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ABSTRAKT

Diplomova prace resi hodnotu kulturni nemovité pamatky. Prostfedkem bude zvladnuti
problematiky ocenovani nemovitych véci s navaznosti na faze zivotniho cyklu stavby
ajeji historickou hodnotu. Pro ovéfeni ziskanych teoretickych poznatkd bude
vypracovana pripadova studie, kde se stanovi hodnota kulturni pamatky.
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ABSTRACT

The diploma thesis solves the value of cultural immovable monument. The course will
deal with issue of real estate valuation in relation to the life cycle of the building and its
historical value. In order to verify the acquired theoretical knowledge, a case study will
be prepared, which will determine the value of the cultural monument.
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1 UVOD

Stanovit hodnotu projektu pro navysSeni nemovitého majetku je téma, které v sobé
nese spoustu otevienych neprobadanych kapitol.

Stavebni ¢innost ma pred sebou mnoho uUkoll a jeden z nich je zachovavat kulturni
dédictvi v€etné kulturnich nemovitych pamatek pro dalSi generace. Pro kazdou
jednotlivou €innost je tfeba vypracovat projekt a pro zachranu nemovitych kulturnich
pamatek zvlasté peclivé.

V soucCasné dobé je otazka kulturnino dédictvi ¢im dal vice diskutovana. Dédictvi
je nutné chranit prfed nepfiznivymi vlivy okoli, které by mohly nase déjiny ohrozit.
Kulturni pamatky je tfeba opravovat, udrzovat a idealné prfitom dodrzet historicky
kontext. Takovéto opravy byvaji Casto finanéné naroéné a pozadavky uradq,
dle investorl, nepfimérené.

Prvni ¢ast prace se vénuje teoretickym pristuplim k zadanému tématu. Probrany jsou
informace tykajici se fazi zivotniho cyklu stavby, definice ceny, ocenovani nemovitych
véci a terminy spojené s kulturni hodnotou majetku.

Po uvedeni teorie nasleduje pfipadova studie, ktera je zamérena na konkrétni kulturni
pamatku. V této Casti jsou aplikovany teoretické pfistupy z predeslych kapitol na realny
objekt a definovani vhodné metody pro stanoveni hodnoty kulturniho majetku.

10



2 TEORETICKY ROZBOR

Pro pochopeni tématu a naslednou aplikaci na pripadovou studii, je tfeba znat zakladni
pojmy a kapitoly spojené se stanovenim hodnoty projektu.

Prvnim z&kladnim pojmem je stavba. Stavba je definovana jako stavebni dilo,
které vzniklo za ucelem naplnéni néjakého konkrétniho cile. Obecné plati, ze doba
vystavby je mnohonasobné kratsi nez doba uzivani stavby. Bytové domy jsou
napfiklad navrhovany na 100 let, jejich vystavba mUze trvat v zavislosti na podminkach
napriklad 3 roky. Velikost stavby souvisi se zdroiji, které se do stavby investuji. Druhym
pristupem na definovani vyrazu stavba je stavba jako pribéh stavebnich ¢innosti, tedy
vystavba. [8]

Dalsim z nezbytnych termint je projekt. Projekt je uceleny soubor ¢&innosti,
které na sebe navazuji tak, aby bylo dosazeno pozadovaného cile. Projekty zaCinaji
uritou fazi a samoziejmé néjak i konci. Stavebni projekt je specificky, mize byt
zaméren napfiklad na novostavbu, rekonstrukci, modernizaci. [7]

Rekonstrukce je konkrétni podoba projektu, ktera se snazi o opraveni stavby tak,
aby byla znovu, respektive i nadale funkéni, a aby se vratila k plvodnimu razu stavby.
Oproti tomu modernizace se snazi diky projektu vytvofit jinak funkéni stavbu,
ktera v sobé zahrnuje nejriznéjsi nové technologie a neusiluje o navraceni originality.

2.1 ZIVOTNI CYKLUS STAVBY A JEHO FAZE

Fazemi zivotniho cyklu rozumime zakladni rozdéleni zivotnosti stavby. Popisuji ¢asti
zapocCeti stavby pres provozovani az do zaverecné faze stavby. Rekonstrukce objektu
je zarazena do faze provozni, nebo je spojena s fazi likvidaéni.

Zivotni cyklus stavby v pfipadé kulturnich nemovitych pamatek je specificky tim,
ze zaverecna faze neni likvidacni, ale nasleduje opét navrat do predinvesticni faze
projektu. Z pravidla dochazi tedy znovu k rekonstrukci, nebo opravam. Ve vyjimecnych
pfipadech se musi pfistoupit k likvidaci objektu, k ¢emuz dochazi, pokud byla kulturni
pamatka dlouho zanedbavana, coz by z titulu kulturni pamatky nemélo nastat. Nékdy
muze dojit k likvidaci kulturni pamatky z mimofadnych pficin, napfiklad pozar. [8] [6]
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Faze zivotniho cyklu kulturni pamatky se déli nasledovné:

PREDINVESTICNI

LIKVIDACNI INVESTICNI

PROVOZNI

Obrazek 1 - Faze Zivotniho cyklu stavby

Zdroj: Vlastni

Typy a vlastnosti materialu, pouzitych na stavebnim dile, jsou vyznamnymi prvky faze
zivotniho cyklu taktéz. Cena stavebniho materialu neni jediné kritérium, podle kterého
se projektant rozhoduje. Zalezi i na kvalité a je nezbytné si uvédomit k jakému ucelu
bude material slouzit a po jakou dobu se predpoklada jeho optimalni zivotnost.
Technické listy dodavatele jsou podkladem pro rozhodovani o pouziti materialu.
Uvazuje se i s naklady na budouci udrzbu a pfipadné opravy.

Jak jiz bylo zminéno vyse, kvalita pouzitych materiald se projevuje v technické
zivotnosti stavebniho dila, dalSimi faktory jsou kvalita provadéni stavebnich Cinnosti
a udrzba. Technicka zivotnost dila je doba, po kterou je dilo mozné uzivat
bez naroénych technickych oprav. Technicka zivotnost neni jedinou uvazovanou
zivotnosti, dalSi je ekonomicka zivotnost, ta vyjadiuje obdobi, po které je dilo ucelné
hospodarné vyuzivat. Prvni ze zminovanych zivotnosti je delSi, protoze nevyhovujici
prvky lze vymeénit i opravit, a tim technickou zivotnost prodlouzit. Ekonomicka
zivotnost bohuzel takto prodluzovat nelze, je tedy z pravidla krat$i nez technicka
zivotnost. [7]

12



Kumulovani a transfer informaci se fadi mezi soucasti zivotniho cyklu stavby.
Bez spravného zarfazeni neni mozné stavbu po dobu jeji zivotnosti efektivné
spravovat. Na stavebnim dile se podili velka spousta subjektl v rizném &ase a lehce
muze dochazet k pfenosu nepresnych, v nékterych pfipadech i mylnych informaci.
Takovému problému muze byt prfedchazeno pomoci uchovavani informaci
vjednotném celku, idealné v elektronické podobe, ktery je dostupny vSem
odpoveédnym slozkam podilejicich se na svatbé. Informace tykajici se stavby musi byt
také radné utfidény v prehledné formé. Co se tyka oralniho pfenosu informaci,
ten je vhodny pouzit jen pro obecné rychlé uvedeni do problematiky, ale vesSkeré
detaily stavebni vystavby by mély byt prfedany v pisemné formé&. Nemluvé o
problematice lidského faktoru, ktery ma vyznamny vliv na predavani informaci. [8]

Konkrétni definice fazi zivotniho cyklu jsou nasledovné:
2.1.1 PREDINVESTICNI FAZE

Hlavnim cilem predinvesticni faze je definovani zameéru, ke kterému
se bude smérfovat. Tato faze v sobé zahrnuje strategické a operativni
rozhodovani. Nedilnou soucasti prvni faze je i rozhodovani o riziku
investice. Tento faktor byva bohuzel ¢asto opomijen, nebo o ném
investofi jednoduse nevi, pfitom mUze mit fatalni dopad na projekt.
V dnesni dobé je mozné jednotlivé faze projektu i pojistit, to v nasich zemépisnych
Sifrkach bohuzel neni zatim bézné. Za definovani cili je zodpovédny investor,
stavebnik nebo developer, ktery také podava zavérecnou zpravu predinvesti¢ni faze,
pomoci které probiha rozhodovani o uskute¢néni/neuskuteénéni projektu. Investor
stavebnik nebo developer je fyzicka Ci pravnicka osoba, ktera ma k dispozici kapital
na investovani do daného projektu.

V predinvesti¢ni fazi je provedena i studie proveditelnosti, ktera obsahuje technické,
ekonomické, finanéni, materialni, socialni a dalsi aspekty, které se projevuji ve vztahu
k projektu.

Vypracovani studie probiha do takové faze, aby bylo mozno rozhodnout o
uskute¢néni, nebo zamitnuti projektu. [10]
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2.1.2 INVESTICNI FAZE

Vv

predinvesti¢ni. Jedna se o soubor procesU, které na sebe navazuji,

nebo se prolinaji na ¢asové pfimce. Z tohoto divodu je vhodné pouzit

znalosti projektoveho fizeni staveb a idealné predejit Casovym kolizim

projektu pomoci vhodnych softwar(ll, které jsou pravé pro tento ucel
vytvoreny. V pripadé prodleni dochazi ke komplikaci s nasledujicimi fazemi projektu,
které mohou byt jiz dasové smluvné osetfeny. Casovy harmonogram hraje tedy
vyzmnaou roli v investiéni fazi. Casti asového harmonogramu jsou i pouzité lidské
afinancni zroje, které se nachazi vdané fazi projektu. Prehlednym vystupem
predejdeme pfipadnym nesrovnalostem.

Jak jiz bylo zminéno vySe, faze investi¢ni zahrnuje nékolik podfazi, pro pfiklad
muzeme uvést:

» vypracovani planu projektu

» vybér projektanta

* uzavirani smluv

» dokumentace pro uzemni fizeni

» dokumentace pro stavebni povoleni
» stavebni fizeni

» realizace stavby

= zkusebni provoz

* kolaudace

» predani stavby uzivateli

V pribéhu investiéni faze dochazi ke krokiim, které maji zasadni vliv na dalsi vyvoj
stavby. Mezi tyto kroky muUzeme zaradit napfiklad volbu dodavatele nebo
subdodavatell. S témito subjekty jsou uzavirany smlouvy o dilo. Musi se dbat na
presné definovani smluvnich vztahl a podminek, aby se predeslo nedostatkiim nebo
komplikacim. Smluvné osetrit je tfeba i zaruéni podminky a pozarucni servis.

