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Abstrakt

V této diplomové praci je feSeno ocenovani zemédélskych staveb cenou
obvyklou a zjisténou. Déle je zpracovan piehled zakladnich pojml tykajicich se
oceflovani nemovitosti. Tato prace je zaméefena predev§im na ocenovani budov a hal,
které jsou nejcastéjsim typem zemédé€lskych staveb. V praktické casti je podrobné
popsan a ocenén konkrétni zvoleny objekt se zemédélskym vyuzitim. Cena zjiSténa
bude uréena nakladovym zpisobem na zakladé nejnové&jsi ocenovaci vyhlasky
¢. 443/2016 Sb. Cena obvykla bude stanovena porovnadnim s obdobnymi typy

nemovitosti.
Kli¢ova slova

Ocenovani, zemédélska stavba, hala, pozemek, cena obvykla, cena zjisténa, zakladni

cena

Abstract

In this thesis is solved valuation of agricultural buildings using the usual price
and established price. It is also prepared an overview of basic concepts relating to
property valuation. This thesis is mainly focused on the valuation of buildings and
halls, which are the most common type of agricultural buildings. In the practical part
is described and awarded a specific object selected to agricultural use. Established
price will be determined by cost method based on the latest valuation notice number
443/2016 Coll. Usual price will be determined by comparison with similar types of

properties.
Keywords

Appraisement, agricultural building, hall, land, usual price, established price, base

price
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1. UVOD

Hlavnim ucelem ocefiovani je odhadnout cenu ¢i hodnotu majetku.
Ocenovani majetku miize byt vyzadovano pro rizné situace, proto je potieba
u kazdého ocenéni uvést pro jaky ucel byl majetek ocenén a datum, k némuz se
majetek ocenuje. Vysledkem ocenéni je pak vyjadieni znalce, které podava

informace o celkové hodnot¢ ocenovaného majetku (Drozen a kol., 1997).

Literarni piehled této prace je vénovan vymezeni zakladnich pojmda, jako je
pozemek, parcela, nemovita véc, stavba nebo budova. Dalsi kapitola zemédélske
stavby podrobné rozdéluje a popisuje jednotlivé druhy zeméd€lskych staveb, které
jsou urceny jak pro rostlinnou, tak zivoc¢iSnou vyrobu, ale i skladovani a provozovani
zemédelskych sluzeb. Nasledujici kapitola uvadi hlavni rozdily a druhy ceny
a hodnoty. Vétsi ¢ast této kapitoly se vénuje predevsim cené obvyklé a cené zjisténé
a metodam jejich stanoveni. Dale nasleduje ¢ast zaméfend na pojmovy aparat
V oblasti ocenovani, jako je obestavény prostor stavby, zastavéna plocha stavby,
vyska podlazi, zastavénd plocha podlazi nebo podlahova plocha. Znacnou cast
predstavuje dalsi kapitola, kterd pojednava o ocenovani staveb, respektive budov
a hal, nadkladovym zplsobem podle nejnovéjsi ocenovaci vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

vydané Ministerstvem financi.

Prakticka ¢ast této diplomové prace spoc¢iva v podrobném popisu a ocenéni
konkrétné zvolené nemovitosti se zemédélskym vyuzitim pomoci ocenovaciho
programu Delta-NEM. Jako zeméd¢lsky objekt jsem si vybrala krytou jezdeckou
halu pro vycvik jezdeckych koni. v obci Dubenec, ktera bude ocenéna cenou
zjiSténou pomoci nakladového zpiisobu podle oceniovaci vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

a cenou obvyklou stanovenou porovnanim s nemovitostmi s obdobnym vyuzitim.

Cilem této diplomové prace tedy bylo popsat oceniovani zemeédélskych
objektt a nasledné konkrétni vybrany objekt se zemé&d€lskym vyuzitim ocenit cenou
zjistétnou pomoci nakladové metody a stanovit cenu obvyklou porovnavacim

zpusobem.
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2. LITERARNI RESERSE

2.1 Zakladni pojmy

V této podkapitole se vénuji vymezeni zdkladnich pojmil souvisejicich

s danym tématem na zaklad¢ odbornych zdrojt.

