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Abstrakt

V této diplomové praci je feSeno ocenovani zeméd¢lskych staveb cenou
obvyklou a zjiSténou. Dale je zpracovan piehled zakladnich pojmut tykajicich se
ocenlovani nemovitosti. Tato prace je zaméfena na ocenovani budov a hal, které jsou
nejcastéjSim typem zemédélskych staveb. V praktické Casti je podrobné popsana a
ocenéna zeme&delska farma. Cena obvykla bude stanovena porovnanim s obdobnymi
typy nemovitosti. Cena zjisténa bude urena ndkladovym zplsobem na zaklad¢
nejnovejsi vyhlasky €. 188/2019 Sb.

Klic¢ova slova:

Ocenovani, zeméd¢lska stavba, hala, pozemek, cena obvykla, cena zjisténa.



Abstract

This diploma thesis deals with valuation of agricultural buildings by usual
price and by observed price. Furthermore, an overview of basic concepts related to
real estate valuation is elaborated. This thesis is mainly focused on the valuation of
buildings and halls, which are most common type sof farm buildings. In the practical
part is described and valut agricultural farm in detail. The usual price will be
determined by comparison with simile type sof real estate. The observed price will
be determined in cost manner based on latest Decree No. 188/2019 Coll.

Keyswords:

Valuation, agricultural building, hall, land, usual price, observed price.
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1 UvoD

Ptfi zminéni slova farma, si kazdy predstavi maly statek s rGznymi druhy
zvitat, ke kterému pftilehaji malé polnosti. V dnesni dobé uz mnoho takovych
staveb ani neplni takové funkce, pro které byly ur¢eny. Mnohdy jsou ptestavény
na rekreacni stiediska, spojené se zazitky tykajicich se zeméd¢€lstvi. MiZze to byt
moznost vyzkousSet si, jaké to je starat se o zvifata, projizdét se na konich ¢i
vyzkouset si orat pole.

V ptipad¢ farmy, kterd byla vybrana pro tuto praci, se jednd stale o farmu
s pivodnim vyuzitim. Soucasny majitel se snazi o zmodernizovani této farmy.
V soucasné dobé nejsou budovy v pékném stavu, a proto je to pro mé vyzva
vyzkousSet si oceniovani i na takovém ptikladu.

Literarni ¢ast je zaméfena na vymezeni zékladnich pojmi, mezi které patii
pozemek, parcela, stavba a dalsi. Dale se literarni reserSe vénuje popisu
nakladové metody a ocenéni cenou obvyklou. Co je to oceflovani a pojmy s tim
spojené, jako je obestavény prostor, zastavéna plocha stavby, vySka podlazi
podlahova plocha a zastavéna plocha podlazi, jsou dalsi dulezitou ¢asti literarniho
ptehledu.

Kapitola vysledky a diskuze spociva v podrobném popisu a ocenéni zvolené
farmy pomoci oceniovaciho programu Delta — NEM.

Cilem diplomové prace bylo popsat ocenovani specifické nemovitosti — farmy
Voltytfov a vybrany objekt nasledné ocenit cenou obvyklou pomoci nakladové
metody.



2 LITERARNI RESERSE

2.1 Zakladni pojmy
Tato kapitola se vénuje vymezeni zakladnich pojmd, souvisejicich s tématem.

Pozemek

Pozemek je tedy cast zemského povrchu, vcetné toho pokrytého (napf.
vodou). Je to néco, co je dano a nelze jej vyrobit, ale ani spotfebovat. Pocet
pozemki je omezeny a dalSi jeho charakteristikou je nekonecnd zivotnost. Tato
skutecnost vSak neplati pro vSechny druhy pozemkt. Naptiklad pozemky jako jsou
lomy a piskovny v dob& t&Zby svou Zivotnost ztraceji. Zivotnost pozemku lze zkratit
i néjakou ekologickou zatézi (Dusek, 2010).

Jedna se o ¢ast zemského povrchu, ktera je oddélena od sousednich pozemkii
néjakou hranici. Muze se jednat o hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, ¢i vlastnickou hranici (zdkon ¢. 256/2013 Sb.).

Parcela

Obraz pozemku, ktery je geometricky a polohové ur€en, je zobrazen
v katastralni mapé a oznacen parcelnim cCislem je nazyvan parcelou (Zakon ¢.
256/2013 Sb.).

Vyméru parcely vyjadiujeme plosSnym obsahem primétu pozemku do
zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkach — to se zaokrouhluje na celé
ctvereéni metry. Celistvy pozemek se mlze skladat z n€kolika parcel, nékdy miize
nastat obracena situace, a to napt. u zeméd¢elské pudy.

Pozemek je urcen parcelnim ¢islem a ndzvem obce evidovaného katastralniho
tizemi, ve kterém se nachéazi. Udaje o kultufe jsou nutné v nékterych obdobich pro
ocenéni, podobné¢ jako byl v urcitych obdobich zapottebi udaj o tom, zda se pozemek
nachdzi v zastavéném izemi obce, nebo mimo zastavéné uzemi obce (Bradac, 2008).

Stavebni parcela

Pojmem stavebni parcela je vyjadien pozemek evidovany v druhu zastavéna
plocha a nadvofti (Zékon ¢. 256/2013 Sb.).

Jednad se o pozemek, jenZ ma piidélené parcelni Cislo a je geometricky 1
polohové urceny. Zobrazuje se v katastralni mapé€, kde za pomoci vnitini kresby
muze byt rozdéleny na €asti, kterymi mizou byt chodnik ¢i travnik. Parcely jsou
evidovany katastrem nemovitosti.



Nemovita véc

Nemovité véci jsou podzemni stavby, které maji samostatné ucelové urceni,
véetné vécnych prav s nimi spojenych, a dale pozemky. V situaci, kdy netvoii urcita
véc soucasti pozemku, a neni mozné tuto véc prenést z jednoho mista na jiné bez
poruseni jeji podstaty, pak pravni piedpis stanovi, Ze se jedna o nemovitou véc
(Zakon ¢. 89/2012 Sb.).

Pod pojmem nemovitost rozumime vyjadieni pro pozemek nebo stavbu spojenou
se zemi pevnym zakladem, pfipadné pro oboji. Nelze ji bez poruseni své podstaty,
nebo bez nasilného rozebrani jednotlivych ¢asti, pfenaSet z mista na misto.
Nemovitost muze byt slozena ze soucasti. Zvlastnim druhem véci je prislusenstvi.

Soucast véci je vse, co k ni, dle povahy nalezi a nemtze byt oddéleno, aniz by se
stim véc znehodnotila. Zatimco trvalé dfeviny jsou soucasti pozemku, stavba
soucasti pozemku neni.

Stavba

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, vznikajici stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu je povazovan
1 vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, slouzici reklamnim ucelim, je stavba pro
reklamu (Zakon €. 183/2006 Sb.).

V obc¢anskopravnich vztazich neni rozhodujici, zda ziizeni pfedchazelo
stavebni povoleni a doslo — i po jejim dokonceni k vydani kolauda¢niho rozhodnuti.

Tzn., Ze stavbou se rozumi i stavba nepovolend, nebo — li nezkolaudovand (Bradac,
2016).

Neni — 1i stavba spojena se zemi, tudiz jej lze prenést, jako je novinovy
stanek, pfenosné staveniStni builka, pfenosny zahradni bazén atd., je véci movitou.
Stavby spojené se zemi pevnym zékladem se eviduji v KN. Vyjimkou jsou drobné
piizemni stavby (zastavéna ploch nepiesahuje 16 m? a vysku 4,5 m — napf. kiilny,
pradelny apod.), nebo drobné podzemni stavby (zastavéna plocha nepiesahuje 16 m?
a hloubku 3 m — napt. sklepy, Zumpy aj.)

Popis a umisténi podzemni stavby v katastru nemovitosti se uvede tehdy,
jestli je vlastnik stavby odlisny od vlastnika pozemku.

Stavby se zobrazuji:
- Prinikem obvodu objektu s terénem,

- Pramétem obvodu objektu na terén — u netypickych staveb (Stefan, 2003).

Docasnou stavbou se rozumi stavba, u které je stavebnim ufadem piedem
omezena doba jejiho trvani.



Pfi ocenovani stavby se bere na védomi ucel uziti stavby. Pokud v pfislusnych
dokumentech neni uvedeno, k jakému ucelu stavba slouzi, a nelze to dohledat ani
jinde, pak se ptfedpoklada, ze slouzi k tomu ucelu, pro ktery je svym technickym
uspotadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ucelim, mé se
za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uzivéa bez zadvad (Zékon 151/1997
Sb.).

Vedlejsi stavba

Jako vedlejsi se ocenuje stavba, ktera je spolecné uzivani se stavbou hlavni
nebo doplituje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha nepiesahuje 100 m?. Za
vedlejsi stavbu nelze povazovat gardz a zahradkarskou chatu (Vyhlaska ¢. 441/2013).

Jiné stavby

Cena stavby, nestanovi — li to vyhlaska jinak, se uré¢i podle vySe nakladu,
které byly nutné na jeji pofizeni v misté stavby a v dob¢ jejiho ocenéni. Pokud se
pouzije kurCeni ceny cena srovnatelnych staveb podle piislusnych kritérii této
vyhlasky (Vyhlaska ¢. 441/2013).

Stavby pro ucely ocenovani se posuzuji podle ucelu jejiho uziti. Pokud je
nesoulad mezi uzitim stavby, které je uvedeno napt. v kolauda¢nim rozhodnuti,
kolauda¢nimu souhlasu, stavebnim povoleni a v jinych dokumentech, vychazi se pii
oceniovani ze skute¢ného stavu uziti (Zakon ¢. 303/ 2013 Sb.).

2.2 Rozdil mezi cenou a hodnotou

Nase zakonodarstvi ve spousté piipadt prakticky nerozliSuje mezi sebou
pojmy cena a hodnota. Splyvani téchto pojmi je rozSifené také mezi laickou i
odbornou vefejnosti v tuzemsku.

Z hlediska ekonomického ptedstavuji nemovitosti statek, jehoz hodnota je
dana dvéma zakladnimi vlastnostmi nemovitosti:

- schopnosti pfinaset uzitek,

- omezenym mnoZzstvim tohoto statku.

Hodnota neni skutecné zaplacend, nabizend nebo zaplacena cena. Je to
ekonomické kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi sluzbami a zbozim. Zbozi a
sluzby mtize koupit kupujici i prodavajici. Pojem hodnota vyjadfuje odhad. Existuje
fada hodnot, jako je hodnota vynosova, stfedni, vécnd nebo trzni. Hodnoty mohou
byt vyjadieny odlisnym ¢islem (Bradac a kol., 2009).

Schopnost prinaset uzitek

Uzitek nemovitosti pfinasSeji vlastnikiim bud’ pfimo (vlastnici pozemek sami
stavebné¢ nebo jinak vyuZziji, sami stavbu uZzivaji ve svém vlastnictvi — napf.



k bydleni, nebo neptimo. V tomto ptipad¢ pozemek resp. stavbu pronajimaji a uzitek
Cerpaji zpravidla formou ndjemného hrazené¢ho ndjemcem.

Omezené mnozstvi statku

U pozemki plati, Ze jejich mnozZstvi je kone¢né, limitované velikosti povrchu
nasi planety. Zakladni charakteristika nemovitosti je nemoZznost jejich pfemisténi tak,
aby nebyly znieny. Vzhledem k tomu je mnozstvi pozemkii omezeno zéaroven
v ramci mensich Uzemi — napf. hranicemi statli, mést apod. Stavby takto pifimo
omezeny nejsou. Proto ale, aby mohla vzniknout, je potieba, aby byla postavena na
n¢jakém pozemku a tak omezenost mnozstvi pozemkl tak spoluurcuje omezenost
mnozstvi staveb (Dusek, 2010).

2.2.1 Cena

Cena je urcena individualni hodnotou, kterou kupujici a prodévajici
nemovitosti piikazuji. Je pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
¢astkou, zdvislou na hodnoté, kterou nemovitosti individualné ptikazuji kupujici a
prodavajici, tedy na mnozstvi a uzite¢nosti nemovitosti. Proto plati, Ze ,,pfi izolované
sméné mezi dvéma kupujicimi se cena ustdli v rozmezi, jehoz horni hranici tvofi
subjektivni hodnoceni zboZzi kupujicim, spodni hranici hodnoceni proddvajicim.*

Cena je pojem, ktery se pouziva pro zaplacenou ¢astku za zbozi ¢i sluzbu, at’
uz je pozadovana, nabizena, nebo skuteéné zaplacena. Céstka je nebo neni
zvetejnéna a mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby
(Stefan, 2003).

Cena sjednana

Tato cena se sjednavéd pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a
kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran,
popfipad¢ Ciselnym kodem prislusné jednotné kvalifikace, pokud tak stanovi zvlastni
ptedpis. Dle urcenych podminek mohou byt soucésti ceny z¢asti nebo zcela naklady

poftizeni, zpracovani a ob¢hu zbozi, zisk, pfislusna dan a clo (MFCR, 2014).
Cena zjisténa

Obcas je nespravné oznacovana jako cena administrativni ¢i Ufedni. Jedna se
o cenu urc¢enou dle ocenovacich piedpist. Je to cena urcena podle zdkona jinak, nez

obvykla cena nebo mimoradna cena.

Cena, kterou ur¢ime podle ustanoveni § 2 zdkona o ocenovani majetku
v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle jeho provadéci vyhlasky jinym zptisobem,

nez obvyklou cenu (MFCR, 2014).



2.2.1.1 Cena porizovaci

Jedna se o cenu pofizeni majetku, v¢éetné nakladi souvisejicich s potizenim.
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozné potidit danou véc v dobé¢, kdy byla
potfizena a to bez odpoétu opotiebeni (MFCR, 2014).

2.2.1.2 Cena reprodukéni

Reprodukéni potizovaci cena se pouziva pro majetek nove zjistény, darovany,
bezlplatné nabyty na zaklad¢ smlouvy o koupi najaté véci. Dale majetek vytvoreny
vlastni ¢innosti, pokud byly vlastni nédklady vyssi. Jedna se o cenu, za kterou by byl
majetek potfizen v dobé, kdy se o ném uctuje. Z toho vyplyva, Ze se pii stanoveni této
ceny piihlizi ke stupni opotiebeni, k technickému stavu majetku a soucasné i
k nabidce a poptavce, které ovlivituji cenu v daném Casovém okamziku (Holding,
2005).

2.2.1.3 Cena obvykla

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé podobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo podobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom zvazujeme vSechny
okolnosti, majici vliv na cenu, ale do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIlastni
obliby

Mezi mimotadné okolnosti trhu se rozumi 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. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykléa cena vyjadifuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Obvyklou cenou se rozumi cena shodného nebo zhlediska uZiti
porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzijem ekonomicky, kapitalové
nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen uc€inky omezeni
hospodaiské soutéze.

Pokud nelze zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, jestli
nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkula¢nim
propodtem ekonomicky opravnénych nakladi a pfiméieného zisku (MFCR, 2014).

Jde o cenu, kterou by mélo byt mozné realizovat na trhu nemovitosti. Vazba
na aktudlni trh nemovitosti je velmi silna. Cilem je vyjadfit pozici ocenované
nemovitosti na trhu nemovitosti penézni castkou nikoli hodnotit fungovani trhu
nemovitosti a jeho dal$i mozny vyvoj (Dusek, 2010).



Znalec ¢i odhadce ma za cil stanovit hodnotu jako hypotetickou cenu. Ma za
ukol stanovit tuto cenu tak, aby byla pfesna a neliSila se pfili§ od budouci ceny.
Vyuziva k tomu vSechny metody pro ucel ocenéni (Bradac a kol., 2009).

Obvykla cena je cena, které by bylo mozné za konkrétni véc jako predmét
prodeje a koupé v rozhodné dob¢ a daném misté dosdhnout.

Pii konkrétnim prodeji, resp. koupi, vytvafime teprve vlastni trzni cenu, ktera
se muze od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat. Neni mozné ji pfesn¢ stanovit.

Postup urceni obvyklé ceny

Cena obvykla se urcuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni
nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylouc¢enim
mimotradnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek.

Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji vstupovat ceny, ve
kterych jsou obsazeny mimotadné okolnosti trhu.

V praxi se obvykld cena stanovuje analyzou, porovnani a je stfednim
medianem Gaussovy kiivky cetnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych
pripadt. Hustota pravdépodobnosti(Gaussova ktivka) je funkci dvou proménnych —
sttedni hodnoty a rozptylu. Kiivka je symetricka a stfedni hodnota lezi pod jejim
vrcholem. Symetrie kiivky znamena, Ze vychylené vysledky nad i pod stfedni
hodnotu budou vychazet zhruba stejné casto.

Cenu obvyklou urcujeme z poctu piipadi malého rozmezi, ve kterém se
nejcastéji vyskytuje stejnd Ci skoro stejnd cena, dosazena pii prodejich stejného i
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Dle
zékona o ocefiovani majetku se neporovnavaji prodeje v zahrani¢i (MFCR, 2014).

Pro stanoveni obvyklé ceny za ptredpokladu fungujiciho trhu je zpravidla
nejvyznamnéjsi pristup porovnavaci. Vyuziva se vétsinou vice nez jedna srovnavaci
entita, a proto je dobré mit databazi o urcitém poctu entit. PocCet entit oznacujeme
pismenem ,,n“, protoZe jejich pocet neni zndm. Prvnim krokem je vybrat entity, které
ptiblizn€ napliuji potieby pro porovnani. Jejich pocet je Casto omezen disponibilnim
mnozstvim na lokalnim trhu v daném segmentu. Nejdulezitéjsi je provazanost poctu
entit pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze, ktera je k dispozici,
musi byt upravena, aby byla pfevedena na shodné entity s entitou ocenovanou, a to
prostiednictvim jejich ceny. Obcas se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti.
Statisticky je moZné zpracovat teprve takto upravené ceny.

Idealni je zpracovani tabulky, kde je zahrnuta:



e cena prodeje,

e zastavéni plocha,

e obestavény prostor,
e venkovni upravy,

e vyméra pozemku,

e cena pozemku atd.

VSechny dulezit¢ udaje pro porovnani museji byt zahrnuty. Takto je
vyhodnoceno osm, deset, patndct srovnatelnych prodeji, které jsou dohledatelné
v databazi. Z toho pak vyplyne celkové zhodnoceni.

Musi byt popsany vSechny porovnavané nemovitosti, s tim, Ze se piepocita
hodnota jednak na metr ¢tverecni zastavéné plochy, a jednak na kubik obestavéného
prostoru.

Z téchto hodnot se stanovi primér, minimum, maximum a piepocitame
hodnotu pro objekt, ktery oceitujeme, nebo chceme znat jeho cenu.

Z toho nam orienta¢né vznikne nabidkova cena oceniované nemovitosti.

Timto zplsobem je potfeba vyhodnotit nebo zredukovat ceny, které se
nachdzeji v databazi. Podobné se postupuje pfi uréovani ceny v podstaté ¢ehokoliv.
Problém vznikd naptiklad u nehmotnych majetkli nebo i sluzeb je obtizné se dostat
k relevantnim informacim. Pro tyto pfipady by m¢l mit znalec, odhadce ¢i jiny
hodnotitel vlastni databaze, ze kterych se obvyklé ceny vyselektuji. Samoziejmée
musi mit pro to ulozené podklady, ze kterych jsou jeho aktivity v pfipad¢é potieby
dolozitelné a prikazné i pro soudni ¥izeni (MFCR, 2014).

2.2.1.5 Cena mimoradna

Jedna se o cenu, do jejiz vySe jsou promitnuty osobni poméry prodavajiciho
nebo kupujiciho, mimotradné okolnosti trhu nebo vliv zvlastni obliby (Zakon ¢.
303/2013 Sb.).

Cena mimotadna se stanovi, ma — li se jeji hodnota nahradit, s pfihlédnutim
ke zvlastnim pomérim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi vlastnostmi véci
(Zékon ¢. 89/2012 Sb.).

2.2.1.6 Cena zjisténa

Cenu zjisténou nazyvame také jako cenu administrativni nebo ufedni. Cena
zjiSténa slouZzi k jinym Uc¢eliim neZ k prodeji. Urcuje se jinak, neZ cena obvykli ¢i
cena mimofadnd (Bradac a kol., 2009; Zakon ¢. 303/2013 Sb.).

Cena zjisténa je cenou oSetfenou zvlastnim pifedpisem, ktery stanovuje
odlisny zplsob ocefiovani. V dneSni dob¢é standardni trzni ekonomiky, je
nejcastéj$im ucelem administrativnich cen zajistit, tzv. danovou spravedlnost, to
znamend, aby zadny platce dané nebyl oproti ostatnim zvyhodnén nebo naopak
znevyhodnén.



Dalsi pouziti zjisténych cen muze byt také uréovani nékterych nahrad pii
vyvlastnéni ve vefejném zajmu ve smyslu zadkona ¢. 184/2006 Sb.

2.2.2 Hodnota

Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napt. vécnd hodnota,
vynosovd hodnota apod.), pfitom kazdd znich mlze byt vyjadiena zcela jinym
Cislem. Pfi ocenlovani je proto vzdy nutno zcela piesné definovat, jak hodnota je
zjistovana (Stefan, 2003).

2.2.2.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizujici se o pfiméfené opotiebeni.
Opotiebeni by mélo odpovidat opotiebeni véci, ktera ma stejné staii a stejnou
intenzitu pouzivani véci (Bradac, 2016).

2.2.2.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je také oznaCovana jako kapitalizovana mira zisku nebo
kapitalizovany zisk. Timto pojmem rozumime soucet diskontovanych budoucich
pfijmil z nemovitosti.

Vynosovou hodnotu u nemovitosti vyjadiujeme z dosazeného rocniho
najemného, snizené o naklady na provoz za rok, do kterych se zapocitavaji odpisy,
sprava nemovitosti, prumérné ro¢ni udrzba, pojiSténi nebo dail z nemovitosti.

