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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim nemovité stavby, ktera je rozestavéna. Te-
oreticka ¢ast prace je zaméfena na pojmy z oblasti ocenovani nemovitosti a metody
ocenovani nemovitosti. V praktické ¢asti se vénuji ocenéni rozestavéné stavby 2 zpi-
soby — porovnavacim a dle aktualni vyhlasky za pomoci programu Delta-NEM. Zaveé-

rem byly v§echny ziskané ceny porovnany a vyhodnoceny.

Kli¢ova slova: nemovitosti, pozemky, oceiovani nemovitosti, cena, hodnota, Delta-

NEM

Abstract

This diploma thesis deals with valuation of a property that is under construction Theo-
retical part focuses on the terms from the real estate valuation field and real estate
valuation methods. In the practical part | focus on valuation of chosen building by 2
ways — comparative one and one using up-to-date decree using the Delta-NEM soft-

ware. In conclusion the prices obtained have been compared and evaluated.

Keywords: real estate, grounds, real estate valuation, price, value, Delta-NEM
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Uvod

Trend utéku z mésta na venkov sledujeme stale ¢astéji. I proto mizeme téméf v kazdé
vesnici vidét spoustu novych rodinnych domi, z nichz je spousta teprve ve vystavbé.
A praveé to byl jeden z divoda, pro¢ jsem si pro moji diplomovou praci zvolila proble-
matiku oceflovani rozestavénych staveb. S rodinou jsem se ptfed 7 lety ptest¢hovala
Z mésta na vesnici do novostavby a uz tehdy mé¢ problematika nemovitosti, jejich cen
a hodnot zajimala.

Préce je rozd¢€lena na Cast teoretickou a Cast praktickou. Teoretickd ¢ast by méla
objasnit obecné definice pojmut souvisejici s ocenovanim nemovitosti nebo napiiklad
jednotlivé metody ocenovani, které 1ze vyuzit u rozestavénych staveb. Vénuji se v ni
také stupnim rozestavénosti staveb a jejich rozpoctovani.

Pro ucely prace byl vypracovan posudek konkrétni nemovitosti se souhlasem ma-
jitele, se kterym byla bezproblémova dohoda, a vypracovani tak diky tomu bylo o néco

snaz$i. V ramci zachovani soukromi vSak byly nékteré udaje anonymizovany.



1 ReSerse

1.1 Zakladni pojmy z oboru ocefiovani nemovitosti

1.1.1 Pozemek
Je ¢ast zemského povrchu, kterd je oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni jed-
notky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regu-
la¢nim planem, tizemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umis-
tuje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, uzemnim
souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim ufadem,
hranici jiného prava podle paragrafu 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici roz-
sahu prava stavby, hranici druhti pozemki, popiipad¢ rozhranim zplsobu vyuziti po-
zemki (Zakon €. 256/2013 Sb.).

Pozemek nemtizeme vyrobit ani spotfebovat. Jejich mnozstvi je omezené a maji
prakticky nekonec¢nou zivotnost (Dusek, 2010).

Pozemky jsou dle zdkladnich parametrii ,,dvojrozmérné®, a jejich kli¢ovou cha-
rakteristikou je plocha (Zazvonil, 2007).
1.1.2 Stavebni pozemek
Je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki, vymezeny a ur¢eny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
anebo regulacnim planem (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).
1.1.3 Parcela
Je pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni mapé a
oznacen parcelnim ¢islem (Zakon €. 256/2013 Sb.).
1.1.4 Stavebni parcela
Jedna se o pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii (Zakon
¢. 256/2013 Sb.).
1.1.5 Pozemkova parcela
Pozemek, ktery neni stavebni parcelou, se nazyva pozemkova parcela (Zakon C¢.
256/2013 Sh.).
1.1.6 Nemovita véc
Mezi nemovité véci fadime pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym

urcenim, jakoZ i v€cnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohléasi zakon.



Kdyz zakon stanovi, ze ur¢ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pre-
nést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd (Zakon ¢.

89/2012 Sh.).
1.1.7 Stavba

Za stavbu povazujeme veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vy-
robky, materidly a konstrukce, na tcel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrovek plnici funkei stavby. Dale rozliSujeme docasnou stavbu — které¢ stavebni
ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani, a stavbu pro reklamu, kterd slouzi reklamnim

uéeliim (Zakon ¢&. 183/2006 Sh.).

1.1.8 Rozestavéna stavba

Budova, ktera je v takovém stupni rozestaveénosti, Ze je jiz patrné, jak je stavebné tech-
nicky a funkéné uspotfddano prvni nadzemni podlazi, pokud ji nebylo dosud udéleno
popisné nebo evidencni €islo, nebo u budov, kterym se tato Cisla neptidéluji, pokud na
ni nebylo dosud vydano kolauda¢ni rozhodnuti (Terminologicky slovnik, 2021).
1.1.9 Kolaudace

Stavby obecné je mozné uzivat pouze na zaklad¢ kolauda¢niho souhlasu, nebo ko-
lauda¢niho rozhodnuti. Stavebnik musi zajistit provedeni a vyhodnoceni zkousek a
méteni pfedepsané zvlaStnimi pravnimi piedpisy pred zapocetim uzivani stavby. Ko-
laudaéni souhlas i kolauda¢ni rozhodnuti vydava stejny stavebni ufad, ktery vydal po-
voleni stavby (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).

1.2 Zakladni pojmy z oboru rozpoc¢tovani a kalkulaci stavebnich praci
1.2.1 Hlavni stavebni vyroba (HSV)

Jde o hrubou stavbu objektli obCanské, bytové nebo primyslové vystavby, inzenyrské
sité a objekty vodniho hospodaistvi (Ceské stavebni standardy, 2021).

1.2.2 Pridruzena stavebni vyroba (PSV)

Nazyva se téZ pomocna stavebni vyroba. Jde o femesla, instalace, dokoncovaci prace
a kompletace (Ceské stavebni standardy, 2021).

1.2.3 Vykaz vymér

Vykaz vymér vymezuje mnoZzstvi pozadovanych praci, konstrukci, dodavek a sluzeb,
které jsou potiebné ke zhotoveni stavby s uvedenim postupu vypoctu a s odkazem na

piislusnou &ast vykresové dokumentace (Ceské stavebni standardy, 2021)

10



1.2.4 Zakladni rozpoctové naklady
Zakladni rozpoctové naklady jsou souctem stavebnich a montaznich praci. DéEli se na

prace HSV a PSV doplnéné o specifikace — nédklady dodavek (Krejc¢i, 2017).

1.2.5 Vedlejsi rozpocétové naklady
Do téchto ndkladli zapocitdvame naklady souvisejici s realizaci stavby, které nelze
vztahnout k jednotlivym konstrukcim a pracim, nebo které plynou z umisténi stavby

(Ceské stavebni standardy, 2021).
1.2.6 Rozpocet

Rozpocet je forma sestaveni naklada pii ocefiovani stavebnich praci. Ma skladebnou
strukturu, ktera vychazi z konstrukéni nebo technologické struktury stavebniho dila.
Podle technické dokumentace se sestavi vykaz vymér, ktery se oceni prislusnymi ce-
nami Kkonstrukénich prvktt — podrobny polozkovy rozpocet, cenami skupinovych
prvkl nebo ukazateli na stavbu ¢i etapu — propocet.

Do rozpoctu zapocteme piirazky (rezie, zisk apod.), které jsou nedilnou sou-
Casti ceny stavebni produkce (Krejéi 2017).
1.2.7 Propocet
Je predbézny odhad celkovych nakladi na stavbu. Vypracovava se pro ziskani pred-
stavy o cen¢ stavebniho dila. Jde o prvotni informaci pro jeho dalsi ptipadné Gpravy a
voditkem pfi rozhodovani o zpusobu financovani investiéniho zaméru (Krej¢i, 2017).
1.2.8 Souhrnny rozpocet
Investor sestavi souhrnny rozpocet pro zjisténi vyse investi¢nich nékladi, které jsou
potiebné pro zhotoveni stavby. Obsahuje veskeré naklady, které je nutné vynalozit pro

zhotoveni stavby (Markova, 2006).

1.2.9 Druhy rozpocti
Rozpocty rozliSujeme podle toho, k jakému stupni projektové dokumentace jsou vy-
tvareny. Déli se na:
- predbézné rozpocty, které jsou v zasade zpresnénym odhadem ceny budouci
stavby.
- zadavaci rozpocty, jez jsou soupisem praci a dodavek doplnény o vymeéry,
- nabidkové rozpocty, které zpracovava uchaze¢ o zakazku nebo dodavatel na
zéklad¢ soupisu praci a dodavek,

- smluvni rozpo¢ty jsou soucasti smlouvy o dilo a miize byt sestaven jakkoliv,
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- kontrolni rozpocty zpracované nejcastéji projektantem na zakladé projektové
dokumentace a zpravidla databaze smérnych nebo orientacnich cen stavebnich
praci (Krejci, 2017).
1.2.10 Stanoveni nakladu dle etapy projektu
Bez ceny stavby se neobejdeme v zadné fazi vystavby. Potieba ocenéni stavebnich a
montaznich praci nastava od okamziku, kdy se zacne uvazovat o realizaci stavebniho
dila. Ceny stavebnich praci nds zajimaji i nasledn¢ naptiklad pro pojistovny pfi na-
hrad¢ skody.

Ocekéavany cenovy udaj bude tak ptresny, jak ptesné budou podklady zpracované
investorem nebo projektantem. Cena stavebnich praci a rozpocet vychazi z konkrét-
nich pfedstav projektantl, a proto musime umét projektovou dokumentaci pievést do
poctu mérnych technickych jednotek.

V prubéhu vystavby se zpracovavaji rozpocty staveb, které umoziuji planovat vy-
stavbu s ohledem na jeji financovani. V ruznych fazich vystavby se zpracovavaji rizné

druhy propocti. Ty slouzi jinym Uceliim a maji odliSnou podrobnost (Krej¢i, 2017).

Tabulka 1.1 - Stanoveni nakladi podle etapy projektu (Zdroj: Krejéi, 2017)

Etapa Ucel Metoda Zpusob sestaveni nakladt
studie podklad pro vystav- | cenové srovnani | Naklady se uré¢i pomoci
bovy zamér rozpo¢tovych ukazatelt,
pfipadné jinym srovna-
nim na Grovni stavebnich
objekta.
ptipravna podklad pro uzemni | propocet Néklady se sestavi s vyu-
dokumen- | rozhodnuti zitim propoctovych infor-
tace  (pro- maci, rozpoctovych uka-
poctova zatell a funkénich dila
Cast) odvozenych z vyprojek-
tovanych nebo realizova-
nych staveb.
projektova | podklad pro sta- | Souhrnny rozpocet | Souhrnny rozpocet se
dokumen- | vebni povoleni zpracovava pomoci sou-
tace — roz- hrnnych a skupinovych
poctova cast cen. V ¢lenéni podle hlav
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(strana in- a podle miry vyjasnénosti
vestora stavby dosazené v pro-
jektu ke stavebnimu po-

voleni.
podklad pro reali- | rozpoCty staveb- | Rozpocet se zpracovava
zaci stavby nich objekti a | na zakladé vykazu vymér
provoznich sou- | stavebnich  konstrukei,
borti pomoci polozek katalogl
popisi a smérnych cen,
pfipadné agregovanych
polozek, ptilohou je reka-
pitulace a kryci list

stavby.
projektova | podklad pro na- | kalkulace staveb- | Na zakladé rozpoctu
dokumen- | bidku nich objektd a | zpracovaného investorem
tace — Kkal- provoznich sou- | se sestavuje kalkulace na-
kulacni Cast bort bidkové ceny odrazejici

(strana do- moznosti a cenovou stra-
davatele) tegii dodavatele.
podklad pro vlastni | vyrobni kalkulace | Detailni kalkulace
realizaci stavby stavby: zpracovani limi-
tek  materiall, mezd,
strojli, stanoveni vySe re-
7zii a zisku atd.
realizace sledovani Cerpani | kontrolni  sesta- | Zpracovava prubézné ge-
nakladi stavby veni neralni projektant v rdmci
autorského dozoru
sledovani realizo- | kontrolni  sesta- | Zpracovava prubézné do-
vanych vykonu veni davatel jako podklad pro
fakturaci a fizeni zdroju.
uvedeni do | podklad pro Kko- | zavérecné sesta- | V ramci zavérecného vy-
provozu laudaéni rozhodnuti | veni hodnoceni, se na zakladé

dokumentace skute¢ného
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provedeni stavby provede
koneéné sestaveni celko-

vych naklad.