Pozemek

Pozemek je ¢ast zemského povrchu, kterd je oddélend od sousednich casti
hranici Gzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, vlastnickou hranici,
hranici stanovenou regula¢nim pldnem, uzemnim rozhodnutim ¢i Gzemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle § 19 Katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb.,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhd

pozemki, pfipadné rozhranim zplsobu vyuziti pozemkl (Zakon €. 256/2013 Sb.).

Soucasti pozemku se rozumi prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
ziizené na pozemku a jind zafizeni s vyjimkou staveb docasnych, v¢etné toho, co je

zapusténo v pozemku a upevnéno ve zdech (Zakon €. 89/2012 Sb.).

Parcela

Pojem parcela vyjadfuje pozemek, ktery je geometricky a polohové ur€en.
Tento pozemek je zobrazen v katastralni mapé€ a je oznacen svym parcelnim ¢islem
(Zakon ¢. 256/2013 Sb.).

Nemovita véc

Nemovitymi v€cmi se rozumi pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoZ 1 vécnd prava k nim, a také prava, kterd prohlasi zakon
za nemovité véci. Pokud stanovi jiny pravni predpis, ze urcitd véc neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

je i tato véc nemovita (Zakon ¢. 89/2012 Sh.).

Stavba

Pod pojmem stavba se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni
nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni,

pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.
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Docasna stavba je stavbou, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani.
Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi
reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu. Stavbou je i jeji Cast nebo zmeéna

dokoncené stavby.
Zménou dokoncené stavby se povazuje:

o nastavba, kterou se stavba zvysuje,

o pristavba, kterou se stavba pidorysné rozsifuje a kterd je vzajemn¢ provozné
propojena s dosavadni stavbou,

o stavebni uprava, pii niz se zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové ohraniceni
stavby, stavebni upravou se rozumi i zatepleni plasté stavby (Zakon

¢. 183/2006 Sb.).

Budova

Budova je nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zdkladem, ktera je
prostorové soustfedéna a navenek je prevazn¢ uzaviena obvodovymi sténami

a stfesni konstrukci (Zakon ¢. 256/2013 Sh.).

Zastavéna plocha pozemku

Zastavénou plochou pozemku se rozumi soucet vSech zastavénych ploch
jednotlivych staveb. Jedna se o plochu ohrani¢enou pravothlymi praméty vnéjsiho
lice obvodovych konstrukei vS§ech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny. Plochy arkyia a lodzii se ptipocitavaji. U poloodkrytych objektti (objekty bez
neékterych obvodovych stén) je zastavéna plocha vymezena obalovymi carami
vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukei do vodorovné roviny. U zastfeSenych
staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci se zastavéna plocha
vymezuje pravouhlym primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny (Zakon

¢. 183/2006 Sb.).

2.2 Zemédélské stavby

Mezi zemédélskymi stavbami se nachazeji jak stavby pozemni, tak i stavby
inzenyrské. Jde pfedevsim o technologické a ucelové stavby, které jsou uréené pro

technické zajisténi vykonu zemédélskych ¢innosti — tedy vyrobnich 1 nevyrobnich.
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Jsou to naptiklad stavby pro rostlinnou a zivoc¢iSnou vyrobu, skladovani

a zemeédélské sluzby nebo administrativné socialni zajisténi (Junga, 2014a).

2.2.1 Stavby pro chov hospodarskych zvirat
Stavby pro chov skotu

Zakladem zivocisné vyroby je predevSim chov skotu, ktery ma piimou
navaznost na obhospodafovani zemédélskych pozemki (napiiklad produkce krmiv,
steliva nebo hnojeni statkovymi hnojivy). Hlavnim uzitkovym smérem chovu skotu
jsou prevazné produkce mléka, vykrm skotu (byki), odchov telat ¢i mladého skotu

(jalovice).