Mezi rizika v investiCni fazi zivotniho cyklu stavby se fadi napfiklad rizika ekonomicka.
Ta se vyznacuji snizenim poptavky po subjektu v dané lokalité. DalSi jsou technicka
rizika, jako narocné napojeni na inzenyrské sité nezbytné pro realizaci projektu. [10]
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2.1.3 PROVOZNIi FAZE

Provozni faze je z pravidla nejdelsi faze zivotniho cyklu stavby. Faze
A je zapocata predanim uzivateli a ukoncena je zacatkem likvidaéni faze,

ktera je posledni. V provozni fazi dochazi k naplnéni cild, pro které byl
zameér projektu definovan. Uzivani stavby je samozfejmé spojeno
s urCitym opotifebenim. K piedejiti nezadouciho opotfebeni by mélo byt
pfedchazeno jiz pfi volb& materidlll v investiéni fazi. Zadny material ale neni
nedotknutelny a vnéjsi vlivy pfirody jsou nevypocitatelné. Rekonstrukce, revitalizace
¢i modernizace ¢asove spadaji do provozni faze.

Stavbu je tfeba postupné udrZzovat a snazit se tak predejit pfipadnym problémuUm.
Teprve v provozni fazi se mohou ukazat i nedostatky spojené se stavbou, pro tyto
ucely by méla byt radné osetfena zaruéni Ihita.

2.1.4 LIKVIDACNI FAZE

% Zaveérecna faze je chapana jako obdobi, po které se jiz uCelné stavba
neprovozuje, ale je porad spojena s naklady Ci vynosy na likvidaci
a vhodné osetieni. Likvidace muUze byt i zahajovaci bunka pro novy

projekt, jako tomu byva v pfipadé kulturnich nemovitych pamatek. [10]
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2.2 SESTAVENiI CENY OCENOVANYCH OBJEKTU

Zakladni definice pojmU jsou nezbytné pro spravné sestaveni ceny oceriovanych
objekt’. Nasledujici kapitola se zabyva uréenim ceny, hodnoty a druhy cen.

2.2.1 DEFINICE CENY

Cena pfedstavuje nabizenou, pozadovanou nebo skutec¢né zaplacenou c¢astku
za zbozi nebo sluzbu. Casto byva automaticky spojovana s hodnotou, coz neni
spravné tvrzeni. Cena mUze a nemusi byt spojena s hodnotou, kterou véci pfisuzuji
jiné osoby.

Cena se stanovuje dohodou nebo ocenénim dle zvlastniho predpisu.

Definice ceny a hodnoty jsou rtzné definovany podle NOZ a v zakoné o cenach
a zakoné o ocenovani majetku, zakladni myslenka je ovSem obdobna. [24] [22]

2.2.2 DRUHY CEN

V praxi se setkavame s nékolika typy cen, které je nutné od sebe rfadné oddélit
definicemi.

Cena zjisténa — prvnim typem je cena zjisténa, které byva nazyvana také
administrativni nebo ufedni. Cena zjisténa diky cenovému predpisu, kterym je zékon
€. 151/1997 o ocenovani majetku upravuje ocenovani veci, prav a jinych majetkovych
hodnot a sluzeb jen pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Jako pfiklad mohou byt
uvedeny nahrady pfi vyvlastnéni staveb, pozemku a prav k nim, investiéni spole¢nosti
a fondy, odmény spravcl dédictvi a notarl, vypocet vySe Ujmy nebo Skody na
produkénich funkcich lesa. [22]

Jmenovany zakon se ovSem nevztahuje na ocenovani pfirodnich zdroju lesa,
dale se nepouzije v pfipadé, kdy zvlastni predpis stanovi jiny zplsob ocenéni.

Vlastni cenu Ize pfi koupi a prodeji sjednat dohodou v jakékoli vySi, ktera neodpovida
pravnimu predpisu. Vrchni hranice ceny je uvazovana v pfipade, kdy je celkova cena
hrazena ze statniho rozpoctu nebo fondu.

Cena reprodukéni — jednéd se o cenu, za kterou by bylo mozné stejnou,
nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni. Reprodukeni
cena se v pfipadé staveb zjiStuje zpravidla pomoci Ctyf metod. Prvni je pomoci
technicko-hospodarského ukazatele THU, kde jsou uvedeny jednotkové ceny
za Ucelovou &i technickou jednotku (1 m?® obestavéného prostoru, 1 IGzko atd.). Druhy
zpUsob je pomoci agregovanych polozek. Treti zplsob stanoveni reprodukéni ceny
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dle polozkového rozpoétu a posledni zplsob je pomoci individualni cenové kalkulace.
VSechny ¢Etyfi metody jsou podrobnéji rozepsany v kapitole 2.3.1. [1]

Cena pofrizovaci — se jinym zplsobem nazyva také cena historicka. Vyjadfuje cenu,
za kterou bylo mozné véc koupit v dobé pofizeni. V pfipadé staveb se jedna o cenu
v dobé jejiho postaveni, tedy bez odpoctu opotfebeni. Velmi ¢asto se s touto cenou
muzeme potkat v Ucetni evidenci. [1]

Cena obvykla — jinak také cena obecna ¢i trzni. Hovofime o cen€, za kterou je mozno
véc poridit nebo prodat v daném Case a misté. Setkavame se s oznacenim CO, nebo
COB. Dle zakona o ocenovani majetku je cena obvykla definovana nasledovné: ,cena,
ktera by byla dosazena pri prodeji 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, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby*. [22]

Cena obvykla, pokud mame dostateéné informace, se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi koupémi a prodejem obdobnych véci v daném misté a Case. Dale
se definuje jako primér mezi hodnotou vécnou a vynosovou. Momentalné se pouziva
vazeny prumeér, ktery pridéluje vynosové hodnoté vys$si vahu a nizsi vahu na vécnou
hodnotu. Zvlastnim pfipadem jsou cenové mapy pozemku, které byly vypracovany
za uCelem rychlého nalezeni ceny obvyklé. Nejsou vSak zpracovany pro vesSkeré
pozemky v Ceské republice. Pokud neni pro pozemky realizovdna cenova mapa,
vyuziva s napfiklad Naegeliho metoda ur€eni tfidy polohy. [9]

Stopcena — vyjadfuje cenu, ktera vychazela z nafizeni vlady o zakazu zvySovani cen.
Z4adna zavazna metodika pro uréeni stop ceny nebyla stanovena, proto se vychazelo
Z cenové mapy, nebo se vyuzivala nahradni metodika.

Mimoiadna cena — véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s pfihlédnutim
ke zvlastnim pomérdm nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi viastnostmi véci.
Takto definuje mimoradnou cenu NOZ. [23]

Jednotkova cena - setkavame se také s nazvem zakladni cena. Jedna se o cenu
za pravé jednu jednotku, napfiklad za m3, m2, ha, kus atd. Zkracenymi vyrazy jsou ZC
jako zakladni cena stanovena v predpisu pro objekt standardniho provedeni. Dale
ZCU jako zakladni cena upravena, ktera je ze zakladni ceny ziskana upravou —
napfiklad vynasobenim koeficientem. [1]
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2.2.3 HODNOTA

Hodnota vyjadfuje uzitek, nebo prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz
se odhad hodnoty stanovi. Nejedna se o pozadovanou, nabizenou, nebo skutecné
zaplacenou cenu. Jedna se o odhad.

Vécna hodnota — jinak nazvana ¢asova cena. Jedna se o reprodukéni cenu snizenou
o opotiebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouzivani. Obdobou v zakoné o ocenovani majetku je cena zjisténa
nakladovym zplusobem, ovSem bez koeficientu Kp.

Vynosova hodnota — dalsim oznacenim vynosové hodnoty je kapitalizovana mira
zisku. Jedna se o soucet diskontovanych, tedy oduro¢enych budoucich pfijmu. Také
je to jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z nemovitych véci. V pfipadé nemovitych véci se vynosova
hodnota stanovi z dosazeného roéniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady
na provoz, které jsou napfiklad sprava nemovitych véci, dan z nemovitych véci,
odpisy, primérna ro¢ni udrzba, pojisténi atd. [1]

2.3 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Ocenovani nemovitych véci probiha za ucelem zjisténi rznych typd ceny nemovitych
véci. Jako pfiklad muzeme uvést stanoveni nakladl na realizaci stavby, vySe danég,
zjisténi vynosnosti investice a dalsi.

Pro spravné ocenéni nemovitych véci je tfreba rozumét riznym typdm cen, které byly
definovany v predchozi kapitole. Dale je tfeba se dobre orientovat ve stanoveni vymeér
vSech potfebnych prvku.

Veskeré nemovité véci nemaji stejny charakter, a proto je tfeba definovat rizné
pristupy ke zpusobu ocenovani nemovitych véci. Zakladni tfi pristupy k oceriovani jsou
nakladovy zplsob ocenéni, vynosovy zpUsob ocenéni a porovnavaci zpusob ocenéni.
VSechny tfi jmenované zpulsoby jsou podrobnéji popsany nize.

Na zakladé charakteru nemovité véci je rozhodovano, ktery zptsob bude nejvhodnéjsi,
respektive nejpfesngjSi a nejvice vypovidajici. Je také mozné stanovit dva,
nebo v§echny tfi zpUsoby a vzajemné je porovnat. [5]

2.3.1 NAKLADOVY ZPUSOB OCENOVANI

Prvnim typem zpuUsobu ocefovani je nakladovy zplUsob. Pouziva se z pravidla
pro stanoveni ceny novostaveb, rekonstrukci, kulturnich pamatek a dalSich.
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Rozpoéty vychazi z uréitého védomostniho stavu nemovité véci. Odbornik nejlépe
odhadne, které staveni Casti jsou v dobré kondici a které je tfeba nahradit. Dobré
je vyhnout se agregovanym polozkam, které v sobé zahrnuji nékolik polozek najednou.
Rozpocet by mél byt totiz detailni. Pokud by doslo ke zméné stavu oproti puvodnimu
stavebnimu prizkumu, rozpocet by mél byt pohodiné upravitelny. Rozpoétovana cena
by méla byt v souladu se smlouvou o dilo. [1]

Zakladni metody pouzivané pro stanoveni ceny nakladovym zpusobem jsou
nasledujici:

INDIVIDUALN{
CENOVA
KALKULACE

METODA POLOZKOVY
THU ROZPOCET

METODA ;
AGREGOVANY SOUHRNNY
CH POLOZEK ROZPOCET

Obrazek 2 - Metody stanoveni ceny nakladovym zptsobem

Zdroj: Vlastni

V pripadé rekonstrukce kulturnich pamatek se leckdy predpoklada urcity stav
stavebnich konstrukci, ktery se po jejich rozkryti ukaze jako jiny, ve vétsiné pripadu
horsi. Z tohoto dlvodu je tfeba dbat na co nejpresnéjsi provedeni dokumentace.

Individualni cenova kalkulace — jedna se o nejpodrobnéjsi stanoveni nakladl. Ruku
v ruce s nejvétsi podrobnosti jde i pracnost a ¢asova naroCnost. Kazda jednotliva
polozka je individualné stanovena pomoci kalkulacniho vzorce, ve kterém se projevuji
naklady na vSechny zdroje spojené s realizaci dané polozky.