Vzorec pro vypocet vynosové hodnoty:

Cy = (zisk Z ndjmu nemovitosti za rok) x 100% (Brad4é a kol., 2009).

urokova mira v % za rok

2.2.2.3 Trzni hodnota

Casto je trzni hodnota zaméhovéana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé
cené je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek. Trzni hodnotu, na
rozdil od obvyklé ceny, lze spocitat vyhodnocenim vécné hodnoty, vynosové
hodnoty a ceny uréené porovnanim s cenami obdobnych véci (MFCR, 2014).

Pod trzni hodnotou je pfedstavovana odhadnutd ¢astka, za kterou by bylo
mozné sménit majetek k datu ocenéni. Tento proces probiha mezi dobrovolnym
kupujicim a dobrovolnym prodavajicim, a to v nezavislé transakci po nalezitém
marketingu, kdy kazda strana ma dost informaci, jedna rozumné a bez néatlaku
(Tegova, 2016).

Trzni hodnota je uréena cenou, kterou by bylo mozné dosdhnout k datu, ke
kterému je ocenéni zpracovano, v bézném obchodnim styku, pti zohlednéni vSech
pravnich skutec¢nosti, skute¢nych vlastnosti, ostatnich pomérti a polohy nemovitosti,
nebo jin¢ho predmétu ocenéni bez ohledu na nestandardni nebo osobni vztahy
(Dusek, 2010).

Trzni hodnota je vztazena ke konkrétnimu datu. V obdobi pied nebo po datu
ocenéni jiz v disledku pohybu na trhu nemovitosti nemusi byt platna.



Trzni cena

Skutecné realizovana castka pii prodeji. VétSinou se jednd o sjednanou cenu
mezi dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu uvedenou v kupni smlouvé,
ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou promitnout zvlastni vlivy (MFCR,
2014).

2.2.2.4 Zastavni hodnota
Piedstavuje cenu obvyklou., podle Zakona o ocefiovani majetku se
zohlednénim:

a) trvalych a dlouhodob¢ udrzitelnych vlastnosti nemovitosti,

b) vynosu dosazitelného tieti osobou pii fadném hospodareni s nemovitosti,

c) prav a zavad s nemovitosti spojenych,

d) mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivi a predpokladaného
vyvoje.

Zastavni hodnota nesmi pfevySovat obvyklou cenu ani trzni hodnotu

ocetiovanych nemovitosti (CBA, 2015).

2.3 Ocenovani

Informaci o hodnoté nemovitosti sdéluje odhadce zpravidla formalné pomoci
vyhotoveného pisemného ocenéni. Je potieba, aby ocenéni bylo jednoznacné a
prukazné. Proto by ocenéni mélo obsahovat nasledujici:

- datum oceneni — v zavislosti na zadaném datu ocenéni se v disledku pohybt
trhu nemovitosti, ale i zmén pfedmétné nemovitosti, mize trzni hodnota
v riznych obdobich vice ¢i méné odliSovat,

- ukol odhadce — z kazdého ocenéni by mélo byt ziejmé, jaké bylo zadani
objednatele ocenéni. Jedna se hlavné o el vypracovaného ocenéni a odkaz
na normy piipadné legislativni piedpisy, v souladu s nimiz bylo ocenéni
vypracovano,

- podklady pro ocenéni — dulezitym faktorem, ovlivijici pritkaznost ocenéni,
je seznam podkladi, z nichz odhadce pii oceniovani vychazel. Patii sem:

e vypis z katastru nemovitosti

¢ snimek katastralni mapy / geometricky plan
e stavebni plany (projektovd dokumentace)

e pudorysy

o fezy
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e pohledy

e technickd zprava

e nabyvaci titul(y)

e najemni smlouvy / ptehled najmt
e stavebni povoleni

¢ kolaudac¢ni rozhodnuti

e smlouva o dilo / rozpocet

- identifikace ocenované nemovitosti — proto, aby nemohlo dojit
k dezinterpretaci ocenéni, je potifené presné popsat predmétné nemovitosti. U
pozemki k identifikaci slouzi nejcastéji parcelni ¢islo, resp. vymeéra, u budov
¢islo popisné nebo parcelni Cislo pozemku, na kterém e budova nachazi.
V ptipadé bytovych a nebytovych jednotek dle zdkona €. 72/1994 Sb. jejich
oznaceni dle katastru nemovitosti,

- popis ocenované nemovitosti — jedna se o popis zhlediska hlavnich
hodnototvornych faktort jednotlivych pozemku (napf. vyméry, tvar svaZitost,
inzenyrské sité, mira vyuziti, ekologickd zat¢z, apod.) a staveb (velikost,
stafi, stav, ucel uziti, technicka specifikace, dispozi¢ni feseni, apod.).

- popis pouzitelnych metod — ukolem odhadce je v kratkosti seznamit uzivatele
ocenéni tim, jaké metody a proc¢ pro ocenéni pouzil (Dusek, 2010).

Podklady pro ocenovani

Povinnosti znalce, nebo odhadce, je uvést nalezové casti svého znaleckého
posudku. Kazdy odhad musi mit ndzev, kdo a kdy ho schvalil a vydal. Dale musi byt
uvedeno jednaci Cislo a podstatny obsah. Ke zpracovéani si musi znalec, nebo
odhadce zajistit dokumenty, jako jsou vypisy z KN, katastralni mapa, pokud je
k dispozici, tak cenovou mapu pozemkud, vykresovou dokumentaci, vypis
z pozemkov¢ knihy, pojistné smlouvy, a dalsi (Brada¢ a kol., 2009)

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (KN) je souborem informaci o nemovitostech v Ceské
republice, které obsahuji jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové urceni.
Eviduje vlastnickd a jina vécné prava veetné pravnich vztaht.

Mezi udaje katastru, které jsou zavazné pro pravni tkony s nemovitostmi,
jsou parcelni ¢islo, geometrické urCeni nemovitosti, nazev a geometrické¢ urceni
katastralniho uzemi.
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Katastr nemovitosti je zdroj informaci, slouzici kochrané¢ prav
k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochran¢ zivotniho prostiedi,
zemédélského a lesniho pidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek,
pro rozvoj Uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro uUcely védecké, hospodarské a
statistické a pro tvorbu dalSich informacnich systémti.

Katastr nemovitosti je veden pievazné pocitacovymi prostiedky (zadarmo),
kde zakladni tzemni jednotkou je katastralni izemi a jeho operat mimo jiné tvofi:

e soubor geodetickych informaci — zahrnuje katastrdlni mapu, vcetné
¢iselného vyjadieni ve stanovenych katastralnich uzemich,

e soubor popisnych informaci — zahrnuje tdaje o katastralnich tzemich,
o parcelach, stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich
a jinych opravnénych, o pravnich vztazich a pravech a skutec¢nostech,
stanovenych zdkonem (CUZK).

2.4 Mistni SetFeni

Znalec v obCanském fizeni musi v dostatecném ptedstihu (zpravidla neméné
14 dni pfedem) pisemné ozndmil kondni mistného Setfeni vSem ucastnikiim fizeni
resp. jejich pravnim zastupcim. V ozndmeni by méla byt zadost o umoznéni vstupu
do vSech prostor ocenovanych objektd. Neni — 1i vstup umoznén, znalec si jej
nevymaha, ale vrati spis zadavateli s tim, ze nebyla umoznéna prohlidka a tedy neni
mozno znalecky posudek podat.

Mistni Setieni je odhadce povinen vzdy provést osobné, pfipadné za pomoci
spolupracovnikii. V nalezu se uvadi datum a hodina mistniho Setfeni a jeho Gcastnici,
dale pak pocasi pfi mistnim Setfeni. Povinnost prohlidky neodpad4d ani pfi
dodatecném piecenéni, naptiklad pii zmén¢ kalendéainiho roku.

Pfi mistnim Setfeni je odhadce povinny zméfit zakladni rozméry staveb, ze
kterych budou vypocteny pro ocenéni. Bez kontroly neni mozné spoléhat na
vykresovou dokumentaci. Pokud se zjisti rozdil, tak jsou pro ocenéni rozhodujici
skute¢né rozméry staveb. Rozdily se pak uvedou do posudku.

Na mist¢ odhadce porovnd pozemky — podle kopie katastrdlni mapy se
skuteCnosti — a urci, které stavby se nachdzeji na ocefiovanych pozemcich a které
jsou na pozemcich jinych. Stavby na jinych pozemcich, patfici (idajn€) vlastnikovi
nemovitosti (pfipojky, studny), se v posudku oceni zvlast, vcéetné¢ samostatné
rekapitulace.

Pti Setfeni se provede fotodokumentace rozhodujicich staveb. Dokumentuji se
1 vyznamnéjsi poSkozeni staveb a atypické ¢asti, majici podstatny vliv na cenu.

Odhadce pak archivuje po dobu péti let jeden kompletni listinny vyhotoveni
znaleckého posudku, véetnd nakrest a zapisii z mistniho $etfeni (Stefan, 2003).
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2.5 Metody ocefovani nemovitosti
e ndakladovy pfistup (tzv. vécna hodnota),

e vynosovy piistup (tzv. vynosova hodnota),

e porovnani (Porovnavaci resp. srovnavaci hodnota) (Dusek, 2010).

Kromé¢ téchto tii hlavnich pfistupti se pouzivaji 1 dalSi metody, Casto v
souvislosti se specifickym charakterem ocenované nemovitosti nebo jako dopln€k
jinych metod.

Volba vhodnych metod ocenéni a odvozeni (trzni) hodnoty je individualni
zalezitosti dle konkrétnich podminek pfedmétu ocenéni. Pritom Ize vyjit z bud’ z tzv.
monokriterialni nebo multikriteralniho ptistupu.

Monokriteridlni pfistup spociva ve volbé jediné vhodné metody ocenéni,
pokud mozno takové, kterou by se fidila vétSina t€astnikl trhu. Z této metody je pak
odvozen odhad (trzni) hodnoty.

Multikriteridlni pfistup je zalozen na pouziti vice pomocnych hodnot, pficemz
kazdy z vySe uvedenych principi je v odhadu zastoupen maximalné jednou. Na
zaklad¢ expertizy odhadce ptipadné i s pouzitim matematického aparatu pak dojde
k vyslednému odhadu jedné (trzni) hodnoty. Pouzivana je napf. metoda stfedni
hodnoty nebo metoda vazené¢ho primeéru (tzv. Naegeliho metoda), kdy pro vécnou a
vynosovou hodnotu jsou pouzity nasledujici vahy:

Rozdil Vécnd > Vynosova Viéha vynosové *

do 10%

do 20%

do 30%

do 40%

DN [W(N|—

nad 40%

*Véha vécné h. vzdy = 1

Tab. ¢. 1: Viha pro vécnou a vynosovou hodnotu (Dusek, 2010)
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I | L
Ocenéni pozemki Qcenéni staveb Ocenéni nemovitosti jako celku

|
[ ]
| | Porovnavaci metoda l_ Vécna hodnom Porovnivaci metoda | | Metody na bazi vynosu
Indexova metoda
Rozpottovi metoda Vymosovi metoda
— — s véénou rentou
| | Nacgeliho metoda
(metoda tiid polohy)
Metoda agregovanych Vymosova metoda
Rezidualni metoda — polozek — sdodasnou rentou
Ocenéni podle Metoda THU Metoda
cenové mapy = — diskontovanych
penéznich tokil

Obr. ¢. 1: Prehled hlavnich ocerniovacich metoda (Dusek, 2010)
2.6 Ocenovani staveb

2.6.1 Zpiisoby ocenovani staveb

Celkem rozliSujeme Ctyfi typy ocenovani. Jednim znich je ocenovani
nakladovym zptisobem, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutné vynalozit na
pofizeni predmétu ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni . DalSim zplisobem je
vynosovy. U tohoto zptsobu je stanoven vyhlaskou zptsob vypoctu ceny, vySe miry
kapitalizace pro dané ¢asové obdobi. Tfetim zplsobem je porovnavaci zpusob, u
kterého ocenovaci vyhldska stanovi hlediska, které pak pii porovnani bereme
v uvahu. Cilem posledniho zplisobu, kombinace ndkladového a vynosového zplisobu,
je stanovit cenu zjisténou, a to tak, ze odpovida redlnym trznim podminkdm (Zakon
¢.303/2013 Sb., Zakon ¢.151/1997 Sb., Heralova, 2008).

2.7 Méfeni a vypocty vymér

K méfeni a vypoctu vymeér staveb potiebujeme vymezit jednotlivé méfené
prostory a plochy. Jednotkami pro méfeni a vypocet jsou metry, metry ¢tverecni
nebo metry krychlové, vzdy se zaokrouhlenim na dvé desetinnd mista (Vyhlaska €.
457/2017 Sb.).

2.7.1 Délky

Jednotka pro namétené délky je metr. Abychom zjistili zastavénou plochu
staveb, méfi se délky v ortogonalnim primétu do vodorovné roviny. Pii kontrole
méteni by se neméla ptivodni délka liSit o vice nez 1% (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.).

2.7.2 Obestavény prostor (OP)

Pod timto pojmem se rozumi soucet obestavéného prostoru spodni a vrchni
stavby vcetné zastfeSeni, avSak se do néj nezapocitavaji zaklady stavby (Vyhlaska
¢.443/2016 Sb.).
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Jedna se o soucet obestavénych prostor zakladl, spodni a vrchni ¢asti objektu
a zastfeSeni. Obestavény prostor objektu a zastfeSeni ohranicuje vnéjsi plochy
obvodovych konstrukci, dole pak rovina spodni trovné podlahové konstrukce a
nahofe vné&j§imi plochami sttech (CUZK, 2020).

2.7.3 Méfeni podlazi
Podlazim se rozumi Cast stavby o svétlé vySce nejméné 1,7 m odd¢€lena:

- dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,

- nahote dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi,

- u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, poptipadé podlahy
pudy, u stfech ¢i ¢asti pudniho prostoru primérnou rovinou horniho lice
zastreSenti,

- u nejvyssich podlazi a staveb, tedy 1 podkrovi, nemajici strop, vnéj$im licem
hiebene stfechy.

Podlazi rozliSujeme na nadzemni a podzemni podlazi. Kazdé podlazi, majici
uroveni horniho lice podlahy v primétu nize nez 0,8 m pod urovni okolniho terénu ve
styku s licem stavby, se nazyva podzemni podlazi. K vypoctu priméru se pouzivaji
Ctyfi reprezentativni rohy posuzovaného podlazi.

Nadzemni podlazi (NP) se ¢isluji smérem nahoru, tedy prvni nadzemni podlazi
(1.NP), druhé nadzemni podlazi (2.NP), a podzemni podlazi (PP) se ¢isluji smérem
dolti jako prvni podzemni podlazi (1.PP), druhé podzemni podlazi (2.PP) atd.

Podzemni podlazi (PP) se ¢isluji smérem dold, tedy prvni podzemni podlazi
(1. PP), druhé podzemni podlazi (2.PP) a podlaha ¢asti podlazi nize a to nejméné o
jednu nanejvys o dvé tretiny vysky podlazi, je mozné je oznacit jako mezipatro
(Vyhléska ¢.443/2016 Sb.).

Pti popisu budovy se uvadi pocet nadzemnich podlazi véetné¢ podlazi o mensi
plose a obdobn¢ pocet podzemnich podlazi, naptiklad budova se ¢tyfmi nadzemnimi
a jednim podzemnim podlazim (Vyhlaska ¢.457/2017 Sb.).

2.7.4 Vyska podlazi

Svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy a rovinou spodniho lice stropu
nebo zavéSeného stropniho pohledu je nazyvan svétlou vyskou podlazi. U trdmovych
stropil, kde jsou tramy viditelné, se méii spodni lic podhledu stropu mezi tramy a u
klenbovych stroptt do spodniho lice vrcholu klenby. U Sikmych stropi se zjistuje
k nejvyssimu bodu zeSikmeni.

Vzdalenosti mezi licem naslapnych vrstev podlah nizSiho a vyssiho podlazi se
rozumi vyska podlazi. U jednopodlaznich objekt, které nemaji ptidni prostor a u
nejvyssiho podlazi u staveb, majici plochou stiechu, je svétla vyska podlazi zvétSena
0 0,20 m. Vyskytuji — 1i se riizné vysky v posuzovaném podlazi, pak se bere vyska
¢asti podlazi, kterd mi nejveEtsi zastavenou plochu.
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Vyska podlazi, jenz se ziskavd vazenym pramérem vSech vysek podlazi
oceniované stavby nebo jeji ¢asti, je nazyvana prumérnou. Vaha v tomto ptipadé je
velikost zastavéné plochy piislusného podlazi (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.).

Neni —li k dispozici vykresova dokumentace fezti budovy v dostacujicim métitku
a zaroven neni mozné provést méieni vysky podlazi bez nepfiméfenych obtizi, je
mozné vysku uvazovat z vysky svétlé, zvétSené o 0,30 m. na pouziti tohoto zplisobu
je nutné v ocenéni upozornit (Vyhlaska ¢.457/2017 Sb.).

2.7.5 Zastavéna plocha podlazi

Jedna se o plochu ptidorysného fezu v trovni horniho lice podlahy dané plochy
podlazi. Zastavéna plocha je vymezovédna vnéj$Sim licem obvodovych konstrukci
tohoto podlazi v¢etné¢ omitky. U poloodkrytych objektti (bez nékterych obvodovych
stén) je vnéjSim obvodem obalova Céra, kterd je vedena vnéjSim licem svislych
konstrukei. Plochy lodzii a arkyit se zapoc€itavaji (Vyhlaska ¢. 457/2017 Sb.).

2.7.6 Podlahova plocha

Podlahové plocha je celkovéd vyuzitelna podlahova plocha budovy. Nepatii
sem stavebni plochy, jako jsou plochy nosnych, délicich ¢i jinych konstrukci —
sloupy, pilite, p¥icky, kominy apod. (CUZK, 2020)

2.8 Ocenovani nakladovym zpiisobem

Cenu stavby uréime pomoci nasobeni poctu mérnych jednotek. Zpusob,
kterym se urcuje je uveden ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb. a to v priloze ¢.1 (Vyhlaska
¢.443/2016 Sb.).

2.8.1 Vypocet ceny stavby (CS)
Vzorec pro cenu stavby, mezi které nepatii stavby malé vodni nadrze a
rybnika:

CS=CSnxx pp
CS = cena stavby v K¢
CSn = cena stavby v K¢ uréend nakladovym zpiisobem

pp = koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Vzorec pro koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu:
PP = ItxIp
It = index trhu podle § 4 odstavce ¢.1

Ir = index polohy podle § 4 odstavce ¢. 1 (Vyhlaska ¢.443/2016 Sb.)
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2.8.2 Index trhu (It)
Index trhu, pokud neni pro vybrany pozemek uréena hodnota v pfiloze ¢. 3
k vyhlasce 441/2013 Sb., pouzije se vzorec:

It=PsxP7xPsx Pyx (1+ Y7, Pi)
1 = konstanta,

Pi = hodnota kvalitativniho pasma i — t¢ho znaku indexu trhu, uvedeného v tab.
¢. 1 v priloze ¢. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.,

i = poradové ¢islo znaku indexu trhu (Vyhlaska ¢. 457/2017 Sb.)

2.8.3 Index polohy (Ip)
Vzorec pro vypocet indexu polohy:

Ip=Pix(1+ 2?=2 Pi)

Pi = hodnota kvalitativniho padsma i — té¢ho znaku indexu polohy uvedeného v tabulce
¢.3 nebo 4 v priloze ¢.3 ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.

1 = poradové cislo znaku indexu polohy

n = pocet znakil indexi polohy v tabulce ¢.3 nebo 4 v pfiloze ¢. 3 k vyhlasce ¢
441/2013 Sb. podle druhu hlavni stavby (VyhlaSka 457/2017 Sb.)

2.8.4 Vypocet ceny stavby nakladovym zpusobem (CSy)
Vzorec pro vypocet cena stavby nakladovym zplsobem:

CSn=ZCU x Py x (1 -1—30)

CSn = cena stavby v K¢ urcené nakladovym zptisobem,

ZCU = zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel
uziti stavby podle § 12 — 2,

Pmj = pocet mérnych jednotek stavby,
0 = opotiebeni stavby v % ,

1 a 100 = konstanty (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., upravena vyhlaskou €. 457/2017
Sb.).

2.9 Ocenovani budov a hal — nakladovy zpiisob
Budovou se oznacuje stavba, kterou nelze zatadit podle ucelu jejiho uziti
mezi stavby oceniované podle §13 — 22.

17



Vzorec pro vypocet budov a hal:

ZCU=7ZCxKi x Ky x K3 x ks X K5 x Kj

ZCU = z4kladni cen upravena v K& za m® obestavéného prostoru stavby,

ZC = zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru pro budovy uvedené v ptiloze
¢.8, pro haly v ptiloze €. 9 k vyhlasce 441/2013 Sb.

Koeficient Ki= koeficient piepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny
v priloze ¢. 10

Koeficient Ko = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, piipadné samostatné oceflované ¢asti, vypocte se
podle vzorce:

K.=0,92 +2%°
PZP

0,92 a 6,60 = konstanty

PZP = priimérn4 zastavéna plocha v m?

Koeficient K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu, piipadné samostatné oceniované ¢asti, vypocte se dle vzorce:

- pro budovy:
Ks =222+ 0,30
v
- pro haly:
K3 =22+0,30

Ne vSak mén¢ nez 0,60
v = primérnd vyska podlazi v m

2,10; 2,80; 0,30; 0,60 = konstanty
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Koeficient K4 = koeficient vybaveni stavby, vypocte se podle vzorce:

K4s=1+(0,54 x n)

1 a 0,54 = konstanty

n = soucet cenovych podili konstrukei a vybaveni, které jsou uvedeny ve vyhléasce ¢
443/2016 Sb., v ptiloze €. 21 v tabulce ¢. 1 pro budovy, v tabulce ¢.2 pro haly, s
nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet objemovych podili konstrukci a
vybaveni s podstandardnim vybavenim, které jsou urceny v tabulkéach.

Vyse koeficientu K4 by méla byt v rozmezi 0,8 — 1,20. Toto rozmezi je mozné

pteskocit pouze vyjimecné a to na zdklad¢ fotodokumentace, vyctu a podrobného
popisu jednotlivych konstrukei a vybaveni v podstandardnim (nadstandardnim)
provedeni.