Stanoveni celkovych nékladi stavby vychazi v kazdé z fazi ze Clenéni stavby na jed-
notlivé objekty a provozni soubory. Piesnost stanoveni ceny jednotlivych stavebnich

objektt urcuji presnost stanoveni celkovych naklada na realizaci stavby (Hackajlova,

2005).

oelkovéA pldnovana skule¢na
cena ve SOD cena
naklady maximéini rozpottovy limit
pofizeni
stavby
Seseermiomerms O %
~
| |
minimalini !’ozpoClovy limit
| e : cas
; planovani realizace
f |
- :
hruby odhad propocet’ kontrolni sestaveni |
souhrnny rozpocet kone&né sestaveni'

Obrazek 1.1 - Piresnost stanoveni celkovych nakladi na porizeni stavby (Zdroj: Hackajlova,
2005)

1.2.11 Stupné rozestavénosti
Stupeil rozestavénosti je vyrobné ucelena ¢ast stavebniho objektu, kterd je tvofena né-
kolika uceloveé souvisejicimi technologickymi etapami (napf. spodni stavba vcetné
zemnich praci a zakladt) (Jarsky et. al, 2004).

Zpravidla rozliSujeme Ctyii stupné rozestaveénosti:

- spodni stavba,

- vrchni stavba véetn¢ zastieSenti,

- hrubé vnitini prace,

- dokoncovaci prace.

Ty déle d€lime na etapové procesy, kterych byva 10 az 11. Jsou to:
0. zemni prace + bourani,

1. zaklady,

14



spodni stavba,

hruba vrchni stavba,

zastreSeni,

provadéni piicek a hrubych instalaci,
provadéni vnitinich omitek a potérd,
provadéni podlah, povrcht, technologie,
vnitini kompletace,

vnéjsi upravy,

10. kontrola kvality a pfejimka (Jarsky et. al, 2004).

© © N o gk~ wDN

Procesy 0-2 spadaji do stupné rozestavénosti spodni stavba, 3. a 4. proces je sou-
¢asti vrchni stavby vcetné zastfeSeni, 5. — 6. etapovy proces zahrneme do hrubych
vnitinich praci a etapy 7 az 9 do dokoncovacich praci.

Déleni objektového procesu na procesy stupiii rozestavénosti a etapové procesy
neni striktné zavazné a mize se liSit dle druhu objektu nebo dle riiznych stavebnich

podnikti (Jarsky et. al, 2004)

1.3 Cenaa hodnota

Na realitnim trhu se kiizi jak pravni, tak ekonomické pojmy, proto se obvykla cena
rovna trzni hodnoté, ale trzni hodnota se nerovnd trzni cené¢ (Syrucek a Sabotinov,
2018).

Hlavni praci odhadce je urceni hodnoty, proto je klicové, aby odhadce nebo znalec
dobfe rozumél, co hodnota znamena, jak je tvofena a co ji ovliviiuje (Schram, 2005).
1.3.1 Cena obvykla
Cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného nebo obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zohlednuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti na trhu (napf. stav tisn¢ proda-
vajictho nebo kupujiciho, pfirodni kalamity), osobni pomeéry ucastnikli smény
(zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni mezi kupujicim a prodéavajicim)
ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvaji-
ciho z osobniho vztahu majitele k nim). Obvyklou cenou vyjadiujeme hodnotu ma-

jetku nebo sluzby a urcujeme ji ze sjednanych cen porovnanim (Zakon ¢. 151/1997
Sh.).
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Pfi ur€ovani obvyklé ceny u pozemku se vedou spory, nakolik jsou prodané po-
zemky srovnatelné a zda se pti odhadu spravné zohlednily odlisné parametry kazdého
z nich (Spacil et. al, 2018).

Urcuje se vyhradn€ porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vysky-
tujiciho prvku v dané mnozin¢ skutec¢né realizovanych cen stejného, nebo obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvkl je stanovena z historickych cen za dany fasovy tsek — jiz probéhnuté prodeje

(Ministerstvo financi, 2005).

1.3.2 Cena zjisténa
Kislingerova (2001) definovala cenu zjisténou jako cenu, ktera se zjisti podle admi-
nistrativniho ptedpisu. MizZeme se s ni setkat také pod pojmem cena administrativni.
Aktualné platnym piedpisem pro zjiSténi této ceny je Zakon €. 151/1997 Sb. —
Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond.
V ocenlovani nemovitosti je cena zjisténd urcena zvlastnim predpisem, ktery sta-
novi odli$ny zpisob oceniovani. Pfed rokem 1990 neexistoval jiny zplisob ocenéni ne-

movitosti nez tento (Syrucek a Sabotinov, 2018).

1.3.3 Cena porizovaci
Pofizovaci cena je historicky fakt, za ktery byla nemovita véc pofizena nebo stavba
postavena. (Syruéek a Sabotinov, 2018).

U této ceny se neodecita opotiebeni (Bradac, 2004).

1.3.4 Cena reprodukéni
Jedna se o soucasnou cenu stavby bez odpoctu opotiebeni. Mélo by za ni byt mozné
stavbu znovu postavit. (Syrucek a Sabotinov, 2018).

Do nakladt se zapocitavaji vSechny vydaje, které by byly nutné na znovupotizeni
majetku pii soucasnych cendch, stejnych materidlech a vyrobnich postupech a musi
byt dodrZena stejna kvalita provedeni. (Ort, 2007).

1.3.5 Vécna hodnota
Tato hodnota nebere v tivahu konkrétni polohu nemovité véci a ma smysl ji urCovat
pouze u staveb. MiiZeme ji urcit rozpoctem nebo nékladovym zplisobem bez zapoci-

tani koeficientt trhu a polohy, av§ak musime pocitat s opotiebenim (Syrucek a Sabo-

tinov, 2018).
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1.3.6 Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek a sluzby sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim. Obchodni styk
musi byt uskute¢nén v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nebyla v tisni. Pojem trzni odstup
znamena, ze osoby ucastnici se smény mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle (Zakon ¢. 151/1997 Sb.).

V anglosaském svéte byva tento pojem definovan jako ,,Open Market Value* (Du-

sek, 2010).

1.3.7 Trini cena

Cena, ktera byla potvrzena kupujicim a prodavajicim tim, Ze sména byla realizovana
(Kislingerova, 2001).

Trzni cenu nemuize nikdo urcit, jedna se vzdy o neopakovatelnou a jedinecnou
dohodu mezi prodavajicim a kupujicim. Jedna se o jisty prumér vSech trznich cen po-
rovnatelnych majetkti (Syrucek a Sabotinov, 2018).

1.3.8 Rozdil mezi cenou a hodnotou
V ekonomii rozliSujeme pojmy ,,hodnota“ jako néco ekonomicky obecného a ,,cena“
jako pojem konkrétni. (Syruéek a Sabotinov, 2018).

Existuje spousta hodnot (napf. vécna, vynosova...), ale kazdou z nich miZeme
vyjadfit jinym ¢islem. Proto je pfi oceniovani nutné zcela presné€ definovat, jakou hod-
notu zjistujeme (Stefan, 2003).

Cena muze a nemusi mit vztah k hodnoté véci, kterou ji pfisuzuji jiné subjekty
(Kislingerova, 2001).

Cenu pouzivame jako pojem pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplace-
nou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Cena muze, ale nemusi mit vztah k hodnoté, kterou
véci pfisuzuji jiné osoby. At uz je, nebo neni ¢astka zvetejnéna, zstava historickym
faktem (Bradac a Fiala, 1999).

Ekonomické poucka tika, Ze rovnovdzna cena vznikne jako vysledek piisobeni
poptavky a nabidky. Cena klesne, pokud je na trhu daného statku mnoho, pokud malo,
roste. D4 se fict, ze cena se stard o Cisténi trhu a zabezpecuje, aby dlouhodobé nebyl
nedostatek nebo prebytek statkil (Lipovska, 2019).

Prodavajici nemtze konkurovat pouze cenou, ale musi uvazovat ve smyslu kom-

plexni hodnoty produktu, jak ji vnima zakaznik (Hanna, 1997).
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Na cenu mlzeme pohlizet z trzniho nebo ndkladového hlediska. Zakaznik bere
cenu jako penézni vyjadieni hodnoty jako miry kvality ¢i vlastnosti a uzitku daného

vyrobku nebo sluzby ve srovnani s jinymi vyrobky nebo sluzbami. Mzeme to inter-

kvalita

pretovat nasledovné: cena = (Hanna, 1997).

hodnota

Hodnototvorné faktory ovliviujici hodnotu nemovitosti mohou byt nasledujici:
velikost mésta, poloha nemovitosti v obci vzhledem k centru nebo periferii, inzenyrské
sité, dopravni dostupnost nebo dostupnost $kol (Hefman, 2005b).

Hodnota pozemk se méni podle moznosti jejich vyuziti a podle toho, jaky v sou-
vislosti s tim muZzeme o¢ekavat prospéch. Hodnota zavisi na ¢asovych horizontech a
stupnich vyvoje, v nichz se toto ocekdvani odehrava. Pida ziskavd hodnotu podle
schopnosti ptijmuti ur¢ité funkce, ktera znamena jeji zhodnoceni (Zazvonil, 2007).

Uzitky nemovitosti jsou individualni pro kazdého ucastnika trhu nemovitosti.
Obecné plati, Ze ¢im vy$si uzitek nemovitost kupujicimu pfinasi, tim ma pro néj vyssi
hodnotu a tim vys$$i cenu bude za nemovitost ochoten zaplatit a naopak. Cenu tedy
urcuje individudlni hodnota, ktera je nemovitosti piifazena kupujicimi a prodavajicimi.
V nasem jazyce je zab&hly pojem ,,ocenovani nemovitosti“ a ne ,,ohodnocovani ne-
movitosti®, piesto je vSak zachovana zasada, ze vysledkem ocenéni nemovitosti je od-
had hodnoty, ne jeji ceny (Dusek, 2010).

Nemovitosti jsou z ekonomického hlediska statky, jejichz hodnoty jsou dany
dvéma zakladnimi vlastnostmi nemovitosti — schopnost pfindSet uZitek a omezené
mnozstvi tohoto statku. Znamena to tedy, Ze hodnotu pro nds maji, protoze je mizeme
vyuzivat k bydleni, vyrobé&, nebo je pronajimat a ziskavat najemné. Zaroven, pokud
néjakou nemovitost vlastnime, je to pro nas vyhoda, protoze mnozstvi pozemku je

konecné a limitované plochou nasi planety (Dusek, 2010).
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Obrazek 1.2 - Srovnani riznych definic trzni hodnoty (Zdroj: Dusek, 2010)

1.4 Ocenovani nemovitosti

Ve vsech cinnostech, které jsou s nemovitostmi spojeny, maji nezastupitelné misto
znalci i odhadci. Znalci mohou vypracovavat znalecké posudky o cen¢ obvyklé a zjis-
téné, o vadach a poruchach staveb, ale trzni ocenéni pro zajisténi uroku nemovitou
zastavou mohou vykonavat jak znalci, tak i odhadci (Syrucek a Sabotinov, 2018).

Oceilovani je ¢innost, pii které je pfedmétim, praviim a jinym vécem pfifazovan
penézni ekvivalent (Bradac et. al, 2010). Informaci ohledné hodnoty nemovitosti sdé-
luje odhadce zpravidla formalné — pisemné vyhotovenym ocenénim. Je nutné, aby oce-
néni bylo jednozna¢né a prikazné, proto by mélo obsahovat nésledujici tidaje: datum
ocenéni, tkol odhadce, podklady pro ocenéni, identifikaci oceiované nemovitosti, po-
pis oceniované nemovitosti a popis pouzitych metod (Dusek, 2010).

Cenu zjistime riznymi zpisoby a podle riznych hledisek. Nejéastéjsimi zptisoby
jsou naklady potfebné na postaveni stavby, budouci vynosy a doba, po kterou bude
moci vynosy dosahovat a za jakych nakladi a moznost zjisténi ceny (hodnoty) meto-
dou porovnani (Bradac a Fiala, 1999).

Vyznamny vliv na cenu pozemkd maji inZzenyrské sité, jejichz vybudovani je
velmi nakladné, predpokladané vyuziti pozemku (Bradac a Fiala, 1999).

Ocetovani vyzaduje organizaci a analyzu dat. Specifické informace o nemovi-
tosti, obecnd data ohledné okoli a data, kterd vyuzijeme u metody ocenéni, musi byt

provéiena (Ventolo et. al, 2001).
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Neexistuje jedind, dokonald a absolutni metoda, jak objektivné stanovit trzni hod-
notu. Abychom lépe rozuméli rolim jednotlivych metod ocenovani, pomize ndm tato

tabulka:

Tabulka 1.2 - Uréeni metody ocenéni (Zdroj: Ort, 2013)

Minulost Soucasnost Budoucnost

Nakladova metoda Porovnavaci metoda Vynosova metoda

S jakymi naklady jsme | Jaka je soucasnd trzni | Jaky je ocekavatelny

majetek v minulosti | hodnota majetku na trhu. | vynos v budoucnosti,
realizovali a jak jsou tyto resp. Jaké budou
néklady uplatitelné. kumulované vynosy.

Kazdé4 z metod mé své vyhody a nevyhody, aby se jejich nedostatky eliminovaly, je
vhodné provést kombinaci jednotlivych metod (Syrucek a Sabotinov, 2018).

