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Abstrakt

Diplomova praca sa zaoberd urCenim ceny zistenej, rodinného domu v obci Vranovice.
Teoreticka cCast rozobera zakladné postupy a terminologiu, potrebni pre ocenenie
nehnutelnosti. Cielom prace je pouzit rozne metdody ocenovania, vyhodnotit’ ich a urcit
narocnost z hladiska pracnosti a mnozstva potrebnych vstupnych udajov. Nehnutel'nost sa
oceni priamym porovnanim a nakladovou metodou. V zavere prace sa posudi, do akej miery sa
cenové podiely uvedené v oceniovacej vyhlaske, zhoduju s cenovymi podielmi v polozkovom

rozpocte a vyhodnotia sa stanovené ceny rodinného domu.
Abstract

The diploma thesis deals with determination of the price of a family house, located in
Vranovice. The theoretical part discusses the basic procedures and terminology necessary for
property valuation. The aim of the thesis is to use different valuation methods, to evaluate them
and to determine the difficulty in terms of the job and the amount of input data needed. Property
will be evaluated by direct comparison and cost method. At the end of the thesis we will assess
to what extent the price shares listed in the Valuation Ordinance, correspond with the price

shares in the item budget and evaluate the calculated prices of the family house.
KUlucové slova

Rodinny dom, pozemok, databaza, cena, hodnota, ndkladova metéda, porovnavacia metoda,

metoda priameho porovnania, oceflovacia vyhlaska, cenové podiely, polozkovy rozpocet.
Keywords

Family house, land, database, price, value, cost method, comparative method, direct

comparison method, valuation report, price shares, item budget.
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1  UVOD

Predmetom diplomova prace je aplikacia vybranych spdsobov ocenenia na konkrétny
rodinny dom. Ulohou je popisat situaciu na miestnom realitnom trhu, kde sa ocefiovany rodinny
dom nachadza, vytvorit' databazu cien porovnatel'nych objektov a s vyuzitim tejto databazy
vykonat’ odhad trznej hodnoty metddou priameho porovnania, urcit niekol'kymi nakladovymi
metoédami nakladovi cenu vybraného rodinného domu a urcit cenu pozemkov uzivanych so

stavbou tohoto rodinného domu.

Cielom diplomové prace je urcit obvykla cenu a cenu zisten vybraného rodinného
domu, urcit do akej miery sa zhoduju cenové podiely uvedené v oceriovacej vyhlaske s
vypocitanymi cenovymi podielmi pomocou polozkového rozpoctu, urCit cenu pozemkov
uzivanych so stavbou, vyhodnotit’ jednotlivé pouzité metody z hl'adiska potrebnych vstupnych

udajov a z hl'adiska ich pracnosti.
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2  TEORETICKA CAST

Prvé Cast’ je venovana teoretickému zakladu, v ktorom su popisané zakladné principy
ocefiovania, zakladna terminoldgia a pravne predpisy vyuzivané pri ocefiovani a takisto

podrobnejsie popisané vyuzivané metody ocenovania.

2.1 OCENOVANIE NEHNUTELENYCH VECI

V nasledujucich podkapitolach si zadefinujeme zakladné pojmy, ktoré su pouzivané v
legislative a v beznej oceriovacej praxi a budu takisto v suvislostiach vyuzivané aj v tejto

diplomove;j praci.

2.1.1 Predmet ocenovania

Strucne povedané, predmetom ocefiovania mézu byt v podstate vSetky objekty
obklopujuce Cloveka, pre ktoré je charakteristické, ze si zamenitelné (prevoditelné, tzn.

disponibilné) a m6zu byt predmetom pravnych vztahov.
Predmety oceriovania sa daju zakladne Clenit’ na:

e majetok (veci, prava a iné majetkové hodnoty),
e sluzby (tzn. poskytovanie ¢innosti alebo hmotne zaznamenatel'nych vysledkov
¢innosti).
Novy obciansky zakonnik (zakon ¢. 89/2012 Sb., obciansky zakonnik) vymedzuje

majetok ako suhrn vSetkého, ¢o osobe patri. Tento zakonnik takisto definuje pojem imanie, a

to ako suhrn majetku a dlhov. Pojmom dlh sa rozumie to, ¢o je dlznik povinny veritel'ovi splatit’.
Pojem vec sa v pojati nového obc¢ianskeho zakonniku vymedzuje ako vsetko, ¢o je:

e rozdielne od osoby (tzn., ze sa nesmie jednat o cloveka a ani pravnicku osobu),
e sluzi potrebe l'udi (tzn., to Co ma urcity hospodarsky uzitok a je uzitocné),

e nejde pri tom o I'udské telo alebo jeho Cast’ a nejde o zvierata.!

DalSou podmienkou stanovenou novym obcianskym zakonnikom pre hmotné veci a
prirodné sily, s ktorymi sa obchoduje je skutocnost, ze sa musi jednat iba o ovladatel'nu ¢ast
vonkajSieho sveta. Znamena to, ze urcité objekty sa nedaju povazovat za veci, napr.: dazd’,

vzduch, slnko apod.

! Zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik v platném zneni, § 495, § 2008, § 2018
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2.1.2 Objednavatel’ ocenenia

Fyzickd osoba

Bezny clovek vyuziva ocenenie najCastejSie pri smene svojho majetku (napr.: pri

predaji, pri obdarovani apod.). V tomto pripade sa spracovava tzv. trzny odhad.

Druhym najcastej$im ocenenim je ocenenie pre vypocet dani. Zvyc¢ajne sa jedna o dan
z nadobudnutia nehnutel'nych veci a dan z prijmu. V tychto pripadoch je potrebné majetok
ocenit’ a zistit’ jeho obvyklu cenu, a to za podmienok stanovenych zakonom (Zakon o oceniovani
majetku ¢. 151/1997 Sb.). Takto vykonané ocenenie sa potom oznacuje ako administrativny
odhad.?

Dalsim spdsobom ocenenia je ocenenie pre sudne konanie. V suvislosti s vlastnictvom
majetku existuje mnoho situdcii, ktoré pre ich vyrieSenie vyzaduju rozhodnutie stidu. Touto
situaciou moze byt napriklad vysporiadanie spolo€ného imania manzelov, ktoré nastdva v
pripade rozvodu manzelstva. V rovnakej situdcii je obCan, ktory bude na sude uplatiiovat’ uymu

na svojom majetku (Skodu) ¢i nemajetkovu ujmu, napr. ujmu na zdravi.

Pravnicka osoba

Pravnicka osoba (podnikatel’) moze potrebovat ocenenie majetku hned pri zahgjeni
jeho podnikatel'skej Cinnosti. Ak napriklad uvazuje o vlozeni vlastného majetku do zakladného
kapitalu, a to ako do novo vznikajucej, tak aj do uz existujicej spolocnosti formou nepenazitého
vkladu. Takyto nepenazity vklad je potrebné ocenit, aby jeho hodnota mohla byt zapisana do
uctovnictva a aby tak bola splatend aj Cast’ vkladaného kapitalu. V suvislosti s obchodnym
podielom patri obchodny podiel v spolocnosti do obchodovatelnych veci rovnako ako iné
aktiva. Na rozdiel od tychto aktiv nie je trzna hodnota obchodného podielu na prvy pohlad’
zrejma, a preto, pokial neexistuje dohoda s niekym, kto dany obchodny podiel kupi, je potrebné

vykonat ocenenie a uréit tak jeho trznu hodnotu.?

V pripade, ze pravnickd osoba dostane akykol'vek dar v podobe majetku, mala by
vykonat jeho ocenenie, ktoré mimo iného bude sluzit’ ako podklad pre vypocet dane z prijmu

a ako podklad pre ucely uctovej evidencie.

2 HALEK, V., Ocetlovani majetku v praxi, 1. vydani, Bratislava: DonauMedia, 2009, 246 s.,
ISBN 978-80-89364-29-9. 5. 9

3 HALEK, V., Ocetlovani majetku v praxi, 1. vydani, Bratislava: DonauMedia, 2009, 246 s.,
ISBN 978-80-89364-29-9. 5. 10
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Stdtne orgdny
Urady

Poziadavky uradov na ocenenie majetku maju zvyc¢ajne rovnaké dovody ako u ob¢anov
a pravnickych oséb. Najcastejsie sa zistuje trznad hodnota majetku, ktory ma byt zmeneny
medzi stranami. Takéto ocenenie sa vykonava z dévodu, ze majetok Statu ma urcité Specifické
charakteristiky a takisto z dovodu zachovania transparentnosti pri nakladani s verejnymi
zdrojmi.
Policajné organy

NajcCastejsSimi  a najdolezitejsimi  poziadavkami na ocenenie majetku su vo
vySetrovanych trestnych Cinnostiach, najCastejSie ocenenie pre stanovenie vysky spdsobenej

Skody €1 uymy alebo pri vySetrovani hospodarskej trestnej ¢innosti.
Sudy

Sudy mo6zu zadavat’ ocenenie majetku na zaklade vlastného uvazenia, a takisto na navrh

niektorej zo zucCastnenych stran.
Sud teda zadéva ocenenie najmé v pripadoch:

e obcianskopravnych sporov (napr.: ocenenie majetku pre vysporiadanie spolocného
imania manzelov, urenie vysky vyzivného, exekucné konanie atd’.),

e obchodnopravnych sporov (napr.: vycislenie §kody na majetku, vycislenie uslého zisku,
vymahanie pohl'adavok atd’.),

e obchodnopravnych agend (napr.: ocenenie spoloCnosti pre uclely premeny typu
spolocnosti, ocenenie v oblasti zastav a rucenia, vklady do podnikania atd’.)

e trestnych veci (napr.. vycislenie Skody vzniknutej trestnou c¢innostou konatela

spoloénosti apod.).*

2.1.3 Spracovavatel’ ocenenia

Odhad pre vlastnu potrebu si moze urobit’ osoba, ktord ma k tomu potrebné znalosti,
schopnosti a informacie. Obdobne napriklad pre banky ¢i poistovne mozu odhady robit” ich

preskoleni pracovnici.

4 HALEK, V., Oceniovani majetku v praxi, 1. vydani, Bratislava: DonauMedia, 2009, 246 s.,
ISBN 978-80-89364-29-9. s. 13
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Pokial’ ma byt odhad pouzitel'ny pri jednani s tretimi osobami, musi byt spracovany

opravnenym subjektom, ktorym je odhadca, znalec a znalecky tstav.
Odhadca

,Odhadca je fyzicka osoba viastniaca potrebné odborné vzdelanie a je sposobild
spracovavat odhady vo svojom odbore (spliiuje poziadavky Zivnostenského zakona pre ziskanie

koncesie na ocenovanie majetku). >

Odhadca je na zaklade ziskanej koncesie opravneny spracovavat odhady a odborné
vyjadrenia, ale nie znalecké posudky. Odhady st vyuzivané v beznych obcianskych a
obchodnych zalezitostiach, kde nie je napriklad zdkonom vyzadované spracovanie znaleckého

posudku.

Odborné vyjadrenia st ,,vyjadrenia osoby vlastniace potrebné odborné predpoklady k
objasneniu urcitych skutoCnosti dolezitych pre posudenie veci (napr.: pracovnik zalozne mdze
mat potrebné odborné predpoklady a znalosti k ur€eniu trznej hodnoty pouzitého bicykla,
znalec ma ale potrebné znalosti a nayméd odborné predpoklady na stanovenie trznej hodnoty

«b

podniku).
Znalec

Pojem znalec je vymedzeny v § 2, § 4, § 9, § 21 a § 24 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcoch
a tlmocnikoch v platnom zneni (posledna novela v roku 2011) a dalej v § 11 vyhlasky
ministerstva spravodlivosti ¢. 37/1967 Sb., k vykonaniu zékona o znalcoch a tlmo¢nikoch v

platnom zneni.

Zjednodusene sa da povedat, ze znalec je ako fyzicka, tak aj pravnicka osoba, ktora je

opravnend podl'a zékona o znalcoch a timoc€nikoch vykonéavat’ znalecku ¢innost’.