Dale plati pro ucely vypoctu Ka:

neni —li ve vypoctu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce ptilohy ¢. 21
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. uvedena konstrukcemi, kterd se ve stavbé
vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle bodu €.8 pismena a) ptilohy ¢.21.
cenovy podil se pak vyndsobi koeficientem 1,852 a pfipocte se k souctu
cenovych podilti. VySe ostatnich cenovych podili se vSak neméni.

Je — li ve stavbé konstrukce, kdy néklady na jeji pofizeni ¢ini vice nez
dvojnasobek nakladu standardniho provedeni dle piilohy ¢.8 a 9 vyhlasky ¢.
443/2016 Sb. odecte se jeji cenovy podil, ktery pfislusi standardnimu
provedeni jako v pfipadé konstrukce chybéjici dle bodu c) a uréi se pro ni
cenovy podil postupem jako bodu a).

V ptipadé, Ze chybi ve stavbé konstrukce uvedend v piislusné tabulce piilohy
¢. 21 vyhlasky ¢. 443/2016 SB. vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem
1,852 a odecte se od souctu cenovych podilti.

Koeficient K5 = koeficient polohy uvedeny v tabulce €. 1 v ptiloze €. 20.

Koeficient Ki = koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze €. 41, ktery je vztazen
k cenové trovni roku 1994 (Vyhlaska ¢.457/2017 Sb.).

Halové stavebni objekty

V zemédé€lstvi jsou nejcastéjSim druhem staveb halové stavebni objekty.

Pouzivaji vétSinou pro provozy, kde jsou vysoké naroky na podlahovou plochu, a
také tam, kde je nutny minimalni vyskyt vnitinich podpor. Hala je kazda budova,
jejiz volny vnitini prostor v jakémkoliv sméru o pidorysném rozméru min.10 m.
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Haly maji vétSinou obdélnikovy pudorys, kdy je krat$i rozmér oznacovan
jako rozpéti haly. Vzdalenost svislé nosné podpory, nebo — li sloupy, stény na mensi
rozpory, je oznacovana jako trava. (Junga, 2014a).

2.10 Opotiebeni staveb

K cené¢ stavby po opotiebeni se ptipocte cena technologického zatizeni
urcujiciho ucel uziti stavby, uréend podle vySe ndkladi na jeho pofizeni, snizena o
jeho opotiebeni. U rozestavéné stavby naruSené povétrnostnimi nebo jinymi vlivy au
jiné stavby uvedené v § 23 se cena snizi o opotiebeni pfiméiené (VyhlaSka
¢.441/2013 Sb., upravena vyhlaskou 457/2017 Sb.).

3 METODIKA
Ke své diplomové praci jsem si vybrala soukromou zemédélskou farmu ve
Voltyiové. Farma je zamétena pro vykrm bykt, tudiz se jedna o Zivoc¢iSnou vyrobu.

Farma byla vybrana na zaklad¢ vlastnich znalosti. Nasledné je popsana obec i
katastralni izemi, v némz se feseny objekt této prace nachazi. U obce je popsana jeji
vybavenost, dopravni dostupnost, pocet obyvatel a technicka infrastruktura. Dne 16.
4. 2020 probé&hlo mistni Setfeni za pfitomnosti majitele farmy. Technické parametry
byly zjistény v dostupnych planech a ovéfeny za pomoci pasma. U stodoly, ktera
nema technicky plan, bylo pouzito pasmo. B&hem prohlidky byla poftizena
fotodokumentace, ktera tvofti ptfilohu posudku. Jednim z podkladi pro vypracovani
byl snimek katastralni mapy, udaje zvefejnéné v katastru nemovitosti a informace od
majitele farmy pfi jeji prohlidce.
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Nasledujici kapitola je vénovana ocenéni farmy cenou obvyklou za pomoci
programu Delta-NEM. Zeméd¢lska farma byla ocenéna porovnavaci metodou dle
obecné metodiky. Ta porovnava vybrany objekt s podobnymi typy nemovitosti.
Hlavni kritéria pro vyhledavani podobnych nemovitosti byly druh stavby a zastavéna
plocha. Pomoci MoniT — vyhled4dvani nabidkovych cen v programu Delta-NEM bylo
nalezeno 6 podobnych nemovitosti. Jejich jednotkové ceny byly nasledné upraveny
pomoci koeficientli lokality, pfisluSenstvi, vedlejSich budov, celkového stavu,
velikosti objektu a velikosti pozemku. Z jednotkovych cen byla stanovena primérna
jednotkova cena, ktera nasledné byla vynasobena zastavénou plochou farmy. Timto
zpusobem byla ziskdna obvykld cena oceniované nemovitosti. Na konec byl
vyhotoven posudek k ocenéni nemovitosti, kde jsou vyplnény udaje o objednavateli,
ucel posudku, udaje o prohlidce a o zaméfeni nemovitosti, informace o nemovitosti,
podkladech pro vypracovani posudku, vlastnicich a celkovy popis ocenované farmy.

4 VYSLEKY A DISKUZE
Cilem této diplomové prace je na konkrétnim piipadé¢ demonstrovat
komplikace, které provazeji ocenéni jedine¢nych nemovitosti cenou obvyklou.

4.1 Zakladni informace o obci Votltyrov

Voltyfov je mala vesnice, ktera spada pod obec Klu€enice, nachéazejici se
v okrese Piibram. Nachazi se asi 1 km jihozdpadné od Klucenic nedaleko vodni
nadrze Orlik. Evidovano je zde 245 adres a trvale zde bydli 58 obyvatel. Voltytov je
zdroven nazev katastralniho izemi o rozloze 4, 11 km*(www.wikipedie.cz).

Vyznamnou pamatkou ve vesnici je tvrz Voltyfov, nazyvanou jako ,,BurSiv
hrad*“. Zbytky tvrze jsou malo znatelné. Castedné mizeme vidét piikopy, valy a
starou studnu. Piikop byl pfeménén na maly rybni¢ek (www.hrady.cz).

Ve Voltytove, jiz od roku 1899, aktivné funguje Sbor dobrovolnych hasict.
Posta, Skola a obchod se smiSenym zbozi se nachazi vobci Klucenice.
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K obcanskému vybaveni Voltyfova patii Sportovni areal Voltytov, ktery je vybaven
malou hosptuidkou, dvéma antukovymi tenisovymi kurty, hii§tém na volejbal, stolnim
tenisem a socidlnim zafizenim, vcetné sprch. Ve Voltyfové se nachdzi firma
TERRAKO s.r.o.

Voltyfov je vzdalen 35 km od Pisku,39 km od Piibrami a 17 km od
Milevska.V okoli této obce se nachazi mnoho krasnych mist pro turisty. Jednou
z nich je naptiklad Orlicka nadrz. Turisté nejcastéji navstévuji kemp Podskali, kde je
moznost ubytovani ve stanech, karavanech, chatkach ¢i v hotelu. Déle je mozné
navstivit v okolo Langovu rozhlednu — Onen svét, kterd se od Voltyfova nachazi
vzdusnou vzdalenosti 3 km. Ve vzdusné vzdalenosti 4 km od obce Voltyfov se
nachazi Zamek Orlik nad Vltavou. Hrad Zvikov je ve vzdus$né vzdalenosti 12 km od
Voltyfova. 16 km od Voltyfova se nachazi Skanzen Vysoky Chlumec.

PoZdry:
i

446

Kamenice

Kluéenice

Voltyfov

Obr. ¢.2: Mapa VoltyFova (www.mapy.cz)

4.2 Charakteristika objektu

Zemédeélska farma, ktera je predmétem této prace, je soucasti pozemku
s parcelnim &islem st. 7/1 zobrazena na obr. & 3. Vyméra parcely je 2438 m? a
v katastru nemovitosti je tento pozemek evidovan jako zastavéna plocha a nadvoii.
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Soucasti pozemku st.7/1 je rodinny, vicegeneracni dim. Rodinny diim ma 2
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. Stftecha na domé¢ je sedlova s dvéma vikyii.
Dim mé nova plastovd okna a dva vchody. V prvnim nadzemnim poschodi se
nachazi 5 obytnych mistnosti, WC a koupelna. V loznici, v kuchyni a obyvaku je
polozena laminatova plovouci podlaha. Na chodbé a ostatnich mistnostech je dlazba.
V tomto poschodi je vchod do podzemniho podlazi. V druhém nadzemnim podlazi je
6 mistnosti, WC a koupelna. V obyvacim pokoji, v loznici a v détském pokoji jsou
polozeny koberce. V kuchyni a v pokoji pro hosty je poloZena laminatova plovouci
podlaha. Dim muze byt napojen na mistni vodovod. Déale je dim vybaven vlastni
jimkou. Topeni je zajisténo kotlem na tuhé paliva. Nemovitost se nachazi ptfimo u
silnice, kde je hlavn¢ v letnim obdobi velké rusno.

K rodinnému domu byly pfistavény 2 garaze, které jsou s domem stavebné
spojené. Na stfeSe garaze se nachazi prostornd terasa, vyuzivana piedevsim v jarnim
a letnim obdobi.

Obr. ¢. 3: Parcela katastru nemovitosti ¢. st.7/1 (zdroj: www.cuzk.cz)

Dalsi budovou, na parcele Cislo 7/1, je stodola slouzici ke skladovani. Stodola
je vhor§im stavu, pfed rekonstrukci. Ma celkem ctyti dievéné vijezdy, zdénou
konstrukci a sedlovou stiechu. Dalsi soucésti tohoto pozemku je chlév, ve kterém

\///% h

\ ) . i
a

jsou ustdjeni byci k vykrmu. Vedle chléva je piiléhajici oteviend stodola, slouzici pro
ukladani véci. Cela tato budova ma sedlovou stfechu. Chlév je navic vybaven malou

~

umyvarnou.

Za stodolou se nachazeji dvé parcely pod parcelnim ¢islem 8 a 5. Ob¢ parcely
jsou katastru nemovitosti vedeny jako zahrady. Parcela ¢. 8 ma vyméru 1244 m?* a
parcela ¢.5 ma 984 m?.
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Leaflét t Katastréini mapa, Prehledova mapa

Leaflet | Katasiraini rizpa, Piehledova mapa

Obr. ¢. 5: Mapa z katastru nemovitosti — parcela ¢.5 (Zdroj: www.cuzk.cz )

V soucasné dob¢ jsou v katastru nemovitosti neshody se skutecnosti. V mapée
jsou zaneseny budovy, které na feSeném misté jiz né€kolik let nestoji. K novému
vymeétfovani intravildnu by mélo dojit v nasledujicim roce.

4.3 Technické parametry

Rodinny dim: dvoubytovy

Strecha: se sklonitou stfechou

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Nadzemni podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Vyska: 8,48 m

Délka: ’ 25,65 m

Sika: 10,25 m
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Stodola

ucel uziti:

konstrukce:
vyska:
Sirka:
délka:

Chlév:

Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:
Podkrovi:
Krov:
Vyska:
Siika:
Délka:

Stodola (oteviena):

Svisla nosné konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:

4.3 Ocenéni cenou zjisténou

budovy pro zeméd¢lstvi
zemédélskych produktit)

zdéna
9,30 m
15m

30m

zdéna tl. nad 15 cm
nepodsklepena

nema podkrovi

neumoznujici ziizeni podkrovi
8 m

10 m

21 m

zdéna tl. nad 15 cm
nepodsklepend

nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi
8 m

10 m

14,5 m

(skladovani a uprava

Ocenéni farmy bude provedeno za pomoci oceniovaciho programu Delta-NEM.

Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické a eviden¢ni tidaje jsou zpracovany pro katastralni uzemi Voltyrov
(kod k. 0. 666637). Jedna se o obec ve StfredoCeském kraji, kterd spada pod obec
Klucenice (kod obce: 540447). Jejim okresnim méstem je Ptibram (kod okresu:
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CZ020B). Pocet obyvatel vfeSeném uzemi je 442 kdatu 1.1.2020. Obcanska
vybavenost se nachazi v sousedni obci Klucenice, kde se nachdzi zakladni Skola,
posta, obchod se smiSenym zbozim a vecerka. VSechny tyto udaje jsou pievzaty
z Malého lexikonu obci.

Vypocet zakladni ceny pozemku — p.¢. 7/1

Cenova mapa stavebnich pozemkl neni zndma pro tuto lokalitu. Bude proto
vypoctena podle §3 vyhlasky 188/2019 Sb. pomoci vzorce ZC = ZCv x O1 x O2 x O3
x O4 x Os x Osuvedeného ve vystupu z programu Delta- NEM na obr. €. 6.

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3

Naizev obce: Klugenice
Nazev okresu:  Pribram
Uréeni ceny: b) obce nevyjmenované v piloze €, 2 v tabulce & 1 vyhladky

Vzorec vypoctu: ZC = ZC, = 01 x Oz x Oax Oax Osx O
Koeficienty apravy zakladni ceny stavebnich pozemkii (0;):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
0 - Velikost obce [V. Do 500 obyvatel = os0
0: - Hospodaisko-spravni vjznam obce | I K.d. 13z. mist typu A a obce s turistickymi stiedisky narodniho vyznamu nebo obce s vijznamnymi turistickymi cili j 0,93
O - Poloha obce |VI. Ostatni pipady | o0
0. - Technicka infrastruktura v obci | 1. Elektfina, vodavod a kanalizace, nebo kanalizace 2 plyn, nebo vodoved a plyn = 08
0Os - Dopravni obsluznost obce [1v. Bez dopravn obsluznosti = om
0s — Obéanska vybavenost v obci |V|,za'dna'\r)rbavenost j 0,80

 piipadé, Ze obec |ze zaglenit do vice kvalitativnich pasem jednotliviich znakd, pro vypocet se poudije nejvy$él hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena wychozi (ZC.): 106500 K&/m?
Zikladni cena (ZC): 193,00 K&/m?

Poznamka: t;'e’q,r'e pro stanoveni zdkladni ceny stavebnich pozemkl lze ménit v hlavnim okné posudku.
Obr. ¢. 6: Zdkladni cena stavebniho pozemku podle § 3 vyhlasky 188/2019 Sb. (zdroj: Delta-NEM)
Koeficient O1 — Velikost obce

Voltyfov je obec s poctem obyvatel do 500 obyvatel. K tomuto koeficientu
byla ptifazena hodnota 0,50 dle tabulky ¢. 1 ptilohy ¢.2 vyhlasky 188/2019 Sb.

Koeficient O2 — Hospodaisko spravni vyznam obce

Bylo vybrano prvni pasmo znaku, tedy K.0. ldz. mist typu A a obce
s turistickymi stfedisky nérodniho vyznamu nebo obce s vyznamnymi turistickymi
cili. K tomuto koeficientu byla pfifazena hodnota 0,95 dle tabulky ¢.1 ptilohy ¢.2
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

Koeficient O3 — Poloha obce

Vybrano bylo Sesté pasmo znaku, ostatni piipady. Pro tento koeficient byla
prifazena hodnota 0,80 dle tabulky ¢. 1 ptilohy ¢.2 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

Koeficient O4 — Technicka infrastruktura v obci

Bylo vybrano druhé pasmu znaku — elektfina, vodovod a kanalizace, nebo
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn. Pro tento koeficient byla pfifazena hodnota
0,85 dle tabulky €. 1 ptilohy ¢. 2 vyhlaSky 188/2019 Sb.
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Koeficient Os — Dopravni obsluznost obce

Zde bylo vybrano ¢tvrté pasmo — bez dopravni obsluznosti. Pro tento
koeficient byla pfifazena hodnota 0,70 podle tabulky ¢.1 pfilohy €. 2 vyhlaSky
188/2019 Sb.

Koeficient O¢ — Ob¢anska vybavenost v obci

Bylo vybrano Sest¢ pasmo — z4dnd vybavenost. Tento koeficient ma
pritfazenou hodnotu 0,80 podle tabulky ¢.1 ptilohy ¢.2 vyhlasky 188/2019 Sb.

Zakladni cena vychozi - ZCy

Zakladni cena vychozi byla stanovena na ¢astku 1065,00 K&/m?.
ZC=7ZCyx01x02x03x04x0Os5x O¢
ZC=1065x0,50x0,95x 0,80 x 0,85 x 0,70 x 0,80
ZC =193 K&/ m?
Zakladni cena stavebniho pozemku je 193 K&/m?.

Seznam LV (listd vlastnictvi)

Pozemek s parcelnim cislem 7/1, na némz se nachazi zemédélsky statek, je
zapsan na LV ¢. 47. Zahrada, nachézejici se za stodolou, s p .¢. 8 a p .C. 5, se taktéz
nachdzi na LV ¢.47.

Ocenéni rodinného domu

Rodinny dim bude ocenén podle druhu jako Rodinny diim podle vyhlasky
188/2019 Sb. Zéakladni cena upravena se urci pomoci vzorce ZCU = ZC x K4 x K5 x
Kidle §13 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

Zakladni cena

Podle pfilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. je zakladni cena pro rodinné
domy 2 358 K¢& za m® obestavéného prostoru domu.

Vysky podlazi

Rodinny dim ma dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi. Vyska
domu vcetné hiebene je 8,48 m a vyska stény je 2,60 m. Rozdilem téchto dvou Cisel
zjistime vysku stfe$ni konstrukce.

Vyska stfesni konstrukce = 8,48 — 2,60 =5, 88 m

27



Vyska podlazi
V2= 26+ (1/2x5,88)
V2=554m

Vypocet obestavéného prostoru rodinného domu

Obestavény prostor nadzemniho podlazi se vypocita vyndsobenim zastavéné
plochy (10,25 x 25,65) a vysky podlazi.

OP =ZP x vyska

OP1 = (10,25 x 25,65) x 2,60
OP1=262,9 x 2,60

OP1= 683,54 m*

OP2 = (10,25 x 25,65) x 2,40
OP2 = 630,96 m*

OP3 = (10,25 x 25,65) x 1,38
OP3 = 362,80 m?

OP = 683,54 + 630,96 + 362,80
OP=1677,3 m*

Obestavény prostor rodinného domu ¢ini 1677,3 m?>.

Koeficient K — koeficient piepoctu zékladni ceny podle druhu konstrukce

Podle piilohy ¢. 10 vyhlasky ¢.188/2019 Sb. je koeficient K1 pro zdéné konstrukce
budov 0,939.

Koeficient Ko — koeficient ptepoctu zékladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi objektu

Koeficient K2 se vypocita pomoci vzorce, ktery je uveden ve vyhlasce ¢.
188/2019 Sb., kde PZP je primérna zastavéni plocha podlazi. ¢isla 0,92 a 6,60 jsou
konstanty.

K2 = 0,92 + (6,60/PZP)

Kz =0,92 + (6,60/(10,25x25,65))
K2=0,92 + (6,60/262,91)

K; = 0,9451
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Koeficient K3 — koeficient piepoctu zékladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu

Vzorec pro vypocet koeficientu K3 je uveden ve vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.,
kde je primérna vyska podlazi, 2,80 a 0,30 jsou konstanty.

K3=(2,80/v) + 0,30

Ks=(2,80/5,54) + 0,30

K3 = 0,8054

Koeficient K4 — koeficient vybaveni stavby

K vypoctu koeficientu K4 slouzi vzorec K4 = 1 + (0,54 x n), ktery je uveden
ve vyhlasce ¢. 188/2019 Sb. Kazdy prvek vybaveni ma ptifazeny cenovy podil v % a
hodnoceni, jestli se jednd o podstandard, standard, nadstandard nebo se tam dany
prvek nevyskytuje. Standardni vybaveni budov pro zemédé€lstvi je vypsano v ptiloze
¢. 8 ve vyhlasce €. 188/2019 Sb.

Vybaveni
Nazev % Popis Hodnoceni Podil
1. Zaklady | 430 |béinéza'k|adn|’5izolad ;|D Standard j| 100 "3
2. Zdivo | 24,30 | s tepelnou izolaéni schopnosti klasického cihelného zdiva t1.45 cm ;|D Standard || 100 ©%E
3. Stropy | 930 | panelové - | Standard <[ 100 =B
4, Stiecha (2,20 [kiov - [@Standard <[ 100 =58
5. Krytina [ 3,00 [betonove - | Standard <[ 100 =B
6. Klempifské konstrukce [ 070 [parapety T|{:} Standard || 100 ©%E
7. Vnitfni omitky | 640 |§tukwé T|{:} Standard j| 100 ==&
8. Fasadni emitky | 330 |Va'penné§tukg\ré T|{:} Standard j| 100 ==&
9. Vn&jéi obklady (040 | - [@ Neni [0 =2
10. Vnitini obklady | 240 | koupelny, we, kuchyné - | standard <[ 100 =%B
11. Schody [ 3,90 [zulove T|{:} Standard || 100 %2
12. Dvefe | 3,40 |pr05k|ené T|ﬂ Nadstandardj| 00 =g
13. Okna | 530 |p|asto\ra' T|ﬂ Nadstandardj| 00 =g

_|ﬂ Nadstandard -|| 100 =52
_|D Standard || 100 “8

14. Podlahy obytnych mistnosti | 2,30 | plovoucr podiaha, koberce
15. Podlahy ostatnich mistnosti | 1,40 ||i|-10r dlazba

16. Vytapéni | 4,20 |kotel na tuha paliva - | & standard || 100 =B
17. Elektroinstalace | 4,00 |pojistk'y T|{:} Standard j| 100 ==§
18. Bleskosvod | 050 |ar10 T|{:} Standard j| 100 =55
19. Rozvod vody | 2,80 |5tuder|a'itep|a' T|{::} Standard j| 100 =<8
20. Zdroj teplé vody | 1,60 |b0j|er T|{::} Standard j| 100 =<8
21. Instalace plynu | 050 |PB T|{::} Standard j| 100 ==§
22. Kanalizace | 2,90 |m:llt:analizo\ra'r'u'zI-t:uch}rné,r koupelny a WC T|{::} Standard j| 100 3
23. Vybaveni kuchyné [ 0,50 |p|)rn0\r)'r sparak T|{:} Standard j| 100 ®=%3
24, Vnitini vybaveni | 5,00 |5prc|’10\r_\,’rkout,r umyvadlo, vana Z|D Standard j| 100 ©=%8
25. Zéachod | 0,40 |5tandartn|’sp|aco\racf - |D Standard j| 100 ©=%8
26. Ostatni [3,00 | - | standard <[ 100 =8

Obr. ¢. 7: Vystup z Delta-NEM vybaveni rodinného domu (zdroj: Delta-NEM)
Neomezena hodnota koeficientu K4 ¢ini 1,0554.
Koeficient Ks — koeficienty polohy

Podle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., bylo vybrano Sesté
pasmo — ostatni ptipady, které¢ ma hodnotu 0,80.

