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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou ocenovani rodinnych domi v oblasti
pojistovnictvi. Cilem prace je nejenom popsat, jakym zpusobem jsou rodinné domy
oceniovany pro ucely pojisténi, ale také upozornit na mozna rizika pfi pojisténi. V prvni ¢asti
je uvedena obecna problematika ocefiovani nemovitosti, zékladni pojmy a nejCastéji
vyuzivané metody. Dalsi navazujici Cast prace je uz plné zaméfena na metody oceriovani

v pojistovnictvi, popis nejcastéji vyuzivaného zpusobu a dalSich vybranych metod.

Prakticka ¢ast obsahuje ocenéni vybraného rodinného domu nakladovym zpasobem,
pomoci polozkového rozpoctu a také podle jednotkovych cen. Po provedeni ocenéni je feSena
presnost i pracnost téchto vybranych zptsobti a jsou zhodnocena rizika, ktera mohou

vyslednou cenou objektu pii chybném pouziti ovlivnit.

Abstract

Master’s thesis addresses the issue of valuation of residental houses in the insurance
field. The aim is not only to describe how the houses are valued for insurance purposes, but
also highlight the potential risks of insurance. The first section contains general issues of
property valuation, basic concepts and most frequently used method. Further follow-up of the
work is already fully focused on valuation methods in the insurance field, the description of

most used method and other selected methods.

The practical part contains the valuation of selected house by cost way method,
through the itemized budget and according to unit prices. After the valuation is dealt accuracy
and elaborateness of selected methods and assessed the risks that may result in property price

misused to influence.
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UVOD

Pojisténi je néco, co kazdého Cloveka provazi prakticky po cely zivot. Kazdy se chce
pfipravit na negativni udalosti, které nas mohou potkat, at’ uz se jedna o poskozeni majetku
nebo zdravi. PojiSténi je béznou soucasti naSich zivotl, protoze se pred témito
nepiedvidatelnymi udalostmi nedokazeme sami dobfe ochranit. Pojisténi vzdy funguje
v ramci spoluprace dvou stran, pojisténého a pojistovny. PojiStovna pfijima dohodnuté
pojistné a v pripadé pojistné udalosti vyplaci pojisténému dohodnuté odskodnéni. Na druhé
strané pojiSténa osoba vyplaci pojistovné domluvené pojistné, za které o¢ekava ochranu proti
necekanym udalostem, které mohou nastat. Aby obé strany védely, jak velké odSkodnéni maji

mezi sebou domluvit, je nutné stanovit hodnotu oceniované véci, napriklad rodinného domu.

Hlavnim cilem této diplomové prace je zjistit, jakym zplsobem pojistovna v Ceské
republice stanovuje hodnotu rodinného domu za ucelem pojisténi. Tento zpusob dale
analyzovat a zhodnotit, zda je pouzivany postup spravny. Soucasti prace je 1 prakticky ptiklad

ocenéni vybraného rodinného domu za ucelem pojisteni.

Uvodni &ast prace popisuje zakladni pojmy, které jsou pro orientaci v problematice

ocenlovani majetku nezbytné, véetné zakladnich a nej¢astéji pouzivanych metod oceriovani.

Hlavni teoreticka Cast prace detailné zkoumd problematiku ocenovani majetku se
zaméfenim na pojistovnictvi. V této Casti jsou uvedeny hlavni metody ocenéni, vcéetné
odlisnosti od standardniho zptsobu, které pojiStovny pii ocenovani pouzivaji. Tato Cast je
pfevazné zaméfena na oceniovani rodinnych domd, ostatni movity a nemovity majetek
zmifuje spise okrajove.

Druha polovina diplomové prace fesi praktické vyuziti hlavni oceflovaci metody pro
stanoveni hodnoty vybraného rodinného domu za ucelem pojiSténi. Pro analyzu hlavni
metody jsou pro srovnani pouzity i dalsi dvé oblibené metody ocetiovani majetku, které

vystihuje rozdilna pracnost a presnost.

ZavéreCna cast rozebira jednotlivé vybrané metody ocenéni majetku, srovnava
dosazené vysledné ceny a hleda piicinu rozdilnych vysledkt, kterych mizeme dosahnout.
Velky duraz je kladen na nalezeni a popis moznych rizik a nejasnosti, kterych by se mél

znalec pfi oceriovani majetku za ucelem pojisténi vyvarovat. Nespravné stanovena hodnota
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rodinného domu pii ocenéni muize ucinit ztraty nejenom pojiSt€nému, ale také samotné
pojistovné.

Diplomova prace s nazvem Ocenovani rodinnych domu v pojistovnictvi by mohla
poslouzit jako pomucka béznym majitelim domu pro pochopeni, jakym zptisobem pojistovna
stanovila hodnotu pro pojisténi. Dale muze diplomova prace slouzit také pojistovnam pro
urceni rizikovych mist, na které by se mél znalec pii ocenéni za ucelem pojisténi obzvlasté

zaméfit.
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1 OCENOVANIi MAJETKU OBECNE

Tato kapitola objasiiuje zakladni pojmy, které jsou nedilnou soucésti ocenovani
majetku a pomohou pochopit danou problematiku.

,,Ocenovani je Cinnosti, kdy je urCitému predmétu, souboru predméti, prav ap.

piifazovan ekvivalent.*!

1.1 ZAKLADNI POJMY V OCENOVANI

Zakladnimi pojmy v oceniovani jsou cena a hodnota, kterym se vénuji nasledujici

kapitoly.

1.1.1 Cena a hodnota

,Pojem cena je zpravidla pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo zejména
skuteCné zaplacenou Castku za zbozi nebo sluzbu. Mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté,
kterou véci prisuzuji jiné osoby. Cena je nebo neni zvefejnéna, zistava vSak historickym

faktem.

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou, v nékterych piipadech ocenénim

podle zvlastniho predpisu.*?

,Hodnota neni skuteCné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, na
jedné stran€ kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napt. vécna

hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich mize

'BRADAC, A. - KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.1.0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 130.

BRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 130.
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byt vyjadiena zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutné zcela presné definovat,
jak4 hodnota je zji§fovana.«
,, Vztah mezi cenou a hodnotou na volném trhu je zndzornén na obr. 1. ZvySovani ceny

ma zcela opacny vyznam pro prodavajiciho (u n€j ¢im vyssi cena, tim vyssi vyhoda) a pro

oy N vy . vr o s 4
kupujiciho (zde ¢im vyssi cena, tim mensi vyhoda).*

Vyhoda z ceny

(zisk) Vyhoda (zisk)
T pro prodévajfciho
P
,"///

2 o
\/’
0
r’/

0 — A —p
2 ; Cena

. ——

y <
s’ ROZMEZ]
ODHADU i

: o Vyhoda (zisk)
HODNOTY pro kupujiciho

\4
Minimédlni Maximéln{
cena cena

Minimalni cena: cena, pfi které jiZ neprodéld prodavajici
Maximdlni cena: cena, pfi kferé je¥té neprodéld kupujici

Obrazek 1: Vztah mezi hodnotou a cenou®

V této situaci rozliSujeme pojmy minimalni a maximalni cena.

SBRADAC, A. Teorie oceitovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.t.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 47.

‘BRADAC, A. - KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 130.

BRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 131
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1.1.2 Minimalni a maximalni cena
,Minimalni cena je takova, pii které se prodavajicimu zacne vyplacet véc prodat, pti
nizsi cené by prodélal.

Naopak maximalni cena udéava hranici, pii které by zacal prodelavat kupujici. Pfitom
tato cena pii urcitych (ne normalnich) okolnosti by mohla byt i niz§i nez minimalni cena. Je
pak ukolem odhadce, aby dokéazal vSechny tyto ceny stanovit a tim podat objednateli

pozadované informace pro jednani o ceng.

Ocenovani se provadi pro rizné ucely, naptiklad:

odhad hodnoty pro jednéani o koupi resp. prodeji véci,

e vypocet dani pii darovani, koupi resp. prodeji, dédictvi, zvySeni kapitalu, d€leni ¢i

slucovani spolecnosti,
e pfistoupeni nebo vystoupeni spole¢niku,
e dédictvi — imrti vlastnika resp. spolecniki firmy,
e uverove fizeni — podklad pro penézni Gstavy,
e uzavirani pojistnych smluv,
e ocenéni pro ucely fizeni o bankrotu a vyrovnani,
e skonceni vyroby, likvidace podniku,

e specificky v soucCasné dobé zjisténi nahrad pro restituce a mimosoudni

rehabilitace,
e stanoveni vyse majetkové ujmy — primé skody.«°

Hlavni vliv na cenu majetku ma ptusobeni nabidky a poptavky.

1.1.3 Nabidka a poptavka

., Vyrobce zbozi je schopen vykalkulovat své naklady, které ma v souvislosti s vyrobou
a odbytem svého zbozi; pokud neni pfijemcem dotaci, jsou tyto jeho naklady spodni hranici

ceny (+ ev. zisk). NavySeni bude Cinit rabat zprostiedkovatele — velkoobchodnika,

SBRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.1.0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 131
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maloobchodnika. Horni hranice bude ziejmé dana vztahem k ekonomickému piinosu, ktery
bude koupé€ véci mit pro kupujiciho. Rozmezi téchto hodnot pak bude tvofit hranice, v nichz
bude probihat dohoda o cené. Pfitom mohou byt rizni vyrobci s riznymi naklady, stejné jako
mohou byt rizni kupujici, ktefi budou mit z koupené véci rizny uzitek. Pro dohodu by mél

kupujici i prodéavajici znat obé hranice.

Véc by méla mit cenu jen tehdy, kdyz existuje poptavka, pokud se na urcitou véc
nenajde kupujici, pak véc nema cenu (hodnotu), i kdyz existuje a na jeji vytvoreni byly

vytvoreny urcité prostredky.

Dale je tfeba uvazit vliv mnozstvi véci urCitého druhu na trhu. Z klasického obrazku
vztahu mezi mnozstvim zbozi na trhu, nabidkou a poptavkou a jeho cenou je vidét, jak se
vyrovnava nabidka s poptavkou (obr. 2). Je-1i zbozi nabizeno nekone¢né velké mnozstvi, jeho
cena bude nulovd (vzduch), je-li zbozi naopak maéalo, jeho cena vyznamné poroste

(starozitnosti).’

Cena (hodnota) 1 Zavislost ceny Zavislost ceny
na objemu na objemu
nabidky poptévky

vyrovnani nabidky

Obecné (trZnf)
cena (hodnota) <

0 objem nabidky
resp. poplavky

Obréazek 2: Vyrovnani nabidky a poptavky®

'BRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 132.

BRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 132
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,,Ukolem znalce je stanovit hodnotu jako hypotetickou cenou, a to takovym zptisobem

a tak pfesné, aby se od budouci mozné dosazené ceny co nejméng¢ lisila. K tomu musi vyuzit

vech dostupnych, pro dany ucel pfim&fenych metod.«’

1.2 HLAVNI ZAKONY O OCENOVANI

Proces ocetiovani majetku v Ceské republice upravuje n&kolik zdkond a vyhlasek.

Nasledujici seznam se vénuje tém zasadnim:

,,zakon 151/1997 Sb., o oceriovani majetku

zakon 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich

zakon 531/1991 Sb., obchodni zakonik

zakon 344/1992 Sb., katastralni zakon

vyhlaska 540/1992 Sb., provadéci vyhlaska k zakonu o ocenlovani majetku
vyhlaska 640/2004 Sb., provadéci vyhlaska k zakonu o ocenlovani majetku
zakon 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach

zakon 120/2001 Sb., exekuc¢ni rad

vyhlagka 162/2001 Sb., o poskytovani tdaji z katastru nemovitosti Ceské
republiky

zakon 265/2001 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem
zakon 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani (apadkovy zakon)
zakon 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

zakon 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu

nemovitosti

vyhlaska 463/2003 Sb., o stanoveni seznamu k. 0. s cenami zemédelskych

pozemku

’BRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8. str. 132.
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e zakon 563/1991 Sb., o Gcetnictvi

e zakon 526/1990 Sb., o cenach“'®

1.3 ZAKLADNI METODY OCENOVANI MAJETKU

Pro ocenovani nemovitosti se pouziva nékolik metod. V nasledujicim textu je uveden

popis zakladnich metod ocenovani.

Porovnavaci (srovnavaci, komparacni) metody

,,Porovnavaci metody vychazeji pfimo z porovnani s prodeji podobnych nemovitosti
v podobnych podminkéch; porovnani je bud’ pfimé, pfimo mezi prodavanymi a oceniovanou
nemovitosti (obr. 3), nebo nepiimé — soubor udaji o prodavanych nemovitostech a jejich
cenach je zpracovan na primeérmou, zakladni, standardni nemovitost (etalon) a s touto je pak
porovnavana nemovitost ocefiovana (vhodné pro opakované pouziti jednou zpracovanych

Gdaji — obr. 4).«!"!

"Legislativa [online]. ¢2010, [cit. 2013-01-10]. Dostupné z: < http://www.znalecky.cz/dulezite-

informace/legislativa/>.

11BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 56.
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Nemovitosti srovnavaci -

prodané, inzerované, Uprava na odli§nosti Nemovitost
znama cena a vlastnosti ocefilovana
1 =
9 Joia)
4 nun
n aatl

Obrazek 3: Metoda pFimého porovnani’

Nemovitost
Nemovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitosti
srovnavaci na - etalon na ocenované
odliSnosti (odvozena odlisnosti
cena)

1 fzy

iy
iy

Obrazek 4: Metoda nepiimého porovnini’

SN
E

2BRADAC, A. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 56.

BBRADAC, A. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 57.
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Metoda zjisténi obvyklé (obecné) ceny pomoci koeficientu prodejnosti

,,Z realizovanych prodeju stejnych véci se zjisti primérny pomér mezi cenou prodejni
a cenou Casovou (vécnou hodnotou); timto koeficientem se pak nasobi ¢asova cena oceniované

véci (obr. 5).«

Koeficienty prodejnosti @ Primérny
CP i koeficient

Nemovitosti srovnavaci;

i | N yitost
je zndma: Nemovitost

. ® cena prodejni (CP) I iy = _55 + prodejnosti oceniovana

e cena Casova (CC) ‘ ! !
1 £y : KP; ! :
2 @& 0 ke

3 i 5 KP; 5 KP | COB= CC x KP
4 ey kP, §
iy KP,
n fiy : KP, E :

Obrazek 5: Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti’

Metoda zjisténi vécné hodnoty (Casové ceny — nakladovy zpusob)
,Vychazi se zreprodukéni ceny k datu ocenéni, tato se u staveb snizuje o

opotiebeni.«'°

Metoda vynosové hodnoty (vynosovy zpiisob)
,Zakladem jsou zisky, které v budoucnu muze vlastnictvi nemovitosti pii jejim
prondgjmu piindSet. Tyto zisky se diskontovanim (odurocenim) pievadéji na soucasnou

hodnotu a scitaji. Tim se dochazi k porovnani ziska z vlastnictvi nemovitosti s ev. zisky pfi

YBRADAC, A. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 57.

BBRADAC, A. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 57.

YBRADAC, A. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 57.
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investovani ¢astky ve vysi ceny véci na uroky. Mira kapitalizace se zjistuje nejspravnéji

7 o 7 . e 7 ’ . e 17
z vynost obdobnych nemovitosti porovnanim s jejich cenou (obr. 6).

Nemovitosti srovnavaci; : Mira kapitalizace : Primérna E Nemovitost
je znama: ] 2 ’ ! mira : ocenovana
e cena prodejni (CP) , By = -100% + kapitalizace . (zndme
o &isty vynos I i i Cisty vynos
,e i i [ 1 e v
z ndjemného (z) : ! i+ znajemného z)
1 @ l M] : i
| | E
i I i
2 £y ' U : :
; ) |
i [ i Al
3 e : U3 : u o CV =—-100%
: : ! U
i i i
i i 1
4 Ly | uy | :
| , J |
@ : U; : 1
1] 1 1
i 1 1
n 1] i i
n @ ; Uy : :

Obrazek 6: Ocenéni vynosovym zpisobem”

Metoda rentniho oceriovani

,Metoda zohledfiuje rizné podminky, jez maji rizni vyrobci resp. majitelé
«19

srovnatelnych véci (loziska surovin, zemédé€lska ptida).
Metoda zjisténi obvyklé (obecné) ceny prostym, resp. vdaZenym prismérem

o v v . v 7 7 7 2
,Pramér se vypodte zpravidla z hodnoty vécné a hodnoty vynosové.“*

"BRADAC, A. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 57.

BBRADAC, A. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 58.

YBRADAC, A. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 58.

YBRADAC, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 58.
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Dalsi zakladni metody
¢ indexové metody — , pomoci ruzn€ zvolenych, resp. odvozenych indexu se
provadi pfepocet cen.
e ocenovani podle ucetni hodnoty
¢ metoda zbytku — pouziva se zpravidla v ptipadech ocenéni nemovitosti, ktera

neni ve stavu vhodném k pouzivani. Principem je ocenéni nemovitosti za

fiktivniho predpokladu, ze je v poradku, a nasledném odecteni nakladi na
«21

dosazeni tohoto pouzivatelného stavu (tab. 1)

Piipad ocenéni

Zpisob zjisténi vySe odpoctu

Nemovitost nedokonéena

Od obvyklé ceny se odectou

naklady na dokonceni

Rozpoctem nebo jako rozdil
nakladového ocenéni bez
koeficientu prodejnosti pro stavbu

dokoncenou a nedokonéenou

Nemovitost se zanedbanou

udrzbou

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na provedeni udrzby

Rozpoctem nebo odbornym

odhadem

Nemovitost s vadou zabrariujici

pouzivani

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na odstranéni vady

Rozpoctem nebo odbornym

odhadem

Zjisténi ceny pozemku, na némz
je stavba, ktera je ve stavu

vhodném pouze k odstranéni

Od obvyklé ceny pozemku
nezastavéného se odectou
naklady na odstranéni stavby a
upravy pozemku, snizené o
obvyklou cenu vyuzitelnych
zbytku

Rozpoctem nebo odbornym

odhadem

Zjisténi ceny pozemku, ktery je

zastavén stavbou

Od obvyklé ceny souboru stavby
+ pozemek se odecte Casova cena

staveb

Pozn.: pouZiva se nékdy pri
zjistovani ceny pro tvorbu

cenovych map pozemkil

Tabulka 1: Princip metody zbytku®

MBRADAC, A. Teorie oceiovéani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 58.

2BRADAC, A. Teorie oceiovéani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 59.
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14 PODKLADY PRO OCENOVANI A OHLEDANI NEMOVITOSTI

,,Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména:

e vypis z katastru nemovitosti — nemé¢l by byt star§i 3 mésict, je vSak tieba
zvazit, zda naptiklad pro orienta¢ni ocenéni neni nadbyteCné vyzadovat po
objednateli, aby vynalozil zbyte¢né nadmahu a naklady na novy wvypis.
V ptipad€ Ze je pouzit vypis starSi 3 meésicl, je tieba, aby objednatel znalci
potvrdil, Ze pouzity vypis je stale aktualni; znalec si v takovém piipadé muze
nekteré informace z vypisu ovéfit dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti
na www.cuzk.cz — katastr nemovitosti, nahlizeni do katastru, informace z KN,

informace o parcele nebo informace o budovg;

e kopie prisluSné Kkatastralni mapy s vyznaCenim ocefiovanych pozemku,
odpovidajici skuteCnosti (méla by byt opét co nejnovéjsi, obdobné jako u
vypisu z KN) v pripadé€ Ze je pouzita kopie katastralni mapy starsi 3 meésict, je

tteba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouzita kopie je stale aktualni;

e vypisy z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka stafi starSich staveb. Ve
véci ziskani informaci o stafi staveb ma znalec jest€ moznost oslovit pfislusny
obecni nebo méstsky urad ¢i magistrat s dotazem, zda v ramci odboru vnitfnich
véci nema oddéleni evidence nemovitosti s archivem zéakladnich informaci o
nemovitostech nachézejicich se na izemi obce ¢i mésta (rok vzniku stavby,

prvni majitel, architekt, zasadni prestavby, odstranéni stavby apod.);

e cenova mapa pozemku, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna;

o vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno

schvalena stavebnim uradem;

e stavebné pravni dokumentace (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a

modernizaci);

e nijemni smlouvy a vyméry najemného k bytim, nebytovym prostoram,

venkovnim plocham, zahradam apod. v ocefiované nemovitosti resp. arealu;
e pasporty nemovitosti;
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e priznani k dani z nemovitosti;

e pojistné smlouvy na zivelni pojiSténi staveb a pojisténi odpoveédnosti za

Skodu;
e smlouvy o spravé nemovitosti;
e smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti;

o vysledky mistniho Setfeni (ohledani) nemovitosti, provedeného zasadné
osobné odhadcem, za pomoci piislusné pouceného nestranného pomocnika
(pomocnikll) pfi méfent;

e prislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literatura (kazda

pouzita hodnota s pfesnym uvedenim pramene),
e v nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalsi obsah spisu,
naptiklad vypovedi ucastnikl a svédka, fotografie drivejsiho stavu;

o databaze informaci, napiiklad o dosahovanych cenach nemovitosti, o

v , ; v ; sy . 2
pozadovanych cenach pii nabidce v realitni inzerci apod.“*

23BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 61 — 62.
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2 OCENOVANI MAJETKU V POJISTOVNICTVI

V nasledujicich kapitolach se budu vénovat problematice oceflovani majetku pro ucely

pojistovnictvi.
2.1 POJMY POTREBNE PRO OCENOVANI V POJISTOVNICTVIi

Zakladnimi pojmy tykajicimi se ocefiovani majetku v oboru pojistovnictvi jsou opét
,,hodnota“ a ,,cena”. Témto pojmim se obecné vénuji v kapitole 1.1.1, nyni se t€émto pojmum

budu vénovat podrobnéji.