Polozkovy rozpocet — hovofi-li se o polozkovém rozpoctu, jedna se o ocenéni
stavebni ¢asti dila. PoloZzkovy rozpocet predstavuje uceleny soubor stavebnich prvku,
které jsou potfebné pro realizaci stavebniho dila. Jednotlivé prvky jsou definovany
vykazem vymeér a oceneny jednotkovymi cenami. [10]
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Slozeni polozkového rozpoctu je nasledujici:

ZRN Zakladni rozpoctové naklady — obsahuji prace hlavni staveni vyroby
(HSV), pfidruzené stavebni vyroby (PSV) a montaz (M). Casti HSV a PSV
ve vétsiné pfipadu zahrnuji stavebni prace, dodavku materialu a pfesun hmot.
VRN Vedlegjsi rozpoctové naklady — zahrnuji predevSim naklady spojené
se zafizenim stavenisté a také naklady, které nebyly zahrnuty v polozkach
zéakladni rozpocétovych nakladul.

Ostatni naklady — podobné jako vedlejSi rozpoctové naklady predstavu;ji
polozky nezahrnuté v zakladnich nakladech, napfiklad poplatky za zabor
plochy. Jsou definovany procentualné k zakladnim rozpo¢tovym nakladim.

Jednotlivé polozky rozpoctu jsou slozeny z nékolika ¢asti:

Cislo polozky — pFedstavuje poradi polozky v seznamu

Kéd polozky — odviji se od pouzitého tfidniku stavebnich praci, nebo se muze
pouzit vlastni tfidéni s pfesnym popisem ¢innosti a technickych parametr(
Popis — viz kdd polozky

Mérna jednotka MJ — viz kod polozky

Celkové mnozstvi — definovano pomoci vykazu vymeér. Zplusoby méfeni nejsou
zavazne definované, z pravidla se vSak pouziji postupy z vytvorené databaze
odbornymi cenovymi organizacemi, nebo pomoci doporu¢eni vyrobcU.
Ve vétsiné pripadll maji prace HSV zahrnuty naklady na pfimy material.
V pripadé, ze material neni zahrnut v polozce, je tfeba jen definovat pomoci tzv.
specifikace, z pravidla u polozek PSV a M.

Jednotkova cena — cena za jednotku

Cena celkova — predstavuje soucin jednotkové ceny s celkovym mnozstvim,
tedy celkové naklady potfebné na realizaci dané polozky.

Jednotkova hmotnost

Celkova hmotnost [11]

PFi tvorbé polozkového rozpoctu nesmi byt opomenuto pfipocitat polozky presunu
hmot. Jedna se o specifickou skupinu, kterou se ohodnocuji naklady vynalozené
na vnitrostavenistni pfesun materialt. Pokud budeme hovofit o skupiné praci hlavni
stavebni vyroby, tak se vytvofi jedna polozka pfesunu hmot pro cely dil. OvSem
v pfipadé pridruzené stavebni vyroby se tvofi polozka presunu hmot pro kazdou
podskupinu zvlast.

Polozka pfesunu hmot se muze definovat bud procentualné, nebo tonazné. [10]

Souhrnny rozpocéet — pro potieby investora je sestaven souhrnny rozpocet,
ktery predstavuje uceleny prehled nakladu. Tyto naklady budou potfeba vynalozit
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na realizaci stavebniho dila od pocatku pfes realizaci az do ukonéeni projektu.
Souhrnny rozpocCet je sestaven v dobé, kdy je investor rozhodnut o realizaci investice.
Sklada se celkem z jedenacti hlav, které nesou oznaceni pomoci fimského Cislovani.

Skladba souhrnného rozpoctu je nasledujici:

I. Projektové a prizkumné prace. Zahrnuje naklady na vypracovani projektové
dokumentace a autorsky dozor. Dale obsahuje projekty, které jsou urceny
na demontéz, respektive demolici, pokud ji stavebni dilo vyzaduje. DalSi polozky tvofi
naklady na geologické a geodetické prlzkumy, potfebné pro sestaveni projektové
dokumentace.

Il. Provozni soubory. Druha hlava zahrnuje naklady na strojni zafizeni, naradi,
dale naklady na montaz a demontaz téchto soubort. Ocenuji se podle skuteénych cen
dodavatelu.

Ill. Stavebni objekty. Obsahuje naklady na pofizeni stavebniho dila. Ve vétsiné
pripadu se jedna o polozkovy rozpocet, nebo rozpoctovy ukazatel. Zahrnuje veskery
material spojeny s pfesunem, dale naklady na zkousky konstrukci a kontrolni méreni.

IV. Stroje a zafizeni. Pfedstavuje naklady na stroje a zafizeni, které nejsou soucasti
provoznich souborl ani stavebnich objektll. Ocenéni se provadi dle dodavatelské
ceny, soucasti je i usazeni stroje a montaz.

V. Umélecka dila. Zahrnuje naklady na umélecka dila, ktera nejsou soucasti stavby.

Vv

umélecka dila tato hlava neobsahuije.

VI. Vedlej$i naklady spojené s umisténim stavby. Vypocet vedlejSich nakladu
spojenych s umisténim stavby se obvykle stanovuje procentni pfirazkou. Zahrnuje
naklady na provozni a socialni zafizeni stavenisté, uzemni vlivy, dopravni naklady
pfi naroc¢nych podminkach.

VIl. Prace provadéné nestavebnimi organizacemi. Pfedstavuje naklady na patenty,
licence, dale naklady na vytyCovaci sité, vyty€eni polohy stavebnich prvkl, vysazeni
trvalych porostll a na naklady jinde neuvedené, pokud jsou hrazeny z investi¢nich
prostfedku stavby a fadi se do pofizovaci ceny.

VIll. Rezerva. Rezerva se stanovuje pomoci procentualniho vypoctu z hlav Il a lll.
Prfedstavuije jistotu, ze které budou hrazeny nepfedvidatelné naklady.

IX. Ostatni naklady. Vyjadfuje naklady spojené s pofizenim pozemku a dalsi naklady
spojené s prevody nemovitych véci a plnéni danovych povinnosti z nich.
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X. Vyvolané investice. Jedna se o naklady na nevyuzité alternativy projektu,
konzervacni a udrzovaci prace, pfipadné zastaveni stavby.

XlI. Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby. Cena provoznich nakladu
na pfipravu a realizaci stavby se obvykle stanovuje procentualni pfirazkou k celkovym
nakladim. Zahrnuje naklady na provoz stavenisté, stavebni dozor, kompletaéni
¢innost a odborné konzultace. [2]

Souctem vSech hlav vznika vysledna cena stavebniho dila. V zavéru se nesmi
zapomenout 0 navySeni ceny o pfislusnou dan. V souhrnu se jedna o naklady
investora pro zjisténi efektivnosti viozené investice s ohledem na dosazené vynosy.
[10]

Metody agregovanych polozek — v principu se jedna o slouceni vice polozek
do jedné, ktera v sobé obsahuje dil¢i prvky potfebné na specifickou €innost. Obsahuje
i naklady na material, pracovniky a dal$i. Jde o oblibenou a ¢asto pouzivanou metodu.

Metoda THU - jinak nazyvana také jako propocet ceny. Jde o nejjednodussi a zaroven
nejméne presnou metodu. Metoda vychazi z vypoctu celkového obestavéného
prostoru stavby. Obestavény prostor se nasledovné vynasobi jednotkovou cenou
specifického objektu. Jednotkové ceny se nachazeji v katalogu technicko -
hospodarskych ukazatell a jsou stanoveny dle jiz dfive realizovanych staveb. Metoda
vychazi z predpokladu, ze vSechny dalSi stavby stejného charakteru budou mit
obdobou cenu, coz samoziejmé neni mozné, jedna se tedy spiSe o hruby odhad. [1]

2.3.2 VYNOSOVY ZPUSOB OCENOVANI

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem oduroCenych predpokladanych
budoucich &istych vynosu z jejiho pronajmu. Je to jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit do penézniho ustavu na slozené urokovani, aby bylo mozno
v budoucnu v jednotlivych letech vybrat stejné Castky, jako jsou v téchto letech
predpokladané budouci vynosy z nemovitych véci.

Vypocet vynosove ceny Cv z Cistého zisku, ktery je konstantni i v nasledujicich letech
po neomezenou dobu, se vypocita nasledujicim vzorcem. Je nazyvan také vécnou
rentou a neuvazuje prodej na konci obdobi.

Obecny vztah pro vypocet vynosové hodnoty:

v

ve ar ‘s oo . KC
Cisty zisk z najmu z nemovité véci [—]

rok
1009
urokova mira [% p.a. ] * %
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Zvysena pozornost musi byt zamérfena na urCovani vyse urokové miry, predevs§im
v obdobi inflace. Urokova mira je jinak nazyvana také mira kapitalizace nebo Urokova
sazba. Udava, kolik €ini uroky z jistiny po urcitém obdobi. Pro spravny vypocet je tieba
definovat obdobi, za které se pomoci této urokové miry pocita urok. Ve vétsiné pripadu
se podita roéni p. a. Urok jako takovy piedstavuje ¢astku, o kterou se zvysi jistina
za urcitou dobu pfi Urokové mife. Urokovani se déli na slozené &i jednoduché. [5]

2.3.3 POROVNAVACI ZPUSOB OCENOVANI

Ocenovani porovnavacim zplUsobem vychazi, jak jiz nazev napovida, z principu
porovnani nemovitych véci s obdobnymi, jiz realizovanymi prodeji k datu ocenéni.
Obecné plati, Zze ¢&im vic realizovanych prodejd mame a ¢&im je vys$si pocet
srovnatelnych parametrl nemovitych véci, tim je vysledek presnéjsi. [5]

Porovnani provadime na zakladé nasledujicich hledisek:

moznost
oprav

technické obcanska
parametry vybavenost

Obréazek 3 - Kritéria porovnavéani nemovitych véci

Zdroj: Vlastni
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Metody porovnavaciho zpUsobu ocenovani se déli nasledovné:

» Monokriterialni metoda — porovnani je provadéno pouze na zakladé jednoho
kritéria, napfiklad dle velikosti. Z logiky véci vyplyva, ze jde o velmi nepfesnou
metodu.

» Multikriterialni metoda — v pfipadé této metody dochazi k porovnani na zakladé
vice kritérii. Metoda multikriterialni je presnéjsi nez monokriterialni metoda.

» Metoda nepfimého porovnani — jinak také metoda bazicka, nebo metoda
standardni ceny. Jde o proces, kdy je ocenovana nemovita véc porovnavana
se standardnim objektem, nazyvanym etalon, ktery ma pfesné definovanou
cenu a vlastnosti. Cena standardniho objektu je odvozena na zakladé dfive
zpracované databaze nemovitych véci.

