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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva ocenénim rodinného domu v riznych fazich jeho
zivotniho cyklu. Prace je rozdélena do nékolika Casti. V prvni Casti jsou
zpracovana teoreticka vychodiska potfebna k analyze jednotlivych metod
rozpoctovani a ocefiovani. Analyticka ¢ast zahrnuje praktickou aplikaci metod
na posuzovaném rodinném domé. Zhodnoceni a porovnani jednotlivych
vysledkl doplnéné o objasnéni rozdilu je obsazeno v zavérecné Casti.

Klicova slova

ocenovani, nemovitost, rozpoCet, stavba, cena, trzni hodnota, ocefiovani na
trznich principech, ocenovani dle cenového predpisu, porovnavaci metoda,
vynosova metoda, nakladova metoda, analyza

Abstract

Diploma thesis deals with the valuation of the family house in its different life
cycle phases. The thesis is divided into several parts. The theoretical part
concerns in the methods of estimating and appraisal. The analytical part
includes the application of these methods for the appraisal of the designed
family house. The final part contents the results of valuation and the comparison
of particular results. The differences in results are analysed and explained.

Keywords

valuation, real estate, estimate, building, price, market value, appraisal on
market principles, appraisal for tax purposes, comparative method, income
method, cost method, analysis
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Na uvod své diplomové prace bych chtél vysvétlit divod, ktery mé vedl k vybéru
zvoleného tématu ocefovani nemovitych véci. V ramci diplomové prace jsem chtél navazat
na bakalafskou praci zpracovanou na katedre architektury, v jejimz ramci jsem navrhl rodinny
ddm v casti vilové Ctvrti Hanspaulka v Praze 6. Uz v prub&hu navrhu jsem se zajimal o
ekonomickou stranku celého projektu, na kterou jsem se nyni zaméfil, tak aby vysledna
prace ilustrovala vice pohledd na hodnotu totozné nemovitosti a vztahy mezi nimi.

Cilem diplomové prace je ocenéni rodinného domu v jeho rdznych fazich Zivotniho cyklu,
které se promita v rozdéleni prace na rozpoc&tovani staveb a ocefovani nemovitych véci. Ve
fazi pfedinvesti¢ni investor fe8i otazku ekonomické efektivnosti a proveditelnosti stavby a
rozhoduje se o realizaci projektu. Na zakladé studie stavby a dokumentace pro Uzemni
rozhodnuti Ize sestavit propocet celkovych nakladl. Ve fazi investiéni, jak roste vyjasnénost
projektu, roste i pfesnost a podrobnost vycisleni ceny dila. Na podkladu dokumentace pro
stavebni povoleni nebo dokumentace pro provedeni stavby je mozné sestavit polozkovy
rozpoCet stavby. Ve fazi provozni se pro stanoveni ceny stavby uzivaji metody ocefiovani
nemovitych véci, které je mozné €lenit na trzni a administrativni ocenéni. Tyto metody slouzi
k sestaveni ceny pro ucely prodeje, vypoctu dani, pro potieby dédického Fizeni atd..

Pro celkovou orientaci je postupovano od teoretického popisu jednotlivych pfistupl pfes
jejich naslednou analyzu na feSeném rodinném domé a zavére¢ném zhodnoceni vyslednych
hodnot.

Pfedkladana prace je strukturovana do tfi hlavnich &asti. Prvni teoretickd cast je
zaméfena na vysvétleni zakladnich pojma, popisu tvorby cen a objasnéni pristupl trzniho a
administrativniho ocenovani nemovitosti. Analyticka ¢ast je zaméfena na praktickou aplikaci
ziskanych poznatkud. Jednotlivé pfistupy k ocenovani, které jsou popsany v prvni ¢asti jsou
ilustrovany na pfikladu ocenéni rodiného domu. Porovnava pohled trzniho a
administraticniho ocefovani. Treti zavérecna ¢ast ma zhodnotit a porovnat vysledky
analytické Casti.

Jsem si védom, Ze vzhledem k danému rozsahu se prace nemize dotknout veSkeré
problematiky ocefiovani, pfesto se snazi vytvofit relativné komplexni a uceleny pohled na
ocerniovani. Domnivam se, Ze zpracovani této diplomové prace pro mé bude mit prakticky
pfinos v utfidéni znalosti z oceriovani. Doufam, Ze prace oslovi vSechny ty, ktefi se o
problematiku ocenovani zajimaji.

Uvod 9
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1.1 ROZPOCTOVANI STAVEB

1.1.1 UVOD DO OCENOVANIi STAVEBNi PRODUKCE

Zakladni myslenkou rozpoctovani je sestavit vyCet pokud mozno vSech nakladl, které
vznikaji v souvislosti se stavebni ¢innosti a tyto naklady strukturovat tak, aby byly pfehledné
a srozumitelné pro vSechny uzivatele rozpoctu.

Se stavebnimi rozpocty pfijde do kontaktu kazdy, kdo se u&astni stavebniho fizeni.
Pfestoze kazdy u€astnik hledi na rozpoctovani ze svého uhlu pohledu, vSichni maji stejny cil
- zjistit kolik dana stavba nebo stavebni €innost bude stat penéz. Investora zajima Castka,
kterou bude muset za stavebni objekt zaplatit, dodavatele cena, kterou bude uctovat,
projektant od vySe nakladi odviji svj honoraf. Ve stavebnictvi se nejCastéji uplatriuje
nakladovy pristup tvorby ceny, ktery spociva v kalkulaci vSech vynalozenych nakladi a
dokumentace, ktera obsahuje udaje o predmétu ocenéni, mnozstvi jednotlivych konstrukci a
praci.

Pokud ma rozpocet slouzit jako komunikaéni prostfedek, musi byt dodrzena jednotna
metodika rozpoctovani a vykazovani nakladu. Nejedna se o zadné zavazné predpisy, ale
pouze o zazitou praxi, ktera bude popsana v nasledujicich kapitolach.

Rozpoétovani staveb 12
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1.1.2 ZAKLADNI POJMY

V nasledujici kapitole jsou vysvétleny zakladni pojmy uvadéné v souvislosti s rozpoctovanim
staveb.

Rozpoctovani

Rozpoctovani je sestaveny soupis pokud mozno vSech nakladd, které vznikaji v souvislosti
se stavebni Cinnosti, a zafazeni téchto nakladd do pfedem dohodnutych skupin, z divodu
srozumitelnosti a prfehlednosti pro vdechny Ucastniky stavebniho fizeni.

Rozpocet

Rozpocet slouzi k sestaveni ceny stavebniho dila, jedna se o vyCet nakladd, které vznikly
stavebni Cinnosti. Struktura rozpoctu zavisi na ucelu, pro ktery je rozpoc€et zpracovavan, na
mife podrobnosti dokumentace stavby a na pouzitych ocenovacich podkladech. Rozpocet je
podle technické dokumentace sestaveny vykaz vymér ocenény pfisluSnymi cenami
konstrukénich prvkl — podrobny polozkovy rozpocet. V rozpoétu jsou zapocteny pfirazky
v podobé reZie a zisku, které jsou soucasti ceny stavebni produkce.

Propocet

Propodet je predb&zny odhad nakladii ceny stavebniho dila. Ugelem je ziskani predstavy o
cené dila, slouzi k rozhodovani o zpusobu financovani investiéniho zaméru. Jedna se o
rozpocet ocenény ukazateli na stavbu. Pouziva se v dokumentaci typu studie, navrh stavby.

Cena

Cena je penézni vyjadreni hodnoty, vznika v disledku smény na trhu. Cena je penézni
Castka sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi nebo vytvofena pro ocenovani k jinym ucelum.
Cena stavby vyjadfuje penézni hodnotu stavby, ktera muze byt pro rlizné ucely stanovena
v jednotlivych fazich zivotniho cyklu stavby.

Na stavebnim trhu se stfetava na jedné strané zadavatel, ktery pfedstavuje poptavku a
dodavatel na strané druhé, ktery vytvafi nabidku. Mezi témito dvéma subjekty dochazi k
dohodé o cené. Zadavatel si sestavuje orientacni cenu pomoci predbézného rozpodtu,
z duvodu zjisténi budouci ceny dila, neboli poptavkové ceny. Zadavatel ve vybérovém Fizeni
predklada slepy rozpocet stavby, ktery nasledné vybrané firmy oceni svymi cenami.

Vykaz vymeér

Vykaz vymér je soubor rozmérl odeltenych z projektové dokumentace. Umozniuje
kvantifikaci potfeb a nakladt (material, mzdy, stroje) v pfedepsanych mérnych jednotkach a
nasledné ocenéni jednotlivych prvkd v rozpodctu.

Zakladni pojmy 13
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1.1.3 KLASIFIKACE VE STAVEBNICTVi

Pfi sestavovani rozpoctu jakékoliv stavby je nutné usporadat do uréitych skupin, které by
mély mit spole¢né vilastnosti. Do urcité kategorie je nutné zaradit i stavbu, ktera je
rozpocCtovana. Pro tfidéni stavebni produkce se vyuzivaji dva zakladni typy klasifikace a
tridéni:

- klasifikace zavazné - vydané Ceskym statistickym tufadem - SKP, CZ-CC,

- klasifikace pomocné - nejsou zavazné, pouzivané - JKSO, TSKP.

Klasifikace Ize délit podle jejich pfedmétu:

- klasifikace a Ciselniky umoznuijici klasifikovat produkty stavebni vyroby v podobé
dodavek stavebnich dél nebo dodavek jednotlivych &asti stavebnich dél - tfidéni
stavebnich objektd a vykond,

- klasifikace a c&iselniky umoznujici klasifikovat strukturu jednotlivych stavebnich
dodavek a Casti stavebnich dél - tfidéni stavebnich konstrukci a praci (Cit. 1).

Jednotna klasifikace stavebnich objektd - JKSO

Tridnik JKSO byl jiz pro potieby statistiky ve stavebnictvi nahrazen (SKP, CZ-CC) a oficialné
jiz pozbyl platnosti. V oblasti ocefiovani je ale do ur€ité miry stale vyuzivan pro lepsi
pfehlednost a vypovidajici schopnost. Tridnik JKSO je vyuzZivan v oblasti ocefiovani pomoci
objemovych ukazatelt (THU).

Klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Klasifikace CZ-CC nahradil SKP a je tedy v souCasné dobé jedinou zavaznou klasifikaci
v CR pro tfidéni stavebnich objektd. Klasifikace obsahuje prostorové ucelena stavebni dila
s takovym vybavenim ¢&i zafizenim, aby mohla samostatné plnit funkci, ke které je uréena.

TFidéni stavebnich konstrukci a praci — TSKP

Tridnik TSKP pfedstavuje podrobnéjsi klasifikaCni soustavu, ktera definuje stavebni prvky se
shodnou konstrukéni, technologickou nebo materialovou charakteristikou. Zakladem tfidéni
je stavebni dil jako ucelové a funk&né vymezena Cast stavebniho objektu, zahrnujici soubor
konstrukci a praci. Z hlediska cen a rozpoctu je dulezité znat seznam skupin stavebnich dila.

zemni prace,

zakladani,

svislé a kompletni konstrukce,

vodorovné konstrukce,

komunikace pozemni,

Upravy povrchu, podlahy, osazovani vyplini otvord,
konstrukce a prace PSV,

vedeni dalkova,

ostatni konstrukce a prace, bourani, pfesun hmot.

O©CoOo~NOOOPA~r WN -

Klasifikace ve stavebnictvi 14
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1.1.4 NAKLADY A CENY

PFi realizaci stavebni zakazky vznika mnoho rGznych druht nakladl, a proto ma velky
vyznam pfijeti jednotné struktury nakladl, z ddvodu srozumitelnosti a prehlednosti. Dulezité
je, aby tfidéni a vykazovani nakladi na stavebni zakazky pfijaly vSechny zucastnéné
subjekty stavebniho fizeni. Déale uvadéna struktura nakladi nemusi vzdy vyhovovat
konkrétni stavbé, proto je mozné ji ménit v zavislosti na konkrétnich podminkach ocenéni.

I. Uroveri - naklady na realizaci stavebni &innosti (konstrukce, prace)
1. Uroven - naklady na stavebni objekt
1. Uroven - celkové naklady vystavby

C
o
>
o
D
Stva,wtebnl’ Projektové Rezerva S
Technolog. cast = prizkumné - 3
Pozemek e stavebni P Ostatni \g
objekty Kompletace iEslss =
[ [ [ [ [ [ T
=
Stavebni Stavebni Stavebni Stavebni Stavebni Stavebni 4
konstrukce konstrukce konstrukce konstrukce konstrukce konstrukce =
a prace a prace a prace a prace a prace a prace 2

Obr.¢.2: Struktura nakladd stavebniho projektu, zdroj: Schneiderova Heralov4, R., Stfelcova, 1., Brozova, L., Strnad, 1
M.: Oceriovani v ramci vystavbového projektu, CVUT v Praze, 2013, str.13

Naklady na realizaci stavebni €innosti

Naklady na realizaci stavebni ¢innosti, které souvisi pfimo s jejim provedenim se vy¢€isluji na
kalkulaéni jednici. Kalkulaéni jednice je definovana jako vykon vymezeny nazvem,
kvalitativnimi podminkami a mérnou jednotkou. Kalkula¢ni jednici muze byt stavebni objekt
nebo jeho ¢ast, jednotliva stavebni prace nebo konstrukce (Cit. 2).

Naklady / cena jednotlivé stavebni prace nebo konstrukce se obvykle vy isluji podle
kalkula¢niho vzorce v kalkulaénim ¢lenéni nakladu dle schématu (Obr. €.2).

Zpusoby ocenéni jednotlivych spotieb, vyCisleni a popis polozek nakladl dle kalkulaéniho
vzorce:

Zdroje zabudované do stavby

Pfimé mzdy

V mzdovych nakladech je spotfeba lidské prace vyjadfena v hodinach nebo
normohodinach a ocenéna zakladnim hodinovym mzdovym tarifem a dalSimi
slozkami mzdy (pfiplatky, doplatky, pohyblivé slozky mzdy) nebo hodinovou mzdovou
sazbou doplnénou o pohyblivé slozky (Cit. 2).

Naklady a ceny 15
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Zdroje

PFfimy material

V nakladech na pfimy material je prodejni cena materiald, vyrobku polotovar(.
Material zabudovany nebo spotfebovany pfi provadéni konstrukci a praci.
V nékladech spojenych s pofizenim materialu jsou kromé& ceny vyrobce pFfimeé
naklady spojené s pofizenim - dopravné, mzdy nakladacich a vykladacich &et. Do
této polozky se kalkuluji i naklady na material, ktery se do stavebniho dila
nezabudovava, ale spotfebovava se postupné - bednici material, leSeni (Cit. 2).

Naklady na provoz stroju a zarizeni

Naklady vynalozené na zajisténi stroji a mechanismu pro vykonani urcitého druhu
prace. Naklady na provoz strojii ocenéné podle poctu hodin stoje v provozu nebo
v klidu pfislusnou hodinovou cenou, najemnym. Pro zji§téni nakladu na provoz strojl
je mozné pouzit normativni kalkulaci v pfipadné nerovnomérného vyuzivani stoje
dynamickou kalkulaci. Dale naklady na odpisy.

Ostatni pfimé naklady

V ostatnich pfimych nakladech jsou zapocéteny naklady, které je mozné stanovit na
kalkulani jednici a nejsou nikde zahrnuty. Naklady souvisejici s mimostavenistni
dopravou materiali mezi sklady, vnitrostavenistni dopravou zejména zeminy. Dale
také socialni a zdravotni pojisténi hrazené zaméstnavatelem.

nutné k provozu stavby a firmy

Vyrobni a spravni reZie

Vyrobni a spravni rezZie je zpravidla kalkulovana pfirazkovou kalkulaci pomoci
rezijnich pfirazek, sazeb nebo na zakladé skute¢nych nakladd minulych obdobi
s pfihlédnutim ke zménam v pfedpokladaném obdobi, pro které se naklady kalkuluji.

Zisk

Stanoveni vySe ziskové pfirazky se odviji od poZzadovaného zisku, z postaveni firmy
na trhu nebo konkurenceschopnosti produkce. Naklad z pohledu investora.

Pfimé mzdy

Pfimy material

Naklady na provoz strojl a zafizeni
Ostatni pfimé naklady

Vyrobni rezie Vlastni naklady vyroby

Spravni rezie Uplné vlastni naklady vykonu

Spravni rezie

Zisk / Ztrata Cena

Obr.¢.3:

Kalkulaéni vzorec, zdroj: Schneiderova Heralova, R., Stfelcova, I., Brozova, L., Strnad, M.: Oceriovani v ramci

vystavbového projektu, CVUT v Praze, 2013, str.31
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Naklady na stavebni objekt
Naklady na stavebni objekt jsou ¢lenény podle nasledujiciho schématu:

A. Zakladni rozpoctové naklady - ZRN
1. HSV - hlavni stavebni vyroba (dodavka, montaz)
2. PSV - pomocna stavebni vyroba - femesla (dodavka, montaz)
3. M - montazni prace (dodavka, nosny material, monaz)
4. HZS - hodinova zuétovaci sazba
B. Na&klady spojené s umisténim stavby — NUS
1. Zafizeni stavenisté
2. Mimostavenistni doprava
3. Uzemni vlivy
4. Provozni vlivy
5. Ostatni
C. Naklady na pfipravu, realizaci a organizaci stavby
D. DoplAkové naklady

Naklady z I. urovné - naklady na realizaci stavebni €innosti jsou zahrnuty pfevazné v casti
A - zakladni rozpoctové naklady. V rozpoctovani je dllezité rozliSovat dva druhy nakladu

- zakladni rozpoctové naklady, vedlejsi rozpoctoveé naklady.

Zakladni rozpoctové naklady - ZRN

Predstavuji ceny zdroji zabudovanych do stavby a naklady na jejich zabudovani. Dale pfimo
souvisejici rezijni naklady vyroby a naklady na pfislusny podil vykonu uréeny na provoz a
rozvoj firmy véetné zisku. Zakladni rozpoc¢tové naklady patfi na urovni jednotlivych
stavebnich praci a konstrukci k nejdulezitéjSim z hlediska objemu nakladu i ¢lenéni. ZRN

tvofi zpravidla polozky rozpoctu (Cit. 3)

Jsou témér vzdy stejné pro tutéz konstrukci nebo praci bez ohledu na umisténi stavby a dalSi

vlivy okoli, provozu.

Prace HSV (podle TSKP)
zemni prace
zakladani
svislé a kompletni konstrukce
vodorovné konstrukce
komunikace pozemni
Upravy povrch(, podlahy, osazovani vypini otvoru
konstrukce a prace PSV
vedeni dalkova
ostatni konstrukce a prace, bourani, pfesun hmot
Prace PSV (podle TSKP)
71 izolace
72 zdravotné technicka instalace
73 ustifedni vytapéni
74 silnoproud
75 technologicka zafizeni
76 konstrukce
77 podlahy
78 dokoncCovaci prace
79 ostatni konstrukce a prace PSV

O 0O NO OB~ WN -

Naklady a ceny
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Naklady spojené s umisténim stavby - NUS, vedlejSi rozpoétové naklady — VRN

VSechny ostatni naklady, které se do stavby nezabudovavaji, ale jsou nutné na pfipravu,
realizaci a dokoncCeni stavby. Zohledfuji rozdily mezi jednotlivymi stavbami, jejich vysSe je
dopfedu velmi tézko odhadnutelna. VRN jsou témér vzdy jiné pro kazdou stavbu, z dlvodu
Ze zohlednuji velké mnozstvi riznorodych faktord, které ovliviiuji vysi ceny stavby (Cit. 3).

Celkové naklady vystavby

Naklady v této urovni by mély zahrnovat vSechny naklady vznikajici v prabéhu vystavby.

Jsou rozdéleny do nasledujici struktury:

A Projektové a prizkumné prace
B Provozni soubory
C Stavebni objekty
D Stroje, zafizeni, inventar
E Umélecka dila
F Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby
G Ostatni naklady
H Rezerva
I Ostatni investice
J Nehmotny investiéni majetek
K Kompletac¢ni ¢innost
CELKOVA CENA STAVBY
Zakladni rozpoc&tové naklady Vedlejsi rozpocétové naklady
Naklady
Inzenyrska| spojené : _
ay P Js Financni
PFimé naklady Hrubé rozpéti projektova |umistanim zra]:lzgaém
¢innost stavby y
(NUS)
Hmoty Zpracovaci naklady
" . Prazkumné, DPH
Hmoty | PHime zpracovaci Nepfimé naklady geodetické, | Pfiprava
naklady projektové, | azafizeni | Pojistné,
prace stavenisté rezerva,
; . zaruky,
_ O%Fat[“ Rezie Rezie Zisk Dozory, Prelozky kauce,
Hmoty | Mzdy | Stroje | pfimé wrobni AV doda-| zkousky konstrukci naklady
naklady| VY™ SPravil 1y atele| revize | spojené s
Uzemni vlivy,| pozemkem
naklady Kompletacni| provozni
naklady | naklady | na naklady | 4kiady Gnnost, viivy
na na provoz | odvody spojene spojené rozpoctovani
primy pfimé stav. z mezd S S spravou
material mzdy stroju a protvoiem firmy
zafizeni stavby
Tab.¢.1: Prehled naklad(, zdroj: Pfirucka rozpoctare, URS Praha, 2016, str.12
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1.1.5 STANOVENiI NAKLADU PODLE ETAPY PROJEKTU

Potfeba ocenéni stavebnich praci nastava ve vSech fazich vystavby. Od prvni mySlenky na
realizaci stavebniho dila je dulezita cena, z duvodu planovani financi. Pfesnost ceny se
odviji od podrobnosti podkladl, zejména projektové dokumentace.

Zivotni cyklus vystavbového projektu

+ PREDINVESTICNI FAZE - pfipravna faze - od prvni investiéni myslenky do stavby
pres rozhodnuti o optimalni varianté projektu az do rozhodnuti, zda se v projektu
bude €i nebude pokracovat,

+ INVESTICNIi FAZE
- investiéni pfiprava - do zadani realizace stavby,
- realiza¢ni pfiprava - do zahajeni praci na stavenisti,
- realizace stavby na stavenisti - do ovéfeni vSech funkci a uvedeni stavby
do provozu,

+ FAZE PROVOZNI - faze uzivani, probiha ovéFeni provozni spolehlivosti stavby a
vyhodnoceni.

Investicni zamér
Predbézné odhady nakladu, odhad ¢asového horizontu a potreb.

ZpUsob ocenéni:
- odhad pomoci cen porovnatelnych staveb, pfizpusobenych mistu, podminkam a
dobé vzniku pfedpokladané stavby,
- pfi rozpracovaném zaméru lze pro propocet nakladl vyuzit rozpoctové ukazatele
na mérnou, ucelovou jednotku (RUSO).

Studie stavby (STS)

Podklad pro vystavbovy zameér, nékolik variant, analyza podkladl, vybér staveniste,
dispozi¢ni a hmotové feSeni.

ZpUsob ocenéni:
- odhad pomoci cen porovnatelnych staveb, pfizpusobenych mistu, podminkam a
dobé vzniku pfedpokladané stavby,
- pomoci ukazateld na mérnou nebo Uc€elovou jednotku stavby (RUSO).

Dokumentace pro uzemni rozhodnuti (DUR)

Podklad pro uzemni rozhodnuti, umisténi stavby na pozemku a vazby na okoli, napojeni na
inzenyrské sité.

ZpUsob ocenéni:
- pomoci rozpoctovych ukazatell stavebnich objektdl (RUSO) s pfihlédnuti k dalSim
podminkach zamysSlené stavby (kvalita, misto, termin vystavby),
- pfi podrobné zpracované dokumentaci Ize ocefiovat pomoci agregovanych cen.

Stanoveni nakladd podle etapy projektu 19
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Dokumentace pro stavebni povoleni, ohlaseni stavby (DSP, DOS)
Podklad pro vydani povoleni ke stavbé, konkrétni podminky pro vystavbu.
ZpUsob ocenéni:

- podle agregovanych cen (napf. RYRO).
Dokumentace pro zadani stavby, vybér zhotovitele (DZS, DVZ)
Podklad pro vybérové fizeni, nabidku.
Zpusob ocenéni:

- vlastni podnikové ceny,

- vyuziti cenovych soustav, katalog smérnych cen.
Dokumentace pro provedeni stavby (DPS)
Podklad pro dodavatele stavby, rozpocet stavby a vykaz vymér véetné specifikace a

pouzitych materialt a vyrobku.

ZpUsob ocenéni:
- cenova soustava,
- katalog smérnych cen a popist,
- kalkulaéni porovnani s existujicimi poloZzkami,
- individualni kalkulace,
- firemni cenik.

Dokumentace skute¢ného provedeni (DSPS)
Zaznamenano skute¢né provedeni stavby se vS8emi zmé&nami, které nastaly b&éhem vystavby.
ZpUsob ocenéni:

- rozpocet z polozek smérnych cen stavebnich praci, firemnich cen, individualnich
cen, porovnatelnych cen.

STS realizace
2
X
9 =
S S
o c
= 8
3 o
D 3
[ o
(2] c
@© . . . o
> polozkovy rozpocet o
o vyrobni kalkulace 3
p o
g polozkovy rozpoCet | (onstrukeni polozky/ £
L TOV polozek/ E
oropodet (agregovane polozky) | individualni kalkulace)

Obr.&.4: Vazba podrobnosti projektové dokumentace a etapy realizace, zdroj: Piruéka rozpoétare, URS Praha, 2016, str.9
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1.1.6 PODKLADY PRO ROZPOCTOVANI

Pro sestaveni rozpoctu jsou dllezité nasledujici podklady:

Oceriovaci podklady

Projektova dokumentace

Projektova dokumentace slouzi ke zjisténi pfedmétu a rozsahu ocenéni stavebniho
dila. Slouzi jako podklad pro sestaveni a vypocCet vymér praci, konstrukci a materiald
obsazenych ve stavebnim dile. Dulezité informace se nachazeji v dokumentech jako
jsou souhrnna, privodni a technicka zprava. Projektova dokumentace se Cleni dle
podrobnosti v zavislosti na fazi projektu - STS, DUR, DSP, DPS, DSPS.

Pro rozpoctovani jsou nejdulezitéjsi pfedevsim tyto ¢asti:
- technicka zprava - skladby podlah, stropu, stfech,
- vykresova dokumentace,
- vypisy vyrobkl - zamec€nické, truhlarskeé,
- vykaz vymér - v pfipadé, Ze zadavatel poskytl.

Smluvni dokumentace

Smluvni dokumentace predevSim v podobé& smlouvy o dilo mezi investorem a
dodavatelem stavebnich praci, ktera upfesfiuje a doplfiuje projektovou dokumentaci,
nebo vymezuje zvlastni pozadavky.

Technické normy

Technické normy jsou dokumentované dohody obsahuijici pravidla, smérnice pokyny
k zajisténi, Ze materialy, vyroky a postupy jsou k danému ugelu a bezpe¢né. V CR
jsou normy pojimany jako doporuCeni nékdy i jako pfikazy. Jejich pouzivani je
dobrovolné. CSN, EN, ISO

Leqislativa

Zpusob ocenéni stavebnich praci neni nijak legislativné oSetfen, pfesto existuje fada
pravnich predpist, které rozpoc¢tovani ovliviiuji nebo se ho dotykaji. (zakon o cenach,
DPH, vefejnych soutézich)

1.1.7 PODKLADY PRO OCENOVANI

Ocenovaci podklady pfedstavuji zdroje informaci o cenach konstrukci, praci a dodavek.
Podklady jsou obvykle ve formé katalogli dodavanych tvarci Cenovych soustav. Ve
stavebnictvi jsou ocenovaci podklady a zejména jejich zpracovani velmi dulezité, z divodu
zpracovani velkého mnozstvi vyrobkd a dlouhého vyrobniho cyklu, kdy se mohou ceny
mnohokrat ménit. Rozpoctovat je mozné na urovni stavebnich objektl — pouziti rozpo&tovych
ukazateld, na urovni stavebnich dill — pouziti agregovanych polozek a na urovni jednotlivych
stavebnich praci.

Podklady pro rozpoctovani, podklady pro ocenovani 21
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Z hlediska puvodu rozliSujeme ocenovaci podklady:

- VLASTNI - vytvofené rozpoétarem individualné dle firemnich podklad,
- PREVZATE - soubor informaci s univerzalnim vyuzitim,
- KOMBINOVANE - individualni Gprava pfevzatych podklad.

Rozpoctové ukazatele

Rozpoctové ukazatele jsou soucasti soustav technicko-hospodafskych ukazateld (THU).
Podkladem pro zpracovani THU jsou informace z jiz realizovanych stavebnich objektu.
Princip spocCiva v porovnani ocefiovaného stavebniho objektu s jiz realizovanymi, na zakladé
mérné jednotky technické (m3 obestavéného prostor, m? zastavéné plochy), nebo ucelové
(bytova jednota, ltGzko) (Cit. 3).

Slouzi pfedevSim pro jednoduché a rychle sestaveni orientani ceny objektu, jako orientacni
propocet nakladu.

Agregované polozky

V pfipadé stavebnich dilG se vyuziva rozpocétovani na urovni agregovanych cen. Agregované
ceny jsou tvofeny spojovanim polozek jednotlivych stavebnich praci, normované mnoZstvi se
ur¢i dle jejich podilu na jednici stavebniho dilu. Dal§i mozny zplsob je seskupeni vSech
ocefovacich podkladu potfebnych k realizaci stavebniho dila do jedné agregované polozky.

Katalogy popisti a smérnych cen

Na urovni jednotlivych stavebnich praci se pro rozpoc¢tovani nejCastéji vyuzivaji katalogy
popisi a smérnych cen. Smérné ceny umozfuji ocenéni vétSiny stavebnich praci.
Nejrozsifen&jsim podkladem jsou katalogy smérnych cen URS Praha a.s., které obsahuji
kompletni popisy a smérné ceny jednotlivych stavebnich praci. Smérné ceny URS jsou
stanoveny na zakladé kalkulace mnozZstvi potfeb stanovenych k jednotlivym slozkam
kalkulaéniho vzorce. Ve smérnych cenach jsou zahrnuty zakladni rozpoctové naklady,
obsahuji tedy zdroje zabudované pfimo do stavby a slozky nepfimych rezijnich nakladd a
také pfiméfeny zisk dodavatele. Ve smérnych cenach nejsou naopak zahrnuty vedlejSi
rozpoctové naklady. Smérné ceny predstavuji naklady na konkrétni jednotku stavebni prace
provadéné za urcitych kvalitativnich a kvantitativnich podminek, jejich spojeni s popisem a
podminkami pouziti, umozfiuje ocenéni dané stavebni prace. Smérné ceny jsou uvedeny
v katalozich devitimistnym koédem, kdy prvnich pét Cisel navazuje na tfidnik stavebnich
konstrukci a praci (TSKP). Do jednotlivych katalogu jsou smérné ceny zarazeny, dle jejich
pouziti. Smérné ceny neobsahuji naklady na ochranné zachytné konstrukce, naklady na
pfesun materiald a vyrobku, naklady na prostoje stroji. Dale nezahrnuji zvySeni mzdovych
nakladu, z dvodu prescas.

Materialy Mzdy Stroje Jednotkové ceny Ostatni
- ceniky prodejct | - podnikové - podnikové - individualni - statisticky urad

- ceniky vyrobcu informace informace kalkulace - véstniky
- internet - sledovanitrhu |- sledovani - sledovani - vyhlasky

- cenoveé prace konkurence konkurence - realizované
soustavy - statisticky ufad | - ceniky - cenoveé rozpocty
- cenove pronajimatell soustavy - cenové
soustavy - cenoveé soustavy

soustavy

Tab.&.2: Zdroje oceriovacich podkladt, zdroj: Prirucka rozpoctare, URS Praha, 2016, str.13
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1.1.8 PROPOCET CELKOVYCH NAKLADU STAVEBNIHO PROJEKTU

Propocet je pfedbézny odhad celkovych nakladu, ktery se zpracovava zejména v pfipravné
fazi (investini zamér, Uzemni Fizeni), kdy ma investor omezené mnozZstvi podkladd.
Zpracovavan za ucelem zajiSténi a zplUsobu financovani, zejména z duvodu posouzeni
ekonomické efektivnosti investiCniho zaméru.

Struktura pofizovacich nakladu:

- Naklady na projektové, inzenyrské ¢innosti a prazkumni prace,
- Naklady na stavebni objekty,

- VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby,

- Ostatni investice (pozemek),

- Naklady na provozni soubory,

- Naklady na stroje, zafizeni a inventar,

- Ostatni naklady,

- Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby,

- Rezerva narizika.

Naklady na projektové, inzenyrské €innosti a prizkumni prace

Stanovit naklady na projektové a inzenyrskych &innosti Ize z podkladu:

- Sazebnik pro navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych
¢innosti spole¢nosti UNIKA (cena dle nakladu na stavebni objekty),

- Vykonovy a honorafovy fad CKA a CKAIT (% z n&klad( na stavebni objekt),

- individualni kalkulace,

- kalkulace hodinové zuc&tovaci sazby,

- expertni odhad nakladl na projektové prace jako % sazbu z pfedpokladanych
nakladld na stavebni objekty.

Cena projektovych praci a inzenyrskych ¢innosti je ovlivnéna zejména vysi pfedpokladanych
zapocitatelnych nakladu stavby (naklady na stavebni objekt), druhem a ucelem stavebniho
objektu, druhem stavebni akce (novostavba, rekonstrukce), pfedpokladanou naro¢nosti a
podklady. Vyrazné také cenu ovliviiuje situace na trhu.

Naklady na stavebni objekty

Naklady na stavebni objekty predstavuji naklady na pofizeni stavebnich objektu vcetné
veskerého materialu a nakladd spojenych s pfedepsanymi zkouskami.

Mezi pouzitelné ocenovaci podklady Ize zaradit:

- Soustava rozpoétovych ukazatelti (URS Praha, a.s.),

- Ukazatele priimérné orientaéni ceny na mérnou a t&elovou jednotku (URS Praha)
- Katalog staveb a objektd (RTS Brno, a.s.),

- Prdmérné ceny (RTS Brno, a.s.),

- Zakladni ceny (MF CR, Vyhlaska k ocefiovani majetku),

- Vlastni podklady investoru.
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Rozpocltové, cenové ukazatele jsou vztazené k mérné nebo ucelové jednotce objektu. Volbu
ukazatele ovlivni konstrukéné materidlova charakteristika. Naklady odhadnuté na zakladé
ukazatell je tfeba objektivizovat, upravit dle feseni, kvality, vybaveni.

VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby

VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby zahrnuji:
- naklady na zafizeni stavenisté,
- naklady vyvolané uzemim se ztizenymi vyrobnimi podminkami,
- ndaklady souvisejici s vlivem extrémnich klimatickych podminek,
- naklady za zabor pozemkau.

Zpusob ocenéni vedlejsSich nakladu:
- procentudlni pfirazka k nakladim na stavebni objekty,
- expertni odhady,
- zkuSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb.

Ostatni investice

Ostatni investice zahrnuje naklady na pofizeni pozemku vc€etné staveb na pozemku
urCenych k odstranéni. Dale je mozné zahrnout pfispévky jinym investorim (pfelozka
inzenyrskych siti), konzervacni, udrzovaci a dekonzervaéni prace pfi zastaveni stavby.

Naklady na pofizeni pozemku Ize pfedbéZné odhadnout pomoci:
- platna cenova mapa stavebnich pozemku pro danou obec,
- porovnavaci hodnota — dle realitniho trhu,
- konzultace s realitnim makléfem.

Naklady na provozni soubory

Naklady na provozni soubory zahrnuji naklady na stroje a technologicka zafizeni véetné
jejich montaze, které budou soucasti stavby.

Moznost stanoveni vySe nakladu:
- expertni odhad nakladu,
- informace od potencialnich dodavateld,
- zkuSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb.

Naklady na stroje, zafizeni a inventar

Stroje, zafizeni a inventar pfedstavuji naklady na jejich pofizeni v€etné nakladl na dopravu,
umisténi a osazeni. Nejsou zahrnuty do provoznich souboru.

Odhad nakladu pomoci:
- expertni odhad vySe nakladu,
- procentudlni pfirazky,
- informace od potencialnich dodavateld,
- zkuSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb.
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Ostatni naklady

Ostatni naklady zahrnuiji:
- administrativni poplatky (kolky),
- odmény pravnika (smlouvy),
- vytyCeni, zaméfeni stavby,
- poplatky spravcum za pfipojeni k vefejnym sitim (vodovod, kanalizace, elektro).

Odhad vySe nakladu:
- expertni odhady vySe nakladu,
- zkuSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb.

Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby

Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby jsou vSechny naklady hrazené z provoznich
prostfedkd vynakladané v souvislosti s budovanou stavbou. Zahrnuji naklady na pfipravu a
zabezpeceni stavby. Dale naklady na kompletacni €innost (strojirenskych, elektrotechnickych
dodavek).

Pro odhad nakladll je mozné pouzit:

Sazebnik UNIKA (cena dle nakladu na stavebni objekty),
expertni odhad vySe nakladd,

procentualni pfirazka k nakladdm na staveni objekty,
zkuSenosti z jiZ realizovanych obdobnych staveb.

Rezerva na rizika

Rezerva pfedstavuje nepfedvidatelné naklady.

Stanoveni vySe nakladu:
- expertni odhad vySe rezervy,
- procentualni pfirazka k nakladim na stavebni objekty,
- zkuSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb.
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1.1.9 PODROBNY POLOZKOVY ROZPOCET STAVEBNIHO DILA

Rozpocltovani se provadi nej¢astéji formou kalkulace cen jednotlivych stavebnich praci
z vykazu vymér, postupnym ocenénim vSech konstrukci a materialll, ze kterych se stavebni
objekt sklada jednotkovymi cenami. Kazda polozka rozpoltu pfedstavuje konkrétni
konstrukci nebo praci a je do rozpoctu prebirana z ocenovacich podkladu. Podkladem ke
zpracovani polozkového rozpoctu je projektova dokumentace. Ve vétsiné pfipadd se jedna o
cenovou kalkulaci pfed zahajenim stavby. SlouZi jako nastroj pro sledovani a kontrolu
¢erpani rozpoctu v pribéhu stavby.

VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby se k zakladnim rozpoctovym nakladum
pfipocitavaji pomoci:

- pfirazky k zakladnim rozpoc&tovym nakladdm,

- dohodnuté ¢astky ve smlouveé o dilo,

- samostatné polozky rozpoctu,
- individualni kalkulace na jednotlivé druhy nakladu.

Zakladnim pravidlem pro zpracovani rozpoctu je, Ze musi obsahovat vSechny naklady, které
maji byt podle projektu ocenény. Zarovern vySe cen a zpusob jejich pouziti musi splfiovat
kvalitativni a kvantitativni podminky dané ocenovacimi podklady, smlouvou o dilo a
predepsanymi legislativnimi a technickymi normami (Cit. 3).

Rozpocet je dllezity z hlediska stanoveni vySe ceny stavebni produkce, z duvodu
komunikace mezi investorem a dodavatelem a efektivniho Fizeni stavebni vyroby spojené
s planovanim kapacit.

Vykaz vymér

Vykaz vymér slouzi pro vypoCet mnozstvi stavebnich praci pro jednotlivé polozky
podle projektové dokumentace. Pfedstavuje vypoCet mnozstvi stavebnich konstrukci
a praci, které jsou jednotlivymi poloZzkami rozpoc€tu. Z vykresové Casti projektové
dokumentace jsou ziskany vyméry jednotlivych konstrukci. Technicka zprava slouZzi
pro ziskani informaci o zakladovych podminkach, o pouzitych materialech a
konstrukénich prvcich, o skladbé podlah, stropu a dalSich konstrukci. Podrobna a
propracovana projektova dokumentace je pfedpokladem kvalitniho vykazu vymeér.
Vykaz vymér musi byt sestaven prehledné, dulezitou zasadou je rozpis vypoctu, cti
se pravidlo: Vyméra = délka x Sifka x vysSka

Ztratné

Ztratné, profez a zvySeni spotifeby predstavuji navyseni spotfeby v rozpoctu z diivodu
ztrat materialu pfi déleni, ztrat vlivem poskozeni nebo pFelozenim materialu ke
spravnému provedeni. Ztratné je pro kazdou stavebni praci individualni.
V kompletnich polozkach, kde je zahrnut nosny material, je zapoc€itano ztratné ve
skladbé polozky. Mnozstvi ztratného je nutné ovéfit. Komplikované je urCeni
ztratného u specifikaci. V katalozich smérnych cen jsou uvedena doporucena
procenta ztratného.
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Sestaveni polozkového rozpoctu

Sestaveni rozpoCtu navazuje na fazeni polozek ve vykazu vymér. V jednotlivych fadcich
rozpoctu je zapsan kod a popis polozky, mnozstvi polozky, mérna jednotka, jednotkova cena,
jednotkova hmotnost, cena celkem a hmotnost celkem. Udaj o hmotnosti je dilezity
Z hlediska ocenéni nakladd na pfepravu materialu v ramci stavenisté, které se do celkovych
nakladu zapogitavaji samostatné cenami za pfesun hmot. Pfesun hmot se ocefiuje pro celou
HSV pouze jednou polozkou, u PSV pro jednotlivé femesiné obory samostatné. Cenu
pfesunu hmot Ize stanovit jednotkovymi naklady za pfesun hmot v tunach nebo procentni
pfirazkou k vySi nakladd v K¢. V pfipadé montaznich polozek, kdy ocernovaci podklady
obsahuji pouze naklady na pomocny a neobsahuji naklady na zabudovany material, je nutné
zaradit specifikace materialu.

Postup sestaveni rozpoCtu se sklada ze C&tyf nasledujicich Cinnosti opakujicich se pro
kazdou oceriovanou konstrukci nebo praci. Prvni €innosti je nalezeni ekvivalentu konstrukce,
prace nebo materialu z projektu v ocenovacich podkladech. Dale je nutné porovnat udaj
z ocenovacich podkladd s projektovou dokumentaci. Tretim krokem je stanovit pocet
mérnych jednotek dané konstrukce nebo prace. Poslednim krokem je zapsat vSechny Udaje
dle dané struktury.

Polozky se v rozpoCtu do stavebnich dilGd. V polozkovém rozpocltu jsou polozky Fazeny
vzestupné podle kédu TSKP - prvni dil HSV, druhy dil PSV, tfeti dil montazni prace M.

Zakladni typy polozek rozpodtu:

- Kompletni - obsahuji naklady na dodavku i montaz,

- Montézni - obsahuji pouze naklady na montaz, pfipadné naklady na pomocny
material,

- Specifikace - naklady na dodavku nosného materialu k montaznim polozkam,

- Prirazky - obsahuji souvisejici naklady s provedenim stavebnich praci
(pFesun hmot),

- R poloZky - polozky, doplnéné do rozpoé&tu rozpoctaiem, které nejsou obsazeny
v cenové soustave,

- Agregované/skupinové polozky - polozky s mérnou jednotkou obsahujici soubor
praci nebo konstrukci.

Struktura rozpodtu:
Kryci list rozpoctu
Rekapitulace
Rozpocet
Vedlejsi naklady

Rekapitulace nakladu stavby a kryci list

Rekapitulace predstavuje soucty polozek jednotlivych stavebnich dild pro pfehledné
rozdéleni. Rekapitulace zahrnuje naklady uvedené v poloZzkovém rozpoctu, tedy zakladni
rozpoctové naklady. Rekapitulace neobsahuje naklady spojené s umisténim stavby, pfirazky,
DPH.

Kryci list je ivodnim listem celého rozpoctu. Obsahuje kompletni pfehled nakladl stavebniho
objektu, zakladni udaje o stavbé&, udaje o uc€astnicich stavebniho fizeni, naklady na mérnou
a ucelovou jednotku a rozepsané rozpoctove naklady.
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Druhy rozpoctu

Rozpocdty Ize rozdélit na nékolik druhu:

Nabidkovy rozpodet

Nabidkovy rozpocet je dodavatelem pfedloZeny ocenény soupis praci a dodavek
investorovi. Pfedstavuje ocenéni vSech konstrukci a praci, ze kterych se stavebni dilo
sklada. Mnozstvi stavebnich praci pro jednotlivé polozky je vypocCteno ve vykazu
vymeér. Soucet jednotlivych polozek pFedstavuje vyslednou nabidkovou cenu.
Nabidkova cena musi zahrnovat vedkeré naklady, které vzniknou pfi realizaci stavby.

Kontrolni rozpocdet

Kontrolni rozpocet slouzi investorovi k ziskani pfesnéjsi pfedstavy o cené stavebniho
objektu. Pro investora ho nejastéji zpracovava projektant na zakladé projektové
dokumentace a databaze smérnych nebo orientaCnich cen stavebnich praci.
Kontrolni rozpoCet Ize vyuzit pfi vybéru vhodného dodavatele nebo pro stanoveni
predpokladani hodnoty zakazky do zadavaci dokumentace.

1.1.10 POCITACOVE PROGRAMY PRO ROZPOCTOVANI

V soucCasné dobé existuje cela fada programu pro rozpoctovani, které umoznuji kalkulovat a
ocenovat stavebni konstrukce a prace. Programy vyvijeji specializované firmy nebo stavebni

firmy pro své vlastni potfeby.

Mezi nejpouzivanéjsi patfi:

- KROS, KROS plus, URS Praha a.s.,

- BUILD Power, RTS stavitel+, RTS a.s.,
- euroCALC, Callida s.r.o.,

- Aspe, Valbek s.r.o.
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1.2 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

1.2.1 UVOD DO OCENOVANI

Ocenovani je odborna &innost, ktera se provadi za ucelem zjisténi hodnoty nemovitosti.
Na rozdil od sestaveni ceny pomoci rozpoctu se provadi u jiZz realizovanych staveb, ve fazi
provozni.

V Ceské republice se ocefiovani nemovitych véci Fidi dvéma zakladnimi metodami. Tyto
metody jsou zcela odliSné, jejich pouZiti a vysledky nelze zaménovat. Prvni metoda spociva
v ocefiovani na trznich principech jejiz vysledkem je trzni hodnota nemovité véci.
Administrativnim ocenéni, resp. ocefiovanim dle cenového pfedpisu se urCuje cena zjisténa,
administrativni.

Ugel a vyuziti ocefiovani

Ocenéni nemovitych véci je nezbytné vyhotovit v riznych situacich:

- uréeni danového zakladu,

- uvérové, hypotécni fizeni,

- zmeéna vlastnictvi,

- dédickeé fizeni,

- uzavirani pojistnych smluyv,

- vypofadani spole€ného jméni manzeld,
- ocenéni aktiv v udetnictvi,

- insolvencéni fizeni.

1.2.2 ZAKLADNI LEGISLATIVA

StéZejnim predpisem tykajici se ocenovani nemovitych véci je zakon &. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich predpislt (zakon
o ocefovani majetku), ktery schvalil parlament v ervnu 1997. Zakon je spjat s provadéci
vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocefovaci
vyhlaska).

Mezi dalSi predpisy mizeme zarfadit zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, zakon
¢. 526/1990 Sb., zdkon o cenach, zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon, zakon

¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefniovani majetku

Zakon upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro
uCely stanovené zvlastnimi pfedpisy. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni
pfedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto
predpisem tento zakon. Zakon plati i pro u€ely stanovené zvladtnimi pfedpisy uvedenymi
v Casti Ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak pfisluSny organ v ramci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

Zakon se nevztahuje na sjednani cen, kde se pouzije zakon €. 526/1990Sb., o cenach.
Dale neplati pro ocenovani pfirodnich zdroju vyjma lesu, pfi pfevadéni majetku podle
zvlastniho predpisu a v dalSich pfipadech citovanych zakonem.
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Vyhlaska €. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska

Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam a postupy pfi uplatnéni
zpusob( ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.

Souvisejici predpisy:

zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,

zakon €. 526/1990 Sb., zakon o cenach,

zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon,

zakon €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti.

1.2.3 ZNALECKA CINNOST

Znaleckou c&innosti ve smyslu zakona se rozumi znalecka &innost pred statnimi organy a
organy, na které preSly ukoly statnich organu, jakoz i znalecka d&innost provadéna
v souvislosti s pravnimi ukony ob¢anu nebo organizaci. Pfi znaleckém posuzovani v Fizeni
pred statnimi organy tedy znalec nemusi zkoumat, zda se jedna o pravni ukon; jednoznacné
se 0 znaleckou c€innost jedna. Naproti tomu bude-li pozadan o vypracovani znaleckého
posudku organizaci nebo ob&anem, musi se jednat o posuzovani v souvislosti s pravnim
ukonem. Pravni ukon pfitom mize byt zamysleny, na zakladé zavér( posudku se pak mize
nebo i nemusi uskute¢nit. Uvedena uUprava ve vztahu k organizacim a ob&anim sleduje i
vyznam preventivni, nebot za pomoci znaleckého posudku Ize ¢asto dosahnout smiru

(Cit. 4).

Pravnimi ukony ob&anul nebo organizaci mohou byt napfiklad:
- prodej koupé,
- pFevod vilastnictvi,
- déleni spole¢ného jméni manzeld,
- déleni nebo vyporadani podilového spoluvlastnictvi.

Predpisy upravujici znaleckou €innost

Pravni upravu problematiky znalcd a tlumocénik(l Ize rozdélit na pravni predpisy, které
upravuji obecné vykon znalecké ¢innosti a na pravni predpisy, které upravuji procesni
postaveni znalct a tlumodcnika.

Vykon znalecké &innosti je v sou¢asné dobé upraven pfedevsim:

- zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, v aktualnim znéni,
- provadéci vyhlaSkou Ministerstva spravedinosti €. 37/1967 Sb., k provedeni
zdkona €. 36/1967 Sb., v aktualnim znéni.

Procesni postaveni znalcu upravuji zvlastni procesni predpisy, zejména Obdansky soudni
fad (zakon €. 99/1963 Sb.), trestni fad (zakon €. 141/1964 Sb.), spravni fad (zakon ¢&.
500/2005 Sb.).

V zakoné &. 36/4967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, je upravena pfislusnost statnich organu
ke jmenovani a odvolani znalci a tlumoc¢nikl a vykonu dohledu nad ¢innosti znalcl a
tlumocniku, jsou zde stanoveny podminky pro vykon funkce znalce, znéni slibu, zakon
upravuje zakladni povinnosti a dlivody odvolani z funkce.
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Provadéci vyhlaSka MS CR &. 37/1967 Sb., k zakonu &. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocCnicich, vymezuje pfisluSnost ministerstva spravedinosti a pfedsedu krajskych soudu
pro jmenovani a odvolani, postup pfi vybéru osob pro funkci znalcu, vedeni seznamu znalcu
a tlumoc¢nikd, upravuje stanoveni Ihity a nalezitosti k vypracovani posudku, upravuje zpUsob
ur¢eni odmény.

Ocefovani nemovitosti v Ceské republice mohou vykonavat soudni znalci a znalecké ustavy.
Druhou skupinu pfedstavuji odhadci. Posledni skupinou, ktera v praxi ocenéni provadi, jsou
zaméstnanci pravnickych osob podnikajicich v oboru ocefovani nemovitosti.

Profese znalce

Znalec je osoba, ktera splfiuje vSechny stanovené podminky pro vykonavani znalecké
Cinnosti. Znalec je nezavisla osoba, kterd na zakladé svych odbornych znalosti zkouma a
hodnoti skuteCnosti, o kterych vydava znalecky posudek. Pfi ur€eni hodnoty nemovitosti
vychazi soudni znalec z pravnich predpisu, které upravuji postup pfi zjiStovani ceny
nemovitosti. Jedna se o administrativni vyhlaSkové ocenéni a vysledkem je cena zjisténa
nemovité véci, ktera se muze liSit od ceny trzni, za kterou se nemovitost na realitnim trhu
obchoduje. Ocenéni nemovitosti soudnim znalcem se provadi pro ufedni potfeby - pro
potfeby soudu, vétSinou pro dafiové ucely z divodu vypodtu dané z pfevodu nemovitosti.

Profese odhadce

Odhadce provadi expertni, odhadni €i odbornou ¢innost po domluvé s fyzickou nebo
pravnickou osobou pro rGzné ucely. Odhadni Cinnost upravuje zakon ¢€. 455/1991 Sb.,
zivnostensky zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpisli. Je mozné pozadat o vydani koncesni
listiny pro ocenovani véci movitych, véci nemovitych, nehmotného majetku, financniho
majetku a podnikl. Zakon stanovuje pozadavky na vzdélani, odbornou praxi Zzadatele o
koncesi odhadce. Certifikaci odhadcl, ktera osvédCuje odbornou zpusobilost pro trzni
ocefiovani, provadi nékolik organizaci. Odhadce neni zplsobily provadét znalecké posudky,
posudky zpracované odhadcem nemaji vahu posudku zpracovaného znalcem. Odhadce je
osoba, ktera ma potfebnou kvalifikaci, znalosti a zkuSenosti k provadéni odhadu
v pfislusném oboru. Cena zjist€na odhadcem je trzni cena, za kterou se na realitnim trhu
nemovitost obchoduje. Odhady trzni ceny nemovitosti se provadéji vétSinou pro ucely banky
pfi Zadani o hypotécni nebo jiny uvér. Odhadce majetku sdruZuje a jejich seznam vede
Ceska komora odhadcti majetku.

Mezi profesemi znalce a odhadce je podstatny rozdil. Pro obé strany je shodny objekt
zkoumani tzn. typ majetku. Odhadce zpracovava trzni ocenéni, zatimco soudni znalec
vyhotovuje dle ocenovaci vyhlasky znalecky posudek. UrCuje cenu zjisténou administrativni
hodnotu nemovitosti.

DalSi ¢ast je podrobnéji vénovana profesi znalce, zaméfena na znaleckou ¢innost, predpisy,
jmenovani a odvolani znalce.
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Jmenovani a odvolani znalct

Jmenovani znalcl do funkce provadi ministr spravedinosti nebo pfedseda krajského soudu
podle mista trvalého bydli§té znalce. Vyjimkou je Praha, kde jmenovani uskutecriuje
pfedseda Méstského soudu.

Ke jmenovani znalct dochazi na zakladé vybéru mezi osobami, které splnuji podminky pro
jmenovani. Navrhy na jmenovani mohou podat statni organy, védecké instituce, vysoké
Skoly, dale organizace, ve kterych pracuji osoby pfichazejici v Uvahu. Znalcem muze byt
jmenovan i ten, kdo sam o jmenovani pozada.

Podminky ke jmenovani znalcem stanovené zakonem:

- CGeskeé statni ob¢anstvi,

- potfebné znalosti a zkudenosti v oboru; pfednost maji uchazedi, ktefi absolvovali
specialni vyuku pro znaleckou &innost,

- osobni znalosti, s pfedpokladem fadného vykonu,

- souhlas uchazece se jmenovani.

V pfipadé, Ze Zadatel o znaleckou cinnost splfiuje stanovené podminky, slozi slib znalce
pfedsedovi krajského soudu nebo ministru spravedinosti. Po sloZeni slibu obdrzi znalec
listinu o jmenovani a znaleckou pecet, je zapsan do seznamu znalc( pfislusného krajského
soudu. Znalec je dale seznamen se znénim znalecké dolozky, ktera se uvadi vzdy na konci
znaleckého posudku. Znalec obdrzi znalecky denik, do néhoz podle navodu zapisuje
v§echny znalecké posudky. Dale znalci obdrzi prikaz znalce.

Dohled nad vykonem znalecké cCinnosti provadi v ramci vykonu statni spravy ministr
spravedinosti a zejména predsedové krajskych soudl. Odvolani a vySkrtnuti znalce ze
seznamu znalcu provadi ten organ, ktery znalce jmenoval. Znalec muze byt odvolan z funkce
z téchto divodu:

- dodate¢né se ukaze, ze nebyly spinény podminky jmenovani, a nebo tyto
podminky odpadly,

- po jmenovani nastanou skute¢nosti, pro které znalec nemulze svou &innost trvale
vykonavat,

- znalec pfes vystrahu neplni nebo porusuje své povinnosti,

- organizace, u niz je znalec zaméstnan prokaze, ze mu znalecka €innost brani
v Fadném vykonu povinnosti vyplyvajicich z pracovniho poméru,

- znalec pozada o odvolani.

Okamzikem doruc€eni rozhodnuti o odvolani z funkce pfestava obCan byt znalcem, jiz
nemuze dokoncit rozpracované posudky. Jeho povinnosti je vratit spisy od rozpracovanych
zalezitosti, uzavfit denik a vratit jej spolecné se znaleckou peceti krajskému soudu nebo
Ministerstvu spravedinosti.

Vykon znalecké €innosti

Vykon znalecké &innosti pfesné upravuje pfislusna legislativa. Znalci jsou povinni vykonavat
znaleckou cinnost fadné a ve stanovené Ih(té. Nestranny vykon je zakladnim rysem
znalecké ¢innosti. Dale zakon znalci uklada vést fadné znalecky denik a predkladat ho
k pravidelné kontrole, uzivat znaleckou dolozku a pecet, fadné vyuctovat odménu a naklady.
Znalec je povinen svoji ¢innost vykonavat osobné. Zakon pfipousti moznost znalci pfibrat pro
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posouzeni dil¢i otazky konzultanta. Pfitom musi postupovat tak, aby jeho odpovédnost
znalce nebyla dotéena ani v té ¢asti posudku, o niz bylo konzultovano.

Posudek mé& ustélenou formu a naleZitosti stanovené zédkonem a provadéci vyhlaskou.
Z hlediska obsahu by znalecky posudek mél vyt vzdy pfezkoumatelny, odborny a
srozumitelny. Zavéry posudku se musi opirat o zjiténi uvedena v nalezove ¢asti posudku.

1.2.4 ZAKLADNI POJMY

K snazSimu pochopeni tématu a orientaci v dalSich Castech prace je nutné na zacatek
vymezit nékolik zakladnich pojm0( tykajicich se ocefovani nemovitych véci, s kterymi je
v této praci operovano.

Nemovita véc

Pojem nemovita véc je pouzivan od 1. ledna 2014, kdy nabyl uc€innost novy obcCansky
zakonik €. 89/2012 Sb. (NOZ). Dfive byl pouzivan pojem nemovitost. NOZ pfijal zadsadu, Ze
stavba je soucasti pozemku (s nékterymi vyjimkami).

Podle soucasné platné legislativy se za nemovité véci povazuji pozemky a na nich
postavené stavby, které jsou s nimi spojeny pevnym zakladem. Nemovitosti jsou i trvalé
porosty, které jsou soucasti pozemkul, ale i vodni plochy a prava stavby. Predmétem
ocenéni byva cely soubor nemovitosti - hlavni stavba, vedlejSi stavba a parcela. Nemovitosti
jsou veSkeré stavby bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani
(Cit. 5).

Stavba

Stavba je vysledek stavebni Cinnosti, ktery Ize individualizovat podle druhu, Ucelu a vyuziti.
Jedna se o jednotlivy stavebni objekt , nikoli o soubor objektd, i kdyz by tvofily funkéni celek.
V takovém pfipadé zaujima jeden objekt postaveni hlavni stavby (rodinny dim, garaz) a jiny
vedlejsi stavby (plni doplfikovou nebo pomocnou funkci, studna). Stavba je ur€ena druhem,
Cislem popisnym (€.p.) nebo evidenénim (€.e.). Nema-li stavba popisné nebo evidencni €islo,
je ur€ena parcelnim Cislem pozemku, na némz je umisténa. Za stavbu se povaZzuj i stavba
nepovolend, event. nezkolaudovana. Doba vzniku stavby, je u budov spojena s okamzikem,
kdy zacnou byt zfetelné obrysy a dispozice prvniho nadzemniho podlazi — obvykle se
pozaduje alespon jeden metr vySky stén prvniho nadzemniho podlaZzi.

Pro ucely ocenovani (zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni) se
stavby Cleni:

- STAVBY POZEMNI
budovy - stavby prostorové soustfedéné a navenek pfevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uZitkovymi prostory,
jednotky - byt nebo nebytovy prostor,
venkovni Upravy - vodovodni pfipojky, kanalizacni pfipojky, Cistirny odpadnich
vod, pfipojky elektro.
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- STAVBY INZENYRSKE A SPECIALNI POZEMNI
dopravni - pozemni komunikace, mosty, drahy kolejove,
vodni - hraze a objekty na tocich, nadrze na tocich,
pro rozvod energii a vody, kanalizace - vodovody, kanalizace, plynovody,
véze, stozary, kominy, studny
plochy a Upravy uzemi - nastupisté, rampy,
- VODNIi NADRZE A RYBNIKY
- JINE STAVBY

Stavba podle stavebniho zakona €. 183/2006 Sb.

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuZziti a dobu trvani. DoCasna stavba je stavba, u které stavebni ufad
pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby.
Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu.

Pozemek

Pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich €asti hranici Uzemni jednotky
nebo katastralniho uzemi, vlastnickou, stanovenou regulaénim planem, uUzemnim
rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici druh pozemka, popfipadé rozhranim zplisobu vyuziti pozemku.

Pro ucely oceriovani nemovitosti se pozemky cleni na:

- stavebni pozemky,

- zemédélské pozemky - evidované v katastru nemovitosti jak orna puda, vinice,
zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost,

- lesni pozemKky - lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné
nelesni pozemky,

- vodni nadrze a vodni toky,

- jiné pozemky - napf. hospodarsky nevyuzité pozemky a neplodna plda.

Stavebni pozemky jsou:

- Nezastavéné pozemky

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvofi,

- evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemku, které
byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulaénim planem, vefejnopravni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny
k zastavéni (je-li zvladtnim pfedpisem stanovena nejvyssi pfipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici
pfipustnému limitu uréenému k zastavéni),

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy v jednotném funkénim celku. (Jednotnym funkénim celkem se
rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se spole¢nym ucelem
jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku muze byt i vice pozemk( druhu
pozemku zastavéna plocha.),
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- se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi za ucelem jejich spole¢ného vyuZiti a
jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby.

- Zastavéné pozemky evidovaneé v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvofi nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

- Plochy pozemkul skute€né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti.

Stavebnim pozemkem pro ucéely ocenovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim v€etné jejich pfisluSenstvi. Podzemnimi stavbami,
které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi ¢astmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu a
vodni hospodarstvi netvoficimi sou€ast pozemnim staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely
oceflovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladu, studnami, ploty, opé&rnymi
zdmi, sochami.

Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen v katastralni mapé,
oznaCen parcelnim Cislem. Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi. Pozemkovou parcelou pak pozemek, ktery neni stavebni
parcelou.

Soucast nemovité véci

Soucast nemovitosti je vSe, co k ni podle povahy nalezi, nemuze byt oddéleno, aniz by se
tim nemovitost poskodila nebo znehodnotila.

Za soucasti stavby povaZzujeme konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna,
dvefe. Za soucast naopak nepovazujeme zejména elektrické spotrebife, zapojené pouze
pohyblivym pFfivodem do zasuvky ve zdi; jsou samostatnymi v&cmi movitymi a neuvaZzuji se
pfi hodnoceni stavby. Akumulaéni kamna, pracky, sporaky povazujeme za soucast stavby a
hodnotime je pouze v pfipadég, Ze jsou pevné napojeny. Za samostatnou véc povazujeme
studnu domaci vodarnu, at' jsou umistény kdekoliv, tedy i v budové.

Za soucast stavby se povazuji i dalsi stavby, pokud jsou s provozné propojeny. Za provozni
propojeni povazujeme stav, kdy dvé casti stavy jsou propojeny komunikaéné — dvefmi,
spole¢nou chodbou (Cit. 6).

PrisluSenstvi nemovité véci

PrisluSenstvi je samo o sobé stavbou, tzn. nemovitosti, a mlize existovat samostatné.

Pro uCely méfeni a vypoc¢tu vymér staveb se vymezuji jednotlivé méfené prostory a plochy.
Méfeni a vypoCet se provadéji v metrech, v metrech ¢tvereCnich nebo v metrech
krychlovych, vzdy se zaokrouhlenim na dvé desetinna mista.

Délky

Délky pro zjisténi zastavéné plochy staveb se méfi v ortogonalnim priimétu do vodorovné
roviny (Cit. 7).
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Zastavéna plocha stavby (ZP)

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi praméty vnéjSiho
lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.
Izolaéni pfizdivky se nezapocitavaji (Cit. 7).

Podlazi

Podlazim se pro vypocet vymér rozumi Cast stavby o svétlé vySce nejméné 1,70 m oddélena
ve spodni €asti dolnim licem podlahy tohoto podlazi a v horni ¢asti dolnim licem podlahy
nasledujiciho podlazi. Podlazim je i podkrovi nebo podzemni, jimzZ se rozumi prostor o svétlé
vySce nejméné 1,70 m alespon v jednom misté, stavebné upraveny k ucelovému vyuziti.
Podlazi se rozdéluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povaZuje kazdé
podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v praméru nize nez 0,80 m pod urovni
okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypoc€et priméru se uvazuji mista ve &tyfech
reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi (Cit. 7).

Podlahova plocha (PP)

Plocha pudorysného fezu mistnosti a prostort stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve
stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé
plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych
uprav (omitky, obklady). U poloodkrytych, pfipadné odkrytych, prostort se misto chybéjicich
svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni pramét ¢ary vedené po
obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.

Do uhrnu podlahové plochy bytd, nebytovych prostort a rodinnych domid se zapocitava
podlahova plocha arkyit a zasklenych lodzii, vyklenkd (jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 2 m
vysoké a 0,3 m hluboké), mistnosti nebo prostor(i, pokud maiji zkoseny strop pod 2 m nad
podlahou a sklepu pokud jsou mistnostmi a podlahova plocha garazi v rodinném domé -
vynasobena koeficientem 0,8. Dale podlahova plocha teras, balkénl a pavlaéi - vynasobena
koeficientem 0,17. Podlahova plocha sklepd a vymezenych pudnich prostor (pokud nejsou
mistnostmi) - vynasobena koeficientem 0,10. Do uhrnu podlahové plochy se zapocte i
pudorysna plocha zabrana vnitfnim schodistém (schodistovy prostor) v byté, nebytovém
prostoru a rodinném domeé v jednotlivych podlazich. Do podlahové plochy se nezapocitava
plocha okennich a dvernich Ustupku.

V pfipadé mistnosti, které tvofi prislusenstvi bytu a jsou spole¢né pro vice bytd nebo
nebytovych prostor (napf. spolecné EC, pfedsifi), se do podlahové plochy bytd nebo
nebytovych prostor zapoéte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spole€nych
mistnosti ku poctu bytd nebo nebytovych prostor (Cit. 5).

Obytna plocha

Obytnou plochou se uvaZuje podlahova plocha obytnych mistnosti.

Obytna mistnost

Obytna mistnost je ¢ast bytu, ktera splfiuje pozadavky predepsané vyhlaskou &. 268/2009
Sb., o technickych pozadavcich na stavby, je ur€ena k trvalému bydleni a ma nejmensi
podlahovou plochu 8 m2. Kuchyn, kterd méa plochu nejméné 12 m2 a ma zajisténo pfimé
osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2; u mistnosti se Sikmymi stropy se do
plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.
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Uzitna plocha

Uzitna plocha je ob&as pouzita hlavné v inzerci rodinnych domu. Zahrnuje plochu vSech
mistnosti uvnitf obytné budovy v&etné sklep, balkond nebo podkrovi ¢i pidy.

Obestavény prostor stavby (OP)

Pro vypocet obestavéného prostoru existuje nékolik metodik. NejCastéji je pouzivan vypocet
obestavéného prostoru stavby podle ocenovaciho pFedpisu a vypoCet obestavéného
prostoru pozemnich stavebnich objektt podle CSN 73 4055.

OBESTAVENY PROSTOR PODLE VYHLASKY &. 441/2013 Sb.

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby,
vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zakladl se neuvazuije.

Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen:

- po stranach vnéjSim plastém bez izola¢nich pfizdivek,

- dole spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo prostoru,
ktery neni podlazim; neni-li méfitelné nebo podlahova konstrukce chybi,
pfipocte se 0,10 m,

- nahore spodnim licem podlahy 1. NP.