Povinnost ocenit majetek je v mnoha konkrétnich pfipadech pfedepsana zakonem.
Jedna se hlavné o tyto ptipady:

- stanoveni danového zakladu poplatnika,

- pripad kapitalového vkladu do firmy,

- pripady pojistného plnéni pti pojistné udalosti,

- zaruku za Gvér ¢i finanéni pijcku,

- dédictvi nebo darovani majetku (Hefman, 2005a).

1.4.1 Metoda porovnavaci

Tato metoda je nejvhodnéjsi pro nemovitosti, které jsou si relativné podobné a je
S nimi ¢asto obchodovano. Kromé pozemkd, u kterych je ocenéni touto metodou do-
minantni, jsou to naptiklad byty, garaze, rodinné domy a rekreacni objekty (Syrucek a
Sabotinov, 2018).

Aplikace porovnavaci metody predstavuje dil¢i, postupny a systematicky analy-
ticky proces, jehoz cilem je odhad porovnavaci hodnoty nemovitosti, kterou ur¢ime na
zaklad¢ dosahovanych cen u nemovitosti podobnych. Nejb&znéjsi je rozdeleni do tii
etap a k vysledné cené dojdeme ptes tyto kroky: ptipravna faze, porovnavaci faze, za-
veérecna faze (Zazvonil, 2012).

Podklady pro cenové porovnani nemovitosti jsou trzni ceny nemovitosti, realitni
inzerce, inzerce na internetu, cenové mapy pozemkd a vlastni databaze znalce (Bradac

a Fiala, 1999).
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Pro aplikovani této metody je zdsadni existence databaze porovnatelnych nemo-
vitosti, proto ji nemiizeme pouzit na nove vzniklych trzich. Tyto databaze mohou vzni-
kat az 30 let, a to za pfedpokladu, Ze situace na trhu je standardni a kontinualni (nedo-
chazi k hospodaiskym krizim, valkam...) (Ort, 2013).

Hetfman (2005b) tuto metodu vyjadtil vzorcem:

n
V_lz ki
== pi. ki
1

Kde:

- V... trzni hodnota v K¢

- pi... prodand cena podobné véci v K¢

- ki ... koeficient vyjadiujici vzdjemnou podobnost oceniované a prodané véci

- n... pocet pfipadl porovnani

Obecné tuto metodu délime na dvé zakladni metody: pfimé a neptfimé porovnéni.
Pti pouziti pfimé metody porovnani porovndvame nemovitosti oceiiované s prodava-
nymi. Pokud vyuzivdme nepfimou metodu, porovnavame s néjakou primérnou hod-
notou (priméma cena stavebniho pozemku v uréitém katastralnim tGzemi) (Stefan,
2002).

U nemovitosti, u kterych je obtizné najit ptislusny segment findlnich klientt, je
pouziti porovnavaci metody problém. Jde o ocenéni sakralnich staveb, inzenyrskych
staveb, technologickych staveb nebo napitiklad o kulturni pamatky (Ort, 2013).

Aby byla tato metoda pouZitelna, musi byt splnény dvé podminky:

- S danym typem majetku se musi skute¢n¢ obchodovat,

- informace o realnych cenach musi byt ovéfitelné a dostupné (Syrucek a Sabo-

tinov, 2018).

1.4.2 Metoda nakladova
Tuto metodu mizeme oznacit i jako metodu stanoveni vécné hodnoty (Hefman,
2005D).

Postupy pii oceniovani nakladovou metodou se odvijeji vétsinou od dvou hlavnich
¢innosti, které jsou nutné ve velké ¢asti ptipadi provést. Jde o odhad vyse pravdépo-
dobnych nakladi, které bylo tfeba vynaloZzit na vznik nemovitosti oceiovanym po-
dobné a tyto naklady nasledné sniZit o znehodnoceni, hlavné pokud se jedna o nemo-

vitosti jiz pouzivané (Zazvonil, 2012).
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Nékladova metoda slouzi i pti sjedndvani Givéru, jelikoz kazda nemovitost slouzici
jako jeho zastava musi byt pojisténa. Pojistnou hodnotu neni mozné zjistit bez vypoctu
reprodukéni ceny (Ort, 2005).

Pfi ocenéni touto metodou se k trzni hodnoté pozemku, kterou stanovime porov-
navaci metodou, pficte reprodukéni cena staveb, kterou snizime o piislusné opotiebeni
(Ort, 2007).

Jedna se o nejpodrobnéjsi a nejpresnéjsi metodu, ale zaroven i o nejpracnéjsi.
Musi se pfi ni rozlisit jednotlivé prvky stavebnich konstrukci spole¢né s jejich druhem
a vymérou. Vysledné objemy pro vSechny druhy a provedeni nasobime jednotkovou
cenou, kterou ziskame z jednotlivych katalogl cen stavebnich praci (Ryska, 2000).

Odhad nakladl na realizaci staveb mlizeme postavit na historickych podkladech,
které dokladaji vysi potfizovacich nékladii na ocefiované naklady v dobé jejich vzniku
(napf. faktury), které musime transformovat na cenovou urovein k datu ocenéni. Dru-
hou moznosti je vychazeni z podklada respektujicich cenovou uroven potfizovacich
nakladu staveb k datu ocenéni (Zazvonil, 2012).

Nékladovym zplisobem se stavby oceni dle tohoto vzorce, ktery urcuje vyhlaska:

CSy = ZCU * Py » (1= 750)

Kde:
- CSi... cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem,
- ZCU... zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, ktera je urcend dru-
hem a tcelem uziti stavby,
- Pmj... pocet mérnych jednotek stavby,
- 0... opotiebeni stavby,

- 1a100... konstanty.

1.4.3 Podklady pro ocefiovani nemovitosti
Prehled vsech podkladti pro ocenéni musi znalec/odhadce uvést v nalezové ¢asti svého
znaleckého posudku. Pfimétené podrobné se u kazdého dokladu uvede nazev, kdo a
kdy ho vydal, schvalil a pod jakym ¢islem jednacim (Bradac et. al, 2008).

Seznam podkladi, ze kterych odhadce pii ocefiovani vychazel, je dileZitym fak-
torem v celém procesu. Patii sem:

- vypis z katastru nemovitosti,

- snimek katastralni mapy/geometricky plan,

- projektova dokumentace,
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- pudorysy,

- fezy,

- pohledy,

- technicka zprava,

- nabyvaci titul/tituly,

- najemni smlouvy a ptehled najmu,
- stavebni povoleni,

- kolauda¢ni rozhodnuti,

- smlouva o dilo nebo rozpocet (Dusek, 2010).

Dale se jedna o vypisy z pozemkové knihy (zejména u starSich staveb), cenova
mapa pozemkl, pasporty nemovitosti, pfiznani k dani z nemovitosti, pojistné
smlouvy, smlouvy o spravé nemovitosti, smlouvy o sluzbach, vysledky mistniho Set-
feni, ptislusné predpisy, katalogy cen, databaze informaci a pii soudnich sporech 1 ob-

vvvvvv

2009).

1.4.4 Mistni Setieni
Mistni Setieni je odhadce nebo znalec povinen vzdy provést osobné, mozna je i pomoc
spolupracovnikli. Do ndlezu zapiSe datum a hodinu, kdy bylo mistni Setfeni provedeno,

dale Gicastniky a pocasi, jaké panovalo pfi Setfeni (Stefan, 2003).

Znalec vykona v ptipadé€ volné pristupnych nemovitosti jejich prohlidku bez po-
moci a Ucasti vlastnika. Pokud nemovitost volné pfistupna neni, informuje znalec
vlastnika nemovitosti o terminu prohlidky, domluvi se s nim na terminu, nebo v kraj-
nim piipad¢ vykona mistni Setfeni z a ti¢asti exekutora (Syrucek a Sabotinov, 2018).

Mistni Setfeni se obvykle provadi od hlavnich budov a hal, ptes vedlejsi a inze-
nyrské stavby k venkovnim upravam. Béhem a po skonceni Setieni se poznatky pii
ném zjisténé zapisuji do ptislusnych tabulek a potizuje se fotodokumentace (Ort,
2007).

Pfi mistnim Setfeni musi odhadce zamétit zakladni rozméry staveb, aby z nich
mohly byt vypocteny vyméry pro ocenéni. Kontrola je nutnd, bez ni neni mozné spo-
I¢hat na vykresovou dokumentaci. V piipadé rozdilti se pro ocenéni pouziji skutecné
rozméry staveb a rozdily se zvedou v posudku (Stefan, 2003).

I'kdyZ je k dispozici projektova dokumentace, ktera pfi ocenéni nemovitosti velmi

pomuze, napiiklad s vypoctem zastavéné plochy a obestavéného prostoru, je nutné
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vzdy provést mistni Setieni. Behem vystavby a zivotnosti staveb nastane spousta zmeén,
které se uz do projekta slouzicich pro zhotoveni stavby a téch, které zobrazuji skute¢né
provedeni stavby, nepromitnou. Muze tak dojit ke znacnym odchylkam mezi stavem
skute¢nym a tim, ktery je zdokumentovan (Ledvonova a Pejchal, 2019).

V praxi dochézi i k ptipadiim, kdy majitel¢ zamaskuji vady nemovitosti tak dobte,
ze nejsou odhaleny ani odbornikem pii mistnim Setfeni. Pokud prodavajici o skryté
vad¢ védél, ale neinformoval o ni kupujiciho, ob¢ansky zakonik neudava lhitu, na
oznameni skryté vady, a kupujici tak mize tuto skutecnost odhalit a kdykoliv se do-
mahat odSkodnéni. Pokud se jedna o vady, které jsou skryté, ale prodavajici o ni nevi,
je nutné oznamit tuto skutecnost bez zbyteéného odkladu od jejiho zjisténi. Lhita je
Vv tomto piipadé 5 let (Mareckova, 2017).

1.5 Méreni a vypoclty vymér

Pro zaméteni a vypocet vymeér staveb jsou vymezeny jednotlivé méfené prostory a
plochy. Jejich méfeni a vypocet se provadi v metrech, metrech ¢tverecnich a metrech
krychlovych. Veskeré hodnoty se zaokrouhluji na dvé desetinna mista. Postup a pra-
vidla méteni udava Ptiloha ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ktera byla také zdrojem

pro tuto kapitolu.

151 Délky

Délky se pro zjisténi zastavéné plochy staveb méti v ortogonalnim primétu do vodo-
rovné roviny. Jednotka méteni je metr. Plivodni méfeni se kontroluje, aby byla délka
povazovana za spravnou, nesmi se kontrola odliSovat o vice nez 1 % z plivodné name-
fen¢ délky stavby.

1.5.2 Obestavény prostor

Obestavény prostor stavby je souctem obestavéného prostoru spodni a vrchni stavby a

zastfeSeni. Obestavény prostor zakladl se nezapocitava.

1.5.3 Méreni podlazi
Podlazim se rozumi ¢ast stavby o svétlé vysce nejméne 1,70 m, kterd je oddélena:
- dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,
- nahofe dolnim licem podlahy nésledujiciho podlazi,
- unejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, ptipadné podlahy ptdy,
u stech, respektive ¢asti bez ptidniho prostoru primérnou rovinou horniho lice

zastreSenti,
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- u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, kterd nemaji strop, vnéj$im li-
cem hiebene stiechy,
- jejim i podkrovi nebo podzemi stavebné upraveno k téelovému vyuziti, které

je ptistupné a ma svétlou vysku 1,70 m v alespon jednom miste.

1.5.4 Vyska podlazi
Vyska podlazi je vzdalenost mezi licem naSlapnych vrstev podlazi nad sebou. Pokud
je objekt jednopodlazni a nema ptidni prostor, vyska podlazi se poté rovna svétlé vySce
podlazi zvétsenou o 0,20 m. To samé plati pro nejvyssi podlazi u staveb s plochou
sttechou. V piipad¢ riznych vysek bereme jako vysku podlazi tu ¢ast podlazi, ktery
ma nejvetsi zastavénou plochu.

Svétla vyska je svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy a rovinou spodniho
lice stropu nebo zavésného stropniho pohledu tohoto podlazi.
1.5.5 Zastavéna plocha podlazi
Za zastavénou plochu podlazi povazujeme plochu piidorysného fezu v trovni horniho
lice podlahy tohoto podlazi, kterd je vymezena vnéjSim licem obvodovych konstrukei
tohoto podlazi v¢etné omitky. Pokud métime poloodkryty objekt, tak je vnéjSim ob-
vodem obalova ¢ara, kterou vedeme vnéj$im licem svislych konstrukei. U staveb za-
stteSenych a jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéni plocha pod-
lazi vymezena pomoci ortogonalniho primétu stfesni konstrukce do vodorovné ro-
viny. Do zastavéné plochy pocitame lodzie, arkyie i plochy, v niZ nejsou stropy niz-
Siho podlazi (schodisté, haly a dvorany pies vice podlazi). Pokud podloubi, prijezdy
a dalsi objekty jsou souc¢asti nosnych konstrukci staveb, zapocitame je do zastaveéné
plochy objektu, pokud nejsou, ocefiujeme je samostatné.

