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Anotace

Ve své praci se zabyvam problematikou odhadu ceny obvyklé rozestavéného rodinného
domu. Cilem prace byla snaha alespon ¢asteéného porozuméni problematiky ocefiovani a jeho
nastrah. V praktické ¢asti jsem si dal za cil vyhotoveni odborného odhadu trzni hodnoty na

nami zvoleny objekt ve vystavbé.

Obou téchto cili jsem dosahl piedevsim vyuziti odborné literatury, v praktické casti pak
za pomoci programu NEMExpress AC, ve kterém jsem vyhotovil samotny odhad. ZkuSebni

plnohodnotnou verzi program jsme ziskali voln¢ z internetu s mési¢ni zkusebni licenci.

Vysledky ukazaly, ze objekt, ktery jsme si pro odhad vybral, je prostorové
ptfedimenzovany a bude obsahovat taktéZz nadprimérné vybaveni (napf. tepelné cerpadlo).
Tento aspekt lze oduvodnit tim, ze investor planuje presunuti podnikani do nové vzniklych

prostor v domég.

Piinosem této prace pro mé& osobné bylo predevs§im ziskani zakladnich znalosti z oblasti
ocenovani a nahled, jak opravdu samotna ¢innost odhadce vypada. Cenim si této zkuSenosti

hlavné z divodu snahy o pokra¢ovani v tomto sméru i do budoucna.

Klic¢ova slova: trzni hodnota; rozestavény rodinny diim; odhad; ocenovani nemovitosti;

porovnavaci metoda
Annotation

The estimate | finished the normal family house. The work was at least partial
understanding of valuation and its pitfalls. In part we had to copy the object to us experts in

construction.

Both these objectives we have in particular the use of literature in the practical part of the
program then NEMExpress AC, in which we drafted the estimate. The test version of the

program we have a test.

The results showed that, for the estimation of selected is spatially excess capacity and
will contain also above average (heat pump). This may be because the customer of the business

areas in the house.



Benefits of this work for me personally in the acquisition of basic knowledge, and really
the assessment activity. | appreciate this experience because of the continuation of efforts in
this direction in the future.

Key words: market value; unfinished house; estimate; real estate valuation; comparative
method
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1. Uvod

Cilem mé bakaléaiské prace je odhad ceny obvyklé rozestavéného rodinného domu.
K tomu téz patii vypocet trzni hodnoty nemovitosti a porovnani s podobnymi nalezenymi
vzorky Vv nejbliz§im okoli objektu. Abychom vibec mohli zac¢it se samotnym zpracovanim
odhadu, musi probéhnout Setfeni a pofizeni fotografii samotné vybrané nemovitosti. Pfi
mistnim Setfeni zjistujeme velké mnozstvi tidaji, at’ uz je to mira rozestavénosti, mistopis obce,

ve které nemovitost lezi, ¢i samotné informace o stavbé.

vvvvvv

metod, které jsou v dneSnim ocenovani vyuzivany. Pfedevsim pak rozdil mezi tfemi hlavnimi
metodami oceniovani, dale také rozdil mezi cenou trzni, jinak také cenou obvyklou, a cenou

administrativni.

Druha ¢ast mé prace bude samotny odhad vybrané nemovitosti. Ten bude vyhotoveny
v programu NEMexpress AC Dale bude také odhad obsahovat ptilohy, které jsou nezbytné pro
korektnost odhadu. Mapy budou pofizeny piedeviim z Geoportalu Ceského zeméméficského a

katastralniho ufadu.

Pro svou praci jsem si vybral rozestavény rodinny dim v obci Dubno, lezici ve
Stfedoceském kraji nedaleko mésta Pfibram. Dim ma ideédlni procentudlni rozestavénost a

s majitelem domu byla bezproblémova dohoda ohledné¢ vyuziti domu jako subjektu prace.

-11 -



2. Historie ocenovani nemovitosti

Cela historie oceniovani nemovitosti se da rozd¢lit do nékolika obdobi. Tyto obdobi se od
sebe 1isi pfedev§im metodikou, ktera byla v t¢ dobé uzivana, a také zpusoby, kterymi byly

nemovitosti ocenované (Weigel, 2002).

2.1.0ceriovani nemovitosti v 1. oceriovacim obdobi (1897-1964)

Toto obdobi, jez trvalo 67 let, kdy na za¢atku byla dnesni, Ceska republika, soudasti
tehdejsiho Rakouska-Uherska, a na konci suverénnim prosperujicim statem ,,Cesko-Slovenko®,
bylo plné politickych a hospodatskych zvratti. Nemalou mérou k tomu pfispély obé svétové
valky, které se v tomto obdobi odehraly. VSechny tyto udalosti mély obrovsky dopad na tehdejsi
trh s nemovitostmi, a samoziejmé na jejich ocefiovani. Je s podivem, ze se béhem celého tohoto

obdobi udrzely v platnosti pouze dva ocenovaci piedpisy, i kdyz s riznymi doplnénimi a

2.1.1. Ocenovani v dobé do 20. 6. 1939

Doba nazyvana obdobim tzv. ,,volné tvorby ceny*. Cena se ur¢ovala a odvijela
Vv souladu se stavem nabidky a poptavky na trhu, tudiz jesté neslo o ocenovani, jaké

zname dnes, ale spise o odhad ceny (Weigel, 2002).

2.1.2. Ocernovani v obdobi od 21. 6. 1939 do 31. 5. 1953

Obdobi velkych zmén zapticinénych predevsim II. Svétovou vélkou, které
rozdélila celou Evropu. Nasledné opétovné sceleni statd a zisk financi na obnovu
hospodafstvi a utuzeni orientace k socialismu, které zavinilo celkovou reorganizaci

a predélani pravnich predpisa (Weigel, 2002).

2.1.3. Ocenovani v obdobi od 1. 6. 1953 do 31. 4. 1964
Diulezitym meznikem této doby byl datum 1. 6. 1953, kdy vstoupila v platnost

na zékladé zakona €. 41/1953 Sb. penézni reforma. ,,...jakoz i ceny, dafiové i jiné
sazby, tarify a penéZité Castky stanovené v pravnich ptedpisech a znéjici na Csl.
koruny, se ptepocitaji ke dni 1. ¢ervna 1953 v poméru 5 K¢ starych penéz za 1 K¢
novych penéz.* (Bradac, 2002) (Weigel, 2002).

-12 -



2.2.0ceriovani nemovitosti ve I1. oceriovacim obdobi (1. 5. 1964 do 31.

12. 1984)

Usek nazyvany obdobim ,,socialistické vystavby*. Na zagatku byly obé zemé, jak eska,
tak slovenska, soucasti jedné, velké, socialistické republiky. V roce 1969 doslo k federativnimu
uspotadani republik, a tim pddem k vydavani ocenovacich predpist pro kazdou zvIast’. Pro tuto
dobu bylo typické ocenovani ndkladovym zptisobem podle tzv. ,.tiidy kvality* a podle ceny
casové (Weigel, 2002).

2.3.0cenovani nemovitosti ve I11. oceitovacim obdobi (1. 1. 1985 do 31.

10. 1994)

Toto obdobi, ve kterém se opét odehralo nepieberné mnozstvi zvrati a zmeén, neni
Z hlediska ocenovani 0 moc jednodussi. Vymeéna jednoho politického a hospodaiského systému
za jiny, ktery byl naprosto opa¢ného razu, mélo sviij dopad i na ocenovani samotné. Stale se
ocenovalo nakladovym zpusobem podle ceny ¢asové, avsak samotna vychozi cena nemovitosti,
kterd byla zapotiebi k vypoctu ceny Casové, se pocitala podle jiného vzorce nez v predeslém
obdobi. V této dobé byl vyuzivan vypocet podle bodovani, kdezto v minulém obdobi byl
vypocet provadén podle vymery (Weigel, 2002).

2.4.0cenovani nemovitosti ve 1V. ocerniovacim obdobi (1. 11. 1994 do

soucasnosti)

V tomto obdobi se zacinaji objevovat zdkony a vyhlasky o oceniovani, které jsou pouzivany,

S riznymi aktualizacemi a novelami, az do soucasnosti.

e Zaikon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku u¢inny od 1. 1. 1998
e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., s t¢innosti od 1. 1. 2014

Po celou historii se ocefiovalo tzv. administrativni zplisobem. Tento zpiisob se vyuZziva i
V soucasnosti, predev§im vSak pro danové ucely. Od roku 1989 se zacal pouzivat také tzv. trzni
zpusob. Tento zpisob stanovuje realnou cenu nemovitosti, nebo cheete-1i kupni cenu. Oba tyto
zpiisoby ocenovani se fidi zdkonem ¢. 151/1997 Sb. OdliSnosti ovSem je, Ze pro stanoveni
realné ceny nemovitosti neexistuji zadné predepsané postupy vypoctu, a tak si kazda instituce,
ktera potiebuje zjistit kupni cenu, vytvaii vlastni metody a postupy. Dle vefejnosti je
administrativni postup vypoctu objektivnéjsi, avSak casto je vzdaleny opravdové cené

nemovitosti (Weigel, 2002).
-13-



3. Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné

nékterych zakontu

»Zakon upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
,majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy. (Bradac, 2005), (Zakon ¢.
151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakontli (zdkon o oceiiovani majetku),

b.r.)

Jak uz je zfejmé z nazvu zakona, je stézejnim pilifem celého oceniovani. Az na vyjimky,
jako napft. oceniovani ptirodnich zdrojt, vyjma lest, se vyse uvedeny zakon vyuziva na Sirokou
Skalu subjektd ocenéni. At uz jsou to movité, nemovité véci, ¢i sluzby stanové zvlastnimi
predpisy. Samotny zakon od doby vydani neprosel Zadnymi zménami, naopak vyhlasky vydané
k zakonu ano, a nebylo jich malo. Nejaktualnéjsi vyhlaskou je vyhlaska ¢. 457/2017. Tato
vyhlaska novelizuje vyhlasku ¢. 441/2013 a vesla v u¢innost.1. 1. 2018. Celkem byly od data
vstoupeni zakona v platnost ministerstvem vyneseny &tyfi vyhlasky. Byly jimi vyhlaska
279/1997 Sh., vyhlaska 540/2002 Sb., vyhlaska 3/2008 Sb. a vyhlaska 441/2013 Sb. VSechny
tyto vyhlasky prosly za svou dobu platnosti nékolika zménami (Zakon ¢. 151/1997 Sb. o

ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zadkon o ocenovani majetku), b.r.).

-14 -



4. Metody ocenovani nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. mlzeme pii ocenovani zvolit jeden ze sedmi zptsobl. Ne
kazdy zpusob se ovSem hodi na vSechno. V dnesni dob¢ se nejvice vyuzivaji pfi oceflovani

nemovitosti metody tii. Jsou jimi metoda nakladova, vynosova a porovnavaci (Bradac, 2005).

Ostatni metody se vyuzivaji hlavné pii oceniovani cennych papirti, dluhopisti, smének,
vkladii ¢i penézitych zavazkli. My se zaméfime piedev§im na metody, jimiz se ocenuji

nemovitosti (Bradac, 2005).