Obestavény prostor vrchni stavby je ohraniéen:

- po stranach vnéjSimi plochami staveb,

- dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo
jejich €asti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe nez pfiléhajici terén,
pfipoéte se i prostor obestavény podezdivkou ohrani¢eny dole primérnou
rovinou terénu u nepodsklepené Casti, nahofe spodnim licem podlahy 1. NP.
V pfipadé, Ze je podsklepena jen &ast stavby, pfipocte se 0,10 m na konstrukci
podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méfitelnd nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepfipoCitava na podlahovou
konstrukci ¢asteCného podzemniho podlaZzi,

- Nahofe v ¢asti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pudy; v ¢asti nad niz je
plocha stfecha nebo sklonitéa stfecha bez pldniho prostoru, vnéjSim licem
stfesni krytiny, u teras hornim licem dlazby.

Obestavény prostor zastfeSeni v€etné podkrovi u stfech Sikmych a strmych, bez ohledu na
jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy pldy a podkrovi souCtem priamérné
vysKy pudni nadezdivky a poloviny vySky hifebene nad pramérnou vySkou pudni nadezdivky.
Prevazuji-li jiné tvary stfesSnich konstrukci, vypolte se obestavény prostor zastfeSeni jako
objem geometrického télesa.

Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony a
verandy, nezastfeSené praduchy a svétliky. Neuvazuji se balkony a pfistfeSky vyc¢nivajici
priimérné nejvyse 0,50 m pfes lic zdi, fimsy, pilastry, pllsloupy, vikyfe s pohledovou plochou
do 1,5 m? v¢etné, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky, kominy, ventilace, pfesahujici pozarni a
Stitové zdi.

PFipoCitavaji se balkony a nezakryté pavlace vyCnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to
objemem zjisténym vynasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m.
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OBESTAVENY PROSTOR CSN 73 4055

PFislusna norma CSN 73 4055 ,Vypodet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich
objektl“ plati pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektd, jejichz
rozsah Ize vyjadrit v m3 obestavéného prostoru, dale pro Gcely projektové pripravy i pro ucely
jejich hodnoceni a porovnani.

Obestavény prostor se urCuje oddélené pro Casti objektu stavebné nebo ucelové odliSné, a
pro ¢asti objektu odlisné technologickym provedenim.

Stavebné odliSné Casti se rozlisuiji:
- zaklady,
- spodni ¢ast objektu,
- vrchni ¢ast objektu,
- zastiedeni,
- doplfujici ¢asti objektu.

Zakladni obestavény prostor se stanovi jako soucet obestavénych prostorli jednotlivych
stavebné odliSnych ¢asti stavebniho objektu.

1.2.5 CENA A HODNOTA

Cilem c¢innosti subjekt pfi oceriovani je nejCastéji stanovit, odhadnout cenu nebo hodnotu.
Cena a hodnota jako pojmy se Casto zaménuji nebo nepfesné interpretuji, je nutné je
ddrazné rozliSovat. Pfi ocenovani vzdy pfesné specifikovat, jaka hodnota nebo cena ma byt
zjisStovana.

Cena

Cena je pouzivana pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu, je tedy presnym é&islem. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vsak
historickym faktem. M{ze nebo nemusi mit vztah k hodnoté&, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie vyjadfujici vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané
kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Hodnota se zpravidla urCuje odhadem. Neni
pfesnym Cislem, ale optimalnim rozpétim. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Do
stanoveni hodnoty vstupuji i osobni znalosti a zkuSenosti znalce Ci odhadce.

Existuje cela fada typl hodnot a cen podle toho, jak jsou definovany, pfitom kazda z nich
muze byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Nejzakladnéjsi a v praxi €asto vyskytujici hodnoty a
ceny jsou nasleduijici:

Cena zjisténa - administrativni
Cena zjisténa podle cenového predpisu; v souCasné dobé podle zakona &. 151/1997

Sb. O oceriovani majetku a vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.. Zakon
€. 151/1997 Sb. specifikuje pfipady, kdy je tfeba provést ufedni ocenéni zjisténou
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cenou. Odkazuji-li zvlastni predpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni
majetku k jinému ucelu nez pro prodej, jedna se o tento zakon.

Cena porizovaci

Cena pofizovaci (,,historicka“) je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho
pofizeni. U staveb cena v dobé jejich postaveni, tudiz bez odpoétu opotiebeni.
Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci.

Cena reprodukéni

Jinak jako reprodukéni pofizovaci cena udava cenu, za kterou by bylo mozné stejnou
nebo porovnatelnou nemovitost pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu opotfebeni.
Zjistuje se u staveb bud pracné podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci
agregovanych polozek , nejcastéji vSak za pomoci technickohospodarskych ukazatell
(THU) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy

Vécna hodnota
(substanéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi asova hodnota)

Jedna se v podstaté o reprodukéni cenu stavby, sniZzenou o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotfebené stavbé stejného stafi a pFfiméfené intenzity
uzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady na odstranéni vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani.

Vynosova hodnota
(kapitalizovana mira zisku, kapitalizovany zisk)

Pfedstavuje oCekavané vynosy z nemovitosti. ZjednoduSené feceno jistinu, kterou je
nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovitosti.

Cena obvykla - trzni hodnota

Cena obvykla je dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avdak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho ¢€i kupujiciho. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich i
jinych kalamit. Osobnimi poméry jsou mysleny zejména vztahy majetkove, rodinné.
Vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Obvykle se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a Case,
v pfipadé dostupnych informaci. Pfi nedostateéném mnozstvi porovnatelnych
nemovitosti, je tfeba pouzit jinou metodiku.

Mimoradna cena
Pfredstavuje cenu, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho.
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Vychozi cena

Cena pfi vypoctech nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu noveé
stavby, bez odpodtu opotfebeni, tj. cena nakladova. Od vychozi ceny, zejména pro
vypocCet vécné hodnoty predstavujici technickou stranku nemovitosti, se odecita
opotiebeni (znehodnoceni). Na znehodnoceni ma vliv stafi staveb, zivotnost i
technicky stav stavby (Cit. 5).

Jednotkova cena, zakladni cena

Predstavuje cenu za jednotku (K&/m3, K&/m, Ké/ha). Zakladni cena je jednotkova
cena, stanovena v ocefovaci vyhlasce ¢&. 441/2013 pro objekt standardniho
provedeni.

Trzni cena

Trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, ¢i koupi a mize se od zjiSténi hodnoty
vyrazné liSit. Neni mozné ji pfesné stanovit. Banky pouZivaji pojem ,trzni cena
v tisni“ pro cenu, za jakou je zcela jisté nemovitost rychle prodejna.

Rozdil mezi trzni hodnotou a trzni cenou

Hodnota se mUize, ale nemusi rovnat cené. Pfi prodeji nebo koupi mlze dojit mezi obéma
stranami k rlzné predstavé o hodnoté nemovitosti, po procesu vyjednavani v okamziku
realizace prodeje Ci koupé vyusti pfedstava v konkrétni cenu.

Trzni hodnota vyjadfuje stfedni hodnotu pfedpokladanych trznich cen, vétSinou je
definovana jako nejpravdépodobnéji dosazitelna v daném €ase, na konkrétnim trhu, mezi
dobrovolné a legalné jednajicimi stranami. Trzni cena je dosazena v urCitém cCase,
konkrétnim kupcem a je obsazena v dohodé mezi kupujicim a prodavajicim.

Rozdil mezi cenou obvyklou a cenou trzni

Zakladnim rozdilem je, Ze cena trzni vznikne v pfipadé, kdy se sejde poptavka s nabidkou a
dojde k realizaci obchodu. Naproti tomu cena obvykla mlze byt pouzita i bez nutnosti
realizace obchodu. Obvyklou cenu nelze stanovit, ale pouze odhadnout analyzou trhu.
Podminkou je, Zze se v misté obchoduje s prakticky shodnymi nebo velmi podobnymi
nemovitostmi. Existuji situace, Zze v daném misté a Case se s obdobnymi nemovitostmi
neobchoduje, v takovém pfipadé obvykla cena neexistuje. V pfipadé, Ze stanoveni obvyklé
ceny pozaduje soud nebo jiné statni organy mize znalec stanovit odhad trzni hodnoty, avsak
odhad by nemél prohlasovat za cenu obvyklou. Ve zdravé ekonomice, kde na trhu neplsobi
zadné negativni vlivy se vS8ak cena obvykla a cena trzni setkavaji na stejné hodnoté.

Dolni limit # HODNOTA « Horni limit
nabidky poptavky

v

Cena

Obr.¢.5: Cena a hodnota, zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovani nemovitych véci, FINECO, 2015, str.15
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Nabyvaci hodnota nemovité véci

Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota sniZzena o uznatelny vydaj
(Cit. 8).

Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala skuteénost, ktera je predmétem dané
z nabyti nemovitych véci.

Nabyvaci hodnotou je:

- sjednana cena,

- srovnavaci dafiova hodnota,
- Zjisténa cena,

- zvlastni cena.

Sjednanou cenou se pro ucCely dané z nabyti nemovitych véci rozumi Uplata za nabyti
vlastnického prava, tedy cena uvedena ve smlouvé. Sjednana cena se pro vymeéfeni dané
z nabyti nemovitych véci pouzije v pfipadé, je-li vy$Si nebo rovna srovnavaci danové
hodnoté.

Srovnavaci darnova hodnota je €astka odpovidajici 75 % smérné hodnoty, kterou stanovi
finan€ni ufad nebo zjisténé ceny dle vyhlasky k zédkonu o ocenovani majetku na zakladé
znaleckého posudku. Poplatnik dané z nabyti nemovité véci si mize zvolit, zda k uréeni
srovnavaci dafiové hodnoty pouzije smérnou hodnotu nebo zjiSténou cenu. Smérnou
hodnotu si poplatnik sam nevypocitava, pouze v dafiovém pfiznani uvadi udaje nezbytné pro
jeji vypocet. Neposkytne-li poplatnik udaje o nemovité véci nutné k uréeni smérné hodnoty,
nebo nelze-li urit smérnou hodnotu, pouZije se zjisténa cena podle zakona upravujiciho
ocefiovani majetku.

Nabyvaci hodnotou je srovnavaci danova hodnota je-li vy88i neZ sjednana cena. Zjisténa
cena je nabyvaci hodnotou nemovité véci, neni-li nabyvaci hodnotou sjednana cena nebo
srovnavaci danova hodnota.

Lze-li urcit zvlastni cenu, je nabyvaci hodnotou vylu¢né tato cena. Zvlastni cena je cena
dosazena vydrazenim nebo pfedrazkem pfi

- vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci podle ob&anského soudniho fadu,

- exekuci prodejem nemovité véci podle exekucniho fadu,

- danové exekuci prodejem nemovité véci podle danoveého fadu,

- prodeji nemovité véci ve vefejné drazbé podle zakona upravujicicho vefejné
drazby (Cit. 5).

Smérna hodnota nemovité véci

Smérna hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc,
ve srovnatelném ¢asovém obdobi s tim, Ze se zohlednuje druh, poloha, ucel, stafi, vybaveni
a stavebné technické parametry nemovité véci (Cit. 8).

Smeérna hodnota se uréuje u
- pozemku, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci
nebo stavba garaze, a u pozemku tvoficiho s témito stavbami funk&ni celek,
- stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby garaze, nejsou-
li tyto stavby soucasti pozemku ani prava stavby, a u pozemku tvoficiho s témito
stavbami funkéni celek,
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- jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a
u pozemku tvoficiho s touto jednotkou funkéni celek,

- nemovité véci tvofici pfisluSenstvi k nemovitym vécem uvedenym v pismenech
a) az c),

- pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo
zfizeno pravo stavby (Cit. 5).

Smeérna hodnota se neurcuje u
- lesniho pozemku s lesnim porostem,
- pozemku, ktery je vodni plochou,
- stavby hromadné garaze a u pozemku, jehoz soucasti je stavba hromadné
garaze,
- nedokoncené stavby nebo jednotky a u pozemku, jehoz soucasti je nedokonéena
stavba (Cit. 5).

Smérnou hodnotu Ize stanovit na zakladé formulare vypoctu smérné hodnoty pro pozemek,
jednotku — byt, rodinny dim, rekreacni chalupu a rekreacni domek na internetovych
strankach financni spravy. Tato smé&rna hodnota nemovité véci je hodnotou orientani
a slouzi pouze pro zakladni informaci.

1.2.6 PREDMET OCENENI NEMOVITE VECI
Rodinny diim

Rodinny didm je stavba pro bydleni, ktery svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a
prostort ur€ena k bydleni. Rodinny diim mize mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi (Cit 5).

Byt

Mistnost nebo soubor mistnosti ur€enych k bydleni a jeho soucasti a pfisluSenstvi.
Pfislusenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory ur€ené k tomu, aby byly s bytem
uzivany (pfedsiné, komory, haly, koupelny) (Cit. 5).

Spoleéné ¢asti domu (Casti domu uréené pro spole€né uzivani)

Spole¢né €asti domu tvofi zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, schodisté,
pradelny, susarny, ko¢arkarny, hromosvody, spoleéné antény, ). Dale se za spolec¢né Casti
domu povazuje pfisluSenstvi domu (drobné stavby) a spole€na zafizeni domu (vybaveni
spolecné pradelny) (Cit. 5).

Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
Uradu urceny k jinym ucelim nez k bydleni. Nebytovymi prostory nejsou pfislusenstvi bytu
ani spole¢né ¢asti domu.
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Hala

Stavba o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitfnich
prostord vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo
nosnych stfesnich konstrukci, o velikosti kazdého prostoru nejméné 400 m3, &ini vice nez
dvé tfetiny obestavéného prostoru stavby. Za svislé konstrukce vymezujici vnitfni volné
prostory se nepovazuji vnitfni samostatné podpérné tyCové prvky (sloupy, pilife) a svislé
konstrukce nedosahujici vy$ky 1,7 m. Zastavéna plocha haly ¢ini nejméné 150 m? (Cit. 5).

Vedlejsi stavba

Stavba, ktera je spole¢né uzivana se stavbou hlavni nebo doplfiuje uzivani pozemku a jejiz
zastavéna plocha nepresahuje 100 m?2. Vedlej$i stavbou neni gardz a zahradkarska chata.
Za vedlejSi stavbu se povazuji zejména dfevniky, kulny (Cit. 5).

Stavba pro rodinnou rekreaci

Rekreacni chata s obestavénym prostorem nejvySe 360 m?3 a se zastavénou plochou nejvyse
80 m?, vcéetné verand, vstupl a podsklepenych teras. Rekreacni chata muize byt
podsklepena a mit nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi.

Zahradkarska chata s obestavénym prostorem nejvyse 110 m3 a zastavénou plochou
nejvySe 25 m3, véetné verand, vstupl a podsklepenych teras. Zahradkarska chata mize byt
podsklepena a mit nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi.

Rekreacni domek v zastavéném Uzemi obce se zastavénou plochou nejvy$e 80 m?, véetné
verand, vstupl a podsklepenych teras. Rekreacni domek mize mit nejvySe dvé nadzemni
podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Rekreacni chalupa, kterou je stavba, u niz byl plvodni Ucel uziti stavby zménén na stavbu
pro rodinnou rekreaci. (Cit. 5)

Soubor staveb

Vzajemné provozné a ekonomicky souvisejici stavby ve vlastnictvi stejné pravnické nebo
fyzické osoby, které netvofi pfisluSenstvi k jinym stavbam, a jejich pfisludenstvi. (Cit. 5)

Funkcéni celek

Soubor nemovitosti tvofeny pozemkem zastavénym nemovitou stavbou a souvisejicim
jednim nebo vice spole¢né uzivanymi pozemky, zpravidla pod spole¢nym oplocenim,
popfipadé vyplyva-li jejich funk&ni spojeni z minulého uzemniho rozhodnuti, stavebniho
povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti. Ve funkénim celku muaze byt i vice zastavénych
pozemka. (Cit. 5)
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1.2.7 PODKLADY PRO OCENOVANIi NEMOVITOSTI

Prehled vSech podkladl, ze kterych znalec pfi ocenéni Cerpal je povinen uvést v nalezové
Casti svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého podkladu je nutné uvést jeho nazey,
kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod jakym &islem jednacim a k tomu podstatny obsah.

Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména:

- vypis z katastru nemovitosti; nemél by byt starsi 3 mésicu,

- kopie prislusné ¢asti katastralni mapy s vyznacenim ocefiovanych pozemkad,
odpovidajici skute€nosti,

- vypisy z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka stafi starSich staveb,

- cenova mapa pozemku, pokud ji dana obec disponuje a je k datu odhadu platna,

- vykresova dokumentace skute¢ného provedeni staveb, pokud mozno schvalena
stavebnim uradem,

- stavebné pravni dokumentace, zejména potom Uuzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni, kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén,

- najemni smlouvy a vyméry najemného k bytim, nebytovym prostoram,

- pasporty nemovitosti,

- priznani k dani u nemovitych véci,

- pojistné smlouvy na Zivelni pojisténi staveb a pojisténi odpovédnosti za Skodu,

- smlouvy o spravé nemovitosti,

- smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami, provozem,

- vysledky mistniho Setfeni (ohledani) nemovitosti, provedeného zasadné
osobné odhadcem, za pomaoci pfislusného pouéného nestranného pomocnika pfi
méfeni,

- prislusné predpisy, katalogy cen, normy

- v nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalSi obsah spisu,
vypovédi ucastniku a svédku, fotografie dfivéjSiho stavu,

- databaze informaci o dosahovanych cenach nemovitosti, o pozadovanych
cenach pfi nabidce v realitni inzerci, dosahovaném najemném prostor urcitého
typu v pozadovaném misté a Case,

- informace z dalkového prizkumu Zemé, leteckého a druzicového.

Pfi ocenovani je dllezité zkoumat a analyzovat majetkopravni vztahy k ocenované
nemovitosti z dvodu, Ze mohou mit rozhodujici dopad na hodnotu majetku. Nemovitosti a
S nimi spojené pravni vztahy jsou evidovany v katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je souborem informaci o nemovitych vécech zahrnujici jejich soupis,
popis, geometrické a polohové uréeni a zapis prav k ttmto nemovitostem:
- pozemky v podobé parcel,
- budovy, kterym se pfidéluje €.p. nebo €.e., pokud nejsou soucasti pozemku nebo
prava stavby
- budovy kterym se €.p. ani €.e. nepfidéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani
prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,
- jednotky vymezené podle ob&anského zakoniku,
- jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb.,
pravo stavby,
nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny pravni pfedpis.

Podklady pro ocefiovani nemovitosti 44



. |IEVUT
« qg' (4

CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni /tr?‘%é S
Katedra ekonomika a fizeni ve stavebnictvi Voage cHmexe

Katastralni mapa je statnim mapovym dilem. Obsahuje polohopis a popis. V souboru
informaci jsou geometricky a polohoveé uréeny

- katastralni uzemi,

- pozemky,

- rozsahy vécného bfemene k ¢asti pozemku,

- budovy a vodni dila,

- dalSi prvky polohopisu.

Katastralni ufad vydava doklady:
- kopie katastralni mapy,
- identifikaci parcel,
- srovnavaci sestaveni parcel,
- opis pozemkového archu,
- vypis z pozemkové knihy.

Pozemkova kniha

Pozemkové knihy jsou k nahlédnuti na katastralnich ufadech. Vypis z pozemkové knihy se
vyuziva pfi zjiStovani stafi starSich staveb. Informaci o stafi staveb Ize ziskat i na pfisluSném
obecnim nebo méstském ufadé C€i magistratu, pokud tento ufad vede archiv zakladnich
informaci o nemovitostech nachazejicich se na uzemi obce &i mésta.

Podklady z dalkového prizkumu Zemé

Mezi produkty vzniklé zpracovanim dat leteckého a druzicového dalkového prizkumu Zemé
vhodné pro praci znalcu patfi zejména:

- letecké snimky ¢ernobilé, barevné,

- ortofotomapy,

- druzicové snimky.

Ohledani nemovitosti

Pro ohledani resp. mistni Setfeni, prohlidku je tfeba si posuzovanou problematiku a pfislusny
pfedpis pfedem nastudovat. Pro nékteré druhy Setfeni je vhodné pfipravit si pfedem formular
pro ohledani a nezapomenout na uzitené pomlcky k méfeni. Budovy ohledavame
systematicky od sklepa po pudu nebo obracené. Nejprve budovu ohleddame zvenku pro
ziskani celkové pfedstavy. Nezapominame na vedlejSi budovy a zpevnéné plochy. Zaznam
ohledani by meél byt velmi dukladny, aby se jednalo o témérF hotovy odhad, bez zavérecnych

vypoctd.
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1.2.7 OCENOVANI NA TRZNICH PRINCIPECH - TRZNi HODNOTA
NEMOVITE VECI

Trzni ocenéni nejlépe reflektuje danou situaci na trhu s nemovitostmi. Pro ocenovani na
trznich principech nejsou dané pfesné vypocty a predpisy. Existuji zde pouze ramcové
zasady a doporucené postupy, jejichz aplikaci je tfeba pfizplisobit konkrétnim podminkam.
Trzni ocenovani je velice individualni tviréi proces, ktery spociva v analyze cenotvornych
argumentu. Cilem prace odhadce je zjistit trzni hodnotu majetku. Do ocenéni vstupuji
subjektivni zkuSenosti, nazory a znalosti odhadce, je velice pravdépodobné, Ze vysledna
hodnota stejné nemovitosti se muze u vice odhadcu lisit.

Trh s nemovitostmi ma urcita specifika:

- nemovitosti jsou fixovany polohou.

- mensi pocet Ucastnikl trhu, relativné vysoké ceny,

- specifické zplsoby financovani,

- regulace — legislativa, vefejna sprava,

- pomalejSi nastoleni rovnovahy, méné piredvidatelné,
- horsi informovanost ucastnikd trhu, slozité transakce,

- nemovitosti maji dlouhou Zivotnost,
- nemovitosti jsou malo likvidni (Cit. 9).

Trzni ocenéni je zalozeno na pouziti fady faktorll na trhu s nemovitostmi, které vyrazné
ovliviuji trzni hodnotu nemovitosti. Jedna se pfedevsim o:

- politicko-spravni vlivy (Uzemni planovani, stavebni fad, dafiova politika),

- ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, moznosti financovani),

- socialné-demografické vlivy (velikost rodin, standard bydleni),

fyzikalni vlivy (poloha, velikost, architektura, vybaveni, vyuzitelnost) (Cit. 9).

Odhadu trzni hodnoty nemovitosti pfedchazi podrobna analyza trhu s nemovitostmi, ktera
ma fadu dilich analyz:

- celkové ekonomickeé situace v oblasti nemovitosti,

- komer¢nich charakteristik nemovitosti s vymezenim segmentu trhu,
- poptavky po nemovitostech v daném segmentu,

- nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,

- celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném (Cit. 5).

Pfi ocefiovani nemovitosti na trznich principech vychazime ze tfi zakladnich metod:

_ pristup na bazi porovnani — POROVNAVACI METODA
- pfistup na bazi oekavanych vynosti — VYNOSOVA METODA
- pristup na bazi vynaloZenych nakladd — NAKLADOVA METODA

Odhad trzni hodnoty nemovitosti vychazi ze zavérecné analyzy, jak jednotlivé metody
pfispivaji k vysledné trzni hodnoté.
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Cas: minulost soucasnost budoucnost
Pristup : NAKLADOVY POROVNAVACI VYNOSOVY
Hodnota naklady na pofizeni aktualni prodejni ceny o¢ekavany vynos z
reprezentuje : nemovitosti v minulosti | obdobnych nemovitosti nemovitosti
Vystup VVécna hodnota Porovnavaci hodnota Vynosova hodnota
Analyza : TRZNi HODNOTA

Tab.€.3: Role metod trzniho oceriovani, zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovani nemovitych véci, FINECO, 2015, str.17

Nasledujici kapitoly podrobnéji popisuji pfistupy k ocefovani nemovitosti na trZznich
principech.

Metoda je zaloZzena na trznim principu srovnani hodnoty ocefiované nemovitosti s cenami
obdobnych nemovitosti, které jsou v soucasnosti obchodovany nebo byly realizovany
v nedavné dobé. Vysledkem této metody je odhad porovnavaci hodnoty nemovitosti.
Porovnavaci hodnota se rovna cené obdobné nemovitosti dosazené na volném trhu se
zohlednénim odliSnosti a Casoveho posunu. V bézném trznim prostfedi nejcastéji pouzivany
pfistup.

Pfedpokladem pouZitelnosti porovnavaci metody je existence databaze porovnatelnych
nemovitosti, z tohoto dlvodu ji nelze pouzit na nové vzniklych trzich. Zakladem
porovnavaciho pfistupu je, Ze hledana trzni hodnota je v pfimé relaci k cenam
porovnatelnych nemovitosti. Spolehlivost vysledku porovnavaci metody klesa €im vice se
porovnavané nemovitosti lidi, ¢im vétsi jsou Casové rozdily mezi datem ocenéni a ocenénim,
hodnoty zaloZeny. Porovnavaci pfistup odrazi situaci na trhu, dalezity je princip nabidky a
poptavky. Trzni poptavku tvofi kupujici a nabidku vytvareji nabizené nemovitosti (volné,
k prodeji, realizované, planované). V pfipadé nizké poptavky, ceny klesaji.

Hodnotu nemovitosti pfi hledani porovnavaci hodnoty ovliviiuji vnéjsi vlivy. Mezi které patfi
dopravni dostupnost a obsluznost, Zivotni prostfedi, oslunéni, vyhled. Dale také
infrastruktura a sluzby, bezpe&nost. Mezi vnéjsi vlivy obecného charakteru patfi ekonomicky
rust, ekonomicka deprese. Dulezité je tyto vlivy identifikovat a promitnout do porovnavaci
hodnoty nejen ty souCasné ale i potencidlni hrozby a pfileZitosti. Mezi dalSi prvky, které
mohou zvysSovat nebo snizovat hodnotu nemovitosti patfi nevhodné dispozicni feSeni, nizka
architektonicka uroven.

Objektivnost vysledku porovnavaci metody je zaruCena pfi uplatnéni nasledujicich
podminek:

- srovnatelnost ocefovani a porovnavané nemovitosti (rozsah, kvalita),

- aktualnost porovnavanych cen,

- dostate€ny pocet realizovanych obchodu,

- porovnani musi probihat ve stejnych podminkach (uc¢astnici, segment trhu, oblast)
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Proces porovnavaciho pfistupu k odhadu trzni hodnoty nemovitosti prochazi tfemi fazemi.

Pripravna faze
- sbhér dat - prodejni, nabidkové a vydrazené ceny, podminky transakce,
vlastnosti nemovitosti,

Porovnavaci faze
- vybér vzorkd nemovitosti pro porovnani,
- volba vhodného typu a jednotky porovnani,
- nalezeni cenotvornych odliSnosti,
Zavérecna faze
- analyza a vyhodnoceni dil€ich vysledkd,
- vysledna porovnavaci hodnota.

Porovnani Ize rozdélit:

PRIME - ocefiovana nemovitost porovnavana jednotlivé a pfimo s kazdou
z vybranych nemovitosti,

NEPRIME - ocefiovand nemovitost porovnavana pouze s jednim zastupnym
referenénim vzorkem, ktery je povazovan za standard a v némz jsou zprimérovany
typické vlastnosti vSech vzorkl uvazovaného souboru. Vyhodou tohoto zpusobu je,
Ze u standardniho vzorku jsou potlageny extrémni vlivy.

Sbér a zdroje dat

Zakladem pouziti porovnavaci metody je dostateCny soubor prodejnich, nabidkovych cen
nemovitosti. Potfebné Gdaje je mozné ziskat pfimo od u€astniki konkrétniho obchodu nebo
od zprostfedkovatell, kterymi jsou realitni kancelare, realitni periodika, webové stranky
realitnich servert. Ve vétsiné pfipadu se jedna o nabidkové ceny nemovitosti, ovlivnéné
pfedstavami prodavajicich. Zdrojem mohou byt i instituce a agentury, které se sbérem dat o
obchodech s nemovitostmi zabyvaji. Dulezity zdroj pfedstavuji katastralni urady, které
archivuji kupni smlouvy. Doplfujici informace o stafi vyuZitelnosti pozemku je mozné ziskat
na prislusném stavebnim uradé.

Zakladni udaje pro porovnani nemovitosti:

- poloha,

- zpusob a moznost vyuziti,

- kvantitativni a kvalitativni technické charakteristiky,
- podminky transakce,

- vlastnicka prava a jejich omezeni,

- nerealitni komponenty (Cit. 5).

Porovnani nemovitosti ovliviiuji dva zasadni problémy:
- uplnost informaci o porovnavané nemovitosti (skute¢na prodejni cena),
- pravdivost informaci.
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Vybér nemovitosti pro porovnani

Nemovitosti se porovnavaji jako celek, z duavodu ze prodejni cena byva vztazena k celku,
neni vymezeno jaka Cast prodejni ceny se tyka pozemku a jaka stavby.

Prvnim pfedpokladem spravné volby nemovitosti pro porovnani je vymezeni segmentu trhu,
nemovitosti by meély byt porovnatelné v nasledujicich kritériich:

- velikost sidla, vyznamnost polohy (napf. vesnice, predmésti, mésto),
- ucel nemovitosti (bydleni, rekreace, administrativa, vyroba),

- velikost, rozsah vyuziti (poCet bytovych jednotek, nebytové prostory),
- kvalita - zplsob provedeni, vybaveni (bézna kvalita, nadstandard),

- vyuzitelnost (volné, obsazené, variabilni vyuziti),

- hodnota (napf. do 1 mil. K&, do 5 mil. K¢) (Cit. 5).

Pfi vybéru nemovitosti pro porovnani je vhodné vybrat co nejpodobnéjsi, vyskytujici se
v blizkém sousedstvi, z divodu co nejmensich naslednych korekénich uprav. Mély by byt
zastoupeny nemovitosti lepSi i horsi kvality. Upfednostriujeme co nejaktualnéjsi vzorky, které
se nelisi v podminkach transakce.

Doporuceni uvadi pro pfimé porovnani pouzit tfi az pét vzorka z blizkého okoli. V pfipadé
nepfimého porovnani by mél byt referencni vzorek odvozen ze souboru alespori o 20
prvcich.

Porovnavaci jednotka

Prostfednictvim porovnavaci jednotky se provadi porovnani nemovitosti. Ve vétSiné pripadu
je cena za nemovitost jako celek, porovnani je tedy K&/nemovitost. Ceny pozemku jsou ve
vétsiné pripadl porovnavany v Ké/m2. Nemovitosti mohou byt porovnavany v cenach
prepocitanych na m? podlahové, uzitné nebo pronajimatelné plochy, pfipadné na m?
obestavéného prostoru. Porovnavaci jednotkou pfepoétenou na cenu mohou byt v nékterych
pfipadech pokoj, ltzko nebo misto k sezeni.

Cenotvorné odliSnosti - korekéni Cinitelé

Cenotvorné odlidnosti jsou rozdily mezi ocefovanou nemovitosti a vzorky pro porovnani,
které mohou byt zptsobeny celou fadou faktor(i. Cim vétsi jsou rozdily, tim vétsi bude rozdil
mezi cenou porovnavanych nemovitosti a hledanou hodnotou oceriované nemovitosti. Ceny
porovnavanych nemovitosti je nutné vhodné upravit podle velikosti odliSnosti. Pomoci
korekénich Cinitelt dochazi k pfizplisobovani, vyrovnavani cen.

Cenové upravy jsou realizovany ve formé:
- procentualni odpoc¢ta a pripoéta,
- pomoci koeficientd (nasobeni, déleni),
- srazkami, pfirazkami (Cit. 5).

VSechny korekéni Cinitelé musi byt podloZeny relevantnimi dokumenty, stanoveny pfesnym
vypoc&tem nebo analyzou, z divodu ze kazdy korekéni Cinitel dokaze vyrazné ovlivnit vypocet
trzni hodnoty.
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ocenovana nemovitost shodna se vzorkem => PH=CV
ocenovana nemovitost horsi nez vzorek => PH<CV
ocenovana nemovitost lepsi nez vzorek => PH>CV

PH = porovnavaci hodnota ocefiované nemovitosti

CV = znama cena vzorku

Tab.¢.4: Pravidla vyrovnani cen, zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovani nemovitych véci, FINECO, 2015, str.25

Hodnoceni cenotvorné zaklad X % X (koeficient) Absolutni forma
odliSnosti v penézich
Vzorek je horSi o X Ccv CV+x% CVx(1+x) Prirazka k CV
Vzorek je lepSi o X cv CV-x% CVx(1-x) Srazka z CV

Tab.¢.5: Upravy cen vzorku, zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovani nemovitych véci, FINECO, 2015, str.25

Mezi zakladni cenotvorné odliSnosti mizeme zaradit:

OdliSnosti ve vlastnickych pravech k nemovitostem

smluvné upravena vyse najemného, ktera neodpovida efektivné
dosazitelnému obvyklému najemnému, které neni k datu ocenéni

vypovéditelné,
vécna bfemena, sluzebnosti,

Odlisnosti ve finanénich podminkach transakce

platby pfedem, dodatec¢né,
provize, poplatky,

QOdlisSnosti v obchodnich podminkach transakce

obchod mezi spfiznénymi subjekty,
podminky nevyhodné pro jednu stranu,
emotivni vliv,

snaha o dokoupeni ¢asti,

jedna se o nabidkovou cenu,

OdliSnosti v trznich podminkach transakce

hospodafsky vyvoj,

inflace,

zmeéna nabidky a poptavky,
zména urokovych sazeb,

Odlisnosti v dafiovych podminkach transakce

ceny s DPH,
ceny bez DPH,

Pro porovnani vhodnéjsi uvazovat s cenami bez DPH.

QOdliSnosti v poloze nemovitosti

V ramci SirSich geografickych vztah(:
- velikost obce,
- poloha v ramci regionu,
- vyznam obce,

Ocenovani na trznich principech
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-V konkrétni lokalité:
- umisténi nemovitosti v ramci obce - centrum, klidna lokalita,
- urbanistické vztahy k okoli - solitérni, fadove, narozni, koncové,
- dopravni dostupnost - vzdalenost k zastavce,
- parkovaci moznosti,
- konfigurace terénu,
- tvar, vyuZiti, orientace pozemku,
- ostatni vlivy okoli - stavebni ¢innost, hluk, pradnost, rizikovy provoz,

Odlisnosti v technickych charakteristikach
- kvantita - vyméra pozemku, zastavéna plocha, podlahova plocha,
- kvalita - druh konstrukce, dispozi¢ni feSeni, architektura,
- stav - po rekonstrukci,
- stafi,

OdliSnosti v ekonomickych charakteristikach
- velikost pronajimatelnych ploch,
- provozni naklady,
- naklady na opravy,

OdliSné nerealitni faktory
- vnitfni vybaveni,
- zarizeni (Cit. 5).

