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Ocenéni standardniho a pasivniho rodinného domu

Valuation of standard and passive family house



Abstrakt

Diplomova prace se zabyva ocenovanim standardniho a pasivniho rodinného domu.
V teoretické Casti jsou vysvétleny zakladni pojmy a principy pouzitych metod ocenovani a
popsani zékladnich znakli a pojmt z oblasti ocefiovani u standardniho a pasivniho rodinného
domu. V praktické ¢asti je zpracovano ocenéni konkrétnich nemovitych véci - standardniho a
pasivniho rodinného domu. Dané vysledky ocefiovani standardniho a pasivniho rodinného
domu jsou porovnavany s ndklady na stavbu. VynaloZené vicenaklady na stavbu pasivniho
domu jsou dale porovnany susporami nakladi na energie. Zavérem je zpracovano

vyhodnocenti, ktera stavba se vice vyplati z ekonomického hlediska.
Abstract

The thesis deals with the valuation of a standard and a passive house. The theoretical part
explains both the basic terms and principles of used valuation methods as well as a description
of the basic features and terms of the valuation in case of a standard and a passive house. In the
practical part, the valuation of specific real estates — a standard and a passive house - is
elaborated. The results of a standard and a passive house valuation are compared to the
construction costs. The additional costs incurred for the construction of a passive house are
further compared to the energy cost savings. The final evaluation discusses which construction

is more cost-effective from an economic point of view.
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Uvod

Znat spravnou hodnotu nemovitosti je velmi diilezité z mnoha divodi. Dulezité je pro
majitele, ktery chce nemovitost prodat za co mozna nejvyssi, ale zaroven za redlnou cenu.
Zaroven je dilezita i pro kupce, ktery vyzaduje pfijatelnou cenu, aby neutracel vice, nez je
nezbytné nutné. Dalsim subjektem, pro ktery mtize byt dalezita hodnota nemovitosti, je

napiiklad banka.

Spravné ocenit nemovitou véc neni jednoduchd zalezitost, protoze neustale dochdzi ke
zmeéné cen. Sice existuje nékolik metod pro ur¢eni hodnoty nemovitosti, ale vSechny jsou

viceméné stejné zavislé na znalostech a zkusenostech odhadce.

Diplomova prace je rozdélena na teoretickou a praktickou cast. V teoretické Casti jsou
pfiblizeny jednotlivé pouzité metody a pojmy tykajici se oceniovani nemovitych véci u
rodinnych domti. Prakticka ¢ast se zabyva ocefiovanim vybranych nemovitosti. K ocefiovani
byly vybrany dva rodinné domy, jeden standardni a druhy pasivni. Ke stanoveni hodnoty
danych nemovitosti byly pouzity porovndvaci a nadkladova metoda z trzniho ocenovani a
porovnavaci metoda pii cen¢ zjisStované dle cenového predpisu. Zaveérem praktické ¢asti
jsou stanovené¢ hodnoty nemovitosti porovnavany se zjiSt€énymi naklady na stavbu.
Vynalozené vicenaklady na stavbu pasivniho domu jsou dale porovnany s isporami nakladii

na energie.

Hlavnimi zdroji pii zpracovani diplomové prace byly knihy, které se vénuji ocenovani
nemovitych véci, dokumenty a informace pifimo =ziskané¢ od investorti vybranych

nemovitosti.



1 Cil prace

Cilem diplomové prace je zpracovani teoretickych poznatkli z oblasti administrativniho a
trzniho oceniovani a sezndmeni se zdkladnimi pojmy z oblasti ocefiovani nemovitych véci.
Poté zpracovani odhadu hodnoty nemovité véci vybranymi metodami na konkrétnich
vybranych nemovitostech. Zavérem bude provedeno porovnani stanovené hodnoty
nemovitosti s ndklady na pofizeni. VynaloZené vicendklady na stavbu pasivniho domu jsou

dale porovnany s usporami nakladi na energie.

Hypotéza

Stavba standartniho rodinného domu je ekonomicky vyhodné€j$i nez stavba pasivniho

rodinného domu.



2 Ocenovani nemovitych véci

Ocenovani nemovitych véci je odborna ¢innost, kterd se zabyva ur¢enim hodnoty nemovité
véci podle jejich technickych, pravnich a uzitnych vlastnosti. Oceniovani se provadi dle
danych ocenovacich metod, pravidel a pfedpisi. M¢lo by byt zpracovano prukaznym

zpusobem zaloZenym na uziti relevantnich metod.
V Ceské republice se setkavame se dvéma typy oceniovani nemovitych véci

e s ocenovanim, kdy vysledkem je cena zjisténa dle daného cenového predpisu,

kterd byva oznaCovana jako cena administrativni nebo Gfedni

® s trznim ocenovanim, kde vysledkem byva trzni hodnota [1]

2.1 Zakladni pojmy pri oceniovani nemovitych véci

2.1.1 Nemovita véc, stavba, pozemek
Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. zavedl do oblasti ocenovani nemovitosti pojem
»hemovitd véc* misto pivodné pouzivaného pojmu ,,nemovitost™. V soucasné dobé se za
nemovitou véc povazuji pozemky a stavby, které jsou spojeny se zemi pevnym zdkladem,
protoze stavba se povazuje pouze za soucast pozemku, na kterém se nachazi a neni uz
samostatnou véci. Diivéjsi predpisy definovaly stavbu jako samostatnou nemovitou véc.
Dnes existuji pouze vyjimky, protoze pokud k datu u¢innosti Nového obchodniho zédkoniku
méla stavba a pozemek jiného vlastnika neni stavba povazovana za soucast pozemku a

zustava samostatnou nemovitou véci. [2] [3]

Podle katastralniho zédkona €. 256/2013 Sb. se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu
oddélend od sousednich ¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, izemnim rozhodnutim nebo

uzemnim souhlasem. [2]

Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, je zobrazen
v katastralni map¢ a oznacen katastralnim ¢islem. Pokud je pozemek evidovany jako druh
pozemku zastavéna plocha, je oznacen za stavebni parcelu. Pozemek, ktery neni stavebni

parcelou, je pozemkovou parcelou. [2]

Vysledkem stavebni ¢innosti se nazyva stavba, lze ji razn€ individualizovat podle druhu,
vyuziti, tcelu a podle vyuziti v terénu. Jedna se o jeden stavebni objekt, ne o soubor objektt,

1 kdyz by tvofily funkéni celek. V takovém piipadée by se jeden z tohoto celku nazyval hlavni



stavebni objekt neboli véc hlavni (napf. rodinny dim, chata,...) a zbylé objekty by byly

objekty vedlejsi neboli véc vedlejsi (napft. studna, kolna,...). [2]

Konkrétni stavba je urCena Cislem popisnym, popf. Cislem evidenénim a katastralnim
uzemim, ve kterém je postavena. Pokud stavba nema ani jedno z Cisel, jak ¢islo popisné, tak

evidencni je urcena parcelnim ¢islem, na kterém je postavena. [2]
Stavbou miize byt i objekt, ktery neni zkolaudovan nebo dokonce povolen. [2]

Za vznik stavby se povazuje okamzik, kdyz zacnou byt zietelné obrysy prvniho podlazi.
Pozadovana byva vyska prvniho podlazi alespon jeden metr, nékdy cela vyska stén prvniho
nadzemniho podlazi. Naopak pokud se uroven stény snizi pod pozadovanou vyskovou

hranici, je tento okamzik bran za zanik stavby. [2]

2.1.2 Cena a hodnota
V oceiovani se ur€itému predmétu nebo souboru predmétl pritazuje penézni ekvivalent. Je

pritom nutné rozliSovat pojem hodnota a cena. Dost Casto se tyto terminy zaménuji. [2]

Cena je konkrétni pozadovand, nabizend nebo skute¢né zaplacena ¢astka za sluzbu nebo
zbozi. V Ceské republice se cena stanovuje dohodou nebo ocenénim podle zvlastnich

predpist. [2]
,,Cena je penézni castka

a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcéend podle zvldstniho prredpisu’ k jinym ticeliim nez k prodeji.

Hodnota neni skute¢né zaplacend, nabizena nebo pozadovana cena. Jedna se o ekonomickou
kategorii vyjadiujici pen€zni vztah mezi zbozim a sluzbami mezi kupujicimi na jedné strané
a prodavajicimi na stran¢ druhé. Jedna se o penézni odhad. Hodnota vyjadiuje prospéch,
uzitek vlastnika zbozi nebo sluzby k danému datu, kdy se odhad provadi. Existuje mnoho
hodnot, které jsou rtzné definovany (napf. vynosova hodnota, vécna hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota.). Kazd4d mtize byt vyjadiena uplné jinym ¢islem. Musi byt dopfedu

presné definovano, jakou hodnotu budeme zjistovat. [2]

! Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku).



2.1.3 Cena zjiSténa (administrativni cena)
Zjisténa cena je vysledkem administrativniho (ufedniho) oceniovdni podle cenového

piedpisu, dle zakona ¢. 151/97 Sb. a na néj navazujicich provadécich vyhlasek.

Cely postup vypoctu zjisténé ceny je podiizen algoritmim a mechanizmim pfislusnych
pravnich norem. Je nutné dodrZovat normou piedepsany postup. Nevyhodou metody pii
zjistovani administrativni ceny je, Ze znalec provadéjici postup viibec nemusi mit prehled o
déni na trhu. Pouzivaji se pouze fakta a data, ktera jsou soucasti cenového piedpisu a jsou

predpfipravena urcitymi institucemi na zéklad¢ statisticky ziskanych dat. [1] [2] [4]

2.1.4 Cena porizovaci (historicka cena)
Cena poftizovaci je takova cena, za kterou bylo mozné véc pofidit v dobé jejiho pofizeni bez
odpoctu opotiebeni. U nemovité véci se cenou pofizovaci rozumi cena, za kterou byla stavba
postavena. V zakon¢ o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. se poiizovaci cena definuje jako cena, za
kterou byl majetek pofizen v€etné vSech nakladii spojenych s jeho potizenim. Je to takzvana

historické cena. [2]

2.1.5 Cena reproduk¢ni
Cena reprodukeni je takova cena, za kterou bylo mozné danou stejnou nebo porovnatelnou,
novou véc poridit v dob¢€ ocenovani, bez odpoctu opotiebeni. Jinak také nazyvana jako vécna
hodnota nebo reproduk¢ni potfizovaci cena. U staveb se da zjistit podrobnym polozkovym
rozpoctem nebo pomoci agregovanych polozek dle hospodatskych ukazateld, jednotkovych

cen za 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy, atd.. [2]

2.1.6 Vécna hodnota
Vécna hodnota nebo téz substancni hodnota nebo €asova cena véci je reprodukéni hodnota
snizena o dané opottebeni odpovidajici prumérné opotiebené véci stejného stafi a piimeérené
intenzity pouzivani. Cena je ve vysledku snizena o naklady spojené s opravou zavad, které
znemoziuji pouzivani véci v daném okamziku. V zdkonu je obdobou této ceny cena zjisténa
nakladovym zpisobem. Ovsem Casové cen¢ odpovida cena zjisténd nakladovym zpiisobem

bez koeficientu prodejnosti. [2]

2.1.7 Vynosova hodnota
Vynosovd hodnota je cena stanovend vynosovym zptsobem. Jedna se o soucet
diskontovanych budoucich pfijmii z nemovitosti. U nemovitosti se zjiStuje z dosazeného ¢i

redln¢ dosazitelného ro¢niho najjemného snizeného o ro¢ni ndklady na provoz. Do téchto



nakladli se zapocCitdvaji odpisy, priméma roc¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan
z nemovitosti, pojisténi. Je urena v daném misté a case. U podnikli se pocitd vétSinou z
¢istého ro¢niho zisku. Problematické zde miize byt urceni vyse urokové sazby, zejména

v obdobi inflace.
Nékdy se miizeme setkat s tim, Ze je oznacovana jako NPV (Cistd soucasna hodnota). [2]

2.1.8 Cena obvykla
Jinak nazyvany jako cena obecné nebo cena trzni. Jedna se o cenu, za kterou miizeme urcitou
nebo srovnatelnou véc v daném Case a misté koupit nebo prodat. [2]

,,Hodnota véci, lze-1i ji vyjadrit v penezich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykla,

ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zakonem.

Obvykla cena se urcuje porovnanim z jiz realizovanych prodeji a koupi obdobnych véci

v dané lokalit¢ a case. Je nutné k tomu mit dostupné informace.

U nés i v zahranic¢i se dost ¢asto obvykléa cena urcuje jako pramér mezi hodnotou vécnou a
vynosovou. V soucasné dob¢ je vécnd hodnota vyssi nez hodnota vynosova, a proto se

vysledna cena urcuje aritmetickym priimérem, kdy se vétsi vaha dava hodnoté vynosové.

U pozemkt se tato cena urcuje pomoci vyuziti cenovych map pozemku v lokalitach, ve
kterych je cenova mapa pozemkl vytvoifena. Cenova mapa se vytvaii na zakladé

zodpovédného srovnani z jiz realizovanych prodeji nemovitosti.

Pokud nejsou k dispozici cenové mapy pozemki, coz neni v malych obcich neobvyklg, je

nejlep$im zplisobem ke zjisténi ceny pozemku uzit metodu porovnavaci.

Vlastni cena se vytvoti az pii konkrétnim prodeji nebo koupi a dost Casto se od ceny zjisténé
vyrazné li$i. Urceni ceny je jen t€Zko piesné stanovitelné a vzdy zéalezi na odhadci, ktery

cenovy odhad stanovuje.

Banky uzivaji pojmu ,,trzni cena v tisni“. Je to cena, za kterou je nemovita véc ihned

prodejna. [2]

2.1.9 Vychozi cena
V pojistnych podminkach se uziva jako cena nova. Jedna se o cenu nové stavby, bez odpoctu

opotfebeni. Oznacuje se jako CN (cena nova). [2]

2 Novy obéansky zakonik



2.1.10 Stopcena
Stopcenou se rozuméla cena, kterd vychazela z natizeni vlady ¢. 175/1939 Sb., o zakazu
zvySovani cen. Nebyla nikdy vydéana oficialni metodika, jak stopceny stanovit. U pozemkl
se vychdzelo zcenovych map nebo se uzivala ndhradni metodika, kterd byla velmi
propracovana na danou dobu. Tato metodika se uzivala i pozd¢ji pro zjiStovani vychozich
cen staveb, postavenych po roce 1939. Stopcena platila na celém tzemi CR a po osvobozeni

byla zrusena. [2]

2.1.11 Jednotkova cena, zakladni cena

Jednotkova cena je cena za danou jednotku (K¢&/m2, K&/m3, K&/m, K¢&/ks, K&/ha, KE/t).

Zakladni cena je jednotkova cena, ktera je stanovena v piedpisu pro objekt standartniho

provedeni.

Zakladni cena upravena je jednotkova cena, ktera se ziska ze zakladni ceny upravou pomoci

koeficientd, srazek nebo piirazek. [2]

2.1.12 Goodwill

Pouziva se pfi ocenovani podniki. Byva definovan rozdilem mezi vynosovou a vécnou

hodnotou. Pokud je rozdil zaporny, byva pouzit vyraz badwill. [2]

2.1.13 Koeficient prodejnosti
Pouziva se pii porovnavaci metod¢. Oznacuje se jako Kp. Jedna se o pomér mezi skutecnymi
cenami dosazenymi prodejem a casovymi cenami nemovitosti stejného nebo porovnatelného

typu v dané dob¢ a lokalité. [2]

Koeficient prodejnosti byl dlouhou dobu uzivan pti nakladovém ocenovani nemovitych véci
podle ocenovaci vyhlasky. V soucasné dob¢ se misto koeficientu prodejnosti v nakladovém
ocenéni pouziva koeficient upravy ceny - pp, ktery se urcéuje podle polohy nemovité véci a

trhu. [2]

Pro urceni indexu se uziva vzorec:
Rovnice 1: koeficient ipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu [2]

Pp=Ir*Ip
It- index trhu

Ip- index polohy.



2.1.14 Konstrukéni prvek, konstrukce a vybaveni
Konstrukéni prvek (konstrukce, vybaveni) je pfi ocenovani nemovitych véci konstrukce,
ktera na stavbé plni urcitou funkci. Jedna se naptiklad o zaklady, svislé nosné konstrukce,

pticky, omitky, podlahy, sanitarni keramika, obklady, atd.. [2]

2.1.15 Prvky dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti
Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou takové prvky nebo konstrukce, ktera charakterizuji stavbu
jako celek. Predpoklada se, ze se za celou dobu zivotnosti stavby nebudou ménit a zavisi na
nich technicka zivotnost stavby. Jedna se o prvky, jako jsou svislé nosné konstrukce, stropy,
konstrukce zdklada, nosna konstrukce stfechy (krov), Zelezobetonova schodiste, ktera jsou

brana jako soucast nosného systému. [2]

Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou pak ostatni konstrukce, u kterych se predpoklada, ze se po
dobu Zivotnosti celé stavby budou ménit. Jedna se naptiklad o obklady, podlahy, vyplné

vnitinich 1 vnéj$ich otvort. [2]

2.2 Podklady pro oceiovani a ohledani nemovitych véci
V kazdém posudku musi znalec, odhadce uvést prehled vsech podkladii, ze kterych vychazel
pii ocenovani. U kazdého pouzitého dokladu se uvadi nazev, kdo a kdy ho schvalil, jednaci

¢islo a stru¢ny obsah.