Miuzeme vypocitat primérnou zastavénou plochu podlazi pomoci souctu zasta-

vénych ploch vSech podlazi vydéleny poctem podlazi.
1.5.6 Podlahova plocha
Jedna se o plochy piidorysného fezu mistnosti a prostort stavebné upravenych k uce-
lovému vyuziti ve stavbe.
1.6 Opotiebeni staveb
Stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje a je tedy nutné pocitat s opotiebe-
nim stavby. Lze ji spocitat nékolika metodami — napf. linearni, Rossovou nebo kva-

dratickou.
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1.6.1 Vypocet opotiebeni stavby linearni metodou
Tato metoda piedpoklada, ze opotiebeni budovy roste pfimo imérné s jejim staiim (0
% - nova stavba, 100 % stavba zcela zchatrala) (Bradac et al., 2009).

Metoda vykazuje vys$si opotiebeni i na po¢atku uzivani stavby, tak v pozdé&jsim

véku. Je vhodna pro budovy s b&Znou nebo horsi tdrzbou (Stefan, 2003).

..‘/N-!f{'f:-'l'l 0

- -—— -

Obrizek 1.3 - pritbéh opotiebeni stavby stanoveny linearni metodou (Zdroj: Stefan, 2003)

Vzorec pro vypocet: 0 = Cppy, * %

Kde:

- O... opotiebeni stavby,

- Chov... cena novostavby,

- S... stafi stavby,

- Z... ptedpokladand zivotnost stavby

Tato metoda vSak nezohlednuje realny priibéh opotiebeni, kdy po urcitou dobu po
uvedeni stavby do uzivani je realné znehodnoceni minimalni. Je doporucovano ji vy-
uzivat v pfipadech, kdy budova vykazuje znaky siln¢ zanedbané tdrzby. V tom pfi-

padé je jeji stav ptfimo tmérny jejimu staii (Hetman, 2005b).
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2 Metodika

Pro moji diplomovou praci jsem zvolila rozestavénou stavbu nachazejici se v obci Ko-
jetice, kraj Vysocina. Jedna se o stavbu rodinného domu mé kamaradky, diky ¢emuz
pro mé bylo snazsi ziskat veskeré potiebné materidly pro ocenéni a provést mistni Set-
feni.

V ramci projektu se pocitd s vystavbou rodinného domu pro bydleni 4 az 5 osob
S pristieskem pro osobni automobil, jehoz soucasti bude kolarna. Zatim je hotova
pouze stavba domu, tato skutecnost je zohlednéna pii ocenovani v programu Delta-
NEM, ale 1 pti oceniovani porovnavaci metodou.

Prakticka cast byla provedena v n€kolika fazich. Prvni fazi byla zjistovana data,
provedena jejich analyza a mistni Setfeni. V ramci mistniho Setfeni byly zméteny roz-
méry stavby, které byly nasledné porovnany se stavebni dokumentaci.

Druha faze jiz byla zamé&fena na samotné ocenéni domu v programu Delta-NEM,
které bylo provadéno ve dvou fazich.

Dum byl nejdfive ocenén porovnavacim zptisobem za pomoci vzorkl ziskanych
Z internetovych servert zabyvajicich se prodejem nemovitosti.

Ve druhé fazi byla stavba ocenéna cenou zjiSténou dle vyhlasky. K ocenéni byl
vyuzit nakladovy zptisob a pocitalo se pouze s jiz hotovymi konstrukcemi.

2.1 Cil prace

Cilem prace bylo ocenit vybranou rozestavénou stavbu a zjistit, jaké problémy pii oce-
néni mohou nastat. Ziskani veskerych potiebnych podkladi pro ocenéni a provedeni
mistniho Setfeni byly jen jedny z mnoha krok, jak nemovitost spravné ocenit.

Teoreticka ¢ast je zaméfena na problematiku oceiovani nemovitosti jako na kom-
plexni soubor, kam spadaji rizné metody ocenéni, riizna vyjadieni hodnoty a ceny,
rozdil mezi t€émito pojmy a popis jednotlivych metod ocenéni nemovitosti. Vénuji se
Vv ni také zédkladnim pojmlim z oboru stavebnictvi a rozpo¢tovani.

V praktické ¢asti jsem se vénovala ocenéni stavby a pozemku, pfi ¢emz jsem vy-
uzila ziskané znalosti z psani reSerse.

Pro dosazeni pozadovaného vysledku bylo nutné provést mistni Setfeni, prostudo-
vat projektovou dokumentaci, ziskat porovnatelné vzorky pro urceni ceny obvyklé a
vypocitat indexy polohy, trhu a indexy omezujicich vlivii pro urceni ceny zjisténé.
Dal8im neopomenutelnym krokem bylo urcit miru rozestavénosti jednotlivych prvkd,

spocitat opotiebeni stavby a ocenit venkovni upravy.
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2.2 Popis ocennované nemovitosti

Mistopis

Ocenovana nemovitost se nachazi v obci Kojetice v okresu Tiebi¢. Dojezdova vzdale-
nost do okresniho mésta je cca 15-20 minut, vzdéalenost zhruba 11 km. U obce se na-
chazi hrad Sadek a vinice.

Mésto Ttebic lezi na zapadé Moravy, na jihovychod¢ kraje Vysoc€ina. Méstem
protéka feka Jihlava a mésto je rozloZzeno na obou biezich. Sousednimi okresy jsou
okresy Jihlava a Zd’ar nad Sazavou (oba spadajici pod kraj Vyso¢ina), Brno — venkov
a Znojmo (oba Jihomoravsky kraj) a jihoCesky Jindfichtiv Hradec. Jedna se o 13. nej-
veEtsi okres republiky.

Zéakladni informace o méstu Trebid
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Obrazek 2.1 - Lokalita mésta T¥ebi¢ (Zdroj: www.mapy.cz)
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Obriazek 2.2 - Lokalita mésta T¥ebi¢, detail (Zdroj: www.mapy.cz)

Pocet obyvatel k 31. 12. 2019 — 35 451

Z toho v produktivnim véku — 23 014

Pramérny vek — 43,6 let

Rozloha — 57,59 km?

Hustota osidleni — 615,6 obyvatel na km?

Pocet mistnich casti — 7

Vycet mistnich ¢asti — Budikovice, Pocoucov, Ptacov, Slavice, Sokoli, Racerovice,
Ripov

Poloha — 49° severni $itky, 15° vychodni délky

Nadmoftska vyska — 405 m. n. m.

Vodni toky — feka Jihlava, potok Lubi, Stafecsky potok, Tynsky potok

Rybniky — Borovinsky rybnik, Kuchyiika, Vodni nadrz Lubi, Baba, Vodovodni rybnik,
Barak, Hladovy rybnik, Tynsky rybnik, Zamis, U Suchych

Kulturni a historické pamatky — Bazilika sv. Prokopa (UNESCO), Zamecky areal, Zi-
dovska ¢tvrt (UNESCO), Zidovsky hibitov (UNESCO), Méstska véz, Karlovo na-
mésti, LibuS§ino udoli, Galerie FRANTA, Muzeum Vysoc¢iny
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Zékladni informace o obci Kojetice

Obrazek 2.4 - Lokalita ocefiované nemovitosti (Zdroj: www.mapy.cz)
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Pocet obyvatel k 31. 12. 2019 — 439

Z toho v produktivnim véku — 270

Primérny vék — 46,1

Rozloha — 464,97 (ha)

Hustota osidleni — 94,4 obyvatel na km2
Poloha—49°s. 8., 15°v. d.

Nadmoftska vyska — 492 m. n. m.

Vodni toky — feka Rokytn4, potok Rimovka
Rybniky — PodSibeny

Kulturni a historické pamatky — Zamek Sadek

Trh prace v okrese

Nejveétsi pocet obyvatel v okrese zaméstnava Nemocnice, dal§im velkym zaméstnava-
telem je hlavné diky Jaderné elektrarng Dukovany spole¢nost CEZ ENERGOSERVIS,
dale je velkym hracem na trhu prace spole¢nost 1&C Energo, TEDOM nebo napftiklad
firma NUVIA.

Nezamé&stnanost v tnoru 2021 byla v okrese Tiebic 4,5 %, 27. nejvyssi v republice
z hlediska okrest a na jedno volné pracovni misto pfipadalo 2,1 uchazecu.
Dopravni infrastruktura
Méstem Ttebi¢ prochazi silnice I. tridy ¢islo 23, II. t¥idy ¢islo 351, 360, 410 a I11. tridy
¢islo 36061, 35116, 02324, 35114.

Déle Tiebici vede Zeleznicni trat’ Cislo 240 spojujici mésta Jihlava a Brno. Provo-
zovatelem této tratd jsou Ceské drahy. Na této trati se ve mésté nachazeji dvé vlakové
zastavky — na vlakovém nadrazi a v méstské ¢asti Borovina. Vlakové nadrazi se na-
chézi v jihovychodni ¢asti mésta. Autobusové nadraZi se nachazi v centru mésta jen
nékolik minut chize od Karlova namésti.

Kojeticemi na Moravé vede trat’ Cislo 241 vedouci na Znojmo.

Do Kojetic jede z Tiebice nékolik autobusovych linek, vlakem se do Kojetic 1ze
dostat s prestupem v Okiiskach.

Obcanskd vybavenost ve mésté Tiebi¢ — Skolstvi

Rodice Skolaki mohou v Tiebici vybirat z 8 zakladnich a 11 matetskych Skol. Jedna
se 0 ZS a MS Bartuskova, ZS Benesova, ZS Horka-Domky, ZS Kpt. Jarose, ZS a MS
Na Kopcich, ZS T. G. Masaryka, ZS Cyrilometod&jska 22, ZS Tynska MS — Bartus-
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kova, ktera spolupracuje s MS pii ZS Bartuskova, MS Benesova, MS Cyrilometodgj-
ska, MS Ctyilistek, MS Demlova, MS DUHA, MS Kastanek, MS Obranct miru, MS
Okruzni, MS U Oburky, a Specialni MS Tiebi¢.

Po zakladni skole mohou déti pokracovat ve studiu na jedné z osmi stiednich skol.
Jsou jimi SS Tiebi¢ Veterinarni, zemé&délska a zdravotnicka, Katolické gymnazium,
Akademie prava, pedagogiky a podnikani, Stavebni Skola Ttebi¢, Primyslova Skola,
Obchodni akademie a hotelova skola Ttebic a Gymnéazium Ttebic. Pro nejstarsi stu-
denty je tu jesté VOS Veterinarni, zemé&délska a zdravotnicka.

V Ttebici lze také navstévovat Zakladni uméleckou skolu. Dalsi volnocasové ak-
tivity nabizi Dim déti a mladeze Tiebic.

Obcanska vybavenost ve mésté Tiebi¢ — Socialni péce

Ve mésté TrebiC jsou socidlni sluzby na pomérné dobré urovni. Pokryty jsou vSechny
vékoveé kategorie 1 skupiny obyvatelstva. Mlizeme vyjmenovat naptiklad zatizeni pro
déti a mladez, azylovy dim pro muze, rodie s détmi a Zeny, domovy pro seniory,
Alzheimer centrum nebo napiiklad Vratka, z. s., ktera zaméstnava lidi se zdravotnim
postizenim.

Obcdanské vybavenost ve mésté Trebi¢ — zdravotnictvi

Nemocnici Tiebic, piispévkova organizace, najdeme Vv jihovychodni ¢asti mésta. Lze
se k ni dobfe dostat vefejnou dopravou, vlakem, MHD i automobilem. Parkovat je
mozné v arealu nemocnice, nebo na pfilehlém parkovisti. Nemocnice mé 17 lizkovych
oddéleni — ARO, Détské a novorozenecké, Gynekologicko-porodnické, Chirurgii, In-
fekeni, Internu, Kozni, Lécebnu dlouhodobé nemocnych, Neurologii, Novorozenecké,
Oc¢ni, ORL, Ortopedické, Plicni, Porodnici, Rehabilitaci a Urologii. K dispozici je pa-
cientim také détska a zubni pohotovost a pohotovost pro dospélé. V arealu nemocnice
najdeme také 1ékarnu.

Obcanska vybavenost v obci Kojetice

V obci Kojetice se nachazi posta, zdravotnické zatizeni, mateiska Skola a zékladni
Skola, ktera vSak neni Giplné — jedna se o Skolu s alesponi jednou tiidou, ve které se déti
rizného veéku vzdélavaji spolecné, a obchod s potravinami. Pro volnocasové aktivity
je zde obyvateltim k dispozici koupaliste, tenisové kurty nebo restaurace.

Kultura ve mésté Tiebid

V okresnim mésté Trebi¢ nalezneme kino, divadlo, a i n€kolik galerii. B¢hem celého
roku mizeme navstivit nékolik festivalii — mezi nejznamé;jsi a nejnavstévovanéjsi patii
Zamosti, které se kazdorocné kond na Podzdmecké nivé, Polanka fest, ktery, jak uz
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nazev napovidd, hosti koupalisté¢ Polanka, nebo napiiklad festival zidovské kultury
gamajim, Slavnosti rizového vina a Slavnosti Tt kapi.