4.1.Metoda nakladova

Pfi této metod€ ocenovani se vyuziva nakladi, za které byl predmét ocenéni pofizen
Vv misté¢ ocenéni (Brada¢, 2005). Trzni hodnota, kterou ndkladovym zplisobem zjistime, je
snizena o znehodnoceni neboli také opotfebeni ocefiované nemovitosti, a taktéz se piihlizi
k obecnym trznim vliviim (Brada¢, 2004). Nakladova metoda byla hojné€ vyuzivana pfedevsim
predpist. Uplatiluje se pti urCovani pojistné hodnoty, ¢aste¢né pii urcovani Skody pii pojistnych

udalostech (Ort, 2013).

Reprodukéni cena, jak byla dfive trzni hodnota nazyvéna, je cenou, za kterou by bylo
mozno postavit novou ¢1 porovnatelnou véc v dobé¢ jejiho ocenéni, avSak bez odectu opotiebeni.
Zjistuje se nejcastéji pomoci technicky-hospodaiskych ukazatell, coz jsou jednotkové ceny za

1 m3 obestavény prostor a 1 m? zastavéné plochy.

Pii vypoctu nékladl na realizaci ocenované stavby se vychazi z nékladl na novostavbu,
ktera se technicky 1 funkéné podobé ocetiované nemovitosti. S touto stavbou se poté porovnava.

Néklady se daji urcit v n€kolika tirovnich, ty se déli podle podrobnosti (Bradac, 2004).

- globalni zptsob, ktery vyuzivad primérnych orientacnich cen na mérnou a

ucelovou jednotku

- stavebnicovy zpiisob, vyuZzivajici cen konstrukénich ¢asti a funkénich podili

- podrobny polozkovy zplisob, vyuzivajici cen stavebnich a montaznich praci

-15-



Naklady jsou velice spjaty s konstruk¢nim feSenim stavby, s technologiemi vyuzitymi pii
stavbé a také s vyuzitym materidlem. Pii globdlnim zpiisobu stanoveni nakladii by se mél klast
co nejvetsi diraz na spravné urceni typu a rozsahu konstrukce. Jednotlivé odlisnosti, at’ uz je to
Vv rozpoctovych a cenovych ukazatelich, odlisnostech v objemovych parametrech ¢i v zastavéné
ploSe nebo vysce podlazi, 1ze upravit za pomoci specidlnich koeficientti. Stavebnicovy zpiisob
zjistovani ndkladui spoCiva v s¢itani nékladii za jednotlivé segmenty stavby, napf. stfesni
konstrukce se s¢ita véetné stieSni krytiny, krovu, oplechovani atd. Tento zpisob je piesnéjsi,
ale samoziejm¢ mnohem pracnéjsi. Pro polozkovy zplisob jsou zapotiebi projektové
dokumentace, vykazy vymér a jednotkové ceny piislusnych polozek rozpoétu. Tento zpisob je

nejpracnéjsi a pro trzni ocenéni az zbytecné moc presny (Ing. Schneiderova Heralova, 2009).

4.2.Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na vynosu z piedmétu ocenéni, kterého je skute¢né dosahovano,
¢i z vynosu, ktery mtze byt z ptedmétu za danych podminek ziskan, a z Girokové miry tohoto

vynosu (Bradag, 2005).

4.2.1. Definice vynosové hodnoty

,»Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odarocenych)
predpokladanych budoucich ¢istych vynostu z jejiho pronajmu.* Takto definoval
vynosovou hodnotu pan prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. Tato hodnota by méla co
nejvérohodnéji prezentovat vynos, ktery by ptredstavovalo vlastnictvi nemovitosti.
Jelikoz je tato hodnota sou¢tem vSech budoucich Cistych piijmu z pronajmu
nemovitosti, vypocitavad se zpétné. Tyto budouci vynosy jsou odiroceny na
soucasnou hodnotu — hodnotu, kterou by bylo zapotiebi ulozit do penézniho tstavu
na slozené trokovani, aby v budoucnu vznikly castky, jakou jsou v téchto letech

predpokladané vynosy z nemovitosti (Bradac, 2004).

Vynosova metoda se taktéz velice Casto pouziva pro korektor pro jinak zjisténé hodnoty.
Je méné Casoveé narocna nez porovnavaci metoda, a neni mozné, aby urcila vy$si hodnotu nez
metoda porovnavaci. Proto se hojn€ vyuziva k ovéfeni spravnosti vypoctu pomoci porovnavaci
metody. V soucasné dobé jiz velké mnozstvi jak Ceskych, tak zahrani¢nich investord, ktefi
zadaji o ocenéni napiiklad pro Gvérové sluzby, pozaduji vypocet trzni hodnoty dvéma na sobé

nezavislyma zpusoby. Nejcastéji kombinaci praveé porovnavaci a vynosové metody.
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Lidé si v dnesni dobé nejcastéji potfizuji nemovity majetek ze tii diivodt. Prvni je pro
vlastni potiebu. Zde bude investor vyuZzivat vynosovou metodu proto, aby zjistil, zda se mu vice
vyplati si nemovitost koupit ¢i pronajmout. Druhy diivod, koup€ s cilem vynosu z pronajmu, je
stézejni ptipad pro vynosovou metodu, nebot’ investora zajima predevsim jaka by mohla byt
stabilni vySe vynosu v budoucnu. Tteti divod, ulozeni kapitalu. Zde je vynosova metoda
pon¢kud téZce zpozorovatelna. A to predevs§im proto, Ze neexistuje typ majetku, ktery by zvysil

svou trzni hodnotu pfi snizeni vynosové hodnoty (Ort, 2013).

4.3.Metoda porovnavaci

Porovnavaci metoda je nejcastéji vyuzivanou a relativné presnou metodou. Lze ji také
nazyvat metodou komparace ¢i trznim ptistupem. Tato metoda je zaloZena na porovnani
ocetlované nemovitosti s n€kolika co nejshodnéjsimi vzorky, se kterymi bylo obchodovano
v nedavné dobé. Vzorky, se kterymi oceniovanou nemovitost porovnavame, museji byt co
nejvice shodné s co mozna nejmensim mnozstvim odchylek (Zazvonil, 1996). Také bychom
méli mit na paméti, Zze ceny nemovitosti jsou dosti zavislé na jejich poloze. Jeji vliv je tedy
tieba mit stale na paméti a porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon podobnych
oblastech. Podobné je to i s technickym stavem domu. VSechny tyto parametry hraji obrovskou
roli a my bychom je mélo peclivé zvazit (Bradac¢, 2004). Samoziejmée, kazda nemovitost je ve
své podstaté originalem, a tak je skoro nemozné najit dvé stejné nemovitosti. Proto je tato
metoda limitovana u mimofadnych staveb, pro ktery neexistuji zadné adekvatni vzorky
k porovnani. Stale ale musime mit na paméti, Zze porovnavaci hodnota je pouze dil¢im
vysledkem, a predev§im v naSich podminkidch bychom ji méli porovnat jesté s vysledky

vzniklymi jinou metodou. (Zazvonil, 1996).

Existuje nekolik metod aplikace porovnavaci metody.

4.3.1. Metoda monokriterialni

Pti této metod¢ se subjekt ocenéni porovnava pouze na zakladé jednoho

kritéria. Muze jim byt naptiklad velikost.

4.3.2. Metoda multikriterialni

Metoda, pii niz se porovnava nemovitost ses vzorky vV mnoha kritériich.
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4.3.3. Metoda primého porovnani

Metoda porovnani, pii niz je nemovitost napiimo porovnavana se vzorky a je

upravovana indexy odliSnosti.

4.3.4. Metoda neprimého porovnani

Také nazyvana jako metoda bazicka ¢i metoda standartni ceny. Metoda, pfi niz
je ocefiovand nemovitost porovnavand se standartnim subjektem, ktery je piesné
definovany, co se tyCe vlastnosti a ceny. Jeho cena je vytvofena na zaklade

zpracovani databaze nemovitosti (Bradac, 2004).

4.4 .Databaze nemovitosti

Jednou z nejdilezitéjsich podminek pro kvalitni oceiovani pomoci porovnavaci metody
je tiidéna a pravideln¢ spravovana databaze, chcete-li zakladna. Také z tohoto diivodu nelze
pouzivat porovnavaci metodu na nové vzniklych trzich. Pfi tvorbé kvalitni datab4dze bychom se
méli vyhnout obdobi, kdy nastaly nestandartni podminky, jako napiiklad obdobi valek,
hospodatskych krizi, politickych ¢i razantnich legislativnich zmén (Ort, 2013).

V nasich podminkach kritici neustale tvrdi, Ze tato zdkladna u nés chybi, a Ze neexistuji
legislativni podminky, které by jeji tvorbu zapocaly (Zazvonil, 1996). Pti tvorbé databaze
nalézame dva zékladni problémy. Jsou jimi uplnost informaci o porovnavané nemovitosti a
pravdivost téchto informaci (Ort, 2013). Proto si v dnesni dob¢ kazdy kvalitni odhadce ¢i Gstav
Casto vyuzivajici sluzby oceniovani tvofi vlastni databazi, kterou pravidelné aktualizuje a tfidi.
Jeji tvorba neni viibec jednoducha a je to Casto otazka nékolik let, nez vznikne kvalitni databaze.
Tvorba takové databaze zapocne prvotné z vlastnich zdroji, kdy sledujeme osud a konfrontaci
odhadnuté trzni hodnoty se skute¢nou realizovanou cenou pii prodeji ¢i koupi, a toto
pozorovani bereme jako zpétnou vazbu. Dal§i moznosti je sdileni informaci s kolegy, ¢i
vytvofeni profesnich sdruzeni, které pocet piipadi zn€kolikanasobi. Lze také vyuzit informace

z realitnich kancelafi, katastralnich uradd, inzertnich publik, realitnich vyvéski a reklam.

Musime vSak dbét na to, abychom méli vSechny zakladni udaje o jednotlivych subjektech
databaze, nebot’ realizovana cena bez téchto udaji je naprosto bezcenna. Také by nam mélo
zélezet na tom, aby databaze nebyla skreslena nestejnymi daty, naptiklad nemichat

administrativni cenu a jiné druhy cen (Zazvonil, 1996).
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4.5.Jednotkova cena

Za jednotkovou cenu se povazuje cena za 1 m® obestavéného prostoru, za 1 m? zastavéné
plochy nebo za 1 m? podlahové plochy. Jednotkova cena se pouziva jako jeden z aspektii pii

porovnadvani ocefiované nemovitosti se vzorky.

4.5.1.Obestaveny prostor
Za obestavénou plochu povazujeme soucet obestavéného prostoru zakladu,
obytnych ¢asti domu a zastieSeni. Tento prostor je ohrani¢eny vnéjSimi obvodovymi
konstrukcemi, dole spodni hladinou podlahové plochy a nahofe vnéjSimi plochami
sttechy. Uvadi se v m® a vypocet jako podil ceny a obestavéné plochy (Slovnicek
pojmti, 2007).

4.5.2. Zastavena plocha
Plocha vytvotena lici obvodovych konstrukci promitnuta do vodorovné roviny
terénu. Nejcastéji se zjiStuje jako zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi.
Zapocitavaji se do ni taktéz vSechny plochy ptesahujici vyméru prvniho nadzemniho
podlazi, jako napiiklad balkény, lodzie. Izola¢ni pfizdivky a omitky se

nezapocitavaji (Bradag, 2004).