V dalSich castech této kapitoly budou vysvétleny pojmy pojistna hodnota, pojistnd

cdstka, pojisténi na limit plnéni a také podpojisténi a prepojisténi.
2.1.1 Hodnota a cena

,,Oba terminy se Casto pouzivaji i v bézném zivoté. Kdo by si v naSi spolecnosti
neposteskl, ze ceny energii, benzinu, nemovitosti, textilu nebo potravin jsou pfili§ vysoké. U
starSich lidi byva nejvyssi hodnotou zdravi, u mladych uspéch, v souvislosti s politikou se

mluvi o hodnotach jako pravda, Cest, neuplatnost apod.
Pro vyklad vyznamu slova hodnota v ekonomice byly zvoleny nasledujici postupy:
e podle pracovni nebo téz nakladové teorie hodnoty,
e podle predstavitelt tzv. rakouské skoly.

Prvni smér byl u nas vyhradné prosazovan v dobé€ socialismu. Podle této teorie se
ekonomickd hodnota vytvofi negativnim prozitkem strasti a odiikani, ktery wvznika
v pracovnim procesu pii vyrobé zbozi. Schopnost véci uspokojovat nase potieby vytvari prace
konkrétni, zaméfena ke konkrétnimu cili a ucelu. Hodnota se podle tohoto pfistupu definovala
jako kvantum spoleCensky nutné prace vynalozené na vyrobu zbozi. Vyznamnymi
reprezentanty tohoto myslenkového sméru v minulosti byli napt. Adam Smith, David Ricardo

a Karel Marx.

Politicka zména vroce 1989 zpusobila, ze se velky pocet domacich vyrobca
presvédcil o tom, ze pouhé vynalozeni konkrétni prace nepiinasi obchodni uspéch. Je nutné

pfizpusobit kvalitu vyrabéného zbozi pozadavkim trhu, pouzit moderni vyrobni technologie a

26



provést detailni marketingovy prizkum. Pouze timto postupem si mize vyrobené zbozi najit

R , /1 o 24
cestu k naronym zakaznikim.*

,Podle rakouské Skoly je hodnota subjektivni kategorii. Hodnota podle Mengera
neexistuje mimo védomi lidi. Lidé si uvédomuji, ze uspokojovani jejich potieb zavisi na tom,

jakymi statky disponuyji.

Dalsi vyznamny predstavitel rakouské Skoly Bohm-Bawerk piedlozil nasledujici
definici: Hodnota odpovida vyznamu, ktery ma statek nebo komplex statki pro blahobyt
subjektu jakozto nepoznand podminka jinak postradatelného uzitku. V praci vysvétluje dalsi
ekonomicky pojem — sménnou hodnotu, ktera tzce souvisi s dal§im dalezitym pojmem, a to
cena. Sménna hodnota je schopnost dostat prostfednictvim smény kvantum jinych statkd.

Cena mé vyznam jako protihodnota za statky. Obecnym méfitkem statk jsou tedy penize.«*

,Definice a vyklad vyznamu funkce cen vychazi z myslenek Miltona Friedmana.

Podle néj vykonavaji ceny v kazdé spolecnosti tii funkce:
1. Predavaji informaci

Dozvime se velice rychle, ze je nutné Setfit energii, protoze v cen¢ vyrobku je
obsazena napt. vys§i cena ropy. Tato funkce je vyznamnd, nebot umoziuje koordinaci

ekonomické ¢innosti.
2. Podnécuje lidi

Podnécuje lidi, aby volili nejméné nakladné metody vyroby a aby uzivali zdroje
k uceliam, které jsou nejvice hodnocené. Muzeme se jimi tidit v rozhodovani o vyrobnich

nakladech, kalkulacich atd.

*NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 1 - 2.

®NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 2.
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3. Ma funkeci distribuéni

Funkce distribu¢ni spociva v uréovani, kdo co dostane a kolik, tedy v rozdelovani
dichodu. Tu poklada Friedman za nejdalezitéjsi, protoze v sob€ integruje ob€ funkce

piedchozi, jak informaéni, tak motivaéni.“*®

,Pokud byl zmifiovan pojem hodnota, pak byla kladena vétsi vaha na subjektivni
vyznam tohoto pojmu. Tento smér ovSem nelze jednoznacné absolutizovat. Uvedeme piiklad:
Picassova holubice, namalovand malifem jednim tahem, ma pro sbératele uméni
nevycislitelnou hodnotu (vyjadienou v penézich). O mnozstvi spoleCensky nutné prace

muzeme v tomto pripadé mluvit s ismévem.

Na druhou stranu, pokud vyrabime pocitacem fizené obrabéci stroje, je mnozstvi
spoleCensky nutné prace znaCné. Je to spolecné dilo projektantd, technik, ekonomu a
pfirozené odborné prace vysoce kvalifikovanych délnikl. Na trh zbozi pfichazi obrabéci stroj
po ekonomickych analyzach v nakladovém ucetnictvi, kalkulacich, ale soucasné s vyuzitim
empirickych marketingovych zkuSenosti s podobnymi stroji, ktera se uplatnily na

celosvétovém trhu.

Posledni priklad ukazuje, ze se oba uvedené sméry mohou pii hledani vyznamu
hodnoty vzajemné dopliiovat. Subjektivni hodnota zbozi nejspiSe prevazuje. V pojistovnictvi
je jeden zasadni ptipad, kdy o hodnoté rozhoduje mnozstvi prace. Je to v ptipadé budov a
staveb, pokud se oceriuji pro ucely pojisténi. Kdyz se kupuje nemovitost v atraktivni lokalité a
je znama pozitivni zmeéna Uzemniho planu, bude jeji cena vysoka. Pfi pojisténi této
nemovitosti jeji nova cena, odpovidajici pojistné hodnoté, bude v souladu s pracovni teorii

hodnoty.«*’

NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 2.

’NEMECEK, A. — JANATA, J. Ocefiovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 2.
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Definice ceny

,Cena vyjadiuje finan¢ni Castku, kterou je za danych okolnosti kupujici ochoten

zaplatit a konkrétni prodavajici ochoten ziskat, aby provedli danou transakci (obchod).«*®

Vztah hodnoty a ceny

,,Teorie hodnoty je ve své podstaté psychologicka nebo subjektivni; cenova teorie je
trzn€ orientovana. RozliSuje mezi tim, jak si jednotlivec ceni aktiva (hodnota), a mezi cenou
aktiva pro sménu na trhu. Na dokonalém trhu, kde vSichni maji ptistup ke stejné informaci, by

. 2
se cena a hodnota mély rovnat.“%

2.1.2 Pojistna hodnota a pojistna ¢astka

,,Nyni zaméfime pozornost na pravni predpisy. Zakladni legislativni normou v oblasti
pojisténi je zakon €. 37/2004 Sb., o pojistné smlouve, ve znéni pozdéjsich predpist. Obsahuje

definice pojmi souvisejicich s ocefiovanim majetku, a to pojistna hodnota a pojistna

Sastka. <>

u§ 3
Vymezeni pojmii
Pro ucely tohoto zdkona se rozumi:

e pojistnou hodnotou nejvyssi moinda majetkovd ujma, ktera muiZe v disledku

pojistné udalosti nastat,

® novou cenou je cena, za kterou lze v daném misté a v daném case véc stejnou nebo

srovnatelnou znovu poridit jako véc stejnou nebo novou, stejného druhu a ucelu,

e Casovou cenou je cena, kterou méla véc bezprostiedné pred pojistnou uddlosti;

stanovi se z nové ceny veéci, pricemz se prihlizi ke stupni opotrebeni nebo jiného

®DROZEN, F. Oceiiovdni movitého majetku. Praha: VSE — Fakulta mezinarodnich vztahi, 1998. ISBN
80-7079-513-1.

®DROZEN, F. Oceiiovdni movitého majetku. Praha: VSE — Fakulta mezinarodnich vztahi, 1998. ISBN
80-7079-513-1.

NEMECEK, A. — JANATA, J. Ocefiovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 3.
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znehodnoceni anebo k zhodnoceni véci, k néemuz doslo jeji opravou, modernizaci

. . 31
nebo jinym zpiisobem.

928
Hranice pojistného plnéni

(1) Neni-li timto zdakonem stanoveno nebo v pojistné smlouvé dohodnuto jinak, je
pojistné plnéni pojistitele omezeno horni hranici. Horni hranice se urci pojistnou cdastkou

nebo limitem pojismého plnéni. “*

»9 38

(3) Neni-li v pojistné smlouvé stanoveno jinak, predstavuje pojistnou hodnotu majetku

Jeho obvykild cena, kterou ma majetek v dobé, ke které se urcuje jeho hodnota. “>

,V § 38 je u obvyklé ceny odkaz na § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku, ve znéni pozd¢€jsich predpist. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi
cena, ktera byla dosazena pfi prodejich stejného, popt. obdobného majetku. Do vySe ceny se

nepromitaji vlivy mimotadnych situaci na trhu.

Podle zakona o ocefiovani majetku je obvyklou cenou cena trzni. Pokud je véc
pofizena nakupem jako nové, je mozné fici, ze se jedna o trzni cenu za novou véc. Jestlize to

. S . ~ o . )4 P veos v 4
neni nova véc, je trzni cenou realizovana cena v bazarech a prodejnach pouzitého zbozi.

,,P11 studiu zakona o pojistné smlouvé se ukazuje, ze v zakladnich pojmech v § 3 chybi
presnéj§i vymezeni pojmu ,,pojistna hodnota“. Neni zminéna ani v zadném dalSim paragrafu
zakona, teprve az v § 38. Ve zdivodnéni navrhu zakona ve snémovnich tiscich Parlamentu
Ceské republiky se podotyka, e nezbytnou soudasti pojistné smlouvy jsou pojistné
podminky. Pro doplnéni a rozsifeni tohoto dilezitého pojmu je nutné vychazet z pojistnych

podminek.«*

31 7akon &. 37/2004 Sb.. o pojistné smlouvé a o zméné souvisejicich zakont.
#27akon ¢&. 37/2004 Sb.. o pojistné smlouvé a o zméné souvisejicich zakoni.
¥7akon &. 37/2004 Sb.. o pojistné smlouvé a 0 zméné souvisejicich zakont.

*NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 3 — 4.

®NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 4.
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Pro ilustraci byly vybrany pojistné podminky Ceské pojisfovny, a.s. s nazvem

Vseobecné pojistné podminky pro pojisténi majetku obantt VPPMO 2005.

V ¢lanku 5 — Pojistné hodnoty, pojistné ¢astky a limity plnéni, téchto pojistnych

podminek se nachéazi doplnéni pojmu pojistnd hodnota a pojistna Castka.

3. Vyse pojistné castky md pro kazdou pojisténou véc nebo soubor véci v pojistné
dobé odpovidat pojistné hodnoté pojistéené véci nebo souboru véci, nejednd-li se o limit
plnéni.

4. Pojistnd hodnota je nejvyssi moznda majetkova ujma, ktera miize v diisledku pojistné

uddlosti nastat. Pojistnou hodnotu Ize vyjddrit zpiisobem ddle stanovenym:

a) novou cenou, tj. cenou, za kterou lze v daném misté a v daném case véc stejnou
nebo srovnatelnou znovu poridit jako véc stejnou nebo novou, stejného druhu a
ucelu. Je-li pojisténou véci stavba, je nova hodnota vyjadrena novou cenou, tj.
cenou nové stavby, kterou je treba obvykle vynalozit k vybudovdni novostavby
téhoz druhu, rozsahu a kvality v daném misté, véemé nakladii na zpracovani

projektové dokumentace;

b) casovou cenou, tj. cenou, kterou méla véc bezprostiedné pred pojistnou
uddlosti; stanovi se z nové ceny véci, pricemz se prihlizi ke stupni opotiebeni
nebo jiného znehodnoceni anebo k zhodnoceni véci, knémuz doslo jeji

o . . 36
opravou, modernizaci nebo jinym zpiisobem *

,Pojistna castka odpovida cené pojistovaného majetku, vyjadiené v penézich, tedy
ceské nebo jiné meéné. Z uvedenych citaci vyplyva, ze v pripadé nové ceny je pojistna Castka
rovna jeji nové porizovaci cené, realizované na trhu. Plati to bez vyjimky pouze pro nové
movité véci. Vyznam pojistné hodnoty pro budovu nebo stavbu pti vyuziti nové ceny se od
movité véci lisf. "’

,, Vystizna formulace pro pojistnou hodnotu: ,, Pri odhadech pro pojisténi budov jde o

cisté technickou otdzku, tj. o stanoveni pojistovaci hodnoty (ceny), kterd ve Skodném pripadé

] Seobecné pojistné podminky pro pojisténi majetku obcanit VPPMO 2005. Praha: Ceska pojistovna

a.s. str. 3.

'NEMECEK, A. — JANATA, J. Ocefiovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 5.
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ma vést krovnocenné ndhradé ceny budovy. Ekonomické faktory zde nehraji Zdadnou roli,

protoze predevsim u pojisténi na novou cenu jde o technickou ndpravu Skody.

Uvedena definice vychazi ze vSeobecnych podminek pozarniho pojisténi (AFB 87)
v Némecku. Tato definice je v souladu se zdkonem o pojistné smlouveé a se vSeobecnymi
podminkami poji§toven v Ceské republice pro pojisténi budov a staveb na novou cenu. Tato

nova cena neni totozna s trzni cenou. >

, Do ceny stavby se promitaji v mensi mife trzni atributy ceny pozemku:
e poloha stavby ve mésté, obci,
e intenzita vyuziti,

e dopravni spojeni.”’

,Nova cena stavby se mize rovnat pofizovaci cené stavby, pokud nemovitost postavi
vlastnik na vlastnim pozemku a z vlastnich nebo cizich zdroju. Je to cena, ktera bude do aktiv
vlastnika (rozvahy) prevedena z uctu 04 v ucetnictvi — nedokonceny dlouhodoby hmotny

majetek.

Nova cena movitych véci je Castka, kterou je tfeba vynalozit k opétovnému potizeni
novych nebo srovnatelnych predméta téhoz druhu a kvality, v daném misté a Case. Na rozdil
od budov a staveb je mozné si opatfit novou véc na trhu. Nova cena movitych véci je tedy

cena trzni.

V zakoné o pojistné smlouvé a ve vSeobecnych pojistnych podminkach se setkavame
téz s ¢asovou cenou. V souladu se zakonem o pojistné smlouvé a s pojistnymi podminkami se
stanovi z nové ceny s piihlédnutim k opotiebeni nebo jinému znehodnoceni. Ve zminéném

zakong je téz uvedeno, ze se prihlizi také k znehodnoceni véci.
V zakoné o pojistné smlouvé se neuvadi, jaky by musel byt stupeni opotiebeni véci,
aby se pro pojistnou hodnotu véci musela zvolit Casova cena. Uvadéji ji vSak pojistné

podminky. Ceska pojistovna ma stupeii opotiebeni a znehodnoceni uveden v Doplitkovych

¥NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 5.

¥NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 5.
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pojistnych podminkéach pro pojisténi staveb k podnikani DPPSP 2 a Dopliikovych pojistnych

podminkach pro pojisténi movitych véci k podnikani DPPMP 2.%

Clanek 5 Plnéni pojistovny dle DPPSP 2 fika:

1.

., Pojistovna poskyme pojistmé plnéni oprdavnéné osobé ve smyslu ustanoveni
v§eobecnych pojistnych podminek tak jako v pripadé pojisténi na novou cenu,

Ppokud neni ddle uvedeno jinak.

Pokud viak bezprostredné pred vznikem pojistmé uddlosti byla casovd cena
pojisténé stavby nebo pojisténé véci (ddle jen ,,pojisténé véci“) nizsi nez 30 %
Jeji nové ceny, pojistovha poskytne pojistmé plnéni takto:

a. byla-li pojistnou udalosti pojisténda véc poSkozena, vznika oprdvnéné

osobé pravo, neni-li v pojistné smlouvé uvedeno jinak, aby ji pojistovna
vyplatila castku odpovidajici primérenym ndkladiim na opravu
pojisténé véci snizenou o castku odpovidajici stupni opotiebeni a jiného
znehodnoceni opravovanych casti bezprostredné pred pojistnou
uddlosti, a to nejvyse do casové ceny pojisténé véci. Takto stanovenou
castku snizi pojistovna o cenu zbytkii nahrazovanych cdsti posSkozené
veci;

byla-li pojistnou wuddlosti pojisténd véc zmicena, odcizena nebo
ztracena, vznikd oprdvnéné osobé pravo, neni-li v pojistné smlouvé
ujedndno jinak, aby ji pojistovna vyplatila cdstku odpovidajici casové
cené pojisténé véci. Takto stanovenou castku sniZi pojistovna o cenu

o ) |
zbytkii znicené véci.

,Podle Ceské pojistovny, a.s., pro movitou i pro nemovitou véc tedy plati, Ze

v piipadé opotiebeni nad 70 % je plnéni pojistovny omezeno Casovou cenou veci. Plnéni

pojistovny u movitych véci se od vyse citovaného prikladu pro véci nemovité prili§ nelisi.

a.s.

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceiiovéni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 6.

" Doplitkové pojistné podminky pro pojisténi staveb k podnikani DPPSP 2005 . Praha: Ceska pojistovna
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Ani zakon o pojistné smlouve, ani pojistné podminky neuvadeéji zadné podklady pro
urCovani opottrebeni. Legislativni normou je zdkon o ocenovani majetku vcetné ufedni
vyhlasky, vydané k tomuto zakonu. Podle vyhlasky lze postupovat pii odhadu opottebeni
stavby. Jiné nastroje nejsou k dispozici. Chybi vSak informace nezbytné pro urcovani

opotiebeni movitych véci.

V bézné znalecké praxi se pfi odhadu opotfebeni movitych véci vyuzivaji amortizacni
tabulky Ustavu soudniho inzenyrstvi v Brné€. Pfi stanoveni téchto hodnot pro ucely pojisténi

by se postupovalo obdobné.“*?

,,Pro stavby 1 pro movité véci je pojistnou castkou véci jeji pojistnd hodnota. O
zpusobu uplatnéni pojistné hodnoty v pojistné smlouvé je nutné uvazovat s prihlédnutim
k opotrebeni véci. Limit znehodnoceni véci ma velky vyznam pii pojistném plnéni. Byva

Casto zdrojem nedorozumeéni a nesrovnalosti pfi fizeni mezi pojisténym a pojistovnou.

Zvlastnosti ocefiovani véci pro pojisténi je skuteCnost, Ze na novou cenu lze pojistovat
véci v §irokém intervalu hodnot opotiebeni < 0, X >, kde X je mezni hodnota opotfebeni
v procentech. Pokud pojistény subjekt vénuje udrzbé stavebniho objektu velkou péci, Casovy
interval, ve kterém muzeme uplatnit pojisténi na novou cenu, muze byt teoreticky neomezené

dlouhy.

Tato skutecnost se projevi i u movitych véci, kde formou generalnich oprav a béznych
oprav muzeme interval pouzivani véci vyrazné prodlouzit. Patii sem zhodnoceni véci, ke

které doslo opravou, modernizaci nebo jinym zptsobem.

Rozhodnuti pouzit v pojisténi novou nebo ¢asovou cenu ma vliv na plnéni pojistovny
v piipadé Skody. Pfi pojisténi na novou cenu pojiStovna hradi skodu v plné vysi jak u
casteCnych, tak u Uplnych Skod. Pii pojisténi na Casovou cenu se odecita castka odpovidajici

. v , 4
stupni opotiebeni.*’

“NEMECEK, A. — JANATA, I. Oceiiovéni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 6.