Nejcastejsimi podklady pro oceniovani nemovitych véci jsou vypis z katastru nemovitosti,
kopie ptislusné casti katastralni mapy, vypisy z pozemkové knihy, cenova mapa pozemkii,
vykresova dokumentace, stavebné¢ pravni dokumentace, najemni smlouva, pasporty
nemovitosti, pfiznani k dani nemovité véci, pojistné smlouvy, smlouvy o sprave, vysledky
mistniho Setieni, databaze nemovitosti a v krajnim ptipadech i vypovédi Gcastnikt a svédki

a fotografie diivéjSiho stavu. [2]

2.2.1 Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti by nemél byt starSi nez 3 mésice. V pfipad¢ uziti starSiho
vypisu z katastru nemovitosti je nutné, aby objednatel potvrdil, ze pouzity vypis je stale
aktudlni a zddné data se nezménila. Znalec si mize nékteré informace ovéfit saim pred

vzdaleny pfistup na strankéch katastru nemovitosti. [2]

Udaje, které neni mozné ziskat pies vzdaleny piistup, je mozné ziskat piimo na urad¢. Tyto

udaje jsou poskytnuty pouze opravnéné osob¢, ktera prokaze svoji totoznost. [2]



2.2.2 Katastralni mapa
Katastralni mapa je statnim mapovym dilem velkého méfitka, kterd obsahuje polohopis a
popis. Je v ni ur€eno katastralni uzemi, pozemky, rozsah vécného biemene k pozemktim,
budovy i vodni dila, dal3i prvky polohopisu. Udaje, které se musi u jednotlivych pozemki

evidovat, jsou rozepsany v katastralni vyhlasce. [2]

Katastralni mapa slouzici jako podklad pro oceniovani by méla mit oznacené ocenované
pozemky. Méla by byt co nejnovéjsi. Pokud je pouzita mapa starSi nez 3 mésice je nutné,
podobné jako u vypisu z katastru nemovitosti, aby objednatel potvrdil pravdivost a Gplnost

adajt. [2]

2.2.3 Vypisy z pozemkové knihy
Vypis z pozemkové knihy je uziteény ke zjiSténi tidajii z byvalé pozemkové knihy. Pouziva
se u starSich staveb ke zjiSténi staii staveb, roku vzniku, prvniho majitele, architekta,

zasadnich ptestaveb. Je k dispozici na pozemkovém Gfadé€ a vydavan je katastralnim ufadem.

2]

Pokud znalec potiebuje zjistit staii stavby ma moznost oslovit piislusny méstsky nebo obecni

urad a ziskat zde informace o stafi stavby. [2]

2.2.4 Cenova mapa pozemkii
Cenova mapa je graficka statistika, ze které mizeme zjistit ceny pozemkul. Setkdvame se
z riizn€ podrobné zpracovanymi cenovymi mapami. Cenové mapy maji zpracované je urcité
obce a mésta. Obce a mésta, ktera maji cenové mapy k dispozici, jsou rozdélena do zon podle
prevazujiciho charakteru zastavby (obytna, komercni, obanska vybavenost, parky). V mapé
jsou vyneseny zakladni ceny pozemku v kazdé jednotlivé zoné. V ptipadée, Ze se jednd o
objekt jiného charakteru, jsou k dispozici pfepocitdvaci koeficienty. Kvalitné zpracovana
mapa je vytvorena z dat, které se ziskavaji mnoho let. Aktualizace cenovych map se provadi

zhruba kazdé dva roky, nékde kazdy rok. [2]

2.2.5 Vykresova dokumentace
K oceniovani nemovitosti je potfeba mit k dispozici dokumentaci skutecného provedeni
stavby schvalenou stavebnim Gfadem. V piipadé, Ze neni k dispozici zddna vykresova ani

textovd dokumentace musi stacit Setfeni a zapis na misté¢ nemovité véci. [2]



2.2.6 Vysledky mistniho Setieni
Vysledkem mistniho Setfeni se rozumi ohledani nemovité véci, provedené¢ho osobné
odhadcem na misté nemovité véci, za pomoci pouceného nestranného pomocnika. Uvedené

v obecné metodice soudniho inzenyrstvi. [2]

Pro provedeni ohledéani a prohlidky nemovité véci musime dodrzet obecné zasady uvedené
v obecné metodice soudniho inzenyrstvi. Pokud se jedna o trestni fizeni, ukony spojené
s piipravou a provedenim dokumentace mistniho Setfeni provadi organ ¢inny v trestnim

fizeni, s pomoci znalce. [2]

Pted samotnym ohledanim je nutné prostudovat danou problematiku a ptislusné ptedpisy.
Dobr¢ je predpis mit sebou pro piipad, ze by doslo k n¢jakym rozporiim. Dobr¢ je ptipravit
si formulat pro ohledani, idaje o objednateli, ucel posudku. Déle je potieba seznamit se
s celych aredlem a urcit poradi praci. Objednatel by mél odhadce provést po celém aredlu
jak venku, tak uvnitf. V pfipad¢€, ze objednatel neni ochoten vpustit odhadce do nemovité
véci, Setfeni nemize byt dokonceno a vétSinou se ustupuje od provedeni posudku. Béhem
prohlidky provadime zapisy a pofizujeme fotografie, aby nam pozdéji pii vytvareni posudku

nic nechyb¢lo. [2]

2.2.7 Prislusné predpisy, katalogy a dalSi podklady
V piipadé ocenovani je nutné pouzivat i rizné ptislusné piedpisy a katalogy cen. Vhodné je

uzivat odborné literatury a casopisy.

V nékterych ptipadech, hlavné v soudnich sporech se uzivaji vypovédi ucastnikli a svédkl a

fotografie diivéjSiho stavu nemovité véci. [2]

3 Zakladni metody ocenovani nemovitosti

Zakladni metody pouzivané pro ocenlovani nemovitosti mizeme rozd¢lit do tfi skupin. Jedna
se o vynosovy, ndkladovy a porovnavaci zplisob. Kazdy z téchto uvedenych zplsobl
oceniovani je specificky svymi postupy a vypocty. Tyto tfi jednotlivé metody mohou byt
pouzity dvéma riznymi zplUsoby ocenovani a to podle toho, zda chceme zjistit
administrativni cenu nebo trzni (obvyklou) cenu. Pokud znalec chce zjistit administrativni
cenu nemovité véci, musi postupovat podle zakona ¢. 151/97 Sb. a na néj navazujicich
provadécich, ocenovacich vyhlaSek. Jinak se tento zpiisobw ocefiovani nazyva ocenéni
vyhlaskové nebo také ufedni. Pokud znalec zjist'uje cenu trzni, jinak fe¢eno cenu obvyklou,

jedna se o trzni ocenovani. Znalec do urcité miry nemusi postupovat podle zdkona. Spojeni



do urcité miry znamena, Ze pfi zjiStovani ceny obvyklé se cena neurcuje jen podle jednoho
zpusobu ocenéni a znalec nemusi postupovat piesné piedepsanym postupem vyhlaskou ¢i
zékonem. Vyslednd obvykla cena se urcuje na zakladé kombinace vice zptisobti ocenéni, ze
kterych se provadi aritmeticky primér, kdy se kazdé z metod ptida rizny koeficient

zohlednujici vahu dané metody. [1] [2]

3.1 TrZni ocenovani nemovitych véci

Jedna se o ocenovani na trznich principech. Vysledkem je trzni hodnota. Tato metoda
ocenovani uziva k urceni trzni hodnoty ttech zékladnich ptistupti (ndkladového, vynosového
a porovnavaciho). Hlavnim zdrojem dat pro tyto pfistupy je analyza trhu v dané lokalit¢,
kterou odhadce musi provést a ktera je soucasti ocefltovaciho postupu. Jednotlivé vysledky
jednotlivych ptistupll jsou pouzity pro urceni trzni hodnoty. Tato metoda je vice nez metoda
administrativni zaméfena na odborny odhad ¢i navrh. Pii trznim ocenovani se postupuje
v souladu s Mezinarodnimi nebo Evropskymi standardy. Pro vSechny vypoclty je
charakteristické, Ze nejsou zaloZeny na pevnych algoritmech a neobsahuji pevné konstanty.

Trzni oceniovani nelze provést cestou jednoho zaruceného vypoctu. [1]

3.1.1 Trh, chovani ucastniku

Trzni hodnota vzniké na trhu, coz je misto, kde se stietdva nabidka s poptavkou.

Ugastniky na trhu s nemovitymi vécmi jsou jednotlivé fyzické osoby, jinak fe¢eno zastupci

rodin a domdcnosti, dale pravnické osoby, jako jsou podnikatelé.
Dtivody vstupu ucastnikli na trh s nemovitymi vécmi jsou riizné.

Hlavnimi motivy prodéavajicich, tedy mluvime o osobach na stran¢ nabidky, byvaji zejména
nepotiebnost nebo nadbytecnost nemovité véci. Nabizejici povazuji svoje nemovité véci za
zbytecné, nepotiebné. Muze jit naptiklad o vlastniky, ktefi uz nemaji zajem se o nemovitost
starat, zejména o star$i lidi, ktefi uz nemaji silu. Mize jit i o nabyté dédictvi, které¢ dédic
povazuje za nepotiebné. DalSim divodem miize byt nevyhodnost, kdy diive nemovita véc
pfinasela vlastnikovi uzitek a prospéch a nyni uz ne. Dale ekonomicka netnosnost, kdy se
pro vlastnika stdva netinosna tdrzba, drahé opravy, investice do rekonstrukce. Déle se mize
jednat o souvislost nuceného prodeje z divodu potieby likvidity. Hlavnim diivodem je, Ze

prodavajici potiebuje ziskat rychlé penézni prostiedky, nezvlada splacet avéry. [1]

Naopak hlavnimi motivy pro vstup kupujicich na trh, tedy osoby na stran¢ poptavky byva



feSeni zékladnich Zivotnich potieb. Jedna se naptiklad o feSeni zdkladniho problému, kdy
kupujici ma vétsi potieby na velikost bydleni a podobné z diivodu ristu rodiny, slouceni.
Dale zlepseni a zkvalitnéni zivotnich potfeb. MliZe jit naptiklad o pfesunuti do lepsi lokality,
zajisténi prostoru pro podnikatelskou ¢innost, nakup nemovité véci pro rekreaci jako jsou
chaty. Lidé také nakupuji nemovité véci i z divodu ulozeni volnych finan¢nich prostiedk.
Zvlast v dnesni dobé, kdy ceny nemovitych véci stdle rostou. Dale mlze jit o touhu
prestéhovat se do rodného kraje, vesnice, za prateli. Dost ¢asto lidé nakupuji nemovitosti
z divodu vyuziti vyhodné nabidky, jedna se o nabidky, které vyplyvaji z tisn¢ prodavajicich
a jsou velmi vyhodné. Nebo z diivodu feseni vlastnickych vztahli. Kde muze jit o koupi za
ucelem kompenzace zruseni podilového ¢i bezpodilového spoluvlastnictvi, zabezpeceni

potieb rodici, odristajicich déti. [1]

3.1.2 Porovnavaci metoda
Tato metoda je zaloZena na porovndni nemovitosti, kterou ocefiujeme. s nemovitostmi

podobnych znak, které byly prodany nebo se prodavaji za podobnych podminek. [5]

vvvvvv

hodnoty nemovitosti.

Prvnim ptedpokladem pro to, abychom mohli nemovitost ocenit porovnavacim zpisobem je
existence databaze porovnatelnych nemovitosti. Jedna se naptiklad o stranky s realitami a
realitni kancelafe, které nabizeji podobné nemovitosti nebo cenové mapy. Problémem
cenovych map je, ze se tvoii z dat, které se ziskavaji dlouhou dobu a nejsou dostupné pro

vSechny lokality a dané typy nemovitosti. [5]

Prvnim krokem pii aplikaci porovnavaci metody je vybér nejpodobnéjsich porovnatelnych
nemovitosti z dostupné a vybrané databaze. Pokud se jednd o netypickou nemovitost
v odlehl¢ lokalité, nemusi byt tento vybér viibec jednoduchy. V takovémto ptipadé se musi
ustoupit z pozadavkl na velkou podobnost parametru porovnavacich nemovitosti. Napf.
pokud je naSe oceflovand nemovitost v obci, ve které se nenachazi zddna podobna
nemovitost, kterou bychom mohli pouzit k porovnani, hleddme podobné nemovitosti
v jinych obcich s podobnymi parametry a pouzijeme korekcni Cinitele. Korekéni Cinitele
jsou takové Cinitele, které zohlediiuji odliSnosti porovndvané a ocenované nemovitosti
pomoci danych koeficienti. Pomoci nich provedeme aproximaci, tzv. pfiblizeni,

pripodobnéni porovnavané nemovitosti k oceniované. Vhodné je korek¢ni Cinitele uspotadat



do tabulky, ze které¢ vyjde vysledek, tzv. trzni hodnota ocefiované nemovitosti porovnavacim

zpusobem. [5]

Pro spravnou aplikaci porovnavaci metody je tieba vybrat vhodné porovnavané nemovitosti
tak, aby se podle pfedbézného odhadu cena za jednotku u porovnavané nemovitosti pfilis
nelisila od ocefiované nemovitosti. Zadna s pouzitych korekci by neméla byt vyssi nez 50
%. Cim vyssi odchylka, tim vice klesd piesnost korekce. Dale neni vhodné vybirat
porovnatelné nemovitosti tak, ze jsou vSechny horsi nebo naopak lepsi nez oceflovana
nemovitost. V tomto pfipadé nam vznika riziko, Ze nam vyjde jako trzni hodnota uplné
nesmyslné ¢islo 1 pfes to, ze je v§e matematicky spravné. Pokud jsou néjaké porovnavané
nemovitosti lepsi a né¢jaké horsi, oceniovana nemovitost lezi v intervalu mezi nimi a vysledek

je daleko ptesnéjsi. [5]

Porovnavaci metodu nelze pouzit v téch pfipadech, kdy nedokdzeme sestavit mnozinu
porovnatelnych vzorkli. Pfi ocenovani netypickych staveb je vhodné zvétSit okruh
vyhledavani a rozsitit vyhledavaci parametry. Tato metoda je dale aplikovana v praktické

casti této diplomové prace. [5]

3.1.3 Vynosova metoda
Touto metodou se diplomova prace vice nezabyvd, a proto je zde pouze stru¢né popsan

princip.

U této metody plati, ze nemize indikovat vyssi hodnotu nez metoda porovnavaci. Vyplyva
to z trznich podminek. Aplikace vynosové metody ndm tedy mlze poslouzit jako ovéteni

spravnosti vypoctu porovnavaci metody a jako dalsi cenovy argument. [5]

Vynosova metoda je povazovana za rychlou metodu rdmcového zjisténi trzni hodnoty.
Vynosova metoda vychdzi z analyzy uziteCnosti ocenovaného majetku a je zalozena na

koncepci Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice. [5]

Vynosovou metodou se urcuje trzni vynosova hodnota tak, ze do n¢kterého ze vzorcii pro

kapitalizaci dosadime ¢isty provozni vynos a kapitaliza¢ni miru.



Cislo Nazev Mira kapitalizace
polozky polozky %
I Nemovitosti pro vyrobu a garazovani 10
2 Nemovitosti pro obchod a administrativu 7
3 Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani 8
4 Nemovitosti pro dopravu, spoje a Skolstvi 9
5 Nemovitosti pro kulturu 8
6 Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
7 Nemovitosti pro zemédélstvi 7
8 Nemovitosti pro skladovani 6
9 Bytové domy 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12

U staveb ocenovanych podle § 22 odst. 2 se k pfisludné mife kapitalizace ptipocte 0,5 % na
pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové podlahové plochy.

Obrazek 1: Mira kapitalizace [6]

Zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Pti vyberu vhodného vzorce zalezi na tom, zda je pfijem trvaly nebo do¢asny, okamzity nebo
odlozeny. To znamend, zda musime budovu nejprve rekonstruovat a az poté pronajmout. A

zda je prijem konstantni nebo v kazdém roce odlisny. [5]

Nejcasteji se pro vypocet uziva ptipad tzv. vé€cna renta, jedna se o piipad, kdy uvazujeme
s konstantnim vynosem po velmi dlouhou dobu. Pro tento piipad se pouziva vzorec

V=NOI/R, kde NOI je ¢isty provozni piijem a R je kapitaliza¢ni mira. [5] [2]

Cisty provozni vynos ziskame odectenim provoznich nékladi, ztraty vlivem neobsazenosti

a rezervy na rekonstrukce od hrubého vynosu.

Muzeme tedy definovat, ze vynosova hodnota nemovitosti je souctem odurocenych

piedpokladanych budoucich ¢istych vynost z jejiho pronajmu.