Analyza porovnavaci hodnoty

Vysledna porovnavaci hodnota vychazi z nékolika vysledku, které jsou rozdilné, a je nutné
tyty dil¢i vysledky sjednotit. Sjednoceni Ize provést tfemi zpusoby:

- pfiklonit se k vysledku, ktery koresponduje s nejvhodné&jSim vzorkem a prohlasit jej
za porovnavaci hodnotu,

- spoditat stfedni hodnotu dil€ich vysledku (aritmeticky pramér, vazeny prdmér),

- zvolit vyslednou porovnavaci hodnotu odhadem v intervalu vymezeném dil&imi
vysledky (Cit. 5).

Metoda je zaloZzena na ekonomickém pohledu na nemovitost, soustfeduje se pfedevdim na
uzitné hledisko. Vysledkem je vynosova hodnota. Vynosova hodnota méfi hodnotu
nemovitosti vySi oCekavaného uZitku. UzZitek predstavuje Cisty vynos, ktery je mozny
vyS§Si hodnotu bude mit nemovitost pro potencialniho poptavajiciho. Vynosovou hodnotu Ize
vyjadfit jako soucet vSech oekavanych budoucich vynosu kapitalizovanych na sou€asnou
hodnotu. Vypocet je zaloZzen na ¢asové hodnoté penéz a riziku investice. Jednoduseji feceno
se jedna o porovnani vloZzeného kapitalu do nemovitosti s o€ekavanymi budoucimi zisky
plynoucimi z jejiho drzeni. Poptavajici mlze porovnat hodnotu nemovitosti s jinymi
investi€nimi prilezitostmi a akceptovat ji v pfipadé, Zze mu nemovitost pfinese vétsi vynos,
uzitek nebo jinou vyhodu. Vhodné pro stavby, které mohou byt reprezentovany oCekavanou
budouci produkci, zejména pronajmem nebo provozem.

Vynosova hodnota se méni podle situace na trhu a hlavné se zménou jeho potreb.
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Ocekavané vynosy nemovitosti musi zahrnovat mozné zmény vynosu u kapitalizaénich mér,
ale také zménu hodnoty nemovitosti, ktera se méni v disledku opotfebeni, znehodnoceni.

V pfipadé vynosové metody ma podstatny vliv na odhad budoucich vynosi a pohled na
navratnost stav nabidky a poptavky. V pfipadé srovnatelnych podminek u ocefiované
nemovitosti a konkurencnich nemovitosti dochazi k podobnym vynostm.

Prvnim krokem vypoctu trzni hodnoty nemovitosti vynosovym zplUsobem je analyza
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZziti nemovitosti. Pfi analyze jsou hodnocena nasledujici kritéria:

- dodrzeni pravnich predpis,
- technicka proveditelnost,

- investi¢ni proveditelnost,

- maximalni ziskovost.

Vynosy z nemovitosti

Predpokladany uzitek z vlastnictvi nemovitosti je vyjadfen zejména v podobé vynosl
z nemovitosti. Vynosy pro zjisténi vynosové hodnoty pfedstavuji rozdil mezi
predpokladanymi pfijmy z nemovitosti a naklady spojenymi s vlastnictvim a provozem
nemovitosti, obvykle za obdobi jednoho roku.

Pfi ocenéni je dllezité analyzovat podminky stavajicich najemnich smluv zejména jejich
zménu, vyprseni z davodu, ze ovliviiuji pFijmy.

Vynosy Ize vyjadfrit tfemi zpUsoby:

- jediny reprezentativni vynos - nasleduje pfima kapitalizace,

- Casova rada vynosu po predpokladanou dobu — nasleduje diskontovani
jednotlivych vynosu, analyza cash-flow,

- Fada systematicky se chovajicich vynost — konstantni, rostouci, klesajici trend
(Cit. 5).

Pro vypocet rozeznavame &tyfi typy vynosu:
- potencialni hruby vynos (PHV),
- efektivni hruby vynos (EHV),
- Cisty provozni vynos (V),
- Cisty provozni vynos po odectu splatek (Vw).

Do vypoctu vstupuje nékolik dalSich polozek:
- vypadek najemného a ztraty (rwn),
- provozni naklady (PN),
- splatky pajcky (Rs).

Potencialni hruby vynos - PHV

Potencialni hruby vynos pfedstavuje celkovy vynos z nemovitosti pfi jejim 100% vyuZiti, bez
odpoctu provoznich nakladu, obvykle za 1 rok. Vynos je vyjadfen platbami najemného na
zakladé existujicich nebo potencialni smluvnich vztahl s najemci nemovitosti. U nemovitosti,
které maji pouze sezénni vyuziti jsou vynosy vztazeny jen ke konkrétnimu ¢asovému obdobi.
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Najemné je obvykle vyjadieno v K&/m?2/rok, K&/m3/rok. RozliSujeme dva druhy najemného —
trzni a smluvni.

TRZNi NAJEMNE

TrZzni najemné je njemné dosahované na trhu za obdobné prostory nebo plochy pfi
obvyklych podminkach trhu. Pouziva se pfi ocefiovani volnych pronajimatelnych
ploch nebo v pfipadé kratké vypovédni lhaty u sjednaného najemného, které
neodpovida trznimu. Trzni najemné je ovlivnéno:

- staveb nabidky a poptavky,

- polohou nemovitosti,

- parametry nemovitosti - kvalita, kvantita, vyuzitelnost, okoli,

- sluzbami poskytujicimi najemctm (Cit. 5).

SMLUVNI NAJEMNE

Smluvni najemné vychazi z vySe najemného sjednaného v platné najemni smlouvé,
nemusi odpovidat trznimu najemnému. Pouziva se v pfipadech, kdy je vyse
najemného fixovana a zména vlastnika neumoznuje pouzit trzni najemné. Zvlastnim
typem smluvniho najemného je regulované najemné.

Efektivni hruby vynos - EHV

Efektivni hruby vynos je potencialni hruby vynos snizeny o vypadek najemného a ztraty.
Nepfedvidatelna rizika vypadku jsou ve vétiné pfipadu zapocitdana odhadnutou procentualni
srazkou, u pfedvidatelnych rizik na zakladé analyzy.

Vypadek najemného a ztraty mohou byt zpusobeny:
- neobsazenosti ¢asti prostor,
- vymény najemniku,
- prodlevy najemniku s placenim najemného,
- zivelné katastrofy, dlouhodobé poruchy.

Cisty provozni vynos - V

Cisty provozni vynos je efektivni hruby vynos snizeny o provozni naklady. Pfedstavuje Gisty
vynos z nemovitosti.

Provozni naklady jsou naklady nutné k provozu nemovitosti, které zajistuji efektivni hruby
vynos.

Provozni naklady Ize Clenit:

FIXNIi NAKLADY

Fixni naklady nejsou zavislé na vyuzivani nemovitosti. Nutné vynakladat bez ohledu
na pFijmy z nemovitosti. Fixni naklady jsou ve vétsiné pfipadl neménné a konstantni.
Jejich vysi I1ze Cerpat z minulosti.

- daf z nemovitosti,

- pojisténi nemovitosti,

- ostatni fixni naklady.
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VARIABILNi NAKLADY

Variabilni naklady jsou naklady, které se odvijeji od zpUsobu a vyuzivani nemovitosti.
- naklady na dodavky energii,
- naklady na odvoz a likvidaci odpadu,
- naklady na udrzbu a opravy,
- naklady na spravu nemovitosti.

OBNOVOVACI NAKLADY

Obnovovaci naklady jsou naklady souvisejici s vyménou prvku kratkodobé zivotnosti.
- stfedni krytina,
- vypIné otvorq,
- vnitfni a vnéjSi povrchové upravy,
- zafizovaci pfedméty.

potencialni hruby vynos (PHV)

- vypadek najemného a ztraty (rvn)

= efektivni hruby vynos (EHV)

- provozni naklady (PN)

- splatky pujcky (Rs)

Tab.€.6: Vztah mezi jednotlivymi vynosy, zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovani nemovitych véci, FINECO, 2015, str.34

Transformace vynosi na sou¢asnou hodnotu

Pfevést vynosy na sou€asnou hodnotu Ize dvéma zakladnimi zpusoby:
- diskontovani,
- kapitalizovani.

DISKONTOVANI

Transformacni proces, ktery je aplikovan v pfipadé, Ze ofekavané budouci vynosy maiji
podobu fady jednotlivych vynost, jejichz vyse muze byt proménliva. Jednotlivé vynosy je
tfeba oduro€it na jejich sou€asné hodnoty a poté secist. Jejich soulet predstavuje
vynosovou hodnotu nemovitosti. Tento postup je Casto oznalovan jako metoda
diskontovanych cash-flow.

K oduro¢eni se pouziva diskontni mira. Diskontni mira méfi pouze vynosnost, nepocita
s navratnosti investice. Diskontni mira reprezentuje miru vynosnosti, ktera je obvykla pro
nemovitosti v daném segmentu a zaroven obsahuje riziko spojené s naplnénim
pfedpokladanych vynosdu.
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KAPITALIZOVANI

Transformacni proces, ktery je aplikovan v pfipadé, Ze ofekavané budouci vynosy maji
podobu jediného reprezentativniho vynosu.

Pouziva se kapitalizaCni mira, ktera zahrnuje miru vynosnosti vlozeného kapitalu i jeho
navratnost a miru rizika.

Kapitalizaci Ize aplikovat ve dvou variantach - pfima kapitalizace nebo vynosova kapitalizace

PRIME KAPITALIZOVANI

Princip vypocltu je zalozen na predpokladu, ze mezi roénim vynosem a hledanou
vynosovou hodnotou existuje v daném segmentu trhu rovnovaha, tudiz Ize hledanou
vynosovou hodnotu zjistit jako nasobek ro¢niho vynosu. Vhodné pro rychlou orientaci
vySe vynosové hodnoty.

U pfimé kapitalizace se nerozliSuje mira kapitalizace sloZzky vynosnost a navratnost,
je pojata kompaktné.

VH=V xk (1)
VH vynosova hodnota nemovitosti,

"4 odhadnuty ro¢ni vynos (hruby potencialni vynos, pfipadné efektivni),

k koeficient vyjadfujici ustaleny pomér mezi vynosem a hodnotou.

VySe koeficientu vychazi z porovnani prodejnich cen a dosahovanych hrubych
vynosU porovnatelnych nemovitosti. Provadéci vyhlaska udava miry kapitalizace pro
ocefiovani nemovitych véci.

VYNOSOVE KAPITALIZOVANI

Obdobné jako pfima kapitalizace i vynosova kapitalizace je zaloZzena na vztahu mezi
jedinym reprezentativnim vynosem a vynosovou hodnotou, ale li§i se jejich
sofistikovangjsim vybérem. PFihlizi k prognéze budoucich vynosl v ¢asovém Useku,
ve kterém jsou zmény odhadnutelné.

Mira kapitalizace se sklada ze slozek miry vynosnosti a navratnosti, ktera je
odhadnuta na zméné hodnoty a vynos( v budoucnosti.

VypoCet vynosové hodnoty nemovitosti pfi pouziti vé&né renty predpoklada, ze
kdykoliv bude tato renta pferuSena, je mozné nemovitost prodat bez relativni ztraty
jeji hodnoty.

VH=V/iv (2)
VH vynosova hodnota nemovitosti,

"4 reprezentativni vynos z nemovitosti,

iv je mira vynosnosti (rovna mife kapitalizace).
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Metoda zalozena na bazi nakladd, pfedstavuje technicky pohled na nemovitou véc. Jedna se
o vymezeni nakladl na opétovné vybudovani nemovitosti. Vysledkem nakladové metody je
vécna hodnota, ktera je vypoctena jako reprodukéni hodnota stavby, se zohlednénim
opotfebeni, k niz jsou pfi¢teny naklady na nakup pozemku.

Trzni hodnota zjisténa nakladovou metodou predstavuje naklady na postaveni nemovitosti
stejné velikosti, typu, stejnymi technickymi a uzitnymi vlastnostmi jako ocenovana
nemovitost, v cenové urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni se zohlednénim funk&nich
a ekonomickych nedostatk.

Nakladovy pfistup vychazi z pfedpokladu, ze racionalné myslici investor by za nemovitost
neplatil vice, nez kolik by stalo vybudovani stejné nemovitosti.

Tento technicky pfistup je vhodny v pfipadé, Ze je kalkulovana urcita nahrada. Kazda
nemovitost slouzici jako zastava Uuvéru musi byt pojisténa. Stanoveni pojistné hodnoty neni
mozné bez vypoctu reprodukéni ceny.

Algoritmus vypoc¢tu nakladovou metodou je nasledujici:

- popis nemovitosti,

- vypoéet obestavéného prostoru - dle CSN EN 73 40 55, nebo provadéci
vyhlaska k zakonu o ocenovani majetku,

- stanoveni typu objektu,

- vypocet reprodukéni ceny,

- Zivotnost,

- opotiebeni,

- funkéni nedostatky,

- ekonomické nedostatky (Cit. 5).

Naklady
K ur€eni pfedpokladanych nakladd je mozné pouzit tfi postupy:

- GLOBALNIi ZPUSOB STANOVENI NAKLADU s vyuzitim rozpo&tovych ukazatell
stavebnich objektl nebo ukazatell primérné orientacni ceny na mérnou a
ucelovou jednotku,

- zakladni kritérium konstrukéné materialova charakteristika,

- STAVEBNICOVY ZPUSOB STANOVENI NAKLADU s vyuzitim agregovanych cen
konstrukénich &asti a funkénich dild,

- soucet cen jednotlivych konstrukéni a funk&nich dild,

- PODROBNY POLOZKOVY ROZPOCET NAKLADU s vyuzitim smé&rnych nebo
orientaCnich cen stavebnich a montaznich praci,

- nutna projektova dokumentace, vykaz vymér a jednotkové ceny.
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Ke stanoveni reprodukéni ceny je mozné vyuzit podklady:

- vlastni firemni databaze cen staveb, stavebnich objektl, konstrukci a praci,

- zakladni ceny za mérnou jednotku (obvykle 1 m3 obestavéného prostoru)
uvadéné cenovym predpisem pro nakladové ocenéni véetné Upravy koeficienty,

- software pro ocefovani stavebnich praci (agregované ceny),

- jednotkové agregované ceny stavebnich praci z cenovych soustav (URS Praha,
RTS Brno, Callida)

- prepocet pofizovaci ceny na sou¢asnou hodnotu (po roce 1990) pomoci indexu,

porovnani (Cit. 5).

PFi pouziti ocefiovacich podkladu je dllezité rozlisit jejich jednotlivé polozky. Pfi pfipravé a
realizaci stavebni zakazky vznika cela fada nakladu, které jsou €lenény:

| aroven - naklady na realizaci stavebni Cinnosti,

Il uroven - naklady na stavebni objekt,

Il uroven - celkové naklady vystavby.

(viz. kapitola rozpoc&tovani staveb)

Podklady pro oceniovani stavebni produkce (viz. kapitola rozpoc¢tovani staveb)

Existuje cela fada podkladl pro ocenovani stavebni produkce. Vydavateli jsou vétSinou firmy
nabizejici softwarové nastroje pro kalkulaci a rozpoctovani. VétSinou se jedna o sborniky,
katalogy nebo cenové soustavy s poloZzkami v podrobnosti:

- jednotkové ceny - smérné, orientacni ceny (napt. 1 m3 zdiva),

- cenové ukazatele na mérnou jednotku funkéniho prvku — agregované jednotkové
ceny (napf. 1 m3 vykopu),

- cenové ukazatele vztazené k mérné nebo Ucelové jednotce objektu (m3 OP).

Zivotnost staveb

Zivotnosti staveb rozliSujeme nékolik odlisnych pojm(. Ocefiovani majetku Fesi technickou,
ekonomickou, moralni a pravni zivotnost.

TECHNICKA ZIVOTNOST

Doba od vzniku stavby do doby jejiho zchatrani, kdy ji nelze bezpecné uzivat. Je
dana primeérem technické Zzivotnosti jednotlivych prvkd. Doporuené Zzivotnosti
jednotlivych prvkl Ize ziskat z ocefiovaci vyhlasky. Technicka Zivotnost je ovlivnéna
konstrukénim systémem, udrZzbou, modernizaci. Technicka Zivotnost je ovlivhéna
faktory:

- zpusob zalozeni ve vztahu k zakladovym podminkam,
- navrh, konstrukéni feSeni prvkd dlouhodobé Zivotnosti,
- zpusob a intenzita uzivani stavby,

- provadéni bézné udrzby,

- modernizace, generalni opravy.

EKONOMICKA ZIVOTNOST

Doba vyuzitelnosti od mozného komeréniho vyuziti az do doby, kdy uz nemovitost
neni schopna vytvaret vynos. Ekonomickym zanikem je situace, kdy je vyhodnéjsi na
daném misté stavajici stavbu zlikvidovat. Dulezitou roli hraji provozni naklady
V porovnani s vynosy z nemovitosti.
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MORALNI ZIVOTNOST
Doba od mozného komeréniho vyuziti do doby jejiho zastarani. Standardem jsou
nemovitosti s vyrazné lepSimi parametry — dispozi¢ni feSeni, technologie.

PRAVNI ZIVOTNOST

Doba od vzniku nemovitosti jako véci az po zanik nemovitosti jako véci, dle definic
obcCanského zakoniku.

Opotiebeni staveb

Opotiebeni vyjadfuje skutenost, Ze nemovitost starne. Vlivem pouzivani dochazi k poklesu
kvality a ceny. VySe opotiebeni ovliviiuje vécnou hodnotu stavby, proto by méla co nejvice
odpovidat skuéenému stavu. Opotiebeni se vétSinou udava v % z hodnoty nove stavby. Pro
vypocCet opotfebeni se pouziva fada metod, které odrazi rizné pohledy.

- globalni zplsob,
- analyticky zpUsob,
- nakladovy zpUsob.

Zakladni pojmy vypoctu opotfebeni:

- opotiebeni - A - % z hodnoty nové stavby,

- technicka hodnota stavby - TH - hodnota odpovidajici okamzitému technickému
stavby v poméru k nové stavbé,

- stari stavby - S - rozdil letopoctt roku ocenéni a roku vzniku stavby,

- zbyvajici zivotnost stavby - T - od data ocenéni do zchatrani stavby,

- zivotnost stavby - Z - celkova pfedpokladana Zivotnost stavby pfi bézné udrzbé
od jejiho vzniku do zchatrani,

- roc¢ni procento znehodnoceni - p,

- prvky dlouhodobé zivotnosti - PDZ,

- prvky kratkodobé zivotnosti - PKZ (Cit. 5).

GLOBALNI ZPUSOB ODHADU OPOTREBENI

Vychazi z odhadu celkové zivotnosti stavby a poéita s linearnim prabéhem
opotfebeni po celou dobu Zivotnosti, s linearnimi prabéhy dle intenzity v nékolika
obdobich s nelinearnim pribé&hem nebo jejich kombinaci.

Existuje nékolik metod globalniho vypoctu opotfebeni:
- linearni metoda,
- Kusynova metoda
- Kusyn-Réttingerova metoda,
-  Rossova metoda,
- Kvadraticka metoda.

ANALYTICKY ZPUSOB VYPOCTU OPOTREBENI

Nejpfesnéjsi, ale zaroven nejpracnéjsi metoda. Rozklada stavbu na jednotlivé prvky a
stanovuje jejich opotfebeni. Vyuziva vazeného priméru opotiebeni jednotlivych
konstrukci a vybaveni. Opotiebeni je vypolteno jako soucet dilich opotfebeni
jednotlivych €asti stavby vazenych procentualnimi cenovymi podily.
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Jedna z metod analytického zpuUsobu vychazi z administrativniho ocefovani
nemovitosti, dle ocenovaciho pfedpisu. Ocenovaci vyhlaska udava:

- cenoveé podily konstrukci a vybaveni pro jednotlivé typy staveb,

- predpokladané Zivotnosti jednotlivych konstrukci a vybaveni.

NAKLADOVY ZPUSOB VYPOCTU OPOTREBEN]
Vychazi z nakladl na odstranéni vad jako odpoctu odhadnutych nakladd na uvedeni
stavby do bezvadného stavu.

Funkéni a ekonomické nedostatky
FUNKCNIi NEDOSTATKY

Funkéni nedostatky zohlednuji moralni zastarani stavby. Moralni zastarani muze
pfedstavovat nevhodna dispozice bytu, zastarala strojirna. Prvnim krokem vypoctu je
stanoveni parametrd pfesné vyhovujici idealni stavby. Nasledné dochazi k vypoctu
objemovych parametrl a reprodukéni ceny ocenované a idealni nemovitosti.

Zakladni funkéni nedostatky

Vyjadfuji moralni opotfebeni ocefiované stavby, tedy pomér mezi idealnimi uzitnymi
parametry a parametry ocefiované stavby. Vyjadfuji se jako rozdil mezi reprodukéni
cenou stavby bez funkénich nedostatkll a ocefiovanou stavbou.

Provozni funkéni nedostatky
Vychazi z provozu - vétSi naklady na vytapéni. Vypocet probihda porovnanim
skute€nych provoznich nakladi s idealnimi naklady nové stavby.

EKONOMIKCE NEDOSTATKY

Ekonomické nedostatky vyjadfuji vztah mezi vécnou hodnotou a trzni hodnotou.

ZavéreCna analyza pfi stanoveni trzni hodnoty nemovité véci je analyza pfispéni jednotlivych
metod k vysledné hodnoté. Vyuziva se matematické vyjadfeni pomoci vazeného praméru
trznich hodnot zjisténych porovnavaci, vynosovou a nakladovou metodou. Jak se vysledky
jednotlivych metod podileji na vysledné trzni hodnoté zaleZi na typu ocefiované nemovitosti.
Pfi ocefiovani pozemkl ma nejvyS$S8i vahu porovnavaci hodnota, pfi ocefovani byt
porovnavaci a vynosova, pfi ocenovani komerénich objektd vynosova metoda.
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1.2.9 ADMINISTRATIVNIi OCENOVANI - DLE CENOVEHO PREDPISU
CENA ZJISTENA NEMOVITE VECI

V souvislosti s fiskalnimi zajmy statu je nutné pro specifické Ucely zjistit cenu nemovitych
véci, danovy zaklad. Pro jednoznacné urCeni ceny je tedy nutna existence pravnich
predpist, kterymi jsou zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu, dale jen zakon o ocefiovani majetku a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, dale jen ocenfovaci vyhlaska. Cena zjisténa,
oznacCovana jako cena administrativni je uméle vytvofena cena. Pfi jeji konstrukci je nutné
respektovat platny pravni pfedpis a pohybovat se dle pfesné vymezenych pravidel, prostor
pro individualni nazor je zde limitovan a vysledna cena pfi fadném dodrzeni metodiky by
méla byt jednoznac¢na a pokud mozno jedina. Administrativni ocenéni ma v porovnani
s trznim velkou vyhodu ve své objektivnosti, ktera je dana pfedepsanym postupem dle
vyhlasky. Nevyhodou je skuteCnost, Ze tento zplsob ocenéni prakticky viibec neumoziuje
zohlednéni trznich vliva.

V praxi je ocenéni dle cenové pfedpisu pouzivano napfiklad pfi stanoveni zakladu dané
z nabyti nemovité véci, dané darovaci, odmény notarll a spravct dédictvi, v nékterych
pfipadech nahrady pfi vyvlastnéni staveb.

VySe zminéna provadéci vyhlaska rozliSuje tfi zplsoby ocenéni staveb:
- nakladovy zpUsob,
- kombinace nakladového a vynosového zplsobu,
- porovnavaci zpUsob.

Zpracovano dle vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocernovani majetku

Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, uréeného zplisobem uvedenym
v pfiloze €. 1 ocenovaci vyhlasky, zakladni cenou upravenou podle ustanoveni této vyhlasky,
v zavislosti na ucelu uZziti stavby. Cena stavby se urCi jako soucin ceny stavby stanovené
nakladovym zptsobem (CSn) a indexu trhu (It) a polohy (lp).

CS=CSnxIrxlp (3)
CS cena stavby,

CSn cena stavby uréena nakladovym zplsobem,

I index trhu, dle § 4,

Ip index polohy, dle § 4.

Cena stavby nakladovym zplGsobem se zjisti podle vzorce

CSn=2ZCU x Pmj x (1 - O/100) (4)
ZCU zakladni cena upravena v K& za mérnou jednotku, dle § 12-21,

Prj mnozstvi mérnych jednotek stavby,

O opotrebeni stavby v %.
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Stavby ocennované nakladovym zplisobem

- Budova ahala, dle § 12

- jako budova se ocehuje stavba, kterou nelze podle jejiho UCelu zarfadit
mezi stavby ocenované podle § 13 az 22,

- je-li budova stavbou, jejiz zastavéna plocha ¢ini nejméné 150 m?, o
jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych
vnitinich prostord vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a
spodnim licem stropnich nebo nosnych stfesSnich konstrukci, o velikosti
kazdého prostoru nejméné 400 m3, ¢ini vice nez dvé tretiny obestavéného
prostoru stavby , jedna se o halu,

- Rodinny dim, rekreaéni chalupa a rekreaéni domek, dle § 13

- jsou stavby jejichz obestavény prostor je vétsi nez 1100 m3 nebo jde-li o
puvodni zemeédélskou usedlost,

- jako rodinny dum se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkum na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
ur€ena, ma nejvyse tfi samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi,

- jako rekreacni domek se oceni stavba v zastavéném uzemi obce se
zastavénou plochou nejvyse 80 m2, vcéetné verand, vstupu, a
podsklepenych teras, ma nejvySe dvé nadzemni podlazi, pfipadné jedno
nadzemni a podkrovi a jedno podzemni podlazi,

- rekreacni chalupa je povazovana stavba, u niz byl pUvodni ucel uziti
zménén na stavbu pro rodinnou rekreaci,

- Rekreacni chata, zahradkarska chata, dle § 14

- rekreacni chata je stavba s obestavénym prostorem nejvy$e 360 m3 a se
zastavénou plochou nejvySe 80 m?, vcéetné verand, vstupl a
podsklepenych teras, ma nejvyde jedno nadzemni podlazi a podkrovi,
muze byt podsklepena,

- jako zahradkaiska chata se oceni stavba s obestavénym prostorem
nejvySe 110 m3 a se zastavénou plochou nejvy$e 25 m?, véetné verand,
vstupl a podsklepenych teras, ma nejvySe jedno nadzemni podlazi a
podkrovi, mize byt podsklepena,

- Garaz dle § 15

- mohou byt samostatné nebo fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni,
spole¢né uZivané s jinou stavbou, ktera je nemovitou véci, nebo s jinou
stavbou, ktera je soucCasti pozemku, neocefiované porovnavacim
zpusobem nebo rozestavéné garaze,

- Vedlejsi stavba, dle § 16

- vedlejSi stavba je stavba, ktera je spole¢né uzivana se stavbou hlavni
nebo doplhuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha nepfesahuje 100
m2,

- Inzenyrska a specialni pozemni stavba, dle § 17
- Venkovni upravy, dle § 18

- vedlejSi stavba je stavba, ktera je spole¢né uzivana se stavbou hlavni
nebo doplhuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha nepfesahuje 100
m?2,

- Studna, dle §19,
- Hrbitovni stavba a hibitovni zafizeni, dle §20,
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Bytova jednotka, dle § 21
- Jednotka, ktera je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytd, ve

stavbach, nebo ktera je nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje nebytovy
prostor nebo soubor nebytovych prostort, nebo rozestavéna jednotka

- Rybnik, mala vodni nadrz a ostatni vodni dilo, dle § 22

- Jiné stavby, dle § 23,

- Kulturni pamatka, dle § 24,

- Rozestavéna stavba, dle § 25,

- Stavba uréena k odstranéni, dle § 26,

- Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zakladem, dle § 27,

- Stavba s viceucelovym uzitim, dle § 28,

- Stavba z vice konstrukénich systému, dle § 29.

Jelikoz je analyticka €ast je vénovana ocenéni rodinného domu je obecny postup vypoctu
ceny zjisténé rodinného domu popsan podrobnéiji.

Postup vypoctu ceny zjisténé rodinného domu nakladovym zpusobem

v

Zakladni cena upravena rodinného domu, neni-li pro ni v tabulce €. 1 v pfiloze €. 24
ocenovaci vyhlasky stanovena zakladni priimérna cena urci se podle vzorce

ZCU=ZC x K4 x K5 x K; ()

ZCU
ZC

Ki
Ks
K4

zakladni cena upravena v K¢ za m3 obestavéného prostoru,

zakladni cena upravena v K¢ za m3 obestavéného prostoru podle pfilohy ¢. 11
ocenovaci vyhlasky,

koeficient zmény cen staveb podle pfilohy €. 41 ocenovaci vyhlasky,
koeficient polohovy uvedeny v tab. €.1 pfilohy €. 20 oceriovaci vyhlasky,
koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce.

Ks=1+ (0,54 xn) (6)
1a0,54
n soucet cenovych podill konstrukci a vybaveni, uvedenych v tabulce €. 3 v pfiloze €.

21 ocenfovaci vyhlasky, s nadstandartnim vybavenim, sniZzeny o soucet cenovych
podild konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim, uréenych z uvedenych
tabulek

VyS&e koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize pfekrogit jen vyjimeé&né na
zakladé zduavodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vyCet a podrobny popis
jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, resp. nadstandartnim provedeni.

Pro ucely vypoltu K4 déle plati, Ze

- neni-li ve vy¢tu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce pfilohy €. 21 ocefovaci
vyhlaska uvedena, ktera se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle
bodu &. 8 pism. b) této pfilohy; cenovy podil se vynasobi koeficientem 1,852 a
pripocte se k souctu cenovych podill, pfitom se vySe cenovych podild neméni,

- je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni Cini vice nez dvojnasobek
nakladu standardniho provedeni podle pfilohy €. 11 ocenovaci vyhlasky, odecte
se jeji cenovy podil pfisluSejici standardniho provedeni jako v pfipadé chybéjici a
stanovi se pro ni novy cenovy podil,

- chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v pfiloze & 21 ocenovaci vyhlasky,
vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych
podila.
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Opotiebeni stavby

Vypocet opotfebeni pfiméfené snizi cenu stavby vzhledem Kk jejimu stafi, stavu a
predpokladané dalsSi zivotnosti stavby nebo jeji Casti. Ocenovaci vyhlaska, definuje dva
zpusoby vypoctu opotfebeni - linearni a analyticka metoda.

LINEARNI METODA

Opotiebeni se linearné rozdéli na celou dobu pfedpokladané zivotnosti a roCni
opotfebeni se zjisti délenim 100 % celkovou pfedpokladanou zivotnosti. Ocerovaci
vyhlaska, stanovuje pfedpokladané Zivotnosti pfi bézné udrzbé dle typu stavby a
konstrukce.

ANALYTICKA METODA
Analytickd metoda vypoctu opotfebeni se pouZije v pfipadé, pokud :
- je stavba ve stadiu pfed nebo po opravé, mimo béznou udrzbu,
- je stavba v mimofadné dobrém nebo mimofadné Spatném technickém
stavu,
- je vypocCet opotiebeni stavby linearni metodou nevystizny nebo opotfebeni
je objektivné vétsi nez 85 %,
- sejedna o kulturni pamatku,
- byla provedena nastavba, pfistavba, vestavba,
- je-li stavba poSkozena vlivem Zivelné pohromy (povoderi, pozar).

Vypocet vychazi ze stanoveni cenovych podild konstrukci a vybaveni uvedenych
v tabulkach €. 1 - 6. pfilohy €. 21 ocenovaci vyhlasky. Pfedpokladana zivotnost téchto
konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce €. 7 této vyhladky. Vysledné opotiebeni
se zjisti jako vazeny soucet opotfebeni konstrukci a vybaveni. Opotfebeni stavby
v procentech se vypocéte podle vzorce:

n

B.
Opot. = Z (Fl ><100Al-) (7)
i=1 !
n pocet poloZek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,
Ai cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkach &€. 1 — 6. pfilohy

€. 21 cefovaci vyhlasky, upravené podle skute€né zjisténého stavu v navaznosti na
vypocet koeficientu vybaveni K4; soucet cenovych podili se i po téchto Upravach

rovna 1,000,
B; skuteéné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,
Ci predpokladana celkova Zivotnost pfisludné konstrukce a vybaveni uvedend v tabulce

¢. 7 ocenovaci vyhlasky, popfipadé stanovend s ohledem na skuteCny stavebné
technicky stav konstrukce, pficemz plati vztah B; < C; (v pfipadé ukonceni technické
zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni se predpokladana zZivotnost rovna jejimu
skutec¢nému stafri).

V pfipadé, Ze nelze zjistit stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborné se odhadne. Lze
odhadnout i pomér Bi / Ci. Neni-li ve vy¢tu konstrukci a vybaveni pro stavbu v tabulce pfilohy
¢.21 ocenovaci vyhlasky, uvedena konstrukce nebo vybaveni, ktera se ve stavbé vyskytuje,
stanovuje vyhlaska vzorec dle typu stavby pro zjisténi objemového podilu.
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Kombinaci nakladového a vynosového zpuUsobu se ocenuji budovy a haly v urcitych
pfipadech, pokud jsou k datu ocenéni celé pronajaty nebo CasteCné pronajaty nebo
nepronajaté, ale jejich stavebné& technicky stav pronajmuti umozhuje. Najemné za
nepronajaté plochy se ur€i ve vysi obvyklého najemného. Pfi ocenéni se postupuje dle
pfilohy €. 23 ocerfiovaci vyhlasky podle zatfidéni do skupiny a na zakladé analyzy rozvoje
nemovitosti. Vysledna cena je kombinaci ceny zjisténé nakladovym zplsobem a ceny
zjisténé vynosovym zplisobem dle vztahu:

Cv=(N/p)x 100 (8)
cv cena urcena vynosovym zpusobem v K¢,

N rocni ndjemné v K& za rok,

p mira kapitalizace procentech uvedena v pfiloze €. 22 ocenovaci vyhlasky.