Casto pouzivanou porovnavaci metodou je metoda pomoci standardni
jednotkové trzni ceny — SJTC. [1]

SROVNAVACI
NEMOVITA
VEC C.2

SROVNAVACI
NEMOVITA
VECC.3

SROVNAVACI
NEMOVITA
VECC.1

STANDARDNI
NEMOVITOST
ETALON

. ’ OCENOVANA
OCENOVANA e

NEMOVITA OCENOVANA VECC3
VEC C.1 NEMOVITA
VECC.2

Obrazek 4 - Metoda primého porovnani

Zdroj: Vlastni

» Metoda pfimého porovnani — u této metody kazdou nemovitou véc z databaze

porovnavame s nemovitou veéci ocenovanou. Znama cena prodang,
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nebo nabizené nemovité véci, se upravuje koeficienty odliSnosti, kterymi jsou
koeficienty zmény ceny na polohu nemovité véci, velikost nemovité véci,
stavebné technicky stav, vybavenost stavby atd. [1]

SROVNAVACI
NEMOVITA
SROVNAVACH VECC.2

NEMOVITA SROVNAVACI
VEC C.1 NEMOVITA

VEC C.3

OCENOVANA
NEMOVITA
VEC
(VLASTNOSTI
A CENA)

Obréazek 5 - Metoda nepfimého porovnani

Zdroj: Vlastni

2.3.4 ZIVOTNOST STAVBY

Zivotnost je doba od vzniku stavby do jejiho zchatrani za predpokladu, Ze po celou
dobu funkce stavby byla provadéna preventivni Udrzba. Zivotnost predstavuje soudet
stafi stavby a zbytkovou zivotnost (doba, po kterou se jesté predpoklada ucelné vyuziti
stavby). [5]

Kde: Z...Zivotnost stavby
S...stafi stavby

T...zbytkova zivotnost

Dle zivotnosti se tedy déli prvky s dlouhodobou a s kratkodobou zivotnosti. Prvky,
které patii do skupiny s kratkodobou zivotnosti, jsou napfiklad obkladacské prace,
vypIné oken a dveri, omitky. Jedna se o prvky, u kterych se predpoklada, ze budou
v prubéhu vyuzivani stavby ménény jedenkrat, nebo i vicekrat. Naopak mezi prvky
s dlouhodobou zivotnosti se fadi takové konstrukce, u kterych se nepredpoklada
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vyména v prubéhu zivotniho cyklu stavby. Témito prvky jsou nosné svislé a vodorovné
konstrukce, zaklady, stropy, krov a schody. [1]

Pro vypocet zivotnosti staveb se pouzivaji napriklad metody:

» Smejkalova metoda
» Kubicka metoda

2.3.5 OPOTREBENI STAVEB

Opotiebeni staveb predstavuje degradaci neboli miru znehodnoceni stavby.
Pro stanoveni opotfebeni se vyuzivaji riuzné metody, které se daji rozdélit
do nasledujicich skupin:

Klasické metody — uvazuje se opotrebeni celé stavby rovnhomérné najednou.

* Linearni —vyuziva se spise pro stavby neudrzované, také pro stavby na zacatku
jejich zivotnosti. Opotrebeni je rovhomérné a vypocita se nasledovné:

S
Kde: Al...opotfebeni stavby Al = prie 100%

S...stari stavby

T...zbytkova zZivotnost

= Kusynova metoda
=  Kvadraticka metoda
=  Semikvadraticka metoda

Analytické metody — opotfebeni neuvazuje rovhomeérng, ale pfihlizi na opotfebeni
jednotlivych &asti konstrukce. Analytické metody jsou schopny zohlednit rizné stari
konstrukci nebo i rizné stafi pfistaveb. [5]

Opotiebeni je nejdfive stanoveno u kazdého prvku samostatné linearni metodou,
nasledovné je definovan vazeny primeér, kdy vahou je cenovy podil daného prvku.
Pro vypocet je nutné tedy nejdfive stanovit cenové podily prvkd, nasledné jejich stafi,
predpokladanou zivotnost a zavérem se urci opotrebeni. [12]
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Mezi analytické metody patfi:

* Analyticka metoda dle oceriovaciho predpisu
» Kolodzejova logaritmicka metoda
= Kasova analyticka metoda

2.4 KULTURNI DEDICTVIi - PAMATKOVE CHRANENE
OBJEKTY

Zivé svédectvi staletych tradic predstavuji pamatky, ktera jsou nositelé duchovniho
poselstvi minulosti. V soucasnosti si lidé stale vice uvédomuji dllezitost pamatek,
které jsou povazovany za jednotné dédictvi. Dulezitost pamatek se projevuje
ve smyslu zachovani a povinnosti prfedat budoucim generacim dédictvi piné
autenticity.

Na mezinarodni urovni jsou stanoveny principy, jimiz se fidi rekonstrukce
a konzervace pamatek. Kazdy narod ovSem aplikuje specifické metody dle mistni
kultury, charakteristik a zvyklosti. K udrzovani mezinarodniho standardu konzervovani
a restaurovani kulturnich statkd pfispéla pfedevsim organizace UNESCO. [15] [3]

2.4.1 ZAKLADNi POJMY SPOJENE S KULTURNIM DEDICTVIM

Pro snadnégjsi pochopeni problematiky je nasledujici kapitola vénovana zakladnim
pojmUm, které se vyskytuji v souvislosti s kulturnim dédictvim.

Restauratorstvi — jedna se o obor, ktery se vénuje odbornym opravam historicko-
umeéleckych kulturnich prvkd. Soucasti staveb byvaji umélecka dila, ktera svoji
hodnotou vyznamné ovlivhuji vécnou hodnotu celku. Pro nalezeni spravné aplikace
technologickych postupll a pouziti vhodnych materidll na opravu se vyuziva
restauratorského prizkumu. Prizkum v sobé zahrnuje a kombinuje kunsthistorické
a technologické procesy nezbytné pro definovani procesu opravy tak, aby prvek
v koneéné podobé, co nejvice odpovidal originalu. [17]

Genius loci — kouzlo nebo duch mista predstavuje dané slovni spojeni. V fimské
mytologii se geniem loci predstavoval maly buzek, v zemské podobé had, ktery strazi
dané misto. Ovéem momentalné ve vztahu k pamatkam se nejedna o bulzka,
nybrz o urcity abstraktni pocit, ktery v misté vyvolava pamatka, nebo okoli prvku.
Jedna se tedy o nehmotnou a neobchodovatelnou slozku ocenovaného majetku. [16]
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Konzervace - predstavuje zafixovani objektu, ¢&i prvku vtakovém stavu,
aby nedochazelo k poskozeni. Prvek ¢i objekt neni rekonstruovan ani nijak
modifikovan. Snaha je zachovat co nejdéle plvodni vzhled a vlastnosti.

Korektivni obnova — jedna se o takovou obnovu stavby, kdy byla budové provedena
neadekvatni Uprava prvkl a nasledovné byla chyba napravena a budové byl vracen
alespon ¢aste¢ny puvodni architektonicky raz. Jde tedy o odstranéni nevhodnych
prvkl a nahrazeni za nové odpovidajici prvky stavebniho dila.

Goodwill — jednd se o abstraktni vyjadieni pozitivni hodnoty. Pokud hovoiime
o kulturnich pamatkach, jde o dobré jméno, se kterym je dana pamatka spojovana.
Goodwill je spiSe spojovan s ekonomickym charakterem mista. Napfiklad Feznictvi
s kvalitnimi vyrobky a vynikajici obsluhou disponuje vysokou hodnotou goodwillu,
znamena to, ze kladna hodnota pfivadi dalsi a dalSi zakazniky, ktefi se vraceji
k osvédcenému materialu. [16]

Reanimace - jde o obnovu plvodni dispozice stavby. Jinym zpUsobem se také
projevuje jako obnova plvodni funkce a ucelového vyuziti objektu.

2.4.2 KULTURNiI PAMATKA A PAMATKOVY FOND

Pamatkovy fond v sobé zahrnuje veskeré hmotné i nehmotné kulturni pamatky,
které se nachazi na Uzemi Ceské republiky, nebo jsou k Ceské republice vztazeny.

Kulturni pamatka — ,(7) za kulturni pamatky podle zakona ¢. 20/1987 Sb. o statni
pamétkové pédi prohlasuje Ministerstvo kultury Ceské republiky (dale jen "ministerstvo
kultury") nemovité a movité véci, popfipadé jejich soubory,

a) které jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zplsobu a
prostredi spolecnosti od nejstarsich dob do soucasnosti, jako projevy tviréich
schopnosti a prace ¢lovéka z nejriiznéjSich obort lidské cinnosti, pro jejich
hodnoty revoluéni, historické, umélecké, védecké a technicke,

b) které maji pfimy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym udalostem.

(2) Za podminek podle odstavce 1 pism. a) nebo b) Ize za kulturni pamatku samostatné
prohlasit stavbu, ktera neni samostatnou véci, nebo soubor staveb; i takova kulturni
pamatka se povazuje za nemovitou kulturni pamatku.
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(3) Za kulturni pamatku Ize prohlasit soubor véci nebo staveb, i kdyZz nékteré z nich
nevykazuji znaky kulturni pamatky podle odstavce 1.“[21]

Kulturni pamatky se eviduji v Ustfednim seznamu kulturnich paméatek Ceské republiky,
ktery vede Narodni pamatkovy ustav. Pfehled nemovitych kulturnich pamatek
je pfistupny na webovych strankach. V pulro¢nich intervalech zverejfiuje Ministerstvo
kultury prehled vedenych fizeni o prohlaseni za kulturni pamatku vcetné stru¢ného
odUvodnéni vyroku rozhodnuti. [16]

Ministerstvo kultury Ceské republiky ovéem rozdéluje kulturni pamatky nasledovnym
klicem:

1. movité pamatky a jejich soubory (zejména pamatky malifstvi, socharstvi
aumeéleckych femesel a pamatky technické a archeologické, historické
knihovny apod.),

2. nemovité pamatky (jde zejména o stavby a jejich soubory, které dokladaji vyvoj
civilizace a stavebni kultury v Ceskych zemich, jako napf. hrady, zamky a tvrze;
kostely, klastery a ostatni kultovni stavby; vesnické domy, zemédélské usedlosti
a dalSi objekty lidové architektury a lidového stavitelstvi; méstské domy,
radnice, meéstské brany a hradby; stavebni pamatky vyvoje femesel, védy
a techniky; historické zahrady a parky, obvykle komponované ve vztahu
k objektim historické architektury),

3. nemovité i movité véci, pfipominajici vyznamné historické osobnosti nebo
udalosti.

4. pamatkové chranéna uzemi, to jsou pamatkové rezervace méstské, vesnické
a archeologické a pamatkové zény méstské, vesnické a krajinné, a specificka
pamatkové chranéna uzemi (napf. uzemi s archeologickymi nalezy) [14]

Narodni kulturni pamatky — tvofi nejvyznamngjsi soucast kulturniho bohatstvi
naroda, prohlasuje je vlada Ceské republiky nafizenim za narodni kulturni pamatky
a stanovi podminky jejich ochrany. Viada Ceské republiky nafizenim stanovi obecné
podminky zabezpecCovani statni pamatkové péce o narodni kulturni pamatky.