3.1.4 Nakladova metoda
Zakladni princip nakladové metody spoCiva vtom, ze porovname znamé, skutecné
reproduk¢éni néklady stavby s porovnatelnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi se
stavbou ocenovanou. Reprodukéni cena je cena, za kterou by bylo mozno v soucasné dobé

potidit danou nemovitost se shodnymi parametry. [5]



Reprodukéni cena nakladové metody byva urcovdna napiiklad na zakladé cenovych
ukazateld a obestavéného prostoru a konstrukéniho systému oceiované nemovitosti. Ve
vypoCtu se zohlediluje opotfebeni nemovitosti, stafi a funk¢éni nedostatky. Déle
pripoc¢itavame hodnotu pozemku, vedlejSich objekt a ptipojek. Timto zplisobem je dale

provedeno oceniovani nemovitosti v této diplomové praci. [5]

Dalsimi zptsoby, kterymi mizeme urcit reprodukéni cenu, jsou napiiklad pouziti vlastni
databaze reprodukcnich cen. Tento zpusob je velmi ¢asove ndrocny, hlavné ve fazi piipravy.
Musime neustale shromazd'ovat relevantni informace o skutecné realizovanych nakladech

na vystavbu riznych typl staveb. Vystup uz je stejny jako u ostatnich zpiisobii. [5]

Dal8im zptisobem je rozpoctovani, kdy reprodukéni cenu zjistime tim, Ze vytvotfime vlastni
polozkovy rozpocet. Tento zpiisob je povazovan za nejptesnéjsi, ale zaroven za nejpracnéjsi.

[5]

Dale miizeme pouzit pfepocet pofizovaci ceny na soucasnou hodnotu. Tento pfepocet se
provadi pomoci inflaéniho koeficientu za dané obdobi. Tento piepocet je velmi problémovy
a byva dost neptesny. Hlavné¢ u nemovitych véci, kde probehla rekonstrukce a technické

zhodnoceni. [5]

Posledni zptisob je porovnani. U tohoto zptisobu musime znat reproduk¢ni cenu identického

majetku. Takovy pfipad miize nastat naptiklad u shodnych fadovych domki.

Prvnim krokem pii pouziti ndkladové metody je popis oceniované nemovité véci véetné
majetku a vybaveni, vypocet obestavéné¢ho prostoru a stanoveni typu. Z téchto dat ur¢ime

reproduk¢ni cenu.

3.1.5 Zavérecna analyza trzni hodnoty
Pro stanoveni kone¢né trzni hodnoty nemovitosti se ur¢i vahy jednotlivych vypocetnich
metod. Tyto vahy se rizné lisi podle typu ocefiovaného majetku. Rlizna vaha se stanovuje
pro vysledek ziskany porovndvacim zpusobem, jiny vynosovym zplusobem a jiny

nakladovym zpiisobem. [5]

Prvnim krokem pfi zavére¢né analyze trzni hodnoty je kontrola vSech vstupnich tdaji 1
dil¢ich vysledkl. V piipad€, ze jsou vSechny dil¢i vysledky hodné podobné, urcime

konecnou trzni hodnotu aritmetickym primérem.



Vybér vhodné metody ¢i metod pro zjisténi trzni hodnoty se 1isi podle typu nemovitosti.
Naptiklad pro zjisténi trzni hodnoty pozemku je vhodné uzit porovndvaci metodu, pro
zjisténi trzni hodnoty rodinného domu se doporucuje uzit k porovnavaci metodé, jesté
nakladovy zptisob a pro ocenéni bytové jednotky se jako dalsi vhodna metoda k porovnavaci

jevi vynosova metoda. [5]

3.2 Administrativni oceniovani nemovitych véci
Administrativni ocenovani nebo jinak nazyvané ufedni oceflovani nemovitych véci je
provadéno pomoci legislativné nafizeného postupu oceniovani, to znamena, zZe je pevné dan

postup vypoctu. Tento postup vypoctu je presné uveden v ocenlovaci vyhlasce.

3.2.1 Nakladovy zpiisob ocenéni

Nakladovym zpiisobem ocefiujeme tyto nemovitosti:

* Budovy a haly — jako budova a hala se ocefiuje stavba, kterou nelze vyuzit dle jejiho

ucelu jako stavby ocenované podle §13 az §22.

* Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreaéni domky — jsou to nemovitosti s
obestavénym prostorem nad 1100 m3 a nebo, které patii k ptivodni zemédélské usedlosti a

jejichz zékladni cena neni uvedena v tabulce €. 1 v ptiloze 24 ve vyhlaSce 441/2013 Sb..
* Rekreacni a zahradkaiské chaty

» Garaze — mohou byt samostatné, fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni, tvotici
piislusenstvi jiné stavby, kterd neni oceflovana porovnavacim zpiisobem, nebo rozestavéné
garaze.

* Vedlejsi stavby — takové stavby, které netvoii ptisluSenstvi k jiné stavbé ocenované

porovnéavacim zpusobem.

» Dale inZzenyrské a specialni pozemni stavby, venkovni Upravy, studna, hibitovni
stavba a hibitovni zafizeni, rybniky, malé vodni nadrze a ostatni vodni dila, rozestavéné
stavby, stavby urcené k odstranéni, kulturni pamatka, stavby z vice konstruk¢nich systémi,
stavby s viceucelovym uzitim, stavby, které nejsou spojeny se zemi pevnym zakladem. [6]

[4]
Postup vypoctu ceny rodinného domu nakladovym zpiisobem oceniovani:

Zakladni cena rodinného domu se vypocita pomoci vzorce:



Rovnice 2: Zakladni cena rodinného domu nakladovym zpisobem [6]

ZCU =7ZC x K4 x K5 %X Ki, kde
ZCU- zakladni cena upravena v K& za m? obestavéného prostoru,

ZC - zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru podle pfilohy & 11 k vyhlasce

441/2013 Sb.,

K4- koeficient vybaveni stavby a vypocte se podle vzorce Ks=1 + (0,54 % n), kde 1 a 0,54
jsou konstanty a n je soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulce €.
3 v priloze €. 21 k této vyhlaSce. VySe koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20,
které lze prekrocit jen vyjimeéné na zdkladé zdivodnéni, kterym je zejména
fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v

podstandardnim, resp. nadstandardnim provedenti,
K- koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v ptiloze €. 20 k této vyhlasce,

Ki- koeficient zmény cen staveb podle ptilohy €. 41 k této vyhlasce, vztazeny k cenové

urovni roku 1994. [6]

Dale ze zdkladni ceny upravené rodinného domu zjistime cenu nemovité véci ndkladovym
zpusobem pomoci vzorce:
Rovnice 3: Cena nemovitosti nakladovym zpiisobem [6]

0

CSN=ZCU X Pmj x (1- —— ),

100
kde
CSn je cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zpiisobem,
ZCU je zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel uziti
stavby podle § 12 az 21,
Puj je poCet mérnych jednotek stavby,
0 je opotiebeni stavby v %,
1 a 100 jsou konstanty. [6]

3.2.2 Porovnavaci zpisob ocenéni

Porovnavacim zplisobem ocefiujeme tyto nemovitosti:



* Rodinné domy, rekreaéni chalupy a domky dokoncené- vymezenych v § 13
odst. 2 a 5, s vyjimkou téch, které patii k pivodni zeméd¢€lské usedlosti, o

obestavéném prostoru do 1 100 m? véetné,

*Gardze- dokon¢ené samostatné nebo tadové, jednopodlazni nebo
dvoupodlazni, kterd neni spole¢né uzivana s jinymi stavbami, kromé staveb
ocenovanych podle § 35 a 36,

* Jednotky — cena za jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo
soubor bytli v budové,

* Rekreacni a zahradkarské chaty dokoncené. [6]
Postup vypoctu ceny rodinného domu porovnévacim zpiisobem ocenéni:

Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekrea¢niho domku se urci

podle vzorce

Rovnice 4: Zakladni cena rodinného domu porovnavacim zpisobem [6]

ZCU =ZC x lv, kde
ZCU je zékladni cena upravena v K& za m® obestaveného prostoru,
ZC je zékladni cena v K& za m® podle tabulky ¢&. 1 piilohy &. 24 k této vyhlasce,

Iv je index konstrukce a vybaveni, ktery se stanovi podle vzorce

Rovnice 5: index konstrukce (6)

Iv=(1+3Y!12,Vi)*Vy3, kde

Vi je hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedeného v

tabulce €. 2 v ptiloze €. 24 vyhlasky.

Poté se cena stavby porovnavacim zpiisobem urcuje podle vzorce:

Rovnice 6: cena stavby porovnavacim zpisobem (6)

CSp=OP x ZCU x It x Ip, kde

CS; je cena stavby uréend porovnavacim zplsobem,

OP je obestavény prostor v m’,

ZCU je zékladni cena upravena stavby v K¢& za m?,



It je index trhu, ktery se ur¢i podle § 4 odst. 1,
I, je index polohy pozemku, na kterém se nachézi stavba podle § 4 odst. 1. [6]

3.2.3 Kombinace vynosového a nikladového zpiisobu ocenéni
Kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu se oceiiuje stavba, jejiz cena se urci
nakladovym zplisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni je celd stavba pronajata, je ¢astecné
pronajata. Neni-li stavba pronajata, tak jde o stavbu, kdy jeji stavebné technicky stav

pronajmuti umoziuje. [6]

3.3 Rodinné domy

Rodinny dim je stavba urcena pro bydleni, ktera svym stavebnim uspotadanim odpovida
pozadavkiim na rodinné bydleni a v niZ je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a
prostort uréena k bydleni. Rodinny diim mtize mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dveé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. Viz. § 3, odst.c, vyhl.¢. 137/1998 Sb. o

obecnych technickych pozadavcich na vystavbu. [7]

3.3.1 Zakladni pojmy tykajici se ocenovani
3.3.1.1 Podlahova a obytna plocha
Podlahovou plochou se rozumi vnitini plocha mistnosti mezi zdmi métend u podlahy.

Vysledkem je cifra v metrech ¢tverecnich.

Obytnou plochou se rozumi plocha mistnosti, které¢ jsou vhodné pro trvalé bydleni. Jejich
podlahova plocha musi byt vétsi nez 8 m2. Pokud ma jednotka pouze jednu obytnou mistnost
musi byt jeji plocha vétsi nez 16 m2. Mezi obyvaci mistnosti se fadi loznice, pokoje, obyvaci

pokoj, jidelna. Naopak se mezi né netadi schodisté, balkony, terasy, chodby. [2]

3.3.1.2 Uzitkova plocha a uZitna plocha
Uzitkovou plochou bytu se rozumi soucet ploch vSech jeho mistnosti v€etné mistnosti
vedlejSich, uzivanych vyhradné najemcem bytu. Nepatii mezi n¢ plochy s domovnim

vybavenim a sklepy. [2]

Naopak do uzitné plochy zapocitdvame vSechny plochy obytné budovy. Patifi mezi né
kuchyné¢, obyvaci pokoje, loznice a mistnosti s pfislusenstvim, sklepy a spolecné prostory

pouzivané majiteli bytovych jednotek. [2] [8]



3.3.1.3 Zastavéna plocha
Zastavénd plocha pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranic¢ena pravothlymi pruméty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i1 podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Plochy lodzii a arkyih se zapocitavaji. Naopak plocha balkonu se nezapocitava. [2]

3.3.1.4 Obestavény prostor
Obestavény prostor je prostorové vymezeni stavebniho objektu ohraniceného vnéjSimi
plochami. Zakladni obestavény prostor je prostorové vymezeni hlavni ¢asti stavebniho

objektu. Zahrnut je objem zékladl, spodni a vrchni ¢4sti stavby a zastfeseni.[2]
Zakladni obestavény prostor se stanova jako soucet vSech ¢asti obestavénych prostort.
Vypocet je dan vzorcem:

Rovnice 7: vypocet obestavéného prostoru (2)

Op =0z + Os + Ov + Ot, kde
Oz- obestavény prostor zakladii
Os- obestavény prostor spodni ¢asti objektu
Ov- obestavény prostor vrchni ¢asti objektu
Ot- obestavény prostor zastieSeni

Do obestavéného prostoru se nezapocitdvaji fimsy, atiky a nadstfeSni zdivo jako jsou

kominy, ventilace, pozarni a Stitové zdi. [2]

3.3.1.5 Soucast a prisluSenstvi
Za soucast stavby se povazuji konstrukce, které jsou s ni spojeny. Patii mezi n¢ zdi, schody,
krovy, okna, dvefte, Gstiedni vytapéni vCetné kotle, kamna zapojena do komina. Naopak za
soucast nemuzeme povazovat elektrické spotfebice, zapojené pohyblivym ptfivodem pouze
do zasuvky ve zdi. Tyto véci jsou samotnymi movitymi vécmi a neuvazuji se pii hodnoceni
stavby. Akumula¢ni kamna, pracky a spordky povazujeme za soucast stavby, pokud jsou
pevné zabudovany a jsou soucasti tfeba kuchyniské linky. Za soucést stavby se povazuji i

ostatni stavby, které jsou se zakladni budovou propojeny. [2]

PtisluSenstvi tvoii vedlej$i mistnosti a prostory ur¢ené k tomu, aby byly uzivany s bytem.

Jedna se o predsin€, komory, zachody, koupelny, ptudy. [2]



3.3.2 Standardni rodinné domy
Standartni rodinné domu se fadi do skupiny bézné postavenych domi klasickymi postupy,
z bézn¢ pouzivanych materiali. Tyto domy vyhovuji normam, avSak vzhledem k rostoucim
cenam energii 1 zpfisilyjicim se normam se v budoucnu pravdépodobné nevyhnou
rekonstrukci. Ro¢ni spotieba tepelné energie u standartniho rodinného domu je 100 az 200

KWH/m2, coz je mnohonéasobné vice nez spotieba energie u pasivnich rodinnych dom. [9]

3.3.3 Pasivni rodinné domy
Nazev pasivni diim vychazi z principu vyuzivani pasivnich tepelnych ziskii. Pasivni dim je
stavba, ktera se vytopi téméi sama pomoci vnitinich tepelnych ziski od osob a spotiebict a
pomoci solarnich ziskl v disledku slune¢niho zéfeni. Pasivni diim spotiebuje ve srovnani
se standartnim domem az desetkrat méné tepla na vytapéni. Ro¢ni spotieba tepelné energie
u pasivniho domu je 5 az 15 KWH/ m2. Ro¢ni spotieba primarni energie je do 47 KWH /m2.
Pasivni dim by se mél obejit bez potieby klasické otopné soustavy. U pasivniho domu
postaci pouze maly zdroj tepla, ktery pokryje zbytkovou potiebu tepla. Vysoky stupeii
zatepleni s sebou piinasi tepelnou pohodu. Diky vzduchotésné obalce budovy bez tepelnych
mostli a nepietrzitému vétrani zlstavaji konstrukce suché a bezporuchové. Vétrani je
zajisténo vétracim systémem se zpétnym ziskavanim odpadniho tepla, které neustéle

zajistuje Cerstvi vzduch. Jinak feCeno pasivni dim vyzaduje fizené vétrani. [10]

Mezi zakladni znaky pasivniho domu patii dobry navrh s orientaci prosklené fasady k jihu,
kompaktni tvar bez zbytecnych vy¢nélkl, izola¢ni okna, vynikajici tepelnd izolace a
vzduchotésnost domu, disledné feSeni tepelnych mosti, fizené vétrani s rekuperaci tepla,

funk¢nost bez chybéjiciho klasického topného systému. [10]



Obriazek 2: Optimalni tvar pasivniho domu [12]
zdroj: Centrum pasivniho domu

Hlavni kritéria pasivniho domu jsou mérna spotieba tepla na vytapéni mensi nebo rovna 15
kWh/m2a, maximalni topny vykon 10 W/m2, soucinitel prostupu tepla u vSech plnych
obvodovych konstrukci mensi nebo rovno 0,15 W/m2K, okna s hodnotou soucinitele
prostupu tepla mensi nebo rovna 0,8 W/m2K a se sklem o hodnoté g vétsi nebo rovno 50 %,
celkova nepriizvucnost nesmi piesahnout 0,6 nasobek vymény vzduchu za hodinu, se
soucinitelem vzduchové neprazvucnosti nse< 0,6 h-1, vzduchotechnicka jednotka
s rekuperaci s G€innosti vySs$i nez 75%, celkovéd rocni spotifeba primarni energie nesmi
prekrocit 120 kWh/m2a. Do primarni energie je zahrnuta energie na topeni, ohfev TUV,

vétrani a elektrické spotiebice. [10]
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Obrazek 3: Zakladni schéma pasivniho domu [12]

zdroj: Centrum pasivniho domu

Dobfe navrzeny pasivni diim ma vyssi naklady na stavbu neZ standartni dim. V Ceské
republice se uvadi, ze dochazi ke zvySeni stavebnich ndkladl az o 10-15 % a vice. U navrhu
technologii a materidli zabudovanych do pasivniho domu feSime navratnost zvysSenych
naklad oproti standartnimu rodinnému domu. V dnes$ni dobé se pii stavbé pasivniho
rodinného domu muze vyuzit i dota¢nich podpor. Je to urcité vitana podpora, ale potrad se

predpoklada, ze zdaleka nepokryje zvySeni nakladl na stavbu pasivniho domu. [10]