Znalecku cinnost mdzu vykonavat' iba znalci zapisani do zoznamu znalcov alebo
mimoriadne znalci ad hoc (pre dany pripad), tzn., ze pri zdkonom stanovenych podmienkach
moze byt v konani pred organmi verejnej moci ustanovena k podaniu posudku aj osoba, ktora
nie je zapisand do zoznamu znalcov. Takto ustanoveny znalec ad hoc je v danom konani

opravneny podat’ znalecky posudok a nazera sa naftho ako na menovaného znalca.

3 HALEK, V., Ocetlovani majetku v praxi, 1. vydani, Bratislava: DonauMedia, 2009, 246 s.,
ISBN 978-80-89364-29-9. s. 13
6 HALEK, V., Ocetlovani majetku v praxi, 1. vydani, Bratislava: DonauMedia, 2009, 246 s.,
ISBN 978-80-89364-29-9. s. 14
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Poziadavky na osobu zapisaného znalca vyplyvaju z podmienok pre menovanie uvedené

v § 4 zakona o znalcoch a timoc¢nikoch. Menovat’ sa da iba toho, kto:

e je §tatnym ob&anom Ceskej republiky, pri cudzincoch ma vydané povolenie k trvalému
pobytu na uzemi Ceskej republiky, pri ob&anoch iného &lenského $tatu Eurépskej unie
postaduje potvrdenie o prechodnom pobyte na Gizemi Ceskej republiky,

e je sposobily k pravnym ukonom v plnom rozsahu,

e je bezuhonny, tzn., ze nebol pravoplatne odsudeny za umyselny trestny Cin alebo za
nedbalostny trestny ¢in spachany v suvislosti s vykonom ¢innosti znalca,

e nebol v poslednych 3 rokoch vyskrtnuty zo zoznamu znalcov a tlmoc¢nikov pre
porusenie povinnosti podl'a zakona o znalcoch a timoc¢nikoch,

e ma potrebné znalosti a skusenosti z odboru, v ktorom ma ako znalec posobit; v
odboroch, v ktorych je zavedena Specialna vyuka pre znalecku Cinnost’, maja prednost’
pri menovani absolventi tohto §tudia,

e m4a osobné vlastnosti, ktoré davaju predpoklad pre riadny vykon znaleckej ¢innosti a

e s menovanim suhlasi.’
Tieto podmienky musi znalec spliiovat’ nie len v okamziku menovania, ale trvalo. Pokial
sa ina nez vyssie uvedena osoba vydava za znalca, dopusta sa priestupku.

Fyzickej osobe hrozi pokuta az do vysky 200 000 K¢&. Pravnickd osoba sa dopusta
spravneho deliktu a moze jej byt ulozena pokuta az do vysky 400 000 K&.®

2.2 ZAKLADNE POJMY

V tejto kapitole si zadefinujeme pojmy, ktoré su asto pouzivané pri oceniovani, a to aj
z dovodu, ze niektoré pojmy su v praxi nepresne pouzivané alebo vzijomne zamienané, ¢o
moze spdsobovat’ znacnu nejasnost. VSetky zmienené pojmy budu d’alej pouzivané v tejto

diplomove;j praci.

7 Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich v platném znéni, § 4 odst. 1, 2

8 KLEDUS. R. Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. 2. vydani, Bro: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2014. 107 s. ISBN 978-80-214-5041-7. s. 18
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2.2.1

Nehnutel’na vec

S nadobudnutim ucinnosti nového obcianskeho zakonniku ¢. 89/2012 Sb., tj. od 1. 1.

2014 je pojem nehnutel'nost nahradeny pojmom nehnutel'na vec. Pojem nehnutelna vec je

definovany v § 498 nového obcianskeho zakonniku a definicia znie takto:

,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

Jjakoz i vécna biremena k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny

pravni predpis, Ze urcend véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. ‘

2.2.2

9

Za nehnutel'né veci teda povazujeme:

pozemKky,

vecné prava k pozemkom a podzemnym stavbam,

podzemné stavby so samostatnym ucelovym urcenim,

iné prava, ktoré za nehnutelné veci prehlasi zakon,

vec, u ktorej iny pravny predpis stanovi, Ze nie je suCastou pozemku, a ak sa neda takato
vec preniest’ z miesta na miesto bez porusenia jej podstaty,

jednotku (byt ako priestorovo oddelena Cast domu s podielom na spolocnych Castiach
nehnutelnej veci vzajomne spojené a neoddelitelné, vratane suboru bytov alebo
nebytovych priestorov),

stavba spojena so zemou pevnym zakladom, ktora nie je podla suCasnych pravnych
predpisov sucast’ou pozemku, na ktorom je zriadena, a je ku diiu nadobudnutia G¢innosti

nového obéianskeho zakonniku vo vlastnictve osoby odlisnej od vlastnika pozemku. '

Stavba

Stavbou sa podl'a stavebného zékona rozumie:

9 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik v platném zneni, § 498, odst. 1

19 portal advokdini kanceldfe Holec, Zuzka a partnefi www.holec-advokati.cz [online], 2013 [cit. 2015-11-15].
Dostupné z: <http://www.holec-advokati.cz/cs/publikace/234>
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., VeSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na
ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu
Jjejtho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi

reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu “'!

Ocenovaci zakon deli podla §3 odst. 1 stavby na:

a) ,,stavby pozemni, kterymi jsou
1) budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s
Jjednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory,
2) jednotky,
3) venkovni upravy,

b) stavby inZzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stoZdry, kominy, plochy a upravy tizemi,
studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nddrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. “'°

2.2.3 Pozemok

Podl'a katastralneho zakona (zakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nehnutelnosti) sa

pozemkom rozumie:

,,Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici tizemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho uizemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldanem,
tizemnim rozhodnutim nebo iuizemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici
rozsahu zdastavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhii pozemkii, popripadeé

rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii. “"

1 74kon €. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném zn&ni, § 2 odst. 3
12 74kon €. 151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku v platném zneni, § 3 odst. 1

13 Z4kon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) v platném znéni, § 2 pism. a)
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Oceiovaci zakon (zakon €. 151/1997Sb., o ocefiovani majetku) d’alej €leni pozemky pre

ucely ocenovania ako:

a) stavebné pozemky
1) nezastavané pozemky
2) zastavené pozemky
3) plochy pozemkov skuto¢ne zastavané stavbami bez ohl'adu na evidovany
stav v katastri nehnutelnosti,
b) polnohospodarske pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti ako orna poda,
chmelnica, vinica, zahrada, ovocny sad a trvaly travnaty porast,
c) lesné pozemky, ktorymi st lesné pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, a
zalesnené pozemky,
d) pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti ako vodné plochy,

e) iné pozemky, ktoré nie sl uvedené vyssie.!*

2.2.4 Stavebny pozemok

Stavebny zakon (zakon €. 183/2006 Sb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku)
definuje stavebny pozemok ako:

,,Pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemki, vymezeny a urceny k umisténi stavby

tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem. “°

Dalej §pecifikuje zastaveny stavebny pozemok ako:

. Zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami. '

2.2.5 Parcela

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) v § 2, definuje parcelu

ako:

14 Z4akon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném zneni, § 9, odst. 1a 2

15 7akon &. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,
§ 2 odst. 1 pism. b)

16 Zakon €. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim #adu v platném zneni, § 2, odst. 1, pism. c)
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, Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni

mapé a oznacen parcelnim cislem. “!’

2.2.6 Zastavana plocha

Je potrebné rozliSovat’ medzi zastavanou plochou podlazia a zastavanou plochou stavby
(ZP). Obe definicie mdzeme najst’ vo vyhlaske €. 441/2013 Sb., konkrétne v prilohe €. 1 tejto
vyhlasky.

L Zastavénou plochou stavby (ZP) se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priuméty

vnéjsiho lice svislych konstrukci viech nadzemnich i podzemnich podlaZzi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

., Zastavénou plochou podlazi se rozumi plocha pudorysného rezu v urovni horniho lice

podlahy tohoto podlazi, vymezend vnéjsim licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetné
omitky. U objektit poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je vnéjsim obvodem obalovd
cdra vedena vnéjsim licem svislych konstrukci. Plochy lodzii a arkyri se zapocitdvaji. U
zastiesenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha

podlazi vymezena ortogondlnim priimétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny. “I8

2.2.7 Rodinny dom

Pre definiciu rodinného domu pri ocefiovani vyuzivame definiciu z vyhlasky ¢.
501/2006 Sb., o v§eobecnych poziadavkach na vyuzivanie izemi. Tato definicia sa nachadza v

§ 2 a hovori, ze pod pojmom stavba pre byvanie sa mimo iné chape:

., Rodinny ditm, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovidad pozadavkiim na

trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dium miiZe mit nejvyse tri samostainé

byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “!°

2.2.8 Podlazie

Charakteristika pojmu podlazie m6zeme najst’ v oceflovacej vyhlaske ¢. 441/2013 Sb.:

17 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) v platném znéni, § 2 pism. b)

18 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
ao zmén¢ nekterych zakond (ocemnovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, pfiloha ¢. 1 bod 2 a 3.2

19 Vyhlagka &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani uzemi v platném zn&ni, § 2 pism. a) bod 2

21



., Podlazim je tedy cdst stavby o svétlé vysce nejméné 1,70 m oddélend dole dolnim licem
podlahy tohoto podlazi, nahore dolnim licem podlahy ndsledujiciho podlazi, u nejvyssiho
podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy pudy, u strech, resp. cdsti bez
piidniho prostoru priimérnou rovinou horniho lice zastreSeni a u staveb a nejvyssich podlazi,

tedy i podkrovi, kterc nemaji strop, vnéjsim licem hirebene strechy. “*°

Za podlazie sa povazuje aj podkrovie alebo podzemie, ktorych pristupny priestor ma
svetlu vysku najmenej 1,70 m asponl v jednom mieste a je stavebne upraveny k ucelovému
vyuzitiu. Za podzemné podlazie sa povazuje kazdé podlazie, ktoré ma troven horného lica

podlahy v premiére nizsie nez 0,80 m pod troviiou odolného terénu pri styku s licom stavby.

Nadzemné podlazia (NP) sa ¢isluju smerom nahor ako prvé nadzemné podlazie (1. NP),

druhé nadzemné podlazie (2. NP) a tak d’ale;.

Podzemné podlazia (PP) sa Cisluju smerom dolu ako prvé podzemné podlazie (1. PP),

druhé podzemné podlazie (2. PP) a tak dale;.

2.2.9 Podlahova plocha

Podl'a ocenovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. je podlahova plocha definovana ako:

., Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného rezu mistnosti a prostorii stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v uirovni horniho lice podlahy podlazi, ve
kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén
vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostoru
se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymeczi jako ortogondlni priimét

Cdry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu. “*!
Do podlahovej plochy sa zapocitava aj podlahova plocha:

e arkieru a zasklenych lodzii,

e vyklenkov, ak su aspori 1,2 m §iroké, 0,3 m hlboké alebo ich podlahova plocha je vacsia

nez 0,36 m2 a su asponl 2 m vysokeé,

20 yyhl4gka ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a o zmén¢ n¢kterych zakonu (ocetiovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, pfiloha ¢. 1 bod 3

2 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., o provedeni né¢kterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a o zmén¢ n¢kterych zakonu (ocenovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, piiloha ¢. 1 bod 4
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2.2.10

miestnosti so skosenym stropom, ktorych svetla vyska v najniz§om bode je mensia nez
2 m, komdr umiestnenych mimo byt a pivnic, pokial' s miestnostami, vynasobené
koeficientom 0,8,

pddorysna plocha zabrana vnutornym schodiskom.?

Do podlahovej plochy sa nezapocitava plocha okennych a dvernych ustupkov.