“NEMECEK, A. — JANATA, I. Oceiiovéni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 6 — 7.
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2.2 METODY OCENOVANI MAJETKU V POJISTOVNICTVIi

,,Neexistuji znalecké metody, které by davaly navod, jak ocenit majetek pro ucely
pojisténi. Kazda pojistovna ma svoje vlastni ocefiovaci postupy a pojiStovny se vibec

v, e e . , 44
nesnazi o jejich sjednoceni.*

,, Vétsina pojistoven pouzije obvykle reprodukéni hodnotu pocitanou nakladovym
pristupem, nebot cilem posudku je zavér ,.za kolik 1ze stavbu znovu postavit™. Tyto posudky
se zpracovavaji nejcasteji az pii realizaci rizika a vzniklé Skodné udalosti u Skodového typu
pojisténi. Je tfeba zdiraznit, Ze nakladova kalkulace skody se vzdy nerovna vyslednému
pojistnému plnéni, nebot’ zde zalezi na typu Skodného pojisténi (ryzi zdjmové, na prvni riziko,

na plnou hodnotu), sjednané pojistné &astce a dalgich faktorech (spoluuéasti, frangizy).«<*’

V nasledujicich kapitolach se budu zabyvat popisem nakladového zpiisobu ocenéni,
veetné uprav, které pojistovny nejCastéji pouzivaji a které se lisi od ocenéni standardnim

zpusobem.

Soucasti mé prace bude nejenom zhodnoceni ocenéni nakladovym zptsobem, ale také
navrh pouziti dalSich metod, které by se v pfipadé€ ocenéni na novou cenu pro poji§tovny daly

vyuzit.
2.2.1 Odborné tvahy a pojmy

,Nova cena a reproduk¢ni cena, vychozi cena nemovitosti, znamenaji totéz. Co se
tyka algoritmu vypoctu, 1ze stézi predpokladat, ze by n€kdo pro potieby pojisténi provadel
stavebni rozpo&et. OvSem vypocet zalozeny na jednotkovych cenach za 1 m® obestavéného
prostoru nebo 1 m” zastavéné plochy je zpracovan v doprovodné vyhlasce jiz mnohokrat

citovaného zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Nakladovou metodu upravenou v ruznych modifikacich pouziva prevazna vétSina
pojistoven na naSem pojistném trhu. U nemovitosti je dilezité ocenovani budov a hal. Jsou

soucasti pojiStovanych aktivit. Rozdil mezi vécmi movitymi a nemovitymi je vysvétlen

*Ocetiovani majetku v pojistovnictvi [online]. 2010, [cit. 2013-01-20]. Dostupné z: <

http://www.opojisteni.cz/vzdelavani/ocenovani-majetku-v-pojistovnictvi/>.

®JERMAR, P. Ocefiovani nemovitosti z pohledu bank a pojistoven [online]. ¢2009, [cit. 2013-01-25].

Dostupné z: < http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/>.
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v obcCanském zakoniku (zak. ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti). Nemovitosti jsou

v § 119 definovany jako ,, pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.*

Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery 1ze charakterizovat podle druhu,

ucelu a vyuziti. V citované vyhlasce je misto pojmu ,,nemovitost pouzivan vyraz ,stavba“.

vey . , iy . . 4
V pojistovnictvi se rozli§uje mezi budovou a stavbou.«*

,,Podle § 3 zakona o oceniovani majetku lze stavby ¢lenit na:
e stavby pozemni
» budovy,
» venkovni Gpravy,
e stavby inzenyrské a specialni pozemni,
e vodni nadrze a rybniky,
e jiné stavby.”’

,Budovami se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi

prostory.

Stavbami inzenyrskymi a specialnimi pozemnimi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Upravy Gzemi, studny a

dalsi stavby specialniho charakteru.«*®

,Dilezitym pojmem je ,,hala*“. Podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nekterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén€ nékterych zakond, ve
znéni pozdéjsich pravnich predpisi (ocenovaci vyhlaska) ji 1ze definovat nasledovné: ,, Halou

se rozumi stavba o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceiiovéni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 65.

YNEMECEK, A. — JANATA, J. Oceiiovéni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 66.
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vhitinich prostorii, vvmezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich

nebo nosnych stresnich konstrukci, ¢ini vice nez dvé tretiny obestavéného prostoru stavby.*

Velikost volného vnitfniho prostoru &ni maximalné 400 m®; zastavéna plocha haly je

minimalng 150 m? <%

2.2.2 Stanoveni nové ceny pro budovy a haly

,V ocefiovaci vyhlaSce je Hlava prvni nazvana Oceriovdni staveb ndkladovym
zpusobem. Cena, ktera se svym charakterem pfiblizuje nové cené pro pojisténi, je oznacena

CN <5
,,Ve vyhlasce €. 3/2008 Sb. se k vypoctu ceny budov a hal stanovi:
$3
Budova a hala

..o 1 , v 3 v o
(2) Cena budovy a haly se zjisti vyndsobenim poctu m’ obestavéného prostoru,
v I3 o . \ v ‘ , 3 s .
urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni cenou za m” stanovenou v zdavislosti na

ucelu uziti a upravenou podle odstavce 3.

(3) Zadkladni cena budovy a haly uvedend v prilohdch ¢. 2 a 3 se nasobi koeficienty K;

az Ks, K; a K, podle vzorce
ZCU = ZC x K; X Ky x K3 x Ky x K5 x K; X K,
kde
ZCU ... zdkladni cena upravend,
ZC ... zdkladni cena podle prilohy ¢. 2 nebo ¢. 23,
K ... koeficient prepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze . 4,

K> ... koeficient prepoctu zdkladni ceny podle velikosti priimérné zastavéné plochy

podlazi v objektu, popripadeé samostatné oceniované casti, se vypocte podle vzorce

YNEMECEK, A. — JANATA, J. Oceiiovéni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 66.

NEMECEK, A. — JANATA, J. Ocefiovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 67.
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K>=092+ 6,60 ,
pPZP

kde
0,92 a 6,60 jsou konstanty,
PZP ... priimérnd zastavénd plocha v m’

K3 ... koeficient prepoctu zdkladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu,

Ppopripadé samostatné oceriované cdsti podle vzorce

2,10
v

K3 + 0,30 pro budovy,

2,80
v

Ks + 0,30 pro haly, ne vSak méné nez 0,60,

kde
Vv ... je priumérnd vySka podlazi v metrech, 2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 jsou konstanty,
Ky ... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ks=1-(0,54xn),

kde

1 a 0,54 jsou konstanty,

n ... soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze ¢. 15
vtabulce ¢. 1 pro budovy a v tabulce ¢. 2 pro haly, s nadstandardnim vybavenim,
sniZeny o soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim
vybavenim zjisténych z uvedenych tabulek.
Ddle plati, ze
a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8
pism. a) této prilohy. Zjistény objemovy podil se vyndasobi koeficientem 1,852 a
pripocte se k souctu objemovych podilii; pritom se vySe ostatnich objemovych
podilit neméni, chybi-li ve stavbé konstrukce uvedend v prislusné tabulce
prilohy ¢. 15, vynasobi se jeji objemovy podil koeficientem 1,852 a odecte se

od souctu objemovych podilii.
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Ks ... koeficient polohovy podle prilohy ¢. 14,

K ... koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38, vztaZeny k cenové tirovni 1994,
K, ... koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 393!

,Nova cena stavby CN bude:

CN =ZCU -OP,

kde OP je obestavény prostor.“>

,Pro vypocet nové ceny pro pojisténi je nutné provést korekci. Bude vylouCen
koeficient K, vyjadfujici prodejnost stavby v daném regionu podle obce, poCtu obyvatel a
katastralniho uzemi. Tento parametr neni pro vypocCet nové ceny relevantni, protoze nova

cena pro pojisténi nemovitosti nema trzni charakter.

Dalsi koeficient, ktery bude ve vypoctu upraven, je cenovy index K;. Koeficienty K;
vyjadiujici zménu ceny staveb (Pfiloha 38 ocefiovaci vyhlasky) jsou prevzaty
z publikovanych cenovych indexd CSU. Do vyhlasky se dostanou pii jeji aktualizaci.

Aktualizace vyhlasky probiha zpravidla v intervalu 12 az 18 mésica.

CSU provadi vypolty cenové statistiky stavebnictvi kazdé Gtvrtleti, coz umoziiuje
prevzit cenové indexy pro aktualizaci uzivatelské cenové databaze. Cenova databaze

(databaze cenovych indext typu ,) je nezavisla na aktualizacich vyhlagky .«

,Pro dalsi postup je dalezita definice nové ceny stavby jako pojistné hodnoty.
Oznacena jako CNP, pro odliSeni od vychozi ceny stavby podle ocenovaci vyhlasky.
Koeficient zmény cen stavby bude pod oznacenim Kj,. Jina znaCka vyjadiuje skutecnost, Ze

dany index je aktualnéjsi nez cenovy index K; z vyhlasky. Ocenovani majetku pro pojisténi je

51BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 146 — 147.

NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 67.

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 67 — 68.
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odborna ¢innost orientovana na minimalizaci rizika podpoji§téni a aktualni indexy tomu

napoméhaji.«>*

,, Vypocet proménné CNP se provadi ve vztahu:

ZCUP=ZC-KI-K2-K3-K4-K5-Kip

CNP = ZCUP - OP,

kde hodnoty ZC, K, K>, K3, K4, K5 jsou stejné proménné jako ve vypoctu podle § 3
vyhlasky,

K, ... aktualni cenovy index CSU .«

2.2.3 Zarazeni stavby a urceni zakladni ceny (ZC)

Zakladni ceny se nachazeji v Prilohach 2 a 3 ocenlovaciho predpisu (viz tabulky nize).

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 68.

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 68.
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Kém®

Kod Cislo SKP | Typ Ucel uziti budovy obestavé- Ké/m®
CZ-CC ného podlahové plochy
prostoru
1 2 3 4 3 (1]
1264 4621181 1 A | budovy pro zdravotnictvi 2 740 -
1272 46.21.146..1 B | budovy pro bohosluzby a 2 830.-
niboZenské aktivity
1263 46.21.17.1.1 C | ikoly, university a budovy pro 2 538.-
vyzkum
1261 46.21.16.3..1 D | budovy pro spoledenské a kulurni 2611.-
udely
1265 46.21.63.1..1 E | budovy pro sport 2 579.-
122 46.21.143.1 F | budovy admimistrativni 2 807.-
121 46211911 G | hotely a obdobné budovy 2710.-
123 46.21.142.1 H |budovy pro obchod (spoleéné 2 669.-
stravovani)
113 46.21.182.1 I | budovy bytové ostatni (socidlni 2239.-
péce)
112 46.2 .1 I | domy vicebytové (typové) 1950.-
112 46.2 2.1 K | domy vicebytové (netypove) 2 150.-
125 46.2 1.1 L | budovy pro primysl a skladovani 2 786.-
125 46.2 2.1 M | budovy vyrobni pro energetiku 3076.-
(stavby elekiraren .dila
energeticka vyrobni )
125 46.21.13.3.1 N | vodni hospodafstvi 3247 -
1271 46.21.152 O | budovy pro zemédélstvi (rostlinna 2 695.-
a zivofiina produkce)
1241 46.21.14.4.1 P | budovy pro telekomunikace, 2 560.-
nadrazi. termunaly a budovy k nim
piisludejici
1242 46.21.14.5.1 R | garaze (oprava, udrzba) 2 460 -
125 46.21.13.2 S |skladovani a manipulace 2231.-
1271 46211531 Z | budovy pro zemédélstvi 2115-
(skladovani a Gprava
zemédélskych produkti)
T | byty v domech vicebytovych 8020.-
typovych
K |bytyv cln_:mech vicebyvtovich 9 630.-
netypovvch
- | byty v budovach. kromé budov - (cena dle druho
tvpul, K budovy, sl. 4 » koef.
3.56)
- | nebytové prostory ve viech typech - (cena dle druhn
budov budovy, sl 4 x koef.
3.4)
I | nebytové prostory v domech
. . . 4210.-
vicebytovych typovych -
garazova stani
K |nebytové prostory v domech 5050

vicebytovych netypovych -
garazova stani

Tabulka 2: Zikladni ceny (ZC) za m’ obestavéného prostoru budov (Zdroj: Piiloha &. 2

ocenovaciho predpisu)
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,2Hodnoty ZC se vztahuji k cenové urovni roku 1994, kdy byly poprvé uvedeny ve
vyhlasce. Od tohoto terminu zustavaji nezménény a propoCet na soucasnou uroven se
provadi v ZCU nasobenim cenovym koeficientem Kj,. Podobny postup lze uplatnit u hal,
rodinnych domu, rekreacnich chalup, ale i staveb inzenyrskych a specialnich pozemnich

staveb.«°

Ké/m® Kém®
Kad Cislo SKP | Typ Ucel uziti haly obestave- dl '] iy
CZ-CC ného po ] A ]10\ €
prostoru prochy
1 2 3 4 5 6
1261 46211632 A tr)l:ldol-'}" pro spole¢enské a kulturni 2 055.-
ucely
1265 46.21.63.1..2| B [budovy pro sport 2029.-
.| budovy pro obchod
2 2 T
123 462114221 € (spoleéné stravovani) 1996,
ostatni jinde neuvedenéd
1273 4621199 2| D [(kulturni. nebo historické pamatky, 2379 _
ostatni obéanska vystavba) '
budovy pro prumysl a skladovani
2 2 2 M -
125 462113121 E |t ovich drah) 1620,
125 46211312 | F |Pudovy proprumyslaskladovani s | )
jefabovynu drahanu
budovy vyrobni pro energetiku
125 46.2151.2.2| G [(stavby elektraren, dila energeticka 2311.-
vyrobni)
budovy pro telekomunikace,
1241 4621144 2| H |nadrazi terminaly a budovy k mim 2348 -
prislusejic
1242 46.21.145.2| 1 |Garaze (opravy, idrzba) 2124 -
125 46211322 skladovani a manipulace 1599 -
budovy pro zemédélstvi (skladovani
7 9 r
1271 462115321 K 1, tiiprava zemédélskych produkti) 1 468.-
1271 |4621.152.2| p |bvdovy prozemédelstvi (rostlinnda | ) o5,
Zivoéiina produkee)
vodni hospodarstvi
2 7 2
125 4621.133.21 M (¢istirenské a upravy vod) 2424.-

Tabulka 3: Zakladni ceny (ZC) za m3 obestavéného prostoru hal (Zdroj: Ptiloha ¢. 3 ocenovaciho

piedpisu)

NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 69.
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Cislo Konstrukce Koeficient K; pro
polozky budovy haly
1 zdéné 0,939 1.075
2 monolitické betonové tyéové 1.158 1,040
3 monolitické betonové ploiné 1.132 1.132
4 montované z dileu betonovych tyéovych 0.993 0,998
5 montované z dilet betonovych plosnych 1,037 1,003
6 montované z prostorovych bunék 1.241 0,728
7 kovové 1,032 0,948
8 direvéné na bazi dievni hmoty 1.029 0.936

Tabulka 4: Koeficienty prepoctu zakladni ceny (ZC) podle druhu konstrukce (Zdroj: Ptiloha ¢. 4
oceniovaciho predpisu)
2.2.4 Urceni prumérné vysky podlazi pro koeficient K;

,,JKoeficient prepoCtu zakladni ceny podle primérné vysky je pocitan pro budovy

podle vzorce:

Ks= 2,10 +0,30
P
Pro haly z rovnice:
Ks= 2,80 +0,30,

kde PVP je pruméma vyska podlazi, pocCitana jako vazeny aritmeticky primér vysek
podlazi. Jako vaha se bere velikost zastavéné plochy piislusného podlazi. Pokud jsou

v podlazi razné vysky, do vypoctu se vklada vyska nad nejvétsi zastavénou plochou.

pyp = PLvI+2p2-v2+2p3-v3+..+zpn-vn _ 5
pl+ zp2+ zp3+...+ zpn Zzpi )

kde

zp; je zastaveéna plocha podlazi,
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vi je vyska nad nejvétsi zastavénou plochou v podlazi.”’
,,Pro haly plati, ze K3 > 0,60. Koeficient K3 klesa s rostouci vyskou podlazi, coz je

spravny trend.

Ve znaleckych posudcich jsou casto uvazovany pii vypoCtu vSechny vysky a

zastavéné plochy &asti na stejném podlaZi jako samostatna podlaZi (viz Tabulka 5).“>®

Podlazi Cast Zastavéna Skutecna Plocha Pouzita

plocha vySka Casti  podlazi zp; vySka v;

casti celkem podlazi
1. PP a 80,16 3,40
b 75,24 2,95
c 22,26 2,60
celé 177,66 177,66 3,40 604,04
1. NP celé 210,15 3,20 210,15 3,20 672,48
2.NP a 120,35 3,30
b 80,11 3,45
celé 200,46 200,46 3,30 661,52
Celkem 588,27 588,27 1 938,04
Pocet 3
podlazi
Pramér 196,09 3,29

Tabulka 5: P¥iklad vipoétu primérné vysky podlazi PVP*’

'NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 72 — 73.

¥NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 72.

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 73.
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2.2.5 Urceni koeficientu K4 a jeho uprava podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

,Ve vyhlasce je problematika odliSného vybaveni feSena pomoci koeficientu
vybaveni K4, ktery je zCasti pauSalnim zjednoduSenim. Namisto spravného pojmu ,,cenovy
podil (konstrukce resp. vybaveni)“ je zde pouzit pojem ,,objemovy podil“. Znamena totéz,

vyjadfen je pomérnym cislem (soucet pro cely objekt = 1,00).
Ze vztahu
Ki=1+(0,54%xn)

je ztejmé, ze u konstrukci a vybaveni s nadstandardnim provedenim se ptidava 54 % jejich
objemového podilu, tedy vlastn& k zakladni cené za m’ se pridava 54 % ceny, kterou se
prislusna konstrukce na této zakladni cené podili. Obdobné u konstrukci a vybaveni

podstandardnich se 54 % ubira.

U konstrukcei a vybaveni chybéjicich se ubira cely podil, ponévadz se postupné nasobi
koeficienty 1,852 a pak 0,52, pfitom 0,54 x 1,852 = 1,000. Obdobn¢ u konstrukci a vybaveni

neuvedenych v popisu se stejnym postupem cely podil piidava.«®

,Z vyhlasky neni patrné, pro¢ konstanta je pravé 0,54. Mozna se jedna o néjaky
prumér, ktery vSak v nékterych pfipadech mize byt zcela nespravny. Napftiklad u fady popist
je jako standardni krytina uveden pozinkovany plech. Pokud bude plech médény, bude ziejmé
posouzen jako nadstandard a podil pro stiesni krytinu se vyse uvedenym vzorcem zvysi o 54
%, 1 kdyz je ve skuteCnosti drazsi o 350 %. Toto je vS§ak mozno fesit v extrémnich pifipadech
pomoci odpoctu konstrukce standardni a pripoctu konstrukce neuvedené podle skutecného

provedeni, jak je uvedeno vyse v piikladu).«®!

Vypocet koeficientu K,
,, Vlastni vypocet koeficientu K4 probiha nasledujicim zptsobem:

e pii prohlidce objektu se provede podrobné ohledani a popis jednotlivych

konstrukcei a vybavent,

60BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 160.

61BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 160.
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e provede se porovnani jednotlivych konstrukci a vybaveni (dale pro zkraceni je
pouzivan pouze pojem , konstrukce*) s popisy standardniho provedeni,
uvedenymi v pfislu§nych piilohach (pfiloha ¢. 2 — budovy, ¢. 3 — haly, ¢. 6 —
rodinné domy, rekreacni domky a rekreacni chalupy, ¢. 7 — rekreacni chaty). U
kazdé konstrukce se zhodnoti, zda odpovida standardnimu provedeni, nebo se
od né&j odliSuje natolik, aby bylo na misté ptfidat ¢i ubrat 54 % z jeji hodnoty.
Podle toho se pak zafadi do provedeni standardniho, nadstandardniho nebo
podstandardniho. Zjisti se také, které konstrukce chybi a naopak, zda jsou zde
konstrukce v popisech neuvedené, pro tyto se provede vypocet jejich

objemového podilu zptisobem uvedenym vyse,

e ztabulek prilohy €. 15 se zjisti objemové podily konstrukci nadstandardnich,

standardnich, podstandardnich a chybé&jicich.

e dale se postupuje podle schématu:“®
Konstrukce a vybaveni se standardnim provedeni se neuvazuji 0
objemové podily konstrukci a vybaveni s nadstandardnim provedenim se seftou >N
obdobneé se setou objemové podily konstrukci a vybaveni podstandardnich >P
dale se se¢tou objemové podily konstrukci a vybaveni chybéjicich >C
a konec¢né se seftou K¢ podily konstrukci a vybaveni neuvedenych, vypoétené vySe | > PK
uvedenym zpisobem

Tabulka 6: Schéma pro vypoéet koeficientu K,
,,Podle vyhlasky se potom vypocte n a nasledné Ky:
n=N->P-1,852 x> C+ 1,852 x> PK

Ks=1+ (0,54 x n)“®*

2BRADAC, A. Teorie oceiovéani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 160 — 161.