Koeficient Ki — koeficient zmény cen staveb
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Dle prilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
dvoubytové hodnotu 2,250.

Vypocdet zakladni jednotkové ceny upravené:

Dle vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. se zakladni jednotkova cena upravena vypocita
podle vzorce:

ZJICU=7ZCxKix Ko x K3 xKsx Ksx Ki
ZJCU=2358x%x0,939 x 0,9451 x 0,8054 x 1,0554 x 0,80 x 2, 250
ZJCU =3 201, 76 K¢/m?

Vypocdet zakladni ceny upravené:

Zakladni cenu upravenou vypocteme pomoci vzorce, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.:

ZCU = ZJCU x celkovy obestavény prostor stavby
ZCU=3201,76 x 1677,3
ZCU =5370 312, 05 K¢&

Opotiebeni stavby

Stari rodinného domu je 50 let. Byla postavena a vybavena v roce 1970.
Vroce 1990 pak byla provedena rekonstrukce. Opotiebeni této budovy bude
vyjadieno linearni metodou. Jeji predpokladana dalsi Zivotnost bude cca 50 let.

Vypocet opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby bude proveden dle vzorce O = (S/Z) x 100,
kde S vyjadtuje staii véci v letech a Z ptedpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0=(S/Z) x 100
0 = (50/50+50) x 100
0 = (50/100) x 100
0=50%

Vypocet odpoctu opotiebeni

5370312, 05 * 50% =2 685 156,03 K&

Opotiebeni stavby ¢ini 50% coz predstavuje 2 685 156, 03 K¢. Cena objektu
po odecteni opotiebeni je 2 685 156,02 K¢.
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Vypodet ceny stavby nadkladovym zpusobem

Pro tento vypocet pouzijeme vzorec CSn = ZCU x Pmj x (1 —(0/100)),

uvedeny ve vyhlaSce ¢. 188/2019 Sb., kde CSn je cena stavby v K¢ vypoctena
nakladovym zptisobem, ZCU je zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotkou,

Pmj je pocet mérnych jednotek stavby v m?, 1 a 100 jsou konstanty, o je opotfebeni v
%.

CSn = ZCU x P x (1 —(0/100))

CSn =2 358 x 1677,3 x (1 — 50/100))
CSn=3 955 073,4 x 0,5

CSx = 1977 536,7 K¢&

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi spociva v pfifazeni pasma znaku
k jednotlivym ndzvim znaku. Kazdé pasmo ma svoji ¢iselnou hodnotu, a vSechny
tyto hodnoty se nasledné¢ scitaji a vysledkem je pak index trhu.

Nizev znaku Pismo znaku Hodnota
1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi |11 Nabidka odpovid poptévce ~[[ 000
2. Viastnické vatahy V. Nezast. pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucastije stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku -|| 0,00
3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost nem. véci [iil. Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickych jadrech obci, v lazenskych a turistickych stiediscich™ [ 002 4
4. Vliv prévnich vztahd na prodejnost I, Bezviivu B
5. Ostatni neuvedené II. Bez dalich viivi = 0.00
6. Povodiiové rizike IV. Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav hd 1,00
7. Vyznam obce nak se neposuzuje 1,00
8. Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9. Obéansks vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
pasma oznadend * musi byt zddvodnéna

¥ stavba je soucésti pozemku

9se

emku, 2 u jednotky, pokud se

se nachazi v obci, ktera neni vyjmenovana
druh ocefiované stavby nebo jednotk

néni nemovitych vécije kil pro vypocet indexu t

rovna 1.

Pozn.: podle dopi 2 fijna 2017 se maji znaky &7 a2 3

dle d posuzovat také pro pozemky v piipadé, 7 jsou soudssti jednotky (cof pri vypljvé z obé. zakoniku §1160 odst. 2).
Index trhu (Iv): 1,020
Obr. ¢. 8 : Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi (zdroj: Delta-NEM)

Jak mtizeme vidét na obr. €. 8, tak index trhu s nemovitostmi vysel 1,020.

Vypocet indexu polohy

V prvni fadé je potieba vybrat druh hlavni stavby, v tomto pfipadé stavba pro
zemédélstvi. K jednotlivym znakiim pfifazujeme pasmo znaku. Kazdé pasmo ma
jinou ¢iselnou hodnotu.
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Druh hlavni stavby: | Zemédélstvi ~| (v jednotném funkénim celku)

Nazev znaku Pismo znaku Hodnota
1. Druh a Géel ufiti stavby | 1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku E | EE
2, Pevaiujici zastavba v okoli pozemku [ V. Stavby pro zemédélstvi a ostatni neuvedené - om
3. Moinost napojeni pozemku na inZenyrske sité obce®, ™ [ I. Pozemek Ize napoijit na viechny sité v obci nebo obec bez sitl - oo
4, Dopravni dostupnost k hranici pezemku (aredlu, pozemku s povrchovou tézbou)® ‘ Il. Piijezd po zpevnéné komunikaci j‘ 0,00
5. Parkovaci moZnosti® [lIl. Vyboré parkevaci meznosti (na pozemcich spoleéné vyuivanyeh) =|| 0,01 il
6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti | Il Poloha bez vlivu na komeréni vyugiti =l 000
7. Vlivy ostatni neuvedené™* | II. Bez daldich vlivi =l 000

Zaélenéni do kvalitativniho pasma se posuzuje pro viechny pozemnky v jednotném funkénim celku.

* U liniowyich staveb a staveb rybnikd a malych vodnich nadrii se tento znak neposuzuje (jeho hodnota je nulovd).

" U pozemkd s povrchovou téfbou se posuzuje vybavenost obce, jeji zékladni cena byla pro ocenéni pouiita.

*** Zafazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitel v posudku oddvodnit véetné pouZité vyie jeho hodnoty.

Hodnoty kvalitativnich pasem jednotlivych znakd piisluii budovam typu N, O, Z z piflohy €. 8 nebo halam typu K, L, M z piilohy € 9.

Index polohy (Is): 0,306

Obr. ¢. 9: Vypocet indexu polohy (zdroj: Delta-NEM)
Po secteni ptifazenych hodnot ke znakiim je index polohy 0,306.

Vypodet koeficientu upravy ceny pro stavbu podle polohy a trhu

Tento koeficient vypocteme za pomoc vzorce pp = It x I, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp =1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Cenu stavby vypocitame pomoci vzorce CS = CSn x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp

CS=1977536,7x 0,312

CS =616 991,45 K¢

Rodinny diim byl ocenén na ¢astku 616 991,45 K¢.

Ocenéni stodoly

Stodola bude ocenéna podle druhu jako Hala, jejiZz ucel uZziti je budovy pro
zemédélstvi (skladovéani a uprava zemédélskych produktil). Konstrukce této budovy
je zdéna.

Zakladni cena

Podle pfilohy €. 9 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. je zédkladni cena pro haly pro
zeméd&lstvi (skladovdni a uprava zemédélskych produktl) 1468 K& za m’

obestavéného prostoru stodoly.

32



Vypodet vysky podlazi

Stodola je jednopodlazni objekt. Vyska tohoto objektu i s hiebenem stiechy je
9,30 m a vyska stény ¢ini 4,15 m. Rozdilem téchto ¢isel ziskdme vySku stfesni
konstrukce.

Vvska stieSni konstrukce:

Vi1=9,30-4,15
Vi=5I15m

Vvska jednopodlazniho objektu:

Vysku jednopodlazniho objektu zjistime tak, Ze k vySce stény pfi¢teme jednu
polovinu vysky stfe$ni konstrukce.

V2=4,15+(1/2x5,15)
V2=6,725m
Vyska podlazi ¢ini 6,725 m.

Vypocet obestavéného prostoru stodoly

Obestavény prostor nadzemniho podlazi vypo¢teme vynasobenim zastavené
plochy (30 x 15) a vysky podlazi.

OP =ZP x vyska

OP = (30x15) x 6,725

OP =3 026,25 m?

Obestavény prostor stodoly ¢ini 3 026,25 m®.

Koeficient K1 — koeficient ptepoctu zékladni ceny podle druhu konstrukce

Podle pfilohy ¢. 10 vyhlasky 188/2019 Sb. je koeficient K1 pro zdéné
konstrukce budov 0,939.

Koeficient Ko — koeficient piepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi objektu

Koeficient K2 se vypo€ita pomoci vzorce, ktery je uveden ve vyhlasce €.
118/2019 Sb., kde PZP je primérna zastavéni plocha podlazi. Cisla 0,92 a 6,60 jsou
konstanty.
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K2 = 0,92 + (6,60/PZP)

K2 =0,92 + (6,60/(30x15))
K2=0,92 + (6,60/450)

K: = 0,9346

Koeficient K3 — koeficient piepoctu zékladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu

Vzorec pro vypocet koeficientu K3 je uveden ve vyhlasce ¢.188/2019 Sb., kde
je prumérna vyska podlazi, 2,80 a 0,30 jsou konstanty.

Ks= (2,80/v) + 0,30
Ks=(2,80/6,725) + 0,30
K; = 0,7164

Koeficient K4 — koeficient vybaveni stavby

Vybaveni
Nazev % Popis Hodnoceni Podil
1. Zaklady vEetné zemnich praci | 1l3ﬂ|betnnové - |D Standardjl 100 ®=%5
2. Svislé nosné konstrukece [ 29,80 |Zdéné Tl{:} Standardjl 100 ®=%3
3. Stropy (910 | @ Neni  J[ 100 =B
4. Krov, strecha [11,20 [ drevény, strecha sklonita_~ |2 Standard ~]| 100 "< |
5. Krytiny stiech | 2,80 |vinité desky, palené - |2 Standard ~|| 100 =%E
6. Klempifské konstrukce [ 070 |5\r0d)r Tl{:} Standardjl 100 ﬁ
7. Uprava vnitinich povrchi | 6,00 |0m|’tk)r T|{:} Standardjl 100 @
8. L:Ipravavnéjil'ch povrchi | 3,20 |um|‘tka Zl{:} Standardjl 100 @
8, Vnitin ohklady [ 000
10. Schody [070 | - |@MNeni <[ 100 =B
T Bt (210 | - [@Neni <[ 100 =cB
12. Vrata [ 240 [drevéne [ & Standard <[ 100 =c8
13. Okna (220 | -~ [@Neni <[ 00 =cB
14. Povrchy podlah [ 490 | Tlﬂ Neni  -[| 100 ™=8
15. Vytapéni 0,00
16. Elektroinstalace | 420 | - |@Nenr -] 100 ®%B
17. Bleskosvod | 040 |an0 Tl{:} Standardjl 100 ®%g
18. Vnitrni vodovod lq—m
19, Vnitfnr kanalizace lq_m
20. Vnitini plynovod lq—m
21. Ohiev vody 0,00

22, Vybaveni kuchyni lq—m
23, Vnitinl hygienicka vybaveni lq_[)o
24, Vytahy (u vice podlainich hal) lq—m
25. Ostatni [520 | - [[& standard -[[ 100 =<5 |

26. |

Meomezena hodnota koeficientu Ka | 0,7400

Obr. ¢. 10: Vystup z Delta-NEM.: vypocet koeficientu K4 (zdroj: Delta-NEM)

Neomezena hodnota koeficientu K4 ¢ini 0,7400.
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Koeficient Ks — koeficienty polohy

Podle tabulky ¢. 1 ptilohy €. 2 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., bylo vybrano Sesté
pasmo — ostatni piipady, které méa hodnotu 0,80.

Koeficient Ki — koeficient zmény cen staveb

Dle prilohy €. 41 vyhlaSky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemédélstvi hodnotu 2,243.

Vypocet zakladni jednotkové ceny upravené:

Dle vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. se Zakladni jednotkova cena upravena vypocita
podle vzorce:

ZICU=7ZCx Kix Ky x Kz x K4 x Ksx Ki
ZJCU=1 468 x 0,939 x 0,9346 x 0,7164 x 0,7400 x 0,80 x 2, 243
ZJCU =1 225,53 K¢/m?

Vypocet zakladni ceny upravené:

Zakladni cenu upravenou vypocteme pomoci vzorce, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.:

ZCU = ZJCU x celkovy obestavény prostor stavby
ZCU =1 225,53 x 3 026,35
ZCU =31708 882,72 K¢

Opotiebeni stavby

Staii stodoly je 80 let. Byla postavena a vybavena v roce 1940. Opotiebeni
této budovy bude vyjadieno linearni metodou. Jeji predpoklddana dalsi zivotnost
bude cca 30 let.

Vypocet opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby bude proveden dle vzorce O = (S/Z) x 100,
kde S vyjadiuje stati véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
O = (80/80+30) x 100
0 = (80/110) x 100

0="172,73%
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Vypodet odpoctu opotiebeni

3708 882,72* 72,73% =2 697 470,4 K¢

Opotiebeni stavby ¢ini 72,73% coz predstavuje 2 697 470,4 K&. Po odecteni
jecenal011 412,32 K¢

Vypocet ceny stavby nakladovym zpusobem

Pro tento vypocet pouZijeme vzorec CSn = ZCU x Pmj x (1 —(0/100)),
uvedeny ve vyhlasce ¢. 188/2019 Sb., kde CSn je cena stavby v K¢ vypoctena
nakladovym zplsobem, ZCU je zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotkou,
Pmj je poc¢et mérnych jednotek stavby v m3, 1 a 100 jsou konstanty, o je opotiebeni v
%.

CSn = ZCU X Puj x (1 —(0/100))
CSn =1 468x 3 026,35 x (1 — 72,73/100))
CSn=4 442 681,8 x 0,2727

CSn = 1211519, 33 K&

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi byl jiz vypoc€itan na obr. ¢ 8. Jeho
hodnota vysla 1,020.

Vypocet indexu polohy

Vypocet indexu polohy mizeme vidét na obr. ¢.9. Po secteni piifazenych
hodnot ke znakiim je index polohy 0,306.

Vypodet koeficientu upravy ceny pro stavbu podle polohy a trhu

Tento koeficient vypocteme za pomoc vzorce pp = It x Ip, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp =1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Cenu stavby vypocitame pomoci vzorce CS = CSn x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.
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CS=CSnxpp

CS=1211519,33x0,312

CS =377 994, 03 K¢

Stodola byla ocenéna na castku 377 994,03 K¢.

Ocenéni chléva

Chlév bude ocenovan jako vedlejsi stavba, ktera je zdénd a tloustka zdi je nad
15 cm. Je nepodsklepend a ma podkrovi.

Zakladni cena

Podle ptilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. je zakladni cena pro budovy
zemé&d€lstvi (Zivocisna produkce) 1930 K& m? obestavéného prostoru chléva.

Vypocet vysky podlazi

Chlév ma 1 NP a podkrovi. Vyska této budovy véetné hiebene stiechy je 8 m
a vyska stény je 5 m.

Vvska stieSni konstrukce:

Vi=8-5

Vi=3m
Vo=5+(1/2x3)
V2=6,5m

Vyska podlazi je 6,5 m.

Vypodet obestavéného prostoru chléva

OP =ZP x vyska

OP=(10x21)x6,5

OP =1 365 m?

Obestavény prostor chléva je 1 365 m’.

Koeficient K — koeficient piepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce

Podle ptilohy ¢. 10 vyhlasky 188/2019 Sb. je koeficient K1 pro zdéné
konstrukce budov 0,939
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Koeficient Ko — koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu

Ka= 0,92 + (6,60/PZP)
Ka= 0,92 + (6,60/(10x21)
K2=0,9514

Koeficient K3 — koeficient pfepo¢tu zékladni ceny podle primérné vySky podlazi
v objektu

Ks = (2,80/v) + 0,30
Ks = (2,80/6,5) + 0,30
K; = 0,7308

Koeficient K4 — koeficient vybaveni stavby

Vybaveni
Mazev o Popis Hodnoceni Paodil

1. Zaklady | 620 |za’k|aduvépa’5}rapatk}r - |'E} Standard jl 100 N8
2. Obvodové stény | 30,40 |z.jér|é Tl{:} Standard jl 00 ®uE
3. Stropy [19,30 [ drevene - [ standard <[ 100 <3
4. Krov | 10,80 | dfevény krov - |&Standard || 100 "3
5. Krytina | 6,90 | Betonové - | Standard || 100 =52
6. Klempifské prace | 190 | okapy. svody T|'::,'.." Standard  -|| 100 =SS
7. Uprava povrchi | 490 ||:|r'r1|'tlc_*,r Tl{:} Standard jl 100 "<&
8. Schodisté 380 | - @ Neni - 100 ==
9, Dvefe | 3,10 |.jFEu_réné T|ﬂ Pu:udstandardj| 00 ®uE
10. Okna | 1,00 |jednoducha - [ Standard <[ 100 =<E
11. Podlahy (6,80 [betonove - [&Standard ][ 100 =%
12. Elektroinstalace | 4,90 |5\_réte|na'| Zl{:} Standard jl 00 ®uE
13.

Meomezena hodnota koeficientu Ka | 10,8453

Obr. ¢. 11: Vypocet koeficientu K4 pro budovu chléva(zdroj: Delta-NEM)
Hodnota koeficientu K4 ¢ini 0, 9833.
Koeficient Ks — koeficient polohy

Podle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlaSky ¢. 188/2019 Sb., bylo vybrano Sesté
pasmo — ostatni piipady, které ma hodnotu 0,80.

Koeficient Ki — koeficient zmény cen staveb

Dle prilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemédélstvi hodnotu 2,243.
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Vypodet zakladni jednotkové ceny upravené:

ZJICU=7ZCx Kix Ko x K3 x K4 x Ksx Ki
ZJCU=1930x 0,939 x 0,9514 x 0,7308 x 0, 9833 x 0,80 x 2, 243
ZJCU =2 223,26 K¢/m?

Vypodet zakladni ceny upravené

ZCU = ZJCU x celkovy obestavény prostor stavby
ZCU=222326x 1365
ZCU =3 034 749, 9K¢

Opotiebeni stavby

Stari chléva je 74 let. Stavba byla kompletné postavena a vybavena v roce
1946. Opotiebeni bude vyjadieno linearni metodou. Dalsi predpokladand zivotnost
bude cca 30 let.

Vypodet opotfebeni stavby

0=(S/Z) x 100

O = (74/74+30) x 100
O = (74/104) x 100
0= 71,15%

Vypodet odpodtu opotiebeni

3034 749,9 *71,15% =2 159 224, 55 K¢

Opotiebeni stavby je 71,15%, coZ piedstavuje 2 159 224,55 K¢&. Cena po odecteni je
875 525,35 Kc¢.

Vypocet ceny stavby nakladovym zpusobem

CSn = ZCU x Puj x (1 ~(0/100))
CSn=2223,26 x 1365 x (1 —(71,15/100))
CSn=3 034 749,9 x 0,2885

CSn = 875 525, 35 K¢&

Cena objektu po odecteni je 875 525,35 K¢.
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Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi mizeme vidét na obr. ¢. 8. Jeho
hodnota je 1,020.

Vypocet indexu polohy

Vypocet indexu polohy je zobrazen na obr. ¢. 9. Jeho hodnota ¢ini 0,306.

Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

pp=IrxIp
pp =1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

CS=CSnxpp

CS=875525,35%x0,312

CS =273163,91 K¢

Budova chléva byla ocenéna na ¢astku 273 163,91 K¢.

Ocenéni otevirené stodoly

Oteviena stodola je ocenovana jako vedlejsi stavba, jejiz svisla nosna
konstrukce je zdéna s tloustkou nad 15 cm.

Zakladni cena

Podle pfilohy €. 9 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. je zékladni cena pro budovy pro
skladovani a manipulaci 1599 K& m? obestavéného prostoru oteviené stodoly.

Vypodet vysky podlazi

Chlév ma 1 NP a podkrovi. Vyska této budovy vetné hiebene stiechy je 8 m
a vyska stény je 5,9 m.

Vvska stieSni konstrukce:

Vi=8-59
Vi=2,1m

Vyska objektu
V2=5,9+(1/2x2,1)
V2=6,95m
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Vyska podlazi je 6,95 m.

Vypodet obestavéného prostoru oteviené stodoly

OP =ZP x vyska

OP = (14,7 x 10) x 6,95

OP =1 021,65 m?

Obestavény prostor chléva je 1 021,65 m>.

Koeficient Ki — koeficient piepoc¢tu zékladni ceny podle druhu konstrukce

Podle pfilohy ¢. 10 vyhlasky 188/2019 Sb. je koeficient K1 pro zdéné
konstrukce budov 0,939

Koeficient K> — koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlaZzi v objektu

Ka= 0,92 + (6,60/PZP)
Kz = 0,92 + (6,60/(14,7x10)
K2 = 0,9649

Koeficient K3 — koeficient piepoctu zékladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu

K3 = (2,80/v) + 0,30
Ks = (2,80/6,95) + 0,30

K3 =0,7029
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Koeficient K4 — koeficient vybaveni stavby

Vybaveni
Nazev %% Popis Hodnoceni Paodil

1. Zaklady | 710 | zakladové patky =~ | Standard ~|| 100 =<8
2. Obvodové stény | 31,80 | zdéné T|{} Standard -|| 100 =52
3. Stropy [ 19,80 | T|ﬂ Neni  ~|| 100 =58
4. Krov | 730 |neumuir‘1uj|'cfptudkru:uﬂ' Tl{} Standardj| 100 W
5. Krytina [78,10 [ palene - [@ Standard ~|[ 100 =<2
6. Klempifské prace | 1,70 ||:|kap}r, svody T|{:} Standardjl 100 "5E
7. Uprava povrchii | 6,10 | omitky T|{} Standard -|| 100 ®%8
8. Schodiété [ 000

9, Dvefe [ 3,00 | - |@MNeni  -|| 100 ==
10. Okna | 1,10 | T|ﬂ Neni || 100 =<8
11. Podlahy 820 | - [@Nent <[ 100 =B
12. Elektroinstalace | 5,80 | - |ﬂ- Meni j| 100 ©53
13,

Meomezena hodnota koeficientu Ka IW
Obr. ¢. 12: Vypocet koeficientu K4 pro otevienou stodolu (zdroj: Delta-NEM)
Hodnota koeficientu K4 ¢ini 0, 6210.
Koeficient K5 — koeficient polohy

Podle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., bylo vybrano Sesté
pasmo — ostatni piipady, které ma hodnotu 0,80.