Obostavany priestor

Zjednodusene sa jedna o objem stavby v m®. Ocefiovacia vyhlagka ¢. 441/2013 Sb.

popisuje obostavany priestor stavby ako:

stavby,

,,Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

vrchni stavby a zastieSeni. Obestaveny prostor zdkladii se neuvazuje. “%

Obostavany priestor spodnej stavby je ohraniceny:

po stranach vonkajsim plastom bez izolaénych primuroviek,
dole spodnym licom podlahy najnizsieho podlazia,

hore spodnym licom podlahy 1. NP.
Obostavany priestor vrchnej stavby je ohraniceny:

po stranach vonkajsimi plochami stavieb,

dole spodnym licom podlahy 1. NP, u nepodpivnic¢enych budov s podlahou 1. NP nad
terénom sa pricita priestor podmurovky, ohrani¢eny dole priemernou rovinou terénu a
hore spodnym licom podlahy 1. NP,

hore Castou, nad ktorou je povala, hornym licom podlahy povala, v Casti nad ktorou je
plocha strecha alebo sklopena strecha bez povaly, vonkajsim licom stresSnej krytiny a

teras hornym licom stavby.
Obostavany priestor zastreSenia:

Sikmé a strmé strechy — vratane podkrovia, bez ohl'adu na tvar, sa vypocita vynasobeni
zastavanej plochy povaly a podkrovia su¢tom priemernej vysky nadmurovky v podkrovi

a polovicky vysky hreberia nad priemernou vyskou podkrovnej nadmurovky,

22 yyhlagka ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
ao zmén¢ nekterych zakond (ocemnovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, pfiloha ¢. 1 bod 4 odst. 2

23 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
ao zmén¢ nekterych zakond (ocetiovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, pfiloha ¢. 1 bod 5
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e iné tvary — vypocita sa ako objem geometrického telesa.

Obostavany priestor zékladov je objem zakladov, ktory je dany skuto¢nou kubaturou
zakladovych konstrukcii. Hornou vymedzujucou rovinou zékladov je rovina hydroizolacie.?*

Podl'a vyhlasky sa neodpocitavaju:

e otvory a vyklenky v obvodovom murive,
e lodzie, zapustené balkony, verandy a pod.,

e nezastreSené prieduchy a svetliky do 6 m2 podorysnej plochy.
Neuvazuju sa:

e balkony a pristresky vy€nievajuce priemerne najvyssie 0,5 m cez lic muriva,

e rimsy, pilastre, polo stipy,

e vikiere s pohl'adovou plochou do 1,5 m2, atiky, kominy, ventilacie, presahujuce
poziarne a Stitové mury.

Pripocitava sa:

e balkony a nezakryté pavlace vy¢nievajice cez lic murov viac ako 0,5 m, a to objemom

zistenym vynasobenim podorysnej plochy vyskou 1 m.
2.2.11 Sucast’ veci

Definiciou sucasti veci podl'a nového obc¢ianskeho zakonniku €. 89/2012 Sb. je:

., Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti. “%

Sucastou pozemku je priestor nad povrchom aj pod povrchom, stavby postavené na
pozemku a iné zariadenie, s vynimkou stavieb doCasnych, vratane toho, ¢o je zapustené v

pozemku alebo upevnené v muroch.

Podzemna stavba je sucastou pozemku, aj ked’ zasahuje pod iny pozemok. Stucast'ou

pozemku je aj rastlinstvo na fiom.?°

24 yyhlagka ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a o zmén¢ n¢kterych zakonu (ocemnovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, piiloha ¢. 1 bod 5 odst. 2

25 Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik v platném znéni, § 505
26 Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik v platném znéni, § 507
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Podla nového obcianskeho zakonniku inzinierske siete, a to najmi vodovody,
kanalizacie alebo energetické Ci iné vedenie, nie s sicast ou pozemku. M4 sa za to, ze sicast’ou

inzinierskych sieti su aj stavby a technické zariadenia, ktoré s nimi prevadzkovo suvisia.?’

2.2.12 PrisluSenstvo veci
Obciansky zakonnik ¢. 89/2012 Sb. definuje prislusenstvo veci ako:

,, Vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo
spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci

prrechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. “*

2.2.13 Stavebny objekt

,Stavba je zloZena z jednotlivych stavebnych objektov. Stavebny objekt je priestorovo
ucelend alebo aspon technicky samostatna cast stavby, ktora plni vymedzemnii ucelovi funkciu

(triedenie podla JKSO — jednotnd klasifikdcia stavebnych objektov). “%°

2.2.14 Cenové podiely

Konstrukéné prvky a vybavenie stavebnych objektov, maju rozli¢ny podiel na celkovej
cene objektu. Tzv. cenové podiely tychto konstrukcii a vybavenia vyjadruju percentudlne
zastupenie jednotlivych konstrukcii a vybavenia na celkovej cene. Cenové podiely

konstrukénych prvkov a vybavenia st obsiahnuté v prilohe & 21 k vyhlaske &. 441/2013 Sb..*°

2.2.15 Stavebny diel

., Stavebni dil je ucelové a funkcné vymezend cast stavebniho objektu, zahrnujici soubor

konstrukci a praci provedenych riiznymi technologiemi a z ruznych materidalu (tridéni TSKP

napr.: vodorovné konstrukce — stropy, stropni konstrukce, schodisté apod.). >

27 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik v platném znéni, § 509
28 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik v platném znéni, § 510

2 PUCHYR, B., MARKOVA, L., TICHA, A., Ceny ve stavebnictvi. Studijni skripta. Vysoké uCeni technické
v Brn¢. Fakulta stavebni, 1993. 178 s. s. 63

30 Vyhl4ska &. 441/2013 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zdkona &, 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
ao zmén¢ nekterych zakond (ocemnovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, pfiloha ¢. 21, tab. 1 az 6

31 PUCHYR, B., MARKOVA, L., TICHA, A., Ceny ve stavebnictvi. Studijni skripta. Vysoké uCeni technické
v Brn¢. Fakulta stavebni, 1993. 178 s. s. 64
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2.2.16 Jednotna klasifikacia stavebnych objektov (JKSO)

Pre potreby Statistiky v stavebnictve bol triednik JKSO nahradeny (SKP, CZ-CC) a
oficialne bol zbaveny platnosti. V oblasti ocefiovania je ale do urcitej miery stale vyuzivany.
Oproti "novsim" ¢iselnikom je v oblasti zatriedenia stavebnych objektov stale najpodrobne;si.
Dodnes je vyuzivany v oblasti evidencie a ocefiovania pomocou objemovych ukazovatelov

(napr. tzv. THU).

2.2.17 Cenova kalkulacia

Pomocou kalkulacie sa daju zistit' potrebné (planované) naklady, ktoré su podrobne
Clenené, na konkrétny vykon, ktory sa vztahuje na kalkula¢nu jednotku. Cenovu kalkulaciu
modzeme chapat’ ako prepocet planovanych ¢i uz vzniknutych nakladov na dany vykon. Cenova
kalkulacia je potom vypocet ceny z vlastnych nakladov, alebo z nakladov ziskanych

prieskumom trhu.

2.2.18 Rozpocet stavby

Rozpocet stavby je supis poloziek, tj. prac (montaznych, zemnych, inzinierskych,
sluzieb atd’.) a dodavok materialov a technologickych zariadeni, potrebnych pre vytvorenie
stavby. Jeho ucelom je po oceneni poloziek odhad celkovych nakladov na stavbu. Vychadza
z projektove] dokumentacie stavby ktorej sicast'ou byva aj vykaz vymer. Zakladny polozkovy
rozpo&et byva usporiadany do tabulky, kde riadky st polozky a stipce jednotlivé typy udajov.

Zvycajne rozliSujeme:

e rozpocet (prepocet) projektu v jeho pripravne] faze, ktory zvyCajne pracuje s
ukazovatel'mi podl'a skor realizovanych projektov,

e suborny (suhrnny, komplexny) rozpocet projektu spracovany na zaklade dokumentacie
suhrnného rieSenia projektu,

e podrobné rozpoCty zvyCajne na urovni urCitych Casti projektu (napr.. polozkovy
rozpocet),

e (iastkové rozpocCty, ktoré sa vztahuju k prvkom projektu a ktoré je mozno vyuzit' pre

rozpodty vyssie uvedeng.*?

32 NOVY, M., NOVAKOVA, J., WALDHAUS, M., Projektové Fizeni staveb I. Studijni opora. Vysoké uéeni
technické v Brm¢. Fakulta stavebni, 2006. 217 s. 124
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2.2.19 Cenovy index

Na zostavenie Casovych cien za sluzby a prace vykonané na vystavbovych projektoch
sa pouzivaju cenové indexy. Cenové tidaje preSetruje cenova Statistika. Jej ilohou je zistovanie
stavu a vyvoja cien a cenovych hladin v ¢leneni podla odborov vyroby (sluzieb). Vysledky sa

publikuju prave vo forme cenovych indexov.

Mozeme teda povedat’, ze cenové indexy sluzia na prepocet cien z jedného obdobia (z

jednej cenovej urovne) do cien k datumu inému (do inej cenovej urovne).

2.2.20 Opotrebenie

Opotrebenie vyjadruje skuto¢nost’, ze stavba vplyvom prirodzeného starnutia a uzivania
straca v Case na svojej kvalite a postupne sa znehodnocuje. Opotrebenie najCastejsSie udavame

v percentach z hodnoty novej stavby. Cena stavby sa tak prirodzene znizi o opotrebenie.

V ocetiovace] vyhlaske ¢. 441/2013 Sb. su stanovené dve metddy vypoctu opotrebenia—

linearna a analyticka:

e linedrna metdda: opotrebenie sa rovnomerne rozdeli na celd dobu predpokladanej

zivotnosti. Ro¢né opotrebenie sa vypocita delenim 100% celkovou predpokladanou
zivotnost'ou. Ak sa pre vypocet opotrebenia pouzije linearna metodda, opotrebenie moze
byt max. 85 %. Inymi slovami sa opotrebenie vypocita ako podiel veku a zivotnosti,

e analytickd metdda: vychadza z urenia cenovych podielov konstrukcii a vybavenia,

ktoré st uvedené v prilohe €. 21 ocenovacej vyhlasky, konkrétne v tabulkach ¢. 1 az 6.
Predpokladana zivotnost’ tychto konstrukcii a vybavenia je uvedena v tabulke ¢. 7

oceflovaci vyhlasky.*?

2.2.21 Technicka hodnota

,,Zmenu akosti vyrobku za dobu uzZivania a zmenu jeho funkcnosti, bezpecnosti,

Zivotnosti a ostatnych znakov akosti, vyjadruje technickda hodnota ***

33 Vyhl4ska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku
ao zmén¢ nekterych zakoni (ocenovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, piiloha ¢. 21, bod 1-5

3% KLEDUS, R. Oceflovani movitého majetku. 2. vydani. Bro: Vysoké u¢eni technické v Bmé. Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2014. 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 50.
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2.2.22 Zivotnost’ stavieb

Udava sa v rokoch a rozumieme tiou dobu, ktora uplynie od vzniku stavby do jej

zchatrania, je viak uvazované, ze po cel dobu bola na stavbe vykonavana bezna udrzba.’

2.3 CENA A HODNOTA

V beznom zivote sa tieto pojmy ¢asto zamieniaju, a preto si ich potrebujeme definovat

a rozlisit’.
2.3.1 Cena

,,Cena je cdstka nabizend, pozadovana nebo skutecné zaplacena za zbozi nebo sluzbu.
Miize a nemusi byt zverejnéna, ale ziistdva historickym faktem. Cena nemusi odpovidat hodnoté,

kterou ma pro jiné osoby. ‘6

Zakon €. 526/1990 Sb. o cenach popisuje cenu aj ako penaznu Ciastku, zisteni podl'a

zvlastneho predpisu k inym udelom nez k predaju.’’

2.3.2 Cena zistena

Stanovuje sa podl'a ocefiovacieho predpisu, ktorym v sucasnosti je zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceriovani majetku a vykonavacia vyhlaska ministerstva financii ¢. 441/2013 Sb., o
vykonani niektorych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zmene

niektorych zakonov, (ocenovaci vyhlaska).

Tato cena sa pouziva vzdy pre pripady urCenia ceny nehnutel'nosti pre investi¢né fondy,
k vycisleniu nahrad za vyvlastnenie, pre vypocitanie Skody na lesnych porastoch a vymerani

niektorych dani.

2.3.3 Cena obvykla

,,Cadstka, za kterou je mozné véc koupit nebo prodat v daném misté a case. “>

33 BRADAC, A. akol. Teorie oceffovéni nemovitosti. 8. pifepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 185.
% BRADAC, A. akol. Teorie oceitovani nemovitosti, 8. prepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 47
37 Zakon &. 526/1990 Sb., o cenach v platném zneni, § 1 odst. 2 pism. b)
3 BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovdni nemovitosti, 8. piepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 52
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Podl'a ocefiovacieho zékona je cena obvykla definovana ako:

,,Cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvldastmi obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a
kupujicim. Zvidastni oblibou se rozumi zvidStni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “¥’

2.3.4 Cena reprodukéna

Je to cena, za ktort by bolo mozné obstarat’ rovnaku alebo porovnatelnu vec v dobe

obstarania., bez odpoctu opotrebenia.