Stavby pro chov skotu jsou uzpusobeny jako soubor technologickych linek
(mobilnich, stacionarnich, kombinovanych). Jedna se o technologickou linku krmeni,
dojeni a uskladnéni mléka, podestylani, odklizu stijovych odpadi jak tuhych
1 tekutych a dale technologicka linka ventilace (Junga, 2014b).

Stavby pro chov prasat

Mezi vyznamnou oblast zivocisné vyroby se fadi i chov prasat. Pricemz
nejvice se setkdvdme chovem rozmnoZovacim a Slechtitelskym, chovem uzitkovym —

tedy chovem prasnic pro produkci selat na vykrm, vykrmem prasat.

Staje pro chov prasat jsou vétSinou vytapéné a obvodové konstrukce stdji
musi mit dobré tepeln¢ izolacéni vlastnosti. Tyto objekty musi dobie osvétlené
vyborné vétrané a v nekdy vybavené venkovnimi vybéhy s trubkovym, betonovym

nebo zpevnénym hrazenim (Junga, 2014b).

Stajové haly pro vykrm prasat jsou Siroké 12 -15 metrii. Tyto stavby jsou
tepelné€ izolované a maji dobry vétraci systém. Okna by méla byt co nejvyse a jejich

plocha by méla ¢init obvykle 1/20 podlahové plochy staje (Sykora, 2014).

Stavby pro chov ovci a koz

Ovce a kozy se chovaji predev§im na masnou a mlécnou produkci,
kombinovanou produkei i produkci viny. Nékteré pracovni operace vyzaduji vyssi
pracnost, jedna se piedevSim o stfihani a dojeni. Ustdjeni ovci a koz je obvykle na
hluboké nebo vysoké podestylce. Na roStech lze ustdjit pouze nckteré kategorie.
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Tyto rosty by se mé¢ly vyuzivat pouze vyjimecné z toho diivodu, Ze jsou u nevhodné
u jehnat a kuzlat do odstavu a dojenych zvifat. Ustdjeni ovci byva vétSinou
realizovano v oblastech, kde jsou ovce po celé pastevni obdobi v salasi nebo

vV mistech s nedostatkem podestylky.

Ovce mohou byt ustdjeny i v salasich. Jednd se o trvalé nebo piemistitelné,
uzaviené ¢i polooteviené piistfesky chranici ovce pfed nepfiznivym pocasim na
pastvinach. Dale prostory pro stiihani ovci a uskladnéni rouna, dojirna s mlécnici,
pfipravna krmiv ¢i faremni minimlékarna nazyvame jako pomocné provozy staji pro
ovce a kozy, kdy u vétsich provozll jsou zfizeny jesté venkovni vany ¢i bazény pro

desinfek¢ni lazen (Junga, 2014b).

Stavby pro chov koni

Koncepce stdji a jejich technologického vybaveni pro chov koni vychéazi
z tyziologickych narokt koni. Staje rozd€lujeme pro koné jezdecké (rekreacni —
sportovni a vrcholovy sport), tazné (pracovni), zvlastniho urceni (hippoterapie)
a plemenné¢ staje. Chov koni vyzaduje vysoky podil ru¢nich praci. Jedna se napiiklad
o krmeni, podestylani nebo odkliz hnoje, které vyzaduji miniméalni mechanizaci.

Mechanizace se pak pouziva pti volném skupinovém ustijeni na hluboké podestylce.

Nejvhodnéjsim umisténim staji pro chov koni jsou mirné vyvysena slunna
mista s osou staje sever — jih. K ochrané pted sluncem (oslnénim) se vhodn€ umisti
ozelenéni v okoli stavby. Staj pro chov koni by méla byt sucha a vzdusna, ale nesmi
zde byt pravan. Svétla vyska stije by méla byt 3 az 3,5 m (maximaln¢ 4 m),
u volnych skupinovych staji maximalné¢ 5 m. Aby bylo zamezeno oslnéni, okna
by méla byt ve vysi 1,8 aZ 2 metry od podlahy. Minimalni vySka oken by méla €init
0,9 m a sitka 1,2 m. Staj musi byt dostate¢né prosvétlena, proto pomér plochy oken
a podlahy by mé&l byt alespoii 1:10 aZ 1:20 m?. Nejvice vyhovujici jsou sklopna okna
a okna, ktera jsou zasklena izolaénim dvojsklem, nebo okna zdvojena (Junga,

2014b).