Popis stavby

Jedna se o novostavbu samostatné stojiciho rodinného domu pro bydleni 4-5 osob. U
domu bude pfistiesek pro osobni automobil, jehoz soucasti bude kolarna. Stavba bude
mit maximalni rozméry 24,31 m x 12,88 m. Stavba bude trvala, nebude se nachazet v
ochranném pésmu pamatkové rezervace, pamatkové zony, ani v pasmu zv1asté chra-
néného uzemi. Predpoklada se, Ze stavba bude provedena v jedné etap€. Délka trvani
stavby je cca jeden rok.

V dob¢ vypracovani diplomové prace byla hotova hruba stavba, stiecha bez klem-
pitskych prvku, byla zasazena okna a venkovni dvefe, vnitini omitky, podlahy v obyt-
nych mistnostech i sklepé, bleskosvod a kanalizace. Césteéné byly hotové schody, vy-
tapéni, elektroinstalace, rozvod vody a instalace plynu. Klempiiské konstrukce, fa-
sadni omitky, vné&jsi a vnitini obklady, zdroj teplé vody, veskeré vybaveni a zachod

bude teprve dodélan.

L

Obriazek 2.5 - Aktualni fotografie stavby (Zdroj: vlastni, 2021)
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Popis pozemku

Parcela, na které se pozemek nachazi, je v katastru nemovitosti evidovana jako za-
hrada. Terén pozemku je v misté planované stavby ve spadu k jizni strané, stejné¢ jako
sousedni pozemek. Pfed vystavbou byl pozemek zatravnén bez blizsiho vyuziti. Poze-
mek se dle platného uzemniho planu nenachéazi v ochranném pasmu pamatkové rezer-
vace, pamatkové zony, ani v pasmu zvlasté chranéného uzemi. Dany pozemek se ne-
nachazi v oblasti poddolovaného tizemi.

Pozemek mé nepravidelny tvar a je napojen navrZzenym sjezdem o $ifce 4,00 m a

délky cca 1,50 m na stavajici zpevnénou komunikaci.

Obrazek 2.6 - Nahled parcely v katastru nemovitosti (Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz)
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Informace o pozemku

Parcelni &islo:

Obec Rojetice [S90860]CF
Katastralnd Gzemi: Kojetice na Moravés [667862]
Cisla Lv:

Vyméra [mi]: a2

Typ parcehy Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: D

Uréeni wymérny: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozemiox: zahrada

Obrazek 2.7 - Nahled z katastru nemovitosti (Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

2.3 Sbér podkladii

Katastr nemovitosti

V internetové aplikaci Nahlizeni do katastru nemovitosti byly dohledany tidaje o po-
zemku, na kterém se stavba stavi, a o vlastnickych vztazich. Je zde k nahlédnuti také
katastralni mapa, kde je pozemek zvyraznén.

Udaje z portalu katastru nemovitosti:

Obec: Kojetice

Katastralni izemi: Kojetice na Morave

Vyméra: 822 m?

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Druh pozemku: zahrada

Omezeni vlastnického prava: Zakaz zcizeni a zatizeni, zastavni pravo smluvni
Zpusob ochrany nemovitosti: zemeédélsky pidni fond

BPEJ: 52951

Projektova dokumentace stavby

Projektova dokumentace stavby obsahuje privodni a souhrnnou technickou zpravu,
situacni vykres SirSich vztaht, katastralni situa¢ni vykres, koordinacni situacni vykres
a dale vykresy zéklada, ptidorysu prvniho podzemniho podlazi, ptidorysu, fezi, stropni
konstrukce a pohledd. Diky t€émto dokumentiim bylo ocenéni nemovitosti snazsi.
Mistni Setfeni

Pfi mistnim Setfeni byla pfitomna snoubenka majitele nemovitosti, ktera mi pomohla
s kontrolou zamétenych mér s témi uvedenymi Vv projektové dokumentaci a také s po-

fizenim fotodokumentace.
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Stavba byla v dob¢ provedeni mistniho Setfeni a ocenéni ve fazi dokoncené hrubé
stavby, se zasazenymi okny, bez omitek, fasady a vnitinich Gprav.

Objekt stavby je jednopodlazni, s obytnym pfizemim a pudnim prostorem. Pro
podsklepeni je vyuZzito svazitosti terénu a zékladové konstrukce. Stfecha stavby je sed-
lovéa v kombinaci se stfechou plochou. Oploceni by v budoucnu mélo byt draténym

oplocenim na podezdivce.
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3 Metody

3.1 Literarni reSerse

V literarni resersi se snazim popsat zakladni pojmy z oboru ocenovani nemovitosti
spole¢n¢ se souvisejicimi pojmy, dale metody oceniovani nemovitosti a v neposledni
fad¢ prubeh mistniho Setfeni nebo postup pii vypoctu vymér. K vypracovani kapitoly
byla vyuzita jak odborna literatura, tak aktualné platné zdkony a komentar Minister-

stva financi.

3.2 Vybér nemovitosti

Pro diplomovou préci jsem si vybrala rozestavénou stavbu rodinného domu v obci
Kojetice, okres Tiebi¢. Tuto nemovitost jsem zvolila, jelikoz se jedna o stavbu mych
pratel, bylo pro mé tedy snazsi ziskat potiebné informace a materialy pro vlastni oce-
néni a také provést mistni Setieni.

3.3 Mistni Setieni

Pro ocenéni nemovitosti bylo nutné provést mistni Setfent, pti kterém mi byla pfedana
projektova dokumentace domu, potizena fotodokumentace a bylo provedeno zaméteni
stavby. U mistniho Setfeni byla pfitomna snoubenka majitele nemovitosti, diky které
Slo vSe snaz. Pomohla mi s kontrolou zamétenych mér s témi uvedenymi v projektové

dokumentaci a také s pofizenim fotodokumentace.

3.4 Ocenéni zvolené stavby

Ocenéni nemovitosti bylo rozdéleno do dvou ¢asti — ocenéni rozestavéné nemovitosti
metodou porovnavaci a metodou nakladovou. Cena obvykla byla stanovena pomoci
porovnani nemovitosti se tfemi podobnymi v programu Delta-NEM. Cena zjisténa

byla ur¢ena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. v aktualni novele ¢. 488/2020 Sb.
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4 Vysledky a diskuse

Pro obé¢ metody ocenéni je nutné ujasnéni vlastnickych udajii a udaji o pozemku.
V programu Delta-NEM se po vyplnéni eviden¢nich tidaji z listu vlastnictvi vypocitaji

indexy trhu a polohy.

4.1 Vypocet zakladni ceny upravené

Pozemky maji vyhlaSkou stanovenou zakladni cenu. Zakladni cenu u pozemku v Ko-
jeticich vypocitame podle § 3 ocenovaci vyhlasky. Postupovala jsem dle bodu 1 b),
ktera zékladni cenu pozemku ur¢i pro obce nevyjmenované v tabulce €. 1 ptiloze €. 2

a hodnoty kvalitativniho pasma oblasti.

—t Zakladni cena stavebnich pozemki
Nazev obce: Kojetice
MNazev okresu:  Trebic
Uréeni ceny:  b) obce nevyjmenované v piiloze €. 2 v tabulce € 1 vyhlasky
Vzorec vypoctu: ZC = ZC, » 01 % O2x O x Qax Osx O
Koeficienty Gpravy zakladni ceny stavebnich pozemkd (0):

Mazev znaku Pasmo znaku Hodnota
0; - Velikost obce [ V. Do 500 obyvatel -| 050
0:— Hospodafsko-spravni vyznam obce | V. Ostatni obce ~| 060
0s-Poloha obce | IV. Obec do 10km od vyjm. mésta M
s —Technicka infrastruktura v obci | 1. Elektiina, vodoved, kanalizace a plyn ~| 1,00
05— Dopravni obsluinost obce | Il Zelezniéni zastévka a autobusova zastavka = | 0,95
05 - Obéanska vybavenost v obci | IV. Omezena vybavenost - | 090

V piipadé, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pdsem jednotlivyich znakd, pro vypodet se pousije nejvyssi hodnota z téchto kvalitativnich pdsem.

Zakladni cena wychozi (ZC.): 891,00 K&/m®
Zakladni cena (ZC): 231,00 Ké&/m*

Pozn.: Udaje pro stanoveni zdkladni ceny stavebnich pozemkd lze ménit v hlavnim okné posudku v £dsti 'Umisténi nemovitosti.

Obrazek 4.1 - Zakladni cena pozemku (Zdroj: Delta-NEM, 2021)

Zakladni cenu pozemku musime dale upravit pomoci indexu, které cenu bud’ zvysi,
nebo snizi. Zakladni cenu upravime dle nésledujiciho vzorce:

ZCU=ZC* |

kde:

ZCU — zékladni cena upravena (v K&/ m?),

ZC — zékladni cena stavebniho pozemku dle vyhlasky,

| — index cenového porovnani zjistény dle vzorce:

I=Ir*lo*Ip

Kde:

- It —index trhu,

- lo—index omezuyjicich vlivi,

- Ip—index polohy.

Celkovy index I spoc¢itame dosazenim hodnot do vzorce:

[ =1,030 1,000 * 0,929
Index I vySel 0,957. Zakladni cena ur¢ena vyhlaskou se tedy vynasobi touto hod-

notou.

38



4.1.1 Indextrhu
Index trhu se vypocita na zakladé znakl v oblasti, kde se stavba nachazi. Hodnoty
jednotlivych znakli miizeme riizn€ upravovat tak, aby co nejvice odpovidaly situaci.
Hodnoty pro vypracovani posudku do diplomové prace byly nasledujici:
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi — poptavka je vyssi nez nabidka — 0,02
2. Vlastnické vztahy — Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spo-
luvlastnickym podilem na pozemku — 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovité véci — Bez vlivu nebo stabi-
lizovana tizemi — 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost — Bez vlivu — 0,00

Ostatni neuvedené — Bez dalsich vliva — 0,00

4
5
6. Povodnové riziko — Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav — 1,00
7. Vyznam obce — znak se neposuzuje — 1,00

8. Poloha obce — znak se neposuzuje — 1,00

9. Obcanska vybavenost obce — znak se neposuzuje — 1,00

Znaky €. 7, €. 8 a €. 9 se neposuzuji, jelikoz je stavba soucasti pozemku.

Po seéteni hodnot vysel index trhu (I7) 1,030

Polohovy koeficient (Ks): [0800 = (Ostatniobce do 1000 obyvatel véetné)
= Index trhu (1))

‘ Nazev znaku Pésmo znaku
1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi ‘ lll. Poptdvka je vydi nez nabidka
2. Vlastnické vztahy [ V. Nezast. pozemek, nebo pozemek, jehof souéastije stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku ~
3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost nem. véci | . Bezviivu nebo stabilizovana dzemi
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost [ 11 Bez viivu
5. Ostatni neuvedené [ 1l. Bez daliich viivi
6. Povodiiové riziko [1V.Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav
7. Vyznam obce 2nok se neposuzuje
8. Poloha obce 2nok se neposuzuje

9. Obéanska vybavenost obce znak se neposuzuje

* musi byt zdivodnéna)

v stavha je soucasti pozemku

a u jednotky, pokud se

né se nachizi v obci, které nenivyjmencvana
nebo jednotk

& jsou soucasti jednotky (co? pry vyplyjva z obé. zakoniku §1160 odst. 2).

Obrazek 4.2 - Index trhu (Zdroj: Delta-NEM, 2021)

4.1.2 Index polohy
Pro vypocet indexu polohy je nutné nejdiive urcit druh hlavni stavby. V ptipad¢ této
kvalifika¢ni prace se jedna o rezidencni stavbu. Posuzované znaky jsou nasledujici:
1. Druh a tcel uziti stavby — Druh stavby v jednotném funkénim celku — 1,01
2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi — Reziden¢ni za-

stavba — 0,03
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3. Poloha pozemku v obci — Okrajové ¢asti obce —-0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci — Pozemek
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti — 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku — V okoli nemovité véci je ¢astecné
dostupna obcanska vybavenost obce — -0,02
6. Dopravni dostupnost k pozemku — Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moz-
nosti parkovani na pozemku — 0,01
7. Osobni hromadna doprava* — Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m —-0,07
8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréniho vyuziti — Bez moznosti
komeréniho vyuziti stavby na pozemku — 0,00
9. Obyvatelstvo — Bezproblémové okoli — 0,00
10. Nezaméstnanost — vys$si, nez je pramér v kraji —-0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené** — Bez dalSich vlivii — 0,00
U znaku ¢islo 7 byla hodnota stanovena na -0,07, jelikoZz se pozemek nachazi
Vv okrajové ¢asti obce, takze je dostupnost zastavky ztiZzena.
Vlivy ostatni neuvedené ve znaku ¢islo 11 byly ohodnoceny 0,00, jelikoZ se jedna
o oblast, kde neni vliv, ktery by mél pozitivné nebo negativné ovlivnit cenu.

Index polohy (Ip) byl po seéteni v§ech znakti ohodnocen na celkovych 0,929.