Pasivni standard je nutno dokladovat uz projek¢nim feSenim. Dokladuje se Priikkazem
energetické narocnosti a Energetickym Stitkem obélky budovy. Aby byl dim povazovan za
pasivni, musi byt zafazen do tfidy energetické naro¢nosti budov, kterd spada do kategorie
A- mimoradné usporné budovy. Realizace stavby se pak hodnoti tlakovou zkouskou tzv.
Blower-door testem. Blower-door test je test nepriivzdusnosti domu. Test je vhodné provadét
dvakrat. Poprvé, po dokonceni hrubé stavby a parotésné vrstvy, kdy je pomérné jednoduché

najit netésnosti a opravit. Druhy test se provadi po dokonceni stavby. [10]

Nejcast¢jsimi technologiemi, které se vyuzivaji do pasivnich dom, jsou:




Rizené vétrani s rekuperaci- teply odvadény vzduch piedd v protiproudovém

vyméniku teplo chladnému pfivadénému vzduchu (aniz dojde k jejich smichani), vyuzit 1ze
az 80-95 % tepla odpadniho vzduchu, v letnich mé&sicich 1ze rekuperaci vyuzit jako pasivni

klimatizaci; [10]
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Obrazek 4: Rizené vétrani s rekuperaci tepla [13]
zdroj: R.D.L. rodinné domy levné

Zemni vyménik- jedna se o zafizeni, které vyuziva stalého tepla ze zemé, teplota

zem¢ se v hloubce 1,5 az 2 metry celorocné pohybuje okolo 8-14°C, pouzivaji se dva typy

vymeéniku a to vzduchovy a solankovy [10];

Solarni kolektory- dnes bézné dostupna technologie, vysokd cena pofizeni je

vyvazena minimalnimi provoznimi naklady, u pasivnich domt se dimenzuji cca 1-2 m2
plochy kolektoru na jednu osobu, je mozno na cely systém vyuzit statni dotaci az 50 %

z ceny solarniho systému [10];

Fotovoltaické kolektory- fotovoltaické ¢lanky umoziuji pfimou pfeménu slunecni

energie na energii elektrickou, tato technologie umoziuje pasivnimu domu dosahnout
standardu nulového domu nebo dokonce standardu plusového domu, piebyte¢nou

vyrobenou elekttinu je mozno dodévat do sité. [10]



Obrazek 5: Fotovoltaicky solarni systém [14]

zdroj: Topenati EKOMPLEX



4 OQOcenovani standardniho rodinného domu

4.1 Zakladni informace

4.1.1 Popis ocenované nemovitosti
Jedna se o rodinny dim, ktery byl dostavén v roce 2015. Dim se nachazi na pozemku ¢.
360/30 v katastralnim Uzemi Strakonice. Nachdzi se v okrajové ¢asti Strakonic v nové
budované lokalité Za stinadly. Lokalita je urcena pro vystavbu rodinnych domti pro bydleni.

Vymeéra pozemku je 824 m2. [15]

Nemovita véc je pfistupna pfimo z mistni komunikace. Vjezd na pozemek, kde je umistény
objekt rodinného domu, je novym sjezdem ze stavajici ptilehlé mistni komunikace, ktera

piimo sousedi s pozemkem. [15]

Stavba se skldd4a z vice objektd. Objekt rodinného domu, zpevnéné plochy, oploceni,

venkovni sité. [15]

Objekt novostavby rodinného domu je jednopodlazni, nepodsklepeny s obytnym
podkrovim. Jednd se o diim s jednim bytem. Prvni podlazi se sklada ze vstupu, technické
mistnosti, chodby, loznice, kuchyné s jidelnou, obyvaciho pokoje, skladu a koupelny.
V podkrovi se nachazi hala, tfi pokoje, WC, koupelna a balkon. Pidorysny tvar hlavni ¢asti
objektu je obdélnikovy. K nému je pfistavena obdélnikova garaz, pfistteSky za garazi, pred
garazi a pred vstupem do objektu. Garaz je pro jeden osobni automobil. Dalsi parkovaci stani
je v pristieSku pred garazi. Hlavni Cast objektu je zastfeSena Sikmou sedlovou stfechou o
sklonu 35° se stfeSni krytinou BRAMAC Protector. Garaz a piistfesky jsou zastfeSeny

plochou sttechou. Pozemek je ohranicen oplocenim s vraty a vratky. [15]

Svislé nosné konstrukce a obvodové zdivo je z cihelnych bloki POROTHERM zdéné na
maltu pro tenké spary. Obvodové zdivo je tlouStky 450mm a je z cihelnych blokt 44Profi
(P10). Vnitini nosné zdivo je z cihelnych bloki 24 Profi (P10). Pficky jsou z ptickovek 11,5
Profi (P10) a 8 Profi (P10). Schodisté z 1. NP do podkrovi je Zelezobetonové prefabrikované.
Stropni konstrukce v objektu jsou ze stropniho systému BS Klatovy tloustky 250 mm. [15]

Vné;jsi vstupni dvete, balkonové dvete a okna v celém objektu rodinného domu jsou dievéné
z profilu EURO s izola¢nimi trojskly. Garazova sekéni vrata s elektropohonem od firmy

Hormann. [15]



Vnitini omitky jsou dvouvrstvé stukové. Vngjsi omitky jsou také dvouvrstvé, prvni vrstva je
z tepelné izola¢ni omitky a druhd z tenkovrstvé silikonové omitky 2,5 mm. Klempiiské

konstrukce jsou médeéné. [15]

Zpevnéné plochy jsou provedeny z betonovych dlazdic do betonového loze. Oploceni je
provedené z betonové podezdivky tloustky 200 mm, ocelovych zinkovanych sloupkl a
poplastovaného zinkovaného pletiva. Ze strany do ulice je oploceni provedeno ze systému

KB BLOK doplnéného o plotovou vypli z dievénych fosen. [15]

Dest'ové a splaskové odpadni vody jsou svadény do jednotné verejné kanalizace. Objekt je
napojen na vetejny vodovod. Vnitini rozvody elektrické energie jsou napojeny z hlavniho
rozvadéce umisténého v elektromérovém pilifi umisténém v oploceni. Elektro ptipojka je
stavajici, napojend na podzemni kabelové vedeni NN. Objekt je vytapén ustiednim topenim
napojenym na teplovodni rozvod. Pomocnym lokalnim zdrojem tepla v obyvacim pokoji

budou krbova kamna odkoufend samostatnym kominem SCHIEDEL UNI PLUS. [15]

4.1.2 Dispozice
V rodinném domé 5+1 se nachazi tfi pokoje, loznice, obyvaci pokoj, dvé koupelny, WC,

kuchyné, sklad, technickd mistnost a chodby.

4.1.3 Vybaveni nemovitosti

Krb, zatizovaci predméty.

4.1.4 PrisluSenstvi

Ptipojky inZenyrskych siti, pfistfesky u domu, zpevnéné plochy u domu, oploceni.

4.1.5 Pozemky
Dim se nachazi na pozemku €. 360/30 v katastrdlnim uzemi Strakonice, pozemek ma
vyméru 824 m2. Cast je zastavéna plocha, ¢ast zatravnéna plocha, ¢ast udrzovana zelei a

cast dlazba. [15]
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Obrazek 6: Pozemkova mapa standartniho rodinného domu [15]
zdroj: PD rodinného domu Svobodovi

4.1.6 Vyméry

Zastavéna plocha: RD s garazi bez ptistieski 143 m2
RD s garazi a s pristresky 179 m2

Obestavény prostor: 764 m3

Soucet ploch mistnosti ptislusenstvi bytu: 101,15 m2

Uzitkova plocha bytu: 182 m2

Obytna plocha bytu: 81 m2

Lodzie, balkony bez venkovni terasy: 10 m2 [15]



4.1.7 Fotodokumentace

Obrazek 7: Foto rodinného domu Svobodovi

Zdroj: vlastni

Obrazek 8: Foto rodinného domu Svobodovi

Zdroj: vlastni

4.2 Trzni hodnota nemovité véci

4.2.1 Porovnavaci metoda

Pro urceni porovnavaci hodnoty bylo vybrano 6 nemovitosti z okresu Strakonic.

4.2.1.1 1.Rodinny diim

Cena nemovité véci je 4 823 762 K¢.



Obrazek 9: Porovnavaci metoda- rodinny dim 1 [16]

Zdroj: Reality IDNES.cz

Jednd se o novostavbu rodinného domu v Muténicich, okres Strakonice. Dispozice
rodinného domu je 4+1 s obytnou plochou 126 m2. Nemovita véc stoji na pozemku o vymeéte
975 m2. Spada do kategorie standartnich rodinnych domt. Nabizi moznost bydleni
optimaln¢ Ctyf az péticlenné rodiny. Do domu se vchazi pres prostorné zadveti. Pied
samotnym vstupem do domu je kryté zavétid, které svou velikosti umoznuje parkovani
druhého auta. Ze zadveii se vstupuje do koupelny s wc, dale do malé komory pod schody a
pfimo pak do hlavniho obytného prostoru — obyvaciho pokoje s jidelnou a kuchynskym
koutem. Z obyvaciho pokoje je pak ptistupnd dal$i mistnost v pfizemi, a to loznice. Tuto
mistnost lze alternativné ptipojit k obyvacimu pokoji, ¢i ji vyuzit jako pracovnu. V piizemi
je dale garaz pro parkovani automobilu. Po schodisti z chodby se stoupa do patra objektu,
kde se nachazi velka koupelna (s wc, vanou a umyvadlem) a dvé plosn¢ stejné loznice.
Technologicky se jedna o klasickou zdénou stavbu (cihelné bloky P+D 25/30/35/40cm) se
zateplenou fasddou. Stropy jsou keramické, stiecha valbové/plocha, krov dievény. Bilé
otvorové vyplné z péti komorového profilu s izola¢nim trojsklem. Vytapéni elektrokotel, v

ptizemi podlahové, v patie ocelové radiatory. [16]

Zastavéna plocha: 148 m2



Plocha parcely: 975 m2
Uzitkova plocha bytu: 126 m2
Plocha teras: 18 m2 [16]

4.2.1.2 2.Rodinny dim
Cena nemovité véci je 4 828 292 K¢.

Obrazek 10: Porovnavaci metoda- rodinny dium 2 [17]

Zdroj: Reality IDNES.cz

Jedna se o novostavbu rodinného domu v Muténicich, okres Strakonice. Diim je o dispozici

5+1 s uzitnou plochou 112 m?. Nachézi se na pozemku o vyméie 971 m?2. [17]

Dtim patfici mezi standartni rodinné domy. Dim je bez garaze, s moznosti parkovani auta
na zpevnéné plose vedle objektu, kryté navazujici pultovou sttechou. V dispozici pfizemi je
prostorné zadveti s piimo napojenou koupelnou s we, umyvadlem, sprchou a mistem pro
pracku (s odd€lenym prostorem uréenym pro situovani kotle). Ze zadveti se vstupuje do
chodby, odkud jsou piistupné dals$i mistnosti pfizemi. Jedné se o prostorny obyvaci pokoj s
kuchyni a jidelnou, pracovnu a komoru pod schody. Na prostor obyvaciho pokoje a jidelny
piimo navazuje venkovni terasa zastinéna dievénou pergolou. V obyvacim pokoji je umistén

krb. Z chodby se vstupuje na schodisté do podkrovi. V patfe jsou umistény tii loznice (z



nichz jedna mé pfimo k dispozici Satnu) a vétsi koupelna s vanou, we a umyvadlem.
Technologicky se jedna o klasickou zdénou stavbu (cihelné bloky P+D 25/30/35/40cm) se
zateplenou fasadou. Stropy jsou keramické, stiecha sedlova, krov dievény, krytina betonova.
Bilé otvorové vyplné z péti komorového profilu s izolacnim trojsklem. Vytapéni

elektrokotel, v ptizemi podlahové, v patte ocelové radiatory. [17]
Zastavéna plocha: 134 m2

Plocha parcely: 971 m2

Uzitkova plocha bytu: 112 m2

Plocha teras: 20 m2 [17]

4.2.1.3 3. Rodinny diim
Cena nemovité véci je 5 974 000 K¢.

Obrazek 11: Porovnavaci metoda- rodinny dium 3 [18]

zdroj: IHOCESKEREALITY .cz



Jedna se o novostavbu rodinného domu v Muténicich, okres Strakonice. Diim je o dispozici

5+1 s uzitnou plochou 236 m?. Nachdzi se na pozemku o vymeére 948 m?. [18]

V rodinném domé se nachazi zadveri, chodba, 2 koupelny, 2x WC, technickd mistnost,
gardz, 2 terasy, Ctyii loznice a obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnou. Stavba byla zapocata v r.
2013 a jeji kolaudace probéhla v kvétnu 2017. Pfizemni prostor ma vyméru 105 m2 + 26 m2
garaz. Druhé podlazi méa vyméru 78 m2 + terasa 28 m2. Rodinny diim je napojeny na obecni
vodu a kanalizaci. Lze vytapét elektrokotlem s moznosti pfitopeni krbovymi kamny. V
celém domé je teplovodni podlahové vytapéni. Ohtev teplé vody je zajistén bojlerem.
Zahrada je oplocena, osazena okrasnymi kvétinami a stromy. U nemovité véci je nadrz 4 m3
pro déstovou vodu, bazén s filtraci a dvé mala jezirka, okolo domu dlazba. Ptijezd k domu
po osvétlené, asfaltové komunikaci. Technologicky se jedna o klasickou zdénou stavbu se

zateplenou fasadou. Stfecha valbova betonova, krov dievény. Plastové vyplné€ otvorti. [18]
Zastavéna plocha: neuvedeno

Plocha parcely: 948 m2

Uzitkova plocha bytu: 236 m2

Plocha teras: 28 m2 [18]

4.2.1.4 4.Rodinny diim

Cena nemovité véci je 6 067 189 K¢.

I_ . :__

Obrazek 12: Porovnavaci metodé; f;)(l-inn)" dam 4 [19]

zdroj: Reality IDNES.cz



Jedna se o novostavbu rodinného domu v Muténicich, okres Strakonice. Diim je o dispozici

5+1 s uzitnou plochou 182 m?. Nachdzi se na pozemku o vymétre 973 m?. [19]

Rodinny dim pattici mezi velké standartni rodinné domy. V dispozici piizemi je odd€lena
¢ast obytna od ¢asti provozni (gardz se skladem). Vedle garaze je jesté druhé kryté parkovaci
stani. Obytna ¢ast je pristupna pies prostorné zadveti, ze kterého je vstup do chodby a do
technické mistnosti (pro umisténi kotle s rezervou na malou Satnu). Z chodby se dale
vstupuje do pracovny, malé koupelny se sprchou, umyvadlem a wc a do hlavniho obytného
prostoru s ¢astecné prostorové oddélenou kuchyni. Z pracovny je dale piistupny ulozny
prostor pod schody. Velky obyvaci prostor je pfimo napojen na terasu s pergolou pro
piijemné letni posezeni. V obyvacim pokoji je umistén krb. U kuchyiiského koutu je k
dispozici spiz. Z chodby se pokracuje po schodisti do podkrovi, kde jsou situovany tti
loZnice, samostatné wc, koupelna s vanou, sprchou a dvéma umyvadly a Satna. Ze strany
zahrady je na terase navrzena pergola ztvarnéna podobné jako kryté stani pro automobil.
Technologicky se jednd o klasickou zdénou stavbu (cihelné bloky P+D 25/30/36¢cm) se
zateplenou fasadou. Stropy jsou keramicke, sttecha sedlova, krov dievény. Otvorové vyplné
jsou bilé z péti komorového profilu s izola¢nim trojsklem. Vytapéni elektrokotel, v ptizemi

podlahové, v patie ocelové radidtory. [19]
Zastavéna plocha: 141 m2

Plocha parcely: 973 m2

Uzitkova plocha bytu: 182 m2

Plocha teras: 26 m2 [19]



4.2.1.5 5. Rodinny diim

Cena nemovité véci je 6 301 964 K¢.

Obrazek 13: Porovnavaci metoda- rodinny dim 5 [20]

Zdroj: Reality IDNES.cz

Jedna se o novostavbu rodinného domu v Muténicich, okres Strakonice. Diim je o dispozici

6+1 s uzitnou plochou 207 m?. Nachdzi se na pozemku o vymeétre 962 m?. [20]

Rodinny diim patiici mezi velké standartni rodinné domy. V dispozici pfizemi je odd€lena
¢ast obytna od casti provozni (gardz se skladem). Propojeni je realizovano skrz technickou
mistnost s kotlem, odkud je zaroven ptistup do tllozného prostoru pod schody. Obytna ¢ast
je pristupna pies prostorné zadveri, ze kterého je vstup do chodby. Z té se dale vstupuje do
pracovny, wc s umyvatkem, technické mistnosti a do hlavniho obytného prostoru s ¢aste¢né
prostoroveé oddé€lenou kuchyni a jidelnou. V obyvacim pokoji je umistén krb. Z obyvaciho
pokoje se vystupuje po schodisti nejprve na mezipodestu, odkud je pfistup do prostorné
herny nad garazi, s pfimo navazujicim hygienickym zazemim a saunou. Dale po schodisti se
vystoupi az do podkrovi se tiemi loznicemi, komorou a velkou koupelnou s vanou, wc,
umyvadlem a mistem pro pracku. Jedna z loznic mé k dispozici samostatnou Satnu, dvé
zbyvajici loznice jsou stejné velké. Technologicky se jednd o klasickou zdénou stavbu

(cihelné bloky P+D 25/30/35/40cm) se zateplenou fasadou. Stropy jsou keramické, stiecha



sedlova, krov difevény. Otvorové vyplné jsou bilé¢ z péti komorového profilu s izolacnim

trojsklem. Vytapéni elektrokotel, v ptizemi podlahové, v patfe ocelové radiatory. [20]
Zastavéna plocha: 140 m2

Plocha parcely: 962 m2

Uzitkova plocha bytu: 207 m2

Plocha teras: 16 m2 [20]

4.2.1.6 6. Rodinny diim

Cena nemovité véci je 4 900 000 K¢.