Staje pro sportovni koné byvaji doplnény otevienou a krytou jizdarnou,
koniskym koloto€em, drezurnim obdélnikem, skladem pirekazek. Velka stfediska mayji
jizdarny vybaveny tribunami pro divaky a hygienickym zdzemim pro koné i jezdce.
Staje pro koné¢ by mély mit ve svém okoli dostatek vybéhi, pficemz na jednoho
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dospélého koné se pocita zhruba 0,5 az 1 ha pastvin. Jizdarna je halovy objekt, jehoz
jezdecka plocha ¢ini 12,5 x 25 m az 25 x 60 m. Vyska by méla byt alesponi 4 metry.
Jezdeckou plochu tvoii smés pisku a pilin. Je doporuceno, aby hala mé¢la dvoje vrata
alesponi 3 m vysoka, 2,5 Sirokéd a aby umoznovala prijezd jezdcli a mobilni techniky

pro vyménu podlahového posypu (Sykora, 2014).

Stavby pro chov drubeze

Hlavnim produk¢nim smérem chovu dritbeze jsou piedevSim vyroba vajec
a dribeziho masa. Chov driibeze je realizovan tzv. intenzivni formou, tedy kapacita
driibeZe je na jednom stanovisti nékolik desitek az stovek tisic kustli, nebo extenzivni

formou, kdy se jedna pouze o drobnochovy (Junga, 2014b).

Chov slepic ¢i nosnic zaméfeny na produkci vajec se provadi bud

ve voliérach, v klecich nebo na podestylané podlaze (Sykora, 2014).

Razné druhy chovt driibeze maji své specifické pozadavky na stavebni feSeni
(vétrani, vytapéni) i na technologie jejich ustajeni. Stavby pro chov, odchov ¢i vykrm
dribeze musi byt tvofeny tak, aby se zamezilo bolesti, nepohodli a poranéni dribeze.
Stavebni materidly a konstrukce pro chov dritbeZze musi byt odolné proti velmi
agresivnim chemickym, fyzikalnim a biologickym vliviim, jako jsou hmyz a plisné.
Svislé konstrukce i podlahy musi byt opatieny hydroizolaci, jejich povrch musi
umoznovat snadnou desinfekci a ¢isténi. Podlahové konstrukce by mély byt betonové
S ochrannym natérem, odolné proti vlhkosti a agresivnim vlivim, protiskluzné
a Vmirném spadu do stfedu haly k mélkému svodnému kanalku, ktery zajist'uje

odtok vody pii ¢isténi haly (Junga, 2014Db).

Objekty pro chov vodni driubeze

Mezi vodni dribez fadime piedevSim chov kachen a hus, ktery je zaméfen
hlavné na produkci masa, jater i pefi. Objekty a vybeéhy pro chov vodni dribeze je
dobré po ukonceni snaskového obdobi nechat 2 mésice prazdné a kazdé Ctyfi roky je
nutné provést asanaci vybehii podle pokyntli veterinarni spravy. Haly jsou vytapené
nejcastéji kombinovang, jedna se o teplovzdusné vytapéni, elektrické kvocny nebo

plynové infrazatice.
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Haly pro chov hus musi byt snadno Cistitelné a dezinfikovatelné, tepelné
izolované a s moznosti pritapéni. Husy se chovaji na hluboké podestylce nebo na

kombinaci podestylky a rostu.

Pro chov kachen je mozné vyuzit mensi haly, které maji rozpon 5 — 12 m.
Tyto objekty musi byt tepelné izolované, musi mit okna a stfedovou obsluznou
chodbu v navaznosti na venkovni vyb&hy. Podlahové konstrukce by mély byt
betonové nebo primyslové, s hladkym povrchem, vybavené hydroizolaci a v mirném
spadu k jednomu nebo dvéma zlabkiim. Jako stelivo pro chov kachen se pouziva

slaména fezanka nebo hobliny.