Zistuje sa napriklad zostavenim polozkového rozpoctu, pomocou agregovanych

poloziek, alebo najcastejSie pomocou technicko-hospodarskych ukazovatel'ov.

2.3.5 Jednotkova cena

2

Je to cena stanovena na mernd jednotku (m, m% m® ks, kg, t a od.). Najcastejsie sa

pouziva ako cena za jednotku tovaru alebo sluzby, v polozkovych rozpoc¢toch alebo technicko-
hospodarskych ukazovatel'och.
2.3.6 Zakladna cena (upravena)

Zakladna cena je cena stanovena v predpise pre objekt Standardného prevedenia.

Zakladna cena upravena je jednotkova cena ziskana zo zakladnej ceny upravou napr.:

koeficientov, zrazok, prirazok apod.*°

2.3.7 Hodnota

Hodnota vyjadruje uzitok, ktory ma pre vlastnika tovar alebo sluzby k datumu, ku
ktorému sa odhad vykonéava. Existuje niekol’ko hodnot, ktoré modzu byt vyjadrené inou

Ciastkou, preto je pri ocefiovani potrebné presne urcit’ akd hodnota je zistovana.

39 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v platném zneni, § 2 odst. 1

40 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach v platném znéni, § 2 odst. 6
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2.3.8 Vecna hodnota

.»Reprodukcni cena sniZenda o primérené opotiebeni. Primérené opotrebeni odpovidd
prumérné opotiebené véci stejného stdri a intenzity pouZivdani a smnizend a ndklady na

odstranéni vaznych zdvad, které znemozZnuji uZivani véci. “
2.3.9 Vynosova hodnota

,,Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmii z nemovitosti. Zjednodusené
receno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly

stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. ‘4!

2.4 OCENOVANIE PODI’A PRAVNYCH PREDPISOV

V tejto kapitole su vymenované zakladné predpisy, ktoré priamo i nepriamo suvisia s
¢innost’'ou ocefiovania nehnutel'nosti, si v stcasnosti ucinné pre Cesku republiku a suvisia s

danou problematikou.

2.4.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o0 ocenovani majetku

Poslednou platnou novelou tohto zdkona je novela ¢. 228/2014 Sb. s G€innost'ou od

7.11.2014. Zakon je realizovany vyhlaskou ¢. 441/2013. Podl'a §1 je predmetom upravy:

,,Zdkon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prdv a jinych majetkovych hodnot a sluzeb
pro ucely stanovené zvlastmimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlasmi
predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto
predpisem tento zakon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvlasmimi predpisy uvedenymi v casti
ctvrté az devaté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgdn v ramci svého

opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. “*

Zakon sa nevztahuje na pripady, kedy zvlastny predpis stanovy odlisny spdsob
ocenenia, pri prevedeni majetku podla zvlastnych predpisov a pri ocefiovani prirodnych

zdrojov, pokial’ sa nejedna o lesné pozemky.

‘1 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti, 8. piepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 47-51

42 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v platném zneni, § 1

30



2.4.2 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni o ocefiovani majetku

., Vyhldska stanovuje ceny, koeficienty, prirdzky a srdzky k cendm a postupy pri

uplameni zpiisobii oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. “*

2.4.3 Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

Zakon je ucinny od 1.1.1991, s poslednou platnou novelou ¢. 353/2014 Sb., ktora je
ucinna od 15.1.2015. Podl'a §1 odst. 1 a 3:

., Zakon se vztahuje na uplatiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobkii, vykomi, praci
a sluzeb (ddle jen "zbozi") pro tuzemsky trh, vcetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi urceného

pro vwvoz. “

2.4.4 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
Podla ustanovenia §1 odst. 1 je kataster nehnutel'nosti:

., Verejny seznam, ktery obsahuje soubor udaju o nemovitych vécech (ddle jen
,,iemovitost “) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a

polohové uréeni a zdpis prav k témto nemovitostem. “*

2.4.5 Zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu
Podla §1 odstavec 1 tento zakon upravuje:

., Iento zakon upravuje ve vécech iizemniho planovdni zejména cile a tikoly nizemniho
planovani, soustavu orgdnii tizemniho planovani, ndstroje sizemniho pldnovani, vyhodnocovani
viivit na udrZzitelny rozvoj uzemi, rozhodovani v tizemi, moznosti slouceni postupii podle tohto
zdkona s postupy posuzovdni viivit zamérii na Zivomi prostiedi, podminky pro vystavbu, rozvoj
uzemi a pro pripravu verejné infrastruktury, evidenci iizemné pldnovaci cinnosti a kvalifikacni

pozadavky pro tizemné pldnovaci cinnost. “*9

§1 odstavec 2 upravuje:

,, Ve vécech stavebniho rddu zejména povolovani staveb a jejich zmén, terénnich viprav

a zarizeni, uzivani a odstranovdni staveb, dohled a zvidastni pravomoci stavebnich uradu,

43 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetiovani majetku v platném zneni, § 1
4 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach v platném zneni, § 1, odst. 1
45 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) v platném znéni, § 1 odst. 1

46 Zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni, § 1, odst 1
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postaveni a opravnéni autorizovanych inspektorii, soustavu stavebnich uradii,povinnosti a

odpovédnost osob pri pripravé a provadeni staveb. “V

§1 odstavec 3 upravuje:

,,Podminky pro projektovou cinnost a provadeni staveb, obecné pozadavky na vystavbu,
ucely vyvlastnéni, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu verejnych zdjmii a nékteré dalsi véci

. .r \ v ’ s ;o 48
souvisejici s predmétem této pravni uipravy.

2.4.6 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonnik

Nazyva sa aj ,,novy obciansky zakonnik®, pretoze bol prijaty v nedavnej dobe (u¢innost’

od 1. 1.2014).

2.5 METODY OCENOVANIA

Pozname niekol'ko metod oceniovania nehnutelnych veci. Vyber metody vzdy zavisi na
ucele, pre ktory bude ocenenie vykonané a na vysledku, ktory chceme dosiahnut’. V tejto Casti
st uvedené a podrobne rozobrané jednotlivé metody ocenenia, zamerané na ocenenie rodinného

domu.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vykonavacia vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
o vykonani niektorych ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb., (ocefiovacia vyhlaska), stanovuje tri
spOsoby ocenenia, ktorymi su: nakladovy spoOsob, porovnavaci sposob a kombinacia

nakladového a vynosového spdsobu.

2.5.1 Nakladova metéda (zistenie vecnej hodnoty)

Tento spOsob spociva v tom, ze zakladna cena (ZC), ktora je uvedena podla druhu
stavby v prislusnej prilohe vyhlasky, sa upravi koeficientami. Takto upravena zakladna cena
(ZCU) sa potom vynasobi po¢tom mernych jednotiek, a tym sa zisti cena novej stavby. Od tejto

ceny sa od&ita opotrebenie.*’

47 Zdkon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon) v platném znéni, § 1, odst 2

48 Zdakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni, § 1, odst 3

4+ SUPERATOVA, A. SouGasné ocefiovaci pledpisy. 2. vydani. Brno: Vysoké u¢eni technické v B¢, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5046-2. s. 24
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Nakladovym spdsobom sa ocenia stavby, ktoré s uvedené v oceriovacej vyhlaske v

hlave Iv § 10 az § 29.

Pri tejto metode ocenenia sa zakladna cena upravuje koeficientami Ks, K; a koeficientom
pp. Koeficient Ks je koeficient polohovy a je uvedeny v prilohe ¢. 20 oceniovacej vyhlasky.
Koeficient K; je koeficient zmeny cien stavieb podl'a prilohy €. 41 oceniovacej vyhlasky. Ceny
uvedené vo vyhlaske boli zistené pre rok 1994 a je nutné ich brat’ ako zaklad pre prepocet na
sucasnost’. Koeficient pp je koeficient upravy ceny pre stavbu podl'a polohy a trhu, ktory sa urci
ako sucin indexu trhu I (podl'a §4 odst. 1) a indexu polohy I, (podl'a §4 odst. 1). U stavieb,
ktoré sa daju rozdelit na cenové (objemové) podiely, sa zakladna cena vynasobi eSte
koeficientom vybavenia K4. Vyska tohoto koeficientu je obmedzena rozpétim od 0,80 do 1,20.
Iba pri ocelovani budov a hal sa uplatni este koeficient prepoctu ceny stavby podla druhu
konStrukcie K1, koeficient priemernej zastavane] plochy K> a koeficient priemernej vysky

podlazia K3.
Vseobecne teda plati:
CS =CSy X pp
CS — cena stavby v K¢,
CSn — cena stavby v K¢ urcena nakladovym spdsobom,
pp — koeficient upravy ceny pre stavbu podl'a polohy a trhu, ktory sa ur¢i pomocou
vzorca:
pp = Ir X Ip,
It — index trhu podl'a § 4 odst. 1 oceriovacej vyhlasky,
Ip — index polohy podla § 4 odst. 1 oceilovaci vyhlasky.

Cena stavby nakladovym spdsobom sa zisti podl'a vzorca:

CSy = ZCU X Py x (1 - %),

CSn — cena stavby v K¢ urc¢ena nakladovym spdsobom,
Pmj — pocet mernych jednotiek stavby,

0 — opotrebenie stavby v %,
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ZCU - zékladna cena upravend v K¢ za mernu jednotku, ktort urcuje druh a ucel
uzivania stavby podl'a § 11 az 21 ocenovacej vyhlasky. Vypocet pre rodinny dom podl'a § 13 a
14 ocenovacej vyhlasky, sa zakladnd cena upravena rodinného domu, ktorého obostavany
priestor je vacsi nez 1 100 m3, alebo ide o pdvodnu pol'nohospodarsku usadlost” alebo nie je
pre nich v tabul'ke €. 1 v prilohe ¢. 24 k ocenovacej vyhlaske stanovena zakladna priemerna

cena alebo su tieto stavby rozostavené, ur¢i podl'a vzorca:
ZCU =ZC X K, X Ks X K,

ZC — zékladna cena v K& za m? obostavaného priestoru podl'a prilohy &. 11 ocefiovacej

vyhlasky,
K4 — koeficient vybavenia stavby, vypocita sa podl'a vzorca:
K, =1+ (0,54 X n),

n —sucet cenovych podielov konstrukcii a vybavenia, uvedenych v tabulke ¢. 3 v prilohe
¢. 21 oceniovacej vyhlasky, s nadStandardnym vybavenim, znizeny o sucet cenovych podielov

konstrukcii a vybavenia s podstandardnym vybavenim, ur¢enych z uvedenych tabuliek,
Ks — koeficient polohovy uvedeny v tabul'ke ¢. 1 v prilohe €. 20 ocenovacej vyhlasky,
Ki — koeficient zmeny cien stavieb podla prilohy €. 41 oceriovacej vyhlasky, ktory sa
vztahuje k cenovej urovni roku 19943
2.5.2 Porovnavacia metoda

Touto metddou sa ocenia stavby, ktoré st uvedené v oceniovacej vyhlaske v hlave Il v

§35 a2 § 37.

Porovnavaci sposob vychadza z porovnania predmetu ocenenia s rovnakym alebo

obdobnym predmetom, a to k datumu ocenenia a na zaklade cien zjednanych pri predaji.

Pri porovnani je potrebné brat do uvahy jednotlivé odli§nosti porovnavanych

nehnutelnych vect a ich odlisnost je nutné vyjadrit' v cene.

Princip porovnavacieho spdsobu spociva v tom, Ze sa indexovana priemerna cena

uvedena v prislusnej prilohe ocetiovacej vyhlagky upravi indexom konstrukcie a vybavenia.>!

0 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zidkona o ocetiovani majetku v platném zneni, § 1

31 SUPERATOVA, A. SouGasné ocefiovaci pledpisy. 2. vydani. Brno: Vysoké u¢eni technické v B¢, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5046-2. s. 32
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Cena stanovena porovnavacim sposobom v sebe zahriiuje aj cenu prisluSenstva, tj.
vonkajSich Uprav, uvedenych v prilohe ¢. 17 ocenlovacej vyhlasky, okrem poloziek €. 15, 19,
21, 23 a 34. U tychto uprav sa cena stanovi nakladovym sposobom a pricita sa k cene stavby.