Pamatkové rezervace — jedna se o0 uzemi, jehoz charakter a prostredi urCuje soubor
nemovitych kulturnich pamatek, popfipadé archeologickych nalezd. Viada Ceské
republiky mUze nafizenim prohlasit Uzemi jako celek za pamatkovou rezervaci
a stanovit podminky pro zabezpe€eni jeji ochrany. Tyto podminky se mohou
v potfebném rozsahu vztahovat i na nemovité veéci na uzemi pamatkové rezervace,
které nejsou kulturnimi pamatkami. Vlada Ceské republiky nafizenim stanovi obecné
podminky zabezpecovani statni pamatkové péce v pamatkovych rezervacich. [17]
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Pamatkové zény — Uzemi sidelniho Utvaru nebo jeho &asti s mensim podilem
kulturnich pamatek, historické prostredi nebo ¢ast krajinného celku, které vykazuji
vyznamné kulturni hodnoty, muze Ministerstvo kultury po projednani s krajskym
uradem prohlasit opatrenim obecné povahy za pamatkovou zénu a urcit podminky jeji
ochrany. Podrobnosti o prohlasovani pamatkovych zén stanovi obecné zavazny pravni
predpis.

Pamatky UNESCO - vyraz je slozen z pocatecnich pismen anglického souslovi
United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization. UNESCO
je mezinarodni vladni organizace pfi Organizaci spojenych narodu, ktera prispiva
ke vzajemnému porozumeéni a sblizovani narodu prostfednictvim rozvijeni vzdélavaci,
védecké, vychovné a kulturni €innosti. [18]

Za svétové dedictvi se pokladaji kulturni a pfirodni pamatky, nachazejici se po celém
sveté, které byly diky své unikatnosti vybrany organizaci UNESCO a pfipsany
na seznam.

Ceskéa republika disponuje celkem dvanacti pamatkami zapsanymi na seznamu
svetového dédictvi UNESCO, témito pamatkami jsou:

e Historické centrum Prahy

e TelC

e Cesky Krumlov

e Lednicko-valticky areal

e Vesnicka rezervace v Holasovicich

e Zamek a zamecky areal v Litomysli

e Sloup Nejsvatéjsi Trojice v Olomouci

e Zidovska &tvrt a bazilika sv. Prokopa v Trebiéi

e Vila Tugendhat v Brné

e Poutni kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené hote ve Zdaru nad Sazavou

e Kutnd hora historické centrum Kutné Hory s chramem sv. Barbory a katedralou
Nanebevzeti Panny Marie v Sedici. [18]
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2.4.3 PAMATKOVY ZAKON

V predchozi kapitole byl jiz zminén zakon €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve
znéni pozdejsich predpisu, ze dne 30. bfezna 1987, ktery ma dle § 1

,(1) chranit kulturni pamatky jako nedilnou soucast kulturniho dédictvi lidu, svédectvi
Jjeho déjin, vyznamného Cinitele Zivotniho prostfedi a nenahraditelné bohatstvi statu.
Ucelem zékona je vytvorit vestranné podminky pro dal$i prohlubovéni politicko-
organizatorské a kulturné vychovné funkce statu pri péci o kulturni pamatky, o jejich
zachovani, zpristupriovani a vhodné vyuzivani, aby se podilely na rozvoji kultury,
umeéni, védy a vzdélavani, formovani tradic a viastenectvi, na estetické vychové
pracujicich a tim pfispivaly k dal§imu rozvoji spole¢nosti.

(2) Péce statu o kulturni pamatky (dale jen ,statni pamatkova péce”) zahrnuje ¢innosti,
opatfeni a rozhodnuti, jimiz organy a odborna organizace statni pamatkoveé péce (§ 25
az 32) v souladu se spolec¢enskymi potfebami zabezpecuji zachovani, ochranu,
zpfistupriovani a vhodné spolec¢enské uplatnéni kulturnich pamatek. Ostatni organy
statni spravy a organizace spolupracuji v oboru své pusobnosti s organy a odbornou
organizaci statni pamatkoveé péce a pomahaji jim pri pInéni jejich ukold.” [21]

Zakon dale detailngji upravuje v jednotlivych paragrafech problematiku tykajici
se prohlasovani kulturnich pamatek, Narodni kulturni pamatky, plany ochrany
pamatkovych rezervaci a pamatkovych zoén, zruSeni prohlaseni véci nebo stavby
za kulturni pamatku, ochrana a uzivani kulturnich pamatek, povinnosti spravnich
Ufadl, pravnickych a fyzickych osob, oznamovaci povinnost viastnika kulturni
pamatky, povoleni k restaurovani kulturni pamatky, opatieni k zajisténi péce o kulturni
pamatky, Premisténi kulturni pamatky atd. [17]

2.4.4 USTREDNi SEZNAM KULTURNICH PAMATEK V CR

Ustfedni seznam kulturnich pamatek v Ceské republice je vedeny Narodnim
pamatkovym ustavem. Nahled na konkrétni nemovitou kulturni pamatku je k dispozici
pomoci webovych stranek. Zavedena pamatka ma svoje evidenc¢ni Cislo, zakladni
charakteristiky a fotografie uvedené v katalogu. Jednotlivé kulturni pamatky Ize
prehledné vyhledavat v online katalogu pomoci polohy, evidenéniho Cisla a dalSich
vlastnosti pamatky. [17]
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Ustfedni seznam movitych kulturnich pamatek bohuzel stale neni k dispozici. Pamatky
jsou Fazeny neprehledné do nékolika seznam(l. Odhaduje se, ze Ceska republika
disponuje celkem 100 000 movitymi pamatkami, které nemusi byt momentainé
na uzemi statu.

2.4.5 METODA PRO STANOVENI HODNOTY PROJEKTU NEMOVITE
KULTURNI PAMATKY

V piipadé stanoveni hodnoty kulturnich pamatek je v Ceské republice jedinym
zavaznym predpisem zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a s nim souvisejici
vyhlaska 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska). [25] [22]

Vyhlaska je rozdélena celkem do 7 &asti a pfiloh, sklada se z 55 paragrafli. Prvni ¢asti

jsou zakladni ustanoveni, druha ¢ast ocefiovani pozemkd, treti ¢ast oceriovani staveb,

¢tvrta ¢ast vécna prava k nemovitym vécem, pata ¢ast oceriovani trvalych porosty,

Sestd ¢ast ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z primyslovych prav a prav
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na oznaceni a vyrobné technickych a obchodnich poznatkl, sedma &ast spole¢na,
zavérecna a zrusovaci ustanoveni.

Pro ur€eni hodnoty nemovité kulturni pamatky se pozornost vénuje predevsim casti
tfeti — ocenovani staveb, ktery vymezuje § 10 - § 38.

Treti ¢ast se déli na:

= HLAVA | — ocenovani staveb nakladovym zplUsobem
= HLAVA Il — ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zplsobu
= HLAVA Il — ocenovani staveb porovnavacim zpusobem

Nasledné bude podrobné teoreticky rozepsana Hlava |, protoze pravé na ni bude
probihat konkrétni pfipad ocenéni. Stanoveni hodnoty nemovitého majetku dle
vyhlasky nemUze byt provedeno vynosovym, ani porovnavacim zplsobem, protoze
kulturni pamatky nevyhovuji podminkam pro tento druh ocenéni. [25]

Ocenovani staveb nakladovym zpusobem zacina § 10:

,(1) Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, uréeného zpusobem
uvedenym v pfiloze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle prislusného
ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu uziti stavby.

(2) Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nadrze, se ur¢i podle vzorce

CS = CSN x pp,
kde
CS.... cena stavby v K¢,

CSN .... cena stavby v K¢ uréena nakladovym zpisobem,

Pp ... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se ur¢i podle vzorce
pp =IT x IP,
kde

IT ... index trhu podle § 4 odst. 1,
IP .... index polohy podle § 4 odst. 1.

§ 11

Cena stavby nakladovym zplisobem se zjisti podle vzorce

CSn=ZCU x Pmj x (1 - 25),

kde

CSN .... cena stavby v K¢ uréena nakladovym zpusobem,
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ZCU ... zakladni cena upravena v K& za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel
uZiti stavby podle § 12 az 21,

Pryj...... pocet mérnych jednotek stavby,
(o I opotrebeni stavby v %,

1a100..... konstanty.

§12
Budova a hala

(1) Jako budova se oceriuje stavba, kterou nelze zaradit podle ucelu jejiho uziti mezi
Stavby oceriované podle § 13 az 22. Pokud je budova stavbou, jejiz zastavéna plocha
¢ini nejméné 150 m2, o jednom nebo vice podlaZzich, ve kterych souhrn jednotlivych
volnych vnitfnich prostort vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim
licem stropnich nebo nosnych stifeSnich konstrukci, o velikosti kazdého prostoru
nejméné 400 m3, Cini vice nez dvé tretiny obestavéného prostoru stavby, je
povazovana za halu;, za svislé konstrukce vymezujici vnitini volné prostory se
nepovazuji vnitfni samostatné podpérné tycové prvky, jako jsou zejména sloupy a
pilife, a svislé konstrukce nedosahujici vysky 1,7 m.

(2) Zakladni cena upravena pro budovy a haly uvedené v pfilohach ¢. 8 a 9 k této
vyhlasce se urci podle vzorce

ZCU=2ZC xK1 xK2x K3 x K4 xK5xKi,
kde
ZCU ... zakladni cena upravena v K¢ za m3 obestavéného prostoru stavby,

ZC ... zakladni cena v K& za m3 obestavéného prostoru pro budovy uvedené v
pfiloze ¢. 8, pro haly uvedené v priloze ¢&. 9 k této vyhlasce,

K1 .. koeficient pfepoCtu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze
¢. 10 k této vyhlasce,

K2 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti priimérné zastavéné plochy
podlazi v objektu, popfipadé samostatné oceriované casti, se vypocte podle vzorce

K2 =092+ 2
PZP

kde
0,92 a 6,60 ...... konstanty,
PZP primérna zastavéna plocha v m2,

K3 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle priimérné vysky podlazi v objektu,
popripadé samostatné oceriované ¢asti podle vzorce
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pro budovy

K3 = % + 0,30,

pro haly

K3 = ¥+ 0,30,

ne vSak méné nez 0,60,
kde
V... primérna vyska podlaZzi v m,

2,10, 2,80; 0,30 a 0,60 ..... konstanty,

K4 ... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K4 =1+ (0,54 x n),
kde

1a0,54 ..... konstanty,

n... soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze & 21 v
tabulce ¢. 1 pro budovy, v tabulce ¢. 2 pro haly k této vyhlasce, s nadstandardnim
vybavenim, snizeny o soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s
podstandardnim vybavenim, uréenych z uvedenych tabulek.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen
vyjimeéné na zakladé zduvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a
podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, resp.
nadstandardnim provedeni; pro ucely vypoltu K4 dale plati, ze

a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce prilohy &. 21 k této
vyhlasce uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, urCi se jeji cenovy podil
dle bodu ¢. 8 pism. a) této prilohy. Cenovy podil se vynasobi koeficientem 1,852 a
pfipocte se k souctu cenovych podili; pfitom se vySe ostatnich cenovych podilt
nemeéni,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni Cini vice nez dvojnasobek
nakladd standardniho provedeni podle prilohy &. 8 nebo 9 k této vyhlasce, odecte se
Jeji cenovy podil prislusejici standardnimu provedeni jako v pfipadé konstrukce
chybéjici podle bodu c) a urci se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

c) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 k této
vyhladce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu
cenovych podiltl,

K5........ koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze &. 20 k této vyhlasce,
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Ki..... koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny
k cenové urovni roku 1994.