— Index polohy (=)

Druh hlavni stavby: | Rezidenéni stavby j (v jednotném funkénim celku)
(pocet obyvatel obce Kojetice je 439)

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota

1. Druh a déel ufitr stavby [ 1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku ~ 1.0 =

2, Prevaiujici zdstavba v okoll pozemku a Zivotni prostiedi | |. Rezidenéni zastavba - 0,03 ;

3. Poloha pozemku v obci | IIl. Okerajove Easti obee Z 01 E

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci | |, Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti j 000 =

3. Obcanska vybavenost v okoli pozembu | II. V okeli nemovité véci je éasteéné dostupna obanska vybavenost obce v |-0,02 i

6. Dopravni dostupnost k pozermku [ VIl. PFjezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti parkovani na pozemku ~lom =

7. Osobni hromadna doprava® | Il Zastavka od 201 do 1000, MHD - &patnd dostupnost centra obce 006 i

8. Poloha pozemku nebo stavby 7 hlediska komerénivyuZitelnosti | Il. Bez moznosti komerénihe vyuZiti stavby na pozemku - | 0,00 =

9, Obyvatelstvo | Il Bezproblémové okell z 0,00 E

10. Nezaméstnanost . VyZEi net je primér v kraji o0 =
11. Vlivy ostatni neuvedené™ Il. Bez dalgich vlivd - 'QT%

7 fur

U os h obci t) iho pd (s st na pocet ich spojii il i zast d oceriovaného pozemku.

(pdsma oznacend * musi by
Index polohy (l=): ),
Koeficient dle polohy a trhu (pp): 0,948
Cenova mapa stavebnich pozemkd: nenizndma

Obrazek 4.3 - Index polohy (Zdroj: Delta-NEM, 2021)
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4.1.3 Index omezujicich vlivii
Pro konec¢né stanoveni indexu celkového je nutné spocitat index omezujicich vlivi
pozemku, ktery se spocita pomoci téchto znak:
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku — Tvar bez vlivu na vyuziti —
0,00
2. Svazitost pozemku a expozice — Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné;
ostatni orientace — 0,00
3. Ztizené zakladové podminky — Neztizené¢ zakladové podminky — 0,00
4. Chranéné uzemi a ochranna pasma — Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo
—-0,00
5. Omezeni uzivani pozemku — Bez omezeni uzivani — 0,00

6. Ostatni neuvedené — Bez dalSich vliva

Index omezujicich vlivii pozemku (la)

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku | II. Twar bez vlivu na vyuZiti hd |DrDCI
2. Svafitost pozemku a expozice | 1. Svasitost terénu pozemku do 15% véetné ostatni orientace Z 0,00
3. Ztizené zdkladové podminky [ 11l Neztizené zikladové podminky L|D,DD
4. Chranéna lzemi a ochranna pasma [ 1. Mima chrénéné tzemi a ochranné pdsmo L| 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku | I Bez omezeni uzivani oo
6. Ostatni neuvedené | Il Bez dalsich vlivi L| 0,00
{pdsma oznadend * musi byt zdivodnéna)
Index omezujicich viivh (Io): 1,000

Obrazek 4.4 - Index omezujicich vlivii pozemku (Zdroj: Delta-NEM, 2021)

Ptesto, ze pozemek nema pravidelny tvar, byl znak ¢islo 1 posouzen na hodnotu
0,00, jelikoz nepravidelny tvar nijak nezkomplikoval vystavbu. Index omezujicich
vlivt Io tedy i diky tomu vySel na hodnotu 1,000.

4.2 Ocenéni stavby cenou zjisténou
Jako prvni krok je nutné spravné zatadit oceiovanou nemovitost do spravné kategorie.

JelikozZ se jednd o zdény rodinny diim jednobytovy, ktery ma sklonitou stfechu,

jedno nadzemni podlazi, je podsklepeny a podkrovi se rozprostira nad 1/3 do 2/3 plo-

chy 1. nadzemniho podlazi, zatadi se dim do kategorie ,,typ C*.
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Zatridéni: typ C
Objekt: | rodinny dim jednobytowvy

Strecha: | se sklonitou stiechou

Svisla nosna konstrukece: |zdéné

] =]

Madzemni podlazic | s jednim nadzemnim podlazim
Podsklepeni: | podsklepena

Podkrovi: | ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast, pl. 1. NP
SKP: 46.21.11.1  demy redinné jednobytove

CF-CC: 111 Budeovy jednobytové

Koeficient Kz 2,354
Koeficient Kz 0,800
Obrazek 4.5 - Zatiidéni typu domu (Zdroj: Delta-NEM, 2021)
Zjisténou cenu budeme pocitat dle obestavéného prostoru, ktery v programu
Delta-NEM spocitame dosazenim ploch jednotlivych podlazi, které vynasobime jejich

vyskami pievzatymi ze stavebni dokumentace.

Podlazi
Mazev Viyika [m] Flecha [m®]
sklep 3,34 71,5 =71,50
1. WP 3,58 | 170 = 170,00
podkrowi 3,84 |1 71,5 =71,50
Soudet: 10,76 313,00

Zastavéna plocha = vyska — cbestavény prostor

Obestavény prostor

Mazev Obestavény prostor [m’]

sklep 3,34 = 71,5 = 238,81
1. MP 3,58 = 170 = 608,60
podhkrowr 3,84 = 71,572 = 13728
Soucet: 934,60

]

Obrazek 4.6 - Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru (Zdroj: Delta-NEM, 2021)
Pro ocenéni stavby, ktera je nedokoncend, vyuzivame podil rozestavénosti jednotli-
vych Casti stavby. Ke kazdé ¢asti je pridélena procentualni ¢ast z celkové stavby. Hod-
noti se také, zda se jedna o standard, nadstandard, nebo podstandard, rovnéz mizeme

urcit, zda néjaky prvek u stavby viibec neni (napf. instalace plynu).
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Vybaveni

Néizev %  Popis Hodnoceni
1. Zaklady 5,40 | -| 3 Standard
2. Zdivao 23,40 | || 3} Standard
3. Stropy 9,10 | | 3 Standard
4. Stfecha 5,40 | || 3} Standard
5. Krytina 3,30 | || T} Standard
B. Klempifské konstrukce 0,80 | - | % Standard
7. Vnitini omitky 6,10 | | 3 Standard
8. Fasddni omitky 2,80 | —| 3 Standard
9, VnéjEr obklady 0,50 | || T} Standard
10. Vnitini obklady 2,20 | - || 3 Standard
11. Schody 2,30 | || % Standard
12. Dwefe 3,20 | || 3} Standard
13. Okna 510§ - || 73 Standard
14. Podlahy cbytnych mistnosti 2,10 | — | 3 Standard
15, Podlahy estatnich mistnosti 1,30 | = | % Standard
16. Vytdpéni 530 | | 3 Standard
17. Elektroinstalace 420 | we | 3 Standard
18. Bleskosvod 0,60 | || 3} Standard
19. Rozvod vody 2,90 | = | 3 Standard
20. Zdroj teplé vody 1,70 | {3 Standard
21. Instalace plynu 0,50 | we | 3 Standard
22. Kanalizace 2,70 | || 3} Standard
23. Vybaveni kuchyné 0,50 | | 3 Standard
24. Vnitini vybavens 4,30 | we | 73 Standard
25. Zachod 0,30 | || 73 Standard
26. Ostatni 4,"3"3" = i} Standard

Ll fefafafafafafafafafafefafafafafafafafafafefea]e]s

Podil Rozest.
100 100 =58
100 | 100 ®=g2
100 100 =58
100 100 =g
00 [ 100 =gm
00 [ 0 =
100 100 =58
100 0 =z
100 ] e
00 [ 0 =
00 70 =gm
100 [60  =sg
100 100 =58
100 | 100 ®=g2
100 100 =58
00| 40 =g2
100 80 =<3
100 [ 700 =2
100 [ 5p mgm
00 [0 =3
100 80 =<3
100 | 100 ®=g2
100 ] e
00 [ 0 =
00 [ p  =gm
00 [ 0 =

Obrazek 4.7 — Vybaveni domu s procentualnim ohodnocenim rozestavénosti (Zdroj: Delta-

NEM, 2021)

Opotiebeni stavby bylo spocitano linearni metodou. U stavby, ktera byla zahajena

v roce 2019 a zivotnost se predpoklada na 100 let, ¢ini opotiebeni 2 % z ceny stavby.

Toto procento sniZzuje cenu stavby o necelych 65 000 K¢.
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Zikladni cena: 324446742 KE

[ Kulturni pamdtka
v Opotiebeni: [+ | Lirearni metoda ﬂ (Uprava ceny o —64 889,33 K¢

Rok vystavby: 2019 Stari: 2 v zaddvat pouze rok vystavby
Celkova Zivotnost: 100 Dal&r Zivotnost: L h
Opotrebent: 2000 %

[ Technologicka zafizeni (vybaveni)
[ Wyskyt radonu ve stavbé
[ Moralni opotiebeni stavby
lv Uprava ceny stavby dle polohy a trhu (pp):  (lprava ceny o —136 721,86 K¢)
+- Index trhu (I7): L3 1,030
+- Index polohy (ls): | & 0,929 (Rezidentni stavhby)
Koeficient dle polehy a trhu (pp): 0,957
[ Vécné biemeno
[ Zavady na nemovité véci
[ Vlastnicky podil
Cena bez opotiebeni: 3104 93532 KZ bezindexdlrale 324446742 Ki
Cena s opotiebenim: 3 042 33621 KZ bezindexGlrals 3179537807 K&

Obriazek 4.8 - Vypocet opoti‘ebeni a ceny stavby (Zdroj: Delta-NEM, 2021)

Pti zjistovani ceny je také nutné uvazovat cenu venkovnich uprav. V tomto konkrét-

nim piipad¢ byla stanovena procentudlni ¢astkou ze zjisténé ceny stavby na 3,5 %.

Druh: | Venkowni dprava - procentem z ceny stavby j
Nazev kapitoly: | Venkovni Gpravy
-| Popis

+ Imterni pozndmia (neuvede se ve vistupu)

Hiavni stavby
Pouzit | Mazev stavby | Cena stavby [K£]
1 [ | Rodinny dim | 3042 836,21

Lze pouZit pouze stavby ocefiované podle § 12 typu ), K nebo § 13, § 15, § 16.
Uréena cena staveb: 3 042 856,21 K¢

Podil z ceny stavby: 3,5' i‘ %

Pozn. 2 - 3,5% pro budovy typu JK nebo 3,5 - 5% pro rodinné domy a chalupy.
Zakladni cena: 10649997 K¢

[ Technologicks zafizeni (vybaveni)

[ Morélni opotfebeni stavby

[ Vécné biemeno

[ Zivady na nemovité véci
Cena bez opotifebeni: 10867344 K¢ ber indext lrals 113 556,36 KE
Cena s opotiebenim: 10649397 K& bez indexd lrals 11128523 Ké

Obrazek 4.9 - Ocenéni venkovnich dprav (Zdroj: Delta-NEM, 2021)
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Celkova zjisténa cena nemovitosti se sklada ze tii ¢asti — zjisténa cena pozemku, zjis-
ténd cena stavby a zjisténa cena venkovnich uprav. VSechny tyto ¢asti je nutné rozna-
sobit indexy polohy a indexy trhu, pokud by se tak neudélalo, vysledna cena by u mého
konkrétniho ptikladu vysla vyssi.

Cena zji$téna oceniovaného pozemku byla urcena na 181 717 K¢&. Pokud by se
pocitalo bez indext polohy a trhu, pozemek by byl ocenén na 189 882 K¢.

V aktualni fazi rozestavénosti byla cena stanovena na 2 925 981 K¢. Dvoupro-
centni opotfebeni stavby vsak tuto cenu snizi na 2 867 462 K¢. Pro stanoveni konecné
ceny byla cena s opotfebenim roznasobena indexy trhu a polohy, které cenu snizily na
2 744 161 K¢.

U ceny venkovnich tprav, kterou jsem zjistila pomoci procentualniho podilu
Z ceny stavby, je nutné pocitat jak s indexy polohy a trhu, tak s opotiebenim. Proto
kone¢na cena venkovnich Gprav vysla na 96 046 K¢.

Celkova cena nemovitosti tedy vychazi na 3 021 923 K¢ (zaokrouhleno na dese-
tikoruny).

4.3 Ocenéni stavby cenou obvyklou
jedné o aktualné rozestavénou stavbu. Na dvou hlavnich serverech s realitami byly
vybrany rozestavéné stavby, které jsou podobné porovnadvané nemovitosti. V okoli
Ttebice ani v Kraji VysocCina se Zadna srovnatelna nemovitost nenachazi, byly proto
vybrany i nemovitosti z jinych kraju, u kterych byla tato skutecnost zohlednéna v ko-
eficientech.