Obrazek 14: Porovnavaci metoda- rodinny dim 6 [21]
Zdroj: Sreality.cz

Jednd se o novostavbu rodinného domu v RadoSovicich, okres Strakonice. Dim je o

dispozici 5+1 s uzitnou plochou 270 m?. Nachdzi se na pozemku o vymeéte 855 m?. [21]

Dtim se rozklada na 3 podlazich. Ptislusenstvim domu je garaz, kolna (vyuzitelna také jako
gardz), venkovni kryty bazén, pergola a nadherné zahrada s mnoha kvetoucimi kefi a stromy.
V podzemnim podlazi se nachazi kotelna s 2 moznymi zdroji tepla (elektrokotel a kotel na

tuha paliva), finskd sauna, maly bazén u sauny, odpocivarna a 2 sklepy. RadoSovice jsou



velmi oblibenym a vyhleddvanym mistem v bezprostfedni blizkosti Strakonic s pfekrasnym
prosttedim a ¢istym vzduchem, zejména pro milovniky turistiky a cykloturistiky.
Radosovice jsou s vynikajicim spojenim do Strakonic (vlak i autobus) a také v dochazkové
vzdalenosti po chodniku cca 1,5 km. Dim je bez jakéhokoliv zatizeni a je pfipraven dle
domluvy k okamzitému ptfedani. Diim je napojen na dalkovy vodovod, k dispozici je i mistni

zdroj (studna), a na plynovod. Konstrukce domu je cihlova. [21]
Zastavéna plocha: 146 m2

Plocha parcely: 855 m2

Uzitkova plocha bytu: 270 m2 [21]

4.2.1.7 Ceny pozemku v danych lokalitach
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Obrazek 15:Mapa oblast Muténice [22]
zdroj: Google mapy

1) 1000 m2- 529 000 K¢ -> cena za m2 je 529 K¢
Na pozemek o velikosti 1 000 m2 je ptfivedena elektrika, pfipojka vody a kanalizace se

nachazi v tésné blizkosti pozemku, moznost pfipojeni. [23]

2) 760 m2- 550 000 K¢ -> cena za m2 je 724 K¢



Na pozemku studna. Elektfina na hranici pozemku, téZ moznost napojeni na vefejnou

kanalizaci a vetejny vodovod. [23]
3) 975 m2- 1 000 000 K¢ -> cena za m2 je 1026 K¢

Parcela se prodava véetné kaplicky na elekttinu (s elektromérem). Na pozemek je zavedena

voda (skruze s vodomérem), na hranici je kanalizace. [23]
4) 975 m2- 900 000 K& -> cena za m2 je 923 K¢

Voda ptfivedena z vetejného fadu ze skruze (vodomér), kanalizace u pozemku, elektiina na

hranici v kapli¢ce. MoZnost vybudovani i vlastni studny. [23]
Primérna cena za m2 pozemku v lokalit¢ Muténice je 800 K¢.
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Obrazek 16: Mapa oblast RadoSovice [24]

Zdroj: Google mapy

1) 1250 m2- 590 000 K¢ -> cena za m2 je 472 K¢.

Nutno zavést sité, elektiina v dosahu do 50 m. [25]

Nelze urcit primérnou cenu za prodej 1 m2 stavebniho pozemku v oblasti RadoSovice,

protoze na vSech serverech s prodejem nemovitosti byl objeven pouze jeden inzerat prodeje



stavebniho pozemku v této lokalité. Pozemek je bez siti, proto cena za m2 nalezeného
pozemku byla vynasobena koeficientem 1,1. Cena za pozemek v RadoSovicich je ur¢ena za

519 K¢/m2.
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Obrazek 17: Mapa oblast Strakonice [26]

Zdroj: Google mapy

1) 1005 m2-1 150 000 K¢ -> cena za m2 je 1144 K¢

Na hranici pozemku vede kanalizace a elektiina. Voda je feSena obecnim vodovodem [27]

2) 984 m2-1 574 400 K¢ -> cena za m2 je 1600 K¢
Pozemek je napojen na méstsky vodovodni fad, pfiCemz spotiebovana voda je zjistovana
podle méfidel s roénim vyuctovanim provozovatele. Kanalizace probihd stiedem parcely,
napojeni na ni neni. Na pozemek ani jeho soucasti neni zavedena elektricka ptipojka, kabel

je na hranici pozemku. [27]

3) 754 m2- 1210 000 K¢ -> cena za m2 je 1605 K¢
Neni zasitovan, dostupné sité: elektiina (jiz schvaleno povoleni k pfipojeni), v dostupnosti

vodovod, kanalizace. [27]

4) 1745 m2- 2 550 000 K¢ -> cena za m2 je 1461 K¢
Neni zasitovan, dostupné sité: elektiina (jiz schvaleno povoleni k pfipojeni), v dostupnosti

vodovod, kanalizace [27]



5) 2461 m2- 1100 000 K¢ -> cena za m2 je 447 K¢

Nutno zridit vrt, elektfina v dosahu. [27]

Primérna cena byla urcena ze zasitovanych pozemkt ve Strakonicich na 1372 K¢.

Shrnuti:

Tabulka 1: Shrnuti nemovitosti vybranych pro porovnavaci metodu

RD Ocen. RD 1.RD 2.RD 3.RD 4.RD 5.RD 6. RD

Stavba zdéna zdéna Zdéna Zdéna zdéna zdéna cihlova

Lokalita Strakonice- | Muténice Muténice Muténice Muténice Muténice Radosovice

Za Stinadly

Stav Novostavba | Novostavba | Novostavba | Novostavba Novostavba | Novostavba | -

Vytapéni teplovod Elektrokotel | Elektrokotel | Elektrokotel Elektrokotel | Elektrokotel | Elektrokotel
, tuha paliva

Typ domu Patrovy Patrovy Patrovy Patrovy Patrovy Patrovy Patrovy

Dispozice 5+1 4+1 5+1 5+1 5+1 6+1 5+1

Zastav. 179 148 134 - 141 140 146

Plocha

UZit. 182 126 112 236 182 207 270

Plocha

Pozemek 824 975 971 948 973 962 855

Terasa Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano

Sklep Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ano

Kolna Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ano

Bazén Ne Ano Ne Ano Ne Ne Ano

Krb Ano Ne Ano Ano Ano Ano Ne

Garaz Ano Ano ne Ne Ano Ano Ano

Parkovaci Ano Ano (2 auta) | Ano Ne Ano Ne Ne

stani

2 koupelny | Ano Ano Ano Ano Ano Ne Ne

Okna Dfevéna Plastova Plastova Plastova Plastova Plastova -

Jezirko Ne Ne Ne Ano Ne Ne Ne

Nadrz na Ne Ne Ne Ano Ne Ne Ne

dest'ovou

vodu

Sauna Ne Ne Ne Ne Ne Ano Ano

Studna Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ano

Zdroj: vlastni zpracovani




Vvypocet porovnavaci hodnoty:

Tabulka 2: vypocet porovnavaci hodnoty

korekce Ocen. RD | 1. 2. 3. 4. S. 6.

Cena (K¢) 4823762 | 4828292 | 5974000 | 6067 189 | 6301964 | 4900000
Provize (5%) K& 241 188 241415 298 700 303 359 315098 245 000
Cena-provize (K¢) 4582574 | 4586877 | 5675300 | 5763830 | 5986866 | 4655000
Pozemek (m2) 824 975 971 948 973 962 855

Cena za m2 pozemku 1372 800 800 800 800 800 519

Cena pozemku (K¢) 1130528 | 780 000 776 800 758 400 778 400 769 600 443 745
Cena nemovitosti bez 3802574 | 3810077 | 4916900 | 4985430 | 5217266 | 4211255
pozemku (K¢)

Lokalita 1 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,05

Stav 1 1 1 1 1 1 1,05
Vytapéni 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,01
Dispozice 1 1,01 1 1 1 0,99 1

Sklep 1 1 1 1 1 1 0,98
Kolna 1 1 1 1 1 1 0,99
Bazén 1 0,95 1 0,95 1 1 0,95

Krb 1 1,02 1 1 1 1 1,02
Garaz 1 1 0,97 0,97 1 1 1

Park. stani 1 1,01 1 0,99 1 0,99 0,99

2 koupelny 1 1 1 1 1 0,95 0,95
Jezirko 1 1 1 0,95 1 1 1

Nadrz na destovou vodu 1 1 1 0,97 1 1 1

Sauna 1 1 1 1 1 0,92 0,92
Studna 1 1 1 1 1 1 0,99
Cena po Kkorekei 3948950 | 3882781 | 4342648 | 5237693 | 4695288 | 3776403
souciniteli (K¢)

Uzitna plocha (m2) 182 126 112 236 189 207 270

Cena za m2 uzit. plochy 31341 34 668 18 401 27713 22 683 13987
Rozdil uzitnych ploch +56 +70 -54 -7 -25 -88

(m2)

Rozdil ceny po 1755096 | 2426760 | -993 654 -193 991 -567 075 -1230 856
zohlednéni uz. Ploch (K¢)

Cena po Kkorekci uZitné 5724046 | 6309541 | 3348994 | 5043702 | 4128213 | 2545547
plochy (K¢)

Primérna cena 4516 674 K&

Cena pozemku 1 130 528 K¢

Cena zji§téna porovnavaci metodou 5647 200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani




4.2.2 Nakladova metoda

Pro nakladovou metodu byla cena stanovena z JKSO z oboru 803.6 (Budovy pro bydleni-

domky rodinné jednobytové), zdéna svisla konstrukce z cihel, tvarnic, blok. [28]

Vypocet:

Tabulka 3: Nakladova metoda standardniho RD

Nakladova metoda- ocenéni nemovitosti

Vécna hodnota RD

Domky rodinné jednobytové

803.6

Konstrukéni materidlova charakteristika

Svisla konstrukce zdéna

z cihel, tvarnic, bloki

Obestavény prostor (m3) 764

Cena za m3 obestavéného prostoru 5379 K¢
Reprodukéni naklady RD 4109 556 K¢
Rok kolaudace 2015

Rok ocenéni 2017

Stafi objektu (roky) 2
Ptedpokladana celkova zivotnost (roky) 100
Opotiebeni (vztazeno na staii domu) 2%
Vyjadteni opotiebeni z reprodukéni ceny 82 191 K¢
Reprodukéni naklady RD po odpoctu opotiebeni 4 027 365 K¢

Reprodukéni naklady RD po odpoctu opotiebeni a
pricteni VRN (3%)

4 148 186 K¢

Vedlejsi objekty (+5%) —ptistiesky, zpevnéné plochy, 207 409 K¢
oploceni, ptipojky

Vécna hodnota RD celkem 4 355 595 K¢
Prtiimérné cena pozemku za m2 1372 K¢
Plocha pozemku (m2) 824

Celkova hodnota pozemku

1130 528 K¢

Rekapitulace

Vécna hodnota RD

4355 595 K¢

Pozemek

1 130 528 K¢

Hodnota stanovena nakladovou metodou

5486 123 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani




Nékladova metoda byla urcena na zakladé cenovych ukazatelti 2017 a obestavéného prostoru
ocetlované nemovitosti. Ve vypoctu je zohlednéno minimalni opotiebeni nemovitosti, které
je pocitano ze stafi nemovitosti. Do ceny nemovitosti byla pfipoc¢itana percentudlné cena za

vedlejsi objekty, které jsou soucasti nemovitosti a hodnota pozemku.

4.2.3 Analyza hodnot
Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byly stanoveny véahy jednotlivych vypocetnich
metod. VéEtsi vaha (70%) byla ptid€lena hodnoté zjisténé porovnavaci metodou, protoze
poukazuje na aktudlni trzni hodnotu. Ceny byly zjiStény z inzeratlh podobnych nemovitosti

v soucasné dob¢. Nakladové metodé byla ptidélena vaha 30 %.

Tabulka 4: Rekapitulace trZzniho ocenéni standardniho RD

Rekapitulace trzniho ocenéni

Metoda Hodnota Viaha
Porovnavaci 5647 200 K¢ 70%
Nakladova 5486 123 K¢ 30%
Trzni hodnota spo¢tena vaZzenym priameérem 5238 900 K¢

zdroj: vlastni
Trzni hodnota nemovitosti spoctena vazenym primérem byla stanovena na 5 238 900 K¢.
4.3 Cena zjiSténa nemovité véci

Cena vypoctena dle Ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. - porovnavacim zplsobem —

obestaveény prostor rodinného domu je do 1100 m3.

Vypocet indexu:

Tabulka 5: Index trhu [6]

Index trhu It

Znak Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota

1 Situace na dil¢im L. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01
trhu

2 Vlastnické vztahy V. Soucasti pozemku je stavba (stejny | 0,00

vlastnik)




3 Zmény v okoli I1. Bez vlivu nebo stabilizovana 0,00
uzemi

4 Vliv pravnich vztahi | II. Bez vlivu 0,00

na prodejnost

5 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

6 Povodnové riziko IV. | Zébna se zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav

Index trhu: It = Pex(1+) Pi) 0,990

Rovnice 8: index trhu

zdroj: VyhlaSka 441/2013 Sb.

Tabulka 6: Index polohy [6]

Index polohy Ip

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku ¢islo | Popis pasma
1 Druha ucel uziti stavby L. Druh hlavni budovy v jednotném | 1,00

funkénim celku

2 Prevazujici zéastavba v okoli | L Rezidenc¢ni zastavba 0,04

pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci I11. Okrajova cast obce -0,05
4 Moznost napojeni pozemku | L Pozemek lze napojit na vSechny | 0,00
na inzenyrské sité, které jsou v sit¢ v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli | I. V okoli nemovit¢ véci je | 0,00
pozemku dostupnd obcanskd vybavenost
obce
6 Dopravni dostupnost k| VII. | Pfijezd po zpevnéné komunikaci, | 0,01
pozemku s moznosti parkovani na
pozemku

7 Osobni hromadné doprava II. | Zastavka do 200 m v¢éetné MHD- | 0,02

dobra dostupnost centra obce




8 Poloha pozemku nebo stavby | II. Bez  moznosti  komer¢niho | 0,00
z hlediska komer¢ni vyuziti stavby na pozemku
vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo I1. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost IL. Primeérna nezameéstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivla 0,00

Index polohy: Ip = Pix(1+) Pi) 1,020

Rovnice 9: index polohy

zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.
Tabulka 7: index omezujicich vlivii na pozemek [6]

Index omezujicich vlivii pozemku Io

Znak Kvalitativni pasma

Pi | Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota

1 | Geometricky tvar pozemku a | I Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

velikost pozemku

2 | Svazitost pozemku a expozice II1. Svazitost terénu do 15 %, | 0,00

orientace SV,S a SZ

3 | Ztizené zékladové podminky II. | Neztizené zakladoveé | 0,00

podminky

4 | Chranéna tzemi a ochranna pasma | L. Mimo chrénéné tUzemi a | 0,00

ochranné pasmo

5 | Omezeni uzivani pozemku L. Bez omezeni uZivani 0,00

6 | Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00

Index omezujicich vlivii na pozemek: Io= 1+) Pi 1,00

Rovnice 10: index omezujicich vlivii na pozemku

zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.
Tabulka 8: Index konstrukce a vybaveni rodinnych domi [6]

Index konstrukce a vybaveni rodinnych domii Iv

Znak Kvalitativni pasma

Vi | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota

0 Typ stavby L. Nepodsklepeny, se Sikmou nebo | A

strmou stfechou (do uvedeného




poctu podlazi neni zapocteno
podkrovi)

1 Druh stavby I1I. Samostatny rodinny dim 0,00

2 Provedeni obvodovych stén | IIl. | Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00

3 Tloust’ka obvodovych stén 1I. 45 cm 0,00

4 Podlaznost I1. Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 0,01

5 Napojeni na sité IV. | Piipojka elektro, voda, napojeni na | 0,04
vetejnou kanalizaci

6 Zpusob vytapeni stavby III. | Ustfedni, dalkové 0,00

7 Zakladni piisluenstvi vRD | IV. | Uplné nadstandartni nebo vice | 0,05
zakl. ptisl. standart proved.,
pradelna

8 Ostatni vybaveni RD L. Bez dalsiho vybaveni 0,00

9 Venkovni Gpravy IV. | Vétsiho rozsahu 0,04

10 | Vedlejsi  stavby  tvorici | III. | Standartni pfislusenstvi- ptistiesky | 0,08

piislusenstvi k RD do 25 m2
11 | Pozemky ve funkénim celku | III. | Nad 800 m2 celkem 0,01
se stavbou

12 | Kritérium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00

13 | Stavebné-technicky stav L. Stavba ve vyborném stavu 1,04
(s=1-0,005*2)

Index konstrukce a vybaveni: Iv= (1+) Vi)xVi3 1,279

Rovnice 11: index konstrukce a vybaveni

zdroj: VyhlaSka 441/2013 Sb.