(3) Cena podzemni budovy a podzemni haly se urci podle § 23.“ [25]

Jediné dva znaky, které zohleduji kulturni pamatku jako takovou, jsou koeficient K4
a predevsim koeficient Ki, ktery dle pfilohy k ocenovaci vyhlasce predstavuje hodnotu
2,082. Do koeficientu K4 se zohledriuje vybaveni stavby, tedy konkrétni prvky, které
mohou nabyvat vy$si hodnoty napfiklad diky rekonstrukci.

Navrzenym investorem v pfipadé rekonstrukce kostela a klastera je cirkev. Cirkev
sinechava zhotovit hodnotovou analyzu na vybér zhotovitele projektové
dokumentace. Napfiklad pomoci delfské metody je mozno efektivhé stanovit
optimalniho zhotovitele dle pozadovanych parametrt.
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3 PRIPADOVA STUDIE

Princip pripadové studie spociva v aplikaci teoretickych postupl na konkrétnim
pfikladu. Jedna se o areal premonstratského klastera s kostelem Nanebevzeti Panny
Marie v Brné Zabrdovicich.

Objekt je kulturni pamatkou a zaroven v kostele probéhla v roce 2015 rekonstrukce,
proto je vhodny pro stanoveni navySeni hodnoty nemovité kulturni pamatky. Pripadova
studie bude zamérena prave na objekt s kostelem.

Obrazek 7 - Premonstratsky klaster s kostelem Nanebevzeti Panny Marie

Zdroj: https:/mapy.cz/zakladni?x=16.63002488&y=49.2030006&8z=19&m3d=1&height=180&yaw=80.201&pitch=-
34.08

Areal klastera s kostelem se nachazi v brnénské Casti Zabrdovice, nedaleko centra
meésta, na levém brehu feky Svitavy. Objekt lezi na kfizovatce ulic Zabrdovicka
a Lazaretni. [13]
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Z vyrezu katastralni mapy je vidét presna poloha parcely s nejbliz§im okolim.

=

Obrézek 8 - Vyrez z katastralni mapy

Zdroj:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0=15
52334702&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka

Podstatné informace o pozemku a stavbé jsou uvedeny na serveru CUZK v oddilu
nahlizeni do KN. Z n&j vyplyva, Ze vlastnicka prava k pozemku ma Rimskokatolicka
farnost u kostela Nanebevzeti Panny Marie, Brno-Zabrdovice, Lazaretni 9/1,
Zabrdovice, 61500 Brno.
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Parcelni ¢islo: 11572

Obec: Brno [582786]1#

Katastralni Uzemi: Zabrdovice [610704

Cislo Lv: 293

Vymeéra [m2]: 1341

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovwy list: DKM

Urfeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizovang mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soudasti je stavba

Budova bez Cisla popisného

nebo evideniniho: objekt ob&anskée vybavenosti

Stavba stoji na pozemku: p. £ 1157

Sousedni parcely |

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Rimskokatolicka farnost u kostela Nanebevzeti Panny Marle, Brno - Zabrdovice, Lazaretni 9/1, Zabrdovice, 61500 Brno

Zplsob ochrany nemovitosti

nemaovita kulturni pamatka

Obrazek 9 - Informace o pozemku z KN

Zdroj:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=UC5DhIC3 Rdlvri6UGSKkM50ghWzbd|7YH3HE9zLg5S
OCxp7S4psranF2xLBUCGXSVidgtDHLalgp72kDTxJgelgCTINHHpKDLwsZCHw6kPW5ySF9IbMOr9M-

dQVwDGqglgs

V soucasné dobe je areal vyuzivan jako Vojenska nemocnice, to znamena, ze interiéry
klastera byly pfeménény na ordinace a Iizkova oddéleni. Kostel jako takovy prestavén
za timto uCelem samoziejmé nebyl a nadale se v ném provozuji pravidelné
bohosluzby, kity, svatby a dal$i udalosti spojené s funkci farnosti. [13]

3.1 HISTORIE OBJEKTU

Prvni zminky o arealu premonstratského klastera se vztahuji k okoli roku 1200, kdy byl
zalozen Lvem z Klobouk a jeho manzelkou Rejckou. V té dobé patfilo k arealu velké
mnozstvi zahrad a polnosti, nicméné kostel jesté nebyl soucasti. Jako cirkevni
svatostanek byl pouzivan soukromy Lvav kostel sv. Kunhuty, ve kterém je v sou¢asné
dobé Iékarna u Vojenské nemocnice. [19]
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Obrazek 10 - Premonstratsky klaster a kostel

Zdroj: http://www.vnbrno.cz/foto/index49.jpg

Nasledovalo obdobi upadku cca po 400 let, kdy se na Moravu dostali Tatafi,
zemétreseni, nasledovaly povodné, obdobi neurody a s tim spojeny hlad.
DalSi nepfiznivé vlivy areal zaznamenal v obdobi husitskych valek, kdy byla spousta
vesnic v okoli Brna zniCena, stejné tak utrpél i areal klastera, ktery nebyl nijak chranén.

Rozsahla majetkova skoda byla také zplsobena v roce 1619, kdy byl béhem povstani
zkonfiskovan majetek. Po Bilé hofe byl sice majetek navracen, nicméné sSkody,
které byly zpUsobeny, nebylo mozné napravit, a tak se klaster nikdy nevratil
do plvodniho stavu. Nasledovalo dalsi problematické obdobi v dobé& obléhani Svédy
roku 1645.

VeselejSiho obdobi se aredl dockal za pUsobeni opata Olenia. 31. srpna 1661
byl posvécen zakladni kdmen k nynéjSimu baroknimu kostelu Nanebevzeti Panny
Marie. Informace o stavbé kostela byly nalezeny v roce 1868 pfi otevfeni bané
sanktusniku a opis ulozen ve farnim archivu. Origindl a nové zaznamy se vratily
po slavnostnim vysvéceni zpét do sanktusniku. [19]

Hlavnim architektem kostela byl Giovanni Giacomo Tencalla a stavitelem
Pavel Weinberger. Celkové naklady Cinily 24 tisic zlatych. Stavba byla kompletné
dokoncena roku 1669, kdy byl kostel vysvécen olomouckym biskupem Karlem
z Liechtenstejna. V prubéhu nasledujicich let nedoslo k zasadni preméné, ¢&i dalsi
katastrofé, ktera by vyznamné zménila raz kostela. Probihaly jen mensi upravy jako
dostavba hodin na severni vézi a osazeni tfi zeleznych klestin nad rubem klenby.
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Posledni opat premonstratského klastera v Zabrdovicich byl Michal Daniel Marave.
Jeho nejvétsi zasluhou byla radikalni uprava interiéru kostela. Zaslouzil se o nahrazeni
rané barokniho vybaveni uplné novym, vcéetne fresek.

ZruSeni klastera se uskute€nilo 27. Cervence 1784 a jeho majetek dale spravoval
nabozensky fond. Farnim chramem byl prohlaSen dosavadni klasterni chram
Nanebevzeti Panny Marie. [19]

3.2 POSKYTNUTE PODKLADY

Pro stanoveni navyseni hodnoty kulturni pamatky po rekonstrukci bylo tfeba ziskat
podklady, na zakladé kterych, se da dale postupovat v praktickém ocenéni nemovité
kulturni pamatky.

V mém pfipadé mi byly poskytnuty vykresy pldorysu a fezu kostela, které jsou jako
pfilohy v zavéru prace.

Dale byl poskytnut polozkovy rozpocet vztahujici se k rekonstrukci kostela.
Byl rozdélen na tfi Casti:

» Jizni strana-Oprava a natér fasady, omitka soklu a vyména oken
* Bocéni kaple-Oprava a natér fasady, omitka soklu
= Celni fasada-Oprava a natér fasady

Zavérem byly vsechny tfi Casti propojeny v jednotny celek v ramci rekapitulace,
ve které se objevuje finalni ¢astka, za kterou byla rekonstrukce provedena.
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Rekapitulace

Polozkovy rozpocet stavby

Stavba: 0015-5 Kostel Nanebevzeti Panny Marie-Brno,Zabrdovice
Objednatel: I&:
DIC:
. | . L4 |
Zhotovitel: KALAB-stavebni firma, spol. s r.o. IC: 49436589
Videriska 849/15 R DIC: b

" 63900 Brno

Rozpis ceny Celkem
HSV 2 804 624,01
PSSV 45 923,53
MON 0,00
Vedlej$i naklady 0,00
Ostatni naklady 0,00
Celkem 2 850 547,54

Rekapitulace dani

Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 czK
Snizena DPH 15 % 0,00 czK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 2 850 548 czK
Zakladni DPH 21 % 598 615 CzK
Zaokrouhleni CzK
Cena celkem s DPH 3 449 163 czK

Tabulka 1 - PoloZkovy rozpocet stavby
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3.3 APLIKACE OCENENI NA HISTORICKY OBJEKT

Jelikoz byla provedena rekonstrukce pouze kostela, a ne pfilehlého klastera, navyseni
vycislené hodnoty se bude vztahovat pouze na ¢ast kostela.

Ocenéni je provedeno pomoci ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sb., jak jiz bylo
predesilano v teoretické Casti prace.

Stanoveni souCasné ceny zjisténé, ktera predstavuje vyc€islenou hodnotu,
bylo provedeno pouze pomoci nakladového zpUsobu. Do podminek oceriovaci
vyhlasky pro ocenéni vynosovym ¢i porovnavacim zpusobem nespadaji kostely. [25]

Ocenéni bylo provedeno ve dvou prfipadech. Nejdfive byla stanovena hodnota
pred rekonstrukci a nasledné po rekonstrukci, aby bylo mozné porovnat navysujici
hodnotu kulturni nemovité pamatky.

3.3.1 STANOVENi HODNOTY OBJEKTU PRED REKONSTRUKCI

Vychozi vzorec dle ocenovaci vyhlasky pro stanoveni soucasné ceny zjisténé je
nasledujici:

CS = CSN x pp

Dalsim krokem bylo dosazeni podfazujicich vzorci do vychoziho vzorce tak,
aby vznikla jedna prehledna rovnice definovana konkrétné pro nemovitou kulturni
pamatku — kostel Nanebevzeti Panny Marie.