SBRADAC, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 161.
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Priklad vypoctu koeficientu K4 (rodinny dam typ D)

N = nadstandardni, P = podstandardni, B = navic (neuvedené), C = chybi
C. Konstrukce Prove- | Podil podle prilohy | Nadstan- | Podstan- | Navic Chybi
deni ¢. 15, tabulka ¢. 3 dard dard
5 | Krytiny stfech N 0,030 0,030
6 | Klempirské N 0,008 0,008
konstrukce
9 | Vngjsi obklady C 0,004 0,004
10 | Vnitini obklady N 0,023 0,023
11 | Schody N 0,024 0,024
17 | Elektroinstalace p 0,041 0,041
26 | Ostatni C 0,036 0,036
- | Navic B 0,0915 0,0915
Celkem 0,085 0,041 0,092 0,040
Koeficient 1 -1 1,852 -1,852
Pro -n- 0,085 -0,041 0,169 -0,074
n = suma 0,13938
K;=1+0,54 xn=1+0,54 x 0,13938 = 1,07527

Tabulka 7: P¥iklad vipoétu koeficientu K4%

,,Tento zpisob je vhodny v piipadé, Ze se nadale pocita opotfebeni linearni metodou
pro celou stavbu najednou, pripadné oddélené nastavba a pfistavba (pozn.: od 1. 7. 1999 se
ovSem nastavby, pfistavby a vestavby pocitaji analytickou metodou, takze toto nepiipada

v uvahu). Pouzije-1i se analytickd metoda vypoctu opotiebenti, je tento vypocet nadbytecny.

“BRADAC, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 161.

SBRADAC, A. Teorie oceiovéani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 161.
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Vyhlaska pouziva pojmu , standardni vybaveni (budovy, haly, rodinného domu atd.)“,
coz je konstruk¢ni provedeni a vybaveni stavby daného druhu (typu), uvedené v prislusnych
ptilohach vyhlasky (piilohy ¢. 2, 3, 6, 7, 8, 9). Dale jsou zde terminy ,,podstandardni a
nadstandardni vybaveni®, které nejsou ve vyhlasce definovany, jsou vSak pouzity pro Gpravu
zékladni ceny ZC na zakladni cenu upravenou ZCU koeficientem vybaveni stavby K, v § 4 a

6az?o.

Zalezi tedy na uvaze znalce, jak se k problému postavi. Je tieba vidét dalsi souvislosti:
ptes koeficient K4 se prohlaseni prvku za nadstandardni projevi zvySenim ceny tohoto prvku o
54 %, takze nevyrazné drazsi konstrukci by asi nebylo na misté uvazovat jako nadstandardni.
Za nadstandardni je mozno povazovat konstrukci resp. vybaveni takové, kdy u daného prvku
je provedeni vyrazné&ji drazsi nez u standardniho. Podobné (vCetné snizeni o 54 %) to plati o

konstrukcich a prvcich podstandardnich.

Priklad vypoctu koeficientu K, pfesné podle vyhlasky je proveden v tabulce vyse.
Pokud chceme zjistit pfepocCtené cenové podily ve skutecné stavbé, aby davaly soucet celkem

1,00, je tieba délit jednotlivé podily ve sloupci (5) souctem sloupce (5).

Podobna uprava hodnot z pfilohy €. 15 je nutna pro pouziti analytické metody vypoctu
opotiebeni. Obdobné je na misté uvazovat i o upraveé na konstrukce a vybaveni, které nejsou

uvedeny v ptilohach vyhlasky (napf. bazén).

Cenové podily konstrukci se vyuziji naptiklad pfi zjistovani stupné rozestavénosti u

rozestavénych staveb.

Vypocet koeficientu K4 tabulkou je vhodny zejména v pfipadech, kdy je potieba

provést piepocet podili na soucet 1,00 k pouziti analytické metody vypoctu opotiebeni a pro

ocefiovani rozestavénych staveb — viz napiiklad tabulka nize.*

66BRADA’(VI, A. Teorie oceitovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 161 — 162.
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Vypocet koeficientu vybaveni K podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Budova typu A
Polozka Konstrukce a vybaveni Provedeni Podil Koeficient Vysledny
&islo upraveny podil
) @ “ () ® &)
1 Zaklady S 0,059 1,00 0,05900
2 Svislé konstrukce S 0,163 1,00 0,16300
3 Stropy S 0,082 1,00 0,08200
4 Krov, stfecha nadstandardni N 0,064 1,54 0,09856
5 Krytiny stfech nadstandardni N 0,022 1,54 0,03388
6 Klempiiské konstrukce S 0,006 1,00 0,00600
7 Uprava vnitf, povrchu S 0,068 1,00 0,06800
8 Uprava vngj. povrchu S 0,032 1,00 0,03200
9 Vnitini obklady keram. S 0,028 1,00 0,02800
10 Schody podstandardni P 0,030 0,46 0,01380
11 Dvete S 0,041 1,00 0,04100
12 Vrata S 0,000 1,00 0,00000
13 Okna S 0,062 1,00 0,06200
14 Povrchy podlah podstandardni P 0,031 0,46 0,01426
15 Vytépéni S 0,052 1,00 0,05200
16 Elektroinstalace S 0,059 1,00 0,05900
17 Bleskosvod neni C 0,003 0,00 0,00000
18 Vnitini vodovod S 0,032 1,00 0,03200
19 Vnitini kanalizace S 0,031 1,00 0,03100
20 Vnitini plynovod S 0,004 1,00 0,00400
21 Ohfev vody S 0,018 1,00 0,01800
22 Vybaveni kuchyni nadstandardni N 0,017 1,54 0,02618
23 Vnitini hyg. vybaveni S 0,039 1,00 0,03900
24 Vytahy S 0,014 1,00 0,01400
25 Ostatni S 0,043 1,00 0,04300
Celkem 1,000 K,=1,019868

S ... standardni konstrukce resp. vybaveni x 1,00

N ... nadstandardni konstrukce resp. vybaveni x 1,54 (=1+0,54)

P ... podstandardni konstrukce resp. vybaveni x 0,46 (=1-0,54)

C ... chybéjici konstrukee resp. vybaveni % 0,00

Tabulka 8: Vypocet koeficientu vybaveni K

S"BRADAC, A. Teorie oceiovéani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 163.
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,,Je potieba se zamyslet nad vestavbami a nastavbami. Pokud se pfipocitavaji, mohlo

by pfi velkém objemu téchto prvki dojit az k prepojisténi.

Jestlize se pojistuje stavba na novou cenu, neni posuzovano podstandardni vybaveni.

Uvazuje se pouze to podstandardni vybaveni, které bylo sougasti pivodni novostavby.«®®

Vypocet koeficientu K

Koeficient polohovy Ks ur¢ime podle piilohy €. 14 k ocefiovaci vyhlasce.

Koeficient polohovy Ks podle prilohy €. 14 k vyhlasce €. 3/2008 Sb.

Cislo Nazev, resp. skupiny mést a obci Koeficient K
polozky

1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25

2 Ostatni statutarni meésta a katastralni uzemi lazerniskych mist typu | 1,10 az 1,15
A

3 Meésta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich uradu a 1,05
katastralni uzemi lazeniskych mist typu B

4 Ostatni mésta 1,00

5 Ostatni obce 0,85

Tabulka 9: Koeficinet polohovy Kjs dle oceniovaci vyhlasky (Zdroj: Ocenovaci vyhlaska)

2.2.6 Stanoveni nové ceny pro rodinné domy a rekreacni chalupy

, Vypocet upravené ceny ZCU a vychozi ceny CN pro rodinné domy, rekreacni

chalupy a rekreacni domky se podle ocefiovaci vyhlasky provede s pouzitim rovnic:
ZCU =7C-K4+-Ks5-Ki-Kp
CN =ZCU -OP,

kde ZC je zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru rodinnych domd, rekreaénich

chalup a rekreacnich domka,
K. ... koeficient vybavenosti stavby,
Ks ... koeficient polohy,
K; ... koeficient zmény cen staveb,

K, ... koeficient prodejnosti.

SNEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 75.
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Vypocet hodnoty koeficientu K4 je stejny jako pro budovy a haly. Koeficient polohy
Ks se vezme z Ptilohy €. 14 ocenovaci vyhlasky. Koeficient K; je souhrnny cenovy index
podle CSU a koeficient K, je koeficient prodejnosti. U vypoctu nové ceny jako pojistné
hodnoty budov a hal CNP je provedena Gprava v tom, ze do vypoctu neni zafazen koeficient
K, a misto koeficientu K; je pouZit koeficient Kj,, aktualni cenovy index CSU. Pro vypodet

rodinnych domd a rekreaénich chalup bude provedena stejna Gprava.«®

V piiloze &islo 6 ocefiovaci vyhlasky najdeme zakladni ceny za 1 m® obestavéného

prostoru rodinnych domu, rekreacnich chalup a rekreacnich domka (viz tabulky nize).

Rodinny dim Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rekreaéni chalupa do poloviny zastavéné plochy Podsklepeny
Rekreaéni domek 1. nadzemniho podlaZi

5 jednim *) se dvéma *) s jednim *) se dvéma *)
se §ikmou nebo strmou stiechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi

podlazim podlazimi podlazim podlazimi

Konstrukce Tyvp Cena Typ Cena Tvyp Cena Tyvp Cena
zdéna A 2290.- B 1975.- C 2 130.- D 1900 -
zelezobetonova - monoliticka E 2495 - F 2 140 - G 2340- | H 2 065, -
zelezobetonova - montovand CH 2 390.- I 2 050.- J 2 235.- K 1975.-
dievéna L 2 080,- J\fil 1 780.- N 1925 - 8] 1705,-

*) do vwvedeného poctu podlazi neni zapoéteno podkrovi

Tabulka 10: Zakladni cena za 1 m® rodinnych domii, rekrea¢nich chalup a rekreaénich domki se

Sikmou stiechou (Zdroj: Piiloha ¢. 6 ocenovaciho piedpisu)

Rodinny dim nepodsklepeny nebo podsklepeny do
Rekreaéni chalupa poloviny zastavéné plochy podsklepeny
Rekreaéni domek 1. nadzemniho podlazi
5 jednim se dvéma s jednim se dvéma
s plochou stfechou nadzemnim nadzemnini nadzemnim nadzemnini
podlazim podlazimi podlazim podlazimi
Konstrukce Tvp Cena Tvp Cena Tvp Cena Typ Cena
zdéna A 2 495 - B 2 150.- C 2320.- D 2070 -
Zelezobetonovd monoliticka E 2 720.- E 5 330.- G 2 550.- o 3 250.-
#elezobetonova montovana CH 5 605.- I 2 235.- J 2 435.- K 2 150.-
dievéna L 2 280 - M 2000 - N 2125 - 8] 1905 -

Tabulka 11: ZAkladni cena za 1 m® rodinnych domii, rekrea¢nich chalup a rekrea¢nich domki s

plochou stirechou (Zdroj: Ptiloha ¢. 6 ocenovaciho piedpisu)

“NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 78.
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Zakladni ceny se vynasobi koeficienty vyjadfujicimi naklady na ucelové vyuziti

podkrovi:
. s jednim nadzemnim | se dvéma nadzem.
Stavba .. e
podlazim podlazim
a) podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,05 1.04
b) podkrc_:r_u nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho 1.09 1.075
podlazi
c) podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemmiho podlaZi 1,12 1.100

Tabulka 12: Koeficient ucelového vyuziti podkrovi (Zdroj Piiloha 6 ocenovaciho piedpisu)

,,Zakladni ceny ZC se rovnéz vynasobi koeficienty u fadovych domi:

e vnitfnich 0,90,

e koncovych 0,957

,Cena za 1 m’ obestavéného prostoru se vynasobi koeficientem u&elového vyuZiti

podkrovi, koeficientem fadovych domu, pokud to ptipada v tvahu. Vysledkem je hodnota ZC.

2.2.7 Zjisténi ceny objektu individudlni cenovou kalkulaci

Dalsi moznosti pro ocenéni rodinného domu je individualni cenova kalkulace, ktera se
nejcastéji zhotovuje pomoci polozkového rozpoctu. V nésledujici kapitole se zamefim prave

na tuto metodu.

,Jednd se o nejpodrobnéjsi, nejpresnéj§i a souCasné¢ nejpracnéjsi metodu, ktera
rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zakladé druhu a vymeéry na dané stavbe.
Vysledné objemy pro kazdy druh a provedeni se nasobi jednotkovou cenou, zjisténou v
prislusném dilu katalogu cen stavebnich praci. Souctem (po pfipocteni pfislu§nych ptirazek
podle pravidel pro stanoveni cen stavebnich praci) se obdrzi reprodukéni (resp. pii zpétném

ocefiovani pofizovaci) cena.

Metodu lze pouzit pouze v pripadech, ve kterych jsou presné¢ znamy jednotlivé

konstrukce a jejich detailni provedeni, tzn. prakticky jen u staveb nové budovanych resp. u

"NEMECEK, A. — JANATA, J. Ocefiovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 80.
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takovych, u nichz existuje podrobna stavebné technicka dokumentace s uvedenim pouzitych

stavebnich hmot i u konstrukei zakrytych a tato dokumentace souhlasi se skutecnosti.«’!

,,Pro zjisténi ceny objektu pomoci cenové kalkulace poskytuje soucasny trh pestrou
nabidku software pro stavebni, projektové a investorské organizace, obecni a stavebni trady 1
soudni znalce. Tato nabidka je viceméné srovnatelnd, coz v zadném piipad€ neusnadiiuje jak
orientaci, tak vybér vhodného software. Mezi nejrozsitené]si softwarové produkty se v nasi

republice fadi tyto firmy a jejich produkty:
- KROSplus, KROS, profiKkROS (URS PRAHA, a.s.)
- BUILD power 1y (RTS, a.s. Brno)
- euroCALC (CALLIDA, s.r.o0.)
- WinKaRoK (PORINGS, s.r.0.)“"

Pro zji§téni ceny stavby rozpoctovanim budu pouzivat softwarovy program

BUILDpower S od spole¢nosti RTS, a.s. Brno.

,BUILDpower S je uceleny stavebni informacni systém, ktery zaji§tuje podporu pii
fizeni stavebnich zakazek. Obecné zastfeSuje Cinnosti obchodu, oceriovani nabidek, vyrobni
ptipravy, realizace a controlling stavby. Systém pracuje propojené ve dvou zdanlivé
oddélenych liniich, a to cen a nakladi, jinak feCeno ve dvou riznych dimenzich ,ve svété

cen” a ,,ve svété nakladu“.

Tvorba polozkovych rozpocti je podpofena cenovou soustavou RTS DATA. Ta
predstavuje kompletni soubor informaci z oblasti stavebnictvi a umoziuje sestaveni
nabidkové ceny prostiednictvim polozek v aktualni cenové hladiné nebo optimalizaci ceny na

vyslednou hodnotu.“”

71BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 130.

72BRADA’(VI, A. Teorie oceitovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 720.

BBUILDPower S — stavebni informacni systém [online]. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z: <

http://www.rts.cz/buildpower_s.html>.
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2.2.8 Jednotkova cena srovnatelného objektu (THU)

,,Problematikou jednotkovych cen pro propoCty cen staveb se jiz delsi dobu zabyva
fada firem. Jako prvni to byl Ustav racionalizace ve stavebnictvi (nasledné URS Praha, a.s.,
pracovi§té Hradec Kralové). URS dale vydava &asopis KURS s piilohou ,,Cenové zpravy®, v
nichz jsou viceméné pravidelné publikovany zejména indexy cen stavebnich praci podle

JKSO a souhrnné (www.urspraha.cz).“™*

,,JKatalogy nazvané ,RozpoCtové ukazatele stavebnich objektd“ byly vydavany od
roku 1990, do srpna 1994 bylo vydano celkem 12 dilti s 1170 stavbami. Kazdy dil obsahuje

cca 100 staveb, sefazenych podle JKSO.“"

,Systém | Katalog stavebnich objekti” firmy RTS, as. Bmo (www.rts.cz) pro
oceriovani stavebnich objektti je urCen pro hrubé odhady ceny stavebnich objektd na zakladé
mérnych jednotek (m® obestavéného prostoru, metr délky apod.) a znalosti technického feseni.
Hodnoty jsou odvozeny od jiz realizovanych staveb a maji slouzit ve stavebnictvi k prvnimu

priblizeni ceny objektu (www.stavebnistandardy.cz/thu/default.asp ) 76

,JKatalog byl otevien v fijnu roku 2004 a je ur¢en kazdému, kdo pro svou zamyslenou

investici potiebuje ziskat prvni informace o pfedpokladané cené stavebniho dila.

Jednad se o pifesnéjSi a srozumitelngjsi alternativu dosud pouzivanych objemovych

ukazatela sestavenych podle tiidniku JKSO.

Katalog obsahuje vSechny zakladni udaje realizované stavby v Clenéni podle objektt s
rekapitulacemi podle stavebnich dilti a femesel podlozenych polozkovym rozpoctem. Tato
infrastruktura informaci umozni vybrat stavbu obdobnou zamyslené investici a tuto dale
modifikovat tak, aby byla co nejblize zaméru, zménou celkového objemu nebo kapacity

stavby, jednotlivych objektt i skladby jednotlivych dilg. "’

74BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 137.

75BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 137.

76BRADA’(VI, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,
2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 137.

77Katalog stavebnich objektii [online]. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z: <

http://www.stavebnistandardy.cz/thu/default.asp>.
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Tento zptisob ocenéni stavebniho objektu pouziji jako alternativu k béznym zptisobim

ocenéni.

2.2.9 Movité véci

Pro doplnéni se nasledujici kapitola okrajové vénuje oceriovani movitych véci. Jejich

ocenlovani v pojistovnictvi neni pfedmétem zkoumani této diplomové prace.

,Soubory movitych véci zpravidla obsahuji velké mnozstvi prvkd. U primyslovych
podnikiti to jsou predevsim stroje a vyrobni zafizeni, predstavujici nejvétsi ¢ast majetkového
podilu viibec. Pojistna Castka pro soubor movitych véci je dana souctem jednotlivych polozek,

tedy stejné jako u nemovitosti.

U movitych véci se eviduje dlouhodoby hmotny majetek (dale DHM). Pro zarazeni do
této kategorie musi byt splnény dvé podminky: cena vyssi nez 40 000 K¢ a doba pouzitelnosti

delsi nez jeden rok.

V odbornych publikacich se pro nazev ,,movité véci“ uziva nazev , stroje”. Nova cena
stroje bude oznacena CN. Terminy ,,nova cena“ s ,,vychozi cena“ maji v tomto piipadé¢ stejny

vyznam. Hodnotu CN lze ur¢it:

e jestlize je ocefiovany stroj na trhu, je hodnotou CN pofizovaci cena nového

stroje stejného typu,
e piepoctem pofizovaci ceny,

e je-li stroj z dovozu, prepoctem kurzii mén — devizy prodej k datu predani stroje

do uzivani a kurzu k datu ocenéni.

Tyto tii zpisoby ureni nové ceny stroje Ci zafizeni lze doporudit i pro ocefiovani
dalSich movitych véci za ucelem pojisténi. Prvni varianta je vSak pouzitelna pouze u
omezeného pocCtu zafizeni, napiiklad pro pfipad rozsahlych technologickych celkli. Pro
ocenéni podnikatelskych subjektd v CR pro pojisténi je nemozné tuto metodu aplikovat pro

stovky, tisice anebo i vétsi poity polozek dlouhodobého hmotného majetku.«”®

NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovdni majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010.
172 s. ISBN 978-80-7400-114-7. str. 95 — 96.
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3 POUZITI OCENOVACICH METOD ZA UCELEM
POJISTENI RODINNEHO DOMU

V nasledujicich kapitolach se budu vénovat praktickému ocenéni rodinného domu
pomoci metody nejcastéji vyuzivané pojistovnami. Poté se pokusim ocenéni provést jinymi
zpusoby a navrhnout feSeni, na které by se mély pojistovny pii ocenovani zaméfit a jaka

rizika u vybranych zptisobt ocenéni hrozi.

Cenova urovei u vSech pouzitych metod plati pro zac¢atek roku 2013.

3.1 POPIS VYBRANEHO RODINNEHO DOMU

Pro praktickou &ast jsem si zvolil rodinny dam, ktery pojisti bézny ob&an Ceské
republiky. V prvni Casti ocenim nakladovym zpusobem s vyuzitim ocefiovaciho predpisu ¢.
3/2008 Sb. s upravou, kterou pojistovny pouzivaji (viz kapitola 2.2.6). V dalsi Casti se
pokusim ocenit rodinny dim polozkovym rozpoctem a pomoci tzv. Technicko-hospodatskych

ukazatela (THU).

Uvedené metody poté mezi sebou porovnam vzhledem k pfesnosti ocenéni a pracnosti
vyhotoveni.
3.1.1 Predmét ocenéni

Predmétem ocenéni je budova €. pop. 450, rodinny diim, stojici na pozemku parc. €. st.
698 v katastralnim uzemi Svratka.
3.1.2 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 17. 3. 2013

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi €. 883 ze dne 17. 3. 2013 je budova
zapsana pod Cislem popisnym 450, se zpisobem vyuziti rodinny dim na pozemku parc. ¢islo

st. 698 o vyméfe 127 m?, k.0. Svratka. Jako vlastnici jsou uvedeni:
Bures Petr, Nad Skolou 450, 592 02 Svratka

Buresova Sarka, Nad Skolou 450, 592 02 Svratka

3.1.3 Stavebné pravni dokumentace

Dolozené dokumenty jsou nasledujici:
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e Vykres RD: Pudorysy 1. PP, 1. NP, 2. NP, fez rodinného domu, padorys

zakladt, padorys krovu, pudorys stropu a pohled jizni, severni, zapadni a

vychodni;

e Technicka zprava projektové dokumentace.