4.5.3. Podlahova plocha

Plocha vnitinich mistnosti, kterou méfime tésné u podlahy. Nezapocitavaji se
do ni obvodové konstrukce, stejné jako ani schodi$té nebo prostory, jejichZ stropni

konstrukce probiha ptes vice pater (Bradac, 2004).

4.6.Zohlednéni odliSnosti nemovitosti

Jak uz bylo v pfedchozich odstavcich feeno, kazda nemovitost je ve své podstaté
origindlem. Proto, pokud aplikuje ocenéni porovnavacim zpiisobem, musime oceniovanou
nemovitost rozebrat co se tyce odlisnosti a podobnosti s nemovitostmi, jez mame jako
porovnavaci. Tento proces mize probihat dvéma zpusoby, které si nize popiSeme (Zazvonil,

1996).
4.6.1. Prime pricitani a odcitani
Pti tomto zptsobu pii¢itame ¢i od¢itdame odhadnuté penézni ptirazky ¢i srazky
za jednotlivé odliSnosti mezi nemovitostmi. At uz jde o odliSnosti technickeé,
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urbanistické, ekonomické ¢i pravni. Také 1ze provést odCitani a pficitani ptirazek ¢i

srazek v procentech z porovnavané ceny (Zazvonil, 1996).

4.6.2. Multiplikacni koeficienty

Druhou moznosti je vyuziti koeficientl odlisnosti. Tyto koeficienty vyjadiuji
vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené. Pti shod¢ ocenované nemovitosti
S nemovitosti srovnavaci nabyva koeficient hodnoty 1, pfi zhorSujici odliSnosti je

koeficient niz8i nez 1 a pfi zlepSujici odliSnosti vyssi nez 1 (Bradac, 2004).

Odlisnosti by mély byt zkoumany napfi¢ celou nemovitosti a podle ur¢itého fadu, aby
nebylo nic opomenuto ¢i se néco neobjevilo dvakrat. Také by se mélo dbat na tplnost analyzy
odli$nosti, a to predevsim kviili moznosti opomenuti podstatné odlisnosti, ktera mize vyrazné
ovlivnit kone¢nou hodnotu porovnani. Je mozné s koeficienty rlizné pracovat, spojovat je,
dopliiovat novymi ¢i naopak délit. Zalezi predevSim na ucelu, za kterym je nemovitost

ocenovana (Zazvonil, 1996).

4.6.3.Zadkladni koeficienty
Nize uvedu par zakladnich koeficienti a popiSi, cO Se v nich pozoruje a
hodnoti. Koeficienty bychom méli volit az po vybéru vzorki k porovnani, a
ptedevsim s diirazem na rozdily mezi jednotlivymi entitami vzorkl. Tyto rozdily by

se pak mély odrazit ve volb¢ jednotlivych koeficientt (Zazvonil, 1996).

1. Koeficient nabidkové ceny (redukce ceny)

Tento koeficient je zavedeny z divodu navySené ceny objektt, které hledame

Kk porovnani na serverech s realitami. Snizuje cenu vzorku o 5% az 10%.

2. Koeficient velikosti

Zde se jedna o koeficient zohlednujici odliSnosti naptiklad pfi jinych hodnotach
zastaveénych ploch, podlahovych ploch ¢i obestavéného prostoru. Zpravidla plati,
7e ¢im je objekt mensi, tim vyss$i je pocet potencionalnich kupujicich, ktefi na néj

mohou dosahnout.

3. Koeficient celkového stavu

Tento koeficient promita napt. fyzické opotiebeni vzniklé uzivanim nemovitosti,

celkovy stav objektu.

4. Koeficient vlivu pozemku

Zde odhadce tesi, zda ma nemovitost zahradu, ptilehlé pozemky a podobné.
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5. Koeficient vybavenosti

Srovnava vybavenost nemovitosti. U té se hodnoti hlavné kvalita a Groven, zda ma

nemovitost garaz, parkovaci stani a podobné.

6. Koeficient avahy zpracovatele

V tomto sméru feS§ime U vzorku, zda naptiklad nechybi omitky, zabradli, zda je

zcela dokonceny nebo zda se budou muset jesté provadét urcité tpravy.

7. Koeficient polohy

Velice dulezity faktor, ktery musi reflektovat na odchylky vuéi ocenované
nemovitosti. Zahrnuje veskeré polohové vlivy. At uz topografické a demografické
pomgéry, akustické podminky, dopravni spojeni svazitost a orientaci, ¢i turisticky

ruch.

Dosti ¢asto je porovnani za pomoci koeficientll vytykéano, ze je pfili§ subjektivni, a to
predevsim v situacich, kdy se odlisnost neda ohodnotit pomoci nakladd, které by vznikly, pokud
bychom chtéli uvést odlisnost do shody. Odstranit tuto vytku lze fizenim se nékolika

zékladnima pouckami.

Koeficienty slouzi pouze k drobnému doladéni hodnoty. Hodnoty koeficientti by se mély
vzdy pohybovat v blizkém okoli hodnoty 1, pokud by tomu tak nebylo, byl by popfen samotny
princip porovnavani, a vysel by najevo napiiklad nevhodné zvoleny vzorek. Vyse koeficientl
by méla byt ur€ena na zaklad¢ zralého uvazeni, které prob&éhne poctivym a dikladnym
prizkumnym rozborem. Vyss§i hodnoty odlisnosti, by méla byt peclivé popsany a odtivodnény,
aby mohlo po sléze dojit k jejim pfezkoumanim ¢i kontrole. EXistuje dal$i mnozstvi variant
porovnavaciho pfistupu. Ty jsou vSak vétSinou odvozeny od shora uvedenych principt a

postupti (Zazvonil, 1996).
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5. Podklady nutné k ocenéni nemovitosti

Ke spravnému a kvalitnimu odhadu musi byt vyuzité dostatecné mnozstvi pokladii.
Kazdy znalec by m¢l poté vSechny poklady uvést v ptilohové ¢asti odhadu. Poklady se nadale
li§i, oceniujeme-li nemovitosti komercni ¢i nekomercni. Pokladii muze byt nepifeberné
mnozstvi, nékteré z nich jsou ovsem povinné, a musi se nachazet u kazdého odhadu. Nize uvedu

jejich seznam a po sléze rozvedu ty, které jsou povinnou souc¢asti posudkd.
5.1.Nekomercéni nemovitosti

e Aktudlni vypis z katastru nemovitosti (ne starsi jak 3 mésice)

e Katastralni mapa, ¢i snimek z mapy pozemkil s vyznacenou parcelou (ne starsi 1 rok)
e Geometricky plan (pii deéleni pozemkil)

e Nabyvaci smlouvy (kupni, darovaci, drazebni, dédické fizeni)

e Smlouvy omezujici vlastnicka prava (zastavy, vécna biemena)

e Stavebni povoleni a kolauda¢ni rozhodnuti

e Projektova dokumentace

e Uzemni plan, izemni rozhodnuti

e Diive zpracované znalecké posudky

5.2. Komercni nemovitosti

U komer¢nich prostorti jsou uvedeny pouze povinné podklady, které jsou odlisné od
nekomer¢nich nemovitosti. Samoziejmosti je, Ze 1 u téchto nemovitosti musi byt povinné

podklady, které jsou uvedeny u nekomercnich nemovitosti (Ko¢ova, 2008).

e Najemni smlouvy k ¢astem nebo k celé nemovitosti (reklamni smlouvy...)
¢ Smlouvy o budoucich ndjemnich smlouvach

e Udaje z pozemkové knihy (jedna-li se o starou nemovitost)

e Udaje o pojistném (smlouva)

e Doklad o vysi dan¢ z nemovitosti

e Piehled, poptipad¢ doklady nakladl za béZnou tdrzbu
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5.1.1.Vypis z katastru nemovitosti
,Katastr je souborem informaci o nemovitostech v Ceské republice, zahrnujici
jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni.” Soucasti katastru je
taktéz soupis vlastnickych a jinych vécnych prav, které se k nemovitosti vazou.
Vypis z katastru ndm na zazddani vydd samotny katastralni Gfad. Tento vypis je

déleny do péti celki a v kazdém celku nalezneme jiné informace.

Celek oznaceny pismenem A obsahuje identifikacni udaje o vlastnikovi,

poptipadé€ o spoluvlastnicich a jejich podilech.

V celku B nalezneme tdaje o parcele. Parcelni ¢islo, vymeéru, ¢islo budovy,
druh pozemki a zptisob jeho vyuziti. Udaje jsou rozdéleny na tdaje o stavbach a na

udaje o pozemcich.

Celek C obsahuje omezeni vlastnickych prav. Napiiklad zastavy, vécna

bfemena nebo piedkupni prava.

V celku D jsou uvadény jiné informace, poznamky. Naptiklad, Ze parcela je ve

spole¢ném méni manzell ¢i ze byla podéna zaloba na urceni vlastnika.

Celek E zahrnuje nabyvaci tituly, diky kterym vlastnické pravo vzniklo.

Kolaudacni, kupni, darovaci smlouva.

Déle je na vypisu uvedeno kdy a kym byl vyhotoven, ¢islo dolozky a idaje o
katastralnim pracovisti. O tento vypis mizeme téz zaZadat online, a to na strankéach
www.cuzk.cz. Vypis je zpoplatnény, pouze pro ucely napiiklad insolvencnich
spravct je zdarma. Na téchto strankdch mtizeme taktéz nahlizet do katastralni mapy

(Bradac, 2004), (Vypis z katastru nemovitosti, 2005).

5.1.2. Katastralni mapa
Katastralni mapa je mapou velkého méfitka. Vyhotovuje se v métitku 1:1 000,
anebo 1: 2 880. V digitalizované podob¢ je vedena na vice nez 50% naseho tizemi a
stale probiha digitalizace zbytku. Obsahuje polohopis, tudiz informace o hranicich
parcely, o hranicich spravniho celku atd. Déle popis, do kterého patii mapové znacky,
mistni a pomistni ndzvoslovi, oznaceni parcel parcelnimi ¢isly. Katastralni mapa

taktéz obsahuje body polohovych bodovych poli (Katastralni mapa, 2018).
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5.1.3. Nabyvaci smlouvy a smlouvy omezujici viastnicka prava
Nabyvaci titul, ¢i také smlouva je dokument, na zaklad¢, kterého dochazi
k pravnimu nabyti vlastnického prava na urcitou nemovitost, parcelu, byt. Jedna o
kupni smlouvy, smlouvy o dédictvi, darovaci smlouvy, usneseni o vyporadani
spole¢ného jméni manzeld. VSechny tyto listiny jsou zapotiebi, pokud na katastru
z4ddame o vklad spolu s pfislusSnym formuldifem. Po zpracovani katastr provede fadny

zapis vlastnictvi do listu vlastnictvi (Banky.cz, 2018).

Mezi omezeni vlastnickych prav patii naptiklad vécnd biemena. Vécné
bfemeno znamena moznost uzivat uzitné hodnoty cizi véci (napf. ¢ast pozemku) pro
vlastni ucely (napf. piijezdova cesta k domu). Dale mame zastavni a predkupni prava.
Zastavni pravo slouzi K zajisténi dluhu (napf. pljcky) ve zjednané vysi, pokud
dluznik neni schopen fadné a vcas splacet své pohledavky. Pfedkupni pravo je pravo
osoby pozadovat pii prodeji (napt. nemovitosti) nabidku ke koupi piednostné této

osob¢ (Vécné biremeno, 2001), (Zastavni pravo, 2001), (Predkupni pravo, 2001).