Dalsi variantou ocenéni vyuZzivajici cenu obvyklou by bylo porovnani podobnych
nemovitosti, které jsou jiz dostavény, od kterych by pak byla odectena ¢astka odpovi-

dajici podilu rozestavénych konstrukei.
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Tabulka 4.1 - Stavba ¢&. 1 (Zdroj: vlastni, 2021)

Lokalita Chodova Plan4, okres Tachov

Uzitna plocha (v m?) 114

Plocha pozemku (v m?) | 764

Nabidkova cena (K<) 5990 000

Popis K prodeji je novostavba o dispozici 5+kk, ktera stoji na

pozemku o rozloze 764 m2. Dokonceni stavby se pied-
poklada v 1ét¢ 2021. Diim byl navrzen v nadstandard-
nim provedeni pouzitych materiald, moderni stavebni
technologii, ktera spliuje veskeré dnesni trendy a mate-
rialy moderni doby, stejné tak se jedna o stavbu s mo-
dernim designem. Technologie a materidly, které byly
pouzity, maji ekonomickou vyhodnost — diim spliuje
energetickou narocnost tfidy A (mimotfadné Gsporny).
V planu je rovnéz instalace fotovoltaiky, okna jsou izo-
lacni trojskla, vytapéni je podlahovym topenim. Uzitna
plocha domu ¢ini 113,5 m2. Z pouzitych technologii
pro ekonomické bydleni urcit€ zaujme rekuperacéni jed-
notka zajiStujici vyménu a filtraci vzduchu. Vytapéni a

ohfev vody objektu je feSeno tepelnym Cerpadlem na
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principu vzduch — voda. Pied domem bude vybudovano

stani pro dv¢ auta a terasa o vymeéte 12 m2. Méstys Cho-

dova Plana je vzdalena 7 Km od Marianskych Lazni. Je

zde autobusova i vlakova doprava a dobra ob¢anska vy-

bavenost. Zakladni Skola a matetfska Skola se nachazi

pfimo v Chodové Plané.

Tabulka 4.2 - Koeficienty upravujici cenu stavby ¢. 1 (Zdroj: vlastni, 2021)

Koeficienty

K1 Redukce pramene ceny Nabidkova cena 0,95
K2 Velikost pozemku Mensi u vzorku 1,05
K3 Uzitna plocha stavby Mensi nez ocenované stavby 0,95
K4 Stupen rozestavénosti V podobném stavu 1,00
K5 Lokalita O néco lepsi u vzorku 0,95
K6 Korekce autorkou Dum je mensi, s mensim pozemkem, | 0,95

navic se jedna o patrovou stavbu.
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Tabulka 4.3 - Stavba ¢&. 2

P

Lokalita

Pist’, okres Opava
Uzitna plocha (v m?) 120
Plocha pozemku (vm?) | 671
Nabidkova cena (K<) 5950 000
Popis Novostavba rodinného domu o dispozici 4+kk. Stavba

bude piipravena Kk nast€hovani v srpnu 2021. Jde o zdé-
nou obdélnikovou stavbu s valbovou stfechou se zasta-
vénou plochou 120 m? na pozemku o velikosti 671 m2,
Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru. Napojeny je
na elektfinu a vodovod, mozné i ptipojeni plynu. Padu
(45 m?) je mozné vyuzit jako obytnou ¢ast. Diim je diky
tepelnému Cerpadlu vytapén ve vSech mistnostech pod-
lahovym topenim. K dispozici je kryté stani pro auto. V

obci se nachazi veskera obCanska vybavenost a je z ni

dobra dostupnost do Opavy, Hluc¢ina a Ostravy.

Tabulka 4.4 - Koeficienty upravujici cenu stavby €. 2 (Zdroj: vlastni, 2021)

Koeficienty

K1 Redukce pramene ceny Nabidkova cena 0,95
K2 Velikost pozemku Mensi u vzorku 1,05
K3 Uzitna plocha stavby Mensi neZ oceniované stavby 0,95
K4 Stupen rozestavénosti V podobném stavu 1,00
K5 Lokalita O néco lepsi u vzorku 0,95
K6 Korekce autorkou Pozemek 1 stavba mensi u vzorku, na- | 0,95

vic v ptihrani¢ni oblasti.
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Tabulka 4.5 - Stavba ¢&. 3 (Zdroj: vlastni, 2021)

Lokalita Nemotice, okres VySkov

Uzitna plocha (v m?) 96

Nabidkova cena (K<) 600

Popis Na okraji Nemotice u Bu€ovic je k dispozici rodinny dim

interiéru).

o dispozici 4+kk na pozemku o vyméie 600 m2. Diim dis-
ponuje zastavénou plochou 61 m? s podlahovou plochou
96 m. Je situovan na okraji obce, ktera lezi u Zdanického
lesa. Z terasy je nadherny vyhled do okolni bohaté pti-
rody. Kromé lokality je pfednosti domu jeho zptisob po-

staveni — novostavba na kli¢ s moznosti vybéru zhotoveni

Tabulka 4.6 - Koeficienty upravujici cenu stavby ¢&. 3 (Zdroj: vlastni, 2021)

Koeficienty

K1 Redukce pramene ceny Nabidkova cena 0,95
K2 Velikost pozemku Mensi u vzorku 1,15
K3 Uzitna plocha stavby Mnohem mensi u vzorku 0,85
K4 Stupen rozestavénosti Horsi u vzorku 0,95
K5 Lokalita Lepsi u vzorku 0,90
K6 Korekce autorkou Dum je sice mensi s mensim pozem- | 1,00

kem, ale s dobrou dostupnosti dalnice

a meésta Brna.
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Vypocet jednotkové ceny byl ziskdn podilem nabidkové ceny nemovitosti a uzitné
plochy. V programu Delta-NEM nasledné vysly tfi druhy této ceny — minimalni, pru-
mérna a maximalni jednotkova cena v korunach za metr ¢tverecni.

Vysledna obvykla cena se ziskala vynasobenim priimérné jednotkové ceny S uzit-

nou plochou mnou ocenované stavby.

Typ kapitoly: | Porovnavaci metoda (MoniT) j

Nazewv kapitoly: | Porovnavaci metoda

= Popis

+ Interni poznamka (ncuveds

[w pii pouZiti korekce nabidkové ceny (koef. Knos) uvést nasledujici text ve vystupu:

Koeficient korekce nabidkové ceny na cenu prodejni (Ko byl ziskdn statistickou analyzou rozsahlé databdze prodejnich a nabidkowych cen.
Umoznuje adekvatné piepoditat nabidkovou cenu na odpovidajic prodejni cenu specificky pro jednotlivé segmenty trhu a cenové hladiny.
Podrobnosti lze ziskat na www.diotima.eu/monit.

Typ ocefované nemovitosti: | dam / stavba j

[ separovat cenu pezemku

Ocenéni domu / stavby

Jednotka porovnant: | plecha uzitna [m®] j

Koeficienty
1 | redukce pramene ceny 6. | korekce autorkou Vzory koeficientd
2. | velikost pozemku 7.
3. | uzitna plecha stavby 8. |
4, | stupen rozestavénosti 9. |
5. lokalita 10. |

Typ upravy zakladni ceny pemoci koeficientid: | nasobenim j
Korekce nabidkové ceny: | neprovadét korekci j

Srovnatelné domy / stavby
MoniT - vyhledavani nabidkowych cen ‘

Nazev Popis | Vychozi cena MroZstvi | Kredukce voo| Kusiikost pood Kugitna g Keupei rond  Kikaita | Kiorakce ad Jedn. cena | Vaha

Chodova Plans | popis | 5990 000,00 114,00 | 0,95 =] 1,05 =] 095 = 100 =] 095 = 095 =] ase3717|10 ]
PiEt popis 5950 000,00 120,00 [ 0,95 = 1,05 = 095 = 1,00 =] 095 3 095 = 42 405,23 [ 1,0 =
Memotice popis | 5190000,00 96,00 | 0,95 = 115 = 085 =] 095 = 0o0 =] 100 =] 429242410

Minirmalni jednotkovd cena: 42 405,23 Kéfm®
Prdmérna jednotkovd cena: 4342221 K&/m®
Maxirmalni jednotkova cena: 44 937,17 Kéfm®

Stanoveni porovnavaci ceny
Jednotkova cena: 4342221 Ké/m® v nastavit podle primérné jednotkové ceny

Mnozstvi: 14300 m°

Cena nemovitosti: 6209 376,03 Kc
Zildadni cena: 620937603 K¢
[ Vécné bfemeno
[ Zavady na nemovité véci
[ Viastnickj podil
[~ Uprava ceny piictenim

[~ Uprava ceny nasobkem

Cena: 620937603 K&

Obrazek 4.10 - Vypocet ceny obvyklé stavby (Zdroj: Delta-NEM, 2021)
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Jak uvadi Opalkova a Cupal (2019) pii hledani nemovitosti se nelze ptilis fidit nabid-
kovymi cenami. Nékteré z nich jsou zdmérné navysené tak, aby ovliviiovaly kupuji-
ciho. Nabidky jsou Casto také stahovany z nabidky a znovu zvetejnovany, kvili cemuz
muze kupujici meénit vnimani cenovych informaci. Jedna se o promyslenou strategii
prodejcii nebo jejich zastupct.

Pokud tedy porovnam zjisténé ceny s t€émi obvyklymi, u pozemku se v okoli Ko-
jetic pohybuje okolo 900 000 K¢&, jsou pravé obvyklé ceny nasobné vyssi nez ty zjis-
téné. Muzeme potom debatovat nad tim, zda je lepsi koupit surovy stavebni pozemek,
na kterém postavime stavbu podle svych piedstav, ale bude to né¢jakou dobu trvat, nebo
vybere z nabidky jiz hotovych staveb takovou, ktera se nejvice shoduje s nasi predsta-
VOou.

U tohoto konkrétniho ptikladu vysla obvykla cena vice nez dvojnasobné vyssi nez
cena zjisténa. Lze z toho usuzovat, ze ma nemovitost na trhu dvakrat vyssi hodnotu,
nez ktera byla do pofizeni nemovitosti investovana.

Mnoho autorti uvadi, Ze hodnota nemusi byt v pfimém vztahu s cenou dané véci.
Tuto skute¢nost mizeme na trhu s realitami vidét neustale — moznost bydleni ve
vlastni nemovitosti ma, troufam si fict, nevy¢islitelnou hodnotu. I proto mizeme po-
zorovat takové rozdily mezi cenami zjiSténymi a obvyklymi.

Dle Orta (2019) si musime jako odhadci nemovitosti, realitni zprostiedkovatelé,
developeti nebo znalci uvédomovat, ze trh S nemovitostmi se stale méni a vyviji. Proto
naSe predstavy o vhodné investici nebo piipadné zkuSenosti z let predeslych, jiz ne-
musi na souc¢asném trhu, a uz viibec na trhu budoucim, platit.

Pted vypracovanim préce jsem nebyla informovana o ¢astce, ktera zatim byla in-
vestovana do vystavby. Proto pro mé bylo pfijemnym piekvapenim, ze cena mnou

zjiSténa se velice blizi redlné ¢astce, kterd byla do doby ocenéni na stavbu vynaloZena.
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5 Zavér

Tato diplomova prace, pii jejimz vypracovani jsem se zabyvala problematikou ocetio-
vani nemovitosti, konkrétn¢ pak ocenovani rozestavéné stavby, byla ¢lenéna do dvou
hlavnich ¢asti — teoretické a praktické.

Prvni — teoretickd — Cast prace definovala zédkladni pojmy, které je nutné znat,
abychom byli schopni spravné ocenit specifické nemovitosti. Vypracovani této kapi-
toly mi pomohlo s vyhotovenim praktické ¢asti prace.

V praktické Casti u ocenéni nemovitosti cenou zjisténou jsem pracovala hlavné se
softwarem Delta-NEM, projektovou dokumentaci a informacemi zjisténymi at’ uz od
majitele nemovitosti nebo pfi mistnim Setfeni.

Pro ocenéni cenou obvyklou byly sté¢Zzejnim zdrojem internetové realitni servery,
ze kterych jsem piebrala vzorky nemovitosti.

Ocenéni rozestavéné stavby bylo v moji praci provedeno dvéma zptlisoby. Je vSak
mozné ji ocenit také pomoci kombinace zptisobu porovnavaciho a nédkladového. Po-
rovnanim cen jiz dokoncenych staveb ziskdme ¢éastku, za kterou by byla podobna
stavba prodana v piipad¢ celkového dokonceni. Od této ¢astky pak odecteme ¢astku,
kterad odpovida procentudlnimu podilu rozestavénych ¢asti.

Pfi ocenéni nemovitosti nastaly problémy pii ocenéni pomoci porovnavaci me-
tody. Pro cenu obvyklou je nutné mit odpovidajici pocet Srovnatelnych subjekti. To
bylo ztizeno skutecnosti, Ze se jedna o aktualné rozestavénou stavbu. Nakonec byly
vyuzity tfi vzorky, které se podobaji mnou oceiiované nemovitosti z celé republiky.

U nakladové metody bylo nutné urcit procento rozestavénosti vSech prvki stavby.
Tato procenta jsem urcila na zakladé mistniho Setfeni, pfi némzZ jsem byla rovnéz in-
formovéna snoubenkou majitele, v jaké fazi rozestavénosti rizné prvky stavby jsou.