Koeficient Ki — koeficient zmény cen staveb

Dle ptilohy €. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemédélstvi hodnotu 2,243.

Vypodet zakladni jednotkové ceny upravené:

ZJICU=ZCxKix Ko xK3xKs4x Ksx Ki
ZJCU=1930x0,939 x 0,9649 x 0,7029 x 0, 6210 x 0,80 x 2, 243
ZJCU =1 370,09 K¢/m?

Vypocet zakladni ceny upravené

ZCU = ZJCU x celkovy obestavény prostor stavby
ZCU =1 370,09 x 1 021,65

ZCU =1 399 752, 45 K¢
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Opotiebeni stavby

Stari oteviené stodoly je 80 let. Stavba byla kompletné postavena a vybavena
vroce 1940. Opotiebeni bude vyjadfeno linedrni metodou. Dalsi piedpokladana
zivotnost bude cca 35 let.

Vypocet opotiebeni stavby

0=(S/Z) x 100
0 = (80/80+35) x 100
0 = (80/115) x 100
0= 69,57%

Vypodet odpodtu opotiebeni

1399 752, 45 *69,57% = 973 807,78 K¢

Opotiebeni stavby je 69,57%, coz ptredstavuje 973 807,78K¢. Po odecteni je
cena 425 944,67 K¢.

Vypocet ceny stavby nakladovym zpusobem

CSnx =ZCU x Pmj x (1 —(0/100))
CSn=1599x1021,65 x (1 —69,57/100))
CSn=1 633 618,35 x 0,3043

CS~x =497 110, 06 K¢

Cena objektu po odecteni je 497 110,06 K¢.

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi mizeme vidét na obr. ¢. 8. Jeho
hodnota je 1,020.

Vypocet indexu polohy

Vypocet indexu polohy je zobrazen na obr. €. 9. Jeho hodnota ¢ini 0,306.

Vypodet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

pp=IrxIp
pp =1,020 x 0,306

pp = 0,312

43



Vypocet ceny stavby

CS=CSnxpp

CS=497110,06 x 0,312

CS =155 098, 34 K¢

Budova oteviené stodoly byla ocenéna na ¢astku 155 098,34 K¢.

Ocenéni pozemku

Pozemek p. ¢. 7/1

Pozemek p. ¢. 7/1, jehoz plocha je 2 438 m?2, bude ocetiovan jako stavebni
pozemek — zastavéna plocha a naddvofi.

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se podle §4 odstavce €. 1
vyhlasky €. 188/2019 Sb. vypocita dle vzorce ZCU =ZC x 1.

I=IrxIoxIp

[=1,20x 1 x 0,889

[=0,889

Index cenového porovnani (I) je 0,907.
Zakladni cena

ZCU=ZCx1

ZCU =193 x 0,907

ZCU = 175,051 K&/m?

Vypocet ceny zjisténé stavebniho pozemku

Zjisténa cena stavebniho pozemku se vypocita vynasobenim vyméry
pozemku zakladni cenou upravenou stavebniho pozemku.

Cena pozemku = vyméra pozemku v m*> x ZCU v K¢&/m?
Cena pozemku = 2 438 x 175,051

Cena pozemku = 426 774, 338 K¢

Pozemek p.¢. 7/1 byl ocenén na ¢astku 426 774, 338 K&.

Pozemek p.¢.8

Vyméra tohoto pozemku ¢&ini vyméru 1244 m? a bude ocenovan jako
Stavebni pozemek dle § 4 odst. 1.
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Zakladni cena

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se podle §4 odstavce €. 1
vyhlasky €. 188/2019 Sb. vypocita dle vzorce ZCU = ZC x IT x Ip x 0,50.

ZCU=Z7ZCxIrxIpx 0,50
ZCU =175, 051K¢&/m?

Vypocet ceny zjiSténé stavebniho pozemku

Zjisténd cena stavebniho pozemku se vypocCitd vynasobenim vymeéry
pozemku zakladni cenou upravenou stavebniho pozemku.

Cena pozemku = vyméra pozemku v m?> x ZCU v K¢&/m?
Cena pozemku = 1 244 x 175,051 K¢

Cena pozemku = 217 763,44 K¢

Cena pozemku p. €. 8 €ini 217 763,44 K¢.

Pozemek ¢. 5

Pozemek p. ¢. 5, jehoz vyméra je 984 m?2, bude ocefiovan jako stavebni
pozemek dle §9 odst.4 a).

Zakladni cena

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se podle §4 odstavce €. 1
vyhlasky €. 188/2019 Sb. vypocita dle vzorce ZCU = ZC x IT x Ip x 0,50.

ZCU=ZCxIrxIrx 0,50
ZCU = 175,051 K¢&/m?

Vypodet ceny zjisténé stavebniho pozemku

Zjisténa cena stavebniho pozemku se vypocCitd vynasobenim vyméry
pozemku zakladni cenou upravenou stavebniho pozemku.

Cena pozemku = vyméra pozemku v m?> x ZCU v K¢&/m?
Cena pozemku = 984 x 175,051K¢
Cena pozemku =172 250,18 K¢

Pozemek p. €. 5 byl ocenén na ¢astku 172 250,18 K¢.
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Ocenéni oploceni

Zemédélska farma je ohrazena plotem zocelovych plotovych rdmu a
ocelovych sloupkt. Plot bude ocenén jako venkovni uprava dle vyhlasky 188/2019
Sb.

Typ Upravy

Jako typ upravy byla vybrana mozZnost 13.2 Plot z ocel. plotovych rami na
ocel. Sloupky do betonovych patek.

Kod klasifikace

Kod klasifikace CZ-CC byl zvolen 242091 n Oploceni samostatné j.n.

Vypodet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 m? pohledové plochy je 450 K& dle piilohy ¢&.
17 vyhlasky ¢.188/2019 Sb. Délka plotu kolem farmy je celkem 610 m a vyska
ocelovych sloupkt je 1,5 m.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 mé podle piilohy ¢. 20 vyhlasky €.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb Kj

Dle prilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemédélstvi hodnotu 2,437.

Vypocet zakladni ceny

Zakladni cenu vypocitdme vyndsobenim poctu mérnych jednotek pohledové
plochy zéakladni jednotkovou cenou za 1 m? pohledové plochy uvedené v ptiloze ¢.
17 vyhlasky 188/2019 Sb.

ZC=610x1,5x450
ZC =411 750 K¢

Vypocet ceny stavby nakladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSx = ZC x Ks x Ki, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx Ks5xKi
CSn=411750x 0,80 x 2,437

CSn =802 747,8 K¢
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Vypodet opotfebeni stavby

Stari oploceni u farmy je 15 let. Konstrukce byla postavena v roce 2005.
Opotiebeni bude vyjadieno linearni metodou.

Predpoklddand dalSi zivotnost bude cca 10 let. Delta—NEM uvadi
ptedpokladanou Zivotnost tohoto typu plotu 20 -30 let. Celkova zivotnost plotu se
odhaduje na 25 let.

Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
0 = (15/15+10) x 100
0 =60%

Vypodet odpodtu opotiebeni

802 747,8 x 60% = 481 648,68 K¢

Opotiebeni stavby je 60% coz ¢ini 481 648,68 K¢. Vypoctena cena stavby 802 747,8
byla sniZena o0 481 648,68 K¢. Cena po odecteni opotiebeni je 321 099,12 K¢.

Vypocet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu ma 1,020 a index polohy
0,306.

Vypodet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlasce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vvpocet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CS~ x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp
CS=321099,12x 0,312

CS =100 182,93 K¢
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Oploceni z ocelovych plotovych ramu a ocelovych sloupkl bylo ocenéno na
100 182,93 K.

Ocenéni vrat

Pro vjezd tézké techniky a osobnich automobili slouzi ocelova vrata. Vrata
budou ocenéna jako venkovni Uprava dle vyhlasky 188/2019 Sb.

Typ upravy

Jako typ tUpravy byla vybrdna moznost 14.5. Vrata ocelova s vyplni
z draténého pletiva vcetné sloupkd.

Kod klasifikace

Kod klasifikace CZ-CC byl zvolen 242091 Oploceni samostatné j.n.

Vypocdet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 ks je 3420 K¢.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 ma podle ptilohy €. 20 vyhlasky ¢.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb K;

Dle ptilohy €. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemé&dé€lstvi hodnotu 2,437.

Vypocdet zakladni ceny

Zakladni cenu vypocitdme vyndsobenim poctu mérnych jednotek pohledové
plochy zakladni jednotkovou cenou za 1 m? pohledové plochy uvedené ve vyhlasce
188/2019 Sb.

ZC=1x2,30x 3420
ZC =17 866 K¢

Vypodet ceny stavby nadkladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSx = ZC x Ks x Ki, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx KsxKi;
CSn =7 866 x 0,80 x 2,437

CS~ =15 335, 55K¢
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Vypodet opotfebeni stavby

Stari vrat je 15 let. Konstrukce byla postavena v roce 2005. Opotiebeni bude
vyjadieno linearni metodou.

Predpoklddand dalSi zivotnost bude cca 10 let. Delta—NEM uvadi
ptedpokladdanou Zivotnost tohoto typu vrat 10 — 30 let. Celkova Zivotnost vrat se
odhaduje na 25 let.

Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
0 = (15/15+10) x 100
0=60%

Vypodet odpodtu opotiebeni

15335, 55 x 60% =9 201,33K¢

Opotiebeni stavby je 60% coz ¢ini 9 201,33 K¢E. Vypoctend cena stavby
15 335,55 K¢ byla snizena o 9 201,33 K¢&. Cena po odecteni opotiebeni je 6 134,22
K¢.

Vypocet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu ma 1,020 a index polohy
0,306.

Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlasce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CS~ x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp
CS=6134,22x0,312

CS =1913,89K¢
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Ocelova vrata s vyplni z draténého pletiva vcetné sloupkii byla ocenéna na
1 913,89 K¢.

Ocenéni vratek

Vstup na pozemek umoziuji vratka zocelovych profild. Vratka budou
ocenéna jako venkovni uprava dle vyhlasky 188/2019 Sb.

Typ upravy

Jako typ upravy byla vybrana moznost 14.3.2 Vratka z ocelovych profili —
kovarské provedeni.

Kod klasifikace

Kod klasifikace CZ-CC byl zvolen 242091 n Oploceni samostatné j.n.

Vypocdet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 m? pohledové plochy je 3200 K¢&.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 ma podle ptilohy €. 20 vyhlasky ¢.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb K;

Dle ptilohy €. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemé&dé€lstvi hodnotu 2,437.

Vypocdet zakladni ceny

Zakladni cenu vypocitdme vyndsobenim poctu mérnych jednotek pohledové
plochy zakladni jednotkovou cenou za 1 m? pohledové plochy uvedené ve vyhlasce
188/2019 Sb.

ZC=1x1,5x3200
ZC =4 800 K¢

Vypodet ceny stavby nadkladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSx = ZC x Ks x K, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx KsxKi;
CS~n =4 800x 0,80 x 2,437

CS~ =9 358,08 K¢
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Vypodet opotfebeni stavby

Stari vratek je 15 let. Konstrukce byla postavena v roce 2005. Opotiebeni
bude vyjadieno linearni metodou.

Predpoklddand dalSi zivotnost bude cca 20 let. Delta—NEM uvadi
ptedpokladanou Zivotnost tohoto typu vratek 30 — 40 let. Celkova Zivotnost vratek se
odhaduje na 35 let.

Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
0 = (15/15+20) x 100
0=42,86%

Vypodet odpodtu opotiebeni

9 358,08 x42,86% =4 010,87 K¢

Opotiebeni stavby je 42,86% coz ¢ini 4 010,87 K¢€. Vypoctena cena stavby
9 358,08 K¢& byla sniZzena o 4 010,87 K¢&. Cena po odecteni opotiebeni je 5 347,21
K¢.

Vypocet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu ma 1,020 a index polohy
0,306.

Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlasce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CS~ x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp
CS=5347,21x0,312

CS =1 668,33 K¢
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Vypoctena cena vratek ¢ini 1 668,33 K¢.

Ocenéni hnojisté

Na pozemku p.¢. 7/1 se nachazi betonové hnojisté, které bude ocettovano jako
venkovni uprava podle vyhlasky ¢.188/2019 Sb.

Typ upravy
Jako typ upravy byla vybrana moznost 16.3 Hnojisté betonové.

Kéd klasifikace

Kod klasifikace CZ-CC byl zvolen 242 Ostatni inzenyrska dila j.n.

Vypocet zakladni jednotkové ceny

Z4kladni jednotkova cena za 1 m® obestavéného prostoru je 1 100 K¢.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 ma podle prilohy ¢. 20 vyhlasky ¢.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb Kj

Dle ptilohy €. 41 vyhlaSky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro budovy
zemédélstvi hodnotu 2,437.

Vypocet zakladni ceny

Zakladni cenu vypocitdme vynasobenim poctu mérnych jednotek pohledové

plochy zakladni jednotkovou cenou za 1 m3 obestavéného prostoru uvedené ve
vyhlasce 188/2019 Sb.

ZC=1x10x1 100
ZC =11 000 K¢

Vypodet ceny stavby nakladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSn = ZC x Ks x Ki, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx Ks5xKi
CS~n=11 000x 0,80 x 2,437

CS~ =21 445,6 K¢
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Vypodet opotfebeni stavby

Stari betonového hnojisté je 30 let. Konstrukce byla postavena v roce 1990.
Opotiebeni bude vyjadieno linearni metodou.

Predpoklddand dalSi zivotnost bude cca 25 let. Delta—NEM uvadi
ptedpoklddanou zivotnost tohoto typu hnojisté 40 — 60 let. Celkova Zzivotnost
hnojiste se odhaduje na 55 let.

Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
0 = (30/30+25) x 100
0 =54,55%

Vypodet odpodtu opotiebeni

21 445,6 x 54,55% =11 698,57 K¢

Opotiebeni stavby je 54,55% coZ ¢ini 11 698,57 K¢&. Vypoctena cena stavby
21 445,6 K¢ byla sniZzena o 11 698,5 K¢&. Cena po odecteni opotiebeni je 10 000,1K¢.

Vypocet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu ma 1,020 a index polohy
0,306.

Vypodet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlasce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CS~ x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp
CS=10000,1x 0,312

CS=3120 K¢
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Betonové hnojisteé bylo ocenéno na ¢astku 3 120 K¢.

Pripojka vody DN 25 mm

K rodinnému domu vede ptipojka vody DN 25 mm.
Typ upravy
Jako typ upravy byla vybrana moznost 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm.

Kod klasifikace

Kéd klasifikace CZ-CC byl zvolen 2222 Vedeni vody mistni trubni.

Vypocet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 m je 340 K¢.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 ma podle piilohy ¢. 20 vyhlasky €.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb Kj

Dle ptilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki vodni ptipojky
2,445.

Vypocet zakladni ceny.

ZC=1x15x340
ZC=5100 K¢

Vypocdet ceny stavby nakladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSn = ZC x Ks x Ki, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx Ks5xKi
CS~n=5100x 0,80 x 2,445
CS~=9975,6 K¢

Vypocet opotiebeni stavby

Stari vodni ptfipojky je 50 let. Opotiebeni bude vyjadieno linearni metodou.

Predpokladanad dal$i zivotnost bude cca 5 let. Delta-NEM uvadi
predpokladanou Zivotnost této piipojky je 40 — 60 let. Celkova Zivotnost piipojky se
odhaduje na 55 let.
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Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
0 = (50/50+5) x 100
0 =90,91%

Vypocet odpoctu opotiebeni

9975,6 x 90,91% =9 068,82 K¢

Opotiebeni stavby je 90,91% coz ¢ini 9 068,82 K¢. Vypoctena cena stavby
9 975,6 K& byla snizena 0 9 068,82 K¢. Cena po odecteni opotiebeni je 906,78 K¢.

Vypocdet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu mé 1,020 a index polohy
0,306.

Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlasce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CS~ x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp
CS =906,78 x 0,312
CS =282,92 K¢
Vodni ptipojka byla ocenéna na ¢astku 282,92 K¢&.

Ocenéni elektrické pripojky

Farma je napojend na elektriku pomoci vzdusného vedeni dle vyhlasky
¢.188/2019 Sb.
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Typ Upravy

Jako typ upravy byla vybrana moznost 3.1.3. Ptipojky elektro kabel Al 16
mm? vzdu§né provedeni.

Kod klasifikace

Koéd klasifikace CZ-CC byl zvolen 2224 Vedeni mistni elektrickd a
telekomunikacni.

Vypocet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 m je 240 K¢.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 ma podle piilohy ¢. 20 vyhlasky €.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb Kj

Dle prilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro ptipojky
elektriky hodnotu 2,307.

Vypocet zakladni ceny

ZC=1x25x240
ZC =6000 K¢

Vypocet ceny stavby nakladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSn = ZC x Ks x Ki, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx Ks5xKi
CS~n =6 000 x 0,80 x 2,307
CS~n =11 073,6 K¢

Vypocet opotiebeni stavby

Stari elektrické ptipojky je 30 let. Opotiebeni bude vyjadfeno linedrni
metodou.

Predpokladana dalsi zivotnost bude cca 25 let. Delta-NEM uvadi
predpokladanou Zivotnost tohoto typu piipojky je 40 - 60 let. Celkova Zivotnost
ptipojky se odhaduje na 55 let.

Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou Zivotnost v letech.
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0 =(S/Z) x 100
0 = (30/30+25) x 100
0 = 54,55%

Vypocet odpoctu opotiebeni

11 073,6x 54,55% = 6 040,65 K¢

Opotiebeni stavby je 54,55% coz ¢ini 6 040,65 K¢. Vypoctena cena stavby 11
073 K¢ byla snizena o 6 040,65 K¢. Cena po odecteni opotiebeni je 5 062,95 K¢&.

Vypocdet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu mé 1,020 a index polohy
0,306.

Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlasce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypocet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CS~ x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce ¢. 188/2019 Sb.

CS=CS~nxpp
CS=11073,6x0,312
CS =3 454,96 K¢
Elektricka ptipojka byla ocenéna na ¢astku 3 454,96 K¢.

Ocenéni kanalizace

Na pozemku p. €. 7/1 se nachazi septik, které bude ocenovano jako venkovni
uprava podle vyhlasky ¢.188/2019 Sb.

Typ Upravy

Jako typ tpravy byla vybrana moznost 2.4.1 Septiky do 15 m?® obestavéného
prostoru.
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Kéd klasifikace

Kéd klasifikace CZ-CC byl zvolen 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni.

Vypocet zakladni jednotkové ceny

Z4kladni jednotkova cena za 1 m® obestavéného prostoru je 3 500 K¢.

Polohovy koeficient

Koeficient K5 ma podle piilohy ¢. 20 vyhlasky €.188/2019 Sb. pro obce do
500 obyvatel je 0,80.

Koeficient zmény cen staveb Kj

Dle ptilohy ¢. 41 vyhlasky €. 188/2019 Sb. ma koeficient Ki pro septiky do
15m* OP je 2,416.

Vypocet zakladni ceny

Zakladni cenu vypocitdame vynasobenim poctu mérnych jednotek zakladni
jednotkovou cenou za 1 m? obestavéného prostoru uvedené ve vyhlasce 188/2019
Sb.

ZC=1x10x3500
ZC =35000 K¢

Vypocdet ceny stavby nakladovym zpusobem

Cenu stavby zjistime vypoctem podle vzorce CSn = ZC x Ks x Ki, ktery je
uveden v §18 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

CSNn=ZCx KsxKi
CS~n=35000x 0,80 x 2,416
CSn =67 648 K¢

Vypodet opotfebeni stavby

Stari betonového hnojisté je 50 let. Konstrukce byla postavena v roce 1970.
Opotiebeni bude vyjadieno linearni metodou.

Predpoklddand dalSi zivotnost bude cca 40 let. Delta—NEM uvadi
ptedpokladdanou Zivotnost tohoto typu septiku je 80 — 100 let. Celkova Zivotnost
septiku se odhaduje na 90 let.

Vypocet bude proveden podle vzorce O = (S/Z) x 100, kde S vyjadiuje stafi
véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.

0 =(S/Z) x 100
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0 = (50/50+40) x 100
0 = 55,56%

Vypocet odpoctu opotiebeni

67 648 x 55,56% = 37 585,23K¢

Opotiebeni stavby je 55,56% coz ¢ini 37 585,23 K¢. Vypoctend cena stavby
67 648 K¢ byla snizena o 37 585,23 K¢. Cena po odecteni opotiebeni je 30 062,77
K¢.

Vypodet indexu trhu a polohy

Indexy trhu a polohy jsou jiz vypocitany. Index trhu ma 1,020 a index polohy
0,306.

Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

K vypoctu tohoto koeficientu bude pouzit vzorec pp = It x Ip, ktery je uveden
ve vyhlaSce 188/2019 Sb.

pp=IrxIp
pp = 1,020 x 0,306
pp = 0,312

Vypodet ceny stavby

Vypocet bude proveden pomoci vzorce CS = CSN x pp, ktery je uveden ve
vyhlasce €. 188/2019 Sb.

CS=CSnxpp
CS=30062,77x 0,312
CS =9379,58 K¢é
Septik byl ocenén na ¢astku 9 379,58 K¢.

Ocenéni trvalvch porostia

Soucasti pozemku €. 7/1 jsou i trvalé porosty. Trvaly porosty tvoii 3 ks
ofeSaku vlasského, 2 ks jirovce madalu, 1 ks lipy srd¢ité, 1 ks javor klen, 2 ks
mahonie cesminolisté, 2 ks barvinku, 4 ks levandule, 4ks maty, 3 ks orlicek. Ofesak
vlaSsky se bude ocenovat jako extenzivni (zahrddkovéd) ovocna vysadba a zbytek
jako okrasné rostliny.
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Stari

Stari ofesaki vlasskych se odhaduje na 20 let. Lipa srd¢itd a mata ma staii cca
10 let, jirovce a javor klen 30 let, mahonie cesminolistd 15 let, barvinek, levandule a
orlicek cca 5 let.