5.1.4. Geometricky plan

Jedna se o dokument, ktery urcuje piesnou polohu vasi nemovitosti na mapé.
Geometricky plan vyhotovuje geodet a je prilohou pii vkladech do katastru
nemovitosti. Obsahuje informace o zhotoviteli, ¢islo planu, obec a okres ve které
faktem je samotné grafické znadzornéni tvaru a polohy nemovitosti. Jeho tvorba trva
1 n€¢kolik tydnu podle naro¢nosti a slozitosti objektu (Geometricky plan prakticky,
€1994-2010).
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6. Zakladni pojmy vyuzivané pri ocenovani nemovitosti

Abychom se mohli 1épe orientovat v ocefiovani, musime znat par zakladnich termind,
které hraji kliCovou roli. Tyto terminy se objevuji jak v samotném vystupu ocenovani, odhadu,
tak v metodice k tomu urcené. Nize si uvedeme vycet téchto zakladnich pojma a jejich

vysvétleni.
6.1.Pozemek

Pozemky Ize rozdélit do n€kolika skupin. Jsou to naptiklad pozemky stavebni, pozemky
zemédelske, pozemky lesni ¢i pozemky evidované jako vodni nadrz. Pro nés ucel vyuzijeme
pozemky stavebni. Ty se dale déli na tii rizné druhy. Nezastavéné pozemky vedeny v Katastru
nemovitosti, u kterych bylo vydano tizemni rozhodnuti k zastavéni. Pozemky vedené v katastru
nemovitosti jako druhy pozemky: zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy — stavenisté, anebo
ostatni plochy, které jsou jiz zastavéné. Posledni variantou jsou pozemky, které jsou jiz
skutecné zastaveéné (Zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zékoni

(zékon o ocenovani majetku), b.r.).

%

Pokud nahlédneme do katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb. tak zjistime piesnou
specifikaci pozemku. Podle ni se rozumi: ,,pozemkem ¢ast zemského povrchu oddélena od
sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou,
hranici stanovenou regula¢nim planem, izemnim rozhodnutim, spoleé¢nym povolenim, kterym
se stavba umistuje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti,
uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim tradem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhti pozemki, popiipad€ rozhranim zptsobu vyuziti pozemka.“ (Zakon €. 256/2013

Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zékon), 2013).

Zakon €. 183/2006 specifikuje stavebni pozemek jako pozemek, jeho ¢ast nebo soubor,
ktery je na zaklad€ izemniho rozhodnuti vymezeny a ureny ke stavbé. Dale pak zastavény
stavebni pozemek jako pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako stavebni parcelu.
Nezastavitelny pozemek pak tvoii pozemky, na nichZ nelze stavét z diivodu nevydaného
uzemniho planu obce. Patii k nim naptiklad pozemky vefejné zelené a parky, ¢i lesni pozemky

V intravilanu (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006).
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6.2.Parcela

Parcelou se podle katastralniho zdkona rozumi pozemek, ktery je polohové a geometricky
zaméteny, je zobrazeny v katastralni mapé a nese jasné oznaceni v podobé parcelniho cisla
(Zakon ¢. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), 2013). Parcelu
muizeme také nazvat jakousi podskupinou pozemki, jelikoz napiiklad nekteré pozemky, tfeba

dna svétovych oceant, nejsou polohove uréeny, ale jsou zaneseny v katastralnich mapach (Ort,

2017).

6.3.Stavba

Ve stavebnim zakoné¢ mizeme najit definice stavby takto: ,, Stavbou se rozumi veskerd
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za
stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je
stavba pro reklamu.* (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006). Bohuzel, v zadnych legislativich ani
normach nenalezneme piimou definici pojmu stavebni dilo (Ort, 2017). Pan prof. Ing. Albert
Bradac, DrSc. definoval stavbu takto: ,,Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery 1ze
individualizovat podle druhu, ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o

jednotlivy stavebni objekt, nikoli o soubor téchto objektl...« (Bradac¢, 2004). Tuto
Nicméné pro ucely oceniovani nam ocenovaci zdkon rozdéluje stavby na Ctyfi kategorie.

e Stavby pozemni, do kterych patii budovy prostorové soustiedéné, které jsou povétSinu
uzaviené obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukci, a venkovni Gpravy.

e Stavby inZenyrské, specialni. Do téch spadaji stavby dopravni, vodni, stavby potiebné
k rozvodu energii a vody, stozary, véze a dalsi stavby specidlniho vyuziti a charakteru.

e Vodni nadrZe a rybniky.

e Posledni jsou stavby jiné. ”

(Zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zdkon o

oceflovani majetku), b.r.)
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6.4.Nemovitost

V novém obc¢anském zakoniku (zakon 89/2012 Sh.) nalezneme pojem nemovita véc. Ta
je definovana takto: ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym vicelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
zakon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez

poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “( (Zéakon ¢. 89/2012 Sb., 2012).

6.5.Rozdil mezi cenou a hodnotou

Rozdil mezi cenou a hodnotou je velice tenky. Oba terminy jsou v oCefiovani hojné

vyuzivany, avsak jejich vyznamy jsou v praxi dosti ¢asto zaménovany (Bradac, 2004).

Pod pojmem cena si vétSina z nas vybavi néjaké Cislo, které napiiklad vyjadiuje kolik
urcita sluzba ¢i nemovitost stoji, tudiz kolik musime zaplatit za to, abychom ji dostali do
vlastnictvi. Je to konkrétni vyjadieni, pevna ¢astka, piesné Cislo. Dle zéakona ¢. 526/1990 Sb.,
je cena povazovana za penézni ¢astku, ktera je sjednana pii nakupu, prodeji ¢i ocenéni (Ort,
2013). Cena je tedy historicky fakt, ktery mize byt odvozen od hodnoty, kterou ur¢ity subjekt

ma, avSak nemusi to byt pravidlem.

Oproti cené je ovSem pojem hodnota ,,pouze ekonomicka kategorie. Hodnota je pouze
odhad, ktery vyjadiuje uzitek ¢i prospéch zbozi, sluzby, pro vlastnika ke dni, kdy je odhad
provadén (Bradac¢, 2004). Hodnota urcitého subjektu mize byt pro kazdého jedince rizna.
Subjektivni hodnotu lze popsat jako uzitnou hodnotu subjektu pro svého vlastnika. Objektivni
hodnota je v opa¢ném piipadé schopnost véci ziskat véc jinou, formou smény, resp. jeji stejnou
hodnotu vyjadfenou v penézich. V tomto ptipadé se jedna o hodnotu sménou (Ort, 2013).
Hodnot existuje Siroké spektrum, naptiklad vécnd hodnota, stfedni hodnota ¢i hodnota trzni.
Kazda z téchto hodnot miize ovSsem u stejného subjektu nabyvat jinych hodnot, proto je velice

dilezité vzdy ptesné definovat, jakou hodnotu jako odhadce zjistujeme (Bradac, 2004).

6.6.Cena zjisténda (administrativni, uiedni)

Jako cena zjiSténad se v dneSni dob& povazuje cena uréend podle zvlaStnich préavnich
predpisii. Timto pfedpisem se mysli zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zdkond. Tento pfedpis urcuje, v jakych situacich se vyuzivd odhadu ceny zjisténé.

NiZe uvedu jejich vycet.
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e § 18 odst. 2 zédkona €. 248/1992 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech
(zde se cenou zjisténou odhaduje pravidelné majetek téchto spole¢nosti)

e § 5 odst. 2 zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zakona ¢. 242/1994 Sb.
(pouze pii zjistovani zakladu dané u pozemkii hospodarskych lesi a rybnikt
S primyslovym chovem ryb)

e § 33 zakona €. 42/1994 Sb., o penzijnim pfipojisténi se statnim pfispévkem... (ocenéni
majetku téchto spolecnosti)

o § 2,4 az 9 vyhlasky Ministerstva zeméd¢lstvi €. 81/1996 Sb., o zplisobu vypoctu ujmy

nebo Skody zplisobené na produkénich funkcich lesa

Dale se tento typ ocenovani uplatituje, stanovi-li tak pfislusny organ ¢i pokud se takto
dohodnou smluvni strany. Tento zadkon neplati pfi sjednavani cen a pti oceniovani ptirodnich
zdrojii vyjma lesi. Zakon je obecnym, ramcovym piedpisem, ktery uvadi pouze zakladni
poucky, jak postupovat, pokud odhadujeme cenu administrativni. Pti prodeji ¢i koupi je mozno
cenu ujednat dohodou. Jeji vyse je libovolna, nezavisla na piedpisu. Vyhlaskou je omezena
pouze horni hranice ceny, a to v ptipadech, kdy je nemovitost ¢astecné ¢i plné hrazena ze

statniho rozpoctu, fondu ¢i jinych statnich prostfedkt (Bradac, 1999), (Bradac, 2004).

6.7.Cena obvykla (obvykla, trini)

Cena obecna je cenou, za kterou si mizeme poftidit ¢i prodat ekvivalentni véc v daném

¢ase a miste.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, § 2 je cena obvykla: ,,Majetek a
sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni.** Cena obvykla se zjistuje jediné
porovnani S prodeji a koupémi, které jizZ v dané oblasti a ¢ase probéhly. MliZe ovSem napsat
problém v podob¢ nedostatecnych informaci. V tomto ptipadé pak musi odhadce volit jinou
metodu odhadu. U nas i v zahrani¢ni se v posledni dob¢ osvédcil vypocet obecné ceny pomoci
pruméru mezi vécnou hodnotou a vynosovou hodnotou. V soucasnosti se tento primer upravil
na vazeny, kdy vyssi vahu dostala vynosova hodnota. Ta je v moderni dob¢€ nizsi nez hodnota

veécna.
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Komer¢ni banka vytvofila novy pojem. Je jim ,,trZzni cena v tisni““. Pod timto pojmem si
mizeme predstavit cenu, za kterou Ize zcela jisté nemovitost rychle prodat (Bradac¢, 2004),
(Bradac, 1999), (Zékon €. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont

(zékon o ocenovani majetku), b.r.).

6.8.Cena reprodukéni (reprodukéni poiizovaci cena)

Tato cena je specifikovana jako cena, za kterou bychom mohli pofidit novou, stejnou ¢i
porovnatelnou véc, kterou bychom potfizovali v dobé ocenéni a bez odectu jakéhokoli
opotiebeni. Lze ji zjistit dvéma zpusoby. PracnéjSim je zplisob za vyuziti podrobného
polozkového rozpoétu nebo agregovanych polozek. Druhou variantou je vypocet za pomoci
jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru nebo 1 m? zastavéné plochy (Bradag, 2004),
(Bradac, 1999).