3.1.4 Dalsi podklady

Pro ocenéni byly pouzity také tyto podklady:

e skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté v ramci mistniho Setfeni spojeného s

prohlidkou nemovitosti;

e MALY LEXIKON OBCI pro rok 2012.

3.1.5 Situace ocenované nemovitosti

Oceinlovana nemovitost se nachazi v ulici Nad Skolou, orientacni ¢islo 450. Piijezd k

budové je po ¢astecné zpevnéné komunikaci s obytnou zastavbou.

Obec a okoli nemovitosti

Druh obce:

meésto

Spravni funkce obce:

obec bez rozsifen¢ ptisobnosti

Pocet obyvatel:

1 425 (podle platného MLO 2012 — Maly lexikon

obci, vydavany Ceskym statistickym ufadem)

Obchod potravinami resp. smiSené zbozi:

v misté, v pfiméfené vzdalenosti

gkoly:

Materska skola, Zakladni skola

Postovni uiad: v misté
Obecni arad: Méstsky urad
Stavebni urad: neni
Okresni ai*ad: neni

Kulturni zarizeni:

muzeum, galerie

Sportovni zafizeni:

veskera

Struktura zameéstnanosti:

pramysl, zem&délstvi, sluzby

Zivotni prostiedi:

dobré, bez vyraznéjsiho vlivu inverzi

Poptavka nemovitosti:

Uzemni plan:

niz$i nez nabidka

existuje

Tabulka 13: Obec a okoli nemovitosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

¢tvrt’ obytnych domd, dobré spojeni s centrem

Vzdalenost k nadrazi CD:

cca 15 km, autobusem

Vzdalenost k autobusovému nadrazi cca 200 m
(zastavce):

Dopravni podminky: Dobré
Konfigurace terénu: Svazity

Prevladajici zastavba:

rodinn¢ domy

Parkovaci mozZnosti:

vlastni garaz, pfed domem

Obyvatelstvo v okoli:

bez problémovych skupin

Uzemni plan:

Existuje

InZzenyrské sit€ v obci s moznosti napojeni

ocenovaného arealu:

vodovod, kanalizace, elektro, zemni plyn

Tabulka 14: Umisténi nemovitosti v obci (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vlastni nemovitost

Typ stavby rodinny diim samostatné stojici
Pocet pokoju 7

Kuchyni 1

Koupelen 2

wC 2

Provozni prostory nejsou

Sklepni mistnosti sklep, chodba
Pradelna v domé ano

Zahrada ano
PozemKky - zastavéna plocha 147 m*
Pozemky celkem 1273 m’

PrisluSenstvi

kryty pristfesek pro osobni automobil

Dostupnost jednotlivych podlazi

dobra

Moznost dal$iho roz$ireni

pfistavbou do zahrady

Udriba stavby

prabézna, dum v dobrém stavu

Tabulka 15: Popis nemovitosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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MozZnosti ohroZeni, radon, hluk, imise apod.

Moznosti ohroZeni stavby

Sesuv: nepfichazi v uvahu
Kriticka poloha objektu u vozovky: neni
Vyskyt radonu: Vlastnik nemovitosti nema zpravy o meéfeni

vyskytu radonu v objektu. Zdravi skodlivy vyskyt
radonu se ve Zd'afe nad Sazavou v dané lokalité
nepredpoklada. Objekt neni postaven z materiald,
u nich by bylo mozno prfedpokladat vyskyt

radonu.

Imise, hluk aj.

Zdroj znecdisténi v blizkém okoli: neni
Zdroj znecisténi ve vzdalenéjSim okoli: neni
Zdroj hluku v okoli: neni
Jiné: neni

Tabulka 16: Moznosti ohroZeni stavby (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Pripojeni na inZenyrské sité

Vodovod: pripojka z verejného vodovodu z ulice
Kanalizace: pripojka z verejného kanaliza¢ni sité z ulice
Elektricka sit’: zemni kabel 230/400 V z ulice, pfikon dostatecny
Plyn: je zaveden

Dalkové vytapéni: Neni

Telefonni pripojka: Neni

Tabulka 17: Inzenyrské sité (Zdroj: Vlastni zpracovani)

3.1.6 Mistni Setreni 17. 3. 2013

Mistni Setfeni, spojené s ohledanim oceriovanych nemovitosti, bylo zahajeno dne 17.
3. 2013 v 11 hodin pfed pfedmétnou nemovitosti, tj. ve Svratce, Nad Skolou 450. Bylo

svolano za ucelem prohlidky a posouzeni technického stavu nemovitosti na misté.

3.1.7 Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni je rodinny diim &. pop. 450, ktery je umistén v ulici Nad Skolou,
na pozemku p. & st. 698, vie k.. Svratka, obec Svratka, okres Zd’ar nad Sazavou. Jedna se o
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samostatné stojici rodinny dim, ktery lezi cca 500 m od centra Svratky. Pfijezd k domu je z

ulice Nad Skolou. Dim je napojen na veskeré inzenyrské site.

Jedna se o obytnou budovu, ktera je uzivana jako rodinny dim, spliiuje soucasna
kritéria rodinného domu, definovaného ve vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj c.
501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi (dim ma 2 nadzemni podlazi, dle
definice ma rodinny diim nejvyse 2 nadzemni podlazi, 1 podzemni podlazi a podkrovi). Dim
je zdény se zaklady z betonovych pasu a s izolaci proti zemni vlhkosti. Podle informace od

majitele pochazi dim z roku 2002.

Strecha sedlova.

Stresni krytina z betonovych taSek BRAMAC, Moravska taska plus.

Klempifské konstrukce jsou uplné z médi, vCetné parapett.

Obvodové zdivo: keramické bloky LATHERM, tl. 440 mm.

Venkovni tprava stén: vapenocementové hladké, zatepleni EPS 100 mm (rok 2004).
Vnitini uprava stén: vapenocementove hladkeé.

Stropy: keramické desky HURDIS s rovnym podhledem, v podkrovi nosna konstrukce krovu

se sadrokartonovym podhledem.
Schodisté: drevéné, osazeno zabradli.

Podlahy a dlazby: betonovd mazanina s dfevénym obkladem (plovouci podlaha), keramicka

dlazba.

Okna: plastova zdvojena.

Dvete: dievéné — hladké nebo prosklené, vchodové drevéné vyplioveé.
Vytapéni: tstiedni teplovodni, plynové, v ptizemi podlahové.

Rozvod vody: studené a teplé, v plastu.

Sanitarni zafizeni: WC splachovaci, umyvadla, vana, sprchové kouty.
Kanalizace: z WC, umyvadel, vany, sprchovych koutt a dieza.

Zdroj teplé vody: plynovy kotel se zdsobnikovym ohtivacem vody.
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Detailni textovy popis

Rodinny dim byl zkolaudovan v roce 2002. Je feSen jako samostatné stojici rodinny
dim, ktery je Caste¢né podsklepen. Ma dvé nadzemni podlazi. Probiha na ném dostate¢na a
pravidelna udrzba. Zaklady jsou tvofeny pasy z prostého betonu (bézné zakladani s izolact).
Obvodové zdivo je tvofeno zdivem z keramickych blokit LATHERM tl. 440 mm. Vnitini
nosné zdivo je z keramickych bloki LATHERM tloustky 240 mm. Vnitini nenosné zdivo
tloustky 150 mm je provedeno z cihel CV6,5 a tl. 65 mm z cihel PkCD2. Stropni konstrukce
nad pfizemim a nad podsklepenim je provedena z keramickych desek HURDIS s Sikmymi
cely do patek na ocelové nosniky, betonovou mazaninou z betonu B10 tl. 40 mm. Ztuzyjici
vénec je proveden v urovni konstrukce stropu z obezdivky zcihel PkCD2 tl. 65 mm,
polystyrenu tl. 50 mm a betonu B10 vysky s vrchnim licem ocelovych nosnikt stropu. Ve
ztuzujicim vénci je ulozena 3x betonarskda ocel DN10 mm spojena svarenim z koncl
ocelovych nosnikt stropu. Nad podkrovim tvoii nosnou konstrukci stropu nosna konstrukce

krovu (klestiny), na kterou je zavéSen lehky sadrokartonovy podhled.

Krov je feSen jako sedlova symetrickd stiecha se sklonem 40°. Nosna konstrukce
krovu je zhotovena z pozednic, vaznic, krokvi, klestin a uzlabi, ukotvena k ocelovym
nosnikiim stropu nad pfizemim pasovinou 50/3 mm. Na nosnou konstrukci krovu je natazena
pojistna hydroizolacni folie BRAMAC pfipevnéna distancnimi prkny tl. 22 mm po krokvich.
Laté jsou profilu 60/40mm. Krytina stfechy je tvofena z betonovych taSek BRAMAC,
Moravska taSka plus cihlové Cervené barvy. Klempiiské prvky stiechy a dalsi klempifské

konstrukce jsou provedeny z médi.

Vnitfni omitky jsou vapenocementové (a to jak stropni konstrukce, tak také zdi).
Venkovni (fasadni) omitka je vapenocementova s vapenocementovym Stukem, zateplena
pomoci EPS 100 S. Vyplné otvort (okna) vnéjsi plastova dvojita. Vnitini vyplné€ otvora
(dvete) jsou prevazné hladké nebo prosklené a to dievéné. Dvetfe vchodové jsou dievéné
vyplilové.

Krytina podlah je pfevazné betonovd mazanina s dfevénym obkladem, doplnéna
keramickou dlazbou. Vnitini obklady jsou instalovany v téchto mistnostech.: WC, koupelna,
sprcha. Schody mezi jednotlivymi podlazimi jsou difevéné samonosné vcetné dievéného
zabradli. Rodinny dim je napojen na vSechny IS (vefejny vodovod, elektro pfipojka,
plynofikace, kanalizace). Topeni je feseno jako ustfedni teplovodni s plynovym turbokotlem.

Elektroinstalace je provedena (rozvod) v médi a to svételnd 1 motorova. Bleskosvod neni
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nainstalovan. Zdrojem teplé vody je plynovy kotel se zabudovanym zasobnikovym ohfivatem
vody. Rozvod vody je proveden v plastu, studené i teplé vody. Kanalizace je provedena jako
kompletni odkanalizovani z kuchyné, WC, koupelny a sprchy. Kuchyné je vybavena
nadstandardné a to témito spotiebiCi a zafizenimi: plynovy sporak s elektrickou troubou,
mycka nadobi, digestor, kuchyriska linka, dfez, baterie. Vnitini hygienické vybaveni v objektu
je instalovano: 1x vana, 2x sprchovy kout, 2x umyvadlo, 1x dfez. Zachod je splachovaci — 2x.

V domé¢ je osazena krbova vlozka schopna vytapét 4 pokoje.

Popis jednotlivych podlaZi
1. NP (1. nadzemni podlaZzi)

Pfi vstupu do domu je prvni mistnosti zadveti se Satnou, ze které se vlevo vchazi do
garaze a napravo je vstup do haly. Prvni dvefe na pravé strané¢ vedou do koupelny s vanou a
sprchovym koutem, dalsi dvefe napravo slouzi jako vstup do obyvaciho pokoje spojeného
s kuchyni. Déle je z haly pfistupné WC a nalevo je vstup do loznice. Z haly také vede dieveéné
schodisté do 2. NP. Z obyvaciho pokoje spojeného s kuchyiiskym koutem je vstup na terasu a

z té dale vedou schody do sklepni mistnosti.

Okna jsou plastova s dvojsklem. V kuchyni, hale, zadvefi, koupelné a WC jsou
keramické obklady. Dal§i podlahy jsou laminatové (plovouci). Dvefe jsou dfevéné
v ocelovych zarubnich, plné nebo ¢astecné prosklené. V celém 1. NP jsou rovné podhledy a
hladké omitky.

1. NP je vybaveno podlahovym vytapé€nim a v obyvacim pokoji se nachéazi krbova

vlozka s moznosti vytapéni ¢tyf mistnosti.
2. NP (2. nadzemni podlaZzi)

Z chodby pristupné ze schodist€ je vstup do pokoju a koupelny. Pokoje jsou
nepruchozi. Koupelna je sumyvadlem, sprchovym koutem a splachovacim zachodem.
V koupelné jsou keramické obklady. Podlahy v ostatnich mistnostech jsou laminatové nebo
pokryté kobercem. Dvefe v celém patie jsou dievéné v ocelovych zarubnich, plné nebo

casteCné prosklené. Okna jsou plastova standardni.
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1. PP (1. podzemni podlaZzi)

Do 1. PP vedou zelezné venkovni schody z terasy pfistupné z obyvaciho pokoje. Po
vstupu do 1. PP se nachazi menS$i chodba, ze které dale vedou dvefe do sklepni mistnosti.
Tato mistnost slouzi pro uskladnéni dieva nebo trvanlivych potravin.

Stavebné technicky stav objektu

Dum je ve skvélém stavu, kolaudace probéhla v roce 2002. V domé nejsou zadné

nedokoncené konstrukce.

3.2 OCENENI ZVOLENEHO RODINNEHO DOMU NAKLADOVYM
ZPUSOBEM S VYUZITIiM OCENOVACIHO PREDPISU

Ke dni ocenéni je platnym oceriovacim predpisem zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. ¢.456/2008 Sb., ve znéni vyhl. ¢.460/2009
Sb. a ve znéni vyhl. £.364/2010 Sb., Ministerstva financi CR, kterou se provadgji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky 364/2010 Sb.

Pfi vypoctu ceny oceriovaného objektu bude pouzit vzorec uvedeny v kapitole 2.2.6,

ktery vynechava koeficient prodejnosti K.
Jedna se o obytnou budovu, podrobné popsanou v kapitole 3.1.
Staii a opotiebeni

Dum pochazi z roku 2002 a je v dobrém stavu bez nutnosti stavebnich uprav. Celkova

zivotnost objektu je stanovena na cca 100 let.

Vypocet vymér pro ocenéni

Obestavény prostor celkem

o 1.PP Délka Sitka | Vyska 7P OP

Cast m m m m’ m’
Hlavni ¢ast 4,1 4,63 2,51 18,98 47,65
Celkem 1.PP 18,98 47,65

1.NP Délka Sitka | Vyska 7P oP

o Cast m m m m’ m’
Obyvaci pokoj + kuchyn 9,5 5,08 2,75 48,26 132,72
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Loznice + hala 11 3,13 2,75 34,43 94,68
Garaz 6 4 2,75 24 66
Celkem 1.NP 106,69 293,40
2.NP vietné zastreSeni Délka Sitka | Vyska 7P OP
0 Cast m m m m> m
Hlavni ¢ast 11 9,25 101,75
- vy8ka pudni nadezdivky + %2 vy$
YySEap ky vysky 2,63 267,60
hiebene nad nadezdivkou
Mistnost nad garazi 6 4 24
- vy8ka pudni nadezdivky + %4 vysk
WSAP ky + vavysky 2,89 69,39
hiebene nad nadezdivkou
Celkem 2.NP v¢. zastieSeni 125,75 336,99
Rekapitulace VY OP
1’1’12 1’1’13
1. podzemni podlazi 18,98 47,65
1. nadzemni podlazi 106,69 293,40
2. nadzemni podlazi v¢. 125,75 336,99
zastreSeni
Celkem 251,42 678,04

Tabulka 18: Vypocet vymér (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Objekt cislo popisné 450 je vyuzivan jen pro bydleni, spliiuje podminky pro rodinny
dim, dané vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich
na vyuzivani azemi. (§ 2, odst. 2 stavbou pro bydleni se rozumi rodinny dim, ve kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto

ucelu urCena; rodinny dim miize mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a

jedno podzemni podlazi a podkrovi).

Ve vypisu z katastru nemovitosti ze dne 17. 3. 2013 je dim uveden jako budova

s Cislem popisnym 450, se zpusobem vyuziti jako rodinny dim. Obestavény prostor je 678,04

m’ s jednim bytem.
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Objekt nesplnil podminku OP nad 1100 m®. Obestavény prostor je tedy mensi ne
1100 m?, dle vypodtu je obestavény prostor 678,04 m’. Charakter popisované budovy je
nejbliz8i rodinnému domu a tomu odpovida i skutecné vyuziti, proto bude objekt 1 pfi
nesplnéni podminky OP nad 1100 m® ocenén nakladovym zptsobem dle § 5 ocefiovaciho

predpisu.

3.2.1 Vypocet ceny objektu nakladovym zpusobem s vyuzitim ocenovaciho

predpisu

Vypodet ceny objektu je proveden podle vyhlasky Ministerstva financi CR &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhl. €. 456/2008 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 460/2009 Sb. a ve znéni vyhl. ¢.
364/2010 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, podle § 17 s vyuzitim § 5
a prilohy €. 6.

Cena rodinného domu se zjisti vynasobenim po&tu m® obestavéného prostoru zakladni
cenou za m’ stanovenou v zavislosti na uéelu uZiti a upravenou koeficienty podle vzorce:

ZCU = ZC x K4 x K5 x Kjp

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Vypoéet ceny - rodinny dliim podsklepeny do poloviny zastavéné plochy s 1. a 2. NP

Rodinny diim podle § 5 a pfilohy &. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ B " d‘;ﬁfégg’;‘;
Stfecha Sikma bez podkrovi
Zakladni cena dle typu z prilohy ¢. 6 vyhlasky ZC K&/m3 1975,00
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. Upravé =ZC' x Kpod ZC Ké/m3 1975,00
Obestavény prostor objektu OP m3 678,04
Koeficient polohovy (pfiloha €. 14 vyhlasky) Ks 1,00
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38 vyhl., dle CZ-CC) Kip CZ-CC: 111 I 2,031
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukcg a Provedeni Stand P? dil % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
vybaveni (pi.15)
(1) (2) 3) (4) () 6 | (1) (8) &)
1 | Zaklady betonoveé pasy s izolaci S 0,07100 | 100 |0,07100 | 1,00 0,07100
2 [Zdivo cihelné tl. 45 cm S 0,22300 | 100 | 0,22300 | 1,00 0,22300
3 | Stropy s rovnym podhledem S 0,08400 | 100 [0,08400| 1,00 0,08400
4 | Stiecha Sikma stfecha béZného provedeni S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
5 [Krytina betonové taska S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
6 | Klempifské kce UpIné z médéného plechu vé. parapetl N 0,00800 | 100 [ 0,00800 | 1,54 0,01232
7 | Vnitni omitky vapenné Stukové S 0,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
8 | Fasadni omitky zatirana omitka, zatepleni tl. 5 cm N 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,54 0,04774
9 [ Vnéjsi obklady Marmolit N 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,54 0,00616
10 | Vnitini obklady koupelny, vana, WC, kuchyf S 0,02300 | 100 [ 0,02300 | 1,00 0,02300
11| Schody drevéné se zabradlim S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
12 | Dvere dfevéné hladké, plné a prosklené S 0,03300 | 100 |0,03300 | 1,00 0,03300
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13 | Okna plastova s dvojsklem S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 ri?ft'ﬁhy obyMe | frované lamindtové, textini krytiny s | 002200 [100]0,02200( 100 | 002200
15 | Podlahy ost. mistn. | keramicka dlazba S 0,01100 |100]0,01100 | 1,00 0,01100
16 | Vytapéni Ustredni kotel na plyn, podlahové vytapéni N 0,04400 | 100 [ 0,04400 | 1,54 0,06776
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
18 | Bleskosvod chybi C 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,852 0,01111
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03000 | 100 [ 0,03000 | 1,00 0,03000
20 | Zdroj teplé vody bojler S 0,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
21 | Instalace plynu zaveden zemni plyn S 0,00500 | 100 [ 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 0,02800 | 100 [ 0,02800 | 1,00 0,02800
23 | Vybaveni kuchyni frg'ﬂg;’y sporak, myCka, horkovzdusna N | 000500 |100|0,00500 | 1,54 0,00770
24 ?I’;t')gg'e:}’g umyvadia, vana akrylatova, sprchové kouty | N | 0,05100 | 100 |0,05100 | 1,54 0,07854
25 | Zachod standardni splachovaci 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
2% | Ostatni krb, digestor, vestavéne skfine, rozvod N | 003600 |100|0,03600 | 1,54 0,05544
antén pod omitkou
g7 | Konstrukee centralni vysavaé 0,01289 [ 100|0,01289 | 1,84 0,02387
neuvedené

Celkem 1,01289 1,10342
Koeficient vybaveni (z vypoCtu vyse) K4 - 1,10342
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKip K&/m3 4426,07
Rok odhadu 2013
Rok porizeni 2002
Stari S rok 11
ZpUsob vypoétu opotiebeni  (lineamé / analyticky ) analyticky
Celkovéa predpokladana Zivotnost Z rok{ viz anal. vypocet
Opotrebeni 0 % 16,69
Vychozi cena CN Ké 3001 052,50
Odpocet na opotfebeni 16,69 % 0 Ké 500 875,66
Cena po odpotu opotrebeni, bez Kp Ké 2500 176,84
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ké 2500 200,00

Tabulka 19: Vypocet ceny nakladovym zpisobem podle ocefiovaciho piedpisu (Zdroj: Vlastni

zpracovani)

Cena vybraného objektu zjisténa ocenénim nakladovym zpisobem s vyuzitim

ocenovaciho predpisu ¢ini 2 500 200 K¢. Jedna se o cenu bez koeficientu prodejnosti a po

odpoctu opotiebeni. Cena nového objektu by tedy pii tomto zptisobu ocenéni Cinila 3 001 052

Ke¢.