Koeficient Ks
Dle tabulky ¢. 1 ptilohy 20 vyhlaSky ¢. 188/2019 Sb. je koeficient 0,80.

Koeficient Kz — typu zelené

Podle tabulky €. 9 ptilohy ¢. 39 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. je koeficient typu
zelené je 0,75. Jedna se o zelen u bytovych a rodinnych domt, rekrea¢nich domkt a
chalup, rekrea¢nich a zahradkarskych chat.

Vypodet celkové ceny trvalych porosti

K vypoctu celkové ceny trvalych porostii bude pouzit vzorec, ktery je uveden
v §46 vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. Zékladni cena se piipadn¢ upravi srazkami ¢i
piirazkami uvedenymi v piiloze ¢. 39 vyhlasky ¢.188/2019 Sb. a nasledné se
vynasobi koeficienty Ks a Ko.

Podle Delta-NEM:

Druh Mnozstvi Vék Jednotkova Cena
(ks) cena (K¢)

Oresak vlassky | 3 20 let 3 802 10 140

Lipa srdcita 1 10 let 2 196 2 196

Jirovec mad’al 2 30 let 13 068 39204

Javor klen 1 30 let 13 068 13 068

Mahonie 2 15 let 654 1308

cesminolista

Barvinek 2 5 let 36 72

Levandule 4 5 let 48 192

Orlicek 3 5 let 36 144

Mata 4 10 let 36 108

Tab. ¢. 2: Trvaly porost na pozemku p. ¢.7/1 (zdroj: Delta-NEM)

Celkova cena za extenzivni (zahradkovou) ovocnou vysadbu na pozemku p.
¢. 7/1 byla ocenéna na 10 140 K¢. Okrasné rostliny byly ocenény celkem na 56 292
K¢.
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Druh Mnozstvi (ks) | Vék Jednotkova Cena (K¢)
cena (K¢)

Broskvon 1 10 1418 1418

Svestka 3 10 1166 3498

Angrest 1 5 113 113

Rybiz ¢erveny | 3 3 130 390

Rybiz bily 3 5 130 390

Jablon 5 10 2117 10 585

polokmen

Tab. ¢. 3: Trvaly porost na pozemku p. ¢.8 (zdroj: Delta-NEM)

Ovocnad vysadba na pozemku p. ¢. 8 byla ocenéna na celkovou castku
16 394Kc¢.

Druh Mnozstvi (ks) | Vék Jednotkova Cena (K¢)
cena (K¢)

Ttesen 2 15 2417 4 834

vysokokmen

Broskvon 1 2 440 440

Svestka 2 10 1166 2332

Sliva 2 10 1031 2 062

Hrusen 1 15 2 285 2 285

polokmen

Jablon 4 10 2117 8 468

polokmen

Tab.c. 4: Trvaly porost na pozemku p. ¢. 5 (zdroj: Delta-NEM)

Ovocna vysadba na pozemku €. 5 byla ocenéna na celkovou ¢astku 20 421
K¢.

Extenzivni (zahradkovd) ovocna vysadba byla celkem ocenéna na cEastku
46 955 K¢ a okrasné rostliny byly ocenény na ¢astku 56 292 K¢.

4.10 Ocenéni farmy cenou obvyklou

K ocenéni zemédé€lské farmy bude provedeno v oceniovacim programu Delta-
NEM. Farma bude ocenéna cenou obvyklou a to porovnavaci metodou podle obecné
metodiky.

Pti oceniovani ceny obvyklé byl hlavnim pfedmétem porovnavéani rodinny
dim a vedlejsi zemédé€lské budovy byly pfi ocenovani pouzity jako koeficient
vedlejsich budov.

Ke stanoveni obvyklé ceny farmy byla pouzita metoda trzniho porovnani.
Tato metoda je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, které
jsou nabizeny k prodeji na ziklad¢é preference podobné konstrukce nebo vyuziti.
Metoda poskytuje informaci o trzni hodnoté, za kterou by dand nemovitost mohla byt
sménéna. K porovnani se pouzivaji faktory, jako napft. lokalita, velikost, stav nebo
piislusenstvi). Tyto faktory jsou pak zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé
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porovnani téchto faktori a vyhodnocenim jejich vlivu mizeme stanovit hodnotu
ocenlované nemovitosti.

Jako typ oceniované nemovitosti byl vybran dim/stavba. Jednotka porovnani
stavby bude ocenéna podle zastavéné plochy v m?. Byly zvoleny koeficienty —
lokalita, prislusenstvi, vedlejsi budovy, celkovy stav, velikost a velikost pozemku.
Prvnim krokem bylo zadat vSechna kritéria pro vyhledavani nejpodobnéjsich
nemovitosti a poté prostiednictvim vyhledavani nabidkovych cen — MoniT
v ocenovacim programu Delta-NEM, kde bylo nalezeno 6 obdobnych typi
nemovitosti s podobnym vyuzitim v riznych krajich. Charakteristiky obdobnych
nemovitosti jsou uvedeny v Pfiloze ¢. 1, kterd je tvofena posudkem vytvofenym
programem Detla-NEM. Jednotkovd cena v K&m? nemovitosti byla vypodétena
podilem jejich nabidkové ceny a zastavéné plochy. Jednotkové ceny byly upraveny
nasobenim pomoci koeficientii. Koeficient lokality u nalezenych nemovitosti byl
upraven dle vlastniho uvéazeni podle vzdalenosti od krajskych mést. Koeficient
prislusenstvi byl upravovan opét podle vlastniho uvazeni. Koeficient vedlejSich
budov byl upravovan dle stavu téchto budov a poctu vedlejSich budov. Koeficient
celkového stavu byl upravovan podle vlastniho uvazeni, jak dany objekt vypada.
Koeficient velikosti byl upravovan podle zastavéné plochy objektu. Koeficient
velikosti pozemku byl upraven podle velikosti pozemk, pfiléhajici k nemovitostem.

Dle programu Delta-NEM je minimalni jednotkova cena 3 355,40 K&/m?,
primérna jednotkova cena 8 108,52 K&/m? a maximalni jednotkova cena 15 092,34
K&/m?. Primérna jednotkova cena byla pouZita ke stanoveni porovnavaci ceny, ktera
pak bude vynasobena zastavénou plochou stavby 489 m?. Vypocétena obvykla cena
¢ini 3 965 066,28 K&, po zaokrouhleni 3 970 000 K¢. Vystup z Delta — NEM
muizeme vidét na obr. €. 13.

Srovnateiné domy / stavby:

| MoniT — wyhledavani nabidkowych cen I

Aktualizovany a vylepieny MoniT. Nyni pfes 950 000 objektd.

Nazev Popis | Vychozi cena Mnozstwi | Kisiwita | Kpimuze. | Koot | Kooty oo | Kugitom | Kigiioat . | Jedn. cena | Vaha
Diirn 6+1, Poéaply | Popis 2 800 000,00 34000| 0955 1205 os=| 1105 o0%0= o080 6691,93| 10 5
Diim, Mestrazovice | Popis 2100 000,00 52400| 090= 1003 120=] o080 1203 o090 I 335540 10 5
Diim, Neéin Popis 3 500 000,00 35800 1,205 1003 110=] o080 = 093 1005 9807,82 | 10 5
Diim, Chradtice Popis 5 490 000,00 4000 1055 080=] og0=] 1105 1003 105 1509234| 1,0
Diim, Téchafovice | Popis 1 950 000,00 50000 1,105 1103 100=| oso = 1103 1153 arrses| 103
Diirn 4+1, Svojéice | Popis 2 790 000,00 33000 100% 1103 1003 1003 o080 1203 892800 | 1,03
Popis 3 3 = B = = =

Minimalni jednotkovd cena: | 335540 Ké&/m?
Prdméma jednotkovd cena: | 810852 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: | 15 092,34 Ké&/m*

Stanoveni porovndavaci ceny:
Jednotkova cena: ’W Ké/m? v nastavit podle primémé jednotkové ceny
MnoZstuii ’T,DD m?
Cena nemovitosti: ’m Ké

Obr. ¢. 13: Vystup z Delta-NEM — tabulka srovnatelnych staveb (zdroj: Delta-NEM)
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4.4 Rekapitulace

Cena zjiSténa

Vysledna cena zjisténa véetné opotiebeni je celkem:

Hlavni stavby
Rodinny dim
Vedlejsi stavby
Stodola

Chlév

Otevfena stodola
Hnojisté
Venkovni upravy
Plot

Vrata

Vratka

Vodni ptipojka
Elektricka pripojka
Kanalizace
Trvalé porosty
Ovocné porosty
Okrasné porosty
Pozemky
Pozemek p.¢. 7/1
Pozemek p.C. 8
Pozemek p.¢.5

616911,45 K¢

377 994,03 K¢
288 124 K¢
155 098,34 K¢
3 120 K¢

100 182,93 K¢
1 913,89 K¢
1668,33 K¢
282,92 K¢

3 454,96 K¢

9 379,58 K¢

46 955 K¢
56 292 K¢

426 774,34 K¢
217 763,44K¢
172 250,18K¢

2478 165,39 K¢

Cena po zaokrouhleni: 2478 170 K&

Cena obvykla

Vysledna obvyklé cena objektu: 3965 066,28 K¢

Obvykla cena objektu po zaokrouhleni: 3970 000 K¢

63



Podle vyhlasky ¢€.188/2019 Sb. je ocenovani nemovitosti cenou zjisténou
pomoci programu Delta-NEM jednodussi nez cenou obvyklou.

Ocenovaci program Delta-NEM nabizi moZznost zadat vstupni tidaje potiebné
pro vypocet pomoci oken pro vyplnéni a rolovacich nabidek. Zada — 1i se katastralni
uzemni, program automaticky voli pfislusné koeficienty pro upravu zékladni ceny a
vypocita zakladni cenu pozemku. Automaticky program vytvari i veSkeré vypocty a
textové vystupy na zaklad¢ vstupnich udaji. Béhem ocenovani timto programem se
zobrazuji ceny zpracovanych objektll (Bradac a kol., 2016). Jsou- li zadany vSechny
potfebné udaje, pak Delta-NEM sama vypocitd vysledné ceny objektl a to i
s odpoctem jejich opotiebeni.

Pti oceflovani v programu Delta-NEM cenou obvyklou dle obecné metodiky
se vyuzivda Moni-T — coz je vyhledavéani nabidkovych cen, kterou tvoii databaze
nemovitosti nabizenych réiznymi realitnimi servery na internetu v Ceské republice.
Predstavuje to usnadnéni vyhleddvani srovnatelnych nabidkovych cen nemovitosti.
charakteristiky nemovitosti, aby byla nalezena co nejpodobné&jsi nemovitost. U
kazdého nalezeného objektu je jeho popis, podrobny wvycCet charakteristik a
fotodokumentace.

Pomoci programu Delta-NEM byla ocenéna zeméd¢€lska farma ve Voltytove,
ktera stoji na pozemku s parcelnim Cislem 7/1 podle vyhlasky ¢.188/2019 Sb.
Rodinny dim patfici k farmé byl ocenén na Castku 616 991,45 K¢, stodola byla
ocenéna na ¢astku 377 994, 03 K¢, chlév na Castku 288 124 K¢ a oteviena stodola na
castku 155 098,34 K&.  Vedlejsi stavby, mezi které patii plot, byl ocenén na
100 182,93 K¢, vrata na cCastku 1913,89 K¢ a vratka byla ocenéna na castku
1 688,33K¢. Hnojisté bylo ocenéno na ¢astku 3 120 K¢, vodni piipojka DN 25 mm
bylo ocenéno na 282, 92 K¢, elektricka piipojka byla ocenéna na castku 3 454, 96 K¢
a kanalizace byla ocenéna na ¢astku 9 379,58 K¢. Co se tyka pozemk, tak pozemek
sp.C. 7/1 byl ocenén celkem na 426 774,388 K¢, pozemek s parcelnim ¢. 8 na
217 763,44 K¢ a pozemek s parcelnim ¢.5 na castku 172 250,18 K¢&. Extenzivni
(zahradkova) ovocnd vysadba byla ocenéna celkem na 46 955 K¢ a okrasné porosty
na Castku 56 292 K¢. Vysledna cena objektl a pozemkii po zaokrouhleni ¢ini celkem
2201 700 K¢.

Prostfednictvim systému MoniT bylo nalezeno celkem 6 podobnych
nemovitosti. Nemovitost ¢. 1 zemédélskad usedlost nachézejici se v obci Pocaply u
Bfeznice (okres Ptibram), kterda miize slouzit pro rekraci ¢i pro trvalé¢ bydleni.
Nabidkova cena této stavby je 2 800 000 K¢ v€. DPH. Nemovitost ¢. 2 je velky
statek se souborem hospodarskych budov, ktery se nachazi v obci Nestrasovice
(okres Ptibram), ktery je vhodny pro chov hospodaiskych zvifat. Nabidkova cena
tohoto statku je 2 100 000 K¢ v¢. DPH. Nemovitost ¢. 3 je statek s prostfedim
vhodnym pro relaxaci, nachéazejici se v obci Né€in (okres Piibram). Nabidkova cena
této nemovitosti je 3 500 000 K¢ v¢. DPH. Nemovitost €. 4 je zemédélska usedlost,
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nachdazejici se v obci Chrasticky (okres Piibram). Nabidkova cena ¢ini 5 490 000 K¢
v¢. DPH. Nemovitost ¢. 5 je statek u rybnika v centru obce Téchatovice (okres
Ptibram). Nabidkova cena této nemovitosti je 1950 000 K¢ v¢. DPH. Posledni
nemovitost ¢. 6 je zemédélska usedlost v obci Kletice (okres Piibram). Nabidkova
cena je 2 790 000 K¢ v¢. DPH. Jednotkové ceny téchto nemovitosti zjisténé podilem
jejich nabidkovych cen a zastavénych ploch byly upraveny za pomoci koeficientli
lokality, ptislusenstvi, vedlej$i budovy, celkovy stav, velikost a velikost pozemku.
Z jednotkovych cen byla nasledné stanovena primérna jednotkova cena. Ta pak byla
vynasobena zastavénou plochou oceniované nemovitosti. Tim byla zjiSténa obvykla
cena, kterd po zaokrouhleni je 3 970 000 K¢.

Pomoci této prace byla zjisténa obvykld cena zemédélské farmy
porovnavacim zpisobem s podobnymi typy nemovitosti za ucelem potencionalniho
prodeje.
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5 ZAVER

V diplomové praci jsem se zabyvala zjiSténim ceny zjiSténé a ceny
obvyklé konkrétniho soukromého zemédé€lského statku ve Voltyifové. Protoze
ke statku patii soubor zemédé€lskych budov vcetné venkovnich uprav,
trvalych porostli a dvou pfilehlych pozemk, bylo potiebné je ocenit.

Béhem zjistovani informaci v katastru nemovitosti jsem narazila na
nesrovnatelnost se skute¢nosti, kdy v mapach byly zakresleny budovy, které
jiz na pozemku nejsou, a naopak tam nejsou zaneseny soucasné budovy.
Vychézela jsem tedy s informacemi ziskanymi v terénu a za pomoci majitele
této farmy.

vvvvvv

zadné plany. Informace o této budové jsou tudiz zjiStény pouze na zakladné
terénniho prizkumu s vlastnikem. Ostatni budovy uz mély plany zhotovené,
ale 1 tak se tam vyskytly mensi nesrovnatelnosti. OvSem vSechny pouzité
informace jsou v souladu se skuteCnosti. Co se tyka trvalych porostd, bylo
obtizné odhadovat jejich pfiblizné stafi. Zde mi byl opét velmi ndpomocny
mayjitel nemovitosti.

Obtizné bylo i vyhledavani podobné nemovitosti pii stanoveni ceny
obvyklé v blizkém okoli, které maji podobné vyuziti. Proto byly jednotkové
ceny nalezenych nemovitosti jeSt¢ upraveny pomoci koeficientd lokality,
prislusenstvi, vedlejsich budov, velikosti a velikosti pozemku.

Nejcastéji se nemovitosti ocefnuji pifi vypotradani spoluvlastnictvi a
spolecného jméni manzell, pfi vyvlastnéni nemovitosti, pro uvérové fizeni,
pro drazbu ¢i exekuci.

Dulezité je si uvédomit, ze pfi oceflovani nemovitosti se nesmi
zapomenout na zadnou stavebni Upravu, na kazdy objekt, ktery se na
pozemku nachézi. Kazdy objekt je potieba ocenit zvlast.
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8 PRILOHY

Znalecky posudek ¢. 1/2020
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Na Zlaté stoce 10
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vystavil: Bc. Stanislava Kubinova

Stanoveni ceny obvyklé zemédelské
farmy Voltyfov

Dle vyhlasky ¢.188/2019 Sb., podle stavu ke dni 25. 4. 2020 posudek vypracovala

Be. Stanislava Kubinova.

Posudek obsahuje 35 stran posudku a 5 stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 3

vyhotovenich.



A. Nalez
1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny zemédélské farmy v obci Voltyfov. Farma je slozena
z rodinného domu, stodoly, chléva a oteviené stodoly. Nemovitost je ohrani¢ena
ocelovym plotem véetné ocelovych sloupkil. Farma se nachazi na pozemku p. ¢. 7/1,
dale k ni ptiléhaji pozemky p.¢. 8 a p.¢. 5. Na vSech pozemcich se vyskytuji trvalé
porosty. Tato zeméd€lskd farma patii do katastralniho tizemi Voltyfov, okres
Ptibram.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 25. 4. 2020 za
pritomnosti majitele farmy.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Jednim z podkladd pro vypracovani posudku 1/2020 byl vypis z elektronické verze
katastru nemovitosti, snimek z katastralni mapy, informace a tdaje sdélené pii
prohlidce majitelem farmy, a pokud byly dostupné, tak stavebni a vykresova
dokumentace.

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické a eviden¢ni tidaje byly zpracovany pro katastralni uizemi obce Voltyfov
[kod k.a.: 666637]. Voltytov spada pod obec Klucenice [kod obce: 540447]. Jedna se
o obec ve stfedoceském kraji, okres Piibram.

Farma je zapsana pod LV 47. V katastru nemovitosti jsou vSak nesrovnatelnosti se
skutecnosti. Vlastnikem je Josef Vlna, Voltyfov 14, 262 56 Klucenice.

5. Dokumentace a skuteénost

Na pozemku sp .C. 7/1 stoji rodinny dim, stodola, chlév a oteviend stodola.
Informace v katastru nemovitosti nejsou v souladu se skutecnosti. V katastru jsou
zanesené budovy, které jiz na pozemku nestoji a naopak tam nejsou zanesené ty,
které se na pozemku nachazeji.

Podle katastru nemovitosti je pozemek s parcelnim ¢islem 7/1 stavebni pozemek —
zastavéna ploch a nadvofi. K farmé nalezi i pozemky s p. €. 8 a sp. €. 5, které jsou
vedeny jako zahrada.

Zastavéna plocha rodinného domu 262,9 m?, stodoly 450 m?, chléva 144 m’ a
oteviené stodoly 144 m?. Plocha pozemku s parcelnim &islem 7/1 je 2438 m?
pozemku s parcelnim &islem 8 je 1244 m? a pozemek s parcelnim &islem 5 ma
plochu 984 m?.



6. Celkovy popis nemovitych véci

Charakteristika vSech objektli a pozemkl je uvedena v kapitole Charakteristika
objektu.

7. Obsah posudku
a) Objekty

1) Rodinny dim
2) Stodola
3) Chlév
4) Oteviena stodola
5) Plot
6) Vrata
7) Vratka
8) Betonové hnojisté
9) Ptipojka vody
10) Elektricka ptipojka
11) Kanalizace

12) Trvalé porosty

b) Pozemky
1) Pozemek s p. €.7/1
2) Pozemek sp. €. 8

3) Pozemek sp.¢. 5
¢) Ocenéni porovnavaci metodou

B. Posudek
Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlaS8ky Ministerstva financi ¢.
188/2019 Sb., o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tab. ¢. 1

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezast. pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik,
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spolkl. podilem na pozemku
3 Zmény v okoli s III. Pozitivni nebo stabilizovand tzemi 0,00
vlivem na prodejnost v historickych jadrech obci, v lazenskych

nem. véci a turistickych stfediscich

4 Vliv pravnich vztahi II. Bez vlivu 0,00
na prodejnost (napf.
prode;j podilu,



*®

pronajem, pravo
stavby)

Ostatni  neuvedené
(napf. novy investi¢ni
zamér,  energeticka
uspornost, vysoka
ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

I1. Bez dalsich vliva

vyskytu zaplav

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost

Index trhu (It): 1,020

Znak se neposuzuje
Znak se neposuzuje
Znak se neposuzuje

Index polohy dle prilohy ¢€.3, tab. €.3 nebo 4

Popis znaku

1

Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zéstavba v
okoli pozemku

Moznost napojeni
pozemku na inzenyrské
sité obce

Dopravni dostupnost k
hranici pozemku (aredlu,
pozemku s povrchovou
tézbou)

Parkovaci moznosti

Vyhodnost polohy
pozemku z  hlediska
komer¢ni vyuZitelnosti
Vlivy ostatni neuvedené

Index polohy (Ip): 0,306

Hodnoceni znaku

I. Druh hlavni stavby v
jednotném  funk¢énim
celku

V. Stavby pro
zemeéd€lstvi a  ostatni
neuvedené

I. Pozemek lze napojit
na vSechny sit¢ v obci
nebo obec bez siti

I1. Piijezd po
zpevnéné komunikaci

III. Vyborné parkovaci

moznosti (na
pozemcich  spole¢né
vyuzivanych)

II. Poloha bez vlivu na
komer¢ni vyuziti

I1. Bez dalsich vliva

IV. Zbéna se zanedbatelnym nebezpecim

Pi
0,30

0,01

0,00

0,00

0,01

0,00

0,00

0,00

1,00



Popisy objektii

a) Objekty
1) Rodinny diitm

Soucasti pozemku st.7/1 je rodinny, vicegenerani dim. Rodinny dim ma 2
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. Stfecha na domé je sedlova s dvéma vikyfi.
Dim ma nové plastovd okna a dva vchody. V prvnim nadzemnim poschodi se
nachdzi 5 obytnych mistnosti, WC a koupelna. V loznici, v kuchyni a obyvaku je
polozena laminatova plovouci podlaha. Na chodb¢ a ostatnich mistnostech je dlazba.
V tomto poschodi je vchod do podzemniho podlazi. V druhém nadzemnim podlazi je
6 mistnosti, WC a koupelna. V obyvacim pokoji, v loznici a v détském pokoji jsou
polozeny koberce. V kuchyni a v pokoji pro hosty je polozena laminatova plovouci
podlaha. Diim mize byt napojen na mistni vodovod. Dale je dim vybaven vlastni
jimkou. Topeni je zajiSténo kotlem na tuhd paliva. Nemovitost se nachdzi ptimo u
silnice, kde je hlavné v letnim obdobi velké rusno.