Myslim si, Ze problémem pii prodeji jakékoliv stavby mize byt to, Ze ne tak uplné
odpovida pozadavkiim potencidlnich kupcii. Kazd4 nemovitost je né€im jedinecna, at’
uz pozemkem, na kterém stoji, vyhledem, materialy, ze kterych byla postavena, vyba-
venim nebo néjakou pridanou hodnotou, kterou miize videét pravé potencialni kupec,
nebo naopak prodavajici. U rozestavéné stavby pak musime navic zohlednit i fakt, ze
stavba jeSt€ neni dokoncena a bude potieba pocitat s jistym financnim obnosem na jeji

dokonceni.
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A. Nalez
1. Znalecky ukol

Ucelem znaleckého posudku je ocenit vybranou nemovitost cenou zjisténou.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 1. 3. 2021 za piitomnosti
snoubenky majitele nemovitosti.

3. Podklady pro vypracovani

Vypis z katastru nemovitosti, informace ziskané pii mistnim Setieni, informace z pro-
jektové dokumentace a informace od majitele nemovitosti.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Kraj: Vyso€ina

Obec: Kojetice

Katastralni izemi: Kojetice na Morave (667862)

Parcelni ¢islo, ¢islo LV, a vlastnici: neuvedeno vzhledem k soukromi majiteli.

5. Dokumentace a skuteCnost

Dokumentace souhlasi se skutecnosti.

6. Celkovy popis nemovitych veci

Oceiiuje se novostavba rodinného domu s jednou bytovou jednotkou, podsklepenim a
podkrovim, které bude slouzit k uskladnéni véci. V soucasnosti ve vystavbé. Podrobny
popis je k ndhledu v kapitole 2.2.

7. Obsah

1. Pozemek —§ 4

2. Rodinny diim — § 13

3. Venkovni Gpravy — § 18
B. Posudek

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské re-

publiky ¢. 488/2020 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu (ptiloha €. 3, tabulka ¢. 1)

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) Ill. Poptavka je vyssi nezZ nabidka
trhu s nemovitymi vécmi

Pi
0,03



Index trhu

Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na pro-
dejnost nem. véci

Vliv préavnich vztahti na prodej-
nost (napft. prodej podilu, prona-
jem, pravo stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy

investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

V.

Index polohy (piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3)

10
11

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Ptevazujici zéastavba v okoli po-
zemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v obci
Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k pozemku

Osobni hromadna doprava

Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo

NezaméEstnanost

Vlivy ostatni neuvedené

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, je-
hoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo jed-
notka se spoluvlastnickym podilem na po-
zemku

Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v histo-
rickych jadrech obci, v lazenskych a turis-
tickych strediscich

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivu

Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vy-
skytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

5
IT:PGXP7XP8XP9X(1+ZPi) =1,030
i=1 !

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném funkcénim

celku

. Reziden¢ni zastavba

. Okrajové ¢asti obce

. Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

nebo obec bez siti

.V okoli nemovité véci je ¢astecné dostupna

obcanské vybavenost obce

. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moz-

nosti parkovani na pozemku

. Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na

pozemku

. Bezproblémové okoli
. Vy$8i nez je primér v kraji

. Bez dalsich vlivu

0,00

0,01

0,00

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00

1,01
0,03

-0,01
0,00

0,02
0,01

-0,07
0,00

0,00
-0,02
0,00



11

Index polohy lp=P1x (1+ 2 Pi) = 0,929
i=2
1. Pozemky na LV ¢islo 288 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové

mapé

Nazev obce Kojetice

Nazev okresu Trebi¢

Zakladni cena vychozi ZCv = 891, K¢&/m?

Uprava vychozi zékladni ceny (pfiloha ¢. 2, tabulka &. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodatsko-spravni  vyznam V. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalend od hranice zastavéného 1,01

uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. €. 1 (krom¢ Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka 0,95
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90

stiedisko, nebo Skola)

Zékladni cena pozemku ZC=ZCv x O1 X 02X 03 x 04 x 05 X O = 231~ K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Indexy pro Gpravu zakladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu IT = 1,030

Index omezujicich vlivi (piiloha €. 3, tabulka €. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemkuave- |l. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
likost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  |V. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna tGzemi a ochranna |. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00

pasma




5 Omezeni uzivani pozemku

6 Ostatni neuvedené

. Bez omezeni uzivani

Il. Bez dalsich vliva

/6
., e =1+]Pi
Index omezujicich vlivii lo=1 lizl'
Index polohy Ip
Index cenového porovnani | =1y xIo x Ip

§ 4 odst. 2 — Stavebni pozemky urcené k zastavéni

Zakladni cena upravena

Parc. C. Nazev

pozemek

Pozemky — zjisténa cena

2. Rodinny diim — § 13

ZCU =ZC x1=221,0670 K¢/m?

Vyméra [m?]

822

Zatridéni pro potreby ocenéni

Rodinny dim
Konstrukce
Podsklepeni

Typ stfechy

Podkrovi

Podlazi

Polohovy koeficient Ks
Kod klasifikace CZ-CC
Kod SKP

Koeficient zmény cen staveb K;

Podlazi

Nazev Vyska
sklep 3,34m
1. NP 3,58 m
podkrovi 3,84m
Soucet 10,76 m

typ C
zdéna
podsklepena

se sklonitou stfechou

0,00
0,00

1,000

0,929
0,957

Cena [K¢]
181 717,07

181 717,07 K¢&

ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1. NP

s jednim nadzemnim podlaZzim
0,800
111 Budovy jednobytové

46.21.11.1 domy rodinné jednobytové

2,354

Zastavéna plocha
71,50 m?

170,00 m?

71,50 m?

= 313,00 m?




Obestavény prostor OP

sklep 3,34 x 71,5 = 238,81 m?
1.NP 3,58 x 170 = 608,60 m?
podkrovi 3,84 x 71,5/2 = 137,28 m*
Obestavény prostor — celkem = 984,69 m®
Vybaveni
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady 5,40 % Standardni
2. Zdivo 23,40 % Standardni
3. Stropy 9,10 % Standardni
4. Stfecha 5,40 % Standardni
5. Krytina 3,30 % Standardni
6. Klempiiské konstrukce 0,80 % Standardni
7. Vnitini omitky 6,10 % Standardni
8. Fasadni omitky 2,80 % Standardni
9. Vnéjsi obklady 0,50 % Standardni
10. Vnitini obklady 2,20 % Standardni
11. Schody 2,30 % Standardni
12. Dvefe 3,20 % Standardni
13. Okna 5,10 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 % Standardni

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 % Standardni
16. Vytapéni 5,30 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,20 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody 2,90 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,70 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 2,70 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Standardni
24. Vnitini vybaveni 4,30 % Standardni
25. Zachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 4,00 % Standardni




Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

Zakladni koeficient K4

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

Ocenéni

Zakladni cena ZC

Koeficient vyuziti podkrovi Kyp

Koeficient vybaveni stavby K4

Polohovy koeficient Ks

Koeficient zmény cen staveb K

Zakladni jednotkova cena upravena

Zakladni cena upravena 984,69 m® x 4 372,23 K&/m?®

X

X

X

X

2130~ Ke&/m?
1,0900
1,0000
0,8000
2,3540

437223 K&/m®

1,0000
1,0000

4 305 291,16 K¢

Urceni podilu z ceny pro rozestavéné konstrukce a vybaveni

6.

10.

11.

12.

16.

17.

19.

20.

Klempiiské konstrukce
0,80 % / 1,0000 x (100 — 0) %

. Fasadni omitky

2,80 % / 1,0000 x (100 — 0) %

. Vngjsi obklady

0,50 % / 1,0000 x (100 — 0) %
Vnitini obklady

2,20 %/ 1,0000 x (100 — 0) %
Schody

2,30 %/ 1,0000 x (100 — 70) %
Dvete

3,20 %/ 1,0000 x (100 — 60) %
Vytapéni

5,30 % / 1,0000 x (100 — 40) %
Elektroinstalace

4,20 % / 1,0000 x (100 — 80) %
Rozvod vody

2,90 % / 1,0000 x (100 — 50) %
Zdroj teplé vody

+ 0,800 %

+ 2,800 %

+ 0,500 %

+ 2,200 %

+ 0,690 %

+ 1,280 %

+ 3,180 %

+ 0,840%

+ 1,450 %




1,70 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 1,700 %

21. Instalace plynu

0,50 % / 1,0000 x (100 — 80) % + 0,100 %
23. Vybaveni kuchyné¢

0,50 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 0,500 %
24. Vnitini vybaveni

4,30 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 4,300 %
25. Zachod

0,30 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 0,300 %
26. Ostatni

4,00 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 4,000 %
Podil rozestavénych konstrukci na cené stavby = 24,640 %

Uprava ceny 4 305 291,16 K¢& x 24,640 %

Cena stavby

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari S =2 roky

Predpokladana dalsi zivotnost D = 98 roki

Opotiebeni S/(S+D)x100 % = 2,000 %
Odpocet opotiebeni 3244 467,42 K¢ x 2,000 %

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu IT = 1,030
Index polohy Ip = 0,929
Cena stavby urc¢end ndkladovym zptsobem CSn

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

Rodinny dim — zjiSténa cena

1060 823,74 K¢&

3244 467,42 K¢

64 889,35 K¢

n|x 1

3179578,07 K&

3179 578,07 K¢
0,957

3042 856,21 K¢
3 042 856,21 K¢




3. Venkovni upravy — § 18

Ocenéni
Cena stavby Rodinny diim 3042 856,21 K¢
Podil z ceny stavby X 35 %
Cena venkovnich tprav = 106 499,97 K¢
Venkovni upravy — zjisténa cena 106 499,97 K¢&
C. Rekapitulace
Vysledna cena
1. Pozemek 181 717,07 K¢&
2. Rodinny diim 3042 856,21 K¢
3. Venkovni upravy 106 499,97 K¢
Vysledna cena ¢ini celkem 3331 073,25 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 3331070~ K¢

D. Seznam priloh

1. Aktualni fotografie stavby
2. Fotky z vystavby




1. Aktualni fotografie stavby







2. Fotky z vystavby

B

Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl zapsan ve znaleckém deniku pod pot. €. 1/2021.

V Klucove, 1. 4. 2021

Katedra krajinného managementu
Studentska 13, 370 05 Ceské Budgjovice
+420 38 777 1111




A. Porovnavaci metoda — stavba

Seznam porovnavanych objekti

Chodova Plana

Vychozi cena (VC) 5990 000,— K¢
Mnozstvi (M) 114,00 m?
Kredukee pramene ceny 0,95
Kvelikost pozemku 1,05
Kuzima plocha stavby 0,95
Kstupeﬁ rozestaveénosti 1,00
Kiokalita 0,95
Kkorekce autorkou 0,95
Jednotkova cena (JC) 44 937,17 K&
Véha (V) 1,0
Pist

Vychozi cena (VC) 5950 000,— K¢
Mnozstvi (M) 120,00 m?
Kredukce pramene ceny 0,95
Kvelikost pozemku 1,05
Kuz“itna' plocha stavby 0,95
Kstupeﬁ rozestavénosti 1,00
Klokalita 0,95
Klkorekce autorkou 0,95
Jednotkova cena (JC) 42 405,23 K¢
Viaha (V) 1,0
Nemotice

Vychozi cena (VC) 5190 000,— K¢&
Mnozstvi (M) 96,00 m?
Kredukee pramene ceny 0,95
Kvelikost pozemku 1,15
Kuéitnd plocha stavby 0,85
Kstupeﬁ rozestaveénosti Oa95
Kiokalita 0,90
Kkorekce autorkou 1,00
Jednotkova cena (JC) 42 924,24 K¢
Véha (V) 1,0

kde JC = (VC / M) x (Kredukce pramene ceny * Kvelikost pozemku X Kuzimd piocha stavby % Ksupern

rozestavénosti % Klokalita X Kkorekce autorkou)

Minimalni jednotkovéa cena za m?

Primérna jednotkova cena za m? (2. (JC x V) / 2 V)
Maximalni jednotkova cena za m?

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Stanovena jednotkova cena za m?
Plocha uzitna

Porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota

42 405,23 K¢
43 422,21 K¢
44 937,17 K¢&

43 42221 K¢
143,00 m?

6209 376,03 K¢
6209 376,03 K¢
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Obrazek ¢. 1 - Nahled povodiiové mapy (Zdroj: www.riskportal.intermap.cz/)

Vysvétlivky pojma

Na zdkladé vyhodnoceni viech aspektl jsou definovény 4 tarifni povodiiové zény podle miry nebezpeti vyskytu povodni:
Dzéna 1 — z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

BZ()na 2 — z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 3 — z6na se stfrednim nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 4 — z6na s vysokym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouzivany v CR
Koéd parcely - predavaci kod parcely dle registru RUIAN

Obrazek ¢&. 2 - Vysvétlivky pojmi (Zdroj: www.riskportal.intermap.cz/)