Ocenéni nakladovym zplisobem s vyuZzitim ocefiovaciho predpisu je praimémé Casove

naro¢né a pomérné jednoduché. Pro spravné ocenéni je ale nutné znat ocefiovanou nemovitost

nejenom z projektové dokumentace, ale také z detailniho mistniho Setfeni.
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33 OCENENi ZVOLENEHO RODINNEHO DOMU POLOZKOVYM
ROZPOCTEM
Urceni ceny stavby polozkovym rozpoCtem bylo provedeno pomoci softwaru

BUILDpower S od spole¢nosti RTS, a.s. Polozkovy rozpocet byl vytvoren na zaklade

projektové dokumentace a technické zpravy k projektové dokumentaci.

Rozpoétové naklady ‘

Zaklad pro DPH 15 % 0,00
DPH 15 % 0,00
Zaklad pro DPH 21 % 2251 414,49
DPH 21 % 472 797,00
Zaokrouhleni -0,49
Cena celkem 2724 211,00

Tabulka 20: Polozkovy rozpocet (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Veskeré vystupy z provedeného rozpoctu se nachazeji v Piloze V.

Cena zjisténa podrobnym rozpoctem cCini 2 724 211 K¢ vcetné DPH. Jedna se o velmi

presnou metodu vyzadujici vysoké naroky na zpracovani. Jak ¢asové, tak odborné.

3.4 OCENENI ZVOLENEHO RODINNEHO DOMU POMOCI
JEDNOTKOVE CENY SROVNATELNEHO OBJEKTU

Pro zjisténi ceny vybraného objektu pomoci jednotkové ceny jsem vyuzil Katalog

stavebnich objekt od firmy RTS, a.s.

V katalogu byla vybrana takova stavba, ktera se nejvice podoba ocefiovanému objektu.
Poté byla vybrana stavba dale upravovana zménou celkového objemu nebo skladbou

jednotlivych dilt tak, aby byl zajistén dostatecné piesny vypocet ceny ocefiovaného objektu.

Stavba, ktera nejvice odpovidala vybranému objektu pro ocenéni, byla stavba s
nazvem Rodinny dim HOOD. Po provedeni Gpravy obestavéného prostoru stavby vysla

realizacni cena 2 542 218 K¢.
Katalogovy list stavebniho objektu se nachazi v Priloze VL

Pouziti této metody pro zjiSténi ceny objektu je velmi jednoduché a pomérmneé presné,
ale ma sva uskali. Je dilezita pomérné velka podobnost srovnavanych objektd a ocefiovany

objekt musi mit podrobnou dokumentaci. Katalog stavebnich objektti obsahuje typové bézné
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stavebni objekty, tudiz by pii zjiStovani ceny u objektu s neobvyklou konstrukci nastal

problém s vybérem odpovidajiciho vzoru pro srovnani.
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4 VYSLEDKY OCENENIi A DOPORUCENI PRO
POJISTOVNICTVI

Kazda z pouzitych metod ocenéni pristupuje ke zjisténi ceny odliSnym zpusobem. Z

toho plynou rozdily v presnosti 1 jednoduchosti ocenéni.

41 DOSAZENE VYSLEDKY

Tabulka nize udava shrnuti vyslednych cen, které byly vypocitdny pomoci vybranych

zpusobu. Jedna se o tzv. novou cenu bez zapocteni opotiebeni.

Zpusob ocenéni Vysledna cena objektu
Nakladovy zptsob podle oceniovaciho predpisu 3001 052 K¢
Polozkovy rozpocet 2724211 K¢
Katalog stavebnich objektu 2542218 K¢

Tabulka 21: Vysledné ceny objektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Presnost a naroc¢nost jednotlivych zptisobu srovnava nasledujici tabulka.

Zpusob ocenéni Narocnost Presnost

Nakladovy zptsob podle stiedni nizsi

ocenovaciho predpisu

PolozZkovy rozpocet vysoka vysoka

Katalog stavebnich objektu nizka nizsi

Tabulka 22: Piesnost a naro¢nost ocenéni (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Za nejpresnéjsi se obecné povazuje vypocet ceny polozkovym rozpoctem, ktery budu

povazovat za etalon. Dalsi metody uz se od této ceny, vice ¢i méné, odlisuji.

4.2 ZHODNOCENI A KOMENTARE

V této kapitole se budu jednotlivymi vysledky zabyvat detailnéji a pokusim se také

urcit, pro¢ doslo k rozdilu ve vysledné hodnoté oceriovaného objektu.

Srovnani presnosti znazorfiuji grafy nize.
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Vysledna cena objektu

2542218 K¢

O Katalog stavebnich objektt
Cena @ Polozkovy rozpodet

3 001 052 K& O Nakladovy zplisob
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Graf 1: Vysledna cena objektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Rozdil ve vyslednych cenach je dale vyjadfen 1 procentualng.

Odchylka v %
-7% - -
O Katalog stavebnich objekt
Odchylka | 0% M Polozkovy rozpocet
11% O Nakladovy zptisob
-10% -5% 0% 5% 10% 15%

Graf 2: Odchylka od polozkového rozpoctu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vyssi odchylku od ceny urCené rozpoctem vykazalo ocenéni nakladovym zpusobem
s vyuzitim ocenovaciho predpisu. Toto ocenéni objekt nadhodnotilo o 11 %, coz by pfi

pojisténi mnou vybraného rodinného domu predstavovalo castku o zhruba 280 000 K¢ vyssi.

4.2.1 Podrobné zhodnoceni vybranych metod

Pokud srovname dvé€ hlavni metody ocenéni podrobnéji, zjistime, kde pifesné

k nepfesnosti v ocenéni dochazi.

Srovnavat budu jednotlivé konstrukce a vybaveni podle toho, jak jsou uvedeny

v oceriovacim predpisu. Poté k nim stanovim odpovidajici ekvivalent v polozkovém rozpoctu.

Pro nazornost uvadim jednotlivé udaje také v tabulce a grafu nize.
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Nakladovy  Polozkovy Rozdilv K¢ = Rozdil v K¢ Poznamky k cené

zpusob rozpocet +) (=) polozkového rozpoctu

Zaklady 193 104 K¢ | 171 657 K¢ 21 447 K¢

Zdivo 606 509 K¢ | 415 823 K¢ 190 686 K¢

Stropy 228 461 K¢ | 165241 K¢ 63 220 K¢

Stirecha 141428 K¢ | 172 170 K¢ -30 742 K¢ | v&etné izolaci

Krytina 87033 K¢ | 123 052 K¢ -36 019 K¢

Klempirské kce 33 508 K& | 83 238 K¢ -49 730 K¢

Vnitini omitky 168 626 K¢ | 130 169 K¢ 38457 K¢

Fasadni omitky 129 842 K¢ | 128 939 K¢ 903 K¢ vcetné zatepleni

Vnéjsi obklady 16 754 K¢ 5662 K¢ 11 092 K¢

Vnitini obklady 62555K¢ | 55152K¢ 7 403 K¢

Schody 65275 K¢ 9069 K¢ 56 206 K¢

Dvere 89 753 K& | 57 753 K¢ 32 000 K¢ veetné garazovych vrat

Okna 141428 K¢ | 44 759 Ke 96 669 K¢

Podlahy 59 835 K¢ | 181 728 K¢ -121 893 K¢ | veetné izolaci

Podlahy ost. 29918 K¢ | 103 075 K¢ -73 157 K¢

Vytapéni 184 292 K¢ | 162 454 K¢ 21 838 K¢

Elektroinstalace 81294 K¢ 5932 K¢ 75 362 K¢

Rozvod vody 81593 K¢ 5849 K¢ 75 744 K¢

Instalace plynu 13 599 K¢ 3 810 K¢ 9789 K¢

Kanalizace 76 154 K¢ 4323 K¢ 71 831 K¢

Vybaveni kuchyni 20942 K¢ | 32965 K¢ -12 023 K¢

Hyg. vybaveni 213611 K¢ | 28 838 K¢ 184 773 K¢

Zachod 10 879 K¢ 11 640 K¢ -761 K¢

Ostatni 150 784 K¢ | 42 800 K¢ 107 984 K¢

Neuvedené 64921 K¢ | 47 030 K¢ 17 891 K¢ centrdlni vysavac
1083 294 K¢ | -324 326 K¢

Tabulka 23: Srovnani oceniovacich metod (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Srovnani jednotlivych metod
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Graf 3: Srovnani cen jednotlivych metod (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Jak je patrné z dat uvedenych vyse, témér v kazdé kategorii se jednotlivé metody ve

stanoveni ceny lisi. Nékde jsou rozdily témér nepatrné, jinde naopak pomérné vyrazné.

Obecné ocenéni nakladovym zpusobem s vyuzitim ocenovaciho predpisu cenu vice
navysuje (soucet kladnych rozdilt je 1 083 294 K¢), nez snizuje. V piipadech, kdy nakladovy

zpusob cenu spiSe ponizuje, Cini soucet 324 326 K¢.

Nejveétsi rozdil a nejvyssi navyseni ceny je pii ocenéni nakladovym zptsobem u zdiva.

Pouzito bylo standardni zdivo a je patrné, ze zde predpis ponekud preceriuje.

Dal$i vyrazné precenéni se nachazi u hygienického vybaveni. Zde jde pravdépodobné
o problém vyuziti zvySeného objemového podilu konstrukce (tzv. nadstandard). Nadstandard
byl v ocenéni pouzit nékolikrat a témér vzdy je cena vyssi nez v pripadé ocenéni polozkovym
rozpoctem. Zde byl vzhledem k vybaveni koupelen domu pouzit opravnéné, ocenovaci

predpis vSak za nadstandard povazuje spiSe luxusni hygienické vybaveni.

Opacny vysledek se objevil u polozky ,,Vybaveni kuchyni®, kde 1 kdyz byl pouzit
nadstandard, s ohledem na vybaveni vyrazné se odliSujici od standardu dle oceriovaciho
predpisu, doslo k podcenéni kuchyiiského vybaveni. V dneSni dobé€ uz oceiovaci standard

prave u vybaveni kuchyni vyrazné neodpovida skutecnosti.

Piiklady uvedené vySe ukazuji, jak pouziti nadstandardi muze vyslednou cenu

ovlivnit.

Ocenéni nakladovym zplsobem s vyuzitim ocefiovaciho predpisu také spise
nedostatecné reflektuje zptisob zhotoveni zakladl a také nefesi, zda je pouzita izolace u stfech

nebo podlah. Dostavam se tak opét k nadstandardim, zda pouzit nebo ne.

Problémem nakladového zpisobu ocenéni je jeho agregovanost. Zde praveé vznikaji
dil¢i ¢ vyrazné nepresnosti a ¢im vice bude ocetniovaci predpis agregovany, tim Castéji bude
dochézet k odchylkam a nepfesnostem. V soucasné dobé¢ neni u mnoha konstrukci zcela jasné,
ke kterému podilu pfesné patii a rozhodnuti je vzdy na znalci, ktery musi kazdou polozky

pouzivat velmi obezfetné.

Jako nejpresnéj§i hodnotim ocenéni pomoci polozkového rozpoctu, které nejlépe
vyjadiuje cenu nového objektu. Presnost polozkového rozpoctu tkvi v jeho velmi detailnim
rozpisu jednotlivych polozek, kde je potfeba uvést kazdy kus materialu, ktery bude na stavbu
nového objektu. Zaporem tohoto zpusobu ocenéni jsou vysoké pozadavky na odbornost

zhotovitele posudku a také ¢asova narocnost zpracovani neni zanedbatelna.
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Pro doplnéni jsem okrajové pouzil 1 ocenéni metodou patfici do technicko-
hospodarskych ukazatell, konkrétné ocenéni za pouziti Katalogu stavebnich objektti od firmy
RTS, a.s. I kdyz tento zpusob trpi jesté vysSSim stupném agregace nez ocefiovaci predpis,
ocenéni vSak muze byt pii dostatecné shod€ srovnavanych objekti pomérné piesné.

Vseobecna oblibenost tohoto zplisobu ocenéni také tkvi v jeho jednoduchosti.

4.2.2 Hodnoceni ¢asové naroc¢nosti vybranych metod

V této kapitole se zaméfim na naro¢nost zpracovani ocenéni pomoci vybranych metod.
Nejjednodussi je v tomto pfipadé ocenéni podle jednotkovych cen, nejslozitési je ocenéni
polozkovym rozpoctem.

Na nasledujicim grafu jsem se pokusil vyjadfit ¢asovou naroc¢nost jednotlivych metod

pfi zpracovani ocenéni na vybrany objekt.

Casova naroénost

[0 Katalog stavebnich
objektl

M Polozkovy rozpocet

O Nakladovy zplsob

Graf 4: Srovnani ¢asové narocnosti (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Vliv Casové (a s tim souvisejici financni) narocnosti stavi ocenéni pomoci
polozkového rozpoctu do kategorie velmi narocného a drahého zplisobu. V tomto ohledu
muzeme jako nejméné naroCny zpusob povazovat ocenéni podle jednotkovych cen, ktera ale
trpi jistou omezenosti pouziti. Financni narocnost tak mize rozhodnout v tom, jaky zptsob
ocenéni pouzit. Z vySe uvedeného je jasné, proC je nakladovy zplisob pojistovnami nejcastéji

vyuzivan, jelikoz tato metoda netrpi pfiliSnou naro¢nosti zpracovani.
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43 DOPORUCENI PRO UCELY POJISTENI

Jak jiz bylo uvedeno vySe, pojistovny pro ocenéni vyuzivaji vétSinou nakladovy
zpusob s vyuzitim ocefiovaciho predpisu. Dulezitym poznatkem je také ocenéni domu na
novou cenu, pokud splni podminku maximalné¢ 70 % opotiebeni. Pfi necitlivém ocenéni
nakladovym zpisobem muze dojit k pomérné vyraznym odchylkam od realného stavu. Tato
odchylka pak muze zpusobit ztraty jak pojistovne, tak i1 majitelim objektd v piipadé
podpojisténi. Pokud by pojistovna pojistila mnou vybrany objekt, byla by vypoctena cena

vyssi o 11 %, nez ¢ini jeho skute¢né naklady na vystavbu.

Pii ocenovani by se pojistovny mély zaméfit i na jiné zpusoby ocefiovani, nez pouhé
vyuziti ocenlovaciho predpisu (s jistymi upravami). Pfi ocenlovani podle predpisu by se mély
pojistovny urit€é zaméfit na pouzivani nadstandardd, které mohou cenu vyrazné€ ovlivnit.

Vysledna cena objektu poté nemusi odpovidat realité.

Déale by meélo byt u kazdého ocenovaného objektu detailné zvazovano, kam zaradit

nestandardni konstrukce. Jejich chybné zatrazeni cenu také vyrazné ovliviiuje.

Pokud je ocenovany objekt nestandardniho typu s vysokou hodnotou, urcité bych
doporucoval vytvorit spiSe znalecky posudek pomoci polozkového rozpoctu, kde znalec plné
promitne cenu vSech nestandardnich konstrukci. Vyssi cena zpracovani posudku bude urcité

akceptovatelna s ohledem na mozné ztraty pii ocenéni s vyuzitim oceniovaciho predpisu.

Znalci mohou také pii oceriovani vyuzit napfiklad zmifiovany Katalog stavebnich
objektt, kde si mohou vyslednou cenu béznych objekt velmi jednoduse a rychle porovnat. A
zjistit tak, zda se pfiblizuje k udavané cené nebo se odlisuje. V piipadé vétSich odlisSnosti by
bylo tfeba vyslednou cenu podle predpisu dale podrobnéji zkoumat, zda nedoslo u né&jaké

konstrukce k nezddoucimu ovlivnéni ceny.

Mnou vybrany objekt samoziejmé nemuze slouzit jako reprezentativni piiklad toho, ze
vysledné ceny ocenéni pro pojisténi se odlisuji od reality. Na druhou stranu je vSak vybrany
objekt pomérné bézny rodinny diam, ktery muze odpovidat vétsin€é noveé budovanych
rodinnych doma v Ceské republice. Pouhé ocenéni nakladovym zptisobem za vyuzitim

oceniovaciho predpisu je tedy bez néjaké dalsi kontroly pomérné riskantni.
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ZAVER

Diplomova prace rozebira problematiku stanoveni hodnoty pojistovaného majetku.
Zaméfuje se piimo na pojisténi rodinnych domd, jakozto predstavitele celozivotniho majetku
b&zného obtana Ceské republiky, o ktery nechce piijit, a proto si zfizuje pojisténi proti

nepiedvidatelnym udalostem.

Cilem této prace bylo popsat nakladovou metodu ocenéni s vyuzitim ocefiovaciho
predpisu, kterou pojistovny nej¢asteji pouzivaji pro stanoveni hodnoty rodinného domu pro
pojisténi. Tato metoda byla v diplomové praci nejenom popsana, ale v hlavni praktické ¢asti

také pouzita pro ocenéni vybraného rodinného domu.

Druhd polovina praktické c¢asti navrhuje dals$i dv€ ocefiovaci metody, konkrétné
ocenéni pomoci polozkového rozpoctu a ocenéni podle jednotkovych cen, které jsou pii
standardnim ocefiovani majetku velmi oblibené. Vybrany byly pro svoji diametralni odlisSnost

v naro¢nosti zpracovani.

Pfi detailni analyze hlavniho nakladového zptsobu ocenéni s vyuzitim ocefiovaciho
predpisu bylo poukazano na urcité nedostatky, které tato metoda skyta. Znalec pojistovny,
provadéjici posudek, by se mél na zji§téné nedostatky piipravit a pii zpracovani posudku by
se na n¢ mél velmi detailn€¢ zaméfit. Znalec tak muze predejit problémim s podpojisténim

nebo prepojisténim, kdy mohou vzniknout ztraty jak pojisténému, tak i pojistovne.

Vzhledem k uvedenym nedostatkiim a jisté omezenosti nakladové metody ocenéni by
se mély pojistovny pii ocefiovani zaméfit i na jiné metody oceniovani. U nadstandardnich
rodinnych domi mohou vyuZzit spiSe ocenéni pomoci polozkového rozpoctu, kde muze
zhotovitel posudku detailné zohlednit veSkeré nestandardni konstrukce, na které ocefiovaci

predpis nepamatuje.

Naopak u standardné vybavenych rodinnych domd muze znalec pojistovny vyslednou
cenu, zjiSténou nakladovym zpisobem s vyuzitim ocenovaciho ptredpisu, velmi jednoduse
zkontrolovat. K tomuto ucelu muize vyuzit ocenéni pomoci jednotkovych cen staveb,
naptiklad Katalogu stavebnich objektd. V pfipadé vybraného rodinného domu bylo pouziti
tohoto zpusob ocenéni prekvapivé presné, zvlasté diky vyrazné shodé se srovnavanym

objektem.
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Mnou vybrany rodinny dim nemuze slouzit jako reprezentativni vzorek pro feSeni
problematiky ocenéni za ucelem pojisténi. Mize vSak pojistovnam naznacit, zda je vyuzivana
metoda ocenéni idealni nebo zda je viubec spravné pouzivana. Pojistovny by se mély na
problémy ocenovani nakladovym zptusobem zaméfit a ovéfit, zda diky témto nedostatkiim

nedochazi ke ztratam jak pojistitelam, tak i samotnym pojistovnam.

Vérim, ze diky diplomové praci ziska Ctenaf prehled o tom, jakym zpusobem
ojisfovny stanovuji cenu nemovitosti a jaka rizika mohou ve spojeni s nakladovym
vy

zpusobem ocenéni hrozit.

77



LITERATURA

Seznam kniZnich publikaci:

[1] BRADAC, A. — KLEDUS, M. — KREJCIR, P. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2010. 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8.

2] BRADAC, A. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., 2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

[3] BRADAC, A. — FIALA, J. —- HLAVINKOVA, V. Nemovitosti Ocefiovdani a pravni
vztahy. 4. prepracované a doplnéné vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007.
129 s. ISBN 80-7210-441-2.

[4] BRADAC, A. - KREJCIR, P. - HALLEROVA, A. Uredni oceiiovani majetku 2004,
Brno: Akademickeé nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2004. 310 s. ISBN 978-80-7204-825-0.

[5] BRADAC, A. — FIALA, J. Nemovitosti (ocefiovdani a pravni vztahy). 4. vydani. Praha:
Linde Praha, a.s., 2007. 744 s. ISBN 978-80-7201-679-2.