6.9.Vécna hodnota

[139-91

Taktéz znama jako ,,substan¢ni hodnota® ¢i ,,Casova cena®. Jedna se o reprodukéni cenu,
ktera je snizena o patfi¢né opotiebeni, které odpovida primérnému opotiebeni véci stejného
stafi a pfiméfené intenzité pouzivani. Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., je obdobou této ceny cena

zjisténa nakladovym zptisobem (Bradac, 1999)

7. Ocenovani rozestavénych objekti

Cena stavby, ktera je v nedokonceném stavu a je zapotiebi jeji Ocenéni, at’ uz je to
naptiklad z diivodu rozvodu manzelského paru a feSeni spole¢ného jméni manzelt, ¢i kvuli
zéadosti o bankovni uveér na jeji dokonceni, se ocenuje taktéz porovnavaci metodou. Je ovSem

vewr

nemovitosti v aktualnim stavu, tak cenu budouci, po dokonceni.

Cast treti hlava | vyhlagky ¢. 441/2013 Sb., zdkona 151/1997 Sb. iika, Ze se stavba
oceniuje podle projektové dokumentace, kterd musi byt ovéfend stavebnim ufadem. Pokud
ovSem projektova dokumentace chybi, stavba se oceni podle pifedpokladaného stavu po jejim
dokoncenti, a cena se sniZi podle procentudlni rozestavénosti. Tu vypocteme s pomoci tabulky
¢. 1 objemovych podili uvedené v ptfilohdch. V této tabulce jsou uvedeny procentudlni

zastoupeni jednotlivych ¢asti domu na celkové cené objektu. Tyto hodnoty se lisi pro riizné
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druhy staveb. Druh budovy, kterou ocenujeme, jsme urcili dle ptilohy ¢. 2. Jedna se o budovu

typu A — zdén4, nepodsklepend s vyuzitim podkrovi.

Casti z tabulky ¢&. 1 se pfi mistnim Setfeni ohodnoti procenty, podle toho, v jakém stavu
rozestavéni se momentalné nachdzi. Po ohodnoceni vSech dil¢ich ¢asti objektu, se spocita
celkova procentudlni rozestavénost. Tento udaj je dulezitou soucédsti vypoctu ceny

rozestavéného objektu (Vyhlaska ¢. 457/2017 Sb., 2017).

Z pohledu katastralniho zakona (€. 256/2013 Sb.), ktery nabyl G¢innosti shodné s novym
obcanskym zakonikem (¢. 89/2012 Sb.) jiz rozestavénou stavbu nelze do katastru zapsat, jako
tomu bylo dfive. Je to z divodu upravy novym ob¢anskym zakonikem, ktery fika, Ze se nové
vznikajici stavba stane soucasti pozemku, ov§em pouze pokud je vlastnik pozemku stejny jako
stavitel. V druhém ptipad¢ nastava problém. Pokud je vlastnik pozemku odli$ny od stavitele
stavby, nastava rozkol, a to predevsim v piipadé rozestavéné stavby, ktera de facto nalezi
majiteli pozemku. Tento problém je vyfeSen jakymsi virtudlnim pravem stavby, které ma trvani
1 az 99 let, a kromé& toho, méte jako stavebnik piedkupni pravo na pozemek, na kterém stavba
stoji. OvSem, je tomu i naopak. Majitel pozemku vlastni pfedkupni pravo na nemovitost, ktera
stoji na pozemku. Nejvétsi problém ovSem nastava v bankovnim sektoru, pokud bychom zadali
0 Uvér na tuto stavbu. Pro banky je ptipad, kdy vlastnik pozemku a stavby neni totozny,
mnohem rizikovégjsi, a to pfedevsim z diivodu zastavnich prav, kterymi mizou byt zastaveni
majetkem jinym, anebo zastaveni pravé prava stavby (Smutny, 2014), (Novy obcansky

zakonik: Mate rozestavénou stavbu? Cekaji vas komplikace, 2013).
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8. Prakticka cast

Jako praktickou ¢ast jsem si budu fesit trzni hodnotu rozestavéného rodinné domu, ktery
se nachazi ve Stredoceském kraji, obec Dubno. Svoji praktickou ¢ast vyhotovim v programu

NEMexpress AC.

V tvodu praktické casti nemovitost podrobné popiSi vcetné jejich parametrt dle
piedlozené projektové dokumentace a dostupnych informaci, naptiklad z Katastru nemovitosti

a povodnovych map.

Tyto informace pouziji pii odhadu trzni hodnoty rozestavéné stavby.
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8.1.Metodika

Jedna se o vyhotoveni praktické Casti bakalarské prace studenta 3. ro¢niku oboru
Pozemkovych uprav a pfevodu nemovitosti. Ucelem je stanoveni souc¢asné a budouci obvyklé

ceny (trzni hodnoty) rozestavéného RD na pozemcich 458/9 a 457/3 v k.4. Dubno.

Vysledkem tohoto znaleckého posudku by méla byt tzv. trzni hodnota. Trzni hodnotou se
neurcuje uplné¢ presna cena nemovitosti. Ur€end trzni hodnota je jakymsi obrazem chovani
kupujicich a zajemcli o danou nemovitost. Jde tedy spiSe o nazor odhadce podlozeny
dostupnymi informacemi k datu ocenéni. Pfi volbé odhadu ceny byl pouzit jeden zdkladni
pfistup ocenéni a tim je metoda porovnavaci. Tato metoda je zaloZena na porovnani ocefiované
nemovitosti s nemovitostmi porovnatelnych parametrd, které byly prodany za porovnatelnych
podminek. Trzni hodnota ocefiované¢ nemovitosti se odhadne na zakladé¢ porovnani s

realizovanymi nebo nabidkovymi cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménliva v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota

majetku zjist'uje.

Casto byva pojem ,,trzni hodnota" nahrazovana pojmem obvykld cena. V §2 odst.1 zdkona

¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena.

"Obvyklou cenou se pro wucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadiuje hodnotu veci a urci se porovndanim."
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8.2.PFilohy vyuZité pii ocenéni
- LV €. 407 pro k.4. Dubno
- Katastralni mapa + ortofoto
- Informace o povodnich
- Projektova dokumentace
- Informace zjisténé pii mistnim Setieni
- Fotodokumentace
- Informace z realitnich portali
- Oficidlni stranky obce Dubno
- Smlouva o vécném biemeni, piijezdu a piistupu

- Souhlas s umisténim stavby
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8.3.Mistopis

StiedoCeska obec Dubno se nachazi 2 km pted Piibrami, podél nového piivadéce 1/18
vedouci smérem od Prahy. V soucasnosti zije v obci 297 obyvatel (stav k 31.12.2015). Od roku
1990 je obec Dubno opét samostatnd, pied tim v roce 1975 byla pfipojena k méstu Piibram a
byla jeho uzemni soucasti. Obec Dubno je zcela zasitované s funkéni kanalizaci a plynofikaci
vcetn¢ nové hlavni asfaltové komunikace. V roce 2015 bylo vybudovano nové propojeni
vodovodniho tadu s Novou Hospodou. V soucasné dob¢ je Dubno Zadanou lokalitou a rozrusta

se 0 nové rodinné domy.

V obci najdete dvé nova détska hiiste, kterd byla postavena v roce 2012-2013. Obyvatelé
maji moznost od roku 1972 vyuzivat méstskou hromadnou dopravu Pfibram a to linkou ¢.1 . V
letech 1983 - 1984 byla postavena prodejna smiSeného zbozi, ¢imz se zlepSilo zasobovani
obyvatelstva. V roce 2015 byla prodejna potravin pro nezajem obcanl uzaviena a nasledné
tento objekt ¢.p.51 koupila od druzstva Coop Jednota Obec Dubno. Od roku 2011 je na katastru
obce skladka komunalniho odpadu TKO Bytiz, ktera piinasi obci financni prosttedky do

rozpoctu.

V obci slouzi autobusové doprava, Zelezni¢ni doprava v okresnim mésté Pfibrami. Napojeni na
rychlostni komunikaci R4 |(silnici pro motorova vozidla - Skalka - Praha) po silnici |.tt.¢.18 po

cca 3 km, vzdalenost od Prahy cca 50 km.

Oceilovana nemovitost se nachdzi na jihozdpadni okraji obce.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zéna O pramyslova zéna |Okoli : X bytova zona O pramyslova zéna
O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: 0O/Owvoda O/0O kanalizace O /0O plyn  |Pfipojky: /X voda /O kanalizace 0O/ 0O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IT.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Piistup k pozemku | zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky:
458/6 Stanislav Vagai a Markéta Dvorakova Vagai
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8.4.Celkovy popis

Rozestavény diim stoji samostatné. Je projektovan jako piizemni obytny dim s vyuzitym
podkrovim, bez podsklepeni. Dim bude mit svedenou kanalizaci do obecni kanalizace, dale
objekt bude ptipojen. Voda bude zajisténa z vlastni vrtané studny a obecniho vodovodu. RD
bude vytapén tepelnym Cerpadlem (systém podlahového vytapéni). RD je projektovan na jednu
bytovou jednotky o dispozici 9+kk. Dle informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni je v budoucnu
v planu samostatné vchody pro pracovni zazemi (kancelare) a ¢ast urcenou pro trvalé rodinné

bydleni.

V 1. NP se bude nachazet dvakrat zadvefti, hala, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, spis,
pokoj, koupelna, chodba a sklad, dvakrat samostatné WC, chodba, umyvarna a dvakrat

pracovna.
V podkrovi se nachazi chodba, 3 pokoje, koupelna, samostatné WC, Satna, terasa a 2 pracovny.

Objekt je zalozen na Zelezobetonovych zakladech. Obvodové a vnitini zdivo bude
provedeno z brousenych keramickych tvarnic Heluz Family. Obvodové zdivo jiz obsahuje
izola¢ni polystyren. Stropy prefabrikované betonové. Stropy v podkrovi budou SDK. Pfistup
do podkrovi zajistuji zelezobetonové lomené schody. Stiecha sedlova z dievénymi vazniky.
Sties$ni krytina — betonova taska. Naslapné vrstvy podlah jsou vinyl a keramické dlazby. Okna
jsou planovana trojitd hlinikova. Vchodové dvefe do objektu budou pravdépodobné dievené,
dvefte v objektu budou plastové, ¢asteéné prosklené. Vnitini omitky — vapenné Stukové. Fasadni
omitka-tenkovrstva silikatova. Sokl — marmolit (kaminky). Zlaby a svody — titanzinek. V
koupelnach jsou projektovany umyvadla, sprchové kouty, dvou umyvadla a rohové vana. WC-
samostatné, zavésné. V kuchyni bude instalovana kuchyiisk4 linka se sklokeramickou deskou,
vestavéné spotiebice a digestot. Celkoveé se bude jednat o nadstandardné vybaveny RD. Dle
mého nazoru se jedna o mirné predimenzovanou stavbu. Tento fakt je zptisoben, tim Ze, investor
bude objekt vyuzivat nejen k trvalému bydleni, ale také k pracovnim uéelim. Celkovy souhrn

technickych parametri bude uveden ve vécné hodnoté této praktické casti.

8.4.1. Silné stranky

- Velky pozemek v jednotném funkénim celku s budoucim RD
- Po dokonceni se bude jednat o novostavbu

- Klidna ¢&ast obce
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8.4.2. Slabé stranky

- Nutné dojizdéni za pracovnimi piilezitostmi
- Obec s nizsi ob¢anskou vybavenosti

8.5.Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Prabéh vystavby odpovida projektové dokumentaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentat: Pristup k budoucimu RD je zajistén vécnym bifemenem chiize a jizdy ve prospéch
ocenovanych pozemki.