Ro¢ni najemné se ur€i z najemnich smluv nebo z jinych dokladi o placeni najemného.
Nejsou-li doklady o placeni najemného k dispozici nebo je-li v nich najemné nizsi nez
obvyklé, uréi se ndjemné ve vysi obvyklé ceny. Roéni najemné za celou stavbu se snizi o 40
% a o najemné z pozemku, je-li stavba samostatnou nemovitou véci, popfipadé je-li soucasti
prava stavby. Pokud najemné z pozemku nebylo sjednano, nebo pokud je stavba soucasti
pozemku, snizi se 0 5 % z ceny pozemku, ur¢ené podle cenové mapy stavebnich pozemku.
Celkova vyse odpoctu nesmi byt vy$si nez 50 % z ro&niho najemného.

Stavba ocenovana kombinaci nakladového a vynosového zpusobu musi byt zafazena do
skupiny podle analyzy jejiho rozvoje dle pfilohy €. 23 ocenovaci vyhlasky. Analyza rozvoje
nemovitosti posuzuje schopnost jejiho pfizpusobeni se predpokladanym zménam okoli a
podminek, které mohou vyrazné ovlivnit vynosnost nebo poptavku po nemovitosti. Zmé&nami
mohou byt budouci zmény charakteru okolni zastavby dle uzemniho planu, realizace staveb
v okoli, které maji dopad na vynosnost nebo prodejnost ocefiované nemovitosti.

Cena stavby porovnavacim zplsobem se urci jako soucin zakladni ceny upravené, indexu
trhu, indexu polohy a obestavéného prostoru.

CSp=0OPxZCUx It x I, 9)
CSp cena stavby uréena porovnavacim zplsobem,

OP obestavény prostor v m?3,

ZCU zakladni cena upravena stavby v K& za m?,

Ir index trhu, dle § 4,

Ip index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba, podle § 4.

Stavby oceriované porovnavacim zpisobem

- Rodinny dim, rekreaéni chalupa a rekreaéni domek, dle § 35
- dokoncéeny rodinny ddm, rekreaCni chalupa nebo rekreaéni domek o
obestavéném prostoru do 1100 m3 v¢etné,
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- Rekreaéni chata a zahradkarska chata, dle § 36
- Garaz, dle § 37
- dokonc¢ena samostatna nebo fadova, jednopodlazni nebo dvoupodlazni,
- Bytova jednotka, dle § 38
- jednotka, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytd ve
vicebytovém domé.

Postup vypoctu ceny zjisténé rodinného domu porovnavacim zptsobem

Cena rodinného domu zjisténa porovnavacim zplsobem zahrnuje i cenu venkovnich Uprav,
tvofici jeho pfisludenstvi a popfipadé i cenu vedlejSich staveb, tvoficich jeho pfisluSenstvi.
Je-li souCet vymér zastavénych ploch vedlejSich staveb uzivanych s rodinnym domem vétsi
nez 25 m2, oceni se samostatné.

Zakladni cena upravena rodinného domu se urci podle vzorce:

ZCU=2Z2Cx v (10)
ZCU zéakladni cena upravena v K¢ za m3 obestavéného prostoru,

ZC zakladni cena v K& za m3 dle tab. ¢. 1 pfilohy €. 24 ocerovaci vyhlasky,

v index konstrukce a vybaveni podle vzorce tab. €. 2 ocenovaci vyhlasky

Index konstrukce a vybaveni pro rodinny dim zahrnuje tyto hodnocené znaky:
- typ stavby,
- druh stavby,
- provedeni obvodovych stén (material, zatepleni),
- tloustka obvodovych stén,
- podlaznost,
- napojeni na sité (pfipojky),
- zpusob vytapéni stavby,
- zakladni pfisluSenstvi v RD,
- ostatni vybaveni v RD,
- venkovni Upravy,
- vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD,
- pozemky ve funkénim celku se stavbou,
- stavebné technicky stav.

1.2.10 OCENOVANI POZEMKU

Ocenovaci vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty a postupy uplatnéni zplisobu ocerfiovani
pozemku

- Stavebni pozemek,

- Zemédélsky pozemek,

- Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem,
- Pozemek vodni plochy.
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Stavebni pozemky

Stavebni pozemek v obcich s platnou cenovou mapou stavebnich pozemku se oceriuji podle
této platné cenové mapy. V pfipadé, ze stavebni pozemek neni ocenény v cenové mapé
stavebnich pozemkd, oceni se zakladni cenou podle § 3 — 5 ocerfiovaci vyhlasky.

Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni stavebnich pozemkd na uzemi
obce s vyznaCenymi cenami vytvarenymi na zakladé ziskanych udaju o realizovanych
prevodech vlastnictvi pozemk(. Stavebni pozemky jsou ocenény na zakladé skute¢né
sjednané ceny obsazené v kupnich smlouvach, zapsanych do skupiny pozemki
s podobnymi vlastnostmi. Platné cenové mapy stavebnich pozemk( maji v sou€asnosti (stav
30.9.2016) mésta Bilina, Brno, Doubravéice, Hodonin, Horoméfice, Mlada Boleslav, Most,
Olomouc, Ostrava, Praha, Terezin, Zlin.

Zakladni cena stavebniho pozemku na uzemi obce bez cenové mapy se urci dle pfilohy €. 2
ocenovaci vyhladky. Pro vyjmenované obce v tab. €. 1 pfilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky, je
uvedena zakladni cena v K& za m2. Pro obce nevyjmenované se pro ocenéni pouzije
zakladni cena dle okresu, ve kterém se obec nachazi, nasobena koeficienty O1 - Oe dle
velikosti obce, hospodaFsko-spravniho vyznamu, polohy obce, technické infrastruktury,
dopravni obsluznosti a ob¢anské vybavenosti obce.

ZC=2ZCyx O1x02x O3x04x Os5x Os (11)
ZC zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2,
ZCy zéakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2 dle tab. ¢. 1 pfilohy ¢. 2 ocerovaci

vyhlasky, dle okresu.

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se uréi podle vzorce

ZCU=2ZCx|1 (12)
I=Irxloxlp (13)
ZCU zéakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m2,

ZC zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2,

I index trhu,

lo index omezujicich vlivii pozemku,

Ip index polohy.

Zakladni cena upravena se vztahuje na nezastavény pozemek nebo jeho &asti, uréeného
k zastavéni regulacnim planem, rozhodnutim o umisténi stavby, Uzemnim souhlasem,
ohlaSenim stavebniho Ufadu, stavebnim povolenim, nebo vefejnopravni smlouvou.

V pfipadég, Ze k hranici pozemku nejsou pfivedeny Zzadné inZenyrské sité je nutné zakladni
cenu vynasobit koeficientem 0,80.

Vypocet zakladni ceny upravené stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti
v druhu pozemku ostatni plocha se zpusobem vyuziti komunikace, draha, silnice ma odlisSny
vypocet, ktery je definovan v ocenovaci vyhlasce.

Ocerniuji-li se pozemky v jednotném funkénim celku spolu s pozemkem, jehoZz soucasti je
ocenovana stavba a soucet jejich vymeér je vétsi nez 1000 m?2, vynasobi se zakladni cena
upravena pozemku redukénim koeficientem dle ocenovaci vyhlasky (Cit. 7).
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2 ANALYTICKA CAST

Tato &ast diplomové prace je zaméfena na praktickou aplikaci ocefiovani, ktera Cerpa a
vychazi z poznatkl uvedenych v pfedchozi teoretické Casti diplomové prace. Jednotlivé
pfistupy k ocenovani jsou ilustrovany na pfikladu ocenéni rodinného domu, ktery byl
pfedmétem navrhu autora v pFedchozim studiu. Prvni kapitola je vénovana popisu
posuzovaného rodinného domu. Dale jsou jednotlivé kapitoly strukturovany dle faze
Zivotniho cyklu stavby. Prvni ¢ast se zabyva ocenovanim stavebni produkce. Na zakladé
studie rodinného domu je zpracovan propocet celkovych nakladu stavby rodinného domu.
Daéle je dle projektové dokumentace proveden poloZzkovy rozpo€et pomoci programu Kross
plus. Druha &ast je vénovana ocefiovani nemovité véci, v pfipadé ureni ceny stavby ve fazi
provozni. Na podrobnou charakteristiku lokality a analyzu trhu navazuje ocenéni nemovité
véci na trznich principech. Nasledné je provedeno ocenéni administrativni podle aktualni
provadéci vyhlasky k zakonu o ocefiovani majetku za ucelem stanoveni ceny zjisténé pfi
plnéni danovych povinosti. Forma ocenéni nema podobu odhadu, nebo znaleckého
posudku, smyslem je prokazat schopnost autora ocenit nemovitou véc trznim a
administrativnim zplsobem a ukazat rozdily v postupech. Na zavér je vyhodnocen a
objasnén rozdil mezi vysledky ocenéni obou zakladnich metod.
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2.1 RODINNY DUM HANSPAULKA

Novostavba rodinného domu se nachazi ve &tvrti Hanspaulka v Praze 6 Dejvicich v ulici
Sérecka. Jedna se o samostatné stojici rodinny ddm, ktery ma jedno podzemni a dvé
nadzemni podlazi. Dim je provozné rozdélen do tfi funkénich celku, které reaguji na hmotu
domu. Prvni nadzemni podlazi v urovni komunikace je zaroven vstupnim podlazim a tvofri
reprezentativni ¢ast domu, kterou podporuje velka prostorna oteviena obytna hala s kuchyni
a jidelnou, ktera je umisténa zamérné v prvnim nadzemnim podlazim z ddvodu atraktivnich
vyhled(. V tomto podlazi se dale nachazi zadvefi s pfimou vazbou na garaz pro dva
automobily, Satnu a socialni zazemi . Druhé nadzemni podlaZi tvofi soukromou &ast domu,
ktera je urCena pouze ¢lenim rodiny. Kazdy obyvatel domu zde ma moznost soukromi a
pfistup na terasu. Tomuto podlazi dominuje loZnice s vlastni koupelnou, Satnou a velky
détsky pokoj, ktery se pfizpUsobuje stafi déti. V suterénni Casti se nachazi relaxacni a
spoleCenska mistnost, ktera nahrazuje moznost propojeni domu se zahradou. Dale je zde
mistnost ur€ena pro domaci prace a dalSi doplfujici provozy domu.

Architektonické a urbanistické reseni

Celé architektonické feSeni vychazi ze snahy respektovat charakter okolni stavajici zastavby
a pfizpusobit se jejimu méfitku a vzhledu. Dale vyuzit atraktivni vyhledy a svazitost
pozemku. Navrh domu vychazi z jednoduché formy kostky o tfech podlazich z ddvodu
zachovani vyskové uli¢ni linie s pfilehlymi sousednimi vilami. Hmota kostky je formovana na
tfi Casti. Ustoupeni Casti druhého nadzemniho podlazi podporuje postupny vyskovy pokles k
volné navazujici zeleni. Ustoupeni suteréni Casti respektuje svazitost terénu. Spojenim
téchto dvou Casti je tvofeno prvni nadzemni podlazi, které je z velké Casti prosklené, z
davodu podpofeni atraktivnich vyhledd. Toto podlazi je zaroven vstupem a hlavnim tézistém
celého domu. Z této mySlenky vychazi i feSeni fasady domu, kdy vstupni podlazi je tvofeno
Cisté bilou vyraznou omitkou a ostatni ¢asti jsou tvofeny velkoformatovymi Sedymi fasadnimi
deskami. Svazitost terénu podporuje i feSeni parteru, kdy v ramci vstupniho podlaZzi vzhled
povrchll a osazeni stromU podporuje méstsky charakter oproti Casti zahrady v urovni
suterénu, ktera ma vice pfirodni charakter.

Stavebné technické reseni objektu

Rodinny dum je umistén v mirném svahu. Konstrukéni systém je sténovy. Podzemni podlazi
je castecné zapusténo do terénu. ZaloZeni je na zakladovych pasech v nezamrzné hloubce.
Svislé nosné konstrukce jsou monolitické Zelezobetonove, v €asti prvniho podlazi doplnéné
ocelovymi sloupy. Vnitfni pficky a nenosné stény jsou ze systému Ytong. Stropni konstrukce
jsou tvofeny monolitickym Zelezobetonovym systémem desek doplnénymi pravlaky. Pochozi
stfecha je provedena jako konstrukce bezatikové ploché stfechy s dlazbou na terich.
Stfecha je feSena jako plocha. V objektu je jedno vnitini schodisté. Vnitfni pohledové
schodisté je feSeno esteticky, z divodu jeho zakomponovani do vstupni haly. Schodisté je
soucasti monolitické zelezobetonové konstrukce, ktera navazuje na konstrukci monolitického
betonového stropu. Podlahy obytnych mistnosti jsou provedeny jako plovouci dfevéne.
Podlahy ostatnich mistnosti jsou provedeny z dlazby. Interierové dvefe jsou dyhované.
Pouzita okna a dvefe jsou hlinikova, s izolaénim trojsklem. Okna jsou opatfena venkovnimi
hlinikovymi Zaluziemi v tmavé $edé barvé. Zaluzie maiji skryty kastlik na fasadé. Fasada
¢asti 1.NP bude tvofena vapenocementovou omitkou v bilé barvé. Fasada zbylych Casti je
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tvofena svétle Sedymi deskami Cembrit Cembonit. Jejich rozmisténi a déleni je dano
navrhem. Interiéry domu budou opatfeny vnitfnimi saddrovymi omitkami a obklady dle navrhu.
P&3i komunikace kolem domu a bazénu budou provedeny z dlazdic dle navrhu tak, aby
svym vzhledem doplfiovaly hmotu domu dotvarely parter. Doprava v klidu je feSena pfimo na
pozemku. V 1.NP se nachazi garaz pro dva automobily. Dale je mozné zaparkovat na
zpevnéné plose pred garazi, pfimo na pozemku. ReSeni vyskové zmény terénu je FeSeno
pomoci schodisté na severni strané. V objektu je navrzeno tepelné Cerpadlo voda vzduch s
akumulacni nadrzi a elektrickym kotlem. Jednotlivé mistnosti jsou opatfeny podlahovym
vytapénim. Obytna hala v prvnim nadzemnim podlazi je opatfena podlahovymi konvektory.
Rodinny diim je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, pfipojku elektrické energie.

Dispozi¢ni reSeni, vyméry objektu

1PP - chodba, domaci prace, technicka mistnost, koupelna a WC, relaxacni spoleenska
mistnost, vinotéka, sklad

1NP - zadvefi, hala, $atna, WC, sklad, obytna hala s kuchyni, garaz

2NP - chodba, Satna, koupelna a WC, loznice s koupelnou a WC, pracovna, détsky pokoj

Zastavéna plocha (ZP)

1PP 12,4m x 6,3m = 78,12 m2
1NP 12,4m x 12,4m = 153,76 m?
2NP 8.9m x 12.4m = 110,36 m?
ZP = 342,24 m?

Podlahova plocha (PP)

1PP 60,6 m?
1NP 130,2 m?
2NP 88,2 m?
PP =279 m?

Obestavény prostor (OP)
Dle CSN 73 4055
Op= Oz+ Os+ Oy + Ot

O; 36,83m3

Os (12,4m x 6,3m) x 3,21 m = 250,77 m3

Ov (12,88m x 12,88m) x 3,0m + (9,38m x 12,88m) x 3,0m = 860,12 m3
Ot (9.38m x 12.88m) x 0,350m = 42,29 m?

OPe¢snrsa0ss =1 190,01 m3

Dle vyhlasky €. 441/2013 Sb., ocefiovaci vyhlaska
Soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni

Spodni stavba (12,4m x 6,3m) x 3,060m = 239,047 m?3
Vrchni stavba (12.88m x 12.88m) x 3.0m + (9.38m x 12.88m) x 3.35m = 902.41 m?3
OPVth. casonase. = 1 141 ,46 m3

Obytna plocha (OPL)

1PP 29 m?
1NP 70 m?
2NP 64,8 m?
OPL =163,8 m?
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Jedna se o pozemek, ktery pfislui k ocefiované nemovitosti. Pozemek se nachazi v ¢asti
zastavéné vilové &tvrti Hanspaulka v Praze 6. Pozemek s parcelnim Cislem 3083/136 o
celkové vymére 1088 m2. Pozemek je svazity od zapadu k vychodu s jednim vétSim
prevySenim blize k ulici Sareckd. Pozemek se nachazi v ochranném pasmu prazské
pamatkové rezervace. Sjezd na pozemek vznikne z pfilehlé obsluzné komunikace. Na
pozemku se také nachazi zpevnéna pfijezdova plocha ke garazim v urovni 1NP a terasa s
bazénem v urovni 1PP.

Oploceni objektu

Oploceni pozemku nemovitosti do ulice Sarecké tvofi hlinikovy plot s podezdivkou doplnény
o hlinikovou pojizdnou branu a branku. Zbylé &asti oploceni k sousednim parcelam jsou
tvofeny betonovymi sténami, z dlvodu vysvahovani terénu.

Oploceni objektu Rozméry
Plot hlinikovy s podezdivkou d.40 m, v. 1,5m
Monoliticky beton d.95m,s.0,3m,v.1,5m
Hlinikova brana s brankou 1ks

Tab.¢.7: Druhy oploceni objektu
Zpevnéné plochy
Komunikace a terasa v urovni 1PP jsou feSeny ze zamkové dlazby, ktera ma dostatateCnou

protiskluzovou Upravu a esteticky se hodi k celé koncepci rodinného domu. Prostor pfed garazi a
pfijezdova cesta v urovni 1NP jsou vybetonovany.

Zpevnéne plochy Vyméra
Monoliticky beton 77,28+52,48 = 129,76 m?
Zamkova dlazba 97,84 m?
Tab.&.8: Druhy zpevnéné plochy
Pripojky
Pripojky Vyméra
Kanaliza¢ni pfipojka DN200, material plast 11m
Vodovodni pfipojka DN50, material plast 31m
Elektro pfipojka 15 m
Tab.¢.9: Pripojky objektu
Ostatni ¢asti
Ostatni ¢asti Rozméry
Jimka na destovou vodu - material plast 8 ms
Venkovni bazén - betonovy d.6m,5.4m,v.1,5m
Venkovni schodisté - betonové d.4,8m

Tab.€.10: Ostatni ¢asti objektu
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Obr.¢.8: Jizni vizualizace rodinny dim Hanspaulka
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2.2 PROPOCET CELKOVYCH NAKLADU STAVEBNIHO PROJEKTU
- RODINNY DUM HANSPAULKA

SO 01 Rodinny diim
svisla nosna konstrukce monoliticka plosna, OP =1 190,01 m3

Vyméra Ocenovaci podklad Ttidéni dle JKSO Cena za m®| Cena bez DPH
1190 m® | RUSO URS Praha 803.6.-8. Domky rodinné 5664 KE | 6740 217 K¢
Tab.¢.11: Soupis rodinny diim
Struktura stavebnich dilt a femesInych obor(
HSV PSV
1 Zemni prace 0,3 %| 20220 K& 711 | lIzolace proti vodé a vihkosti 0,4 % | 26961 K&
2 | Zakladani 6,6 %| 444 851 K¢ 712 | lzolace stfech 1,3 % | 87622 K¢
3 Svislé a kompletni konstrukce 19,2 %4 1 294 111 K& 713 | Izolace tepelné 1,1 %] 74 142 K¢
4 | Vodorovné konstrukce 8,6 %| 579 654 K& 714 | Akusticka a protiotfes. opatreni
5 Komunikace 715 | Izolace proti chemickym vliviim
6 Upravy povrchii, podlahy 5,7 %] 384 189 K& 721 | Zdrovotech. vnitfni kanalizace 0,4 % | 26 961 K&
8 Trubni vedeni 722 | Zdrovotechnika vnifni vodovod 10,8 % | 53 921 K&
9 Ostatni konstrukce a prace 2,3 %| 155 024 K& 723 | Zdrovotechnika plynovod 0,1%]| 6740KE
99 | Pfesun hmot HSV 5,5 %] 370 709 K& 724 | Zdrovotechnika strojni vybaveni
HSV celkem 18,2 % 3 248 757 725 | Zdrovotechnika zafiz. predméty 1,8 % | 121 323 K&
M 726 | Instalaéni prefabrikaty 6,2 % | 417 890 K&
: — | 731 | Ustredni topeni, kotelny
21-M | Silnoproud 4,9 %] 330 268 K& . " -
732 | Ustfedni topeni, strojovny
22-M | Montaze oznam., zabezp. zafiz. 10,8 %| 53 921 K& . ) , , -
- N 733 | Ustfedni topeni, rozvod. potrubi [1,0 % | 67 402 K&
23-M | Montaze potrubi .
— — 734 | Ustredni topeni, armatury 0,7 % | 47 181 K&
24-M | Montaze vzduchotech. zafizeni . ” ” — -
735 | Ustfedni topeni, vytapéci télesa 0,9 % | 60 661 K&
33-M | Montaze dopr. zafizeni a vah 3,7 %| 249 386 K& N
35-M | Montaze & ol K 761 | Konstrukce sklobetonové
- ontaze Cerpadel, komp.
28 97D - 762_| Konstrukce tesarské 03 %] 20220 K&
36-M | Montaze mér. a regul. zafizeni 763 | Konstruk o tavh
onstrukce - dievostavby.
43-M | Montaz lovych konstrukci 0,3 %] 20 220 K¢
LT R e 2 £ | 764 | Konstrukce klempifské 0,6%]| 40441 Ke
46-M | Zemni prace pro M - "
765 | Konstrukce - krytiny tvrdé
99-M 1 Ostatni préce M 0.4 % 26 B1KE {17 T - ctrukee truhlafske 7,3 % 492 032 K&
M celkem 10,1 %4680 756 K& - - - : Do -
Tab.€.12: Struktura stavebnich dilt a femeslnych obord 767 | Konstrukee dopfikové kovové .8 %] 660536 K&
771 | Podlahy z dlazdic 09 %] 60661KE
772 | Podlahy z pfirodniho kamene
773 | Podlahy z litého teraca
775 | Podlahy vlysové a parketové
776 | Podlahy poviakové 2.5 %] 168 504 K¢
777 | Podlahy syntetické 1,2 % | 80 882 K&
781 | DokonCovaci prace a obklady 1,2 % | 80 882 K&
782 | Dokon. prace a obklady z kam.
783 | Doonc&ovaci prace - natéry 1,7 %] 114 583 K&
784 | Dooncovaci prace - malby 0,6 %| 40441 KE
786 | Dooncovaci prace - alounické |0,7 % | 47 181 K&
787 | Dooncovaci prace - zasklivani 10,2 % | 13 480 K&
791 | Zafizeni velkokuchyriské
793 | Zafizeni pradelen a Cistiren
795 | Lokalni topeni
799 | Ostatni
PSV celkem 11,7 % 810 647 Kg
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S0 02 Kanalizaéni pripojka
potrubi plastové, DN 200 mm, d=11m

Vyméra Ocerovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m | Cena bez DPH
Ocenovaci vyhlaska CZ-CC 2223 2.1.4.2 pfipojka « <
Mm & 4412013 kanalizace 200 mm 4440Ke | 48840 Ke
Tab.¢.13: Soupis kanaliza¢ni pfipojka
S0 03 Vodovodni pripojka
potrubi plastové, DN 50 mm, d=31m
Vyméra Ocenovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m | Cena bez DPH
Ocenovaci vyhlaska CZz-CC 2222 1.1.6.3 vodovodni « <
3Tm 1 &441/2013 pfipojka 50 mm 1333Ke | 41323Ke
Tab.¢.14: Soupis vodovodni pfipojka
SO 04 Elektro pripojka
3fazova pfipojka NN, d=15m
Vyméra Ocenovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m | Cena bez DPH
Ocenovaci vyhlaska CZ-CC 2224 3.1.1 3fazova « -
15m | 4412013 pFipojka NN, kabel 16 mm2 385 Ke STI5Ke
Tab.¢.15: Soupis elektro pfipojka
SO 05 Zpevnéna plocha
v urovni 1NP, monoliticky beton, 130 m?
Vyméra Ocenovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m2| Cena bez DPH
Ocenovaci vyhlaska CZ-CC 211 SKP 46.23.11.5 « .
2
129,76 m* | <"441/2013 8.2.2 beton monoliticky t.15¢cm | 209 K& | 104 650 KC
Tab.&.16: Soupis zpevnéna plocha
v Urovni 1PP, dlazba, 98 m?
Vyméra Ocenovaci podklad TFidéni dle CZ - CC Cena za m2| Cena bez DPH
> | Ocenovaci vyhlaska CZ-CC 211 SKP 46.23.11.5 « -
97,84 m* | ¢ 441/2013 8.3.27 zamkova dlazba tl. 8 cm | 1 430 KC | 140140 Ke
Tab.¢.17: Soupis zpevnéna plocha
SO 06 Jimka na destovou vodu
material plast, 8 m3
Vyméra Ocenovaci podklad TFidéni dle CZ - CC Cena za m2| Cena bez DPH
2 Ocenovaci vyhlaska CZ-CC 221232 SKP 46.21.64.1 « «
8m* 14412013 2.1 nadrze a jimky 4725Ke | 37800ke
Tab.&.18: Soupis jimka na destovou vodu
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SO 07 Oploceni
v Urovni hlavni ulice, kovové profily, d =40 m, v = 1,5 m, 60 m?

Vymeéra Ocenovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m?| Cena bez DPH

60 m2 Ocerovaci vyhlaska CZ-CC 242091 SKP 46.21.64.4
€. 441/2013 13.3.2 kovové profily

Tab.€.19: Soupis oploceni

4 680 K& 280 800 K¢

ostatni ¢asti, monoliticky beton,d=95m,v=1,5m,§=0,3m, 43 m3

Vymeéra Ocenovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m3| Cena bez DPH

43 m3 Ocerovaci vyhlaska CZ-CC 242091 SKP 46.21.64.4
€. 441/2013 13.10 monoliticky beton

Tab.€.20: Soupis oploceni

9 927 K¢ 426 861 K¢

SO 08 Bazén venkovni
betonovy,d=6m,$=4m,v=15m, 36 m3

Vymeéra Ocenovaci podklad TFidéni dle CZ - CC Cena za m3| Cena bez DPH

36 m3 Ocenovaci vyhlaska CZ-CC 242 SKP 46.39.99
¢. 441/2013 21.1 betonovy

Tab.€.21: Soupis bazén venkovni

5176 K¢ 186 336 K¢

SO 09 Venkovni schodisté
betonové, d =4,8 m

Vyméra Ocenovaci podklad Tridéni dle CZ - CC Cena za m3| Cena bez DPH

48m Oceniovaci vyhladka CZ-CC 242089 SKP 46.21.64.5
' ¢. 441/2013 12.8 betonové

Tab.¢.22: Soupis venkovni schodiste

2014 K¢ 9 667 K&

CELKEM NAKLADY NA STAVENiI OBJEKTY

Stavebni objekt Cena bez DPH Sazba DPH Cena s DPH
SO 01 Rodinny diim 6 740 217 K& 15 % 7 751 250 K¢
SO 02 Kanaliza¢ni pfipojka 48 840 K¢& 15 % 56 166 K&
SO 03 Vodovodni pfipojka 41 323 K& 15 % 47 521 K&
SO 04 Elektro pfipojka 5775 K¢ 15 % 6 641 K&
SO 05 Zpevnéna plocha 244 790 K& 21 % 296 196 K&
SO 06 Jimka - desStova voda 37 800 K¢ 21 % 45 738 K&
SO 07 Oploceni 707 661 K& 21 % 856 270 K&
SO 08 Bazén venkovni 186 336 K¢ 21 % 225 467 K&
SO 09 Venkovni schodisté 9 667 K¢ 21% 11 697 K&

Tab.€.23: Celkové naklady na stavebni objekty
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Objekt je zafazen do honorafové zony |l
Zakladni rozpoc&tové naklady 8 022 409 K&

Vysledné rozmezi 9,2 % - 11,18 % ze zapocitatelnych nakladu, 738 062 K¢ - 896 905 K¢

VF1 | Pfiprava zakazky PPR 1% 7 378 K¢
VF2 | Navrh a studie stavby STS 13 % 95 920 K¢
VF3 | Vypracovani dokumentace - uzemni fizeni DUR 15 % 110 677 K&
VF4 | Vypracovani dokumentace - stavebni fizeni DSP 22 % 162 326 K¢
VF5 | Vypracovani dokuntace - provedeni stavby DPS 28 % 206 597 K&
VF6 | Vypracovani dokumentace - zadani dodavateli| DZS 7% 51 649 K&
VF7 | Spoluprace pfi vybéru dodavatele VDS 1% 7 378 K&
VF8 | Spoluprace pfi provadéni stavby - dozor ATD/ITD| 11 % 81 163 K&
VF9 | Spoluprace po dokonéeni stavby SKP 2% 14 757 K&

Tab.€.24: Naklady na projektové prace

Nakup pozemku - katastr Dejvice, parcela 3083/136, Sarecka 89

ZC Cena za m? dle cenové mapy hl.m Prahy - skupina 11917 10 700 K&/m?

\% Vyméra pozemku v m? 1 088 m2

Tab.¢.25: Ostatni investice

NUS - Naklady na umisténi stavby 3%

ZRN - Zakladni rozpoctové naklady 8 022 409 K¢

Tab.¢.26: VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby

OS - Ostatni naklady 2%

ZRN - Zakladni rozpoc&tové naklady 8 022 352 K¢

Tab.¢.27: Ostatni naklady
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Rezerva na rizika 5%
ZRN - Zakladni rozpoctové naklady 8 022 352 K¢
Tab.¢.28: Rezerva na rizika
Naklady Cena bez DPH Sazba DPH Cena s DPH

Naklady na stavebni objekty 8 022 409 K¢ 15,21 % 9 296 946 K¢
Naklady na projektové prace 737 845 K¢ 21 % 892 792 K¢&
Ostatni investice 11 641 600 K& 21 % 14 086 336 K&
Naklady na umisténi stavby 240 672 K& 15 % 276 773 K&
Ostatni naklady 160 448 K¢ 21 % 194 142 K&
Rezerva na rizika 401 120 K¢ 15 % 461 288 K&

Tab.¢.29: Celkové naklady na pofizeni stavby

CELKOVE NAKLADY NA PORIZENi STAVBY RODINNEHO DOMU JSOU 25 208 277 KC

S DPH.
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2.3 POLOZKOVY ROZPOCET - RODINNY DUM HANSPAULKA

Rozpocet byl zpracovan v programu KROSS Plus. Pfi tvorbé jsem vychazel z cenové
databaze programu. Nékteré polozky byly ziskany na zakladé vypracované cenové nabidky
firem, jiné byly pfevzaty procentnim podilem z propoctu celkovych nakladu. Nasledujici
tabulky jsou upravené vystupy tohoto programu.