Pozemky a trvalé porasty sa vzdy oceinuju samostatne.
Vseobecne teda plati:
CSp = OP X ZCU X I X Ip,
CSp — cena stavby urCena porovnavacim sposobom,
OP — obostavany priestor v m>,
Indexy sa zaokrthl'uju na tri desatinné miesta.

Vypocet ZCU pre rodinny dom podla § 35 odst. 2 ocefiovacej vyhlasky, se vykona

podl'a vzorca:
ZCU = ZC X Iy,
ZCU - z4kladna cena upravena v K& za m? obostavaného priestoru,
ZC — zakladna cena v K¢ za m® podla tabul’ky ¢&. 1 prilohy &. 24 ocefiovacej vyhlasky,

Iv — index kon§trukcie a vybavenia sa stanovi podl'a vzorce:

12
I = (1+ ZV") X Vi,
i=1

Vi — hodnota kvalitativneho pasma i-tého znaku indexu konStrukcie a vybavenia

uvedeného v tabul'ke &. 2 v prilohe &. 24 ocefiovacej vyhlasky.>

2.5.3 Individualna cenova kalkulacia

Tato metoéda cenovej kalkulacie je najpodrobnejSia, najpresnejSia, ale sucasne
najpracnejsia. Rozlisuje jednotlivé prvky stavebnych konstrukcii na zédklade druhu a vymery na
danej stavbe. Vysledné mnozstvo sa nasobi jednotkovou cenou zistenou v katalogu cien

stavebnych prac. Suctom tychto ¢iastkovych cien sa ziska celkova cena reprodukcna.

32 Vyhl4ska &. 441/2013 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zdkona ¢, 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
ao zmén¢ nekterych zakoni (ocenovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, § 34- § 35
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Metodu individualnej cenovej kalkulacie mozeme pouzit v pripade, ze su zname vSetky
konstrukcie a ich prevedenie, tzn. u stavieb novo vybudovanych alebo u stavieb, u ktorych

existuje podrobna projektova dokumentacia skuto¢ného prevedenia stavby.

Jednotlivé polozky sa delia na dve skupiny, a to na priame a nepriame naklady.
Nepriame naklady su také naklady, ktoré sa nedaju vycislit' priamo na konkrétnu polozku.
Priama a nepriame naklady sa daju d’alej €lenit’ a nésledne zostavit' do kalkulaéného vzorca.
Kalkula¢ny vzorec mimo iného vyjadruje Struktiru a usporiadanie kalkulovanych poloziek.
Naklady su zistené kalkulacnym vzorcom, ktory vo svojej v§eobecnej podobe obsahuje prvky

zobrazené v nasledujucej tabulke €. 1.

2.5.4 Podrobny polozkovy rozpocet

Sluzi na podrobné ocenenie a stanovenie presnej ceny stavebného objektu. Toto
ocenenie sa vykonava pomocou jednotlivych poloziek stavebnych prac, stavebnych materialov
apod. Cena jednotlivych poloziek je stanovena bud’ individudlnou kalkulaciou, alebo pomocou
orientaénych smernych cien. Smerné ceny vydava vo svojich publikaciach napr. URS (Ustav
pre racionalizaciu stavebnictva), RTS a.s.. Cena je konStruovana ako nakladova s kalkulaciou

primeraného zisku a zohl'adtiuje takisto stav ponuky a dopytu.

Na vytvorenie polozkového rozpoctu je potrebné mat ako podklad vykonavaciu

projektova dokumentaciu.

., Zakladni myslenkou rozpoctovdni ve stavebnictvi je sestavit vycet pokud mozno vsech
ndkladii, které vznikaji v souvislosti se stavebni cinnosti, a tyto ndklady zaradit do predem
dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a prehledné pro viechny ucastniky stavebniho
Fizeni. >’

Zo zmienenej definicie plynie, Ze je vel'mi dolezité pri tvorbe stavebnych rozpoctov
dodrzovat vopred dana Struktiru rozpoCtu, aby tieto rozpocty boli zrozumitelné vSetkym

ucastnikom stavebného riadenia. Preto budu v nasledujuce;j ¢asti diplomovej prace podrobnejsie

rozpisané najviac pouzivané klasifikacie a triedenia v Ceskej republike a v stavebnictve.

33 Plirucka rozpoltdfe: rozpoStovani a oceflovani stavebnich praci. Praha: URS, 2009. 206 s.
ISBN 978-80-
7369-239-1. s. 5.
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e Klasifikacia stavebnych diel (CZ — CC)

Bola vypracovand na zaklade medzinarodného S§tandardu CC (Classification of
Construction) a v Ceskej republike jedinou zaviznou klasifikaciou pre triedenie stavebnych
objektov. Klasifikécia je zavdzna pre Statistické zist ovanie vykonavané podl'a zdkona a Statne

Statistické sluzby.

Klasifikacia CZ — CC obsahuje miestne a priestorovo ucelené stavebné diela s takym
vybavenim a zariadenim, aby mohli samostatne plnit' funkcie, ku ktorym s urcené. Takéto
zariadenia musia byt so stavebnym dielom pevne spojené a nedaju sa demontovat, bez toho
aby doslo k poruseniu stavby alebo k znehodnoteniu funkcie ¢i ucelu stavebného diela. Tato
klasifikacia nezahriiuje stavebné prace, tie su zahrnut¢ v SKP — oddiel 45 (Standardna

klasifikacia produkcie).’*

o Jednotna klasifikacia stavebnych objektov a stavebnych prdac vyrobnej povahy
(JKSO)

Momentalne je tato klasifikacia uz neplatna, avsak doposial’ pouzivana, zavedena, dobre
znama a jednoducha. Stale sa vyuziva napriklad v programoch pre rozpocty a kalkuléacie (napr.:

BUILDPower S, Koral, Kros, Oferta). Bola nahraden4 klasifikiciami CZ — CC a SKP.>
o Standardnd klasifikdcia produkcie (SKP)

Vyuzivana predovSetkym pre Statistické idaje. Momentalne je tato klasifikacia zaviazna
pre Statistické zist ovania vykonavané podl'a zakona ¢. 89/1995 Sb., o Statnej Statistickej sluzbe

a dalej v pripadoch, kde tak stanovi zvlastny zakon alebo iny legislativny predpis.>®

Predmetom tejto klasifikacie su jednak hmotné vyrobky, ale taktiez vedl'ajSie produkty,
odpady, druhotné suroviny, prace a sluzby. Hmotnymi vyrobkami sa rozumeju vSetky
priemyslové, pol'nohospodarske, lesnicke a iné vyrobky, ktoré su ako tovar predavané
vyrobcom k d’al§iemu pouzitiu. Vedlajsimi produktami sa rozumeju vyrobky, ktoré nevznikaja
ako zamerny vysledok Cinnosti. Pracou sa rozumeju vSetky Cinnosti, ktoré smeruju k vyrobe

nového, hmotného vyrobku alebo jeho Casti. Stavebné prace su uvedené v oddiele €. 45.

>4 SLANHOF, J., Automatizace stavebné technologického projektovéni. Studijni opora. Vysoké uéeni technické
v Brmné. Fakulta stavebni, 2008. 115 s. s. 4

33 SLANHOF, J., Automatizace stavebné technologického projektovéni. Studijni opora. Vysoké uéeni technické
v Brmné. Fakulta stavebni, 2008. 115 s.s. 8

36 SLANHOF, J., Automatizace stavebné technologického projektovéni. Studijni opora. Vysoké uéeni technické
v Brn¢€. Fakulta stavebni, 2008. 115 s. s. 1
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o Triednik stavebnych konstrukcii a prac (TSKP)

TSKP neni klasifikaci zavaznou a neni ani udrzovana Ceskym statistickym ufadem.
Stavebni objekty nejsou jesté dostateCné presnou porovnavaci jednotkou, a proto byla postupné
vypracovana podrobnéj$i klasifikacni soustava definujici jeste uzsi stavebni prvky se shodnou
konstrukéni, technologickou nebo materialovou charakteristikou, které se ve stavebnich
objektech Casto opakuji, jsou porovnatelné v technickych i ekonomickych parametrech a jsou
adresné pro fizeni vécného a Casového postupu vystavby. Takovouto klasifikaci predstavuje

pravé tfidnik TSKP, ktery podrobnéji ¢leni stavebni objekty podle JKSO anebo CZ-CC.>’

Za zéklad tfidéni stavebnich konstrukci a praci byl zvolen tzv. stavebni dil (SD) jako
ucelové a funkéné vymezena ¢ast stavebniho objektu, ktera zahrnuje soubor konstrukei a praci
provedenych raznymi technologiemi a z riznych materiali. VySe postavené jsou skupiny
stavebnich dila (SSD), které umoziiuji rozlisit konstrukce a prace hlavni stavebni vyroby (HSV)
a ptidruzené stavebni vyroby (PSV) podle ramcové vymezeného ucelu jednotlivych skupin

stavebnich dild. TSKP ma tedy strukturu SSD a SD.

2.6 OCENOVANIE POZEMKOV

V tejto diplomovej praci sa budeme zaoberat ocenlovanim stavebnych pozemkov

a podl'a oceniovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a plati:

., Stavebni pozemek se oceiuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m’ uvedené v
cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se
ndsobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m’ upravené o vliv polohy a dalsi viivy piisobict
zejména na vyuZzitelnost pozemkii pro stavbu, popripadeé ceny urcené jinym zpusobem oceriovani

«38

podle § 2, které stanovi vyhldaska.

Pre ucely tejto diplomovej prace ocenime stavebny pozemok vynasobenim vymery

pozemku a zdkladnej ceny za m?, upravenej o vplyv polohy, trhu a obmedzujucich vplyvov.

Na zaklade udajov z katastru nehnutel'nosti sa ur¢i druh pozemku, poloha a jeho vymera.
Do vyslednej ceny pozemku vstupuje mnoho faktorov, ktorymi su napr.: druh, poloha, vel'kost,

vlastnicke vzt'ahy, napojenie na inzinierske siete, dopravna dostupnost’, zaplavové riziko atd’.

37 NOVY, M., NOVAKOVA, J., WALDHAUS, M., Projektové Fizeni staveb I. Studijni opora. Vysoké uéeni
technické v Brn¢. Fakulta stavebni, 2006. 217 s. s. 68

38 Vyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a o zmén¢ n¢kterych zakonu (ocetiovaci vyhlaska), v aktualnim znéni, § 9
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3  POPIS VYBRANEHO UZEMIA

Ocenovany dom sa nachadza v obci Vranovice, okres Brno-venkov v Juhomoravskom
kraji. Obec lezi priblizne 30 km od Brna v dolnom cipe juznej Moravy. Hora Palava je na
dohl'ad a rovnako blizko, ako Novomlynské priehradné nadrze. Velmi dobri dopravnu
dostupnost’ zabezpeCuje zelezni¢na trat’ ¢. 250, ktora obec pretina vo smere Brno—Viedern.

Podrla ¢eského statistického tiradu tu k 15.12.2017 Zije 2 315 obyvatelov. ¥
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Obr. ¢. 1 — obec Vranovice na mape

39 Internetové online mapy www.mapy.cz |online], 2018 [cit. 2018-5-5]. Dostupné z:
< https://mapy.cz/zakladni?x=16.6796377&y=48.9654156&7=12 &1=0>
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Obr. ¢ 2 — Obec na mape CR
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V sucasnej dobe obec prechadza etapou vel'kej regeneracie a vedenie obce usilovne
pracuje na skvalitneni zivota obyvatel'ov. K realizacii je pripravenych niekolko projektov, ku
ktorym patri napriklad rozsiahla Regeneracia verejnych ploch a zazelenenie obce, ktora
zahriiuje aj multifunkéné ihrisko pre mladez a dospelych, detské ihrisko pre maminky s detmi,
odpocivadla pre cykloturistov a d’alSie. Obcianska vybavenost je v obci je velmi dobra, od

zakladnej Skoly, §kolky, obchodov az po zubara.