Dalsi rizika nezjisténa.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi

ANO Nemovitd véc v uzemi s ostatnimi pifirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy
pudy, jiné zdroje)

Komentéi: Rozestavény RD se nachazi v oblasti s vyssi koncentraci radonu. Jako protiopatieni

bylo navrzena provedena specialni izolace zakladd.

Dalsi rizika nezjisténa.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inZzenyrskych siti)
Komentat: Na predlozeném LV ¢. 407 pro k.4. Dubno jsou v oddilu ,,C” (omezeni vlastnickych
prav) evidovana vécnd bfemena spojena s vedenim kanalizacniho potrubi. Tento fakt je bez vlivu
na cenu obvyklou (trzni hodnotu).

Dalsi rizika nezjiSténa.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Rizika nezjiSténa.
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8.6.Vypocet hodnoty pozemkii

PozemKky parc. ¢. 458/9 a 457/3 k.u. Dubno
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 430 m2

Lokalita: Suchodol, okres Piibram

Popis: Jako piimy majitel nabizime prodej 2 sousednich stavebnich pozemkii v obci Suchodol
na Pfibramsku o vymeéte 1430 m2 v tomto inzeratu (a 1484 m2 v dal$im inzeratu). Dle
KU se jedna o parcelni ¢isla 191/48 + 191/49 (a 191/46 + 191/58 v dal§im inzeratu).
Pozemky jsou téméf rovinaté, v piimém sousedstvi jiz stoji nékolik novych rodinnych
domu. Inzenyrské sité (elektiina, kanalizace) na hranici pozemku. Volné ihned.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK 0,95
velikost pozemku - Mirné vétsi u oc. nem. 0,97
poloha pozemku - Mirné lepsi u oc. nem. (Dubno blize k Pfibrami)
1,03
dopravni dostupnost - Obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - Obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - Obdobna 1,00
vybavenost pozemku - Chybi pfipojka vody u vzorku 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - Neuvazuje se 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
1359 000 1430 950,35 1,00 947,12

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 143 m2
Lokalita: Lesetice - ¢ast obce LeSetice, okres Piibram

Popis: Krasné stavebni pozemky u Pfibrami k prodeji, 1143 m2 (mozno i vétsi vyméry). K
pozemkim vodovodni ptipojky, elektfina. Klidné pékné misto, rozumna cena, rovina.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK 0,95
velikost pozemku - Vétsi u oc. nem. 0,93
poloha pozemku - Obdobna 1,00
dopravni dostupnost - Obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - Obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - Obdobna 1,00
vybavenost pozemku - Obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - K cené vzorku neni zapoctena provize
RK 1,05

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K¢ [m?] JC [ K&/m?] Kc [ Ké/m? ]

971 550 1143 850,00 0,93 788,52
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Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 484 m2

Lokalita: Suchodol, okres Piibram

Popis: Jako pfimy majitel nabizime prodej 2 sousednich stavebnich pozemku v obci Suchodol
na Ptibramsku o vymeéte 1484 m2 v tomto inzeratu (a 1430 m2 v dal$im inzeratu). Dle|
KU se jedna o parcelni ¢isla 191/46 + 191/58 (a 191/48 + 191/49 v dal$im inzerétu).
Pozemky jsou témé&f rovinaté, v ptimém sousedstvi jiz stoji nékolik novych rodinnych
domu. Inzenyrské sit¢ (elektfina, kanalizace) na hranici pozemku. V piipadé koupé
obou pozemk sleva! Volné ihned.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95

velikost pozemku - Obdobna 1,00

poloha pozemku - Obdobna 1,00

dopravni dostupnost - Obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - Obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - Obdobna 1,00

vybavenost pozemku - Chybi ptipojka vody 0,95

uvaha zpracovatele ocenéni - Neuvazuje se 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K¢&/m?] Kc [ K&/m?]
1399 000 1484 942,72 0,90 850,80
Zjisténa primérna jednotkova cena 862,15 K&/m?

a) stanoveni obvyklé hodnoty ocefiovanych pozemkii v sou¢asném stavu

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zakladé porovnani s obdobnymi pozemky, které
jsou situovany nedaleko Ptibrami. Jako podklad pro porovnani byly vyuzity vzorky
nabidkového portalu www.sreality.cz

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké
orna pida 457/3 1317 850,00 1/1 1119450
ostatni plocha 458/9 298 850,00 1/1 253 300
Celkova vyméra pozemkii 1615 Hodnota  pozemkii 1372 750
celkem

b) stanoveni obvyklé hodnoty ocefitovanych pozemkii v budoucim stavu
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
orna puda 457/3 1317 850,00 1/1 1119450
ostatni plocha 458/9 298 850,00 1/1 253 300
Celkova vyméra pozemkii 1615 Hodnota  pozemkii 1372 750
celkem
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8.7.Vypocet vécné hodnoty stavby

Rozestavény RD -vécna hodnota

| Vécna hodnota dle THU

Zastavéné plochy a vv§ky podlazi

. Zastavéna Konstr. vySka
Nazev

plocha
1. NP 295,52 m? 3,10 m

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 11,80 m? 1,00 11,80 m?
hala 25,06 m? 1,00 25,06 m?
obyvaci pokoj S 50,00 m? 1,00 50,00 m?
kuchytiskym koutem

spiz 2,55 m? 1,00 2,55 m?
pokoj 19,29 m? 1,00 19,29 m?
koupelna 5,43 m? 1,00 5,43 m?
chodba a sklad 9,14 m? 1,00 9,14 m?
WC 2,14 m? 1,00 2,14 m?
chodba 6,78 m? 1,00 6,78 m?
pracovna 1 25,41 m? 1,00 25,41 m?
umyvarna 1,20 m? 1,00 1,20 m?
WC 2,29 m? 1,00 2,29 m?
zAdvet 2,00 m? 1,00 2,00 m?
pracovna 2 14,36 m? 1,00 14,36 m?
Uzitna plocha celkem: 177,45 m?

Podkrovi 198,21 m? 2,87 m

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba 13,07 m? 1,00 13,07 m?
koupelna 10,54 m? 1,00 10,54 m?
wWC 2,00 m? 1,00 2,00 m?
pracovna 1 29,49 m? 1,00 29,49 m?
pokoj 1 14,68 m? 1,00 14,68 m?
pokoj 2 14,85 m? 1,00 14,85 m?
pokoj 3 19,79 m? 1,00 19,79 m?
pracovna 2 15,29 m? 1,00 15,29 m?
Satna 15,47 m? 1,00 15,47 m?
terasa 23,70 m? 0,50 11,85 m?
Uzitna plocha celkem: 147,03 m?
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [md]
1. NP (21*12,5+2,53*4,96+5,85*3,5)*(3,10) = 916,12 m®
Podkrovi (19,5%9,01+11,56*1,5)*2,87+(19,5*9,01+11,56*1 = 714,23 m?
,5)*0,83
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
. Obestavény
Nazev Typ orostor
1. NP 916,12 m?
Podkrovi 714,23 m®
Obestavény prostor - celkem: 1 630,35 m®
Konstrukce Popis Rozestavénost
1. Zaklady betonové pasy izolované 100 %
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm (Heluz Family) 100 %
3. Stropy zelezobetonové monolitické 95 %
4. Stfecha sedlova stfecha, dievény krov 100 %
5. Krytina betonova krytina, skladana, glazovana 100 %
6. Klempitské konstrukce titanzinek 75 %
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové 100 %
8. Fasadni omitky tenkovrstva omitka 75 %
9. Vngjsi obklady sokl 100 %
10. Vnitini obklady keramické obklady 0%
11. Schody zelezobetonové monolitické s keramickou dlazbou 85 %
12. Dvefte hladké plné dvete, vchodové plastové s CasteCnym 10 %
prosklenim
13. Okna hlinikova a dievéna s izola¢nim trojsklem 100 %
14.  Podlahy  obytnychkeramicka dlazba, vinyl 0%
mistnosti
15. Podlahy  ostatnichbetonova mazanina 0%
mistnosti
16. Vytapéni tepelné Cerpadlo 30 %
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova 90 %
18. Bleskosvod bleskosvod 50 %
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda 95 %
20. Zdroj teplé vody pomoci tepelného Cerpadla 0%
21. Instalace plynu chybi 100 %
22. Kanalizace plastové potrubi 95 %
23. Vybaveni kuchyné vestavéné  spotiebice,  sklokeramickd  deska, 0%
kuchyniska linka, digestot
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC, sprchovy kout 0%
25. Zachod splachovaci, zavésny 0%
26. Ostatni podlahové  vytapéni,  bezpeCnostni  systémy, 0%
klimatizace
Rozestavénost celkem 75,16 %
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Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

5500 K&/m?®
1 630,35 m?
8966 943 K¢

-4] -




Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 8,20 735 289 735 289 8,24
2. Zdivo 21,20 1900 992 1900 992 21,31
3. Stropy 7,90 708 389 708 389 7,94
4. Strecha 7,30 654 587 654 587 7,34
5. Krytina 3,40 304 876 304 876 3,42
6. Klempiiské konstrukce 0,90 80 702 80 702 0,90
7. Vnitini omitky 5,80 520 083 520 083 5,83
8. Fasadni omitky 2,80 251 074 251 074 2,81
9. Vn¢jsi obklady 0,50 44 835 44 835 0,50
10. Vnitini obklady 2,30 206 240 206 240 2,31
11. Schody 1,00 89 669 89 669 1,01
12. Dvete 3,20 286 942 286 942 3,22
13. Okna 5,20 466 281 466 281 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 197 273 197 273 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 89 669 89 669 1,01
16. Vytapéni 5,20 466 281 466 281 5,23
17. Elektroinstalace 4,30 385579 385579 4,32
18. Bleskosvod 0,60 53 802 53 802 0,60
19. Rozvod vody 3,20 286 942 286 942 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,90 170 372 170 372 1,91
21. Instalace plynu 0,50 44 835 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 277 975 277 975 3,12
23. Vybaveni kuchyné 0,50 44 835 44 835 0,50
24. Vnitini vybaveni 4,10 367 645 367 645 4,12
25. Zachod 0,30 26 901 26 901 0,30
26. Ostatni 3,40 304 876 304 876 3,42
Upravena reprodukéni cena 8922 108 K¢
MnozZstvi 1630,35 m®
Zakladni upraven4 jedn. cena (JC) 5473 K¢/m®

Soucasny stav Budouci stav

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 296
Uzitna plocha (UP) [m?] 324
Obestavény prostor (OP) [md] 1 630,35
Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 5473
Rozestavénost [%] 75,16 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 4113 5473
Reproduk¢éni hodnota [K¢] 6 706 113 8922 924
(RC * OP)
Stari [roku] 0 0
Dalsi zivotnost [rokt] 100 100
Opotiebeni [%] 0,00 0,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 6706 113 8 922 924
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8.8.Vypocet porovndavaci metody

Porovnavaci metoda - RD po kompletnim dokondeni

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 324,48 m?
Obestavény prostor:  1630,35 m®
Zastavéna plocha: 295,52 m?
Plocha pozemku: 1 615,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 240 m2, pozemek 1 150 m2
Lokalita: LeSetice - ¢ast obce LeSetice, okres Pfibram
Popis: Prodej pékného 6 let starého rodinného domu cca 3 km od Piibrami v nové zastavbé

rod. domu na okraji obce LeSetice. Diim je moderné feSeny. Velky pozemek 1150 m2
/ zast.plocha 140 m2 + altdn + samostatnd budova - tlozné prostory 10 x 3 m
zateplena mistnost + dilna a sklad paliva /. Pékna zahrada + velké misto pro
parkovani. Popis domu: suterén - zemni sklep. Pfizemi - kuchyn se spizi, hlavni
obytnd mistnost se vstupem na terasu s teplovzduSnym krbem / rozvod po celém dom¢|
/, 1 loznice, koupelna a WC, tech. mistnost - kotelna - elektrokotel, garaz na 1 auto.
Podkrovi - 4 obytné mistnosti, koupelna a WC. Plan domu je pfilohou. Altan nal
zahradé ma krb + pec na pizzu / velmi pékné stavba. Dim je napojen na obecni
vodovod + vlastni studna, velkd 9 m3 odpadni jimka, el. 220/380V, teplovzdusny krb.
Dtim je kvalitn€ zateplen - nizké provozni naklady. Podrobné informace v RK.
*Zapocitatelna plocha byla redukovana na zaklad¢ popisu RK (garaz nezapocitana).