2) Stodola

Stodola, kterd taktéz stoji na pozemku p.C. 7/1 slouzi ke skladovani. Stodola je
v hor§im stavu, pfed rekonstrukci. M4 celkem ctyfi dievéné vjezdy, zdénou
konstrukei a sedlovou stiechu.

3) Chlév

Dalsi budovou nachézejici se na pozemku p.C. 7/1 je chlév. V soucasné dobé¢ slouzi
k ustajeni byka pro vykrm. Chlév mé zdénou konstrukci, sedlovou stiechu a plné
vybavenou umyvarnu. Déle je vybaven ¢tyfmi jednoduchymi okny a dvéma
dfevénymi dvefmi, které jsou v horSim stavu.

4) Oteviena stodola

Na chlév je stavebné propojena budova oteviené stodoly, ktera slouzi pro ukladani
veci a diivi. Stodola ma zdénou konstrukei a sedlovou stfechu. Nema zadna okna ani
dvere.

5) Plot

Farma je ohrani¢ena kovovym plotem. Jako typ upravy byla vybrana moznost 13.3.1
Plot z kovovych profilti, zdéné nebo kovové sloupky.

6) Vrata

Vjezd na pozemek p.€. 7/1 umoZiluji ocelova vrata. Jako typ upravy byla zvolena
moznost 14.5. Vrata ocelova s vyplni draténého pletiva véetné sloupk.



7) Vratka

Vstup na pozemek umoziiuji vratka, jejichz typ upravy je 14.3.2. Vratka z ocelovych
profilt — kovaiské provedeni.

8) Betonové hnojisté

Na pozemku s p. ¢. 7/1 se nahdzi také betonové hnojisté. Jako typ upravy byla
vybrana moznost 16.3. Hnojisté betonové.

9) Pripojka vody

K rodinnému domu vede ptipojka vody DN 25 mm, ktera je zde od roku 1970, kdy
byl rodinny diim postaven.

10) Elektricka pripojka

Rodinny diim je napojeny na vzdus$nou elektrickou piipojku — Piipojky elektro kabel
Al 16 mm2 vzdusné vedeni. Tato ptipojka byla postavena v roce 1990.

11) Kanalizace

Na pozemku p. €. 7/1 se nachdzi septik, do kterého jde veskery odpad z koupelen,
kuchyni a WC.

12) Trvalé porosty

Na vsech pozemcich, které ptiléhaji k farmé, se vyskytuji trvalé porosty. Soucasti
pozemku p. €. 7/1 jsou i trvalé porosty. Trvaly porosty tvoii 3 ks ofesaku vlasského,
2 ks jirovce madalu, 1 ks lipy srd¢ité, 1 ks javor klen, 2 ks mahonie cesminolisté, 2
ks barvinku, 4 ks levandule, 4ks maty, 3 ks orlicek. Otfesak vlassky se bude ocenovat
jako extenzivni (zahradkova) ovocna vysadba a zbytek jako okrasné rostliny.

Stari

Staii ofesaka vlasskych se odhaduje na 20 let. Lipa srd¢ita a mata ma stafi ccalO let,
jirovce a javor klen 30 let, mahonie cesminolista 15 let, barvinek, levandule a orlicek
cca 5 let.

Na pozemku p. €. 8 se vyskytuje 1 ks broskvoné (cca 10 let), 3 ks Svestky (cca 10
let), 1 ks angrestu (cca 5 let), 3 ks rybizu Cerveného (cca 3 roky) a 3 ks rybizu bilého
(5 let) a 5 ks jablon¢ v polokmenu (cca 10 let).

Na pozemku p. €. 5 se nachazi 2 ks tfeSn¢ ve vysokokmenu (cca 15 let), 1 ks
broskvoné (cca 2 roky), 2 ks Svestky (cca 10 let), 2 ks slivy (cca 10 let), 1 ks hrusné
(cca 15 let) a 4 ks jablon¢ (cca 10 let).



b) Pozemky
1) Pozemeks p .¢.7/1

Pozemek p. €. 7/1, jehoz plocha je 2 438 m?, bude ocefiovan jako stavebni pozemek —
zastavéna plocha a nadvori. Na pozemku se vyskytuji ovocné a okrasné porosty.

2) Pozemek s p. €. 8

Vyméra tohoto pozemku ¢&ini vyméru 1244 m?, a bude ocefiovan jako stavebni

pozemek dle §4 odst. 1. Na pozemku jsou ovocné porosty.

3) Pozemeks p.¢.5

Pozemek p. ¢. 5, jehoz vyméra je 984 m?, bude ocefiovéan jako stavebni pozemek dle
§4 odst. 1. Na pozemku se vyskytuji ovocné porosty.

Ocenéni

a) Objekty (dle vyhlasky ¢.188/2019 Sb.)

1) Rodinny duim
Druh:
Ttidéni:
Stiecha:
Svisla nosné konstrukce:
Nadzemni podlazi:
Podsklepeni:
Podkrovi:

SKP

CZ-CC:

Koeficient Ki:

Podlazi

Zastavéna plocha:

Primérna vyska podlazi PVP:

Rodinny dim

typ D

se sklonitou stfechou

zdéna

se dvéma nadzemnimi podlazimi

podsklepena
nema podkrovi

46.21.11.2.
tiibytove

domy rodinné

1121 Budovy dvoubytové

2,250

2NP
262,9 m

5,54 m

dvoubytové a



Obestavény prostor:

OP =ZP x vyska

OP1 = (10,25 x 25,65) x 2,60
OP1 =1262,9 x 2,60

OP1= 683,54 m*

OP2 = (10,25 x 25,65) x 2,40
OP2 = 630,96 m*

OP3 = (10,25 x 25,65) x 1,38
OP3 = 362,80 m?

OP = 683,54 + 630,96 + 362,80
OP=1677,3 m*

Obestavény prostor rodinného domu ¢ini 1677,3 m®.

Vybaveni

Nazev, popis Obj. podil [%] Hodnoceni

1. Zaklady - b&zné s izolaci 4,30 Standardni

2. Zdivo 24,30 Standardni

3. Stropy 9,30 Standardni

4.  Stiecha — krov 4,20 Standardni

5. Krytina 3,00 Standardni

6.  Klempirské konstrukce — okapy 0,70 Standardni

7. Vnitini omitky 6,40 Standardni

8. Fasadni omitky 3,30 Standardni

9.  Vngjsi obklady 0,4 Nevyskytuje se

10.  Vnitini obklady — koupelny, wc, 2,40 Standardni
kuchyné

11.  Schody 3,90 Standardni

12. Dvefe — prosklené 3,40 Nadstandardni

13.  Okna — plastova 5,30 Nadstandardni

14. Podlahy obytnich mistnosti — 2,30 Nadstandardni
plovouci podlaha, koberce

15. Podlahy ostatnich mistnosti — lina, 1,40 Standardni
dlazba

16. Vytapeni — kotel na tuha paliva 4,20 Standardni

17. Elektroinstalace 4,00 Standardni

18. Bleskovod — ano 0,50 Standardni

19. Rozvod vody — studena a tepla 2,80 Standardni

20. Zdroj teplé vody — bojler 1,60 Standardni

21. Instalace plynu — PB 0,50 Standardni

22. Kanalizace — odkanalizovani 2,90 Standardni

kuchyné¢, koupelny, WC



23. Vybaveni kuchyné¢ - plynovy 0,50
sporak

24.  Vnitini vybaveni — sprchovy kout, 5,00
umyvadlo, vana

25. Zachod 0,40

26. Ostatni 3,00

Hodnota koeficientu K4 rodinného domu je 1,0554.

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce K1:
Koeficient K2:

Koeficient K3:

Koeficient K4:

Polohovy koeficient K5:

Koeficient zmény cen staveb Ki:
Zakladni jednotkova cena upravena:

Zakladni cena upravena:

Vypocet opotiebeni za pomoci linearrni metody:

Stafi:

Predpokladana dalsi zivotnost:
Opotiebeni:

Odpocet opotiebeni:

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby:

Index trhu:

Index polohy:

Cena stavby ur¢ena nakladovym zpiisobem:

Koeficient Gipravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

Standardni
Standardni

Standardni
Standardni

2358 K¢
0,9390

0,9451

0,8054

1,0554

0,8000

2,2500

3 201,76 K¢/m?

5370 312,05 K¢

50 let

50 let

50%

2 685 156,03 K¢

2 685 156,02 K&

1,020
0,306
1977 536, 7 K&

0,312



Cena stavby:

2) Stodola

Druh:
Zatfidéni:

Ucel vziti:

616 991,45 K¢

Hala

K. budovy pro zemédélstvi (skladovani a uprava

zemédélskych produkti)

SKP 46.21.15.3.2. haly pro skladovani a tUpravu
zeméd¢€lskych produkti
Cz-CC: 127121 Budovy pro skladovani a upravu
zemédé€lskych produkti

Koeficient Ki: 2,243

Podlazi INP

Zastaveéna plocha: 450 m

Primérna vyska podlazi PVP: 6,725 m

Obestavény prostor: 302625 m?

Vybaveni

Nazev, popis Ob;j. podil [%] Hodnoceni

1. Zaklady vcéetn¢ zemnich praci — pasy z 12,30 Standardni
betonu

2. Svislé konstrukce — zdéné 29,80 Standardni

3. Stropy 9,10 Nevyskytuje se

4, Krov, stfecha 11,20 Standardni

5. Krytiny stfech — vlnitd deska, palené 2,80 Standardni
tasky

6. Klempiiské konstrukce — okapy, zlaby, 0,70 Standardni
svody z ocelovych plecht

7. Uprava vnitinich povrcht 6,00 Standardni

8. Uprava vn¢jsich povrcht 3,20 Standardni

9. Vnitini obklady 0,00

10. Schody 0,70 Nevyskytuje se

11.  Dvefe 2,10 Nevyskytuje se

12. Vrata — dievéné 2,40 Standardni

13.  Okna 4,40 Nevyskytuje se

10



14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.

25

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskovod — ano
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohftev vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienick4 vybaveni
Vytahy

Ostatni

Hodnota koeficientu K4 stodoly je 0,7400.

Zékladni cena ZC:

Koeficient konstrukce K1:

Koeficient K2:

Koeficient K3:

Koeficient K4:

Polohovy koeficient K5:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Zakladni jednotkova cena upravena:

Zékladni cena upravena:

4,90
0,00
4,80
0,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5,20

Vypocet opotiebeni za pomoci linedrrni metody:

Stari:

Ptedpokladana dalsi zivotnost:

Opotiebeni:

Odpocet opotiebeni:

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby:

Index trhu:

Index polohy:

11

Nevyskytuje se

Nevyskytuje se
Standardni

Standardni

1 468 K¢
0,9390

0,9346

0,7164

0,7400

0,8000

2,243

1 225,53 K¢/m®

3708 882,72 K&

80 let

30 let

72,73%

2 697 470,4 K¢

1011412,52 K&

1,020

0,306



Cena stavby urcena nakladovym zptisobem:

Koeficient Gipravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

Cena stavby:

3) Chlév
Zattidéni:
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Podlazi
Zastaveéna plocha:

Primérna vyska podlazi PVP:

Obestavény prostor:
Vybaveni

Nézev, popis

1. Zaklady

Obvodové stény — zdéné
Stropy - dievéné
Krov

Krytina
Klempiiské prace
Uprava povrchii
Schodisté

. Dvete — dievéné
10.  Okna —jednoducha
11.  Podlahy — betonové

00NV AW

12. Elektorinstalace — svételna

typ I-B
zdéna tl. nad 15 cm
nepodsklepena

nema podkrovi

2NP
210 m

6,5m

1365m’

Obj. podil [%]
6,20
30,40
19,30
10,80
6,90
1,90
4,90
3,80
3,10
1,00
6,30
4,90

Hodnota koeficientu K4 chléva je 0,9833.

Zékladni cena ZC:
Koeficient konstrukce K1:
Koeficient K2:

Koeficient K3:

12

1211519,33 K¢
0,312

377 994,03 K¢

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni

1 930 K¢
0,9390

0,9514

0,7308



Koeficient K4:

Polohovy koeficient K5:

Koeficient zmény cen staveb Ki:
Zékladni jednotkova cena upravena:

Zakladni cena upravena:

Vypocet opotiebeni za pomoci linedrrni metody:

Stari:
Ptedpokladana dalsi zivotnost:
Opotiebeni:

Odpocet opotiebeni:

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby:
Index trhu:
Index polohy:

Cena stavby urc¢ena nakladovym zpt

Koeficient apravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

Cena stavby:

4) Otevi‘ena stodola
Zattidéni:
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:
Podkrovi:

Krov:

sobem:

typ I-B

zdéna tl. nad 15 cm
nepodsklepena
nema podkrovi

neumoziujici podkrovi

13

0,9833
0,8000
2,2430
2 223,26 K¢/m?

3034 749,9 K¢

74 let

30 let

71,15%

2 159 224,55 K¢

875 525,35 K&

1,020
0,306
875 525,35 K&
0,312

273 163,91 K¢



Podlazi INP

Zastavéna plocha: 147 m
Primérna vyska podlazi PVP: 6,95 m
Obestavény prostor: 1 021,65 m?
Vybaveni

Nazev, popis Obj. podil [%]
L. Zaklady 7,10
2. Obvodové stény — zdeéné 31,80
3. Stropy 19,80
4. Krov 7,30
5. Krytina — palené 8,10
6. Klempifské prace — okapy, svody 1,70
7. Uprava povrchii — omitky 6,10
8. Schodiste 0,00
9. Dvere 3,00
10.  Okna 1,10
11.  Podlahy 8,20
12. Elektorinstalace 5,80

Hodnota koeficientu K4 oteviené stodoly je 0,6210.
Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce K1:

Koeficient K2:

Koeficient K3:

Koeficient K4:

Polohovy koeficient K5:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Zékladni jednotkova cena upravena:

Zakladni cena upravena:

Vypocet opotitebeni za pomoci line4rrni metody:
Stafi:

Ptedpokladana dalsi zivotnost:

14

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se

1599 K¢
0,9390

0,9649

0,7029

0,6210

0,8000

2,2430
1370,09 K&/m?

1399 752,45 K¢

80 let

35 let



Opotiebeni: 69.,57%

Odpocet opotiebeni: 973 807,78 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 425 944,67 K¢

Vypocet ceny stavby:

Index trhu: 1,020

Index polohy: 0,306

Cena stavby uréena nakladovym zplisobem: 497 110,06 K¢

Koeficient tpravy ceny pro stavbu podle It a Ip: 0,312

Cena stavby: 155 098,34 K¢
5) Plot

Druh: venkovni uprava

Typ Upravy: 13.3.1 Plot z kovovych profilt, zdéné nebo kovové

sloupky

MnoZstvi: 211 m?

SKP: 46.21.64.4 oploceni

CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j.n.

Koeficient Ki: 2,437

Zakladni cena: 411 750 K&

Polohovy koeficient Ks: x 0,8000

Koeficient zmény stavby Ki: x 2,4370

Cena stavby: 802 747,8 K¢

Vypocet opottebeni pomoci linearni metody:
Stari: 15 let

Predpokladana dalsi zivotnost: 10 let

15



Opotiebeni: 60%

Odpocet opotiebeni: 481 648,68 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 321 099,12 K¢

Vypocet ceny stavby:

Index trhu: 1,020

Index polohy: 0,306

Koeficient tpravy ceny pro stavbu podle It a Ip: 0,312

Cena stavby: 100 182,93 K¢
6) Vrata

Druh: venkovni uprava

Typ Upravy: 14.5 Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva véetné

sloupkil

Mnozstvi: 1 ks

SKP: 46.21.64.4 oploceni

CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j.n.

Koeficient Ki: 2,437

Zakladni cena: 7 866 K¢

Polohovy koeficient Ks: x 0,8000

Koeficient zmény stavby Ki: x 2,4370

Cena stavby: 15 335,55 K¢

Vypocet opottebeni pomoci linearni metody:
Stari: 15 let

Predpokladana dalsi zivotnost: 10 let

16



Opotiebeni:
Odpocet opotiebeni:

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby:

Index trhu:

Index polohy:

Koeficient tipravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

Cena stavby:

60%
9201,33 K¢

6 134,22 K¢

1,020
0,306
0,312

1 913,89 K¢

7) Vratka
Druh: venkovni uprava
Typ upravy: 14.3.2 Vratka z ocelovych profilt — kovaiské provedeni
MnoZstvi: 1 ks
SKP: 46.21.64.4 oploceni
CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j.n.
Koeficient Ki: 2,437

Zakladni cena:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény stavby Ki:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni pomoci linearni metody:
Stafi:

Predpokladana dalsi zivotnost:

Opotiebeni:

Odpocet opotiebeni:

17

4 800 K¢
x 0,8000
x 2,4370

9 358,08 K¢

15 let
20 let
42.,86%

4 210,87 K¢



Cena objektu po odecteni opotiebeni: 534721 K¢

Vypocet ceny stavby:

Index trhu: 1,020

Index polohy: 0,306

Koeficient Gipravy ceny pro stavbu podle It a Ip: 0,312

Cena stavby: 1 668,33 K¢
8) Hnojisté

Druh: venkovni uprava

Typ Upravy: 16. 3. Hnojisté betonové

MnoZstvi: 10 m?

SKP: 46.39.99 Stavebni dila jinde neuvedena

CzZ-CC: 242 Ostatni inZenyrska dila j. n.

Koeficient Ki: 2,437

Zakladni cena: 11 000 K¢

Polohovy koeficient Ks: x 0,8000

Koeficient zmény stavby Ki: x 2,4370

Cena stavby: 21 445,6 K¢

Vypocet opottebeni pomoci linearni metody:

Stari: 30 let

Ptedpokladand dalsi Zivotnost: 25 let

Opotiebeni: 54,55%

Odpocet opotiebeni: 11 698,57 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby:

18

10 000,1 K¢



Index trhu:

Index polohy:

Koeficient tipravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

Cena stavby:

9) Pripojka vody

Druh: venkovni uprava

Typ tpravy: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm
Mnozstvi: I15m

CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient Ki: 2,445

Zakladni cena:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény stavby Ki:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni pomoci linearni metody:
Stafi:

Predpokladana dalsi zivotnost:

Opotiebeni:

Odpocet opotiebeni:

Cena objektu po odecteni opotiebeni:
Vypocet ceny stavby:

Index trhu:

Index polohy:

Koeficient apravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

19

1,020
0,306
0,312

3 120 K¢

5100 K¢
x 0,8000
x 2,4450

9975,6 K¢

50 let

5 let
90,91%
9 068,82 K¢

906,78 K&

1,020
0,306

0,312



Cena stavby: 282,92 K¢
10) Elektricka pripojka

Druh: venkovni uprava

Typ upravy: 3.1.3. Piipojky elektro kabel Al 16 mm2 vzdusné

vedeni

MnozZstvi: 25m

CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektrickd a telekomunikaéni

Koeficient Ki: 2,307

Zakladni cena: 6 000 K¢

Polohovy koeficient Ks: x 0,8000

Koeficient zmény stavby Ki: x 2,3070

Cena stavby: 11 073,6 K¢

Vypocet opottebeni pomoci linearni metody:

Stafi: 30 let

Ptedpokladana dalsi zivotnost: 25 let

Opotiebeni: 54,55%

Odpocet opotiebeni: 6 040,65 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 5 062,95 K¢

Vypocet ceny stavby:

Index trhu: 1,020

Index polohy: 0,306

Koeficient tipravy ceny pro stavbu podle It a Ip: 0,312

Cena stavby: 3 454,96K¢
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11) Kanalizace

Druh: 2.4.1. Septiky do 15 m* OP
Mnozstvi: 10 m?

Cz-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni
Koeficient Ki: 2,416

Zakladni cena:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény stavby Ki:

Cena stavby:

Vypocet opottebeni pomoci linearni metody:
Stafi:

Ptedpokladana dalsi zivotnost:

Opotiebeni:

Odpocet opotiebeni:

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby:
Index trhu:

Index polohy:

Koeficient tipravy ceny pro stavbu podle It a Ip:

Cena stavby:
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35000 K¢
x 0,8000
x 2,4160

67 648 K¢

50 let

40 let
55,56%

37 585,23 K¢

30 062,77 K&

1,020
0,306
0,312

9 379,58 K¢



12) Trvalé porosty

Okrasné dreviny

Polohovy koeficient: 0,800

Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stari
1 ks Lipa srdcita 71 10 let
3 ks Jirovec mad’al  7/1 30 let
1 ks Javor klen 7/1 30 let
2 ks Mahonie 7/1 15 let

cesminolista

2 ks Barvinek 7/1 5 let
4 ks Levandule 7/1 5 let
4 ks Mata 7/1 10 let
3 ks Orlicek 7/1 5 let

Celkova ¢astka za okrasné porosty:

Jedn. cena Kz

[K¢]

2196 0,75
13 068 0,75
13 068 0,75
654 0,75
36 0,75
48 0,75
36 0,75
36 0,75

Ovocné dreviny — Extenzivni (zahradkova) ovocna vysadba

Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stari
3 ks Oftesak vlassky  7/1 20 let
1 ks Broskvon 8 10 let
3 ks Svestka 8 10 let
1 ks Angrest 8 5 let
3ks Rybiz ¢erveny 8 5 let
3 ks Rybiz bily 8 5 let
5ks Jablon 8 10 let
polokmen
2 ks TieSen 5 15 let
vysokokmen
1 ks Broskvon 5 2 roky
2 ks Svestka 5 10 let
2 ks Sliva 5 10 let
1 ks HruSen 5 15 let
polokmen
4ks Jablon 5 10 let
polokmen

Celkova ¢astka za ovocné porosty:

Ceny objekt:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Rodinny dim
Stodola

Chlév

Oteviena stodola
Plot

Vrata
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Celkova cena
[K¢]

2196

39204

13 068

1308

72

192
144
108

56 292 K¢

Jedn. cena Celkova cena
[K¢] [K¢]
3380 10 140
1418 1418
1166 3 498
113 113
130 390
130 390
2117 10 585
2417 4 834
440 440
1166 2332
1031 2062
2285 2285
2117 8 468

46 955 K¢

616 991,45 K¢
377 994,03 K¢
288 124 K¢
155 098,34 K¢
100 182,93 K¢
1 913,89 K¢



7) Vratka

8) Hnojiste

9) Ptipojka vody

10) Elektricka ptipojka
11) Kanalizace

12) Trvalé porosty

Cena objektu celkem:

Cena po zaokrouhleni:

Vymeéra:

1 668,33 K¢
3 120 K¢
282,92 K¢

3 454,96 K¢
9 379,58 K¢
103 247 K¢

1661 457,43 K¢

1 661 460 K¢

b) Pozemky (dle vyhlasky €. 188/2019 Sb.)
1) Pozemek s p.€. 7/1 — zastavéna plocha a nadvofi

2438 m?