Zpracovano dle programu KROSS Plus

REKAPITULACE OBJEKTU STAVBY
Kod Objekt Cena bez DPH Cena s DPH
1. Naklady z rozpoctu

SO1 Rodinny dim 9 130 692,65 K& 10 500 296,55 K¢&
S02 KanalizaCni pfipojka 48 840 K¢ 56 166 K&
SO3 Vodovodni pfipojka 41 323 K& 47 521 K&
SO4 Elektro pfipojka 5775 K¢ 6 641 K¢
SO5 Zpevnéna plocha 244 790 K¢ 296 196 K¢
SO6 Jimka na destovou vodu 37 800 K& 45 738 K¢
SO7 Oploceni 707 661 K¢ 856 270 K&
SO8 Bazén venkovni 186 336 K& 225 467 K&
SO9 Schodisté venkovni 9 667 K& 11 697 KC

Tab.¢.30: Rekapitulace objektl stavby
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REKAPITULACE ROZPOCTU

SO1 Rodinny diim

1. Naklady z rozpoctu 8 864 750,15 Ké

HSV - Prace a dodavky HSV 3 597 410,48 Ké
1 -Zemni prace 108 492,79 K&
2 - Zakladani 477 200,48 K¢
3 - Svislé a kompletni konstrukce 780 356,93 K¢&
4 - Vodorovné konstrukce 812 959,26 K¢
6 - Upravy povrch(, podlahy, osazovani vyplni 1233 347,16 K&
9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 63 995,57 K&
998 - Pfesun hmot 121 058,29 K&

PSV - Prace a dodavky PSV 4 519 139,67 K¢&
711 - Izolace proti vodé a vihkosti a plynim 82 908,99 K¢&
712 - Povlakové krytiny 80 561,63 K&
713 - Izolace tepelné 294 870,24 K&
720 - Zdravotechnika 505 500,00 K&
730 - Ustfedni vytapéni 445 500,00 K&
764 - Konstrukce klempifské 71 688,57 K&
766 - Konstrukce truhlarské 371 929,92 K&
767 - Konstrukce zamecnické 1701 348,60 K&
771 - Podlahy z dlazdic 341 803,78 K&
775 - Podlahy skladané 399 348,10 K&
781 - Dokonc&ovaci prace - obklady 163 246,74 K&
784 - Dokonc&ovaci prace - malby a tapety 60 433,10 K&

M - Montaze 748 200,00 K¢
M 21 - Silnoproud, ostatni prace 364 400,00 K&
M 22 - Montaze oznam. a zabezpecCovaciho zafizeni 135 000,00 K&
M 24 - Montaze vzduchotechnického zafizeni 249 200,00 K¢&

2. Ostani naklady 265 942,50 K¢
Zafizeni stavenisté 265 942,50 K&

Tab.¢.31: Rekapitulace rozpocétu SO1
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nar

ki

Stavba:
Objekt:
Naklady z rozpoctu

Rodinny dim Hanspaulka

SO1 - Rodinny dim

HSV - Prace a dodavky HSV

8 864 750,15
3597 410,48

1 - Zemni prace 108 492,79
1|« 121101101 Sejmuti ornice s premisténim na vzdalenost m3 69,190 28,50000 1971,92
: do 50 m
Po iy 131201102 Hlt?ubem jam nezapazenych v horniné tr. 3 m3 183,290 143,00000 26 210,47
objemu do 1000 m3
3 1 Kk 132201101 ch.>ubem ryh § do 600 mm v horniné tr. 3 m3 14,540 522,00000 7589,88
: objemu do 100 m3
f 4 i K 162201102 Vodorovné premisténi do 50m m3 86,930 34,20000 2973,01
; vykopku/sypaniny z horniny tf. 1 az 4
P 5K 1162701103 Vodorovné premisteni do 8000m m3f 110,900 214,00000 23732,60
i vykopku/sypaniny z horniny tr. 1 az 4
Nakladani vykopku z hornin tf. 1 az 4 do 100
f6 i K 167101101 Lo e wropKtE orhin I a2 2 € m3| 86,930 150,00000 13 039,50
7 { K 171201201 UloZeni sypaniny na skladky m3 110,900 16,30000 1 807,67
8 i Kk 1171201211 Po;?latek za ’ulozem’ odpadu ze sypaniny na ¢ 188,530 130,00000 24 508,90
; skladce (skladkovné)
9 | K 1174101101 Zasyp‘Jam, Sachet rvyh nebo kolem objektu m3 86,930 76,60000 6 658,84
: sypaninou se zhutnénim

2 - Zakladani 477 200,48
f10§ K {271572211 Podsyp pod zakladove konstrukce se m3 11,910 741,00000 8 825,31
i zhutnénim z netfidéného stérkopisku
11§ K 1273313511 Zakladové desky z betonu tr. C 12/15 m3 12,380 2 320,00000 28 721,60:
12 1 K §273321311 Zéakladové desky ze ZB ti. C 16/20 m3 21,240 2 470,00000 52 462,80
131 K §273351215 ZFizeni bednéni stén zakladovych desek m2 9,450 209,00000 1975,05
P14 K 1273351216 Odstranéni bednéni stén zakladovych desek { m2 9,450, 49,90000 471,56
Bednéni kotevnich otvor( v zakladovych
; 334,00000 1 002,00
15; K 273353122 deskach prirezu do 0,05 m2 hl 1 m kus 3,000
16} K 1273362021 \}g:ituz zakladovych desek svarovanymi sitémi ¢ 0,540 25 300,00000 13 662,00
17 i K §274313611 Zakladové pasy z betonu tf. C 16/20 m3 36,830 2 450,00000 90 233,50
.S e PN
18 ¢ K 1274351215 Zfizeni bednéni stén zakladovych past m2 41,550 209,00000 8 683,95
19 i K 1274351216 Odstranéni bednéni stén zakladovych past m2 41,550 49,90000 2 073,35
20 i K 1279321347 Zéakladova zed' ze 7B t¥. C 25/30 bez vyztuze | m3 19,920 2 690,00000 53 584,80
S e SO
21 K i279351105 Ztizeni bednéni zakladovych zdi oboustranné i m2 208,280 335,00000 69 773,80
22 ¢ K 1279351106 Odstranéni !Jednem zakladovych zdi m2 208,280 117,00000 24 368,76
i oboustranné
231 Kk 1279361821 Vyzt’uz zakladovych zdi nosnych betonarskou ¢ 3.390 35 800,00000 121 362,00
oceli 10 505 ’
J— 3-5vislé a kompletni KOnStrUKCe | g 780 336,93
Preklady nenosné primé z pérobetonu Ytong v
£241 K 1317142322 prickach tl 150 mm pro svétlost otvoru do kus 10,000 752,00000 7 520,00
1010 mm
{25 317351107 Z¥izeni bednéni prekladl v do 4 m m2 5,340, 451,00000, 2 408,34
§F‘2‘6 317351108 Odstranéni bednéni prekladd v do 4 m m2 5,340 114,00000 608,76
i27} K 330321410 Sloupy nebo pilife ze ZB tr. € 25/30 bez m3 0,099 3 160,00000 312,84

vyztuze
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28 332351101 Zfizeni bednéni sloupl oblych D do 30 cm v m2 2,640 921 ,OOOOOE 2 431 ,445
29 332351102 Odstranéni bednéni sloupt oblychvdo4m { m2 2,640 75,30000; 198,79;
30} K {332361821 :g;tuz sloupui oblych betonarskou oceli 10 t 0,022 37 200,00000§ 818,40}
31} K 341321410 Stény nosné ze ZB tF. C 25/30 m3 39,300 2 930,00000; 115 149,00;
32 K 1341351105 Zfizeni bednéni oboustranného stén nosnych i m2 401,780 366,00000; 147 051,485
33 341351106 Odstrlanem bednéni oboustranného stén m2 401,780 127’00000; 51 026,061
nosnych ! :

34 341361821 Vyztuz stén betonarskou oceli 10 505 t 5,900 40 300,00000; 237 770,00;
Pricky tl 100 mm z porobetonovych presnych E
351 342272323 hladkych prickovek objemové hmotnosti 500 { m2 5,120 558,00000: 2 856,96
i kg/m3 § i

i Pricky tl 150 mm z pérobetonovych presnych i
36} 342272523 hladkych prickovek objemové hmotnosti 500 i m2 144,200 762,00000§ 109 880,40
i kg/m3 : :

H Stény vypliové tl 200 mm z pérobetonovych } i
374 342272612 pfesnych hladkych tvarnic Ytong hmotnosti m2 19,200 943,00000; 18 105, 60;
i 500 kg/m3 ; ;
Zidky atikové, parapetni, schodistové a i

i N 3 000,00000: 29 850,00:

38 345321515 zabradelni ze 7B t¥. C 20/25 m3 9,950 ’ i "
i T v . . ; i ;

i z bed dek atik h tnich : ;
391 K {345351101 rizem bednent zicek atiovych, parapetnich, i, 3,800 357,00000} 1.356,60i
i schodistiovych a zabradelnich plnosténnych § :

i Odstranéni bednéni zidek atikovych, ;
40 345351102 parapetnich, schodistovych a zabradelnich m2 3,800, 77,70000; 295,26:
i plnosténnych i i
Vyztuz zidek atikovych, parapetnich, i

345361821 schoditovych a zabradelnich betonafskou t 1,190 44 300,00000; 52 717,00;

oceli 10 505 i :

4 - Vodorovné konstrukce 812 959,26
411321414 Stropy deskové ze ZB t. C 25/30 m3 44,070 2 850,00000; 125 599,50:
s T e S N frnrensnnsnsnnn s e
K {411351101 Zfizeni bednéni stropl deskovych m2 220,460 374,00000: 82 452,04;
44 K i411351102 Odstranéni bednéni stropl deskovych m2 220,460 113,00000; 24911,98
45 411354173 Zrizeni Bodf)erne konstrukce stropu v do 4 m m2 197,290 171 ,OOOOOE 33 736,59;
i pro zatizeni do 12 kPa ; i
% 411354174 Odstranéni !:Jvodleerne konstrukce stropu v do m2 197,290 36,60000; 7 220,81;
i 4 m pro zatizeni do 12 kPa ; i
411361821 Vyztuz stropl betonarskou oceli 10 505 t 6,170 38 100,00000; 235 077,005
7 s

430321414 Schodistova konstrukce a rampa ze ZB tr. C m3 2 520 3 140,00000} 7 912,80

25/30 ’ i

{ T o, i :
o 430361821 Vyztuz, vschodlstO\l/e konstrukce a rampy ¢ 0.277 43 200,00000; 11 966,40
betonarskou oceli 10 505 ’ i ‘
{ o . o i i
50 } 431351125 Zgzeyl blednem podest schodist’ a ramp m2 4,074 768,00000} 3 128,831
krivocarych v do 4 m i i
" " vor ; ;
431351126 qustrvamelm bednéni podest schodist a ramp m2 4,074 88,00000! 358,511
i krivocarych v do 4 m i i
52§ K (434351145 ZFizeni bednéni stupfili kfivocarych schodidt | m2 13,760 474,00000; 6 522,24;
53 | 434351146 Odstrz'xvnyem bednéni stupnu kFivocarych m2 13,760 59,50000; 818,725
schodist i
541 K i440321414 Stfesni konstrukce ze ZB t. C 25/30 m3 22,070 2 870,00000; 63 340,90;
55 440351203 ZFizeni bednéni strech Sitka dna pres 250 mm { m2 108,800 345,00000; 37 536,00;
56 440351204 :]cri;tranem bednéni strech Sirka dna pres 250 m2 108,800 61 ,80000; 6 723,84;
! ent e P ! :
57 440351213 Zfizeni BodPerne konstrukce stfech v.do 4 m m2 100,300 326,00000 32 697,801
i pro zatiZeni do 10 kPa i i
H i e p i :
58 | 440351214 Odstranerllv po,dperne konstrukce strech v do 4 m2 100,300 121,00000; 12 136,30;
i m pro zatizeni do 10 kPa § i
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59 K 1440361821 \1/2)12;(1)1: stresni konstrukce betonarskou oceli ¢ 3,090 39 100’00000; 120 819,00;
6 - Upravy povrch(, podlahy a osazovani vyplni 1233 347,16

Ubrouseni vystupk( betonu vnitfnich

60 K 1611111001 o N . m2 250,370 23,80000§ 5 958,81}
] neomitanych stropu po odbednéni £ i
61 K 1611131301 Cementvovvy posFrll« vnitrnich stropu nanaseny m2 250,370 61 ,100005 15 297,61
] celoplosné strojné ; :
H Sadrova nebo vapenosadrova omitka hladka i
62§ K (611341321 jednovrstva vnitrnich stropl rovnych m2 250,370 205,00000§ 51 325,85}
i nanasena strojné i :
63 K 1612142001 Pota'zem vmtrvmcﬁ stén sklovlakmtym m2 160,310 161,000002 25 809,915
] pletivem vtlacenym do tenkovrstvé hmoty ; i
641 K 1612321321 Va.p eno cemve"tova,?m't,ka hl.advk a Jednovrstva m2 65,750 159,000002 10 454,25}
i vnitfnich stén nanasena strojné ; i
651 K 1612341321 Sadrova nebo vapenosadrova omitka hladka 1, 0 g 176,00000 106 751,04
i jednovrstva vnitfnich stén nanasena strojné ; i
66 K 1622211051 Montaz klontalktmho zatepleni vnéjsich stén z m2 91,220 572,000002 52 177,845
] polystyrénovych desek tl do 240 mm ; i
deska fasddni polystyrénovd Isover EPS ! :
] 614,00000 : 57 129,02
67 M 1283760520 GreyWall 1000 x 500 x 240 mm m2 93,044 ’ ;
i Montaz kontaktniho zatepleni vnéjsiho osténi } i
68} K 1622212001 hl. 3palety do 200 mm z polystyrenu tl do 40 | m 41,720 132,00000 5 507,04}
i mm ; i
69 M 1283759320 deska fasddni polystyrénovd EPS 70 F 1000 x m2 5,957 86,50000§ 515,28
H 500 x 40 mm :
20 K 1622252001 Montaz Zlakladac1ch soklovych list kontaktniho m 51,520 82,90000@ 4271,01
i zatepleni ;
71 M 1500516400 lista soklovd Al s okapnickou, zaklddaci U 03 m 54,096 40,000()0@ 2 163,84;
i cm, 0,7/200 cm ; i
622252002 Montaz ostatnich list kontaktniho zatepleni

profil okenni zacistovaci s tkaninou -

390514760 Thermospoj 9 mm/2,4 m :

74 M 590515120 profil parapetni - Thermospoj LPE plast 2m i m 15,246 41,30000 629,66§
75 M 1500514820 ‘l:ta rohovd Al ,10/ 15 cm s tkaninou bal. 2,5 m 12,180 21, 10000§ 257)005
622273281 Montaz ?dvletravv§ne fasady stén na hlinikovy m2 121,510 4 570,00000@ 555 300,70

obousmeérny rost izolace tl. 200 mm i

i § ...........................................
77 M 1591551040 deska fasddni Cembflt Zenit 119% x 3050 fnm m2 151,888 969,00000§ 147 179,475
i tl. 8 mm probarvend a povrchové barvend i i

78 K 622531031 Tenkovrstva silikonova zrnita omitka tl. 3,0, 94,520 356,00000: 33 649,12
i mm vCetné penetrace vnéjsich stén i

79 K 1622531061 Tenkovrstvva SI}lkonova ryhoveV\rla' omltvka tl. m2 7,680 305,00000§ 2 342,405
] 3,0 mm vCetné penetrace vnéjsich stén i

i Zakryti vyplni otvor( islych ploch folii ; ;
80§ K 629991011 aKryHl vypi otvorl @ sVISYCh Poch IO o b 174,100 29,10000; 5 066,31}
i prilepenou lepici paskou ¢ i

81 K 1631311115 g\g/z;;ma tl do 80 mm z betonu prostého tr. C m3 14,690 3 270’00000@ 48 036,305
821 K 1631319171 Priplatek k mazanine tlfj 0 80 mm za St,rzerf' m3 14,690 211,00000; 3 099,59
i povrchu spodni vrstvy pred vlozenim vyztuze ; i

83 K 1631362021 VyztuZ mazanin svafovanymi sitémi Kari t 0,924 25 300,00000: 23 377,20;
841 K 1632481213 Separacni vrstva z PE folie m2 205,580 15,80000 3 248,16}
85 K 1634111113 Obvodova d.llatvace pruznou t.esmc1 paskou v m 177,780 50,00000@ 8 889,00;
i 80 mm mezi sténou a mazaninou i :

H Kladeni dlazby z betonovych dlazdic 50x50cm i

86 K 1636311122 na sucho na terce z umélé hmoty o vySce do i m2 34,450 517,00000§ 17 810,655
i 70 mm i i

87 M 1592456200 dlazba deskovd betonovd 50x50x6 cm Sedd i m2 35,139 360,00000 12 650,04 ;
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Montdz leSeni fadového trubkového lehkého s :
88 K i941111131 podlahami zatizeni do 200 kg/m2 $§do 1,5m § m2 348,170 52,10000; 18 139,66;
i vdo 10 m | :
i Priplatek k leSeni Fadovému trubkovému i i
89 1 K 941111231 lehkému s podlahami $1,5mv 10 m za prvni { m2 § 7 311,570 1,20000; 8 773,881
H a ZKD den pouziti i :
i Demontaz leSeni Fadového trubkového § i
90 i K i941111831 lehkého s podlahami zatizeni do 200 kg/m2 § { m2 382,190 31,50000: 12 038,99:
do1,5mvdo10m E :
LeSeni pomocné pro objekty pozemnich §
i K 1949101111 staveb s leSenovou podlahou v do 1,9 m m2 130,200 38,70000§ 5038,74;
i zatizeni do 150 kg/m2 ; i
Vyéidténi budov bytové a ob&anské vystavb !
92} K 1952901111 YCISEN! DUCOY BYTOve a obcansike WStavdy i ma i 279,000 71,70000; 20 004,30;
i pri vysce podlazi do 4 m ; i
998 - Pfesun hmot 121 058,29
Presun hmot pro budovy monolitické v do 12 ;
93§ K 998012022 m t 627,245 193,00000; 121 058,29;
PSV - Prace a dodavky PSV 4519 139,67
— 711z Izolace proti vodé, vihkostiaplyndm e e 52.908,99.
i Provedeni izolace proti tlakové vodé ; i
94 i K 711461103 PR . . m2 153,760 147,00000; 22 602,72;
vodorovné folii pFilepenou v plné plose ;
95 M 1283220290 folie hydroizolacni druh 803 tl 2,0 mm Sife m2 176,824 219’00000§ 38 724,46;
i 1300 mm : ;
96 K 711491171 Provedeni izolace proti tlakove vode m2{ 307,520 30,40000; 9.348,61
i vodorovné z textilii vrstva podkladni i ;
971 M 1693110730 geoNetex S/507 $ife 500 cm, 300 g/m2 m2 322,896 29,90000 9 654,59
Presun hmot tni pro izol ti vods, E
98} K 998711202 fesun imot procentnt pro 1zotace profivode, o 1 803,304 3,21000} 2578,61}
] vlhkosti a plynum v objektech v do 12 m E ;
LLT12 - Povlakove krytiny e 90.961,63.
Provedeni povlakové krytiny stfech do 10° """E :
i K {712363001 termoplastickou folii PVC rozvinutim a m2 96,340 36,40000@ 3 506,78

i natazenim v plose i
100; M 1283220550 folie stresni mPVC k pritiZzeni ALKORPLAN m2 110,791 227’00000@ 25 149,56;
i 35177 1,2 mm i :
Provedeni povlakové krytiny stfech do 10° !
101i K 712363001 termoplastickou folii PVC rozvinutim a m2 130,790 36,40000: 4 760,76;
natazenim v plose i
102} M 283220400 folie stresni mPVC ke kotveni ALKORPLAN m2 150,409 217,00000 32638, 755
35176 1,2 mm i
103! K 1712391172 Provedellﬂ pov.laklove krytiny stfech do 10 m2 165,240 37,20000 6 146,935
ochranné textilni vrstvy i
104 m 693110030 geotextilie tkand (polypropylen) PK-TEX PP m2 190,026 27,60000 5244,72
40 215 g/m2 i
105! K 1712391382 Prlovedem povlall(ove krytm.y strech do 10 m2 96,340 4,83000¢ 465,32;
i nasypem z hrubého kameniva tl 50 mm § ;
106} M {583439200 kamenivo drcené hrubé frakce 16-22 t 0,318 418,00000 ; 132,92}
107; K 1712391482 Priplatek k po’vlakove kryt]ne strech Fio 10 m2 96,340 0,54000! 52’02;
H ZKD 10 mm nasypu z hrubého kameniva ; ¢
108: M 583439200 kamenivo drcené hrubé frakce 16-22 t 0,013 418,00000 5,435
109! K i998712202 PI’ESl.Jn hmot procentni pro krytiny povlakové % 780,457 3,15000; 2 458,445
v objektech vdo 12 m §
713 - 1zolace tepelné 294 870,24
Montéz izolace tepelné podlah volné ;
713121121 kladenymi rohoZemi, pasy, dilci, deskami 2 m2 131,420 37,60000§ 4941,39;
I L) S S S R
631509830 :,):,OZ lamelovd ISOVER ML3 600x5000 tl.50 m2 268,097 238,000002 63 807,095
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: hozZ ] ER ML 4 .
12 631509840 rr;)moz lamelovd ISOVI 3 600x4000 tl.60 m2 268,097 275,00000 73 726,68
f13i K 713121211 Montaz izolace tepelne podiah volné m 280,980 12,10000 3399,86
i kladenymi okrajovymi pasky
isek okrajovy ROCKWOOL STEPROCK $ 120
114} M 1631402740 pasek okrajovy s m i 309,078 20,40000 6 305,19
i mm tl.12 mm
i Montaz izolace tepelné sté aklad(
1151 K 713131145 ontaz jzolace tepeine sten a zaxacu m2i 115,760 94,50000 10 939,32
: lepenim bodové rohozi, pasu, dilct, desek
deska z extrudovaného polystyrénu BACHL
: 547,00000 64 587,03
§116 283764300 XPS 500 SF 80 mm m2 118,075
: Montaz izolace tepelné stfech plochych
;117 713141151 kladené volné 1 vrstva rohoZi, pasu, dilcd, m2 261,580 24,20000 6 330,24
desek
5118 631667580 570:1 tepelny ROTAFLEX SUPER TP 01 tl.180 m2 133,406 234,00000 31217,00
5119 631667400 pds tepelny ROTAFLEX SUPER TP 01 tl.40 mm | m2 133,406 52,00000 6 937,11
MontailzolacetepelnestFechplochych .................................................................................................................
5120 713141151 kladené volné 1 vrstva rohozi, pasu, dilcd, m2 130,790 24,20000 3165,12
desek
5121 631667520 pds tepelny ROTAFLEX SUPER TP 01 t[.80 mm { m2 133,406 104,00000 13 874,22
o PFesun hmot procentni pro izolace tepelné v | _ | _ T
1122 998713202 . % 2 892,303 1,95000 5 639,99
; objektech vdo 12 m
.......... 720 - Zdravotechika | e 209.900200,
; Vnitrni kanalaizace (1,2%), vnitfni vodovod
5123 720R (1,4%), zarizovaci predméty (4%), instalacni kpl 1,000 505 500,00000 505 500,00
i prefabrikaty (0,9%), z propoCtu
e T30 USEERANT VYEADENT et 445 500,00
Rozvod potrubi (1,0%), armatury (0,7%),
{124 730R vytapéci télesa (1,2%), tepelné Cerpadlo, z kpl 1,000 445 500,00000 445 500, 00:
SR T O kU RN SN AU R
764 - Konstrukce klempirské 71 688,57
Oplechovani hornich ploch a nadezdivek
i125 764225407 (atik) bez roh(i z Al plechu celoplo3né lepené { m 19,010 857,00000 16 291,57
; rs 670 mm
: Oplechovani hornich ploch a nadezdivek
1126 764225411 (atik) bez roht z Al plechu celoplo$né lepené | m2 38,088 1 180,00000 44 943,84
; r$ pres 800 mm
H Priplatek za zvySenou pracnost pri
127 764225446 oplechovani roht nadezdivek (atik) z Al kus 6,000 186,00000 1 116,00
i plechu r§ pfes 400 mm
5128 764226442 Oplecf;novam parapeEu rovnych celoplosné m 28,400 290,00000 8 236,00
: lepené z Al plechu r§ 200 mm
Presun hmot procentni pro konstrukce
1129 998764202 P . % 705,874 1,56000 1101,16,
klempirské v objektech v do 12 m
766 - Konstrukce truhlarské 371 929,92
130 76607R Obklad schodisté v¢. zabradli, dub, D + M kpl 1,000 120 000,00000 120 000,00:
131 76608R Dfevéna sténa v&. dvefi, INP, D + M kpl 2,000 28 600,00000 57 200,00
Montaz dvefnich kFidel otviravych 1kFidlovych
£132] K i766660171 yontaz cvernicn (des otviravyeh TKACTOWEN! yus 7,000 519,00000 3633,00
: S do 0,8 m do oblozkové zarubné
133 76601R dvere interierové 70x197 cm kus 3,000 6 500,00000 19 500,00
i134 76602R dvere interierové 80 x197cm kus 4,000 7 000,00000 28 000,00
135 766660172 éAoE\taz dvernich krldvel otlv1rlavychv1kr1dlovych Kus 5,000 553,00000 2 765,00
S pres 0,8 m do oblozkové zarubné
136 76603R dverfe interierové 90 x197 cm kus 5,000 8 000,00000 40 000,00
P{;} 766660722 Monté? dveFniho kovani - zamku kus 12,000 164,00000 1968,00
5133 76604R dverni kovani, klika-klika kus 12,000 2 800,00000 33 600,00
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Montaz zarubni oblozkovych pro dvere

921,00000;

200

Montaz vrat garazovych sekcnich zajizdécich

9 210,00;
139§ K 1766682111 jednokridlové tl stény do 170 mm kus 10,000 ’ :
1405 M 1 76605R zdruben oblozkovd pro dvere 70,80,90 x197 Kus 10,000 4 000’00000@ 40 000’005

] cm, tl. 6 - 17 cm ; i
1411 K 766682112 Montaz zarubni oblozkovych pro dvere kus 2,000 1.040,00000; 2 080,00

jednokridlové tl stény do 350 mm ;
e T i frorrerr s ;
76606R zaruben oblozkova pro dvere X kus 2,000 5 000,00000 10 000,00}
cm, tl. 18-25 cm i :

Presun hmot procentni pro konstrukce i
143; K 1998766202 truhlafské v objektech v do 12 m % 3 679,560 1,08000; 3 973,92;

767 - Konstrukce zamecnické 1701 348,60
76701R Okr?o hlinikové 1000 x 2450 mm, izolacni kpl 1,000 24 400’00000§ 24 400,005

SN AR | e L RN SO S e eeee e e e ermeeeeeeeees :
145! K i76702R Okno htinikove 2800 x 2450 mm, izolacni kpl 2,000 80 800,00000: 161 600,00
i trojsklo, D + M i ;
76703R Okr?o hllmlfov,e 270(? X 2700 mm, izolacni kpl 2,000 88 100,000005 176 200,00;
............................... trojsklo, vezabradli, D + M b E

147} K 176704R Okr.10 hlinikové 1800 x 2700 mm, izolacni kpl 5,000 50 300’00000§ 251 500’005

i trojsklo, D + M :
1485 K 767058 Okr?o hllmlfove 10001x 2400 mm, izolacni kpl 9,000 28 800,00000@ 259 200’005

H trojsklo, v¢. zabradli, D + M ; ;
149; K 76706R Okr?o hlinikové 2000 x 2400 mm, izolacni kpl 3,000 53 000’000005 159 000’00?

trojsklo, D + M i

i Vst i dvere hlinikové 2200 x 2400 ,D i ;
150; K {76707R R e 1,0000 80 100,00000; 80 100,00
151; K 176708R ngre;; exterierove, hlinikové 1000 x 2450 mm, kpl 2,000 31 300,00000; 62 600,00;

H H H

i Sténa hlinikova kce - sklo, v¢ dvefri, interier ! i

i ’ ’ 24 500,00000 49 000,00:
152E K {76709R NP, 2200 x 2700 mm, D + M kpl 2,000 , E y
153; K i76710R Zabradli exterierové, hlinikova kce - sklo, vc. kpl 1,000 183 300’0000(); 183 300,00;

H madla, 18,7m, D + M t §

i Venkovni zaluzie hlinikovy profil, okno $. ; ;

i 12 600,00000¢ 25 200,00:
154§ K {76711R 2800 mm, el. pohon, D + M kpl 2,000 , y

Venkovni Zaluzie hlinikovy profil, okno $. ;
155i K i76712R 1000 mm, el. pohon, D + M kpl 10,000; 7 200,00000; 72 OOO,OOE

Venkovni Zaluzie hlinikovy profil, okno $. ;

i 12 300,00000 24 600,00:
156; K {76713R 2700 mim, el. pohon, D + M kpl 2,000 :
157§ k 76714r Venkovni Zaluzie hlinikovy profil, okno $. kol 5.000 9 600.00000} 48 000 00§

1800 mm, el. pohon, D + M P ’ OO0 O

Venkovni zaluzie hlinikovy profil, okno 3.
158: K i76715R kpl 3,000 10 200,00000! 30 600,00:

£ i

i 3 830,00000; 3 830,005
159E K i767651113 pod strop plochy do 13 m2 kus 1,000; c
1 605 M 176716R vrata gardZovd sekcni, hlinik, 5200x 2400 mmi kus 1,000 48 800,00000§ 48 800, 00;
prislusenstvi gardZovych vrat pohon stropni ;
161; M 553458780 elektricky nad 6 m2 TIR 120 kus 1,000 11 500,00000; 11 500,005
Presun hmot tni dmecnické ;
162§ K {998767202 resun imot procentii pro zamecnicke % | 16 714,300 1,79000; 29 918,60
i konstrukce v objektech v do 12 m i
771 - Podlahy z dlazdic 341 803,78

g X o o P ; : :
163] K 1771474112 Mon.ta.z s’oklllfu z dlazdic keramickych rovnych 91,630 71,60000! 6560,71
H flexibilni lepidlo v do 90 mm ;
164 M {77101R sokl - ostatni Edsti, 1PP, d. 30 cm kus 64,900 120,00000 7788,00
1651 M i77102R sokl - obytnd &dst. INP, d. 40 cm kus 136,400 240,00000} 32736,00'
166} M i77103R sokl - gard?, sklad, d. 30 cm kus 92,400 90,00000 8 316,00
Montaz podlah k ickych reznych hladkych ¢
167} K {771574112 ontaz pociah keramicitych reznych Madiyeh ma 40,000 274,00000 10 960,00
H lepenych flexibilnim lepidlem do 9 ks/m2 i ;
168§ M i77106R dlaZdice keramické - gardZ, sklad, 40 x 40 cm} m2 44,000 750,00000§ 33 000,00;
Montaz podlah keramickych reznych hladkych i

i 283,00000; 10 669,10
169§ K (771574113 lepenych flexibilnim lepidlem do 12 ks/m2 m2 37,700 ; i
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170; M 177104R dlaZdice keramické - koupelny, ostani Cdsti, m2 41,470 1 200’000005 49 764,00§
] 30x30cm i :
Montaz podlah keramickych velkoformatovych E
171} K 771574153 lepenych rozlivovym lepidlem pres 2 do 4 ks/ { m2 57,100 610,00000; 34 831 ,00;
m2 §
172} M 177105k dlazdice keramické - obytnd &dst, 50 x 50 cm | m2 65,665 1920,00000° 126 076,80
Pfesun hmot tni dlahy z dlazdi !
173} K 1998771202 resun Mot procenti pro pociany z Cazdic & ¢ | 3207,016 6,58000; 21 102,17}
i v objektech v.do 12 m ; i
775 - Podlahy skladané 399 348,10
1745 K 1775413115 Mcznta’z podlaho’ve listy ze dreva tvrdého nebo m 88,650 35,00000§ 3 102’755
i mékkého lepené i ;
1751 M i77501R soklovd lista - obytnd &dst NP, m 21,318 90,00000; 1918,62
i M i77502R soklovd lista - obytnd ¢dst 2NP m 76,197 75,000005 5714,78:
177; K (775429124 Mgntaz Potyjlahove llSt}/ prechodové m 2,540 24,20000! 61 ,475
i pripevnéné zaklapnutim E i
178} M {553431100 ffl,"éfzvy prechodovy profil Multifloor 304, 2,794 183,00000} 511,30}
i Montaz podlah plovoucich z lamel dyhovanych: §
179§ K {775541114 a laminovanych lepenych v draZce § dilce do | m2 144,200 166,00000 23 937,20
i 190 mm ; i
180§ M 177503R ;v)odlaha drevénd zdmkovd - obytnd Cdst 1NP, m2 77,000 2 500,00000 192 500, 00;
] S. 185 mm ; i
77504R ?odlaha drevénd zdmkovd - obytnd &dst 2NP, m2 81,620 2 000, 00000; 163 240,0 0
R S S T e I T SR S :
Montaz podlozky vyrovnavaci a tlumici pro i
775591191 ; m2 144,200 13,60000§ 1961,12;
i plovouci podlahy i :
183§ M 1611553500 podloZka (Mirelon) pénovd 2 mm m2 158,620 10,50000: 1 665,51
184; K 1998775202 Prgsun hmot procentni pro podlahy drevéné v % 3946128 1,20000; 4 735,355
i objektech vdo 12 m ; :
781 - Dokoncovaci prace - obklady 163 246,74
Montaz obkladacek vnitrnich pravolhlych i
185i K i781414111 porovinovych do 22 ks/m2 lepenych m2 53,030 330,00000§ 17 499,905
i flexibilnim lepidlem ;
186i M i78103R obklddacky keramické 30 x 60, 1NP, 2NP m2 58,333 2 000,00000 116 666,00
i Montaz obkladacek vnitfnich pérovinovych !
781414112 pravouhlych do 25 ks/m2 lepenych flexibilnimi m2 12,720 340,00000; 4 324,80
B A (G N S S S
] 78102R obklddacky keramické 20 x 20 cm, 1PP m2 13,992 1.000,00000 13 992,00
189i K i78101R Ukonéovaci lidta hranaté - nerez m 31,097 175,00000; 5 441,98
1905 K 1998781202 PreSL'm hmot procentni pro obklady keramickeé % 1579,247 3,37000§ 5 322,06;
i v objektech v do 12 m i i
784 - Dokoncovaci prace - malby a tapety 60 433,10
191 K i78401R Malby Tikkurila - rizné odstiny m2 929,740§ 65,00000: 60 433,10;
M - Prace a dodavky M 748 200,00
21-M - Elektromontaze 364 000,00
;192; K §M21R !Silnoproud (4%), ostatni prace (0,5%) kpl 1,000 364 000,00000; 364 000,00;

Montaz zabezpecovaci techniky (2%)

24-M - MontdZe vzduchotechnickych zarizeni 249 200,00
£194) K iM24R {MontaZ vzduchotech. zafizeni (3,7%) kpl 1,000] 249 200,00000; 249 200,00;

Tab.€.32: Rozpocet stavby SO1
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2.4 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Hanspaulka je vilova ¢tvrt, ktera spada do méstské €asti Praha 6-Dejvice. Jeji uzemi je
pfiblizné vymezeno na severozapadé Sareckym udolim, na vychod& svahem obracenym k
Julisce, na jihu a zapadu Evropskou tfidou a Horoméfickou ulici. Patfi mezi nejlepsi a také
nejdraz8i prazské adresy. Luxusni vily v této Ctvrti slouzi vesmés k reprezentativhimu
bydleni. Boufliva vystavba zde propukla naplno za prvni republiky. Tehdy zde vyrostla fada
vil od slavnych architektl. V minulosti zde Zilo mnoho vyznamnych osobnosti a najdeme zde
fadu vyznamnych vil. Vzhledem ke svému umisténi a Clenitosti svazitého terénu poskytuje
Ctvrt pfekrasny vyhled na Prahu 6 a na Prazsky hrad. Je zde dobra dostupnost méstskou
hromadnou dopravou z centra. Jedna se o velmi klidnou vilovou lokalitu obklopenou zeleni.
S kompletni ob&anskou vybavenosti v misté - Skola, Skolka, mezinarodni Skolka, v blizkém
okoli nova détska hristé, tenisové kurty.

2.5 ANALYZA TRHU

Hanspaulka je vyjimecCna Ctvrt, ktera je Casto spojovana s nejlepSi adresou v ramci Prahy.
Specifika charakteristiky lokality se promitaji do cenové hladiny nemovitosti. Sledovanim trhu
Prahy byl zjiS§tén vyrazny narlst cen v pfipadé podobnych nemovitosti oproti okolnim ¢astem
Prahy. Del§im sledovanim realitniho trhu Prahy 6 v ramci diplomové prace je zfejmé, ze u
vétsiny nabizenych nemovitosti byl jejich prodej realizovan v kratkém €asovém horizontu. V
posledni dobg, v této lokalité byly realizovany dva velké projekty rezidencniho bydleni. V
roce 2008 byl dokon&en komplex 45 domu, ktery se sestava z 13 samostatnych vil a 16
dvojdomU ve funkcionalistickém stylu od architektonického ateliéru A8000. Druhy projekt byl
dokon€en v roce 2009 a jednalo se o 3 viladomy od architekta Labuse. Dulezité je, ze
vétsina dom(i t&chto projektd je ve vlastnictvi obéant CR.