Objekty pro chov krlt mivaji pfirozené vétrani, sitku haly v rozmezi 12 — 16
m a délku 100 m. Haly maji obvykle tepelné izolovanou stfechu sedlového typu.
Svétla vysSka svislych konstrukci (bo¢nich stén) by méla byt minimalné 3 m.
Podlahova konstrukce je vhodnd betonova s ochrannym natérem nebo primyslova
a vV mirném sklonu k jednomu nebo dvéma podélnym zlabkim. Strop, podlaha i stény
by mély byt hladké, omyvatelné¢ a snadno dezinfikovatelné. Osvétleni je feSeno
pomoci oken, které maji velikost 1 — 1,3 m s parapety ve vysce 1,2 — 1,4 m.
V hiebeni objektu by mély byt umistény vétraci Sachty, pfiblizn¢ 15 m od sebe,

s ventilatory a regula¢nimi klapkami (Junga, 2014b).

2.2.2 Stavby pro skladovani krmiva a steliva, suSarny a vyrobny krmiv
Sklady sena

Seno konzumuji predevsim skot, koné¢ a kozy. Seno se skladuje bud’ jako
volné lozené, lisované v balicich ¢i kotoucich, nebo v pfistiescich a v pfizemnich
halach (Sykora, 2014). Sklady sena mohou byt konstruovany s nebo bez
technologického zafizeni pro dosouseni, doporucuje se vSak vybudovat je se
zafizenim pro dosouSeni sena. Polni pfisttesky ¢i pohotovostni sklady sena jsou
obvykle budovany jako samostatné objekty v polich a to pfedev§im z pozéarnich
divodu. Jedna se otevirené nebo zastfeSené stavby, které jsou odolné proti vétru, maji
podlahovou konstrukci 0,2 m nad urovni terénu a svétlou vysku alespon 4,5 m pro

prijezd zemedélské mechanizace (Junga, 2014b).
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Sklady silaZe a senaze

Silaz je urCena zejména pro skot a v mensi mife i pro ovce (Sykora, 2014).
Jako konzervované krmivo se vyrabi sildz prevazné z kukufice, fepného chrastu nebo
cukrovarskych tizkli atd. SenaZ se vyrabi z picnin. Od doby, kdy probiha sklizen,
po dobu spotieby musi sklady senaze a silaze zajistit idedlni prostfedi pro anaerobni
mlénou fermentaci. Vzduchotésnost je dosazena vlastni konstrukei skladu
(skladovaci véze) nebo zakrytim hmoty neprodysnou folii (plastovou PE). Sildzni
stavy, které vznikaji, je potteba zachytit do sbérnych jimek. Silazni (senazni) véze se
Vv soucasné dobé buduji pouze vyjimeéné a jsou financn¢ velmi narocné. Tyto silazni
véze slouzi pro konzervovani a skladovani picnin. VéZe jsou tvoreny ocelovymi
konstrukcemi s obvodovym plastém ze smaltovanych plecht, které jsou vzajemné

spojeny Srouby s tmelenim spoju (Junga, 2014b).

Sklady jadrovych a tvarovanych krmiv

Sklady jadrovych a tvarovanych krmiv jsou objekty slouzici pro uskladnéni
jadrovych, sypkych krmnych smési a také tvarovanych krmiv, jako jsou pelety,
brikety nebo granule. Krmiva mohou byt uskladnéna také na paletach, pytlich nebo
v kontejnerech (Junga, 2014b). Tato krmiva jsou uskladnéna pouze kratkodobé (cca

14 dnt) z divodu zvySeného rizika jejich znehodnoceni (Sykora, 2014).