Zakladnym prvkom uzemne planovacej dokumentacie je Uzemny plan sidelného
Gtvaru, ktory bol schvaleny v zastupitel'stve obce v r. 1996. V nadviznosti na Uzemny plan a
na potreby rozvoja obce uz bolo vypracovanych a schvalenych pét zmien. V sucasnej dobe je
spracovana zmena §iesta, ktord je vo schvalovacom procese. Aktualny Uzemny plan je
nasledne, v pripade potreby, rozpracovany pre jednotlivé lokality Zastavovacou §tadiou, ktora

riesi vzdy rozvoj iba urcitého segmentu obce.*°

0 Internetové online mapy www.mapy.cz [online], 2018 [cit. 2018-5-5]. Dostupné z:
< https://mapy.cz/zakladni?x=15.5569723&y=49.6824737&z=8&1=0>
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4  POPIS OCENOVANEHO RODINNEHO DOMU A
POZEMKU

Pre ucely tejto diplomovej prace sa ocefiovany rodinny dom nachadza v obci Vranovice
pri Brne, v katastralnom uzemi Vranovice nad Svratkou, na ulici Pfi¢ni, a stoji na pozemku par.

&. 1895/1 o rozlohe 1475,00 m?, z toho zastavana plocha je 257,00 m?.

Pozemok sa nachadza v severnej Casti obce a ma orientaciu juhozapad—severovychod.
Miestna komunikacia, na ktord je pozemok napojeny, je v majetku obce. Parcela susedi
s pozemkami par. ¢. 1894/6, 1894/15, 1895/3, 1898/1 a 1898/2, . Pozemok sa nachadza v
zastavanom uzemi ur¢enom pre stavbu samostatnych rodinnych domov a spliiuje tak regulativy
vymedzené platnym Uzemnym planom obce. VSetky inzinierske siete sa nachadzaju na

pozemku.

Ucelom novostavby rodinného domu je vytvorenie byvania pre 4 — 6 ¢lennu rodinu v
Standardnej kategorii. Rodinny dom je rieSeny ako samostatne stojaci objekt so zabudovanou
garazou. Na rieSenom Uzemi sa v suCasnosti nenachadzaju ziadne objekty, ktoré je potrebné

asanovat’.

Architektonické rieSenie objektu vychadza z platnych technickych noriem a predpisov
pre stavby na byvanie, re§pektujuc situovanie pozemku a poziadavky investora. Objekt
rodinného domu je deleny na dennu (prizemie) a nocnu (podkrovie) Cast. VSetky Specifikacie
konstrukcii a materidlov potrebné pre ocenenie su stanovené v projektovej dokumentacii
stavby, ktora sluzi ako ddlezity podklad pre ocenenie a je suCastou priloh tejto diplomovej

prace.

Prizemie: Vstup do objektu rodinného domu je zo severozapadnej strany, chraneny
zavetrim, ktoré je vytvorené vypustenou strechou. Zo zéavetria sa vstupuje sa do zadveria, z
ktorého je pristup do WC a dennych miestnosti (obyvaci priestor, stolovanie a schodisko). Na
prizemi sa nachadza priestor kuchyne, technickej miestnosti, izba so samostatnym socialnym

zariadenim.

Poschodie (podkrovie): Navrhované su tu 3 izby, dve kapelne, Satnik, schodisko a

chodba. Zosikmené priestory podkrovia sa daju vyuzit' ako odkladacie priestory.

Podrobny popis rodinného domu sa nachadza v prilohe €. 1 tejto prace.
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286, 3,2018 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemavitosti

Informace o pozemku

Parce|ni gislo: 1895/12

Obec: Vranovice [585033]2

Katastralnf zemi: Vranovice nad Svratkou [785512]
Cisla LV: 1930

Vyméra [m2]: 1475

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostf
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-TSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Prachazka Tomas Ing., Hochmanova 2175/9, Liden, 62800 Brno

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
Q02017 1475
Omezeni vlastnického prava

Vécné biemeno zfizovén( a provozovani vedenf

Obr. ¢. 3 — List vilastnictva

61

% Zprava o nebezpeci povodné éap

Parcela Kraj: Jihomoravsky kraj Katastralni tizemi: Vranovice nad Svratkou
Okres: Brno-venkov Parcela: 1895/1
©Cbec: Vranovice Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zéna pro vybranou parcelu

Zéna 1 zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu povodné/ zaplavy.

Doplaujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -600827 Y:-1185657

Souradnice GPS: N: 48°58'11,54" E: 16°36'30,16"

Ko6d parcely 2966851704 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zaméfena s piesnesti na defini¢ni bod

Obr. ¢ 4 — Povodnova oblast

o1 pritvodce pro zjisténi nebezpeCt vyskytu povodn€ www.riskportal.intermap.cz [online], 2018 [cit. 2018-5-5].
Dostupné z: <http://riskportal.intermap.cz/Intermap.ISF. Web.UI/Views/CS/CAP_Public/Components/RiskRepor
t/CAPReport/Default.aspx?culturename=csé&code=282564&pdf=1>
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5  POPIS SITUACIE NA MIESTNOM REALITNOM TRHU

Pre ucely tejto diplomovej prace je za realitny trh uvazovany trh s nehnutel'nostami v
obciach pril'ahlych k obci Vranovice. Do uvahy sa brali obce vo vzdialenosti do 10 km od centra

obce.

Tak ako v celej Ceskej republike aj v Brne dochadza k navy$ovaniu cien stavebnych
pozemkov, domov a bytov z dévodu nedostacujucej ponuky na trhu. Aj preto sa dopyt po

nehnutelnostiach posuva d’alej za hranice mesta, do pril'ahlych obci, medzi ktoré patri aj obec

Vranovice.

Tato situacia podnecuje vystavbu novych bytovych domov a vznik novych pléch so
stavebnymi pozemkami, a takisto sa objavuje trend predaja novostavieb rodinnych domov a
domov star§ich s vacsim opotrebenim, ktoré su nasledne rekonstruované a predavané. Priazniva
situacia na hypotecnom trhu tomuto dianiu takisto napomaha, pretoze ziadatelia (predovSetkym

mladé rodiny) uprednostiiuju vlastnicke byvanie oproti byvaniu v ngjme.

Obce, ktoré v tejto diplomovej praci tvoria realitny trh, si Vranovice, Pfibice,
Pohotelice, Zidlochovice, Meélcany, Vojkovice, Hrusovany u Brna, T&Sany, RebeSovice,
Malesovice, Vlasatice, Blu¢ina, Moutnice a Holasice. Pri tvorbe databazy z realitnej inzercie

sa da vypozorovat, ze ponuky predaja nehnutel'nosti (stavebnych pozemkov, bytov, rodinnych

domov) v zmienenych lokalitach, sa v ponuke neudrzia dlhSie nez Styri tyzdne. D4 sa
predpokladat’, Ze tieto nehnutelnosti boli predané za inzerovanu cenu.
Obr. ¢. 5 — Mapa hodnotenej oblasti
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6 OCENENIE RODINNEHO DOMU

6.1 VYPOCET OBVYKLEJ CENY METODOU PRIAMEHO
POROVNANIA

6.1.1 Databaza porovnatel’nych rodinnych domov

Pre vypocet obvyklej ceny oceniovaného domu bola vytvorena databaza porovnatel'nych
rodinnych domov. V tejto diplomovej praci sa za miestny realitny trh uvazuji rodinné domy
v obciach prilahlych k obci Vranovice. Do uvahy su brané obce vo vzdialenosti do 10 km od

centra obce.

Databaza je tvorend predovSetkym z internetovej inzercie realitnych kancelarii
a sukromnych vlastnikov. Po celu dobu tvorenia diplomovej prace boli internetové ponuky

sledované a priebezne aktualizované.

Vytvorend databaza zahffia rodinné domy, ktoré si svojim charakterom Co najviac
podobné ocenovanému rodinnému domu. Medzi najddlezitejSie kritéria pre vyber
porovnatelnych rodinnych domov patri ich velkost (zastavana a uzitnd plocha), velkost
pozemku, vzdialenost’ od centra krajského mesta Brno, technicky stav, vnutorné vybavenie,
velkost pozemku a pritomnost garaze. Tymto sposobom bola vytvorena databaza
sedemnastich porovnatelnych rodinnych domov. Uplnad databaza je prilohou & 3 tejto

diplomovej prace.

6.1.2 Vypocet metédou priameho porovnania

Metodou priameho porovnania ziskame tzv. obvyklu (trzni) cenu nehnutel'nej veci.
Porovnavaci spdsob je popisany v teoretickej Casti tejto diplomovej prace, v predchadzajucich

kapitolach. Vlastny vypocet obvyklej ceny je uvedeny v prilohe €. 2.

Vzhladom na to, ze porovnavané rodinné domy boli ziskané z inzercie, pri vypocte
metddou priameho porovnania bol pouzity koeficient upravy na pramen ceny K¢ Tento
koeficient zohladiiuje skutoCnost, akym spdsobom bola zistena pozadovana respektive
zaplatena cena za porovnatel'né rodinné domy. Pretoze sa neda s istotou zistit', ¢i inzerované
rodinné domy boli skutocne predané za ponukanu c¢iastku, bol koeficient K¢; zvoleny mensi nez
1,00. Inzerovanu cenu vynasobenu koeficientom na pramefni ceny sme dostali tzv. cenu po

redukcii na pramen ceny. Tato cena sa d’alej upravuje koeficientami K; az Ks.
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Koeficienty K vyjadruju, kol'kokrat je v danom kritériu porovnavaci objekt lepsi nez
ocenovany. Ak je porovnavaci objekt lepsi, bude K > 1,00. Naopak, ak bude porovnavaci objekt

horsi, bude K < 1,00.

Pre porovnanie oceniovaného rodinného domu boli konkrétne zvolené koeficienty
upravy na: velkost uzitnej plochy Ki, velkost pozemku Kb, prislusenstvo K3, vybavenie Ks4,
technicky stav Ks, pritomnost’ garaze Ke, polohu (vzdialenost’) rodinného domu voci centru

Brna K7, tivahu znalca Ks.

Pri ur¢ovani hodnoty koeficientov sa do tvahy bral predovsetkym vplyv na predajnost
nehnutelnej veci. Aby bola dosiahnuta ¢o najvacsia vierohodnost priameho porovnania, na
stanovenie hodnoty koeficientov bola nastavend jednotna mierka a zvolené hodnoty

koeficientov si uvedené v nasledujucej tabulke €. 1.

Koef. Koeficient upravy na Posudzovany parameter Hodn.
K1 |Velkost tZitnej plochy +50,0 m? +0,05
K, |Velkost pozemku +100,0 m? +0,02

Cela podpivni¢ena +0,10
K3 |Pritomnost’ suterénu - _
Ciasto¢ne podpivnicena + 0,05
Bazén, sauna + 0,05
K4 |Vybavenie Bez kuchynskej linky - 0,05
Bez vybavenia -0,10
‘ Stavba starsSia nez 20 rokov -0,10
Ks |Technicky stav
Dobry - 0,05
Dvoj—garaz + 0,05
Ks |Pritomnost’ garaze Bez garaze - 0,05
Bez moznosti parkovat’ na pozemku -0,10
K7 |Vzdialenost' od Brna + 2,0 km + 0,02
Ks |Uvaha odhadcu Podl'a avahy odhadcu +0,10

Tab. ¢. 1- Koeficienty uipravy
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Podl'a uvedenej tabulky sa urcili koeficienty K; az Kg pre jednotlivé rodinné domy

z databazy. Naslednym vynasobenim koeficientov upravy dostaneme index odlisnosti IO.

Vypocitanym indexom odlisnosti IO nasledne delime cenu po redukcii na pramen ceny,
a ziskavame tak odvodenu cenu oceniovaného objektu. Rovnaky postup sa opakuje pri vietkych

porovnavanych rodinnych domoch.

Z vyslednych odvodenych cien oceniovanych objektov vypocCitame priemernt,
minimalnu a maximalnu cenu. Aby sme z databazy vylucili extrémne hodnoty, vypocitame

vyberova smerodajnu odchylku.

Obvykla cena ocefiovaného rodinného domu stanovend pomocou metddy priameho

porovnania je 6 500 000 K¢.