CS=CSN xIrxIp

CS =ZCU x Pmj x (1 —155) x It x Ip

CS=ZC><K1xK2><K3><K4><K5><Ki><ij><(1—%)><ITXIP
kde

ZC ... zakladni cena v K& za m3 obestavéného prostoru pro budovy
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Tabulka 2 - Zakladni ceny za m? obestavéného prostoru

- r 3 w - * . I r
Zakladni ceny za m” obestavéného prostoru haly a jeji standardni vvbaveni
2 - -
a cena za m- podlahové plochy bytu a nebvtového prostoru

Tabulka ¢. 1

] Kéd ] K¢ zam B )
Ivp Cislo SKP CZ - CC Ukcel uziti haly obestav. Kézam
B prostoru | Podlahové plochy
1 2 3 4 3 4
A 46211632 1261 budovy pro spolecenské a kultumi aéely 2055
B 46.2163.1.2 1263 budovy pro sport 2029
C 46.21.142.2 123 budovy pro obchod 1 996
1273 budovy ostamni jinde neuvedené
D 46.21.19.9.2 1;_',; (kulturni. Nebo histoncké pamatky. ostatni obéanska
- vystavba)
E 46.21.13.1..2 125111 budovy pro primys] bez jefabovych drah 620
F 46.21.13.1.2 125111 budovy pro primysl s jefabovimi drahanu 731
- : budovy vyTobni pro energetiku (stavby elektriren 4
1517 0 15117 o = N - ]
G 46.2131.2.2 123112 dila enerzeticka virobnd) 2311
B 4671144 2 1241 tmdovy pro telekomumikace, nadraZi, termindly a 1348
T - budovy k mm piisluSejici -
4621.145.2 1242 budovy garazi
7 174
I 46.21.1422 123 budovy pro opravu, udrzbu vozidel 124
J 4621132 2 1252 budovy pro skladovani a mamipulaci 1 599
- - 12711 budovy pro zemédélstvi (skladovani a dprava
2 3.3 2 - o
K 46211332 | p5q)5 zemédelskych produktd) 1468
L 46.21.13.2..2 12713 budovy pro zemédélstvi (Zvoéiina produkee) 1930
22 <112 budovy pro vodni hospodafstvi
2 17 a5 3 J
M 4621.13.3.2 12511 (Cistirenské a apravy vod) 2424
byt ve viech typech hal ie:.l;a ﬁoi?tﬂ::t:g%
:
=
g
= nebytovy prostor ve viech typech hal Eeﬁﬂxdﬁ;f;‘ilr‘nb;”}
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K1 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce

Tabulka 3 - Koeficient prepoctu ceny dle druhu konstrukce

Koeficienty prepoctu ziakladni ceny podle druhu konstrukce - K;

Cislo Konstrukee Koeficient K; pro
polozky budovy

i zdéné 0.939
2 monolificke betonove tycove 1,158 ’

3 monolitické betonove ploéng 1,132 1,132

4 montovane z diled betonovych tyéovych 0,993 0,998

3 montovang z dilen betonovych plodnych 1,037 1,003

1] montované z prostorovych bunék 1,241 0,728

7 kovove 1.032 0.948

3 dievéné na bizi dievni hmoty 1.029 0.936

K2 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlazi v objektu,

6,60
PZP

= 0,92 + 222 _ 0,93

1285

K2 =0,92 +

0,922a6,60 ...... konstanty
PZP.....primérna zastavéna plocha v m2....1285 m?

K3 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle primeérné vysky podlazi v objektu,
popfipadé samostatné oceriované ¢asti podle vzorce pro haly

2,80

K3= —+0,30 =
\%

2,80
— +
21,3

0,30 = 0,43
ne vsak méné nez 0,60 => 0,60
V... pramérna vyska podlazi v m,
2,10; 2,80; 0,30 a2 0,60 ..... konstanty
K4 .....koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K4 =1+ (0,54 x n),
kde
1a0,54 ..... konstanty,

n... soucet cenovych podilt konstrukci a vybaveni
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Tabulka 4 - Koeficient vybaveni a opotrebeni pred rekonstrukci

Koeficient vybaveni stavby K4

Vypocet opotrebeni analyticky

Pol. € Konstrukce a wbaveni Provedeni Stand. (;F:f(.)g;l) Koef. Uprav. podil Przzgﬁtiny Stafi B Z;)\r,\.iiizo(slt Og?gfge 100)(('3)((8/
1 Zaklady kamen S 0,082 1,00 0,082 0,09 52,00 200 0,26 2,24
2 Svislé konstrukce cihla palena, kamen S 0,192 1,00 0,192 0,20 52,00 200 0,26 5,24
3 Stropy drevéné S 0,063 1,00 0,063 0,07 52,00 200 0,26 1,72
4 ZastreSeni mimo krytinu klenba cihlova S 0,083 1,00 0,083 0,09 7,00 150 0,05 0,41
5 Krytiny stfech palena skladana S 0,024 1,00 0,024 0,03 7,00 80 0,09 0,22
6 Klempifské konstrukce méd (Zlaby, swody, komin, priniky, parapety) P 0,006 0,46 0,003 0,00 78,00 80 0,98 0,28
7 Uprava wniti. powrchdl vapenocementova omitka S 0,071 1,00 0,071 0,07 78,00 80 0,98 7,26
8 Uprava wnéj. powrchtl vapenocementova omitka P 0,032 1,00 0,032 0,03 60,00 60 1,00 3,36
9 Vnitini obklady keram. keramické obklady v sakristii a kuchyrce S 0,024 1,00 0,024 0,03 52,00 60 0,87 2,18

10 Schody kamen S 0,009 1,00 0,009 0,01 7,00 200 0,04 0,03
11 Dwere drevéné S 0,038 1,00 0,038 0,04 52,00 80 0,65 2,59
12 Vrata neuvazuji se C 0,000 0,00 0,000 0,00 0,00 80 0,00 0,00
13 Okna drevéna P 0,058 0,46 0,027 0,03 48,00 50 0,96 2,69
14 Powchy podlah kamenna dlazba S 0,041 1,00 0,041 0,04 48,00 50 0,96 4,13
15 Vytapéni elektrické S 0,048 1,00 0,048 0,05 7,00 50 0,14 0,70
16 Elektroinstalace swtelna S 0,059 1,00 0,059 0,06 7,00 50 0,14 0,87
17 Bleskosvod instalovan S 0,003 1,00 0,003 0,00 25,00 50 0,50 0,16
18 Vnitini vodovod pozinkowvany plech S 0,024 1,00 0,024 0,03 7,00 50 0,14 0,35
19 Vnitini kanalizace keramické potrubi (veSkeré odpady) S 0,022 1,00 0,022 0,02 25,00 60 0,42 0,96
20 Vnitini plynovod neni C 0,003 0,00 0,000 0,00 0,00 50 0,00 0,00
21 Ohrev wody el. bojler S 0,019 1,00 0,019 0,02 7,00 40 0,18 0,35
22 Vybawveni kuchyni el. sporak S 0,005 1,00 0,005 0,01 7,00 30 0,23 0,12
23 Vnitini hyg. wbaweni umyvadlo, WC splachovaci S 0,034 1,00 0,034 0,04 7,00 60 0,12 0,42
24 Vytahy neni C 0,009 0,00 0,000 0,00 0,00 50 0,00 0,00
25 Ostatni vestavéné skiiné, pozami hydranty S 0,051 1,00 0,051 0,05 52,00 100 0,52 2,78
Celkem 1,000 0,953 1,00

Koeficient vybaveni stavby K4 pred upravou Opotrebeni analytickou metodou

Opotrebeni do vypoctu: 1-opotrebeni/100

39,05 %
0,610

Koeficient vybaveni stavby K4 po upravé
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K5 .....koeficient polohovy

Tabulka 5 - Koeficient polohovy

Koeficient polohovy — K5

Tabuika ¢. 1

p O[i;;t;_ Nazev, resp. skupiny mést a obei Koeficient K

1 Praha, Brno, Ostrava

2 Ostatni statutarni mésta a katastralnd uzemi lazefiskych mist typu A uvedena 11022115
v tabulee €. 2 e

3 Mesta, ktera byla k 31. prosinei 2002 sidly okresnich ufadn a katastralni uzemi 1.05
lazefisloych mist typu B, C, D, uvedena v tabulce €. 2 e

4 Ostatni mésta 1.00

5 Ostatnd obce 5 1001 obyvatelem a vice 0,90

] Ostatni obce do 1000 obyvatel véetné 0,30

Pro liniové inFenyrské stavby (popfipadé jeji pfevazujici ¢ast) nachazejici se v zastavéném uzemi obce se pouZije u polozek
€. 1 a2 maximalni hodnota koeficientu polohy K; zviiena o 10 % a u polozek 3, 4 a 5 se hodnota keoeficientu zvyiio 15 %.

Ki.... koeficient zmény cen staveb vztazeny k cenové urovni roku 1994.

Tabulka 6 - Koeficient Ki

127 Budovy nebvtové ostatni
46.21.15.2 udovy pro zemédélstvi
1271 4 6; 1' 15 3 . budovy pro zivoéisnou produker, budovy pro 2,163
T skladovani a upravu zemédélskych produkti
127446.21.146..1 [Budovy pro bohosluzby a nabozenské aktivity 082
1273§46.21.19.9.. Historicke nebo kulturni pamatky —
12?4' 46.21.199. Budovy nebytove ostatni, jinde neuvedené 2,113

Pmij .....poCet mérnych jednotek stavby 35 415 m?

0.......opotfebeni stavby v %

It.......index trhu

Tabulka 7 - Index trhu

39,05% viz tabulka ¢.4

Body 7,8,9 nehodnotim, protoze stavba je soucasti pozemku.

Pi Kwalitativni pdsmo Kategorie Index
1 situace na dil€im trhu: poptawka je w33i nez nabidka Il 0,02
2 Mastnické vztahy: pozemek se stavbou V. 0
& zmény v okoli s Vivem na prodejnost nem. v&ci: bez viw I 0
4 Miv prawnich vztah( na prodejnost: bez viw Il 0
B ostatni neuvedené: bez viw Il 0
6 powvodiiové riziko: Z6na s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100-leté vody) Il 0,95
7 hospodarskospravni wznam obece: nehodnotim 1
8 poloha: nehodnotim 1
9 ob&anska wbawvenost obce: nehodnotim 1

Index trhu:
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Do vypoétu indexu trhu vstupuje i Udaj vztahujici se k povodnovéemu riziku.
Mapa povodnovych rizik je vykreslena na obrazku nize. Je z ni patrné, Ze Kostel
Nanebevzeti Panny Marie se nachazi v zaplavovém uzemi stoleté vody. [20]

- zaplavova uzemi ~ pohyb v mapovém vyiezu
% || aktivni z6na zaplavového tzemi pro Q100 posun mapy:
o mysi se stisknutym levym tladitkem
¥ zaplavové tzemi 5-leté vody « Sipkami na klavesnici
“ Tt R AL T piiblizeni, oddaleni:
- « koleCkem mysi
“ || zaplavové Uzemi 100-leté vody « klavesami + - na klavesnici
« shiftem + taZenim my$i se stisknutym levym
0, @ zapiavové izemi nejvétsi zaznamenané pfirozené povodng tlaitkem (vyb&r obdéinikové oblasti pro pfiblizeni)

Obrazek 11 - Zaplavové uzemi

Zdroj: http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html
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Ip.......index polohy

Tabulka 8 - Index polohy

Pi Kvalitativni pdsmo Kategorie Index

1 Druh a ucel uziti stavby: druh - i budowy pro obchod a administrativu l. 0,65

5 Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: nerusici wrobni V. 0
objekty

& Poloha pozemku v obce: navazujicic na stied obce Il. 0,05

4 Moznost napojeni pozemku na IS: Ize napojit na \8echny sité l. 0

5 Obcanska wbavenost v okli pozemku: V okoli nemovité \eci je dostupna L 0
ob€anska wbawvenost obce

6 Doprawni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpewméné komunikaci, s VI 0.01
moznosti parkovani na pozemku ’

7 Osobni hromadna doprava: zastavka do 200m wetné Il 0,02

8 Komer€ni wuziti: Vyhodna — moznost komercéniho wuziti pozemku nebo . 01
stavby ’

9 Obywatelstvo: konfliktni skupiny v okoli l. -0,1

10 Nezaméstnanost: priméma nezaméstnanost Il. 0

11 Ostatni neuvedené Miwy: bez dalSich Vi Il. 0

Dosazeni do vzorce — stanoveni soucasné ceny zjisténé stavby pred rekonstrukci.