[6] CIPRA, T. Pojistna matematika teorie a praxe. Praha: Ekopress, 2006. 414 s. ISBN
80-86946-00-2.

[7] CEJKOVA, V. - REZAC, F. Pojisténi pro podnikatele. Bieclav: Moraviapress, 1998.
ISBN 80-86181-13-8.

[8] DROZEN, F. Ocenovdani movitého majetku. Praha: VSE - Fakulta mezinarodnich
vztahu, 1998. ISBN 80-7079-513-1.

[9] DUCHACKOVA, E. Principy pojisténi a pojistovnictvi. 3. vyd. Praha: Ekopress,
s.r.0., 2009. 224 s. ISBN 978-80-86929-51-4.

[10] KLEDUS, M. — SEREDA, M. Prehled prdavnich predpisii pro oceiiovani nemovitosti.
Ostrava: Expert, 1996. 273 s. ISBN 261-003-944-8.

[11] HERALOVA, R. Oceriovani nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké uteni
technické, 2008. 152 s. ISBN 978-80-0104-032-4.

[12] NEMECEK, A. — JANATA, J. Oceriovani majetku v pojistovnictvi. 1. vyd. Praha: C.
H. Beck, 2010. 172 s. ISBN 978-80-7400-114-7.

78



Legislativa

[13] Zakon €. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé a o zméné souvisejicich zakonu.
[14] Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.
[15] Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty.

[16] Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisa.

[17] Vyhlaska ¢. 3/2008 o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, (ocefiovaci

vyhlaska).

Jiné odkazy a www stranky

[18] Doplitkkové pojistné podminky pro pojisténi staveb k podnikani DPPSP 2005. Praha:
Ceska pojistovna a.s.

[19] VSeobecné pojistné podminky pro pojisténi majetku obanit VPPMO 2005. Praha:
Ceska pojistovna a.s.

[20] JERMAR, P. Ocefiovani nemovitosti z pohledu bank a pojisfoven [online]. c2009,
[cit. 2013-01-25]. Dostupné z: < http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-

bank-a-pojistoven/>.

[21] Legislativa [online]. c2010, [cit. 2013-01-10]. Dostupné z: <
http://www.znalecky.cz/dulezite-informace/legislativa/>.

[22]  Ocenovani majetku v pojistovnictvi [online]. ¢2010, [cit. 2013-01-20]. Dostupné z: <
http://www.opojisteni.cz/vzdelavani/ocenovani-majetku-v-pojistovnictvi/>.

[23] Katalog stavebnich objektd [online]. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z: <

htp:t//www.stavebnistandardy.cz/thu/default.asp>.

[24] BUILDPower S — stavebni informacni systém [online]. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z: <
http://www.rts.cz/buildpower_s.html>.

79


http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-
http://www.znalecky.cz/dulezite-informace/legislativa/
http://www.opojisteni.cz/vzdelavani/ocenovani-majetku-v-pojistovnictvi/
http://www.stavebnistandardy.cz/thu/default

SEZNAM TABULEK

Tabulka 1: Princip metody ZbYtKU........cc.oociiviiiiiiiiiiiiiiii e 23
Tabulka 2: Zakladni ceny (ZC) za m’ obestavéného prostort budov ...........c.eveeueveriereiereeennns 41
Tabulka 3: Zakladni ceny (ZC) za m3 obestavéného prostoru hal............ccocoeveiiiiiiiiiinnnn, 42
Tabulka 4: Koeficienty pfepoctu zakladni ceny (ZC) podle druhu konstrukce ....................... 43
Tabulka 5: Pfiklad vypoctu primémé vysky podlazi PVP ... 44
Tabulka 6: Schéma pro vypocet koeficientu Ky .......ccoovvieiiiiiiniiini 46
Tabulka 7: Piiklad vypoctu koeficientu K4.........ccocooiiiiiiiiiiii 47
Tabulka 8: Vypocet koeficientu vybaveni K...........cooooiiiiiiiiiii 49
Tabulka 9: Koeficinet polohovy Ks dle ocefiovaci vyhlasKy .........coooveioiiiiiiiiiiii 50

Tabulka 10: Zakladni cena za 1 m® rodinnych domt, rekreagnich chalup a rekreaénich domkd

SE STKIMOU STEECIOU .nneeee e e eeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeee e ssssssssnsssnsnsnsssasssnsnsesnsnsnsssnsnsnsnsnsssnsnsnsnsnsnnnnns 51

Tabulka 11: Zakladni cena za 1 m® rodinnych domd, rekreaénich chalup a rekreagnich domkii

S PLOCHOU SEFECROU ...ttt 51
Tabulka 12: Koeficient t€elového vyuziti podKrovi .......ccccevvviiiiiiiiiiniiniiici i 52
Tabulka 13: Obec @ OKOI NEMOVITOStL..uveeueeieeiiiicieiiie ittt 57
Tabulka 14: Umisténi NEMOVILOStE V ODCI ..cc.ueruiiuiriiiniiiiiiiiiiiie et 58
Tabulka 15: POPIS NEMOVILOS .....eeuvirviiiiiiiiiiiiiiiii ittt 58
Tabulka 16: M0znosti Ohrozeni Stavhy ........ccoccoeceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieie s 59
Tabulka 17: INZENYTSKE SItE......cccueriieiiiiiiiiiiiii i e 59
Tabulka 18: VYPOCEt VYIMET .....eouviriiiniiiiiiiiiiiiie ittt st 64

80



Tabulka 19: Vypodet ceny nakladovym zptasobem podle ocefiovaciho piedpisu................... 66

Tabulka 20: POIOZKOVY TOZPOCEL .....eeuveureiiiiiiiitiie ittt 67
Tabulka 21: Vysledné ceny obJeKtU ..........cceiiiiiiiiiiniiiii 69
Tabulka 22: Pfesnost @ NAroCNOSt OCENENI.........eeeueiriiiiiiiiiiiieienie e 69
Tabulka 23: Srovnani 0cenovacich Mmetod.........cccoeuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 71
SEZNAM OBRAZKU

Obrazek 1: Vztah mezi hodnotou @ CENOUL........eccueriiiiiiiiiiiiiiiie e 15
Obrazek 2: Vyrovnani nabidky a poptavky ... 17
Obrazek 3: Metoda piimeého POTOVIANT .......cc.evvuiiiiiiiiiriiee ettt 20
Obrazek 4: Metoda nepfimého POrOVIANT ........cceviviiiiiiiiiieitiiee et 20
Obrazek 5: Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti .........cccuevieeiiiieiiniinieiiniiecee 21
Obrazek 6: Ocenéni VyNnoSOVYM ZPUSODEIM ......c.ccviiiuirririerierinienteiee sttt 22
SEZNAM GRAFU

Graf 1: Vysledna cena 0bJEKtU ........c.cccuiiiiiiiiiiniiitiiet e 70
Graf 2: Odchylka od poloZKoVEhO TOZPOCHU .....c.ceiviiiiiiiieici 70
Graf 3: Srovnani cen jednotlivych metod.........ccooviiiiiiiiiiii 72
Graf 4: Srovnani CaSOVE NATOCNOSHL.....ueerereeriieeire ittt iirie ettt esr e e e s e e 74

81



SEZNAM PRILOH

IL.

III.

IV.

VL

Vypis z katastru nemovitosti

Vyftez z platného tizemniho planu obce
Fotodokumentace rodinného domu
Projektova dokumentace rodinného domu
Polozkovy rozpocet rodinného domu

Katalogovy list stavebniho objektu Rodinny dim HOOD

82



PRILOHA 1.: Vypis z katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba:

Obec:

Cast obce:
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

MNa parcele:

Typ stavby:

ZpUsob vyuZiti

c.p. 450

Svratka [596868] #
Svratka [161560]#
Svratka [761567
83

t. 698

budova s €islem popisnym

rodinny dam

Zobrazen v mapé

Informace z RUIAN > >

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

SJM Bure? Petr a BureSova Sarka

Mad Skolou 450, 59202 Svratka

Zpisob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast - Il.-IV.zéna

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

‘ Mejsou evidovany zadné jiné zapisy.
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Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 883
Katastrélni Gzemf: Svratka [761567

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické priavo

SJM BureZ Petr a Burefova Sarka Nad Skolou 450, 59202 Svratka

Parcely

Parcelni &islo

Svratka €p. 450 na parcele st. 698

Jednotky

Ma LV nejsou zapsany Zadné jednotky.
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Informace o parcele

Parcelni cislo: st. 698 d
Obec: Swratka [596868] &5

Katastralni dzemi: Swratka [761567 *_3‘.“.‘__'“—

Cislo LV 233

Wymeéra [mz]: 127

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostr

Mapowvy list: GUST2880,V.5.5VII1-21-08

Uréeni vymeéry: linym éiselmyjm zphzobem

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvefl

tavba na parcels Cp. 430 anrazm'v qraickm prohliZzedi
Informace z RUIAN & Sousednr parcely =

Wlastnici, jini opravnéni

Vlastnické prévo
SIM Bure Petr 2 Burefova Sarka Mad Skelou 450, 59202 Svratka

Zpasob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast - I.-1V.zéna

Seznam EPEJ

Parcela nema evidované BPEL. |

Omezeni vilastnického prava

| Mejsou evidovana Zadna omezeni, |
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PRILOHA I1.: Vy¥ez z platného izemniho plinu obce
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PRILOHA II1.: Fotodokumentace rodinného domu
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PRILOHA V.: Polozkovy rozpocet rodinného domu

Stavba : 1 Rodinny dim Bure$ovi Rozpodet: 2
Objekt : 2 Rodinny ddm BureSovi Rodinny diim Bure$ovi

REKAPITULACE DiLU

1 Zemni prace HSV 10 887,00
2 Zaklady a zviastni zakladani HSV 171 656,83
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 404 218,95
4 Vodorovné konstrukce HSV 96 043,00
61 Upravy povrchd vnitini HSV 117 723,02
62 Upravy povrchi vnéjsi HSV 134 600,89
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 16 903,72
99 Stavenistni pfesun hmot HSV 71 903,20
711 Izolace proti vodé PSV 11 603,64
713 Izolace tepelné PSV 274 776,51
721 Vnitfni kanalizace PSV 4 323,00
722 Vnitfni vodovod PSV 5 849,35
723 Vnitfni plynovod PSV 3810,00
725 Zafizovaci predméty PSV 121 863,17
731 Kotelny PSV 40 244,50
733 Rozvod potrubi PSV 3 350,00
735 Otopn4 télesa PSV 49 101,10
736 Podlahové vytapéni PSV 69 758,93
762 Konstrukce tesaiské PSV 73 605,88
764 Konstrukce klempifské PSV 83 237,61
765 Krytiny tvrdé PSV 123 052,27
766 Konstrukce truhlarské PSV 102 512,33
771 Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 55 152,43
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 74 266,74
776 Podlahy povlakové PSV 9517,39
781 Obklady keramické PSV 103 074,51
784 Malby PSV 12 446,48
M21 Elektromontaze MON 5 932,00

CELKEM OBJEKT 2251 414,45
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Polozkovy rozpocet