6.2 VYPOCET ZISTENEJ CENY NAKLADOVOU METODOU

6.2.1 Vypocet obostavaného priestoru a zastavanej plochy

Ocerniovacia vyhlaska stanovuje presnu metodiku vypoctu obostavaného priestoru
a zastavanej plochy pre oceflovany rodinny dom v prilohe €. 1, odst. 2 a 5, a tato metodika je
popisana v kapitolach 2.2.6 a 2.2.10 tejto diplomovej prace. V tabulke €. 2 je zhrnutie vypoctu

obostavaného priestoru a zastavanej plochy. Podrobny vypocet je uvedeny v prilohe €. 8.

Cast’ stavby Vypocet ZP [m?] | OP [m?]
1.NP Hlavna cast’ + garaz + zvySok 246,86 808,75
2.NP Hlavna Cast 155,08 460,58
Podkrovie + zastreSenie |Nad hlavnou cCastou + nad garazou 165,18 177,63
Celkom 567,12 1 446,96

Tab. ¢. 2 — Obostavany priestor
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6.2.2 Vypocet ceny zistenej

Podrobny vypocet ceny zistenej rodinného domu je uvedeny v prilohe €. 4 tejto
diplomovej prace. Popis vypoctu (podl'a oceiiovace] vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.) je uvedeny
v kapitole 2.5.1..

Obostavany priestor rodinného domu je v4csi nez 1 100 m®, a spliiuje tak podmienku

§13 ocenovacej vyhlasky pre ocenenie nakladovou metodou.

Prvym krokom pri ocenovani rodinného domu nakladovou metddou podl'a ocefiovacej
vyhlasky je spravne zaclenenie oceniovaného rodinného domu podl'a typu. Oceinlovany rodinny
dom ma §ikmu strechu, je nepodpivniceny, s dvoma nadzemnymi podlaziami a s murovanymi

zvislym konstrukciami, ¢o ho zarad'uje medzi rodinné domy typu B.

Podl'a §13 a prilohy ¢. 11 vyhlasky uréime zakladnu cenu v K& za 1 m® obostavaného
priestoru rodinného domu. Z rovnakej prilohy sa ur¢i tzv. koeficient ucelového vyuzitia
podkrovia, ktorym sa prenasobi zakladna cena a vypocita sa tak zakladna cena po uprave
koeficientom vyuzitia podkrovia. Dalej si z prilohy &. 20 ocefiovacej vyhlasky uréime polohovy
koeficient Ks. Tento koeficient sa urci na zaklade nazvu, respektive skupiny miest a obci, v

ktorej sa ocefiovany rodinny dom nachadza.

Koeficient zmeny cien stavieb K je d’al§im koeficientom, ktory je pri vypocte potrebny.
Urcime si ho podrla prilohy €. 41 oceriovacej vyhlasky a stanovi sa podl'a kodu klasifikacie CZ-
CC. Dalej sa podra prilohy &. 3 ocefiovacej vyhlasky vypogita tzv. index trhu I a index polohy
Ip. Stanovime ich na zéaklade jednotlivych hodnotenych znakov, charakteristik kvalitativnych
pasiem a ich hodndt. Vynasobenim tychto dvoch indexov ziskame tzv. koeficient upravy ceny

pre stavbu podl'a polohy a trhu.

Na zéklade cenového podielu konkrétnej konstrukcie a vybavenia rodinného domu
ur¢ime pomocou vypoctu tzv. koeficient vybavenia K4. Cenové podiely konstrukcii a vybavenia
rodinnych domov ur¢ime podla tabul'ky €. 3 v prilohe €. 21 ocefiovacej vyhlasky. Pri vypocte
tohoto koeficientu vybavenia je potrebné presne charakterizovat’ jednotlivé konStrukcie a
vybavenie tak, aby ich bolo mozné porovnat’ so Standardnou konstrukciou a so Standardnym
vybavenim, ktoré je uvedené v oceniovace] vyhlaske v prilohe ¢. 9. Z vysSie uvedenych
koeficientov je mozné vypocitat zakladni cenu upraveni na m® obostavaného priestoru

rodinného domu.

Nasledujucim krokom pri vypocte ceny rodinného domu nakladovou metodou podla

ocenovacej vyhlasky je vypocet opotrebenia stavby. Pre ucely tejto diplomovej praci bol
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zvoleny linearny spdsob vypoctu opotrebenia a to z dévodu, ze vysledok tejto metody presnejsie

vyjadri realne opotrebenie rodinného domu.

Vek objektu, pri vypocte opotrebenia linearnou metodou, vypocitame ako rozdiel roku
ocenenia a vzniku stavby. Predpokladana zivotnost’ stavby rodinného domu a je uvedena v
prilohe €. 21 ocefiovacej vyhlasky a u rodinného domu ¢ini 100 rokov. Z podielu veku
a zivotnosti rodinného domu dostaneme vysledné opotrebenie linearnou metodou a

prenasobenim stovkou dostavame hodnotu opotrebenia v percentach.

Takto vypocCitanym opotrebeni sa znizi vysledna cena stavby rodinného domu a

dostaneme celkovu cenu rodinného domu stanovent ku dni ocenenia, ktora Cini 5 742 172 K¢.

6.3 POLOZKOVY ROZPOCET RODINNEHO DOMU

Uplny polozkovy rozpo&et je uvedeny v prilohe &. 6 tejto diplomovej prace. Vzhladom
nato, ze je k dispozicii povodny polozkovy rozpocet rodinného domu, nebolo nutné vytvarat
novy. Jednotlivé cenové podiely vyuzijeme neskdr pri porovnani s cenovymi podielmi

v ocenovacej vyhlaske.

V tabulke ¢. 3 st uvedené ceny jednotlivych konstrukénych prvkov a k nim
prisluchajuce cenové podiely. Polozka Ostatné obsahuje vybavenie a konstrukéné prvky, ktoré
nie su obsiahnuté v oceniovacej vyhlaske. Medzi tieto polozky patria zemné prace, izolacie proti
zemnej vlhkosti, konstrukcie stolarske, ostatné konstrukcie (leSenie, zabradlia), presun hmot,
dokoncovacie prace (natery, mal'by). Ostatné polozky dosahuju az 15 % podiel z celkovej ceny,

a preto nebudu zahrnuté do porovnania cenovych podielov.

Cena stanovena podl'a polozkového rozpoctu (k datumu 17.06.2010) je 194 104,45 € ¢o
sarovna 5 021 093,92 K¢ bez DPH (Stvrtroény kurz EUR/CZK v roku 2010 bol 1 EUR= 25,87
CZK).
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Tab. &. 3 — Cenové podiely

Cislo polozky KonStrukcia a vybavenie Cellom Cenovy
[€] podiel
1 Zaklady 11076 0,057
2 Zvislé konstrukcie 26 226 0,135
3 Stropy 17 536 0,090
4 Krov 13 364 0,069
5 Krytina 13321 0,069
6 Klampiarske konstrukcie 998 0,005
7 Vnutorné omietky 16 508 0,085
8 Fasadne omietky 328 0,002
9 Vonkajsie obklady 7 562 0,039
10 Vnutorné obklady 125 0,001
11 Schody 363 0,002
12 Dvere 2 960 0,015
13 Okna 12 857 0,066
14 Podlahy obytnych miestnosti 11118 0,057
15 Podlahy ostatnych miestnosti 2435 0,013
16 Kdurenie 15270 0,079
17 Elektroinstalacie 8 340 0,043
18 Rozvody vody 847 0,004
19 Instalécia plynu 729 0,004
20 Kanalizacia 3411 0,018
21 Ostatné 28 732 0,15
Celkom 194 104 1,00
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7  OCENENIE STAVEBNEHO POZEMKU

7.1 OCENENIE PODIA OCENOVACEJ VYHLASKY

Pri oceneni pozemku podl'a ocefiovacej vyhlasky vychadzame predovsetkym z udajov
z katastra nehnutel'nosti. V prvom rade si musime ur€it’ druh pozemku a nasledne ho zaclenit
do jednotlivych kategorii. Zaclenenie zavisi na type obce, pocte obyvatelov a na umiestneni v

ramci kraja a okresu. Podrobny vypocet sa nachadza v prilohe €. 5 tejto diplomovej prace.

PodTa prilohy €. 2 a tabul’ky €. 1 ocefiovacej vyhlasky si na zéklade zaclenenia do oblasti
uréime zakladnt cenu pozemku za m?, v nagom pripade 1 352 K&/m?. Dalej si uréime koeficient
redukcie na vymeru pozemkov vo funkénom celku, pretoze vymera oceriovaného pozemku je
vidsia nez 1 000 m?. Obec Vranovice sa nenachadza medzi vymenovanymi obcami, a tak
musime zakladni cenu nasledne upravit prenasobenim znakmi O; az Os. Tieto znaky su

uvedené v prilohe €. 2 a tabul'ke €. 2 vyhlasky.

Nasledujucim krokom pri vypocte ceny pozemku podla oceriovacej vyhlasky je urCenie
indexu trhu I, indexu polohy I, a indexu obmedzujucich vplyvov pozemku I, podla prilohy €.
3 a tabuliek ¢. 1 az 3. Vzajomnym vynasobenim tychto indexov dostaneme index cenového
porovnania I, ktorym vyndsobime zakladni cenu pozemku ZC a dostaneme zakladna cenu

upraventi ZCU za m? pozemku.

Vyslednii cenu pozemku bez stavieb vypocCitame vynasobenim zakladnej ceny

upravenej, koeficienta redukcie na vymeru pozemku vo funkénom celku a vymery pozemku.

Cena celého pozemku vypocitana podl'a oceniovacej vyhlasky je 1 046 921 K¢.
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8 VYHODNOTENIE NAROCNOSTI JEDNOTLIVYCH
METOD OCENENIA

Kazda z pouzitych metdd ma svoje Specifika. LiSia sa v mnozstve potrebnych vstupnych

udajov a takisto v pracnosti.

8.1 METODA PRIAMEHO POROVNANIA

Pri oceflovani porovnavacou metddou je najdolezitejSie zostavenie kvalitnej databazy
porovnatelnych nehnutelnosti a stanovenie spravnych koeficientov upravy. Vybrané
nehnutelnosti (v pripade tejto diplomovej prace rodinné domy) by mali ¢o najviac zodpovedat

ocenovanému predmetu a mali by sa vylucit vSetky extrémne pripady.

Ako uz bolo zmienené v predoslych kapitolach, ocefiovany rodinny dom bol pre ucely
tejto diplomovej prace umiestneny do obce Vranovice, vzdialenej priblizne 30 km od mesta
Brno. Pri vybere rodinnych domov sa zvazovala poloha v ramci lokality, vel'kost danej obce,
vel'kost uzitnej plochy, velkost pozemku, pritomnost suterénu, vybavenie domu, technicky

stav a prevedenie a pritomnost’ garaze.

Dolezitym krokom bolo takisto sledovat vyvoj inzerovanej ceny za dany rodinny dom
a priebezne ju aktualizovat’. Problémom inzerovanych cien je, Ze v momente stiahnutia inzeratu
nemoOzeme jednoznacne urCit, ¢i bola dand nehnutel'nost’ skuto¢ne predani za pozadovanu

cenu. Tato skuto¢nost’ sa pri vypocte zohl'adnila koeficientom redukcie na pramen ceny.

V praxi je takmer nemozné najst nehnutelné veci, ktoré su totozné s oceriovanym
predmetom, a preto sa odliSnosti jednotlivych porovnavanych nehnutelnosti zohladnili
koeficientami upravy. Aby sa hodnoty tychto koeficientov urcili ¢o najpresnejsSie, je nutné
dokladne preskiimat’ vsetky vstupné informécie o porovnavanych rodinnych domoch. Pri vol'be

koeficientov je nutné byt’ ¢o najobjektivnejsi a vyvarovat sa extrémnych hodnét.

Vzhl'adom na malu velkost trhu a nedostatok inzerovanych rodinnych domov
podobnych vlastnosti, sa databaza porovnavanych domov musela tvorit priebezne pocas
niekol'kych mesiacov. Prave z tohto dévodu hodnotim metodu priameho porovnania ako casovo

najnarocnejsiu.
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8.2 OCENENIE RODINNEHO DOMU NAKLADOVOU METODOU
PODILA OCENOVACEJ VYHLASKY

NajdolezitejsSim podkladom pre spracovanie ocenenia nakladovou metddou je
projektova dokumentacia stavby a aktualna ocefiovacia vyhlaska. Projektova dokumentacia
slizi na urCenie typu stavby, vypocet obostavaného priestoru rodinného domu a uréenie kvality
prevedenia jednotlivych konstrukcii pre vypocet koeficientu vybavenia K4. Nasledne sa podla

prilohy oceiiovacej vyhlasky priradia k jednotlivym konStrukcidm cenové podiely.