Vypocet:

Tabulka 9: Ocenéni RD

Ocenéni RD

ZC | Zakladni cena 1 m3 OP (Strakonice, obec nad 2000 | 2 134 K¢
obyv.)

It Index trhu 0,990

Ip Index polohy 1,020

Iy Index konstrukce vybaveni 1,279




Rovnice 13: Cena stavby

ZCU | ZCU=ZC*Iv 2729 K¢
Rovnice 12: Zakladni cena upravena

OP | Obestavény prostor (m3) 764

CS Cena stavby= ZCU*It*Ip*OP 2105 389 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 10: Ocenéni venkovnich aprav

Venkovni upravy

5,0% z ceny RD 105 270 Ké
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 11: Ocenéni pozemku

Ocenéni pozemku

ZC | ZCv=880 K¢, ZC=ZCv*0O1*02*03*04*0O5*06 655 K¢

Ol Velikost obce nad 5000 obyvatel 0,85

02 | Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic 0,85

03 | Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci | 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1

04 | Elekttina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00

05 Me¢stskd hromadné doprava 1,00

06 | Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka | 1,00
zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

It Index trhu 0,99

Io Index omezujicich vliva 1,00

Ip Index polohy 1,02

I [=It*To*Ip 1,0098
Rovnice 14: index

ZCU | ZCU=ZC*1 661 K¢
Rovnice 15: zakladni cena upravena

VP | Plocha parcely 824 m2

CP | Cena pozemku=ZCU*VP 544 664 K¢

Rovnice 16: cena pozemku

Zdroj: vlastni zpracovani




Tabulka 12: Ocenéni trvalych porosti

Ocenéni trvalych porosti

Plocha okrasnych porostii 113 m2
Cena pozemku 661 K&/m2
Koeficient trvalych okrasnych porostt 0,085
Cena trvalych okrasnych porostii 6 350 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 13: ZjiSténa cena RD

Vysledna zjisténa cena nemovitosti

Rodinny dim 2 105 389 K¢
Venkovni Gpravy 105 270 K¢
Pozemek 544 664 K¢
Trvalé porosty 6 350 K¢

Cena ke dni odhadu

2761 673 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Zhodnoceni:

Zjisténa cena nemovitosti byla vypoctena dle zakona ¢.151/1997 Sb., o oceflovani majetku

a podle provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Zjisténa cena ke dni odhadu byla stanovena na 2 761 673 K¢.

4.4 Rekapitulace

Cena oceniované nemovitosti byla vypoctena stanovenim trzni hodnoty a zjisténé ceny. Trzni

hodnota nemovitosti byla stanovena na 5 238 900 K¢ a cena zjisténa byla stanovenana 2 761

673 K¢.

Rozdil je 2 477 227 K&.

Tabulka 14: Rekapitulace ocefiovani standardniho RD

Rekapitulace

Trzni hodnota

5238 900 K¢

Zjisténa cena

2761 673 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani




5 Ocenovani pasivniho rodinného domu

5.1 Zakladni informace

5.1.1 Popis oceniované nemovitosti
Jedna se o pasivni rodinny diim, ktery byl dostavén v roce 2016. Diim se nachazi na pozemku
¢. 357/3 v katastralnim uzemi Strakonice, obec Strakonice, ulice k Drazejovu. V souvislé

zéastavbeé rodinnych domt. [29]

Nemovité véc je pristupné pfimo z mistni komunikace. Vjezd na pozemek, kde je umistény
objekt rodinného domu, je novym sjezdem ze stavajici ptilehlé mistni komunikace, ktera

pfimo sousedi s pozemkem. [29]

Stavba se sklad4d z vice objektd. Objekt rodinného domu, zpevnéné plochy, oploceni,

venkovni sité. [29]

Objekt novostavby rodinného domu se skladéa ze dvou ¢asti: obytné a gardzové. Obytna ¢ast
ma 2 nadzemni podlazi, je nepodsklepend a je plidorysné ve tvaru obdélniku a vnéjSich
rozmérech 14 x 7,6 m. Jednd se o dim sjednou bytovou jednotkou velikosti 5+1
s ptisluSenstvim a dvéma sklady. Obytna Cast je zastifeSena sedlovou stfechou se skladanou
krytinou se sklonem 30°a je konstruk¢né navrzen jako zdény. Garazova cast ma 1 nadzemni
podlazi a je pudorysné tvaru lichobézniku, skladd se z gardze pro jeden automobil a
zastieSen¢ho pfistieSku také pro jeden automobil. Gardzova ¢ast je zastfeSena plochou
sttechou. Obytna Cast je zastfeSena betonovou stfesni krytinou BRAMAC Tegalit. U jizni a

vychodni stény je umisténa terasa. [29]

Svislou nosnou konstrukci 1.NP a 2.NP obytné ¢asti tvoii zdivo z tvarnic Heluz Plus tloustky
250 mm (obvodové) a tloustky 200 mm (vnitini v 1.NP). Svislou nosnou konstrukeci
garazoveé Casti objektu tvofi zdivo z tvarnic ztraceného bednéni Best tloustky 200 nebo 250
mm prolévané betonem. Pevnostni tfida zdiva z tvarnic Heluz je P12 na maltu M10.
Pevnostni tfida betonu je C20/25. Vodorovnou nosnou konstrukci stropu 1.NP obytné i
garazové Casti tvofi prefamonoliticky strop Heluz Miako 19/50 resp. 19/62,5 o celkové
tloust'ce 250 mm.

Obvodovy plast je navrzen jako zdénd sténa s kontaktnim zateplovacim systémem ETICS s
tepelnou izolaci z Sedého polystyrenu Baumit Open Star tloustky 240 mm s finalni Gpravou

omitky Baumit Nanoportop. Stfecha je zateplena nadkrokevni izolaci PIR.



Vnéjsi vstupni dvete, balkonové dvete a okna v celém objektu rodinného domu jsou plastova
znacky DAFEPLAST Sestikomorova s izola¢nim trojsklem. Interiérové dvete jsou dievéné

do oblozkové zarubng. [29]

Klempifské konstrukce jsou feSeny dle zasad a pozadavkl systému oplechovani Rheizink

titanzinek tmavé Sedy tloustky 0,7 mm. [29]

Oploceni je zatim provedeno pouze ze tiech stran pozemku pomoci pozinkovaného pletiva
s pozinkovanymi sloupky o vysce 1,0 m. V piedni ¢asti chybi oploceni, které je provedeno
v misté¢ vjezdu zidkou vysky 1,5 m, ktera je provedena z pohledovych prolivanych

betonovych tvarnic, brana Sitky 3m a branka $itky 0,9m. [29]
Zpevnéné plochy jsou provedeny ze zdmkové dlazby do betonového loze. [29]

Dest'ové a splaskové odpadni vody jsou svadény do jednotné verejné kanalizace. Objekt je
napojen na vetejny vodovod. Vytapéni je provadéno pomoci tepelného cerpadla voda-

vzduch.

Objekt je napojen na stavajici pilit E.ON. Domovni rozvadé¢ HR je umistén v technické
mistnosti v 1.NP v pficce tak, aby nedoSlo k naruSeni tepelné-izolacnich vlastnosti

obvodového zdiva. [29]

5.1.2 Dispozice
V rodinném domé 5+1 se nachézi Ctyfi pokoje, obyvaci pokoj, dvé koupelny, kuchyné s

jidelnou, dva sklady, technicka mistnost, Satna a chodby.

5.1.3 Vybaveni nemovitosti

Krb, zatizovaci predmety.

5.1.4 PrisluSenstvi

Ptipojky inZenyrskych siti, ptistfeSky u domu, zpevnéné plochy u domu, oploceni.

5.1.5 Pozemky
Dtim se nachéazi na pozemku ¢. 357/3 v katastralnim uzemi Strakonice, pozemek méa vyméru
1689 m2. Cast je zastavéna plocha, ast zatravnéna plocha, ¢ast ma byt udrzovana zele,

zatim je neprovedeno a ¢ast dlazba. [29]

5.1.6 Vyméry
Zastavéna plocha: 418 m2



Obestavény prostor: 753 m3
Uzitkova plocha bytu: 179 m2
Obytna plocha bytu: 162 m2 [29]

5.1.7 Fotodokumentace

Obrazek 18: Foto pasivniho rodinného domu Sulcovi

Zdroj: vlastni

Obriazek 19: Foto pasivniho rodinného domu Sulcovi

zdroj: vlastni



5.2 Trzni hodnota nemovité véci

5.2.1 Porovnavaci metoda
Pro uréeni porovnavaci hodnoty bylo vybrano 5 podobnych nemovitosti z celé Ceské
republiky. Rizné lokality budou zohlednény pii vypoctu porovnévaci hodnoty pomoci

koeficientu

5.2.1.1 1. Rodinny dim
Cena nemovité véci je 4 990 000 K¢.

Obrazek 20: Porovnavaci metoda- rodinny dium 1 [30]
Zdroj: Sreality.cz

Nemovitost se nachdzi v Chomutove. Jedna se o moderné stylizovanou pasivni novostavbu
s charakteristickymi architektonickymi prvky. Moderni ztvarnéni fasady se odrazilo do
interiéru, bylo tak dosazeno stylového souladu mezi exteriérem a interiérem. Novostavba
byla jiz zkolaudovdna. Rodinny dim je nabizen vcetné podlahovych krytin, dvefi,
zatizovacich predméti a kuchynské linky od firmy Hanak, bez spotiebicii. S ohledem na
komfortni, zdravé a usporné bydleni je v rodinném domé instalovan podlahovy teplovodni

systém vytapeni zasobovany kompaktnim tepelnym Cerpadlem s integrovanym ohievem



TUV a fizenym vétranim s rekuperaci tepla od némecké znacky Stiebel Eltron. Vytapéni
kazdé z mistnosti je samostatné regulovatelné a to s ohledem na komfort, Gspornost a

individualni potieby. [30]

Novostavba je provedena ze stavebnicového systému Velox s robustni tepelnou izolaci a
pevnym betonovym jadrem. Diky §tédfe navrzené tepelné izolaci, kvalitnim okniim Vekra
Komfort EVO s izola¢nim trojsklem a instalaci usporného zdroje vytapéni bylo dosazeno
ttidy ,,A* energetické narocnosti budovy a to jak v hodnoceni celkové dodané energie, tak v

hodnoceni neobnovitelné primarni energie. [30]

Z diivodu instalace tepelného cerpadla se nesnizuji vydaje jen na vytapéni a ohiev TUV, ale
také na pokryti potieb elektrické energie uplatnénim vyhodnéjsi distribuéni sazby D 57d.
[30]

Zastavéna plocha: 120 m2
Plocha parcely: 369 m2
Uzitkova plocha bytu: 167 m2 [30]

5.2.1.2 2. Rodinny dim
Cena nemovité véci je 7 200 000 K¢.

Obrazek 21: Porovnavaci metoda- rodinny diim 2 [31]

Zdroj: Sreality.cz



Nemovitost se nachazi v Hamrech nad Sazavou, v okrese Zd’ar nad Sazavou. Jedna se o
novostavbu pasivniho rodinného domu. Diim lezi na pozemku o celkové vyméte 786,0 m2.
Jedna se o zdénou stavbu postavenou v pasivnim standardu v letech 2016 — 2017, kolaudace
rodinného domu probé¢hla v fijnu 2017. V ptfizemi se nachdzi obyvaci pokoj s kuchyni,
pracovna, koupelna s WC, technickd mistnost a zadveti. Ve 2.NP jsou umistény dva détské
pokoje, loznice rodi¢t a koupelna. Dale k domu nalezi zdénd gardz 25,9 m2 a vydlazdéné
parkovaci misto na pozemku pro dva osobni automobily. V dom¢ je zaveden moderni
kombinovany systém zajist'ujici vytapéni, ohfev TUV, fizené vétrani se zpétnym ziskavanim
tepla a pfipadnym chlazenim STIEBEL ELTRON LWZ 304 SOL. Pfizemi je vytapeno
podlahovym topenim ve 2. NP jsou osazeny deskova otopna télesa. V obytnych mistnostech
jsou polozeny vinylové a laminatové podlahy (QUICK-STEP), v ostatnich mistnostech
keramické dlazby. Schodisté je obloZzeno masivnim dubem tl. 4 cm. Okna jsou osazena
plastova s izola¢nim trojsklem (Ug 0,5 W.m-2.K-1). Jako krytina stiechy slouzi betonova
taska BRAMAC. Cena zahrnuje novostavbu pasivniho domu i pozemek. [31]

Zastavéna plocha: 134 m2
Plocha parcely: 786 m2
Uzitkova plocha bytu: 126 m2 [31]

5.2.1.3 3. rodinny dim
Cena nemovité véci je 4 600 000 K¢.

Obrazek 22: Porovnavaci metoda- rodinny diim 3 [32]

Zdroj: Sreality.cz



Novostavba rodinného domu dokoncena a zkolaudovana v roce 2017. Jedna se o moderni
pasivni, zdény rodinny diim o dispozici 5+1 ve mesté Veseli nad Moravou. Ttida energetické
naro¢nosti budovy spadd do kategorie A — mimotfadné Uspornd, spliiuje podminky pro

pasivni domy z dotac¢niho programu Nova zelena tisporam. [32]

Okna jsou osazena plastovd s izolacnim trojsklem. Dim je zateplen nadstandardnim
zateplenim fasady v tlouSt'ce 200 mm, nadstandardnim zateplenim stiechy v tloust'’ce izolace
500 mm. V domé je zaveden solarni systém pro ohtev uzitkové vody, centralni vytapéni,

kdy hlavni zdroj tepla je tepelné cerpadlo. Domem je rozvedeno podlahové vytapeni. [32]
Zastavéna plocha: neuvedeno

Plocha parcely: 714 m2

Uzitkova plocha bytu: 150 m2 [32]

5.2.1.4 4. Rodinny dim

Cena nemovité véci je 5 069 204 K¢.

N
»

-

Obrazek 23: Porovnavaci metoda- rodinny dum 4 [32]
Zdroj: Sreality.cz

Rodinny dim se nachéazi v okrese Blansko, v obci Liptivka. Radi se mezi pasivni rodinné
domy a spliiuje podminky programu dotace Nova zelena Gsporam. Nabizeny samostatné

stojici diim je dvoupodlazni v dispozici 4kk. Nachazi se na pozemku o vyméie 290 m2, kde



se nachazi i parkovaci stani pro dva vozy. Uzitna plocha domu 102 m2 + podkrovni ulozny
prostor 20 m2. Dim je zhotoven z modernich materiali. Tiida energetické narocnosti

budovy spada do kategorie A — mimotadn¢ usporna. [32]
Zastavéna plocha: neuvedeno

Plocha parcely: 290 m2

Uzitkova plocha bytu: 102 m2 [32]

5.2.1.5 5. Rodinny dim
Cena nemovité véci je 5 900 000 K¢.

TUSTO

Obrazek 24: Porovnavaci metoda- rodinny dim 5 [33]
Zdroj: Sreality.cz

Novostavba rodinného domu se nachazi v Pisku na Vaclavském namésti. Diim je samostatné
stojici pasivni pfizemni rodinny diim o dispozici 5+kk s garazi pro dvé osobni auta. Diim je
situovany v klidné casti obce Pisek. Napravo od vstupni chodby domu se vchazi do
samostatné pracovny s vyhledem ke vstupu na pozemek. Naproti hlavniho vstupu je chodba,
ktera propojuje jednotlivé mistnosti domu. Z této chodby se vchazi do pokojl, v domé se
nachazi 3 loznice, koupelna, samostatné WC a sklad, kde je provedeno pfipojeni pracky. Na
pravé strané propojovaci chodby je umistén obyvaci pokoj s kuchynskym koutem. Z

obyvaciho pokoje je vstup na terasu a dale pak na zahradu za domem. Okna jsou dievéna



z profilu Euro. Otevirani a clonéni stfesnich oken nad obyvacim pokojem jsou ovlddana
dalkovym ovladanim. Vytapéni domu je zajisténo tepelnym cerpadlem vzduch - voda s
naslednym rozvodem pro podlahové vytapéni. Zdroj teplé vody zajiStén zasobnikovym
ohfivacem napojenym na tepelné cerpadlo. Dim je postaven z cihelného zdiva YTONG se
zateplenim. Pod stfechou garédze je ptida, ur¢ena pro skladovani sezénniho vybaveni domu.

[33]

Zastavéna plocha: 181 m2

Plocha parcely: 810 m2

Uzitkova plocha bytu: 160 m2 [33]

5.2.1.6 Ceny pozemkii v danych lokalitach
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Obrazek 25: Mapa oblast Chomutov [34]
Zdroj: Google mapy

1) 688 m2-499 000 K¢ -> cena za m2 je 725 K¢&
Pozemek je rohovy s pfistupem ze dvou stran. Elektfina jiz na pozemek pfivedena.
Vesker¢ ostatni inzenyrské sité jsou v cesté na hranici pozemku, tedy: kanalizace, plyn, voda.