S: |1 Rodinny diim Bure$ovi
O: |2 Rodinny diim BureS$ovi
R: |2 Rodinny diim Bure$ovi
P.¢. | Cislo polozky |Nazev polozky MJ | mnozstvi |cena/MJ [celkem
Dil: |1 Zemni prace 10 886,99
1{121101101R00 Sejmuti ornice s pfemisténim do 50 m m3 28,77000 47,80 1 375,21
Hloubeni ryh §.do 60 cm v hor.2 do 100 m3,
2(132101111R00 STROJNE m3 4,14000 252,01 1043,32
3| 162201102R00 Vodorovné pfemisténi vykopku z hor.1-4 do 50 m m3 4,14000 34,47 142,71
41181301103R00 Rozprostfeni ornice, rovina, tl. 15-20 cm,do 500m2 | m2 143,87000 57,87 8 325,76
Dil: |2 Zaklady a zvlaStni zakladani 171 656,83
Polstar zakladu z kameniva hr. drceného 16-63
51271531111R00 mm m3 55,09600 1062,56 | 58 542,81
6 | 273313311R00 Beton zakladovych desek prosty C 8/10 m3 14,32000 2110,35| 30 220,21
Bednéni stén zakladovych desek - zfizeni, bednici
7|1 273351215RT1 material prkna m2 3,60000 470,45 1 693,62
8| 273351216R00 Bednéni stén zakladovych desek - odstranéni m2 3,60000 76,47 275,29
Vyztuz zakladovych desek ze svafovanych siti
9 | 273362021R00 KARI t 0,24000 30 490,14 7 317,63
10 | 274313311R00 Beton zakladovych pasl prosty C 8/10 m3 27,90000 2110,35| 58878,77
Bednéni stén zakladovych pasl - zfizeni, bednici
11| 274351215RT1 material prkna m2 27,00000 469,03 | 12 663,81
12 | 274351216R00 Bednéni stén zakladovych pasl - odstranéni m2 27,00000 76,47 2 064,69
Dil: |3 Svislé a kompletni konstrukce 404 218,96
Zdivo POROTHERM 24 P+D P10 na MVC 5, tl.
13 [ 311238113R00 240 mm m2 46,19500 768,78 | 35513,79
Zdivo POROTHERM 44 P+D P10 na MVC 5, tl.
14 | 311238218R00 440 mm m2 158,17900 1273,04 | 201 368,19
Komin ABSOLUT ,jednopriduchovy,stied DN 20
15 | 314241205R00 cm m 7,60000 3417,17 | 25970,49
Osazeni prekladu keram. plochého, svétl. do 105
16 | 317121021RU2 | cm, v&etné dodavky prekladu 125 x 11,5 x 7,1 cm kus 2,00000 201,92 403,84
Preklad POROTHERM 7 vysoky 70x235x1250
17 | 317168131R00 mm kus 85,00000 300,01 | 25500,85
18 [ 317998111R00 Izolace mezi preklady polystyren tl. 50 mm m 16,20000 58,14 941,87
Osazeni prekladu keram. vysokého, svétl. do 105
19 317121025R00 cm kus 4,00000 75,52 302,08
Osazeni prekladu keram. vysokého, svétl. do 180
20 | 317121026R00 cm kus 12,00000 90,88 1 090,56
21 | 342248109R00 Pricky POROTHERM 8 P+D na MVC 5, tl. 80 mm m2 73,57600 376,95 | 27 734,47
Pricky POROTHERM 14 P+D na MVC 5, tl. 140
22| 342248114R00 mm m2 6,21600 497,81 3 094,39
Podhled sadrokartonovy na zavéSenou ocel.
23 | 342264051RT1 konstr., desky standard tl. 12,5 mm, bez izolace m2 173,75000 473,66 | 82 298,43
Dil: |4 Vodorovné konstrukce 96 043,00
24| 411161447R00 Stropy z vioZzek Miako 290 x 490 x 190 mm m2 117,46300 626,22 | 73 557,68
Osazeni valcovanych nosniktl ve stropech ¢. 14 -
25| 413941123R00 22 t 0,03400 7 047,69 239,62
ZtuZujici pasy a vénce z betonu Zelezového C
26 | 417321313R00 16/20 m3 2,93000 2 570,47 7 531,48
27 | 417351115R00 Bednéni ztuZujicich pasl a véncl - zfizeni m2 12,53500 283,33 3 551,54
28| 417351116R00 Bednéni ztuZujicich past a véncl - odstranéni m2 12,53500 59,57 746,71
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Bednéni véncl véncovkou Porotherm bez
izolantu, véncovka Porotherm 7 x 33 x 19,5 cm
29 | 417351215RTH1 bez izolantu m 54,50000 171,97 9 372,37
30 | 417361221R00 Vyztuz ztuZujicich past a véncl z oceli 10216 t 0,01200 29 620,42 355,45
31| 13311203R Ty¢ ocelova kruhova jakost 11373 D 42 mm T 0,03400 20 240,00 688,16
Dil; | 61 Upravy povrch( vnitini 117 723,02
32| 610991111R00 Zakryvani vyplni vnitfnich otvort m2 27,33200 33,59 918,08
33| 611421133R00 Omitka vnitini stropti rovnych, MVC, Stukova m2 117,46300 365,31 | 42910,41
34 | 612421637R00 Omitka vnitini zdiva, MVC, $tukova m2 284,16600 260,04 | 73 894,53
Dil: |62 Upravy povrchl vnéjsi 134 600,89
Zateplovaci systém PROFI, fasada, EPS F tl. 100
mm, s omitkou PROFI Akrylatputz hlazenou zrno 2
35| 622315132RT1 mm m2 165,59300 778,65 | 128 938,99
36 | 622315012R00 Soklova lista KZS PROFI tl. 100 mm m 54,00000 104,85 5 661,90
Dil: |94 LeSeni a stavebni vytahy 16 903,73
MontaZ leSeni leh.fad.s podlahami,5.do 1 m, H 10
37| 941941031R00 m m2 165,59300 42,00 6 954,91
38| 941941191R00 Priplatek za kazdy mésic pouziti leSeni k pol.1031 m2 165,59300 31,24 5173,13
Demontaz leSeni leh.fad.s podlahami,5.1 m, H 10
39 | 941941831R00 m m2 165,59300 28,84 4 775,70
Dil: 199 StaveniStni pfesun hmot 71 903,20
40| 998011001R00 Presun hmot pro budovy zdéné vy$ky do 6 m t 340,00000 211,48 | 71 903,20
Dil: | 711 Izolace proti vodé 11 603,64
41|711111001R00 Izolace proti vihkosti vodor. natér ALP za studena m2 117,46300 3,45 405,25
42 | 711141559R00 Izolace proti vihk. vodorovna pasy pfitavenim m2 117,46300 70,17 8 242,38
Penetrace podkladu pod hydroizolaéni natér,
43| 711212000RU1 Primer G (fa Mapei) m2 62,80500 46,40 2914,15
441998711101R00 Presun hmot pro izolace proti vodé€, vysky do 6 m t 0,06135 682,36 41,86
Dil: |713 Izolace tepelné 274 776,50
45|713111111R00 Izolace tepelné stropll vrchem kladené volné m2 118,00000 290,91 | 34 327,38
Izolace tepelné stroptl, viozené mezi krokve, 1
46| 713111130RV4 | vrstva - v€etné dodavky Orsil Orsik 160 mm m2 145,00000 240,49 | 34871,05
Montaz parozabrany krovli spodem s pielepenim
47 | 713111211RK2 spojd, Jutafol N 110 special m2 145,50000 79,61 11583,26
48| 713121111R00 Izolace tepelna podlah na sucho, jednovrstva m2 200,83300 20,83 4 183,35
49| 998713101R00 Presun hmot pro izolace tepelné, vySky do 6 m t 1,89749 617,64 1171,97
Polystyren extrudovany ROOFMATE SL tl. 140-
50 | 28375411R 160 mm m3 17,00000 5650,00 | 96 050,00
51| 28375421R Polystyren extrudovany FLOORMATE 500 m3 14,05000 6 590,00 | 92 589,50
Dil: | 721 Vnitrni kanalizace 4 323,00
52 | 721176102R00 Potrubi HT pfipojovaci DN 40 x 1,8 mm m 28,00000 144,50 4 046,00
53 | 721194105R00 Vyvedeni odpadnich vypustek D 50 x 1,8 kus 5,00000 55,40 277,00
Dil: | 722 Vnitrni vodovod 5 849,35
54 | 722174212R00 MontaZ potrubi z plastd rovné polyfiz. svar. DN 20 m 15,00000 51,39 770,85
551722172311R00 Potrubi z PPR Instaplast, studena, D 20/2,8 mm m 15,00000 214,50 3217,50
56 | 722181211R00 Izolace naviekova MIRELON PRO tl. stény 6 mm m 15,00000 48,40 726,00
Vodomér domovni SV Sensus 420 DN20x165mm,
57 | 722265112R00 Qn 2,5 kus 1,00000 1 135,00 1 135,00
Dil: | 723 Vnitrni plynovod 3 810,00
58 | 723178113R00 Potrubi vicevrstvé IVAR.ALPEX-GAS, D 20x2 mm m 15,00000 254,00 | 3 810,00
Dil: | 725 Zafizovaci predméty 121 863,17
Montaz van ocel. a plastovych s uzavér. HL 500-
59 | 725229102R00 5/4 soubor 1,00000 1429,50 1429,50
60 | 725249101R00 Montaz sprchovych boxd soubor 1,00000 1 586,00 1 586,00
61 | 725249102R00 Montaz sprchovych mis a vanicek soubor 1,00000 1 160,08 1 160,08
62 | 725329101R00 Montaz diezl dvojitych soubor 1,00000 964,29 964,29
63 | 725619101R00 MontaZ plynovych sporak( svitiplyn/metan kus 1,00000 705,22 705,22
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64 | 725829202R00 Montaz baterie umyv.a diezové nasténné kus 3,00000 230,78 692,34
65 | 725839203R00 Montaz baterie vanové nasténné G 1/2 soubor 1,00000 210,64 210,64
66 | 725849202R00 Montaz baterii sprchovych termostatickych kus 1,00000 268,10 268,10
67 | 4281102502R Jednotka centr. SA100TA Generation do 250m2 kus 1,00000 27 030,00 | 27 030,00
68 | 48419310R Kamna krbova na dfevo GOLEMEK 6/3 kus 1,00000 21 390,00 | 21 390,00
Deska varna vestavna elektricka VD 4150.1030
69 | 54112120R sklok kus 1,00000 6 045,00 6 045,00
70| 54112135R Trouba vestavna elektrickd VT06.6020 kus 1,00000 10 670,00 | 10670,00
71| 54245103R Myc¢ka nadobi BOSCH SGS 43C32CZ kus 1,00000 12820,00 | 12 820,00
Kloz.kombi OLYMP ZTP,nadrZ s arm.odpad
72 | 725013125R00 vodor,bily soubor 1,00000 6 410,00 6 410,00
73| 725014121R00 Klozet zavésny CUBITO, hlub. splach., bily soubor 1,00000 5 230,00 5 230,00
741 725017123R00 Umyvadlo na Srouby CUBITO 60 x 45 cm, bilé soubor 2,00000 2 195,00 4 390,00
Vana ocelova anatomicka PRAGA 3438.2, dl.
75| 725018122R00 1800 mm soubor 1,00000 7 140,00 7 140,00
Baterie umyvadlova stojan. ruéni, bez
76 | 725823111R00 otvir.odpadu kus 2,00000 1921,00 3842,00
Baterie dfezova stojankova ruéni, bez
77 | 725823114R00 otvir.odpadu kus 1,00000 1760,00 1760,00
78 | 725835111R00 Baterie vanova nasténna ruéni, bez pfislusenstvi | soubor 1,00000 2 240,00 2 240,00
79 | 725845811R00 Baterie termost.sprchova nastén.,bez prislusenstvi | soubor 1,00000 5 880,00 5 880,00
Dil: | 731 Kotelny 40 244,50
80| 731159215R00 Montaz kotle lit. teplov. plyn. Viadrus G, 3-5 ¢l. soubor 1,00000 1814,50 1814,50
81| 48417642R Kotel Junkers, ZSN18-6 KE Cerastar 18,2 kW kus 1,00000 38 430,00 | 38 430,00
Dil: | 733 Rozvod potrubi 3 350,00
Montaz potrubi z médénych trubek D 6 - 12 mm,
82 | 733164101RT3 pajenim na mékko m 25,00000 134,00 3 350,00
Dil: | 735 Otopna télesa 49101,10
83| 735159111R00 | Montaz panelovych téles Radik do délky 1600 mm | kus 9,00000 253,90 | 2285,10
Téleso otopné des.Radik Klasik typ 21
84 | 48457199R v.900d1.1400 kus 6,00000 5550,00 | 33 300,00
Téleso otopné des.Radik Klasik typ21
85 | 48457209R v.600dl1.1400 kus 3,00000 3940,00 | 11 820,00
86 | 735171307R00 Téleso trub. Koralux Linear Classic KLC 1220.450 kus 1,00000 1 696,00 1 696,00
Dil: | 736 Podlahové vytapéni 69 758,93
87| 736110003RT3 Podlahové vytapéni Rehau, na systémovou desku m2 50,11000 1388,43 | 69574,23
Presun hmot pro podlahové vytapéni, vysky do 6
88 | 998736101R00 m t 0,18090 1021,04 184,71
Dil: | 762 Konstrukce tesarské 73 605,87
Montaz schodisté pfimocarého bez podst. §. do 1
89 | 762211120R00 m m 20,00000 232,20 4 644,00
Montaz vazanych krovil pravidelnych do 224 cm2,
90 | 762332120RT2 véetné dodavky feziva, hranoly 12/14 m 195,50000 265,95 | 51993,23
Montaz latovani stfech, vzdalenost lati 22 - 36 cm,
91| 762342203RT2 | v¢etné& dodavky feziva, laté 3/5 cm m2 154,63500 77,03 11911,53
Presun hmot pro tesarské konstrukce, vysky do 12
92 | 998762102R00 m t 0,56916 1 110,60 632,11
93 |60510118R Prkno SM/JD neomitané |.jak.18-22x250-300 m3 1,00000 4 425,00 4 425,00
Dil: | 764 Konstrukce klempirské 83 237,61
Lemovani z Cu plechu zdi, tvrda krytina, r§ 250
94 | 764231220R00 mm m 29,00000 533,66 | 15476,14
95 | 764239220R00 Lemovani z Cu, komin{ na vin. kryting, v hfebeni m2 0,45300 3 249,48 1472,01
Zlaby z Cu plechu podokapni ptlkruhové, r§ 330
96 | 764252203R00 mm m 23,50000 1089,69 | 25607,72
97 | 764292240R00 Uzlabi z Cu plechu, r$ 500 mm m 13,25000 1031,67 | 13669,63
Oplechovani parapeti véetné rohl z Cu, r$ 200
98 | 764510230R00 mm m 19,00000 688,32 | 13 078,08
99 | 764554202R00 Odpadni trouby z Cu plechu, kruhové, D 100 mm m 14,00000 971,51 | 13601,14
100 | 998764101R00 Presun hmot pro klempifské konstr., vySky do 6 m t 0,27549 1 208,35 332,89
Dil: | 765 Krytiny tvrdé 123 052,27
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101 | 765312317R00 Prifezani a uchyceni taek m 14,70000 191,62 2 816,81
Krytina betonova Bramac, stfecha pultova, taSka
102 | 765331211RT3 Moravska plus m2 147,55700 572,86 | 84 529,50
Hfeben Bramac s vétracim pasem Figaroll,
103 | 765331234RT3 hrebena¢ Moravska plus m 18,70000 568,30 | 10 627,21
Zakongeni Stitovych hran taSkami s ozubem, taska
104 | 765331261RT3 Moravska plus m 29,00000 424,20 | 12 301,80
105 | 765799310R00 Montaz félie na krokve pfibitim m2 147,55700 30,60 4 515,24
106 | 998765101R00 Presun hmot pro krytiny tvrdé, vySky do 6 m t 8,24160 687,33 5 664,70
107 | 673522302R Foélie nedifuzni Bramac VEL 1,5 x 50 m m2 147,55700 17,60 2 597,00
Dil: | 766 Konstrukce truhlarské 102 512,33
108 | 766629301R00 Montaz oken plastovych plochy do 1,50 m2 kus 16,00000 740,27 | 11 844,32
109 | 766629302R00 Montaz oken plastovych plochy do 2,70 m2 kus 1,00000 892,64 892,64
110 | 766661112R00 Montaz dvefi do zarubné,oteviravych 1kf.do 0,8 m | kus 10,00000 373,34 3 733,40
Montaz dvefi do zarubné,oteviravych 2ki.do 1,45
111 | 766661132R00 m kus 1,00000 630,81 630,81
112 | 766662142R00 Montaz dvefi do ram.zarubné 2kfid. $.nad 145 cm kus 1,00000 416,59 416,59
113 | 766670021R00 Montaz kliky a Stitku kus 12,00000 229,56 2754,72
114 | 766698111R00 Montaz garazovych vrat oteviravych, vel.do 6 m2 kus 1,00000 636,85 636,85
115 | 54914592R Kliky se Stitem dver. 804 kli¢/90 hnédé kus 12,00000 341,50 4 098,00
116 | 61143020R Okno plastové jednodilné 90 x 60 cm P kus 1,00000 913,00 913,00
117 | 61143030R Okno plastové jednodilné 90 x 120 cm P kus 3,00000 1 355,00 4 065,00
118 | 61143050R Okno plastové jednodilné 120 x 60 cm P kus 1,00000 1 037,00 1 037,00
119 | 61143055R Okno plastové jednodilné 120 x 90 cm P kus 2,00000 1 329,00 2 658,00
120 | 61143060R Okno plastové jednodilné 120 x 120 cm P kus 4,00000 1 528,00 6 112,00
121 | 61143065R Okno plastové jednodilné 120 x 150 cm P kus 5,00000 1813,00 9 065,00
Dvere balkonové plastové 1kridlové 110x220 cm
122 | 61143258R oS kus 1,00000 3610,00 3610,00
123 | 61160128R Dvefe vnitini hladké pIné 1 kiid. 60x197 lak B kus 3,00000 1 047,00 3141,00
124 | 61160158R Dvefe vnitini hladké pIné 1 kiid. 70x197 lak B kus 1,00000 1 047,00 1 047,00
125 | 61160188R Dvefe vnitini hladké pIné 1 kiid. 80x197 lak B kus 6,00000 1112,00 6 672,00
126 | 61160793R Dvefe vnitini hladké 2kiid.2/3sklo 145x197 lak B kus 1,00000 3 415,00 3 415,00
Dvere vchodové kazetové+sklo 125x197 cm
127 | 61173172R model G kus 1,00000 12690,00 | 12 690,00
128 | 61187005R Vrata gardzova oteviraci 241x201 cm kazetové kus 1,00000 23 080,00 | 23 080,00
Dil: | 771 Podlahy z dlazdic a obklady 55 152,45
Vyrovnani podklad samonivel. hmotou tl. do 10
129 | 771101115R00 mm m2 62,80500 75,53 4 743,66
130 | 771101121R00 Provedeni penetrace podkladu m2 62,80500 14,81 930,14
Obklad soklikil keram.rovnych do MC,20x10, H 10
131 | 771471014R00 cm m 17,78000 64,46 1146,10
132 | 771479001R00 Rezani dlazdic keramickych pro sokliky m 17,78000 88,86 1579,93
Montaz podlah keram.,rezné hladké, tmel, 20x20
133 | 771575107R00 cm m2 62,80500 308,80 | 19 394,18
134 | 998771101R00 Presun hmot pro podlahy z dlazdic, vy$ky do 6 m t 1,69677 364,56 618,57
135 | 58581721.AR weber.nivelit samoniv. podlahova hmota kg 113,04900 10,70 1 209,62
Dlazba Taurus Granit matna 200x200x9 mm,
136 | 59764202R Nordic m2 62,80500 406,50 | 25 530,23
Dil: | 775 Podlahy vlysové a parketové 74 266,74
137 | 775413040R00 Montaz podlahové listy lepenim Chemoprénem m 67,20000 49,52 3327,74
138 | 775540001 R00 Kladeni podlah lamelovych na podklad Mirelon m2 48,47000 265,21 | 12 854,73
139 | 998775101R00 PFesun hmot pro podlahy vlysové, vySky do 6 m t 0,42268 722,70 305,47
Parketa tfivrstva Magnum 2200x205x15mm buk
140 | 61193561.AR dama m2 48,47000 1128,00 | 54 674,16
141 | 61413330R LiSta dfevéna dubova 9 x 35 mm délka 1-2m m 67,20000 46,20 3 104,64
Dil: | 776 Podlahy poviakové 9517,39
PoloZeni volné podlah z past textilnich, véetné
142 | 776572110RUA1 koberce typu Jekor m2 48,64000 195,67 9517,39
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Dil: | 781 Obklady keramické 103 074,52
Obklad vnitf.mozaika keramicka do 20x20mm,
143 | 781485112R00 tmel m2 65,20750 630,44 | 41 109,42
144 | 781491001R00 Montaz li$t k obkladim m 62,19000 35,55 2210,85
1451 998781101R00 Presun hmot pro obklady keramické, vySky do 6 m t 1,20796 364,56 440,37
146 | 59760101.AR Lista rohova plastova na obklad ukon&ovaci 7 mm m 22,20000 16,50 366,30
147 | 597623054R Mozaika 9,7x9,7 Color Two tmavé modra mat m2 65,20750 904,00 | 58 947,58
Dil: | 784 Malby 12 446,48
148 | 784195112R00 Malba tekutd Primalex Standard, bila, 2 x m2 401,62900 30,99 | 12 446,48
Dil: | M21 Elektromontaze 5932,00
149 | 210010001R00 Trubka ohebna pod omitku, typ 23.. 13 mm m 50,00000 26,80 1 340,00
Ukondgeni vodi€l v rozvadéci + zapojeni do 2,5
150 | 210100001 R00 mm2 kus 20,00000 16,50 330,00
151 { 210120001R00 Pojistka zavitova do 500V E 27 do 25A kus 20,00000 79,40 1 588,00
152 [ 210901061R00 Kabel silovy AYKY 1kV 3 x 25 mm2 volné ulozeny m 50,00000 18,60 930,00
153 | 211200010R00 Svitidlo Zarovkové 2112405 60 W, bytové stropni kus 16,00000 109,00 1744,00
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PRILOHA VI.: Katalogovy list stavebniho objektu Rodinny dam HOOD

Katalogovy list stavebniho objektu

Zakladni udaje
Nazev objektu JKSO
Novostavba rodinného domu 80361 . B
domky izolované
Nazev stavby CZ-CC
Rodinny dim HOOD ll?all.lil(;vy jednobytové
Region Rok realizace
--Stiedocesky kraj 2005
Popis objektu
1. Zemni prace: Trida téZitelnosti 3, provedeni strojné, pouze docisténi rvh rucné. Vykopana zemina pouZita pro zpétné

asypy a ipravy terénu. 2. Zaklady: Zakladové pasy z prostého betonu t. B20 (C16/20). V nadzemni casti zakladova
ed’ z dutych betonovych tvarovek s pohledovou tipravou, dutiny vyplnény prostym betonem. Podkladni mazanina
yztuZena siti KARI 15x15 cm, provedena souvisle pres zakladové pasy. 3. Svislé konstrukce: Obvodové nosné zdivo z
eramickych blokii Supertherm 44 P+D s tepelnym odporem R=3,4 m2k/W(hodnota pro zdivo bez omitky). Pficky tl. 15,
esp. 10cm ze systému Supertherm. Komin dvoupriiduchovy Schiedel SIH s vétraci Sachtou, v nadstiesni ¢asti obezdén
amotovymi cihlami. 4. Vodorovné konstrukce: Stropni konstrukce systému POROTHERM, tvofeného nosniky POT ve
vzdalenosti 50cm a keramickymi stropnimi vloZkami MIAKO. Zmonolitnéni betonovou deskou vyztuZenou siti KARL
Schodisté do podkrovi ZB prefabrikované vietenové. 6. Upravy povrchu: Tiivrstvé omitky se stukovou tipravou. Omitky
Istropti s vloZenou armovaci tkaninou. V podkrovi obklad lakovanymi palubkami P+D, podhled zavéSeny ze

osazeny do obloZkovych zambni.

sadrokartonu. 63. Podlahy: Betonova mazanina doplnéna samonivelacnim potérem. Povrchy: 33,5% dlazba, 31,6%
plovouci podlaha, 34,9% textilni koberec volné poloZeny. 711 Izolace proti vodé: Vodorovna izolace proti zemni
vlhkosti a soucasné proti radonu ve skladbé: 1x geotextilie ARABEVA, 1x folie JUNIFOL 98, tl. 1,5mm a 1x geotextilie
IARABEVA. 713 Izolace tepelné: Zatepleni podkrovi deskami z mineralni viny Rockwool tl. 16cm. Tepelna izolace
podlah v pfizemi deskami z polystyrenu tl. 6cm. 730 Ustfedni vytapéni: Teplovodni systém se zavésnym kondenzacnim
plynovym kotlem RAPIDO Econpact 20.1 31,3 kW. 762 Konstrukce tesafské: Krov klasicky sedlovy z krokvi 18/12 v
osové vzdal. 100cm. Krokve jsou vzepfeny dvojici hambélkt 25/25, které soucasné tvofi nosnou konstrukci podhledu v
podkrovi. Krov je doplnén vikyiem a dvéma stiesnimi okny. 764 Konstrukce klempifské: Oplechovani komina a
parapetii je provedeno z médéného plechu. Odvodiiovaci prvky (okapy, Zlaby, svody) jsou provedeny ze systému
[Lindab. 765 Krytiny tvrdé: ZastfeSeni betonovou krytinou KM-Beta v hnédé barvé, podstfesni folie Tyvek HD-SOFT.
766 Konstrukce truhlarské: Okna jsou EURO, dievéna, zasklena izolacnim dvojsklem. Dvefe dfevéné s prirodni dyhou,

Dalsi kritéria

Konstrukéni systém sténovy, zdény

Pocet podlazi celkem 2 (1+podkrovi)

Pocet podzemnich podlaii 0

Pocet bytovych jednotek 1

Pocet pokoji 4+1

Garaz ne
Ukazatele stavby a ceny

Charakteristika Nazev Pocet Cena bez DPH Cena vcetné DPH
Meérna jednotka m3 547 3 749,58 K¢ 3937,06 K¢
Ucelova jednotka neuvedeno

Obestavény prostor m3 OP 547 3 749,58 K¢ 3 937,06 K¢
Zastavéna plocha m2 ZP 83,05 24 696,22 K¢ 25931,03 K¢
UzZitma plocha m2 UP 134,33 15 268,53 K¢ 16 031,95 K¢
Cena celkem 2051021,00 K¢ 2153 572,00 K¢

Rozhodujici konstrukce
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Typ Cislo Nazev MJ |Mnoistvi | Cena/MJ |Cena celkem [Procento
_E Celkem 844.270,- 41,16%
Konstrukce vazana krovu z
(€ stavebni | 0500 10RAC [FEiva plochy 224 cm2 m 535 | 281,00 ke | 12033500 | 7 5300
prace hranoly 14 x 14 cm, vietné K¢
dodavky
i3 ;tr‘;‘;‘;bm 311238215R00 lzodrll‘;"}i\?gggflzgdcgl) Pl 69  |1368,26 K¢ |94 410,00 K&| 4,6%
|l stavebni Kanalizace vnitini a 85 000,00 .
oddil zafizovaci pfedméty soubor 1 K¢ 85000,00 Ke| 4,14%
[ ;tr‘;‘ézbm 765332111R00 pzu‘“li"'f:;‘;gggj COIVEne, | o 175 | 468,00 K¢ |81900,00 Ke| 3,99%
|l Zt;;ielbm lgjstiedm vytapéni vietné soubor 1 80 0}?60,00 80 000,00 K&| 3.9%
(P stav’ebm Elektroinstalace soubor 1 80 00?’00 80 000,00 KE| 3,9%
oddil K¢
Omitka stén vnéjsi Knauf
[F) stavebni |0 1231 01rAC [TIVIStV4 sloZitost 2 postiik, | 185 | 402,00 K¢ |74 370,00 Ke| 3,63%
prace adro MV 2 tl. 20 mm, Stuk
IM V] 2, leSeni
[P ;trz‘éeebm 274311611R00 fa ‘I":l‘:zezniké‘ 535&"{21‘2‘6) m3 29 |2541,03 Ke|73 690,00 Ké| 3,59%
Uprava podkrovi
[Fp) stavebni o) ce10ogro [fAdrokarton. na ocel. rodt, m2 85 749,00 K¢ |63 665,00 Ke| 3.1%
prace |Sikma desky protipoZami tl.
12,5 mm, Orsil tl. 16 cm
(i stavebni OPFlad stén palubkami pero- i )
price 766410010RAA drazkel p’alubky SM/ID, m2 84 725,00 K¢ |60 900,00 K¢| 2,97%
lakovani
Rekapitulace ceny podle jednotlivych stavebnich dild
Stavebni dil Cena % z celkové ceny
1 Zemni prace 21901,00 K¢ 1,07%
2 Zaklady a zvlasti zakladani 197 724,00 K¢ 9,64%
3 Svislé a kompletni konstrukce 346 706,00 K¢ 16,9%
4 Vodorovné konstrukce 185 853,00 K¢ 9,06%
61 |Upravy povrchii vnitini 103 531,00 K¢ 5,05%
62 |Upravy povrchii vnéjsi 74 370,00 K¢ 3,63%
63 |Podlahy a podlahové konstrukce 32 873,00 K¢ 1,6%
94 |LeSeni a stavebni vytahy 7 785,00 K¢ 0,38%
99 |StaveniStni pfesun hmot 60 719,00 K¢ 2,96%
999 |Vedlejsi rozpoctové naklady 45 000,00 K¢ 2,19%
711 |Izolace proti vodé 19921,00 K¢ 0,97%
713 |Izolace tepelné 12 011,00 K¢ 0,59%
721 | Vnitini kanalizace 85 000,00 K¢ 4,14%
722 | Vnitini vodovod 35 000,00 K¢ 1,71%
723 | Vnitini plynovod 25 000,00 K¢ 1,22%
730 |Ustiedni vytapéni 80 000,00 K¢ 3,9%
762 |Konstrukce tesaiské 181 315,00 K¢ 8,84%
764 |Konstrukce klempifiské 29 471,00 K¢ 1,44%
765 |Krytiny tvrdé 131 042,00 K¢ 6,39%
766 |Konstrukce truhlaiské 172 257,00 K¢ 8,4%
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771 |Podlahy z dlaidic a obklady 23 013,00 K¢ 1,12%
775 |Podlahy vlysové a parketové 30 813,00 K¢ 1,5%
776 |Podlahy povlakové 51 032,00 K¢ 2,49%
781 |Obklady keramické 18 584,00 K¢ 0,91%
M21 |Elektromontaze 80 000,00 K¢ 3,9%
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