Pozemek: 1 150,00 m?

UZitna plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Mnohem mensi u vzorku 0,85
K3 Poloha - Obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Mirn¢ lepsi u oc. nem. (tepelné Cerpadlo)
1,05
K5 Celkovy stav - Mimné lepsi u oc. nem. (oc. nem. bude
novostavbou) 1,03
K6 Vliv pozemku - Vétsi u oc. nem. 1,07
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - U vzorku navic gardz 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
6 700 000 220,00 30 455 0,89 27 105

Zdroj: www.sreality.cz

Nazev: Prodej rodinného domu 240 m2, pozemek 847 m2

Lokalita: Podlesi - ¢ast obce Podlesi, okres Piibram

Popis: Spole¢nost GOLDEN CASTLE s.r.0. nabizi velice pékny prostorny rodinny ditm 5+1
s velkou gardzi - stodolou 135 m2 v obci Podlesi, okres Piibram. Jedna se o
dvoupodlazni budovu novostavbu. Zastavéna plocha 286 m2, obytna plocha 240 m2,
plocha pozemki €¢ini 847 m2. DGim je zateplen, ma plastova okna, podlahy plovouci,
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dlazba a koberec. V obyvaci mistnosti je krb. Dvé koupelny, kotelna, susarna. Vlastni
studna, kanalizace obecni, elektfina 230/400 V. Vytapéni a ohiev vody je na elektrikul
s pomoci solarnich panelt na stieSe domu. V dom¢ je infrasauna. Ve stodole je
mistnost, kterou je mozné vyuzit jako kancelaf. Zahrada je okrasnd s krytym|
venkovnim posezenim a ohnis$tém. Spojeni MHD, BUS, auto. Pfibram 2 km, kde je
veskerd obcCanska vybavenost. Obec lezi na upati brdského masivu, ktery skytd
nepfeberné mnozstvi houbatskych zazitki a dostupnych cykloturistickych tras.
Velice klidna a zddan4 lokalita. PENB E. Pokud Vs tato nemovitost zaujala, ale mate
jinou pfedstavu o cené, nevahejte nam ji nabidnout. Doporucujeme prohlidku s nasim|
maklérem. Hypotéka mozn4, radi bezplatné¢ pomtizeme vyftidit.

Pozemek: 847,00 m?
Uzitna plocha: 240,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Mnohem mensi u vzorku 0,90
K3 Poloha - Mirné lepsi u vzorku 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - Mirné lepsi u oc. nem. (tepelné ¢erpadlo)
1,05
K5 Celkovy stav - Mimé lepsi u oc. nem. (Oc. nem. bude Zdroj: www.sreality.cz
novostavbou) 1,00
K6 Vliv pozemku - Mnohem vétsi u oc. nem. 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Lepsi u vzorku (vedlejsi stavba,
garaz) 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5999 000 240,00 24 996 0,93 23 246
Nazev: Prodej rodinného domu 222 m2, pozemek 463 m2
Lokalita: Visnova, okres Piibram
Popis: V malé vesnici Visiova si Vam dovoluji nabidnout prodej rodinného domu 5+1 na

pozemku o vymére 463 m2, ktery se pySni nddhernou vyhlidkou do udoli.

Dum byl kompletné zrekonstruovan v roce 2012, jen chybi drobné vnitini Gpravy a|
fasada.

V pfizemi domu se nachdzi vstupni chodba, samostatnd koupelna a WC, novi
kuchynska linka, obyvaci pokoj s francouzskymi dvefmi, loznice, spiZ. Z loZnice se
po dievéném schodisti dostaneme do oddélené pracovny.

V patie jsou umistény dva pokoje koupelna, oddélené WC a tii Satny.

Dtim je napojeny na vetfejny vodovod a kanalizaci, mé ptipojku na 230/400V, ohieyv
vody zajiSt'uje elektricky bojler a vytapeni je ustfedni s automatickym kotlem na tuhg
paliva.

V kaskadovité zahrad¢ je umisténa pergola a dievény zahradni domek. Obec se
nachazi 10 km vychodné od Pfibrami a 9 km jizné od DobfiSe a ma velmi dobré
napojeni na Prahu po délnici D4, 5 km od obce. Dobra obcanska vybavenost v obci

v

MS, ZS, obchod. Pokud Vés diim zaujal, rad Vam poskytnu podrobngjsi informace
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na osobni prohlidce.

Pozemek: 463,00 m?
Uzitna plocha: 222.00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Mnohem mensi u vzorku 0,85
K3 Poloha - Obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Mirné lepsi u oc. nem. (tepelné cerpadlo) PR
1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - Mimné lepsi u oc. nem. (Oc. nem. bude
novostavbou) 1,05
K6 Vliv pozemku - Mnohem mensi u vzorku 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Drobné nedodélky u vzorku
1,03
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5100 000 222,00 22 973 1,10 25 270

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnavaci hodnota byla stanovena na zékladé porovnani s obdobnymi objekty - RD ve velmi

dobrém stavu, novostavby v blizkosti obce Dubno.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 23 246 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 25207 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 27 105 K¢&/m?
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8.9.Rekapitulace

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

25 207 K&/m?
324,48 m?

8179 167 K¢

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota

Vécna hodnota 8 078 863 K¢
z toho pozemek 1372 750 K&

Budouci stav

8179 167 K¢

10 295 674 K¢&
1372 750 K&

8.10. Komentar

Hodnota nemovitosti byla stanovena na zaklad¢ porovnani s obdobnymi nemovitostmi,

které byly zjistény podrobnym zkoumanim trhu s nemovitostmi v dané lokalité. Pro stanoveni

trzni hodnoty, byly vybrdny vzorky - RD (novostavby a objekty ve velmi dobrém stavu a

vysokém standardu vybaveni).

Trzni hodnota stavajici Trzni hodnota budouci
6 500 000 K¢ 8 200 000 K¢
slovy: Sestmiliontipétsettisic K& slovy: Osmmiliontidvéstétisic K¢
slovy: Sestmiliontipétsettisic K& slovy: Osmmilionudvéstétisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.14.1

Pro stanoveni obvyklé ceny se zde nejvice nabizi porovnavaci metoda, pro kterou jsou

zde nejlepsi informace-srovnatelné vzorky. Nakladova (vécnd) metoda se musi vzit v potaz

vzdy, protoze je to urCity korektor porovnavaci metody. TrZzni hodnota ur€ena vynosovou

metodou zde neni zahrnuta, a to z dlivodu nedostatkii informaci potfebnych k ocenéni touto

cestou (RD neni pronajiman). Pro ucely tohoto ocenéni stanovuji trzni hodnotu tohoto

rozestavéného RD v soucasném stavu po zohlednéni rozestavénosti ve vysi 6 500 000,-K¢ ke

dni 25. 10. 2018 (datum provedeni mistniho Setfeni).

1. Nejdfive byla urcena trzni hodnota pozemku urceného pro vystavbu RD

2. Byla stanovena rozestavénost RD na zaklad¢ cenovych objemovych podili k datu

mistniho Setieni (25.10.2018)

3. Dale byla zjiSténa trzni hodnota budouciho RD po kompletnim dokonceni
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a) Nejdiive bylo nutné urcit ¢astku, které odpovida zhodnoceni pozemku, tim Ze na nim

bude provedena vystavba. Této castce odpovida 8 200 000 - 1 400 000,-K¢ = 6 800 000,-K¢

b) Poté byla vyuzita rozestavénost ziskand pii mistnim Setfeni, kterd c¢ini po

zaokrouhleni 75 %. Tzn. 75"% z 6 800 000,- K& =5 100 000,- K¢.

¢) Poslednim krokem je zpétné pficteni trzni hodnoty pozemku k hodnoté odpovidajici
procentualnimu zhodnoceni pozemku ke dni mistniho Setfeni. Tzn. 5 100 000,- + 1 400 000,- =

6 500 000,- K¢

Stanovena trzni hodnota ke dni mistniho Setieni provedeného dne 25. 10. 2018 je 6 500

000,- K¢.

8.11.  Seznam podkladit a pFiloh

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.407 2
Kopie katastralni mapy

Umisténi rozestavéného RD

Ptistupovy pozemek

Informace o povodiiovych zénach

Projektova dokumentace

Mistni Setfeni

Informace z realitnich portalt

Smlouva o vécném biemenu (zajiSténi pristupu)
Souhlas s umisténim stavby

Fotodokumentace

N OOOPFRPROOFRFEFEDN
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.407

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.01.2019 10:35:02

Okres: CZ020B Pfibram Obec: 564508 Dubno
Kat.luzemi: 633682 Dubno List vlastnictvi: 407

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpsob ochrany
457/3 1317 orna puda zem&d&lsky pudni
fond
458/9 298 ostatni plocha neplodna puda

Bl Vécnad prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ wvztahu

o Vécné bremeno chuze a jizdy
Oprdvnéni pro
Parcela: 457/3, Parcela: 458/9
Povinnost k
Parcela: 457/4, Parcela: 458/6
Listina Smlouva kupni, o zrizeni vécného bremene - bezuplatna ze dne 07.08.2003.
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 07.08.2003.

V-4176/2003-211
Poradi k datu podle pravni Upravy ucé¢inné v dobé vzniku prava

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Vécné bremeno vedeni
kanalizaéniho potrubi po &asti pozemku vymezené geom.planem &.352-13/2003
Opravnéni pro
Parcela: 458/8
Povinnost k
Parcela: 457/3, Parcela: 458/9

Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 22.04.2003.
Pravni G¢inky vkladu prava ke dni 22.04.2003.
V-1855/2003-211
Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
sluZebnost inZenyrské sité (vedeni kanalizacéni pfipojky DN 200 PVC)
rozsah vymezen geometrickym planem &. 688-74/2017
Oprdvnéni pro
Svazek obci pro vodovody a kanalizace, Pod Anenskou
149, Pfibram IV, 26101 Pribram, RC/ICO: 48955001
Povinnost k
Parcela: 457/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatna ze dne 14.09.2017. Pravni
ucinky zapisu ke dni 06.10.2017. Zapis proveden dne 10.11.2017.
V-9618/2017-211
Pofadi k 06.10.2017 11:03

Nemovitosti

ve kterém vy
edodesky kraj, Katastralr
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.407

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.01.2019 10:35:02

Okres: CZ020B Pribram Obec: 564508 Dubno
Kat.luzemi: 633682 Dubno List vlastnictvi: 407

V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 03.05.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 03.05.2016. Zapis proveden
dne 25.05.2016.