Uprava vychozi zakladni ceny podle piilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:

1

W

W

Velikost obce V. Do 500 obyvatel

Hospodatsko-spravni vyznam obce LK.u. laz. mist typu A a obce
s turistickymi stiedisky
narodniho vyznamu nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

Poloha obce VI. Ostatni ptipady

Technicka infrastruktura v obci II.  Elektfina, vodovod a

Dopravni obsluznost obce
Obcanska vybavenost v obci

Zakladni cena vychozi (ZCv):

Zakladni cena (ZC):

Index trhu:

kanalizace, nebo kanalizace a
plyn, nebo vodovod a plyn

IV. Bez dopravni obsluznosti

VI. Zadna vybavenost

1 065 K¢&/m?
193 K¢&/m?

1,020

Index omezujicich vlivii pozemku podle pfilohy ¢€.3, tabulky ¢€.2:

Popis znaku

1

2

Geometricky tvar pozemku a
velikost pozemku
Svazitost pozemku a expozice

Ztizené zakladové podminky

Chranénd Uzemi a ochranna
pasma
Omezeni uzivani pozemku

Hodnoceni znaku Pi
II. Tvar bez vlivu na 0,00
vyuziti

IV. Svazitost terénu 0,00
pozemku do 15% vcetné;
ostatni orientace

III. Neztizené zakladové 0,00
podminky

I. Mimo chranéné uzemi 0,00
a ochranné pasmo

1. Bez omezeni uzivani 0,00
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0,50
0,95

0,80
0,85

0,70
0,80



6  Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vliva 0,00

Index cenového porovnani (I): 0,907

Index polohy: 0,306

Zakladni cena: 175,051 K¢
Cena pozemku: 426 774,338 K¢

2) Pozemek s p.¢. 8 — stavebni pozemek dle §4 odst. 1.

Vyméra: 1 244 m?
Zakladni cena: 175,051 K&/m?
Cena pozemku: 217 763,44 K¢

3) Pozemek s p.¢. 5 — stavebni pozemek dle §4 odst. 1.

Vyméra: 984 m?
Zakladni cena: 175,051 Ké&/m?
Cena pozemku: 172 250,18 K¢

Ceny pozemki:

1) Pozemeksp .c. 7/1 426 774,338 K&

2) Pozemek s p .C.8 217 763,44 K¢

3) Pozemeksp.C.5 172 250,18 K¢
Cena pozemkii celkem: 819 787,96 K¢
Cena po zaokrouhleni: 819 790 K¢
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¢) Ocenéni porovnavaci metodou

Obdobna nemovitost ¢. 1 — Dum, Pocapaly

Kéd nabidky: 02653@6

DNES-02653@15
MoniT-ID:  37D830

Nabidkova cena: 2 800 000,— K¢ v¢. DPH
vcetné provize, vcetné pravniho servisu, vcetné provize, vcetné
pravniho servisu

Adresa: Pocaply, okres Piibram
Obec: Pocaply Cislo obce: 564214
Pocet obyvatel: 102
Okres: Ptibram Kraj:
StiedoCesky
Popis:

Prodej zemé&délské usedlosti s velmi hezkou chalupou pro rekreaci s moznosti
trvalého bydleni 6+1 po kompletni rekonstrukci, na pozemku v roviné o celkové
vyméte 1298m2 v obci Pocaply u Bfeznice, 20 km od mésta Pfibram. Jedna se o
velice klidnou lokalitu s pfijemnym zdzemim domu a dobrou dostupnosti z Prahy
vzdalenost 77 km a z Pfibrami 20 km.UdrZovana zahrada se vzrostlymi okrasnymi i
ovocnymi stromy, na hranici pozemku protéka poticek. Na dim déale navazuje
stodola (80m2) a spoleCenskd mistnost (50m2) s krbem s vlastnim vstupem do
podkrovi. Dispozice domu: piizemi - obyvaci pokoj s ptivodni funkéni peci (30 m2) ,
kuchyn (10m2) s kuchynskou linkou na miru v¢. vestavénych spotiebicii (mycka,
lednice, sporak ), nova koupelna s vanou a s WC (10m2). Patro - padni vestavba o
celkové vyméte 122m2, kterd je zcela oteviena a ma tfi prichozi mistnosti ve tfech
podlazich, pouzit¢ materidly jsou kombinaci sadrokartonu ( 16mm skelna vata) a
dievéného obkladu, dvé dievéna arkyfova okna, dvé mald okna Spaletova, nova
dievéna podlaha. IS: studna, UT el., k topeni se vyuziva i ptivodni pec (piijemné
vytapeéni) Cisticka, el. 220/380 V. Naprosto klidna, atraktivni lokalita vhodna k
trvalému bydleni i k rekreaci. V blizkosti obce rybniky a lesy.

Zastavéna plocha: 340 m?

UZzitna plocha: 650 m?

Plocha pozemku: 1289 m?
Plocha zahrady: 949 m?
Umisténi nemovitosti: klidna cast obce
Druh nemovitosti: zemédelsky objekt
Patrovy/prizemni: patrovy
Umisténi v bloku: samostatny
Druh konstrukce: smiSena

Stav objektu: po rekonstrukci
Objekt je zaFizen: castené
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Rok rekonstrukce:

Pocet nadzemnich podlazi:
Trida ENB:

Voda:

Elektfina:

Kanalizace:

Parkovani:

Rozvody:
Doprava:
PiisluSenstvi:
garaz
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2007
2
ttida C — isporna
mistni zdroj
230V, 400V
cov
parkovaci stani
internet
silnice, autobus
sklep, zahrada, pozemek,



Obdobna nemovitost ¢. 2 — Dam, NestraSovice

Realitni server: Sreality.cz
http://www.sreality.cz

Nabidkova cena:

Adresa: Nestrasovice

Obec: Nestrasovice

Pocet obyvatel: 69

OKres: Piibram
Stredocesky

Popis:

2100 000,- K¢ v¢. DPH

Kdéd nabidky: 573
MoniT-ID: E183D

Cislo obce: 564222

Kraj:

PRODEJ vystavného statku na Bfeznicku. V obci Nestrasovice, na navsi, nad
rybnikem, na vlastnim pozemku 3.407 m2 stoji vystavny, velky statek se souborem
hospodarskych budov. Postaveno za 1. republiky. Obytna c¢ast je castecné
podsklepend, v piizemi a v patfe jsou obytné mistnosti 5+1. V domé je velka puda.
Dale jsou k dispozici staje, kolny upravené na garaze, sklady. Na jihu objekt uzavira
velka samostatné stojici stodola, podsklepend. Vlastni studna, jimka, lokalni topeni.
V ptipadé vazného z4jmu lze navic dojednat i prodej casti pozemkl. VSe je
obklopeno zeleni, ihned k dispozici. Vhodné pro chov koni apod. Nemovitost se
nachdzi 5 km od Bfeznice, 20 km od Piibrami, 80 km od Prahy.

Zastavéna plocha:
UZitna plocha:
Plocha pozemku:
Umisténi nemovitosti:
OKkolni zastavba:
Druh nemovitosti:
Patrovy/prizemni:
Umisténi v bloku:
Druh konstrukce:
Stav objektu:

Pocet nadzemnich podlazi:
Druh vlastnictvi:
Voda:

Elektfina:
Kanalizace:
PrisluSenstvi:

27

584 m?
130 m?
3407 m?
klidna ¢ast obce
obytna
zem&délsky objekt
patrovy
samostatny
cihlova
pted rekonstrukci
2
osobni
mistni zdroj
120V, 230V
jimka
sklep



" Reality Pintner _
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Obdobna nemovitost ¢.3 — Dim, Nécin
Koéd nabidky: 527411@6

DNES-527411@15
MoniT-ID: 4E9A15

3500 000,— K¢ v¢. DPH
9777~ K&/m?
vcetné€ provize, véetné provize RK a pravniho servisu

Nabidkova cena:

Adresa: Necin - Lipiny, okres Pfibram
Obec: Negin Cislo obce: 540811
Pocet obyvatel: 774
Okres: Ptibram Kraj:
StiedoCesky
Popis:

Nabizime k prodeji velky pozemek v krasném prostiedi pod horou v obci Né€in.
Na pozemku se nachazi domek, stdj a stodola. Na pozemku jsou dva samostatné
stojici kamenné sklepy a dva rybni¢ky. Pozemkem protéka také potok. Prostiedi je
vhodné k relaxaci i pro kutily. MozZnost houbafeni, cykloturistiky, vodnich sportd.
Blizko se nachazi Slapska piehrada a zatopeny zulovy lom.

Celkova plocha: 358 m?

Zastavéna plocha: 315 m?

Plocha pozemKku: 3089 m?

Umisténi nemovitosti: polosamota

Druh nemovitosti: zemédélsky objekt

Patrovy/prizemni: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: pied rekonstrukci

Objekt je zatizen: ne

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Pocet mistnosti: 3

Druh vlastnictvi: osobni

Trida ENB: ttida G — mimotadné
nehospodarna

Voda: dalkovy vodovod, mistni
zdroj

Elektfina: 120V, 230V, 400V

Kanalizace: septik

Parkovani: parkovaci stani

Rozvody: internet

Doprava: silnice

Prislusenstvi: sklep
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Obdobna nemovitost ¢.4 — Dum, Chrastice

Realitni server: Sreality.cz Kad nabidky: 1038
http://www.sreality.cz MoniT-ID: 5CD259

Nabidkova cena: 5490 000,— K¢ vé. DPH
véetné provize, véetné pravniho servisu

Adresa: Chrastice - ¢ast obce Chrasticky, okres Pfibram
Obec: Chrastice Cislo obce: 540358
Pocet obyvatel: 254
OKkres: Ptibram Kraj:
Stfedocesky
Popis:

Zemédelska usedlost o velikosti 5+1 a chatka 1+kk se nachéazi v obci Chrasticky,
okres Pfibram. Obytna plocha je 270 m2. Uzitna plocha je 410 m2. Zastavéna plocha
226 m2. Pozemek o velikosti 6 661 m2. Nemovitosti jsou k dispozici dle
dohody.Zeméd¢lska usedlost je vhodnd pro podnikdni a chatku muzete pronajimat.
Parkovat lze na pozemku, v garazi / k dispozici jsou dvé garaze / nebo pied domem.
Do domu a chatky je zaveden elektricky proud a voda. Vytdpéni a ohiev vody
elektrickym kotlem a kotlem na tuha paliva. Okna jsou dfevéna. Energeticka tiida G
/PENB je ve zpracovani, dle zdkona uvadim G/.Orienta¢ni dispozice:Zeméedélska
usedlost].NP obytna ¢ast: Kuchyn s jidelnou 15 m2, loznice 18 m2, kuchyn 8,50 m2,
koupelna s wc 4,70, chodba 12 m2, pokoj s kamny 24 m2, wc 1,5 m2, zadveti 4 m2.
1.NP ostani prostory: dilna / gardz 56 m2, mistnost 9,5 m2, wc 1,5 m2, koupelna
2,70 m2, mistnost 7 m2, mistnost 7,70 m2, mistnost 4 m2, mistnost 11 m2.2.NP:
loznice 32 m2, chodba 18 m2, pokoj 8 m2, chodba 11,50 m2, wc 1,80 m2, koupelna
5,55 m2, koupelna s wc 7,70 m2, obyvaci pokoj 63 m2.Vedlejsi budova —
chatkal NP: Dilna / gardz pro dvé vozidla 38 m2.Podkrovi: Obyvaci pokoj s
kuchynskym koutem 34 m2, koupelna s wc 4 m2.V prilehlé obci Chrastice je veSkera
obCanskd vybavenost jako Skola, Skolka, posta, obchody. Nemocnice je v
Ptibrami.Dopravni dostupnost: Jednd se o velmi péknou lokalitu s rychlou
dostupnosti smér P¥ibram, Praha nebo smér Sumava. Doprava autobusem, autem po
D4.0kraj Prahy 5 je vzaleny 55 km, Piibram 15 km, Strakonice 40 km, Plzeni 65 km
a Tabor 55 km . Autobusova zastavka je vzalena pésky do 5 min.Koupi nemovitosti
muzete financovat hypotékou. S vyfizenim hypoté¢niho uvéru Vam rada pomohu.
Kupujici plati dan z nabyti nemovité véci ve vysi 4 % z kupni ceny. Zavolejte mi a
domluvte si nezavaznou prohlidku.Uvedend cena je k jedndni a je vcetné pravniho
servisu a provize RK.

UZitna plocha: 410 m?

Plocha pozemku: 6 661 m?

Umisténi nemovitosti: klidna cast obce
Druh nemovitosti: zemédelsky objekt
Patrovy/prizemni: patrovy

Umisténi v bloku: samostatny

Druh konstrukce: smiSena

Stav objektu: dobry

Trida ENB: ttida G — mimotadné
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Voda:
Elektfina:
Kanalizace:
Parkovani:
Rozvody:
Doprava:
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nehospodarna

dalkovy vodovod
230V, 400V

jimka

parkovaci stani

internet

dalnice, silnice, autobus



Obdobna nemovitost ¢.5 — Dum, Téchaiovice
Kod nabidky: RI-034-N01033@]15

DNES-034-NO1313@15

034-N01313@2
MoniT-ID: 3FF6B
Nabidkova cena: 1950 000,— K¢ v¢. DPH
Adresa: Técharovice, okres Piibram
Obec: T&charovice Cislo obce: 529664
Pocet obyvatel: 49
Okres: Ptibram Kraj:

StiedoCesky

Popis:

Nabizime exkluzivné k prodeji statek u rybnika v centru obce Téchatovice.
Statek spolecn¢ s hospodarskymi budovami se nachazi v malebné krajiné
Ptibramska. Spolu se statkem se prodavaji i dvé hospodaiské budovy a pozemky v
centru obce o celkové vymére 7.251 m2. Zajimavosti je, ze cela usedlost se nachézi u
hréaze Bukovského rybnika. Hlavni obytna budova (23 x 11m) mé 2 obytné mistnosti
(zapocato s rekonstrukci), kuchyn, samostatnou koupelnu a WC. Podkrovi je celé
volné - moznost vestavby dalSich obytnych mistnosti. Obytna ¢ast domu ptechdzi do
casti (8 x 9m), ve které jsou dnes nevyuzivané mistnosti. Ke statku se prodava
budova pro ustajeni hospodaiskych zvirat (34 x 10m), dale prostorna stodola (42 x
11m) a samostatnd budova vhodnd pro skladovani nebo garazovani (15 x 9).
Vsechny budovy maji sedlové stfechy s taskovou krytinou. Pristup k usedlosti je po
asfaltové komunikaci. Parkovani je mozné pohodln¢ na pozemku. V okoli domu jsou
louky, lesy a pastviny. Téchafovice je malebnd vesniCka zasazena doprostied
piijemné venkovské krajiny, Cisty vzduch, zadny primysl nebo rusivé prvky. Dobra
dopravni dostupnost: Téchatovice jsou vzdaleny asi 1 km od silnice 1. tfidy
»Strakonické®, ktera vede z Prahy na Pisek, Strakonice a Ceské Bud¢jovice. Ptibrami
je vzdalena 13 km, Praha 60 km, Pisek 41 km, Strakonice 40 km, Tabor 60 km, Plzen
62 km, Ceské Bud&jovice 85 km.

Zastavéna plocha: 500 m?

Uzitna plocha: 200 m?

Plocha pozemku: 7251 m?

Plocha zahrady: 3 000 m?
Umisténi nemovitosti: centrum obce
Druh nemovitosti: zemeédélsky objekt
Patrovy/prizemni: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: pied rekonstrukci
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Voda: dalkovy vodovod
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Elektrina:
Oploceni:
Doprava:
PrisluSenstvi:
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230V, 400V
ano
silnice
zahrada, dvojgaraz



Obdobna nemovitost ¢. 6 — Dum, Svojsice

Kéd nabidky: IDNES-413060@15

413060@4
MoniT-ID: 28FE7E

Nabidkova cena:

2790 000,— K¢ v¢. DPH
Vcetné provize

Adresa: SvojSice, okres Piibram
Obec: Svojsice
Pocet obyvatel: 111
Okres: Ptibram
StiedoCesky
Popis:

Cislo obce: 564273

Kraj:

Prodej zemédé&lské usedlosti v obci Kletice. Dim o rozloze 330 m2. Dispozice
4+1, WC a koupelna. K domu nalezi velmi prostorny dvtir, stodoly, chlévy, dilna,
garaz. Celkova plocha zahrady je 7578 m2. Na pozemku vlastni studna. Vhodné pro
zemédélce nebo chov koni. Velmi klidna lokalita.Pocet parkovacich mist: 5

Celkova plocha:
Zastavéna plocha:
Uzitna plocha:
Plocha pozemku:
Plocha zahrady:
Umisténi nemovitosti:
Druh nemovitosti:
Druh konstrukce:
Stav objektu:
Objekt je zatizen:
Pocet nadzemnich podlazi:
Pocet mistnosti:
Druh vlastnictvi:
Voda:
zdroj
Elektfina:
Kanalizace:
Oploceni:
Prislusenstvi:
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330 m?

692 m?

524 m?

7578 m?

7578 m?

klidna cast obce
zemedelsky objekt
smiSena

dobry

ne

2

5

osobni

dalkovy vodovod, mistni

230V, 400V
septik
ano
sklep, zahrada, garaz
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Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Klokality Kpfisluéenstvi Kvedlejéich budov Kvelikost
Diim, Pocapaly 0,95 1,20 0,90 0,90
Dum, Nestrasovice | 0,90 1,00 1,20 1,20
Dim, Necin 1,20 1,00 1,10 0,95
Dum, Chrastice 1,15 0,90 0,90 1,00
Dam, Téharovice 1,10 1,10 1,00 1,10
Diim, Svojcice 1,00 1,10 1,00 0,80
Nazev Kcelkovy stav Kvelikosr pozemku V},/ChOZi cena
Dtim, Pocapaly 1,10 0,80 2 800 000, 00
Dum, Nestrasovice 0,80 0,90 2 100 000,00
Diim,Necin 0,80 1,00 3 500 000,00
Dum, Chrastice 1,10 1,10 5490 000,00
Dutim, Téchafovice 0,80 1,15 1 950 000,00
Diim, Svojcice 1,00 1,20 2 790 000,00

Minimalni jednotkové cena:
Primérna jednotkova cena:
Maximalni jednotkova cena:
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena:
Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Zakladni cena:
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3 355,40 K¢/m2

8 108,52 K&/m2

15 092,34 K¢&/m2

8 108,52 K¢/m2

489 m2

3965 066,28 K&

3965 070 K¢




C. Rekapitulace

Ceny podle cenového predpisu

Cena objekti 1 658 000 ,- K¢
Cena pozemki 819 790,- K¢
Celkova cena podle cenového | 2 477 790 - K¢
predpisu

Cena zjisténa porovnavacim | 3 965 070,- K¢
zpusobem

Obvykla cena podle odborného odhadu znalce

3970 000, - K¢

Cena slovy: tifimilionydevétsetsedmdesattisic K¢

D. Znalecka dolozka

Tento posudek byl vypracovan pro ucel diplomové prace na téma Problematika
ocenéni specifickych nemovitosti — zeméd¢lska farma Voltyfov cenou obvyklou
a cenou zjisténou, studentkou Bce. Stanislavou Kubinovou Jihoceské univerzity

v Ceskych Budgjovicich.
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E. Seznam piiloh

Obr.¢.14: Oteviena stodola(zdroj: vlastni)
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Obr.¢. 15: Chlév (zdroj:vlastni)

Obr.¢.16: Stodola (zdroj: vlastni)
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Obr.¢. 18: Trvaly porost — Jasan ztepily, ofeSak vlassky; Vrata (zdroj: vlastni)
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Obr.¢.19: Lipa srd¢ita (zdroj: vlastni)

Obr. ¢.20: pozemky p.¢. 8 a p.¢.5 (zdroj:vlastni)
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Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni Gzemt:

Cislo LV:
Wyrméra [mzl:
Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Obr.¢. 21: Informace o pozemku 7/1 (zdroj: katastr nemovitosti)

Infarmace o pozemku
Parcelni dislo:

Obec:

Katastralni dzemi:

Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Obr. ¢.22: Informace o pozemku ¢.8 (zdroj: katastr nemovitosti)

Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo Lv:

Wyméra [mZ]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vymery:

Druh pozemku:

Obr. ¢. 23: Informace o pozemku €. 5 (zdroj: katastr nemovitosti)

Klugenice [540447]2

Voltyfov [666637]

47

2438

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebe v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvoii

Kluéenice [540447]2

1244

Parcela katastru nemovitosti

KmMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zahrada
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Klucenice [:

54044712

olty7
A7
984
Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zahrada
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