Prodej a pronajem rodinnych domu

V dané lokalité se nachazi rodinné domy pfevazné k prodeji. Rodinné domy jsou zde velmi
poptavanym typem nemovitosti. Jedna se pfedevsim o novostavby nebo o rekonstruované
star$i vily. Rodinné domy maji velmi vyrazny podil na realitni produkci. Pfi sledovani trhu byl
v posledni dobé zaznamenan znacény narlst nabidek rezidenénich nemovitosti ur¢enych k
pronajmu. VétsSina nabizenych objektll ma nadstandardni najemné.

Stavebni pozemky

Nabidka volnych stavebnich pozemku je velmi mala. Jedna se uz o velmi zastavénné Uuzemi,
kde vétSina pozemk( uréenych k zastavbé je jiz zastavéna.

Udaje charakterizujici rodinny diim

UCEL OBJEKTU - budova pro bydleni

PLOCHA POZENKU - 1088 m?

ZASTAVENA PLOCHA OBJEKTU - 342,24 m?2

PODLAHOVA PLOCHA OBJETU - 279 m2

OBESTAVENY PROSTOR - OPc¢sn340ss = 1 190,01 m3, OPVth.(:. aozse. = 1 141 ,46 m3
ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY: C
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2.6 TRZNi HODNOTA - RODINNY DUM HANSPAULKA

Pro trzni ocenéni daného rodinného domu budou pouzity vSechny tfi metody - porovnavaci,
vynosova a nakladova. Pouziti vice metod ovéfuje spravnost stanovené hodnoty. Vysledna
trzni hodnota bude vazeny pramér hodnot jednolivych metod. Nemovitosti pro analyzu trhu
byly vybrany na realitnich portalech v kategorii nabidky domu na prodej nebo v pfipadé
vynosové metody k pronajmu a vSechny splfiuji nasledujici kriteria:

TYP: rodinny

LOKALITA: Praha 6

UZITNA PLOCHA: od 200 m?2
PLOCHA POZEMKU: od 200 m?

Porovnavaci metoda nejlépe odrazi konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. V
dané lokalité se jedna o bé&zné obchodované nemovité véci. StéZejnim prvkem je vytvorena
databaze nemovitosti, ktera predstavuje nabizené srovnatelné nemovitosti na trhu, nebo
nedavno uskute¢néné prodeje srovnatelnych nemovitosti. Dale jsou provedeny korekce,
které zohledniuji pfipadné rozdily. Vzhledem k tomu, ze v8echny nemovitosti jsou uréeny k
pfimému prodeji, ktery bude zprostfedkovan pFes realitni kancelaf, nedochazi k Zadnym
odlisnym podminkdm transakce. Jsou pouzity pouze korekéni Cinitelé tykajici se odliSnych
vlastnosti nemovitosti.

POLOHA - umisténi v ramci ¢tvrté (mésta), dostupnost MHD, tvar pozemku, vyhledy,

TECHNICKE FAKTORY -kvantita (uzitna plocha, vyméra pozemku), kvalita (druh konstrukce,
technologie, dispozi¢ni feSeni, vnitini vybaveni, architektura), stav, stafi,

EKONOMICKE FAKTORY - provozni naklady, naklady na opravy a rekonstrukce,

NEREALITNiI NAKLADY - vnitfni vybaveni a zaFizeni.
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Nemovitost ¢. 1

Funkcionalisticky dam, novostavba v rezidenéni lokalit¢ Prahy 6 - Hanspaulka s
panoramatickym vyhledem na Prahu a Prazsky hrad, v ulici Hanzelkova. Dum se nachazi v
exkluzivni lokalité novostaveb - obytnych vil na strani pod Hanspaulskym zameckem. Ma
podlazi je obyvaci pokoj s francouzskym oknem a vstupem na venkovni terasu a zahradu,
kuchyné s luxusnimi spotfebici znacky Miele, pfedsin, WC. Ve tfetim nadzemnim podlazi
jsou tfi loznice s dvémi koupelnami a WC. Ve c¢tvrtém nadzemnim podlazi je pokoj s
koupelnou a velka terasa s nadhernym vyhledem na Prahu. Jedna se o velmi klidnou vilovou
lokalitu obklopenou zeleni, nedaleko Sareckého udoli. Kompletni ob&anska vybavenost v
misté - Skola, Skolka, mezinarodni Skolka, v okoli nova détska hfriste.

Adresa Hanzelkova, Praha 6
ID 2193793372
Stavba Cihlova

Stav objektu Novostavba
Typ domu Patrovy, dvojvila
Pocet podlazi 4 (1PP,3NP)
Zastavéna plocha 89 m2

Uzitna plocha 280 m?
Podlahova plocha 280 m2
Plocha pozemku 390 m?2

Vnitini vybaveni

Nadstand. zakladni

Terasa Ano 38 m?
Garaz Dvougaraz
Topeni Ustfedni plynové

Energ. naroénost

G

Tab.&.33: Udaje nemovitost &.1

Obr.¢.10: Pohled 2 nemovitost ¢.1

CELKOVA CENA

31 500 000 K¢

ODHAD KUPNI CENY (-5%)

- 1575000 K¢

NABIDKOVA CENA BEZ PROVIZE RK

29 925 000 K¢

ODHAD PROVIZE RK (2,5%)

- 748 125 K¢

KONECNA NABIDKOVA CENA

29 176 875 Ké

Tab.€.34: Cena nemovitost ¢.1

Trzni hodnota rodinny diim Hanspaulka

89



. ||EVUT

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

Moderni, nizkoenergeticka vila s nadhernym vyhledem na mésto, ktery umoznuji dvé terasy
a venkovnim bazénem, situovana v prestizni vilové &tvrti Hanspaulka, pouhych deset minut
chize od krasné prirody Sareckého udoli. Vila se sklada z celkem &tyf podlazi, véetné
CasteCné zapusténého obytného suterénu. Ten je tvofen pokojem pro hosty, koupelnou
s toaletou, technickou mistnosti, pradelnou, herni mistnosti a skladem. V pfizemi je umistén
obyvaci pokoj se vstupem na prostornou terasu, samostatna kuchyné s jidelnou, toaleta pro
hosty a garaz pro dva vozy. Prvni patro zahrnuje dva détské pokoje, sdilenou koupelnu se
sprchou, samostatnou toaletu, hlavni loZnici s en-suite koupelnou, Satnu a pracovnu.
Posledni patro tvofi loznice, obytné galerie a terasy. K vybaveni patfi klimatizace v nejvy$Sim
patfe, dfevéné podlahy, keramické obklady a dlaZzba, hlinikova okna s trojskly a
predokennimi Zaluziemi, plné vybavena kuchyné, koupelny s vytapénou podlahou a sanitou,
plynovy kotel, venkovni vyhfivany bazén s protiproudem a automaticky zavlazovaci systém
na zahradé. V blizkosti se nachazi matefska i zakladni Skola, nékolik hrist.

CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni
Katedra ekonomika a Fizeni ve stavebnictvi

Nemovitost €. 2

Adresa Na Mic¢ance, Praha 6
ID 7775
Stavba Cihlova

Stav objektu Novostavba

Typ domu Patrovy, samostatny
Pocet podlazi 4
Zastavéna plocha 170 m2
Uzitna plocha 388 m?
Podlahova plocha 388 m?2
Plocha pozemku 747 m2

Vnitini vybaveni

Kompl. nadstand.

Terasa Ano
Garaz Dvougaraz
Topeni Lokalni plynové

Energ. naroc¢nost

B

Tab.¢.35: Udaje nemovitost &.2

Obr.¢.12: Pohled 2 nemovitost ¢.2

CELKOVA CENA

60 000 000 K&

ODHAD KUPNI CENY (-5%)

-3 000 000 K¢

NABIDKOVA CENA BEZ PROVIZE RK

57 000 000 K&

ODHAD PROVIZE RK (2,5%)

- 1425000 K¢

KONECNA NABIDKOVA CENA

55 575 000 K¢é

Tab.¢.36: Cena nemovitost ¢.2
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Nemovitost ¢. 3

Novostavba funkcionalistického domu vedle Hvézdy o velikosti 5+1 stoji na vyjime¢ném
pozemku s dobrou orientaci svétovych stran ve vilové zastavbé na pomezi Ruzyné a Liboce
na misté byvalé prvorepublikové vilky, v urbanisticky stabilizované lokalité, v jednosmérné
ulici s minimalnim provozem. Pldorysny tvar do pismene U obklopuje venkovni terasu, velka
okna umoznuiji fascinujici obrazy uklidiujici zelené a zaroven zajistuji nadstandardni svétlost
v interiéru po cely rok. Objekt pfipominajici nepravouhly krystal navrZzeny renomovanym
architektem Pavlem Hnilickou je trojpodlazni, ¢aste€né podsklepeny, s plochymi stfechami a
stfedni nastavbou. Ustfedni roli hraje v pfizemi obyvaci pokoj, ktery velkymi okny propojuje
pfedni a zadni zahradu. Dale se v tomto podlazi nachazi kuchyn s jidelnou, pracovna,
toaleta pro hosty, hlavni loZnice se samostatnou Satnou a socialnim zdzemim se saunou.
Prvni patro je vyhrazeno pro déti. Jejich tfi pokoje maji vystup na stfesni terasu. Vyrazné
materialové feSeni interiéru, uZiti pohledového betonu v kombinaci s dubovym dfevem, dava
vyniknout pfirozené krase materialu. Pfi navrhovani stavby bylo dbano na promyslenost se
zamérenim na detail.

Adresa Ruzyriska, Praha 6

ID 158

Stavba SmiSena

Stav objektu Novostavba

Typ domu Patrovy, samostatny

Pocet podlazi 3 (1PP,2NP)

Zastavéna plocha 214 m2

Uzitna plocha 356 m?

Podlahova plocha 492 m?

Plocha pozemku 1053 m?

Vnitini vybaveni Nadstand. zakladni

Terasa Ano

Garaz Garaz 1 stani

Topeni Plynové

Energ. naroénost B
Tab.¢.37: Udaje nemovitost ¢.3 Obr.¢.14: Pohled 2 nemovitost &.3

CELKOVA CENA 42 870 000 K¢
ODHAD KUPNIi CENY (-5%) - 2143 500 K&
NABIDKOVA CENA BEZ PROVIZE RK 40 726 500 K¢
ODHAD PROVIZE RK (2,5%) -1018 163 K&
KONECNA NABIDKOVA CENA 39 708 337 Ké

Tab.¢.38: Cena nemovitost ¢.3
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Nemovitost ¢. 4

Prvotfidni nizkoenergeticky rodinny diim se stfe$ni terasou a vyhledem na Prazsky hrad je
soucasti nové vznikajiciho projektu Truhlarna, citlivé zasazeného v plvabné lokalité starého
Bfevnova. Historizujici uliéni fasada se plynule prolina s moderné stfizenymi prosklenymi
plochami na jizni strané, které se oteviraji do zahrad. VeSkeré naroky na nejvySsi rezidencni
segment uspokoji kromé stfesSnich teras s vyhledem na hradCanské panorama také
napfiklad vytahy spojujici vSechna podlazi nebo podzemni garaz. Dum nabidne jedno
podzemni a tfi nadzemni podlazi. V suterénu bude umisténa wellness zéna s pfipravou pro
umisténi sauny, koupelny a samostatné toalety, technickd mistnost a sklad. Z chodby se
schodistém vedoucim do vySSich pater bude pfistupna také spoleCna podzemni garaz.
Dominantou pfizemi bude jiZné orientovany obyvaci pokoj s kuchyni a velkoploSnymi okny
prichozimi na terasu, volné prechazejici v zahradu realizovanou ateliérem zahradni
architektury. V pfizemi se bude dale nachazet vstupni hala, samostatna toaleta a komora.
Prvni patro bude tvofeno tfemi loZnicemi, $atnou, en-suite a sdilenou koupelnou, terasou,
samostatnou toaletou a galerii. Ve druhém patie bude pfistup na stfesni terasu.

Adresa Za Strahovem, Praha 6
ID 22266

Stavba Cihlova

Stav objektu Po rekonstrukci
Typ domu Patrovy, fadovy
Pocet podlazi 3 (3NP)

Zastavéna plocha -

Uzitna plocha 271 m2
Podlahova plocha 271 m2
Plocha pozemku 207 m2

Vnitini vybaveni

Komp. nadstand.

Terasa Ano
Garaz 2 stani
Topeni -
Energ. naroénost A

Tab.¢.39: Udaje nemovitost ¢.4

CELKOVA CENA

36 900 000 K¢

ODHAD KUPNI CENY (-5%)

- 1845 000 K¢

NABIDKOVA CENA BEZ PROVIZE RK

35 055 000 K¢

ODHAD PROVIZE RK (2,5%)

- 876 375 K¢

KONECNA NABIDKOVA CENA

34 178 625 Ké

Tab.¢.40: Cena nemovitost ¢.4
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Nemovitost ¢. 5

Moderni rodinny dum s dispozici 6+kk na samém okraji Suchdola s okrasnou zahradou.
Nadstandardné feSena stavba s nasledujici dispozici: v pfizemi se nachazi dvougaraz,
obyvaci pokoj s krbem a kuchyrfiskym koutem, vybavenym spotfebi¢i Miele, technicka
mistnost, loznice, toaleta a komora. Prvni patro nabizi dva pokoje s balkony a loznici s
vlastni koupelnou, komoru, Satnu, prostornou koupelnu s vanou, sprchovym koutem a s
prostorem pfipravenym pro vestavbu sauny. Nadstandardni dfevéné masivni podlahy,
vytapéni a ohfev vody plynovym kotlem, alarm. Nemovitost ma vybornou dostupnost na
metro, v blizkosti je zastavka tfi linek autobusu je vzdalena pouhych 300m.

Adresa Kosova, Praha 6
ID RDSUCHD
Stavba Cihlova
Stav objektu Velmi dobry
Typ domu Patrovy, samostatny
Pocet podlazi 2 (1NP, 2NP)
Zastavéna plocha 165 m?
Uzitna plocha 254 m2
Podlahova plocha 254 m?
Plocha pozemku 1694 m?
Vnitini vybaveni Zakladni
Garaz Dvougaraz
Terasa Ano
Topeni Lokalni plynové
Energ. naroénost D
Tab.¢.41: Udaje nemovitost ¢.5
CELKOVA CENA 25000 000 K&
ODHAD KUPNI CENY (-5%) - 1250 000 K¢&
NABIDKOVA CENA BEZ PROVIZE RK 23 750 000 K¢&
ODHAD PROVIZE RK (2,5%) - 593 750 K&
KONECNA NABIDKOVA CENA 23 156 250 K&

Tab.¢.42: Cena nemovitost ¢.5

Trzni hodnota rodinny diim Hanspaulka 93



« ||[CVUT
CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni @ P
Katedra ekonomika a Fizeni ve stavebnictvi Voage cHmexe

Nemovitost ¢. 6

Unikatni kompletné zrekonstruovany fadovy dim s jedineCnou atmosférou a interiérem
inspirovanym architektem Janem Kaplickym je situovan v prestizni vilové ¢asti Prahy 6 —
Hanspaulka, v t&sném sousedstvi krasného prostfedi Horni Sarky. Dim se sklada celkem
z jednoho podzemniho a ¢&tyf nadzemnich podlazi v&etné podkrovi, pficemz kazdé podlazi
Ize vyuzivat jako samostatnou bytovou jednotku. V prvnim nadzemnim podlazi je umistén
obytny prostor s kuchyni, zimni zahradou a pfistupem na zahradu, dale loznice, koupelna
s vanou, sprchou a toaletou, sklep, technicka mistnost, WC pro hosty a velka hala. V druhém
podlazi se nachazi obyvaci pokoj s kuchyni, dvé loZnice a koupelna. Ve tfetim podlazi jsou
dvé loZnice, kuchyf, koupelna, toaleta, hala a terasa. Ctvrté podlazi, propojené s podkrovim
ma vlastni obytny prostor s kuchyni, loznici, koupelnu a balkon. Podkrovi se sestava
z pracovny, loznice a koupelny. Pfimo k domu pfiléha kancelaf se socialnim zafizenim a
venkovnim vstupem. Vybaveni domu zahrnuje masivni dfevéné podlahy, parkety, pldovky a
mozaikovou dlaZbu a obklady, nova difevéna okna, centralni vysavaé, plynovy kotel, dvé
venkovni parkovaci stani na pozemku.

Adresa Na Piskach, Praha 6
ID 19855
Stavba Cihlova
Stav objektu Rekonstrukce
Typ domu Patrovy, fadovy
Pocet podlazi 4 (4NP)
Zastavéna plocha 147 m?2
Uzitna plocha 414m?2 (356m?2)
Podlahova plocha 356 m2
Plocha pozemku 381m?
Vnitini vybaveni Zakladni
Garaz Venkovni stani
Terasa Ano
Topeni Plynové
Energ. naro¢nost G
Tab.¢.43: Udaje nemovitost ¢.6 Obr.¢.19: Pohled 1 nemovitost ¢.6
CELKOVA CENA 27 000 000 K&
ODHAD KUPNI CENY (-5%) -1 350 000 K¢
NABIDKOVA CENA BEZ PROVIZE RK 25 650 000 K&
ODHAD PROVIZE RK (2,5%) - 641 250 K¢
KONECNA NABIDKOVA CENA 25 008 750 K&

Tab.¢.44: Cena nemovitost ¢.6
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DATAB AZE OCENOVANA POROVNAVANA POROVNAVANA POROVNAVANA POROVNAVANA POROVNAVANA POROVNAVANA

z NEMOVITOST NEMOVITOST ¢.1 NEMOVITOST ¢.2 NEMOVITOST ¢.3 NEMOVITOST ¢.4 NEMOVITOST ¢.5 NEMOVITOST ¢.6
NEMOVITOSTI PRO - : —— - , —
POROVNANI ¥ '

#

Lokalita Praha 6, Hanspaulka Praha 6, Hanspaulka Praha 6, Hanspaulka Praha 6 Praha 6 Praha 6 Praha 6, Hanspaulka
Adresa Sarecka Hanzelkova Na Micance Ruzyriska Za Strahovem Kosova Na Piskach
Plocha pozemku (m?) 1088 m? 390 m? 747 m? 1053 m? 207 m? 1694 m? 381 m?
Cena za m2 pozemku (K¢) 10 700 K¢& 10 700 K& 10 700 K¢& 6 890 K¢& 8 000 K¢& 5440 K& 8 780 K¢&
Cena pozemku (K¢) 11 641 600 K¢& 4 173 000 K& 7 992 900 K¢& 7 255170 K& 1 656 000 K& 9 215 360 K& 3345 180 K¢

Konecna nabidkova cena (K¢)

29 176 875 K&

55 575 000 K¢

39 708 337 K¢

34 178 625 K¢

23 156 250 K&

25 008 750 K¢

Koneéna cena (bez pozemku) (KE)

25 003 875 K&

47 582 100 K&

32 453 167 K&

32 522 625 K&

13 940 890 K&

21 663 570 K&

Podlahova plocha (m?) 279 m? 280 m? 388 m? 356 m? 271 m? 254 m? 356 m?
Cena za m? (K¢) - 89 300 K& 122 634 K& 91 161 K& 120 010 K& 54 885 K¢ 60 853 K&
LOKALITA, POLOHA obdobna obdobna méné atraktivni méné atraktivni méné atraktivni méné atraktivni
Koeficient polohy, lokality 1,0 1,0 1,05 1,05 1,12 1,02
TECHNICKY STAV OBJEKTU novostavba novostavba novostavba novostavba novostavba rekonstrukce
Koeficient stavu objektu 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,1

TYP DOMU dvojvila samostatny samostatny fadovy samostatny fadovy
Koeficient typu domu 1,08 1,0 1,0 1,1 1,0 1,1
DOPRAVNIi DOSTUPNOST obdobna obdobna obdobna obdobna méné dostupna obdobna
Koeficient dop. dostupnosti 1,0 1,0 1,0 1,0 1,05 1,0
VNITRNI VYBAVENI, ZARIZENI obdobné rozsahlejsi, kvalitngjsi obdobné kvalitn&jsi horsi horsi
Koeficient vybaveni 1,0 0,95 1,0 0,95 1,1 1,07
DISPOZICNi RESENI obdobné obdobné obdobné obdobné méné& propracovang;si méné& propracovang;si
Koeficient dispozi¢ni reSeni 1,0 1,0 1,0 1,00 1,05 1,05
ARCHITEKTONICKE RESENI obdobné obdobné obdobné obdobné méné atraktivni méné atraktivni
Koeficient architektury 1,0 1,0 1,0 1,0 1,1 1,05
MATERIALY, TECHNOLOGIE obdobné obdobné obdobné kvalitngjsi méné kvalitnéjsi méné kvalitngjsi
Koeficient materiald, techn. 1,0 1,0 1,0 0,95 1.1 1,1
PRISLUSENSTVIi RD méné rozsahlejsi obdobné méné rozsahlejsi méné rozsahlejsi méné rozsahlejsi méné rozsahlejsi
Koeficient prisluSenstvi 1,02 1,0 1,02 1,02 1,02 1,02
ENERG. NAROCNOST G B B A D G
Koeficient energ. narocnosti 1,05 0,98 0,98 0,95 1,02 1,05
VECNA BREMENA bez bez bez bez bez bez
Koeficient vécnych bremen 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Vysledny koeficient 1,16 0,93 1,05 1,01 1,71 1,72
Upravena cena za m? 103 588 K¢& 114 050 K& 95 719 K& 121 210 K& 93 853 K¢& 104 667 K&

Tab.€.45: Databaze nemovitosti pro porovnani
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REKAPITULACE POROVNAVACi HODNOTY
Vysledna jednotkova cena za m? podlahové plochy 105 515 K&
Hodnota nemovitosti - bez pozemku 29 438 685 K¢&
Cena pozemku 11 641 600 K¢&
Vysledna porovnavaci hodnota 41 080 285 K¢

Tab.¢.46: Rekapitulace porovnavaci hodnoty

TRZNi HODNOTA NEMOVITOSTI A POZEMKU STANOVENA POROVNAVACi METODOU
JE CELKEM 41 080 285 K&.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovité véci vytvaret zisk. Ceny najemného za
mésic jsou stanoveny na zakladé prizkumu trhu, dle udaji o obvyklé vysi najemného pro
srovnatelné nemovitosti. Pfipadné rozdily mezi nemovitostmi jsou eliminovany pomoci
korek&nich ciniteld. Z divodu, Ze lokalita Hanspaulka ma sva specifika zahrnuje databaze
nemovitosti ur€enych k pronajmu i odliSné typy domu, které se nachazi v tésné blizkosti
ocefiované nemovitosti.

Nemovitost ¢.1

Adresa Hanzelkova, Hanspaulka
Typ domu Dvojvila
Podlahova plocha 240 m?

Plocha pozemku 450 m2

Garaz Ano

Mésiéni najem 100 000 K¢&
Koeficient 1,2 (dvojdam)

Nemovitost ¢.2

Adresa Susicka, Dejvice
Typ domu Samostatny
Podlahova plocha 424 m?
Plocha pozemku 1500 m2
Garaz Ano
Mésiéni najem 110 000 K¢
Koeficient 1,3 (stafi objektu)

Tab.¢.48: Udaje nemovitost &.2
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Nemovitost ¢.3

Adresa NebusSicka, NebusSice
Typ domu Samostatny
Podlahova plocha 400 m2
Plocha pozemku 1800 m?
Garaz Ano
Mésiéni najem 169 000 K¢&
Koeficient 1,0

Nemovitost ¢.4

Adresa Ke KuliSce, Dejvice
Typ domu Samostatny
Podlahova plocha 400 m2
Plocha pozemku 2040 m?
Garaz Ano
Mésicni najem 150 000 K¢&
Koeficient 1,0

Nemovitost ¢.5

Adresa Séarecka, Haspaulka
Typ domu Radovy
Podlahova plocha 300 m2
Plocha pozemku 600 m?2
Garaz Ano
Mésicni najem 100 000 K&

Koeficient

1,25 (fadovy dtim)

Nemovitost ¢.6

Adresa Hiebenova, Dejvice
Typ domu Samostatny
Podlahova plocha 380 m?2
Plocha pozemku 1600 m2
Garaz Ano
Mésiéni najem 150 000 K¢&
Koeficient 1,0

Tab.¢.52: Udaje nemovitost &.6
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VYPOCET PRUMERNE CENY PRONAJMU

Nemovitost Cena pronajmu | Uzitna plocha (m?) | Cena pronajmu
(Ké/mésic) (K¢é/mésic/m?)
Rodinny dim - Hanzelkova 120 000 K¢ 240 m? 500 K&
Rodinny dim - Susicka 143 000 K¢& 424 m? 337 K&
Rodinny dim - NebuSicka 169 000 K¢& 400 m? 423 K¢
Rodinny dim - Ke Kulisce 150 000 K& 400 m? 375 K&
Rodinny diim - Sarecka 125 000 K& 300 m? 417 K¢
Rodinny dim - Hfebenova 150 000 K¢& 380 m? 395 K&
Pramérna cena pronajmu Ké/mésic/m? 408 K¢

Tab.¢.53: Vypocet primérné ceny pronajmu

PREDPOKLADANE VYNOSY
Mésicni vySe najemného za m? 408 K¢
Roéni vy$e najemného za m? 4 896 K¢
Podlahova plocha nemovitosti v m?2 279 m?
Mé&sicni vySe najemného v K¢ 113 832 K¢
Potencialni hruby vynos (PHV) 1 365 984 K¢
Vypadek najemného a ztraty v % 8,66 %
Vypadek najemného a ztraty v K& 118 294 K¢&
Efektivni hruby vynos (EHV) 1247 690 K¢

Tab.¢.54: Pfredpokladané vynosy

PROVOZNi NAKLADY

Dar z nemovitosti 10 418 KC
Pojisténi nemovitosti 11 000 K&
Variabilni naklady -

Obnovovaci naklady 15 000 K¢
Provozni naklady (PN) 36 418 Ké

Tab.€.55: Provozni naklady

REKAPITULACE VYNOSOVE HODNOTY

Cisty provozni vynos

(V)

1211 272 Ké

Mira kapitalizace

5,6 %

Vynosova hodnota

21629 857 K¢

TRZNi HODNOTA NEMOVITOSTI STANOVENA VYNOSOVOU

METODOU JE CELKEM 21 629 857 K¢.

Tab.6.56: Vynosova hodnota
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Vypadek najemného a ztraty

Potencialni hruby vynos - PHV 5let x 1 365 984 KE = 6 829 920 K&

Vypadek najemného (pfedpokladany) 4 mésice x 113 832 K&/mésic = 455 328 K&

Vypadek najemného v % 455 328 /6 829 920 = 0,066 = 6,66%
Odhad nepfedvidatelného rizika 2%
Vypadek najemného a ztraty 8,66 %

Tab.€.57: Vypadek najemného a ztraty

Provozni naklady

Dari ze staveb a jednotek 343 m? x 6,75 K&/m?2 =2 315 K¢
koeficient pfenasoveni 45

Dan z nemovitosti 10 418 K¢

Pojisténi nemovitosti 11 000 Ké

Variabilni naklady VéSkeré variabilni naklady (elektfina, voda, odpad)

budou pfeucétovany najemci, s naklady na spravu
nemovitosti neuvazujeme.

Obnovovaci naklady Jedna se o novostavbu, z tohoto dlivodu veskeré
nezbytné nutné opravy (stfecha, okna,omitky)
nejsou uvazovany. Odhad nakladua 15 000 K&

Tab.€.58: Provozni naklady

Transformace vynosu

Transformace vynosl na soucasnou hodnotu provedena metodou vynosového kapitalizovani
konkrétné pouzitim vééné renty, kdy je pfedpokladano, Zze kdykoliv bude renta pferudena, je
mozné nemovitost prodat bez relativni ztraty jeji hodnoty.

Vynosova hodnota nemovitosti V /iy
Reprezentativni vynos z nemovitosti V=1211272 K¢
Mira vynosnosti (mira kapitalizace) 5,6 %
Vynosova hodnota 21 629 857 Ké

Tab.¢.59: Transformace vynosu
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TrZzni hodnota stanovena nakladovou metodou predstavuje naklady na pofizeni stavby
snizené o znehodnoceni (opotfebeni) a zohlednéni konkrétnich vlivd (funk&ni nedostatky).
Prioritou této metody jsou pofizovaci naklady bez vazby na skuteCny uzitek nemovitosti.
Cena za mérnou jednotku je urCena dle ucelu vyuziti a stavebnétechnického provedeni
stavby nebo venkovni Upravy. Podkladem pro zjisténi zakladni ceny za mérnou jednotku
stavby jsou ukazatele prdimérné rozpo&tové ceny spoleénosti URS Praha. Ceny venkovnich
uprav jsou uréeny dle pfilohy ocefovaci vyhlasky.

Postup:

Popis nemovitosti (viz kap.1)

Vypocet obestavéného prostoru (viz kap.1)
Stanoveni typu objektu (viz kap.1)
Vypocet reprodukéni ceny

Zivotnost

Opotiebeni

Funkéni nedostatky

No kW~

Naklady:
Stanoveni prfedpokladanych nakladl vychazi z aktualnich cenovych ukazatell pro dany typ
stavby a konstrukce dle RUSO URS Praha. Naklady na venkovni tpravy jsou stanoveny na

zakladé ocenovaci vyhlasky.

Predpokladana Zivotnost:
Pfedpokladana Zivotnost pfi béZzné udrzbé je dle ocefiovaci vyhlasky &. 441/2013 Sb., u
rodinnych domu s betonovymi nosnymi konstrukcemi 100 let.

Opotiebeni:
Z dlivodu, Ze se jedna o novostavbu neni uvazovano s opotfebenim.

Funkéni nedostatky:
V pfipadé této stavby neuvazujeme zadné funkéni nedostatky.

Stavebni pozemek:

Cena pozemku stanovena na zakladé dat z platné cenové mapy stavebnich pozemku hl.m.
Prahy.

katastr Dejvice, parcela 3083/136, Sarecka 89

STAVEBNi POZEMEK

Vymeéra pozemku v m? 1088 m?

Cena za m? dle cenové mapy skupina 11917 10 700 K&

Tab.¢.60: Cena stavebni pozemek
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RODINNY DUM

Obestavény prostor v m3 dle CSN 73 4055 1190,01 m3
Cena za m? obestav. prostoru dle JKSO 803.6-8 RUSO URS Praha 5664 K&
Reprodukéni cena rodinného domu 6 740 217 K¢
Pfedpokl. celkova Zivotnost dle ocernovaci vyhl. €. 441/2013 Sb. 100
Stafi v letech 0
Opotfebeni nemovitosti v % - linearni metoda -
Opotiebeni nemovitosti v KE - linearni metoda -

Tab.€.61: Vécna hodnota rodinny dim

VENKOVNIi UPRAVY
KanalizaCni pfipojka - 11 m : 1555 Keimx 125 x 2284 | Zivotnost %
2.1.4.2 DN200, potrubi plastové CZ-CC 2223| "4 440 K&m 80 -100 let 48 840 Ke
Vodovodni pfipojka - 31 m } 465 K&/m x 1,25 x 2,293 Zivotnost =
1.1.6.3 DN50, plastové potrubi | ©2°CC 2222| "1'333 Ke/m | 4555 let 41 323 K¢
Elektro pfipojka - 15 m 3 140kemx125x2,199 | Zivotnost *
3.1.1 3fazova. NN, AL 16 mmz | ©Z°CC 2224| “3g5keim | 40 -60 et ST75KE
Zpevnéna plocha - 129,76m? ~ 200Kke/m? x 1.25x2.221 [ Zivotnost x
aroved 1NP, 8.2.2 monol. beton, tl.15cm CZ-CC 21 805 K&/m?2 40 -60 let 104 650 K¢
Zpevnéna plocha - 97,84 m? _ 515 K&/m? x 1,25 x 2,221 Zivotnost ~
L'Jr(F))veﬁ 1PP, 8.?.27 zémk. dlazba tl.8cm CZ-CC 211 | "1 430 K&/m? 40 -60 let 140 140 Ke
Jimka -destova voda - 8 m3 Cz-CC 1640K/m? x 1,26 x 2,305 zivotnost 37 800 K&
material plast, 46.21.64.1 jimky 221232 4 725 Ké/m3 | 80 -100 let
Oploceni urov. hl. ulice - 60m?2 Cz-CC 1650Keim2x 1,25x 2,269 | Zivotnost x
d.40m, v.1,5m, 13.3.2 kov. profily| 242001 | 4680 K&/m? | 40-g0let | 250 8O0 KC
Oploceni ostatni &asti - 43m?3 CZ-CC 3500KE/m” x 1,25 x 2,269 zivotnost 426 861 K&
d.95m, v.1,5m, §.0,3m, 13.10 bet| 242091 9927 K&/m® | 40 -60 let
Bazén venkovni - 36 m3 1825KE/m3 x 1,25 X 2,269 zivotnost -
21.1 beton, d.6m, §.4m, v.1,5m CZ-CC 242 | '5'176 Ke/m® 40 -60 let 186 336 K¢
Schodisté venkovni - 4,8 m CZ-CC 710 Kelm x 1,25 x 2,269 Zivotnost 9 667 K&
12.8 betonové 242089 2014 KE/m | 40-60 let
Cena venkovnich uprav bez opotiebeni 1282 192 K¢
Predpokladana celkova zivotnost v letech -
Stafi v letech - neni uvazovano - novostava 0
Opotiebeni nemovitosti v % - linearni metoda 0
Opotiebeni nemovitosti v K¢ - linearni metoda 0

Tab.¢.62: Cena venkovni Upravy
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REKAPITULACE NAKLADOVE HODNOTY
Stavebni pozemek 11 641 600 K&
Stavba - rodinny dim 6 740 217 K&
Venkovni Upravy 1282 192 K&

Tab.¢.63: Rekapitulace nakladové hodnoty
TRZNi HODNOTA POZEMKU A NEMOVITOSTI STANOVENA NAKLADOVOU METODOU
JE CELKEM 19 664 009 K¢.