Susarny plodin

Z hlediska uchovani zivin i skladovani je vhodnym zplisobem konzervace
plodin horkovzdusné sudeni, které je energeticky naroénym procesem. Ususky jsou
zakladni surovinou pro vyrobu tvarovanych krmiv a je mozno je skladovat
dlouhodob&.  SuSarna se  sklddd  ztechnologie  horkovzdusné  suSarny,
elektrorozvodny, velina, komina odvad&jici spaliny, skladu tsuskt a skladu paliva
(topny olej, Stépky) a jeji provoz je pouze sezoénni na zakladé doby sklizné

jednotlivych plodin (Junga, 2014Db).

Vyrobny tvarovanych krmiv

Tyto vyrobny tvarovanych krmiv byvaji ¢asto soucasti podnikii zeméd¢€lskych
sluzeb. Provoz téchto vyroben je celoro¢ni. Ze smési drcené slamy, ususkda,

minerdlnich latek a dalSich pfimési vznikaji tvarovand krmiva, kterd se lisuji do
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formy pelet, briket nebo granuli. Tvarovana krmiva maji nevyhodu v tom, ze jsou

méne¢ trvanlivé pii skladovani, tedy maximalné cca 21 dni (Junga, 2014Db).

Linka poskliziiové upravy obili

Obili se sklizi v obdobi jeho maximalni zralosti. Sklizen obili je soustfedéna
na kratké obdobi, tedy 10 — 20 dnti, poté musi byt provedeny vSechny poskliziiové
upravy. Technologicka linka poskliziiové upravy Ccisti obili od pfimési, dosousi
a nasledn¢ konzervuje. Stfediska upravy obili maji susarny, slozisté pro piijem obili,
strojovny, zasobniky na necistoty, akumulacni zasobniky na obili a velin

s elektrorozvodnou (Junga, 2014b).

Sklady obili

Obilné zrno, které se skladuje, pfijima ze vzduchu kyslik a produkuje oxid
uhlicity, vlhkost a uvolfuje teplo. Z tohoto divodu musime zajistit optimalni
podminky pro skladovani, zamezit pfistupu svétla a zajistit u€inné vétrani. Optimalni

teplota ve skladu je 12 °C a vlhkost zrna 14 %.

RozliSujeme dva druhy skladi obili, a to sklady horizontdlni a sklady
vertikalni. Horizontdlnimi sklady rozumime halové sklady a sypky. Tyto sypky
byvaji obvykle vicepodlazni a v pfizemi jsou pfijmové a expedicni rampy
a manipulacni plochy. Vertikalni sklady jsou obilni sila s riiznou kapacitou, ktera ¢ini
nékolik tisic az desitek tisic tun. Sila jsou tvorena z jednotlivych bunék, které se
sestavuji do baterii s konickym dnem skladajicich se z vertikalnich skladovacich
jednotek o vysce az 60 m a priméru 4 — 9 m. Sila jsou vybavena po celé své vysce

¢idly, jez snimaji teplotu a vlhkost (Junga, 2014b).

Linka poskliziiové tpravy brambor

Linky poskliziiové upravy brambor se nejcastéji zfizuji u velkokapacitnich
skladii brambor a mohou byt spole¢né pro vice skladii najednou. Tato linka ma
prijmovy stul (nasypku), dale zafizeni pro mechanické ocisténé, zatizeni pro hrubé
velikostni tfidéni, tfidirnu s ptebiracimi stoly pro rucni dotfidéni, zdsobniky necistot

a vadnych brambor a velin s elektrorozvodnou (Junga, 2014b).
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Sklady brambor

Sklady brambor rozliSujeme pro brambory primyslové, konzumni a sadbové.
Nejlepsi podminky pro skladovani brambor jsou v obdobi osusovani a zchlazovani
hliz pti teploté 2 — 6 °C srelativni vlhkosti pfiblizn¢ 85 — 95 % s maximalni tmou
a ucinnym vétranim. Sklady brambor mohou byt nadzemni nebo podle zplsobu
skladovani jako halové (paletové) nebo boxové. Brambory v boxovych skladech se
skladuji volné€ na hromadach v tzv. boxech, které maji Sitku 6 -12 m, délku 12 — 36

m a vySku maximaln¢ 4 m.