Ocerniovacia vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. stanovuje presny postup vypoctu na zaklade
zatriedenia rodinného domu. Pri kazdom kroku vypoctu je potrebné objektivne urcit’ vSetky
faktory ovplyviiujuce vysledni hodnotu. Vysledné hodnoty indexov a koeficientov zavisia na
dokladnom preskiimani jednotlivych segmentov trhu a poznani miestneho okolia. Objektivita
tejto ocenovacej metody je do znaCne] miery zaistena presnym postupom, uvedenym

v ocenovacej vyhlaske.

Tato metoda ocenenia vyzaduje menSiu Casovi naro¢nost ako metdda priameho
porovnania, ale na druhej strane je narocnejsia na kvalitu a mnozstvo vstupnych udajov. Vd'aka

podrobnému postupu v oceniovacej vyhlaske je tato

8.3 OCENENIE STAVEBNEHO POZEMKU PODIZA OCENOVACEJ
VYHLASKY

Vzhl'adom na obmedzenu ponuku stavebnych pozemkov, sa cena ocefiovaného
pozemku stanovila nakladovou metodou podla oceriovacej vyhlasky. Pri oceneni stavebného
pozemku touto metddou je najdolezitejsie mnozstvo a kvalita informéacii o prostredi, v ktorom
sa nehnutel'nost’ nachadza. Tak ako aj pri oceneni rodinného domu, tak aj pro oceneni pozemku

nam ocenovacia vyhlaska poskytuje presny postup vypoctu a zoznam potrenych priloh.

NajdolezitejsSim krokom pri vypocte je spravne zaclenenie pozemku podla druhu,
velkosti a lokality. To nam nasledne umozni spravne ur€it’ potrebné koeficienty a indexy pre

vypocet zakladnej ceny upravenej pozemku bez stavby.

Ocenenie stavebného pozemku podl'a oceriovacej vyhlasky nie je Casovo narocCne, ale

vyzaduje kvalitné preskimanie prostredia v ktorom sa nehnutel'nost nachadza.
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9  POROVNANIE CENOVYCH PODIELOV VO VYHLASKE
S CENOVYMI PODIELMI Z ROZPOCTU

’

Uplné porovnanie cenovych podielov je uvedené v prilohe €. 7 tejto diplomovej prace.

Cenové podiely stanovené podla oceiniovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., su porovnané

s cenovymi podielmi v stavajicom polozkovom rozpocte rodinného domu.

Struktura triedenia stavebnych konstrukcii v polozkovom rozpoéte musela byt
dodato¢ne upravena, aby bolo mozné ¢o najobjektivnejsie porovnat’ jednotlivé cenovy podiely.
Niektoré konStrukcie a vybavenie nebolo mozné pri porovnani vyuzit, pretoze sa v polozkovom
rozpo¢te nenachadzali. Takisto ocefiovacia vyhlaska neobsahovala niektoré konstrukcie
a vybavenie obsiahnuté v polozkovom rozpocte. Tieto podiely boli zahrnuté do polozky

Ostatné.

Aby bola dosiahnuta o najvyssia presnost, pri porovnavani jednotlivych cenovych
podielov sa ako hodnota z oceflovacej vyhlasky uvazuje tzv. upraveny podiel, ktory zohl'adiuje

nadstandardné prevedenie konstrukcii a vybavenia.

Vystupom porovnania je podiel a rozdiel jednotlivych cenovych podielov
z polozkového rozpoctu a ocenovacej vyhlasky. Ak je pomer cenovych podielov vacsi nez
jedna, znamena to, ze cenovy podiel konstrukcie z polozkového rozpoctu je vyssi nez podiel

z ocenovace] vyhlasky, a naopak.

Ak je v pripade rozdielu cenovych podielov konstrukcii hodnota kladné, znamena to,
ze vypocitanad hodnota je vysSia nez hodnota podielu uvedena v oceflovacej vyhlaske, a naopak.

Prenéasobenim podielov a rozdielov stovkou dostaneme hodnotu v percentach.

Rozpitie vypocitanych hodndt sa pri vacsine poloziek pohybuje v rozmedzi 10 az 60 %,
avSak niektoré prvky vykazuju vyrazne rozdiely v cenovych podieloch. Konstrukcie
a vybavenia u ktorych je vypocitany cenovy podiel podstatne vyssi nez podiel v ocefiovace]
vyhlaske su predovSetkym krytina, nadStandardné keramické dlazby obytnych miestnosti
a vykurovaci systém. Najextrémnejsi pomer je u dlazby obytnych miestnosti, a ¢ini 617 %.
Tieto rozdiely su spdsobené zapocitanim d’alSich konstrukénych prvkov, ktoré nemaju vlastnu

kategoriu napr. doplnky, montaz, izolacie, a tym zvysSuju cenovy podiel prvku.

Pri vnatornych keramickych dlazbach je rozdiel spdsobeny vysSou kvalitou materialu,

sposobom prevedenia a rozsahom pouzitia.
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Konstrukcie u ktorych je vypocitany podiel najvyraznej$ie nizsi nez podiel v oceriovacej
vyhlaske su fasadne omietky, vnatorné a vonkajSie obklady a schody. Najniz§i pomer je
u vnutornych obkladov, a to 1,4 %. To mdze byt sposobené vysokym podielom keramickych
dlazieb obytnych miestnosti.

Takisto podiel zvislych konstrukecii je vy$si v ocetlovacej vyhlaske, nez v polozkovom
rozpocte, aj ked’ do tohto podielu bola zapocitana vonkajsia tepelna izolacia.

Prvky ktoré neboli vyclenené v polozkovom rozpocte su bleskozvod, vybavenie

kuchyne a vnutorné hygienické vybavenie a pri porovnani boli zahrnuté do polozky Ostatné.

Porovnanie cenovych podielov
Ocenovacia vyhlaska vs. polozkovy rozpocet
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Graf ¢. 1 — Porovnanie cenovych podielov
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10 ZHRNUTIE VYSLEDKOV JEDNOTLIVYCH METOD
OCENENIA

Ocenenie vybraného rodinného domu a jeho pozemku, bolo vykonané niekolkymi

metoddami, ktoré sa nasledne porovnali s existujucim polozkovym rozpoctom.

Prvou pouzitou metédou bol vypocet ceny rodinného domu priamym porovnanim. Na
zéklade databazy porovnatelnych rodinnych domov a koeficientov upravy ich cien, bola

vysledna cena rodinného domu stanovena na 6 500 000 K¢.

Nasledujiicou metodou bolo nakladové ocenenie rodinného domu a pozemku podl'a
ocenovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Celkova zistena cena rodinného domu bola § 754 139 K¢
a u pozemku 1 049 921 K&¢.

Cena rodinného domu urcend podl'a povodného polozkového rozpoctu je, po prepocte
na Cesku korunu, 5 009 836 K¢. Pri porovnani s ostatnymi metodami sme zistili, Ze cena zistena
priamym porovnanim je o 29,8 %, a cena zistena nakladovou metodou o 14,9 % vyssia nez cena

stanovena polozkovym rozpoctom stavby.

Vsetky sumy st uvazované bez DPH a vysledné porovnanie je uvedené v tabulke €. 4.
Z vysledkov vyplyva, ze cena stanovena nakladovou metddou sa najviac zhoduje s cenou

z polozkového rozpoctu.

Metoda ocenenia
Ocenovana Nakladova metoda
. Priame porovnanie Polozkovy rozpocet
nehnutel’nost podl’a vyhlasky
[K¢] [K¢]
[K¢]
Rodinny dom 6 500 000 5754 139 5009 836
Pozemok - 1 049 921 -
Rozdiel ceny RD
‘ +29,8 % + 14,9 % -
oproti rozpoctu

Tab. & 4 — Vyhodnotenie
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11 ZAVER

Ugelom tejto diplomovej prace bola aplikacia vybranych spdsobov ocenenia na rodinny
dom vo vybranej lokalite. Ocenlovany rodinny dom sa v skuto¢nosti nachadza na Slovensku,
ale pre ucely tejto prace bol umiestneny do obce Vranovice v okrese Brno — Venkov. Této obec
bola vybrana s ohl'adom na realnu polohu rodinného domu, a takisto na pozemok ktory najviac
zodpoveda skuto¢nému stavu. Pri vybere obce sa do uvahy brala predovsSetkym povaha

miestneho realitného trhu a vlastnosti okolia, ktoré ovplyviiuju vyslednt cenu.

V uvode prace je popisana teoria jednotlivych metod ocenenia, ktora bola nasledne
vyuzita v praktickej Casti.
Prakticka ¢ast’ zacina charakteristikou miestneho realitného trhu v okoli obce Vranovice

a popisom oceriovaného rodinného domu s pozemkom, aby sme nasledne pochopili vyber

nehnutelnosti pri tvorbe databazy.

Databaza porovnatelnych nehnutelnosti bola vytvorend z inzerovanych rodinnych
domov, ktoré boli vybrané na zaklade podobnosti s ocefiovanou nehnutelnostou. Doraz sa
kladol predovsetkym na 0zitn plochu, velkost pozemku a velkost obce v ktorej sa rodinny
dom nachéadzal. Do uvahy sa brali obce vo vzdialenosti do 10 km od obce Vranovice. Tato
databaza bola nasledne vyuzitd pri oceneni porovnavacou metddou. Po uprave cien
porovnavanych nehnutelnosti koeficientami upravy, bola stanovend vyslednd cena
ocefiovaného rodinného domu, ktora bola o takmer 30 % vySSia, nez cena z polozkového

rozpoctu.

V d’alSom kroku tejto diplomovej prace, bol rodinny dom oceneny nakladovou metddou
podl'a oceniovace] vyhlasky. NajdolezitejsSimi podkladmi pre vypocet touto metdodou bola
oceniovacia vyhlaska s prilohami a projektova dokumentacia oceflovaného rodinného domu.
Nékladova metdda bola pomerne narocna na spracovanie, ale vysledna cena nehnutel'nosti sa
najviac priblizila cene urcenej polozkovym rozpoctom. Cena stanovena touto metddou bola

o takmer 15 % vysSia, nez cena vypocitana z polozkového rozpoctu.

Pri stanoveni ceny rodinného domu nakladovou metodou podl'a vyhlasky, bola zaroven
urcena cena pozemku. Obmedzena ponuka stavebnych pozemkov v miestnom realitnom trhu,
neumoznila ocenit’ tento pozemok porovnavacou metdodou. Cena stanovena podl'a ocefiovace]

vyhlasky, zodpovedala cenam dostupnych stavebnych pozemkov.
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V zéavere diplomove] prace je uvedené porovnanie cenovych podielov z oceiiovace;j
vyhlasky a polozkového rozpoctu rodinného domu. Toto porovnanie umoznilo zhodnotit, do
akej miery sa jednotlivé podiely navzajom zhoduji. Vystupom mojho porovnania je zistenie,
ze nie vSetky vybavenia, si zahrnuté medzi podiely ocefiovacej vyhlasky, ako napr.:
konstrukcie kovové, malby. Naopak, niektoré konstrukéné prvky a vybavenia, ako napr.
vybavenie kuchyne, zachod, nemali v polozkovom rozpocte vycleneny cenovy podiel.
Zjednotenie rozvodov vody, vnutornych hygienickych zariadeni a zdchodu do jedného podielu

(zdravotechnika) v oceniovacej vyhlaske, by znacne ul'ah¢ilo oceriovaci proces.

Vyhodnotenie jednotlivych metdéd ma priviedlo k zaveru, Ze najefektivnejSou
a najobjektivnejSou metddou ocenenia, daného rodinného domu, je metdéda nakladova podla
ocenovacej vyhlasky. Dovodom vyraznej odliSnosti ceny, stanovenej priamym porovnanim, je
obmedzena ponuka porovnatelnych nehnutelnosti a ich zna¢né rozptylenie vo vybranom

realitnom trhu.
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