V dané lokalité se nachazi mnozstvi nemovitosti, které jsou vhodné k porovnani s
posuzovanym rodinnym domem. V pfipadé rezidenéni nemovitosti a specificnosti dané
lokality porovnavaci hodnota nejlépe vystihuje cenu na trhu. Z tohoto divodu je vaha
porovnavaci hodnoty nejvysSi. K pronajmu nemovitosti dochazi v mensi mife, vaha
vynosové hodnoty je tedy nizSi. Nakladova hodnota neni tolik pfesna, jelikoZ se jedna o
vypocet pomoci cenovych ukazateld JKSO pro dany typ stavebniho objektu, vaha nakladové

Typ ceny Vaha v % Cenav Ké
Hodnota stanovena porovnavaci metodou 80 % 41 080 285 K¢&
Hodnota stanovena vynosovou metodou 15 % 21 629 857 K¢
Hodnota stanovena nakladovou metodou 5% 19 664 009 K¢
vazeny pramer 37 091 907 K¢&

Tab.¢.64: Analyza hodnot

VYSLEDNA TRZNi HODNOTA NEMOVITE VECI JE 37 091 907 K&.
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2.7 CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU -
RODINNY DUM HANSPAULKA

Administrativni ocenovani dle cenovych pfedpisi za ucCelem stanoveni ceny zjisténé
nemovité véci je provedeno metodou stanovenou za zakladé ocenovaci vyhlasky. Vyhlaska v
jednotlivych paragrafech stanovuje pfesny postup ocenéni. Soucasti vyhlasky jsou pfilohy,
které urcuji zakladni ceny a postupy vypoctu jednotlivych koeficientl. Jelikoz se v pfipadé
nemovité véci jedna o rodinny dim o obestavéném prostoru nad 1100 m?, cena stavby bude
ur¢ena nakladovym zpusobem nasledovné:

Zpracovano dle vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku.

A. STAVEBNi POZEMEK

Cena pozemku stanovena na zakladé dat z platné cenové mapy stavebnich pozemkd hl.m.
Prahy.
katastr Dejvice, parcela 3083/136, Sarecka 89

STAVEBNi POZEMEK

ZC Zakladni cena za m? dle cenové mapy - skupina 11917 10 700 K&/m?

Vyméra pozemku v m? 1088 m?

C C=CZxV 11 641 600 K¢

Tab.€.65: Cena zjiSténa stavebni pozemek

Cena zjisténa dle cenového predpisu rodinny diim Hanspaulka 104



CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni
Katedra ekonomika a fizeni ve stavebnictvi

ki

¢vuTt

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE

V PRAZE

B. STAVBA
CS=CSnxIrxlp

CS
CSn

pp
I

Ip

cena stavby v K¢,

cena stavby v K¢ ur€¢ena nakladovym zplsobem,

koeficient Upravy ceny pro stvabu dle polohy a trhu pp = It X I,
index trhu,

index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba.

CSn = ZCU X pmj x (1 - 0/ 100)

CSn
ZCcU

Pmj
o)

cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zplisobem,
z&kladni cena upravena v K& za mérnou jednotku,
pocCet mérnych jednotek stavby,

opotrebeni stavby v %.

Vypocdet ZCU

ZCU=ZC xKusx Ks x Ki

ZC
K4

Ks
Ki

Dle pfilohy €. 11 ocefiovaci vyhlasky, se jedna o rodinny dim typ H

zakladni cena v K& za m® obestavéného prostoru podle pfilohy €. 11 ocefiovaci vyhlasky,
koeficient vybaveni stavby, posouzeni standardu dle pfilohy €. 11, objemovych podilu dle tab.

€. 3 prilohy €. 21 ocenovaci vyhlasky,

koeficient polohovy uvedeny v tab. €. 1 pFilohy €. 20 ocefiovaci vyhlasky,

koeficient zmény cen staveb podle pfilohy €. 41 ocefovaci vyhlasky, vztaZzeny k

cenové Urpvni roku 1994.

Rodinny dim-typ H - podsklepeny

- dvé nadzemni podlazi
- monoliticka konstrukce
- plocha stfecha

3)

(4)

®)
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Posouzeni standardu dle pfilohy &. 11, v€. objemovych podilu dle pfilohy &. 21, tab. & 3

ocefovaci vyhlasky a vypocet Ks :

Pi| Konstrukce a vybaveni | S,P,CH,N | Objemovy | Koeficient Ks
podil N, S, P, CH
1 | Zaklady v€. zemnich praci S 0,043 1,00 0,0430
2 | Svislé konstrukce S 0,243 1,00 0,2430
3 | Stropy S 0,093 1,00 0,0930
4 | ZastfeSeni mimo krytinu N 0,042 1,52 0,0638
5 | Krytiny stfech S 0,030 1,00 0,0300
6 | Klempifské kce N 0,007 1,52 0,0106
7 | Vnitfni omitky S 0,064 1,00 0,064
8 | Fasadni omitky S 0,033 1,00 0,0330
9 | Vnéjsi obklady N 0,004 1,52 0,0061
10 | Vnitfni obklady N 0,024 1,52 0,0365
11 | Schody N 0,039 1,52 0,0593
12 | Dvere N 0,034 1,52 0,0517
13 | Okna N 0,053 1,52 0,0806
14 | Podlahy obyt. mistnosti N 0,023 1,52 0,0350
15 | Podlahy ost. mistnosti N 0,014 1,52 0,0213
16 | Vytapéni N 0,042 1,52 0,0638
17 | Elektroinstalace S 0,040 1,00 0,0400
18 | Bleskovod S 0,005 1,00 0,0050
19 | Rozvod vody S 0,028 1,00 0,0280
20 | Zdroj teplé vody S 0,016 1,00 0,0160
21 | Instalace plynu - 0,005 0,00 0,0000
22 | Kanalizace S 0,029 1,00 0,0290
23 | Vybaveni kuchyni N 0,005 1,52 0,0076
24 | Vnitfni hygien. vybaveni N 0,050 1,52 0,0760
25 | Zachod S 0,004 1,00 0,0040
26 | Ostatni N 0,030 1,52 0,0456
K4 - koeficient vybaveni stavby 1,19
S = standardni, P = podstandardni, N = nadstandardni, CH = chybé&jici vybaveni, neuv = neuvaZuje se

Tab.€.66: Vypocet parametru K4, zdroj: Vyhlaska €. 441/2013 Sb., ocefiovaci vyhlaska, pfiloha ¢.21
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Vypodet It - index trhu s nemovitostmi

Podle pfilohy €. 3 tab. €. 1 ocenovaci vyhlasky.

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Ho%r_lota
i

P+ | Situace na dil&im trhu lll. [ Nabidka odpovida poptavce 0,00
P2 | Vlastnické vztahy V. | Pozemek, soucasti stavba 0,00
P3 | Zmény v okoli Il. | Bez vlivu, stabilizované uzemi 0,00
P4 | Vliv pravnich vztaht na prodejnost| 1l. | Bez vlivu 0,00
Ps | Ostatni neuvedené Il. | Bez dalSich vliva 0,00
Ps | Povodnoveé riziko IV. | Z6na se zanedbatelnym nebezp. 1,00

Tab.&.67: Vypodet parametru It zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocefiovaci vyhlaska, priloha ¢.3

lr=Pe x(1+3Pi)

lr=1x(1+0,00)=1000

Vypocet |, - index polohy pozemku

Podle pfilohy €. 3 tab. €. 3 ocefnovaci vyhlasky.
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Ho?,r_\ota

i

P+ | Druh a ucel uziti stavby l. Rezidenéni stavba - nad 2000 ob. 1,00
P> | PfevaZzujici zastavba v okoli I. | Rezidenéni zastavba 0,04
P3 | Poloha pozemku v obci Il. | Navazujici na centrum 0,02
P4 | MozZnost napojeni na inz. sité I. | Lze napojit na vSechny sité 0,00
Ps | Ob&anska vybavenost v okoli I. |V okoli dostupna ob¢. vybavenost | 0,00
Pe | Dopravni dostupnost k pozemku VII. | Zpevnéna kom., park. na pozem. 0,01
P7 | Osobni hromadna doprava Il. | Zastavka 500 m -0,03
Ps | Poloha pozemku z hlediska komer.| IlI. | Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00
Po | Obyvatelstvo l. Bezproblémové 0,00
P1 | Nezaméstnanost . [ Nizsi 0,01
P1 [ Vlivy ostatni neuvedené Il. | Bez dalSich vliva 0,00

Tab.&.68: Vypodet parametru Iy, zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceriovaci vyhlaska, pfiloha &.3

lb=P1x(1+3Pi)

lb=1x(1+0,04 +0,02+0,01-0,03+0,01)=1.050

Cena zjisténa dle cenového predpisu rodinny diim Hanspaulka 107



- ¢vurt
CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni [% eeswevvsoxt
Katedra ekonomika a fizeni ve stavebnictvi Ve ke

Vypocet ceny zjisténé stavby nakladovym zplsobem

STAVBA
ZC ocenovaci vyhlaska, pfiloha €. 11, typ H 2 250 K¢/m?
K4 viz. posouzeni standardu 1,19
Ks Praha 6, Hanspaulka - vy$Si hodnota 1,25
Ki ocefiovaci vyhlaska, pfiloha €. 41 2,115
ZCU ZCU =ZC x K4 x K5 x Ki 7 078,64 K&
Pmi obestavény prostor dle CSN 73 4055 1190,01 m3
CN CN =ZCU x OP 8 423 652,39 K&
o] opotfebeni - novostavba - neni uvazovano 0 %
CSn cena po odpoctu opotfebeni 8 423 652,39 K¢
It index trhu 1,000
Ip index polohy 1,050
CS CS=CSnxlIrxlp 8 844 835,01 K&

Tab.€.69: Vypocet ceny zjisténé nakladovy zplsob - rodinny ddm

C. VENKOVNI UPRAVY

Prislusenstvim rodinného domu jsou venkovni upravy - zpevnéné plochy, venkovni schody,
kanalizaéni pfipojka, vodovodni pfipojka, pfipojka elektro, jimka na destovou vodu, oploceni,
jejichz cena se urci zjednoduSenym zpusobem ve vysi 5 % z ceny stavby dle odst. 2 § 18
ocenovaci vyhlasky. DalSi pfislusenstvi tvofi venkovni bazén o rozmérech 6 x 4 x 1,5m,
ocenény dle vzorce podle odst. 1 § 18 ocerfovaci vyhlasky. Opotfebeni neni uvazovano z
ddvodu, Ze se jedna o novostavbu.

VENKOVNIi UPRAVY

C Cena zjisténa - stavba 8 844 835,01 K¢

5 % z C s pfihlédnutim k vyCtu a standardu - zpevnéné .
P plochy, venkovni schody, kanaliza¢ni pfipojka, vodovodni pfipojka, pfipojka 442 241 75 K¢
elektro, jimka na destovou vodu, oploceni

Venkovni bazén

p ZCU=2Z2C xKsxKi,CN=ZCUx OP x ITx Ip 195 658,85 K¢
CN = 1825K¢/m?* x 1,25 x 2,269 x 36 m* x 1,000 x 1,050
Cw Cena zjisténa 637 900,60 K¢

Tab.¢.70: Vypocet ceny zjisténé nakladovy zplsob - venkovni Upravy
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D. REKAPITULACE CENY ZJISTENE NAKLADOVYM ZPUSOBEM

REKAPITULACE CENY ZJISTENE
Stavebni pozemek §2 11 641 600 K&
Stavba - rodinny ddm §13 8 844 835,01 K¢
Venkovni Upravy §18 637 900,60 K&
soucet 21124 335,61 K&
zaokrouhleni + 4,39 K&

Tab.€.71: Rekapitulace ceny zjisténé nakladovy zplsob

ZJISTENA ADMINISTRATIVNI CENA NAKLADOVYM ZPUSOBEM PREDMETNE
NEMOVITOSTI A SOUVISEJICIHO STAVEBNIHO POZEMKU JE CELKEM 21 124 340 K&.

Vypod&et obestavéného prostoru ocefiované nemovitosti vychazi z podrobnéjsi metody CSN
73 4055, kterd udava hodnotu 1190,01 m?, v pfipadé zjednoduSené metody dle ocefnovaci
vyhlasky je hodnota obestavéného prostoru 1141,46 m?® . Z dGvodu zjisténi jak ovlivni cenu
hodnota obestavéného prostoru na mezni hranici, ktera udava volbu metody vypoctu nebo
pouziti podrobnéjsi hodnoty je uveden postup vypoltu ceny zjisténé porovnavacim
zpusobem nasledovné:

A. STAVBA

CSp=0PxZCUx Irx I, (9)

CSp cena stavby uréena porovnavacim zplisobem,

oP obestavény prostor v m?,

ZCU  zakladni cena upravena stavby v K& za m?,

Ir index trhu,

Ip index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba.

Vypocet ZCU
ZCU=2ZCx v (10)
ZCU  zakladni cena upravena stavby v K& za m? obestavéného prostoru,

ZC zakladni cena v K¢ za m® podle tab. ¢.1 pfilohy ¢.24 oceriovaci vyhlasky,
v index konstrukce a vybaveni rodinnych domu, dle vzorce uvedeného v ocenovaci vyhlasce.
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Vypocet indexu konstrukce a vybaveni

Podle pfilohy €. 24 tab. €. 2 ocenovaci vyhlasky.

Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Vi

Vo | Typ stavby IV. [ Podsklepeny s plochou stfechou typ H
V1 | Druh stavby [ll. | Samostatny rodinny dum 0,00
V2 | Provedeni obvodovych stén ll. | Zelezobetonova kce - zateplena 0,00
V3 | Tloustka obvodovych stén I. | Méné jak 45cm -0,02
V4 | PodlaZznost . [Vétsi nez 2 0,02
Vs | Napojeni na sité (pfipojky) IV. [ Pfipojka elektro, voda, kanalizace 0,04
Ve | ZpUsob vytapéni stavby V. | Tepelné ¢erpadlo 0,08
V7 | Zakladni pfisluSenstvi v RD IV. | Nadstandardni, uplné 0,05
Vg | Ostatni vybaveni v RD |. | Bez dalSiho vybaveni 0,00
Vo | Venkovni Upravy V. | Nadstandard. provedeni, rozsahu 0,05
V1 | Vedlejsi stavby - pfisluSenstvi RD | Il. | Bez vedlejSich staveb 0,00
V1 | Pozemky ve fuké. celku se stav. [ll. [ Nad 800 m? 0,01
V1 [ Kritérium jinde neuvedené [ll. | Bez vlivu na cenu 0,00
V1 | Stavebné technicky stav | | Stavba ve vyborném stavu 1,05*1

Tab.¢.72: Vypocet parametru lv, zdroj: Vyhlaska €. 441/2013 Sb., oceriovaci vyhlaska, pfiloha €.24

lv=(1+35Vi)xVis

lv=(1-0,02+0,02 +0,04 +0,08 +0,05+0,056+0,01)x1,05=1,292

Vypocet It - index trhu s nemovitostmi (viz. nakladovy zplsob)

I+ =1.000

Vypocet |, - index polohy pozemku (viz. nakladovy zplsob)

lpb = 1,050
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Vypocet ceny zjiSténé stavby porovnavacim zptsobem

STAVBA
ZC ocefiovaci vyhlaska, pfiloha €. 24, tab. 1, Praha 6 9 046 K&/m?
lv index konstrukce a vybaveni 1,292
ZCU ZCU=ZCx v 11 687,43 K&/m?
I index trhu 1,000
lp index polohy 1,050
OoP obestavény prostor dle CSN 73 4055 1190,01 m3
CSp CSp=0PxZCUx It x Ip 14 603 566,50 K&

Tab.€.73: Vypocet ceny zjisténé porovnavaci zpusob - rodinny dim

B. STAVEBNi POZEMEK

Cena stavebniho pozemku stanovena na zakladé cenové mapy je 11 641 600 K¢. (viz.

nakladova metoda)

C. REKAPITULACE CENY ZJISTENE POROVNAVACIM ZPUSOBEM

REKAPITULACE CENY ZJISTENE

Stavebni pozemek §2 11 641 600 K&
Stavba - rodinny dim § 35 14 603 566,50 K&
soucet

26 245 166,50 K¢

zaokrouhleni

+ 3,50 KC

Tab.¢.74: Rekapitulace ceny zjiSténé porovnavaci zplsob

ZJISTENA ADMINISTRATIVNI CENA POROVNAVACIM ZPUSOBEM PREDMETNE
NEMOVITOSTI A SOUVISEJICIHO STAVEBNIHO POZEMKU JE CELKEM 26 245 170 K&.

Cena zjisténa dle cenového predpisu rodinny diim Hanspaulka
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2.8 REKAPITULACE

Pro ocenovanou nemovitost je stanovena trzni hodnota a administrativni cena :

Tab.€.75: Rekapitulace metod oceriovani

Trzni hodnota nemovité véci stanovena na zakladé porovnavaci, vynosové a nakladové
metody je 37 091 907 K&. Administrativni cena nemovité véci zjisténa nakladovym zplsobem
je 21 124 340 KE&. Na prvni pohled je zfejmy vyznamny rozdil, ktery €ini 15 967 567 K¢.
Vzhledem k sou€asnému trhu s nemovitostmi a atraktivité lokality stavby je realna i vyssi
trzni hodnota, ktera vice vystihuje skuteCny stav na trhu v dané lokalité a Case.

Rekapitulace rodinny dim Hanspaulka 112
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3 ZAVERECNA CAST

ZavéreCna kapitola slouzi ke zhodnoceni analytické Casti, kterd se vénuje ocenovani
rodinného domu v rdznych fazich zivotniho cyklu. V prvni €asti jsou porovnany vysledky
jednotlivych metod v ramci ocenovani stavebni produkce a vysledky ocefiovani nemovitych
véci. Vyhodnocené rozdily rozpoétovani a ocefiovani pfi pouziti jednotlivych metod jsou
objasnény. Dal$i ¢ast porovnava jednotlivé pfistupy k ocefiovani nemovitych véci doplnéné o

problémové faktory, které byly zjiStény v ramci analyzy. Na zavér jsou shrnuty zakladni
poznatky teoretické Casti, které byly aplikovany v analyze metod.

3.1 ZHODNOCENI ANALYZY RODINNY DUM HANSPAULKA

V ramci analyzy, ktera byla provedena v pfedchozi ¢asti, byly nejdfive porovnany metody
rozpoctovani staveb. Byl zpracovan propocet celkovych nakladd a polozkovy rozpocet
feSeného rodinného domu. V nasledujici tabulce jsou zrekapitulovany zjisténé vysledky :

PROPOCET
21 204 094 K& bez DPH

Kompletni propocet 25208 277 K& s DPH

8 022 409 K¢ bez DPH
6 740 217 K¢ bez DPH

9 296 946 K¢ s DPH
7 751 250 Ké s DPH

Celkové stavebni objekty

Stavebni objekt SO1 - RD
Tab..76: Vysledky propocet

POLOZKOVY ROZPOCET

Kompletni rozpocet SO

10 412 884,65 K¢ bez DPH

12 045 992,55 K¢ s DPH

Celkové stavebni objekty

10 146 942,15 K¢ bez DPH

11 740 158,67 KC s DPH

Stavebni objekt SO1 - RD

8 864 750,15 K¢ bez DPH

10 194 462,67 K¢ s DPH

Tab.€.77: Vysledky polozkovy rozpocet

Porovnani vysledkd propoctu a rozpoctu je zamérfeno predevsSim na ¢ast stavebniho objektu
rodinného domu. Z dlivodu, Ze v ostatnich vysledcich mohou byt zapocitany odliSné polozky.
Zjisténé vysledky metod se vyrazné rozchazeji. Cena stanovena na zakladé polozkového
rozpoCtu je téméf o 32 % vySSi nez v pfipadé ceny stanovené v rdmci propoctu. Rozdil ve
vysledcich je zplsoben zejména pouzitim metod v odliSnych fazich vystavbového projektu.
Propocet celkovych nakladu stavby je zpracovavan na zakladé studie stavby, polozkovy
rozpocet je sestavovan na podkladé dokumentace pro stavebni povoleni nebo provedeni
stavby.

Cena vypoctena v ramci propoctu rodinného domu je orientaéni, jelikoz se jedna o vypocet
pomoci cenovych ukazateld RUSO URS Praha pro dany typ stavebniho objektu. Nepfesnost
ceny propoctu ovliviiuje druh stavby, v tomto pfipadé nadstandardni provedeni rodinného
domu. Pro dosazeni pfesnéjsi ceny v ramci propoctu by bylo nutné pouzit vlastni ocefiovaci
podklady vytvofené firmou zabyvajici se podobnym typem staveb.

Nejpfesnéjsi metodu stanoveni ceny nakladl stavby predstavuje polozkovy rozpocet. V
nadem pfipadé nekompletni dokumentace rodinného domu ovliviiuje pfesnost vysledné ceny
rozpoctu rodinného domu. Chybgjici ¢asti projektové dokumentace jsou ocenény cenami z
propoctu.
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Daldi ¢ast analyzy byla zaméfena na komparaci trzniho a administrativhiho ocenéni. Rozdil
byl dokazovan ocenénim FeSeného rodinného domu. Vysledky stanovené jednotlivymi
metodami ocenéni jsou nasleduijici :

TRZNi OCENOVANI

POROVNAVACI Pozemek 11 641 600 K&
METODA 41 080 285 K&
Stavba - RD 29 438 685 K&
VYNOSOVA METODA | Rodinny dim 21 629 857 K& 21 629 857 K&
NAKLADOVA Pozemek 11 641 600 K&
METODA
Stavba - RD 6 740 217 K& 19 664 009 K&
Venkovni Upravy 1282 192 K&
VYSLEDNA TRZNi HODNOTA - vazeny pramér 37 091 907 K&

Tab.€.78: Vysledky metod trzniho ocenovani

ADMINISTRATIVNiI OCENOVANI - cena zjisténa dle cenového predpisu

NAKLADOVA Pozemek 11 641 600 K¢
METODA

Stavba - RD 8 844 835,01 K& 21124 340 K&

Venkovni Upravy 637 900,60 K&

POROVNAVACI Pozemek 11 641 600 K¢&
METODA 26 245 170 K&
Stavba - RD 14 603 566,50 K&

CENA ZJISTENA - nakladova metoda 21 124 340 Ké

Tab.€.79: Vysledky metod administrativniho oceriovani

Vysledné hodnoty prokazuji, Ze vysledek ocenéni na trznich principech pfesahuje vysledek
Zjistény administrativnim zplsobem. Administrativni cena zjisténa nakladovym zpusobem dle
platného cenového predpisu Ministerstva financi ¢ini 21 124 340 K&, trzni hodnota nemovité
véci je stanovena na 37 091 907 KE&. V ramci feSeného nadstandardniho rodinného domu je
rozdil v hodnotach témér 16 mil. K&. DelSi sledovani realitniho trhu Prahy 6 a pfedevSim
¢tvrti Hanspaulka v ramci diplomové prace potvrzuje vySi vysledné trzni hodnoty. Vzhledem k
souCasnému trhu s nemovitostmi a atraktivité lokality Hanspaulka ma realné opodstatnéni i
vySSi trzni hodnota, ktera vice vystihuje skute€ny stav na trhu v dané lokalité a v dany ¢as.
Vysledky metod je témé&F nemozné vzajemné porovnat, ocenéni pro rizné ucely uplatiuje
odli§né postupy a predevsim vstupy pro ocenéni.

Podstatnym zjiSténim analyzy je vyrazny rozdil cen mezi nakladovou a porovnavaci metodou
v pfipadé administrativniho ocenéni, ktery je u feSeného rodinného domu castecné
eleminovan absenci opotfebeni. Z divodu, Ze se jedna o novostavbu rodinného domu.
Ocenovaci vyhlaska definuje hodnotu 1100 m?3 obestavéného prostoru jako hranici volby
metody. V pfipadé hodnoty do 1100 m3 je nutné pouzit porovnavaci metodu, nad 1100 m?3
metodu nakladovou. Obestavény prostor ocenovaného rodinného vychazi z podrobnéjsi
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metody CSN 73 4055, ktera udava hodnotu 1190,01 m?, v pfipadé zjednodu$ené metody dle
ocenovaci vyhlasky je hodnota obestavéného prostoru 1141,46 m3. Pro zjisténi jak ovlivni
cenu zjisténou hodnota obestavéného prostoru na mezni hranici, nebo pouZiti podrobné;jsi
metody vypoltu obestavéného prostoru byla cena v ramci administrativniho ocenéni
vypoétena kromé stanovené nakladové metody i metodou porovnavaci. Cena zjisténa
nakladou metodou ¢&ini 21 124 340 K¢ a cena zjisténa porovnavacim metodou 26 245 170
KE&. Rozdil vysledkl cen zjisténych jednotlivymi metodami je vice nez 5 mil. KE. Rozdil je
opodstatnén snizenim obestavéného prostoru o 42 m® respektive 90 m3 V ramci
ocefilovaného rodinného domu sniZeni hodnoty pfedstavuje zkraceni Sifky domu o necely
1m.

3.2 KOMPARACE PRISTUPU K OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Stanoveni administrativni ceny se fidi dle pfesné predepsané metodiky a predpisa.
Poskytuje jasny navod, klade menSi dliraz na znalosti a zkuSenosti. Z tohoto divodu by se
ocenéni provedené rliznymi znalci mélo odliSovat zcela minimalné. Cena zjisténa je Casto
odchylena od skute¢né hodnoty nemovité véci, nezohlednuje situaci na trhu. Situaci na trhu
zohlednuji obecné faktory. Administrativni ocenéni ma v porovnani s trznim vyhodu ve své
objektivnosti z duvodu pfesné stanoveného postupu. Naproti tomu pro trzni ocenovani
neexistuje jednoznaény navod, pouze ramec zasad jak hodnotu nemovitosti stanovit. Trzni
hodnota je ovlivnéna subjektivnimi nazory odhadce, jeho zkuSenostmi. Trzni hodnota
vychazi z podrobné analyzy trhu, snazi se podchytit realnou situaci na trhu s nemovitostmi.
Trzni hodnota se Casto blizi kone¢né sjednané kupni cené. Srovnani Ize uzavfit tvrzenim, ze
vysledné hodnoty se mouhou znacéné lisit, vyhlaska nemuze podchytit veSkeré moznosti trhu.
PFistupy nelze vzajemné zaménovat, oba pfistupy jsou vyuzivany k odliSnym ucelim
ocenéni a maji své opodstatnéni. Zakladni snahou v sou€asné dobé je pfiblizeni urovné
administrativnich cen nemovitosti urovni cen trhu. Provadéci vyhlaska se snazi pfiblizit
trznimu ocenéni, je dllezité stale upravovat a pfizpusobovat jednotlivé koeficienty a vstupy
do vypoctu trznim podminkam.

Problémové faktory

Pfi analyze jednotlivych ocefiovacich metod byly zjistény nékteré faktory, které maji negativni
vliv na uréeni ceny nemovité véci. Jedna se pfedevsim o tyto nedostatky:

- problematika ur€eni podstandardniho a nadstandardniho vybaveni koeficientu K4
nakladové metody administrativhiho ocenéni,

- ur€eni koeficientu Ks nakladové metody administrativniho ocenéni ve velkych
méstech,

- velky rozdil ve vysledné cené zjisténé v pfipadé nakladové a porovnavaci metodé
administrativniho ocenéni.
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Metody trzniho ocenovani

Porovnani jednotlivych pfistupd v ramci trzniho ocenéni je z duavodu utfidéni ziskanych
poznatk( zpracovano v nasledujici tabulce:

Porovnavaci metoda

Vynosova metoda

Nakladova metoda

Zakladni
charakteristika
metody

Srovnani hodnoty
ocefiované nemovitosti s
cenami obdobnych
nemovitosti na trhu
upravenymi pomoci
korekénich cinitel

Ekonomicky pohled na
nemovitost,oéekavané
budouci vynosy z
nemovitosti snizené o
provozni naklady
vztazené k soucasnosti

Technicky pohled na
nemovitost, naklady na
pofizeni nemovitosti
snizené o opotiebeni a
funéni nedostatky ke dni
ocenéni

porovnani, nelze pouzit
pro specifické
nemovitosti, v nékterych
pfipadech malé mnozstvi
transakci

najmu, problematika
uréeni kapitalizacni miry,
budouci odhady
predstavuji riziko

Vyuziti V pripadé dostatecného V pfipadé nemovitosti, U nemovitosti, kde neni
metody mnozstvi nemovitosti kde je vynos hlavnim moznost porovnani,
po porovnani motivem - administrativni | nezastupitelné v pfipadé
a obchodni budovy, pojistné hodnoty a trzni
hotely, sklady hodnoty inzenyrskych
staveb
Vyhody Odrazi situaci na daném | Pfistupuje k nemovitosti Resi otazku zda je
metody trhu a v dany ¢Cas, jako k investici, rychly test | vyhodnég;jsi postavit novou
hodnoty, mensi Casova stavbu nebo pofidit
naro¢nost existujici nemovitost,
moznost stanoveni
hodnoty rozestavéné
stavby
Nevyhody Slozité vytvorit kvalitni V nékterych pfipadech Naroc¢né na kompletni
metody databazi nemovitosti pro | slozité stanoveni vyse ocenéni nebo pouze

orientacni hodnota
stanovena pomoci
cenovych ukazatelu dle
druhu stavby a provedeni

Tab.&.80: Porovnani metod trzniho oceriovani
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Cilem diplomové prace bylo ocenéni rodinného domu, ktery byl pfedmétem navrhu v ramci
mé bakalafské prace v jeho rlznych fazich zivotniho cyklu, které se promitlo do rozdéleni
prace na dvé hlavni témata. Prvni bylo vénovano rozpoctovani staveb pro sestaveni ceny
dila ve fazi predinvesti¢ni a investi¢ni. Druhé téma bylo zaméfeno na océnovani nemovitych
véci, k ur€eni ceny stavby ve fazi provozni.

V zavéru své diplomové prace bych chtél velmi pozitivné ohodnotit jeji pfinos pro mou
celkovou orientaci v problematice ocenovani. Doplnila a ucelila moje znalosti ziskané béhem
magisterského studia. Pfi zpracovani materialt k této praci jsem si uvédomil, o jak rozsahlé
téma se jedna. Prace proto v nékterych oblastech nepostihuje veSkerou problematiku
ocenovani. Nebylo mozné nastudovat vSe pojednavajici a vztahujici se k ocefiovani. Pfesto
jsem se snazil neopomenout zadnou zasadni informaci. Z mé strany byla snaha vytvofit
relativné komplexni pfedstavu o dané problematice.

Diplomova prace je rozdélana do tfi hlavnich ¢asti. V prvni, teoretické ¢asti jsem se snazil
vysvétlit zakladni pojmy, definice a podklady k problematice rozpoctovani staveb a
ocenovani nemovitych véci. Déale jsem popsal metody tvorby cen v podobé propoctu
celkovych nakladu a polozkového rozpoctu. Snazil jsem se objasnit souhrnou problematiku
trznihno a administrativniho ocenéni nemovitosti. Teoreticka Cast je znalné rozsahla.
Dlvodem je snaha obsahnout v obecné roviné veSkeré poznatky, které jsou nasledné
aplikovany v analyze metod.

Druhé analyticka ¢ast je zamérena na praktickou aplikaci ocerfiovani. Jednotlivé pfistupy k
ocenovani jsou ilustrovany na pfikladu ocenéni rodiného domu. Nejdfive byla stavba
popsana po strance jejiho architektonického a technického feSeni. Poté byl zpracovan
propoCet celkovych nakladd a polozkovy rozpolet v programu Kross plus. Dale byla
stanovena trzni hodnota vazenym pridmérem vyslednych hodnot porovnavaci, vynosové a
nakladové metody. Cena zjisténa dle vyhlasky byla vypoctena na zakladé nakladové metody.

Treti zavérec¢na cast slouzi ke zhodnoceni vysledkl analytické ¢asti. Vyhodnocené rozdily
vysledku pfi pouziti jednotlivych metod jsou analyzovany.

Diléim cilem prace bylo porovnani pohledu trzniho a administrativniho oceriovani na
hodnotu nemovitosti. Rozdil byl dokazovan ocenénim feSeného rodinného domu v analytické
gasti. V Ceské republice se uplatiiuje trzni a administrativni zptisob ocefiovani. Kazdy z
pfistupy je vyzadovan pro jiné UCely a ma své opodstatnéni. Legislativou upravujici

v

oceniovani majetku je zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku spole¢né s provadéci
vyhladkou €. 441/2013 Sb., v platném znéni. Zd&kon ma obecnou povahu, ktera zaruéuje
dlouhodobou platnost a moznost reagovat na zmény ocenéni v ramci provadéci vyhlasky. Z
vysledku trzniho a administrativnino ocenéni feSeného rodinného domu v analytické ¢asti je
patrné, Ze i kdyz se provadéci vyhlaska snazi pfiblizit Urovni cen trhu, dochazi k podstatnym
rozdildm téchto metod. Trzni pfistup se muze jevit jako mnohem vhodnéjsi, ale je dllezité si
uvédomit, Ze ve staté s trzni ekonomikou, kdy ceny jsou pfedmétem dohody musi existovat
mechanismus, ktery zajisti ocenéni pro pfipad spravedlivého zdanéni v podobé
administrativniho ocenéni.

Doufam, Ze ma prace pfispéje nepatrnym dilem k lepsi orientaci v problematice
ocenovani i tém, ktefi v tomto oboru nemaji potfebné znalosti nebo se s nim doposud
nesetkali.
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PRILOHY

Priloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 3083/1362

Obec: Praha [554782]2
Katastralni uzemi: Dejvice [729272]

Cislo LV: 8795

Vyméra [m?]: 1566

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: orna puda

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zem@dalsky pudni fond

pamatkové chranéné uzemi

Seznam BPEJ

BPE) Vyméra
208507 1566

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ
Zména vymér obnovou operatu
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Pfiloha €. 2: Snimek katastralni mapy
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1
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]
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)
]
)

3083129
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30832
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3083/79
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3083/136 3083/137 308257 o
3083/78
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3082/58
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Priloha €. 3: Cenova mapa stavebnich pozemkii

v - 3 e ——
Cenova mapa k datu: 15.1.2016- 4 g i
P B 1450 *29| E
-
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- Adresa: Sarecka 89
Cena 2016: I 3063142 3083/143 <mrus mamd
Mapovy list 32 — 2 > Cosunes 5
Cena 10700 K&/m? . ‘ ”{;
Skupina 11917
)
7 Vyhlaska o cenové mapé, uinnost od ® /151 || 3083152
15.1.2016 o :
2
Spravce mapy: Ing. Ivana Fouskova
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