Halové (paletové) sklady umoznuji skladovat brambory na paletach, jejichz
rozméry jsou 1,2 x 0,8 x 1,0 m. Maximalni pocet palet naskladanych na sobé& je 6.
Délka skladovaci haly ¢ini 24 — 36 m, Sitka 12 — 18 m a vyska alesponn 6 7 m.
Pred samotnym skladovanim musi byt sadbové brambory jesté umistény v tzv.
predkli¢ovné, ve které je vyssi teplota (az 16 °C) a dochazi zde k aktivaci brambor
pted sadbou (Junga, 2014b).

2.3 Ocenovani

Pod pojmem ocefiovani rozumime ¢innost, kdy k urcitému pfedmétu nebo
souboru predmétti ¢i prav je pfifazovan pencézni ekvivalent. Je tfeba rozliSit dva
rozdilné terminy cena a hodnota, které se v praxi obvykle zaménuji (Bradac a kol.,

2009). Témto pojmim se podrobné&ji vénuji v nasledujicich kapitolach 2.4 a 2.5.
2.3.1 Podklady pro ocenovani

Znalec ¢1 odhadce ma povinnost uvést nalezové casti svého znaleckého
posudku nebo odhadu piehled vSech podkladl pro ocenéni. U kazdého odhadu musi
byt podrobn¢ uveden jeho nazev, kdo a kdy ho schvalil a vydal, pod jakym jednacim

Cislem a také podstatny obsah.

Mezi podklady pro ocenéni nemovitosti patfi:
o vypis z katastru nemovitosti,
o kopie ptislusné ¢asti katastralni mapy,
o vypis z pozemkové knihy,
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o cenova mapa pozemki,

o vykresova dokumentace,

o Stavebné pravni dokumentace,

o najemni smlouvy,

o pasporty nemovitosti,

o pojistné smlouvy,

o smlouvy o spravé nemovitosti,

o smlouvy o sluzbach spojené s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti,
o pfiznani k dani z nemovitosti,

o vysledky mistniho Setfeni nemovitosti,

o ptislusné predpisy, katalogy cen, normy (Bradac a kol., 2009).

2.3.2 Zpisoby ocenovani majetku a sluzeb

Majetek a sluzba se dle zdkona €. 303/2013 Sb. o ocenovani majetku ocenuji

cenou obvyklou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpltsob ocenovani (Zakon

¢. 303/2013 Sh.).

2.4 Hodnota

Hodnota nevyjadfuje skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenu. Hodnota je ekonomickd kategorie, ktera vyjadfuje penézni vztah mezi
sluzbami a zbozim. Toto zbozi a sluzby lze koupit kupujicimi i prodavajicimi.
Pod pojmem hodnota rozumime odhad. Dle ekonomické koncepce je hodnota uzitek,
prospéch vlastnika zbozi ¢i sluzby k takovému datu, ke kterému se provadi odhad
hodnoty. RozliSujeme fadu hodnot, naptiklad hodnotu vynosovou, stiedni, vécnou
nebo trzni. Kazda tato hodnota mize byt vyjadiena odliSnym cislem (Bradac a kol.,

2009).
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2.4.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota se také nazyva ,,substan¢ni hodnota“ nebo ,,¢asova cena“ véci.
Jedna se o reproduk¢ni cenu véci, kterd je snizend o pfiméfrené opotiebeni. Toto
opotiebeni odpovida primérné opotiebené véci stejného stafi a také piiméerené
intenzité pouzivani véci. Ve vysledku se pak od této reprodukéni ceny jesté odecitaji
néklady na opravu vaznych zavad, které zamezuji okamzité uzivani véci. Obdobou
této ceny je ,,cena zjisténa nakladovym zplisobem®, ale bez koeficientu prodejnosti

Kp.

2.4.2 Vynosova hodnota

Vynosovou hodnotu oznacujeme také jako kapitalizovanou miru zisku nebo
kapitalizovany zisk. Pod pojmem vynosova hodnota rozumime soucet
diskontovanych  (neboli  odrogenych)  budoucich pfijmd  z nemovitosti.
Ve zjednodusSené verzi se jednad o jistinu, kterou je potieba ulozit pifi stanovené
urokové sazb¢ z toho divodu, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos

Z nemovitosti.