Pozemek je v izemnim planu obce urcen k vystavbé rodinnych domii. [35]

2)2 131 m2- 3 099 000 K¢ -> cena za m2 je 1 454 K¢



Na pozemku studna. Elektfina na hranici pozemku, téZ moznost napojeni na veifejnou

kanalizaci a vefejny vodovod. [35]
3) 1943 m2- 2 850 000 K¢ -> cena za m2 je 1467 K¢

Inzenyrské sité jsou ptimo u paty pozemku, piistup je zajistény po obecni ceste. [35]
4) 1341 m2- 450 000 K¢ -> cena za m2 je 336 K¢

Bez inzenyrskych siti. [35]

5) 9435 m2- 3 180 000 K& -> cena za m2 je 337 K¢

Dovedena vetejny kanalizace na kraj pozemku. [35]

6) 959 m2- 570 605 K¢ -> cena za m2 je 595 K¢&
Bez inzenyrskych siti. [35]

Primérna cena za m2 pozemku urcend ze zasitovanych pozemku v lokalit¢ Chomutov je
1215 K¢&/m?2.
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Obrazek 26: Mapa oblast Zd&4r nad Sazavou [36]

Zdroj: Google mapy



1) 2807 m2- 1300 000 K¢ -> cena za m2 je 463 K¢.

Nutno zavést inzenyrské site. [37]

2) 4140 m2- 5382 000 K¢ -> cena za m2 je 1300 K&.

Na pozemku jsou veskeré inzenyrské sité [37]

V lokalité Zdar nad Sazavou, ve které se nachazi obec Hamry nad Sazavou, byl nalezen
v inzerdtech pouze jeden zasitovany pozemek na prodej. Proto cena pozemku pro tuto

lokalitu byla stanovena jako cena tohoto pozemku a to 1 300 K¢ za m2.
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Obrazek 27: Mapa oblast Veseli nad Moravou [38]
Zdroj: Mapy Google

1) 5223 m2- 1664 831 K¢ -> cena za m2 je 319 K¢

InZenyrské sité jsou v dosahu pozemku. [39]

2) 715 m2-970 000 K¢ -> cena zam?2 je 1 357 K¢

Na hranici pozemku jsou veskeré inzenyrské sité a studna. [39]

3) 4827 m2- 1940 000 K& -> cena za m2 je 402 K¢

Veskeré inzenyrské sit€ jsou na hranici pozemku nebo vedou pies pozemek samy. [39]

4) 3527 m2-1 290 000 K& -> cena za m2 je 366 K¢

Veskeré inzenyrské sit€¢ vedou pies sousedni pozemek. [39]



5) 1300 m2- 650 000 K¢ -> cena za m2 je 500 K¢

Veskeré inzenyrské sité€ jsou na hranici pozemku nebo vedou pies pozemek samy. [39]

6) 6080 m2- 3 344 000 K& -> cena za m2 je 550 K¢

InZenyrské sité jsou v dosahu pozemku. [39]

Primérna cena v lokalit€¢ Veseli nad Moravou byla stanovena na 582 K¢&/m2.
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Obrazek 28: Mapa oblast Blansko [40]
Zdroj: Mapy Google

1) 2224 m2-1 742 000 K& -> cena za m2 je 783 K¢

Inzenyrské sit€ jsou zavedeny na pozemek. [41]

2) 612 m2- 850 000 K¢ -> cena zam2 je 1 389 K¢

Na pozemku jsou veskeré inzenyrské sit¢ a studna. [41]

3) 1591 m2- 954 600 K¢ -> cena za m2 je 600 K¢

Veskeré inzenyrské sit€ jsou na pozemku. [41]

4) 1236 m2- 1 854 000 K¢ -> cena za m2 je 1500 K¢
Veskeré inzenyrské sit¢ jsou dovedeny na kraj pozemku. [41]

5) 1300 m2- 650 000 K¢ -> cena za m2 je 500 K¢

Veskeré inzenyrské sité€ jsou na hranici pozemku nebo vedou pies pozemek samy. [41]



6) 1248m2- 1799 000 K¢ -> cena za m2 je 1442 K¢

InZenyrské sité jsou dovedeny na hranici pozemku. [41]

Primérna cena byla urcena ze zasitovanych pozemk v lokalité Blansko na 1 035 K¢&/m2.
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Obrazek 29: Mapa oblast Pisek [42]
Zdroj: Mapy Google
1) 3453m2- 670 000 K¢ -> cena za m2 je 194 K¢

Pozemek je bez zavedenych inzenyrskych siti. [43]

2) 1000 m2- 1 400 000 K¢ -> cena za m2 je 1 400 K¢

Inzenyrské sité na pozemku nejsou vybudovany. [43]

3) 1051 m2-1 890 000 K¢ -> cena zam?2 je 1 798 K¢

Veskeré inzenyrské sit€ jsou na pozemku. [43]

4) 1236 m2-1 854 000 K¢ -> cena za m2 je 1500 K¢
Veskeré inzenyrské sit¢ jsou dovedeny na kraj pozemku. [43]

5) 3153 m2-3 310 650 K¢ -> cena zam?2 je 1 050 K¢

Vesker¢ inzenyrské sité jsou na hranici pozemku. [43]

6) 535 m2-981 000 K¢ -> cena zam2 je 1 834 K¢

Inzenyrské sité jsou dovedeny na pozemek. [43]



7) 407 m2- 851 623 K¢ -> cena za m2 je 2 092 K¢.

Inzenyrské sit€ jsou dovedeny na pozemek. [43]

Primérna cena byla urcena ze zasitovanych pozemk v lokalité Pisek na 1 655 K&/m2.

Strakonice

V kapitole 3.2.1.7 vySe byla primérna cena ze zasitovanych pozemkd ve Strakonicich

stanovena na 1372 K¢.

Shrnuti:

Tabulka 15: Shrnuti nemovitosti vybranych pro porovnavaci metodu

Ocein. RD 1.RD 2.RD 3.RD 4.RD 5.RD

Stavba Zdéna Stavebnicova | Zdéna Cihlova Cihlova Zdéna
s beton.
jadrem
Lokalita Strakonice Chomutov Hamry nad Veseli nad Blansko Pisek
Sazavou Moravou

Stav Novostavba | Novostavba Novostavba | Novostavba | Novostavba | Novostavba
Vytapéni Tepelné Tepelné Tepelné Tepelné Tepelné Tepelné

Cerpadlo Cerpadlo Cerpadlo Cerpadlo Cerpadlo Cerpadlo
Typ domu Patrovy Patrovy Patrovy Patrovy Patrovy Pfizemni
Dispozice 5+1 5+kk 5+1 5+1 4+kk 5+kk
Zastav. 418 120 134 - - 181
Plocha
Uzit. Plocha 179 167 126 150 102 166
Pozemek 1689 369 786 714 290 810
Sklep Ne Ne Ne Ne Ano Ne
Sklad 2 Ne Ne Ne Ne Ne
Krb Ano Ne ne ne ne ne
Garaz Ano Ano Ano Ne Ne Ano (2 auta)
Parkovaci Ano (2 auta) | Ano (2 auta) Ano Ano (4 auta) | Ano (2 auta) | Ne
stani
Okna Plastova Plastova Plastova Plastova Plastova Dievéna
Venkovni Ne Ano Ano Ne Ano Ano
upravy
Studna Ano Ne Ne Ne Ne Ne

Zdroj: vlastni zpracovani




Vvypocet porovnavaci hodnoty:

Tabulka 16: Vypocet porovnavaci hodnoty

Plochy

Korekce Ocent. RD | 1. 2. 3. 4. 5.

Cena (K¢) 4990 000 | 7200000 |4600000 |5069204 | 5900000
Provize (5%) K¢ 249 500 360 000 230 000 253 460 295 000
Cena-provize 4740500 | 6840000 |4370000 |4815744 | 5605000
(K¢

Pozemek (m2) | 1689 369 786 714 290 810

Cena za m2 1372 1215 1300 582 1035 1655
pozemku (K¢)

Cena pozemku | 2 317 308 | 448 335 1021 800 | 415548 269 100 1 340 550
(K9)

Cena 4292165 | 5818200 |3957452 |4546644 | 4264450
nemovitosti bez

pozemku (K¢)

Lokalita 1 0,85 1,00 0,99 0,98 0,99

Stav 1 1 0,98 1 1 1
Vytapéni 1 1 1 1 1 1
Dispozice 1 1 1 1 1,02 1

Sklep 1 1 1 1 0,98 1

Sklad 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02

Krb 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
Garaz 1 1,01 1,01 1,03 1,03 0,99
Parkovaci stani | 1 1 1,01 0,98 1 1,03

Okna 1 1 1 1 1 0,99
Venkovni 1 0,97 0,97 1 0,97 0,97
upravy

Studna 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
Cena po 3793053 | 5987282 [4196765 |4722291 | 4387106
korekei

soucliniteli (K¢)

UZitna plocha 179 167 126 150 102 166

(m2)

Cena za m2 uzit. 22713 47518 27978 46 297 26 428




Rozdil uzitnych +12
ploch (m2)

+29 +77 +13

porovnavaci metodou

Rozdil ceny po 272 556 2518454 | 811362 3564869 | 343 564
zohlednéni

uzitnych ploch

(K¢)

Cena po 4065609 |8505736 |5008127 |8287160 | 4730670
korekei uzitné

plochy (K¢)

Primérna cena 5399 460 K¢

Cena pozemku 2317 308 K¢

Cena stanovena 7 716 800 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.2 Nakladova metoda

Pro nakladovou metodu byla cena stanovena z JKSO z oboru 803.61 (Budovy pro bydleni-

domky izolované), zdéna svisla konstrukce z cihel, tvarnic, blokt. [28]

Vypocet:

Tabulka 18: Nakladova metoda ocenéni pasivniho rodinného domu

Nakladova metoda- ocenéni nemovitosti

Vécna hodnota RD

Domky rodinné jednobytové

803.61

Konstrukéni materidlova charakteristika

Svisla konstrukce zdéna z cihel, tvarnic,

blokt

Obestavény prostor (m3) 753

Cena za m3 obestavéného prostoru 5277 K¢
Reprodukéni naklady RD 3973 581 K¢
Rok kolaudace 2016

Rok ocenéni 2017

Stafi objektu (roky) 1
Ptedpokladana celkova zivotnost (roky) 100
Opotiebeni (vztazeno na staii domu) 1 %
Vyjadteni opotiebeni z reprodukéni ceny 39 736 K¢




Reprodukéni naklady RD po odpoétu

opotiebeni

3933 845 K¢

Reprodukéni naklady RD po odpoctu
opotiebeni a pricteni VRN (3%)

4 051 860 K¢

Vedlejsi objekty (+3%) — pfistiesky, zpevnéné
plochy, oploceni, piipojky

121 556 K¢

Vécna hodnota RD celkem

4173 416 K¢

Primérna cena pozemku za m2 1372 K¢
Plocha pozemku (m2) 1 689
Celkova hodnota pozemku 2 317 308 K¢

Rekapitulace

Vécna hodnota RD

4173 416 K¢

Pozemek

2317 308 K¢

Hodnota stanovena nakladovou metodou

6 490 724 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nakladova metoda byla ur¢ena na zaklad€ cenovych ukazateli 2017 a obestavéného prostoru
ocetiované nemovitosti. Ve vypoctu je zohlednéno minimalni opotiebeni nemovitosti, které
je pocitano ze stafi nemovitosti. Do ceny nemovitosti byla pfipoc€itana percentudlné cena za

vedlejsi objekty, které jsou soucasti nemovitosti a hodnota pozemku.

5.2.3 Analyza hodnot
Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byly stanoveny vahy jednotlivych vypocetnich
metod. VéEtsi vaha (80%) byla ptidélena hodnoté zjisténé porovnavaci metodou, protoze
poukazuje na aktualni trzni hodnotu. Ceny byly zjistény z inzeratl podobnych nemovitosti
v soucasné dobé. Nakladové metodé¢ byla ptidélena vaha 20 %, protoze v cenovych

ukazatelich neni pln€ zohlednéno, ze se jedna o pasivni rodinny dim.

Tabulka 19: Rekapitulace trzniho ocenéni pasivniho domu

Rekapitulace trzniho ocenéni

Metoda Hodnota Vaha
Porovnavaci 7716 800 K¢ 70%
Nakladova 6490 724 K¢ 30%

Trzni hodnota spoctena vaZenym priumérem 7 349 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani



Trzni hodnota nemovitosti spo¢tena vazenym primérem byla stanovena na 7 349 000 K¢.

5.3 Cena zjiSténa nemovité véci
Cena vypoctena dle Ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. - porovnavacim zplsobem —

obestavény prostor rodinného domu je do 1100 m3.

Vypocet indexu:

Tabulka 20: Index trhu [6]

Index trhu It

Znak Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota

1 Situace na dil¢im L. Poptavka niz8i nez nabidka -0,01
trhu

2 Vlastnické vztahy V. Soucasti pozemku je stavba (stejny | 0,00

vlastnik)
3 Zmény v okoli I1. Bez vlivu nebo stabilizovana 0,00
uzemi
4 Vliv pravnich vztahi | II. Bez vlivu 0,00
na prodejnost
5 Ostatni neuvedené II. | Vlivy zvySujici cenu 0,20
6 Povodnové riziko IV. | Zbna se zanedbatelnym 1,00

nebezpecim vyskytu zaplav

Index trhu: It = Pex(1+) Pi) 1,190

Rovnice 17: index trhu

Zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.

Tabulka 21: index polohy [6]

Index polohy Ip

Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku ¢islo | Popis pasma
1 Druha tcel uziti stavby L Druh hlavni budovy 1,00

v jednotném funkénim celku

2 Ptevazujici zastavba v okoli L. Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci II1. Okrajova cast obce -0,05




4 Moznost napojeni pozemku na | L. Pozemek lze napojit na vSechny | 0,00
inzenyrské sité, které jsou sit¢ v obci nebo obec bez siti
v obci
5 Obcanské vybavenost v okoli L. V okoli nemovité véci je 0,00
pozemku dostupna obcanska vybavenost
obce
6 Dopravni dostupnost VIIL. | Ptijezd po zpevnéné 0,01
k pozemku komunikaci, s moznosti
parkovani na pozemku
7 Osobni hromadna doprava III. | Zastavka do 200 m vcetné 0,02
MHD- dobra dostupnost centra
obce
8 Poloha pozemku nebo stavby | 1. Bez moznosti komeréniho 0,00
z hlediska komer¢ni vyuziti stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo IL. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezamé&stnanost 1L Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené IIL. Bez dalSich vliva 0,00
Index polohy: Ip = Pix(1+) Pi) 1,020
Rovnice 18: index polohy
Zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.
Tabulka 22: Index omezujicich vlivii pozemku [6]
Index omezujicich vlivii pozemku Io
Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 | Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 | Svazitost pozemku a expozice II. | Svazitost terénu do 15 %, 0,00
orientace SV,S a SZ
3 | Ztizené zékladové podminky II. | Neztizené zakladové 0,00
podminky
4 | Chranénd izemi a ochranna pasma | I. Mimo chranéné uzemi a 0,00
ochranné pasmo
5 | Omezeni uzivani pozemku L. Bez omezeni uzivani 0,00
6 | Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
Index omezujicich vlivii na pozemek: Io= 1+) P; 1,00

Rovnice 19: index omezujicich vlivii na pozemek

Zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.




Tabulka 23: index konstrukce a vybaveni RD [6]

Index konstrukce a vybaveni rodinnych domii Iy
Znak Kvalitativni pasma
Vi | Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
0 Typ stavby L Nepodsklepeny, se Sikmou nebo B
strmou stfechou (do uvedeného
poctu podlazi neni zapocteno
podkrovi)
1 Druh stavby I1I. Samostatny rodinny dim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén | V. Ekologické stavby, 0,10
nizkoenergetické a pasivni domy
atd.
3 Tloustka obvodovych stén | L. Méng¢ jak 45 cm -0,02
4 Podlaznost I1. Hodnota vice jak 1 do 2 vcetné 0,01
5 Napojeni na sité IV. | Pripojka elektro, voda, napojeni na | 0,04
vetejnou kanalizaci
6 Zptisob vytapéni stavby V. Ostatni druhy vytapéni 0,10
(napft.solarni, tepelnd Cerpadla,
stén. vytapeni)
7 Zakladni ptislusenstvi v RD | V. Vice zékladnich ptisluSenstvi 0,10
nadstandardniho provedeni
8 Ostatni vybaveni RD L Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 | Venkovni Upravy I Minimalniho rozsahu -0,03
10 | Vedlejsi stavby tvotici III. | Standartni pfisluSenstvi- vedlejsi 0,05
piislusenstvi k RD stavby celkem do 25 m2
11 | Pozemky ve funk¢énim celku | III. | Nad 800 m2 celkem 0,01
se stavbou
12 | Kritérium jinde neuvedené | III. | Bez vlivu na cenu 0,00
13 | Stavebné-technicky stav L Stavba ve vyborném stavu 1,045
(s=1-0,005*1)
Index konstrukce a vybaveni: Iv= (1+) Vi)xVi3 1,421
Rovnice 20: index konstrukce a vybaveni

Zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.