CS=ZC><K1xK2><K3><K4><K5><Ki><ij><(1—%)><IT><IP

Tabulka 9 - Cena stavby pred rekonstrukci

Cena stavby pred rekonstrukci

ZC zakladni cena za m3 (K¢) 2 379,00
K1 koeficient prfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce 1,08
K2 koeficient piepoétu podle elikosti primérné zastavené plochy podlazi 0,93
K3 koeficient piepoCtu zakladni ceny podle primémé wsky podlazi v objektu 0,60
K4 koeficient wbaweni stavby 1,15
K5 koeficient polohowy 1,20
Ki koeficient zmény cen staveb vztazeny k cenowvé Urowni roku 1994 2,08
Pmj |po€et mémych jednotek stavby (m3) 35 415,00
o opotiebeni stawy v %/100 0,61
It index trhu 0,97
Ip index polohy 0,70
CS cena stawy (K<) 60067 375

3.3.2 STANOVENI HODNOTY OBJEKTU PO REKONSTRUKCI

Stanoveni vycislené hodnoty objektu po rekonstrukci bylo ve v8ech krocich totozné
se stanovenim vycCislené hodnoty pfed rekonstrukci, kromé koeficientu K4 a s nim
souvisejicim opotrebenim.
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Tabulka 10 - Koeficient vybaveni a opotfebeni po rekonstrukci

Koeficient vybaveni stavby K4

Vypocet opotrebeni analyticky

Pol. € Konstrukce a wbaveni Provedeni Stand. (;F:f(.)g:) Koef. Uprav. podil Przzg;tzny Stafi B Z;\raizoét Og?gfge 100)(('3)((8/
1 Zaklady kamen S 0,082 1,00 0,082 0,08 52,00 200 0,26 2,16
2 Svislé konstrukce cihla palena, kamen S 0,192 1,00 0,192 0,19 52,00 200 0,26 5,05
3 Stropy drevené S 0,063 1,00 0,063 0,06 52,00 200 0,26 1,66
4 ZastreSeni mimo krytinu klenba cihlova S 0,083 1,00 0,083 0,08 7,00 150 0,05 0,39
5 Krytiny stfech palena skladana S 0,024 1,00 0,024 0,02 7,00 80 0,09 0,21
6 Klempifské konstrukce méd (Zlaby, svody, komin, prlniky, parapety) S 0,006 1,00 0,006 0,01 2,00 80 0,03 0,02
7 Uprava wniti. powrchdl vapenocementova omitka S 0,071 1,00 0,071 0,07 78,00 80 0,98 7,01
8 Uprava wngj. powrchdl vapenocementova omitka S 0,032 1,00 0,032 0,03 2,00 60 0,03 0,11
9 Vnitni obklady keram. keramické obklady v sakristii a kuchyrce S 0,024 1,00 0,024 0,02 52,00 60 0,87 2,11

10 Schody kamen S 0,009 1,00 0,009 0,01 7,00 200 0,04 0,03
11 Dwere drevéné S 0,038 1,00 0,038 0,04 52,00 80 0,65 2,50
12 Vrata neuvazuji se C 0,000 0,00 0,000 0,00 0,00 80 0,00 0,00
13 Okna drevéna S 0,058 1,00 0,058 0,06 2,00 50 0,04 0,23
14 Powchy podlah kamenna dlazba S 0,041 1,00 0,041 0,04 48,00 50 0,96 3,98
15 Vytapéni elektrické S 0,048 1,00 0,048 0,05 7,00 50 0,14 0,68
16 Elektroinstalace swtelna S 0,059 1,00 0,059 0,06 7,00 50 0,14 0,84
17 Bleskosvod instalovan S 0,003 1,00 0,003 0,00 25,00 50 0,50 0,15
18 Vnitini vodovod pozinkowvany plech S 0,024 1,00 0,024 0,02 7,00 50 0,14 0,34
19 Vnitini kanalizace keramické potrubi (veSkeré odpady) S 0,022 1,00 0,022 0,02 25,00 60 0,42 0,93
20 Vnitini plynovod neni C 0,003 0,00 0,000 0,00 0,00 50 0,00 0,00
21 Ohrev wody el. bojler S 0,019 1,00 0,019 0,02 7,00 40 0,18 0,34
22 Vybaweni kuchyni el. sporak S 0,005 1,00 0,005 0,01 7,00 30 0,23 0,12
23 Vnitini hyg. wbaweni umyvadlo, WC splachovaci S 0,034 1,00 0,034 0,03 7,00 60 0,12 0,40
24 Vytahy neni C 0,009 0,00 0,000 0,00 0,00 50 0,00 0,00
25 Ostatni vestavéné skiiné, pozami hydranty S 0,051 1,00 0,051 0,05 52,00 100 0,52 2,68
Celkem 1,000 0,988 1,00

Koeficient vybaveni stavby K4 pred upravou

Opotrebeni analytickou metodou

31,93 %

Koeficient vybaveni stavby K4 po upravé
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Opotrebeni do vypoctu: 1-opotrebeni/100

0,681




Po dosazeni novych hodnot pro koeficient K4 a opotfebeni byla stanovena soucasna
cena zjisténa. Zbylé hodnoty jsou totozné s kapitolou 3.3.1.Stanoveni hodnoty objektu
pred rekonstrukci.

Tabulka 11 - Vypocet ceny stavby po rekonstrukci

Cena stavby po rekonstrukci

ZC zakladni cena za m3 (K¢) 2 379,00
K1 koeficient prfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce 1,08
K2 koeficient piepoétu podle elikosti primérné zastavené plochy podlazi 0,93
K3 koeficient piepoCtu zakladni ceny podle primémé wsky podlazi v objektu 0,60
K4 koeficient wbaweni stavby 1,19
K5 koeficient polohowy 1,20
Ki koeficient zmény cen staveb vztazeny k cenowvé Urowni roku 1994 2,08
Pmj |po€et mémych jednotek stavby (m3) 35 415,00
o opotiebeni stawy v %/100 0,68

It index trhu 0,97
Ip index polohy 0,70
CS cena stawy (K¢) 69094 284

3.4 VYHODNOCENI OCENOVANI KULTURNI PAMATKY

Nemovité kulturni pamatky jsou jen okrajoveé zahrnuty v ocenovaci vyhlasce a jedinym
prvkem, ktery mize zohlednit praveé kulturni pamatku je koeficient K4 a koeficient Ki,
ktery pfimo definuje pfepocet ceny z roku 1994 do soucasnosti — viz tabulka ¢.6.

Koeficient K4 byl navySen odbornym odhadem o hodnotu 0,2, tak aby byla zohlednéna
kulturni pamatka. Ocenovaci vyhlaska tento zpUsob dovoluje, pokud je duvod
navyseni hodnoty koeficientu obhajen.

Tabulka ¢. 12 predstavuje prehled cenovych rozdili ocenéni, ke kterym doslo kvdli
rekonstrukci. Rozdil souCasné ceny zjisténé pred rekonstrukci a po rekonstrukci je
9 026 910 K&, ovS8em cena rekonstrukce Cini jen 3 449 163 KE. Rozdil cen je
5577 747 K¢, coz definuje pfinos, tedy navySeni hodnoty pro kulturni nemovitou
pamatku.
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Tabulka 12 - Zavéreéné zhodnoceni

Zaverecené zhodnoceni vKE

cena stavby pred pekonstrukci 60 067 375
cena stavby po rekonstrukci 69 094 284
rozdil 9 026 910
cena rekonstrukce 3 449 163
rozdil cen pred a po rekonstrukci 9 026 910
pfinos 5 577 747

Tabulka nize reprezentuje rozdil opotrebeni konstrukce jako celku, ke kterému doslo
diky rekonstrukci. Investice ve vySi bezmala 3,5 mil K¢ prinesla kostelu snizeni
opotrebeni o 7 %.

Tabulka 13 - Zhodnoceni opotfebeni

Zhodnoceni opotiebeni v %

opotiebeni pied rekonstrukci 39,05
opotiebeni po rekonstrukci 31,93
rozdil opotiebeni - 7,12
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4 ZAVER

Stanoveni navyseni hodnoty nemovité kulturni pamatky bylo provedeno pomoci
ocenovaci vyhlasky €. 441/2013. Nejprve byla zjisténa hodnota konkrétni stavby,
tedy kostela Nanebevzeti Panny Marie v brnénskych Zabrdovicich, pfed rekonstrukci
a poté byla stanovena hodnota po rekonstrukci. Rozdil ve vy€islené hodnoté nam
zobrazuje predpokladanou soucasnou cenu nemovité kulturni pamatky.

Do vypoctu pro stav pfed rekonstrukci i po rekonstrukci by mély byt pfipocteny navic
hodnoty movitych kulturnich pamatek, které se v kostele nachazi. Jejich hodnotu
nejsem schopna urcit, nebot’ kazda jednotlivda movita kulturni pamatka by méla byt
ocenéna znaleckym posudkem v patficném oboru. Na movitych kulturnich pamatkach
rekonstrukce neprobéhla, tudiz toto nemélo vliv na hodnotu kostela jako nemovité véci
vliv.

Pokladam za vhodné, v ramci patficného ocernovaciho oboru, navrhnout odvétvi ceny
a odhady pfimo se specializaci na nemovité kulturni pamatky. Dlvod, pro¢ tomu tak
je, je fakt, ze ocenovaci vyhlaska vlibec nedisponuje samostatnou kapitolou pro
ocenovani kulturnich pamatek napriklad typu kostel. Z hlediska oceriovaci vyhlasky
kostely potom spadaji, vzhledem ke konstrukéni charakteristice, do kategorie haly.

Souhrn mych poznatkl fakticky nastoluje nutnost vytvofit metodiku, pfipadné
ocenovaci standard, nebo také doplnéni ocenovaci vyhlasky, zabyvajici se
ocenovanim nemovitych kulturnich pamatek.
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