V-4101/2016-211

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
457/3 51510 156
54811 1161

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, kod: 211.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.01.2019 10:49:12
Cesky uUrad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:
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Piistupovy pozemek

7.1.2019 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 458/62

Obec: Dubno [564508]2

Katastralni Gzemi: Dubno [633682]

Cislo LV: 420

Vyméra [m?): 202

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Zpusob vyuziti: neplodna ptda

Druh pozemku: ostatni plocha o S o o

Vlastnici, jini opravnéni

Vagai Stanislav, nameésti 17. listopadu 295, Pribram VII, 26101 Pribram 12
Vagai Dvorakova Markéta, Politickych véznu 288, Pribram VII, 26101 Pfibram 172

Zptisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny)
Vécné bremeno chize a jizdy

Vécné bfemeno vedeni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

>ni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Uda

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Stredocesky, kraj, Katastralni

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 07.01.2019 10:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky Uiad zeméméricky a katastralnid, Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 88 Verze aplikace: 5.5.3 build 0
Podani uréena katastralnim urad(m a pracovistim zasilejte pfimo na jgjich e-mail adresud,

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=2Q509V-uUG7MrCgnOJv7qFr4JIRy-0W3wjSxY8a4NoQdzXFAmFH52bX9qNsv7N4...  1/1
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Informace o povodiiovych zénach

-
& Zprava o nebezpeci povodné cap
Parcela Kraj: Stfedocesky kraj Katastralni Gzemi: Dubno
Okres: Pfibram Parcela: 458/9
Obec: Dubno Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zéna pro vybranou parcelu

Zéna 1 zbna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zdplavy.

Doplnujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -775693 Y: -1082821

Soufadnice GPS: N: 49°41'31,04" E: 14°2'41,8"

K6d parcely 2539315211 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zaméfena s presnosti na definiéni bod

Copyright Central European Data Agency, a. 5.

Vysvétlivky pojmd

Na zdkladé vyhodnoceni viech aspektd jsou definovény 4 tarifni povodiiové zony podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
E]Zéna 1 - zo6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Zéna 2 - z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

-ZOna 3 - z6na se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

-26na 4 - z6éna s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Souradnice S-JTSK (Systém jednotné trlgonon!emcké sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouzivany v CR
Kod parcely - pfedavaci kod parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.0. Vice Informaci na www.intermap.cz.

INTERIVAP

Terts pracukt 2 informace ctsalend v reparty sisudi pocze Jaks refererds matenSl Informsce jsou posliviey pajat=jm tem k podpele vyPoSeocen: pojatayeh reberpell o aejou crleny k vyulli pre Jind lely,
Caoyratt 8 Dedermer - loind tndnl ke staleni 2de,.
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Projektova dokumentace
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Projektova dokumentace
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Projektova dokumentace
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Projektova dokumentace
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Projektova dokumentace
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~ Projektova dokumentace
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Vysledky a diskuze

Pro vypracovéani odhadu jsme zjistili, ze trzni hodnota nemovitosti v aktualnim stavu a
Vv aktudlni procentudlni rozestavénosti ¢ini 6 500 000,- K¢. Jiz tato cena je velice vysoka na
oblast, ve které se stavba nachazi, a to jest¢ neni stavba zcela dokoncend. Trzni hodnota po
uplném dokoncéeni ¢ini az astronomickych 8 200 000,- K¢. Pfi¢emz vécna hodnota je
10 295 000,- K¢, coz ukazuje na fakt, ze jiz v tomto momenté majitel na stavbé ,,prodélal®
necelé 2 100 000,- K¢. A to jesté neni zdaleka konecna ¢astka. Hodnota vlastniho stavebniho
pozemku byla vycislena na 1 373 000,- K¢, coz odpovida dané lokalité. Nami zjisténa

jednotkova cena za m2 porovnanim s obdobnymi pozemky v okoli ¢ini 850,- K¢ za m2.

Osobné¢ si myslim, Ze hlavnim diivodem, pro€ je tento projekt prod€lecny, je, ze dim je
projektovan taktéz jako budouci sidlo firmy s dvéma pracovnami a velkymi obytnymi prostory.
Dal$im diivodem bude fakt, Ze tento dim stoji v malé obci nedaleko mésta Ptibram, kde jsme i
ptes dikladné hledani nenasli nemovitost shodnych rozmérii a typu. Tim padem prodejnost této
nemovitosti a v této lokalit¢ je velice mala a dalo by se fici Ze skoro az nepravdépodobna.
Poslednim dulezitym faktem, ktery srazi trzni hodnotu nemovitosti je jeji prostorova
naddimenzovanost a luxusnost, at’ uz ses jedna o tepelné ¢erpadlo, dfevéna okna s trojitymi skly
¢i podlahové vytapéni v celém objektu. VSechny tyto aspekty jsou ovSem zaneseny jiz do
projektové dokumentace a je tedy zfejmé, ze majitel nemovitosti Si tyto prvky mize dovolit a
osobn¢ si je vyzadal, tudiz nejspiSe nepocita s tim, ze by stavba do budoucna prodavala a

prodé¢lal tak.
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Z.aveér

Ocenéni porovnavaci metodou se nejcasteji vyuziva v bankovnim sektoru, a to predevsim
v dasledku zadosti subjektu o vér na dokonceni stavby. K témto situacim dochazi napiiklad
pokud investorovi dojdou finance na dokonc¢eni stavby, a musi tak bankovni sektor zazadat o
uvér, kterym by dokoncil funkénost a bezproblémové uzivani stavby. Nejcastéjsim prikladem
je pak postupné Cerpani financi z hypote¢niho uvéru, kterou dozoruje samotny odhadce nebo
znalec a vyhotovuje tzv. spravu o stavu vystavby (nebo rekonstrukce). Tuto zpravu zasila
zpracovatel na patfi¢nou banku, a ta na zaklad¢ této zpravy uvolni dalsi ¢ast prosttedki pro
realizaci stavby. Dalsim ptrikladem muze byt naptiklad rozvodové fizeni (rozdéleni SJTM), které
probéhlo pted dokoncenim stavby. V tomto pfipad¢é se stanovuje Castka, kterou musi jeden
Z Gcastnik fizeni vyplatit druhému. V posledni fadé se mize také vyuzivat odhad soucasné
hodnoty pii finanni neschopnosti investora dokoncit stavbu a fadné splacet tvéer. Banka
V tomto piipad€ ocenéni vyuzije k naslednému prodeji rozestavéné nemovité véci ve stavu, ve

kterém se nachazi.

wewvr

rozestavénosti, hodnota pozemku a budouci hodnota RD v¢etné pozemku, kterou ziskame tzv.
porovnavaci metodou. Aktudlni hodnota rozestavéného RD se ur¢i jako procentudlni podil
ze zhodnoceni stavbou oproti celku a zpétnému piiéteni hodnoty pozemku zjisténé taktéz

porovnavaci metodou.

Podminkou stanovenych hodnot je, Ze stavba bude dokoncena vzdy dle stavebniho
povoleni nebo souhlasu stavebniho ufadu a v souladu s projektovou dokumentaci, kterou mél
odhadce k dispozici. Dal§i podminkou stanovenych hodnot je, ze budouci stavba po dokonceni
bude schvalena k uzivani stavebnim tUradem a obdrzi souhlas s uzivanim, bude zaméiena

geometrickym planem a bude ptidéleno ¢islo popisné.
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P¥ilohy

Ptiloha ¢. 1 (Tabulka objemovych podili)

CENOVE PODILY KONSTRUKCI A VYBAVENI RODINNYCH DOMU,

REKREACNICH CHALUP A REKREACNICH DOMKU

Cislo Konstrukce Typ domu, chalupy nebo domku
polozky a vybaveni AECHL B.,F.L.M C,.GJN DHK,O

1 Zaklady véetné zemnich praci 0,082 0.071 0.054 0,043
2 Svislé konstrukee 0,212 0,223 0,234 0,243
3 Stropy 0,079 0,084 0,091 0,093
4 Zastieseni mimo krytinu 0.073 0,052 0.054 0,042
5 Krytiny stiech 0,034 0.032 0.033 0.030
6 Klempiiskée konstrukce 0,009 0,008 0,008 0,007
7 Vnitini omitky 0.058 0,062 0,061 0,064
8 Fasadni omitky 0.028 0.031 0.028 0.033
9 Vnéjéi obklady 0,005 0.004 0.005 0.004
10 Vnitini obklady 0,023 0,023 0,022 0,024
11 Schody 0,010 0,024 0.023 0.039
12 Dvere 0.032 0.033 0,032 0.034
13 Okna 0,052 0,052 0.051 0.053
14 Podlahy obytnych mistnosti 0,022 0,022 0,021 0,023
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0.010 0.011 0,013 0.014
16 Vytapéni 0,052 0,044 0.053 0.042
17 Elektroinstalace 0,043 0,041 0,042 0,040
18 Bleskosvod 0.006 0.006 0.006 0.005
19 Rozvod vody 0,032 0,030 0.029 0.028
20 Zdroj teplé vody 0,019 0,018 0.017 0.016
21 Instalace plynu 0.005 0.005 0.005 0.005
22 Kanalizace 0.031 0.028 0.027 0,029
23 Vybaveni kuchyni 0,005 0,005 0.005 0,005
24 Vnitini hygienicke vybaveni 0,041 0,051 0,043 0,050
25 Zachod 0.003 0.004 0.003 0.004
26 Qstatni 0.034 0.036 0.040 0.030
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Ptiloha €. 2 (Tabulka druhu staveb)

Tvp stavby podle druhu svislé konstrukce, poétu nadzemnich podlazi
a podsklepeni

Tabulka . 3
Svizle komstrukce: Podsklepeni stavby Pocet nadzemnich podlad: Typ:
pepodiklepany nebo podsklepeny do peloviny 5 jednim podlafim A
zastavene plochy 1. nadremmibo pedian se dvéma podlazims E
zdéne
5 jednim podiafim C
podklepemy !
se dvema podlarimi D
nepodsklepany nebo podsklspeny do poloviny s jednim podlazim E
zastavéns plochy 1. nadzemmbo podiaz <2 dvima podlakmi ¥
zelezobetonove monoliticks — —
5 jedmm podiarim =
podsklepemy
se dvéma podlaFimi H
pepodiklepeny nebo podsklepeny do peloviny 5 jednim podlagim CH
zastavéné plochy 1. nadzemntho podias s dvéma podiazims I
Zelezobetonove montovame — —
5 jednim podiadim
podzklepemy . T -
se dvéma podlaFimi K
nepodsklepeny nebo podsklepeny do polaviny 5 jednim podlaim L
o zastavens plachy 1. nadremmibo podiazn se dvéma podladims .
drevens — —
5 jednim podiadim
podsklepeny : — o
se dvema podlarimi 0
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