Vypocet:

Tabulka 24: Ocenéni RD

Ocenéni RD

ZC | Zakladni cena 1 m3 OP (Strakonice, obec nad 2000 2 134 K¢
obyv.)

It Index trhu 1,190

Ip Index polohy 1,020




Iy Index konstrukce vybaveni 1,421

ZCU | ZCU=ZC*Iv 3032 K¢
Rovnice 21: zdkladni cena upravena

OP | Obestavény prostor (m3) 753

CS | Cena stavby= ZCU*Ir*Ip*OP 2771 222 K¢
Rovnice 22: Cena stavby

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 25: Ocenéni venkovnich tprav

Venkovni upravy

3,5 % z ceny RD- zpevnéné plochy, cast oploceni, uprava | 96 993 K¢
terénu
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 26: Ocenéni pozemku

Ocenéni pozemku

ZC | ZCv=880 K¢, ZC=ZCv*0O1*02*03*04*05*06 655 K¢
Rovnice 23: zakladni cena

01 Velikost obce nad 5000 obyvatel 0,85

02 | Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic 0,85

03 | Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci | 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1

04 | Elekttina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00

O5 | Méstska hromadné doprava 1,00

06 Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka | 1,00
zafizeni, Skola, posta, bankovni (pené¢zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

It Index trhu 1,19

Io Index omezujicich vliva 1,00

Ip Index polohy 1,02

I [=It*To*Ip 1,2138
Rovnice 24: index

ZCU | ZCU=ZC*1 795 K¢
Rovnice 25: Zakladni cena upravena

VP | Plocha parcely 1689 m2

CP | Cena pozemku=ZCU*VP 1342 755 K¢
Rovnice 26: Cena pozemku

Zdroj: vlastni zpracovani




Tabulka 28: ocenéni studna

Studna vrtana

7C Zakladni cena za mb hloubky studny 3490 K¢

H Hloubka vrtané studny (m) 30

K5 Ostatni obce do 1000 obyvatel véetné 1,00

Ki Koeficient zmén stavby (budovy jednobytové) 2,163

Cerpadlo | 1 ks- ¢erpadlo elektrické 12 840 K¢

O Opotiebeni (3/100)*100% 3%

7CU Zakladni cena upravena 308 595 K¢
(ZC*30*K5*Ki+cerpadlo*K5*Ki)*It*Ip
Rovnice 27: zakladni cena upravena studna

CSn ZCU*(1-0) 299 337 K¢
Rovnice 28: Cena studny

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 29: Administrativni cena RD

Vysledna zjiSténa cena nemovitosti

Rodinny dim 2771222 Ke
Venkovni Gpravy 96 993 K¢
Pozemek 1342 755 K¢
Studna vrtana 299 337 K¢
Cena ke dni odhadu 4510 307 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani

Zhodnoceni:

Zjisténa cena nemovitosti byla vypoctena dle zakona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku

a podle provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Zjisténa cena ke dni odhadu byla stanovena na 4 510 307 K¢.

5.4 Rekapitulace

Cena ocenované nemovitosti byla vypoctena stanovenim trzni hodnoty a zjisténé ceny. Trzni

hodnota nemovitosti byla stanovena na 7 349 000 K¢ a zjiSténa cena byla stanovenana 4 510

307K¢.




Rozdil je 2 838 693 K¢.

Tabulka 30: Rekapitulace ocenéni pasivniho domu

Rekapitulace

Trzni hodnota

7349 000 K¢

Zjisténa cena

4510307 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

6 Naklady na stavbu

Néklady na ob¢ stavby byly zjistény od stavebni firmy, ktera oba domy realizovala. Jedna

se tedy o skute¢né naklady, za které¢ dm investofi pofidili. Oba domy jsou ve stejné lokalité

meésta Strakonice a byly postaveny v pfiblizné stejném cCase, tedy se predpokladaji stejné

déni na trhu, stejné ceny za stavebni materialy a rezie.

6.1 Standardni rodinny dim

Standardni rodinny diim stavebni firma realizovala za celkovou cenu 4 915 146,40 K¢ bez

DPH, coz je za 5 652 418,36 K¢ s DPH. V cené nejsou zahrnuty pouze naklady na zelen

kolem domu.

Tabulka 31: Rekapitulace rozpo¢tu stavby

Rekapitulace rozpoctu

HSYV - Prace a dodavky HSV 2 365 668,30
1 - Zemni prace 101 037,87
2 — Zaklady a zvlastni zakladani 239 117,96
3 - Svislé a kompletni konstrukce 654 052,84
4- Vodorovné konstrukce 310 133,99
43- Schodisté 57 245,00
5 - Komunikace pozemni 65 546,13
61 - Uprava povrchi vnitinich 134 531,26
62 - Uprava povrchii vngjsich 141 274,40
63 — Podlahy a podlahové konstrukce 207 149,56
64 - Vyplné otvorti 221 615,16
8 — Trubni vedeni 16 848,00
91 — Dopliujici prace na komunikaci 23 882,85
94 - Leseni a stavebni vytahy 27 453,61
95 — Dokoncovaci prace na pozemnich stavbach 15121,47
99 — Stavenistni pfesun hmot 150 658,20




PSV - Prace a dodavky PSV 2178 424,10
711 — Izolace proti vodé 63 007,83

712 — Ziviéné krytiny 33 085,22

713 - Izolace tepelné 129 660,34
720 - Zdravotechnika 182 000,00
730- Ustiedni vytapéni 278 644,00

736 — Podlahové vytapéni 173 825,72

762 — Konstrukce tesarské 186 888,38

764 - Konstrukce klempitské 67 547,20

765 — Krytiny tvrdé 118 824,26

766 - Konstrukce truhlaiské 521 717,20

767 - Konstrukce zamec¢nické 164 469,75

771 — Podlahy z dlazdic a obklady 94 749,37

775 — Podlahy vlysové a parketové 44 437,03

781 — Obklady keramické 52 311,47

783 — Natery 25 502,75

784 — Malby 41 753,58

M- Prace a dodavky M 137 000

M21 - Elektromontaze 137 000

VRN - Vedlejsi rozpoctové naklady 234 054
VRN3 - Zatizeni stavenisté (3%) 140 432,00
VRNO9 - Ostatni naklady (2%) 93 622,00

Celkové naklady za stavbu bez DPH 4915 146,40
DPH 15 % 737 271,96

Celkové naklady za stavbu s DPH 5 652 418,36

Zdroj: vlastni tiprava rekapitulace rozpoctu od stavebni firmy

6.2 Pasivni rodinny dim
Pasivni rodinny diim stavebni firma realizovala za celkovou cenu 6 482 397,35 K¢ bez DPH,
coz je za 7454 756,95 K¢ s DPH. V cené¢ opét nejsou zahrnuty pouze nédklady na zelen

kolem domu.

Tabulka 32: Rekapitulace rozpoctu stavby

Rekapitulace rozpoctu

HSV - Prace a dodavky HSV 3404 720,93

1 - Zemni prace 36 979,68
2 — Zéaklady a zvlastni zakladani 360 989,11




3 - Svislé a kompletni konstrukce 838 171,74
4- Vodorovné konstrukce 548 939,66
5 - Komunikace pozemni 202 653,12
61 - Uprava povrchi vnitinich 123 095,90
62 - Uprava povrchii vn&jsich 346 863,15
63 — Podlahy a podlahové konstrukce 234 917,35
64 - Vyplné otvorti 418 800,00
91 — Dopliujici prace na komunikaci 88 016,80
94 - LeSeni a stavebni vytahy 28 500,00
99 — Stavenistni piesun hmot 176 794,42
PSV - Prace a dodavky PSV 2 462 991,42
711 — Izolace proti vod¢ 194 849,87
713 - Izolace tepelné 199 271,60
720 - Zdravotechnika 195 000,00
730- Ustiedni vytapéni 292 900,00
736 — Podlahové vytapéni 182 831,60
751 - Vzduchotechnika 221 500,00
762 — Konstrukce tesarské 283 097,29
763 — Dievostavby 80 353,71
764 - Konstrukce klempitské 76 784,29
765 — Krytiny tvrdé 148 589,99
766 - Konstrukce truhlarské 196 732,00
771 — Podlahy z dlazdic a obklady 64 401,36
775 — Podlahy vlysové a parketové 246 504,91
781 — Obklady keramické 55 519,01
783 — Natéry 4294,08
784 — Malby 20 361,71
M- Prace a dodavky M 306 000,00
M21 - Elektromontaze 306 000,00
VRN - Vedlejsi rozpoctové naklady 308 685,00
VRN3 - Zatizeni stavenist¢ (3%) 185 211,00
VRNO - Ostatni naklady (2%) 123 474,00
Celkové naklady za stavbu bez DPH 6 482 397,35
DPH 15 % 972 359,60

Celkové naklady za stavbu s DPH

7 454 756,95

Zdroj: vlastni tiprava rekapitulace rozpoctu od stavebni firmy




7 Naklady na dodanou elektrickou energii

7.1 Standardni rodinny dim

Podle prikazu energetické naro¢nosti budov spada tento diim do tiidy energetické ucinnosti
B. Celkova ro¢ni dodana energie na vytapéni, ohfev teplé vody a osvétleni je 49,5 GJ. Podle
informaci ziskanych pfimo od uzivatele domu jsou néklady na elektrickou energii 43 457
K¢ s DPH ro¢né. V domé jsou Ctyfi uzivatelé. Uzitna plocha domu je 182 m2. Po rozd¢leni
ro¢nich nakladii na dodanou energii na m2 uzitné plochy, lze fici, ze naklady ¢ini 239 K¢

s DPH/m?rok.

7.2 Pasivni rodinny diim

Tento diim musi spliovat zédkladni podminku pro zatazeni mezi pasivni domy a to je, Ze se
fadi to tfidy energetické ucinnosti A, velmi usporné domy. Celkova ro¢ni dodana energie je
21,6 GJ. Opét podle informaci ziskanych pfimo od uzivatele domu jsou zndmy néklady na
dodanou elektrickou energii, které ¢ini 19 368 K¢ s DPH ro¢né. V dom¢ jsou Ctyfi uzivatelé.
Uzitna plocha domu je 179 m2. Po rozdéleni ro¢nich nakladi na dodanou energii na m2

uzitné plochy, lze ¥ict, Ze naklady ¢ini 108 K& s DPH/m?rok.

8 Porovnani

Tabulka 33: porovnani vyslednych hodnot

Standartni rodinny Pasivni rodinny dim
dim
Trzni hodnota nemovitosti 5238900 K¢ 7 349 000 K¢
Trzni hodnota pozemku 1130 528 K¢ 2317308 K¢
Trzni hodnota nemovitosti bez 4108 372 K¢ 5031 692 K¢
pozemku
Cena zjisténa dané nemovitosti 2761 673 K& 4510307 K¢
Cena zjisténa pozemku 544 664 K¢ 1342 755 K¢
Cena zjiSténa nemovitosti bez 2217 009 K¢ 3187 532 K¢
pozemku
Néklady na stavbu 5652 418 K¢ 7 454 757 K¢
Rozdil trzni hodnoty bez pozemku a | -1 544 046 K¢ -2 423 065 K¢
nakladi na stavbu
Rozdil ztrat pii prodeji za trzni hodnotu 879 019 K¢




Rozdil zjiSténé ceny bez pozemku a -3 435 409 K¢ -4 267 225 K¢

nakladii na stavbu

Rozdil ztrat pii prodeji za zjiSténou 831 816 K¢

cenu

Néklady na dodanou energii 239 K¢&/m’rok 108 K¢&/m’rok

Uspora nakladt na energii za rok - 131 KE* 179 m2 =
23 449 K¢

Doba navratnosti vyssich nakladt 38 let

stavby pasivniho domu pfi prodeji pii

zohlednéni Gspor na energie

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky porovnani vyslednych hodnot je jasné patrné, Ze doba navratnosti vyssich naklada
na realizaci pasivniho domu je ptilis dlouhd. Vzhledem k bézné délce zivotnosti jednotlivych
technologickych komponentl (vybaveni) stavby je tedy pro valnou vétSinu investorti pasivni
stavba nezajimava. Z dostupnych informaci je zndmo, Ze zaru¢ena nejkrat$i doba Zivotnosti
urcitych technologickych komponentti nebo jejich soucastek v pasivnich domech je 15 let,
z toho plyne riziko, Ze se budou muset zacit jednotlivé komponenty obménovat diive, nez se
vibec navrati zvySené naklady. Této skuteCnosti pfili§ nepomahaji ani aktualné nabizené
dotace, jejichz vySe jsou v soucasné dobé¢ priliS nizké na to, aby stavba pasivniho domu
oslovila (byla finan¢né zajimava) pro vice investoru. Je velice zajimavé, kdyz se zaméfime
na fakt, ze ndklady na dodanou energii do pasivniho domu jsou vice nez o polovinu nizsi
nez naklady na dodanou energii do standardniho domu. Ani pfesto nedocilime pfijatelné
doby navratnosti zvySenych nakladii. Stavba pasivniho domu je vhodna pro lidi, ktefi tuto

navratnost neresi.



Zavér

Cilem prace bylo na konkrétnich nemovitostech urcit jejich hodnotu pomoci trzniho a
administrativniho ocenovani, dané vysledky porovnat s ndklady na stavbu a na energie a
vyhodnotit, ktera stavba se vice vyplati. Otazkou tedy bylo, zda se vicendklady vynalozené
na stavbu pasivniho rodinného domu oproti stavbé standardniho rodinného domu navrati
v rozumném c¢asovém intervalu ¢i nikoli. K tomuto porovnani jsou pouzity hodnoty
stanovené pomoci ocenovani. Dal§imi podklady byly ziskand cena, za kterou byly dané

nemovitosti pofizeny a naklady na dodanou energii zjisténé ptimo od uzivatelti nemovitosti.

K posouzeni byl vybran standardni i pasivni rodinny dim ve stejné lokalité, ve mésté

Strakonice. Domy maji podobny obestavény prostor, uzitnou plochu i dispozici.

Dle zavérecné tabulky porovnani standardniho rodinného domu a pasivniho rodinného domu
je vidét, ze mnohem vyssi néklady na stavbu pasivniho domu se nevynahradi niz$imi
naklady na energie. Samoziejmé trosku jiny zdvér by mohl vzniknout v ptipadé, kdybychom
u stavby pasivniho domu zohlednili moznost vyuziti dotacniho programu, naptiklad Zelené
usporam. Stéle se predpoklada, ze by vyse dotace nevynahradila o tolik zvySené naklady na
stavbu. Podle zjisténych informaci se vySe dotace pohybuje mezi 300 000 az 450 000 K¢ pii
splnéni pfedepsanych podminek, maximalné do vyse 50 % uznatelnych nakladi. Naopak se
pii zadosti o dotaci navySuji naklady na projekéni a poradenskou c¢innost. Musi byt

vypracovan odborny posudek a proveden a doloZzen Bloower- door test.

Pfi porovnavani byla pouzita hodnota dané nemovitosti stanovena vybranymi metodami.
V zéavérecné tabulce porovnani je sice zfejmé, ze 1 kdyz zjisténd cena nemovitosti je mnohem
niz8i, nez trzni hodnota nemovitosti, pomerove jsou ob¢€ ceny pro dané nemovitosti podobné.
Pro dalsi porovnani byla pouZzita hodnota stanovena trznim oceniovanim. Pfedpokladem je,
ze trzni hodnota nemovitosti vypovida vice o jeji skutecné hodnoté, nez cena zjiSténa.
Z tabulky je tedy vidét, ze kdyZ porovnadme trzni hodnotu nemovitosti bez pozemku s
naklady na stavbu, ziskdme ztratu na hodnoté v ptipad¢ prodeje -1 544 046 K¢ u
standardniho domu a -2 423 065 K¢ u pasivniho domu. Rozdil téchto ztrat ¢ini 879 019 K¢,
coz znamena, Ze piti prodeji pasivniho rodinného domu generujeme ztratu o 879 019 K¢ vyssi
nez u standardniho rodinného domu. Lze konstatovat, ze zvySené naklady na stavbu

pasivniho domu nenavysuji pak ptfiméten¢ hodnotu nemovitosti.

Podle mého néazoru je zfejmé, Ze tuto ztratu nepokryje zadna z dotaci, ani uspory vzniklé

niz§imi naklady na dodanou energii. Stavba pasivniho rodinného domu je vhodna pro lidi,



ktefi maji zajem Setfit Zivotni prostiedi a nepocitaji s navratnosti investice. Ochrana
zivotniho prostfedi je v dneSni dobé velmi feSené a popularni téma jak ve statni, tak i
mezindrodni komunité. Hlavnim pfinosem stavby pasivnich domii by mélo byt pravé
zlepSeni v oblasti zivotniho prostfedi. Aby méli lidé vétsi zajem o pasivni domy, bylo by
nutné zvysit dotacni prostfedky tak, aby nebyly néklady na stavbu takového domu o tolik
vy$$i nez naklady na stavbu standardniho rodinného domu. Podle mého ndzoru by byla
uspokojiva takova vysSe dotace, kdy by zvySené naklady po ziskani dotace mély ndvratnost

z Uspor na energii do deseti az patnacti let.
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