Vynosova hodnota u nemovitosti je vyjadiena z dosazeného ro¢niho
najemného, které je snizené o rocni ndklady na provoz, do nichZ by se mély zapocitat
naptiklad odpisy, sprdva nemovitosti, primernd ro¢ni udrzba, pojisténi nebo dan

Z nemovitosti.
Vynosova hodnota se vypocte dle tohoto vzorce:
Cy = (zisk z najmu nemovitosti za rok/ irokova mira v % za rok) x 100 %

Podle zdkona o ocefiovani majetku je obdobou této ceny ,,cena zjiSténa

vynosovym zpusobem® (Bradac a kol., 2009).

2.4.3 Trzni hodnota

Pojem trzni hodnota vyjadiuje odhadnutou castku, za niz by mél byt sménén
majetek k datu ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim,
a to v nezavislé transakci po nalezitém marketingu, pii které kazda strana jedna

rozumng¢, informovang a bez natlaku (European valuation standards, 2016).
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Trzni hodnota byva casto zaménovana s pojmem obvykld cena, pficemz
rozdil mezi nimi je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek.
Na rozdil od obvyklé ceny je mozné vypocitat trzni hodnotu vyhodnocenim vécné
hodnoty (jedna se o ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a také ceny, kterd je
uréena porovnanim s cenami podobnych nemovitosti (Komentai k ur€ovani obvyklé

ceny, 2014).

2.5 Cena

Pod pojmem cena rozumime pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou castku za zbozi ¢i sluzbu. Cena miiZe, ale nemusi mit vztah k hodnot¢,
ktera je véci pfisuzovdna jinymi osobami. Céastka bud’ je, nebo neni zvefejnéna,
ale zlistava historickym faktem. V soucasnosti se cena v Ceské republice stanovi

dohodou nebo ocenénim dle zakona ¢. 303/2013 Sb. podle § 1 odstavce €. 2.

Cenou se rozumi penézni castka, ktera je sjednana pti nakupu a prodeji zbozi
nebo zjisténa podle zakona ¢. 303/2013 Sh. K jinym téelim nez k prodeji (Bradac
a kol., 2009).

2.5.1 Cena porizovaci

Cenu pofizovaci oznaCujeme téZz jako cenu historickou. Jednd se 0 cenu,
za niz by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni, bez odpoctu opotiebeni.
U nemovitosti, pfedevsim staveb je to cena v dob¢ jejich postaveni (Bradac a kol.,

2009).

2.5.2 Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je takova cena, za niz by bylo mozno poridit obdobnou

nebo porovnatelnou novou véc v dob¢ ocenéni. Od této ceny se neodecita opotiebeni

(Bradac a kol., 2009).

2.5.3 Vychozi cena

Pojem vychozi cena znamena cena nové stavby bez odpoctu jejiho

opotiebeni. Oznacuje se jako CN, tedy jako cena nové stavby (Bradac a kol., 2009).
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2.5.4 Zakladni cena

Zakladni cenou rozumime jednotkovou cenu, ktera je stanovena v piedpisu

pro objekt standardniho provedeni (Bradac a kol., 2009).

2.5.5 Zakladni cena upravena

Zékladni cena upravend vyjadiuje jednotkovou cenu ziskanou upravou
ze zakladni ceny. Tuto Upravu provadime pomoci koeficientl, ptirazek, srazek apod.

(Bradac a kol., 2009).

2.5.6 Cena obvykla

Cena obvykla se téZ nazyva cena obecna nebo trzni. Jedna se o cenu, za niz je
mozno véc v daném misté prodat ¢i koupit. Cena obvykla je vyjadiena porovnanim
s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném cCase a miste,
v pfipadé¢ ze k tomu jsou dostupné informace. Jestlize tyto informace nejsou
od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti,

je potfeba vyuzit nahradni metodiku (Bradac a kol., 2009).

Pod pojmem obvykla cena dle zdkona ¢. 303/2013 Sb. o oceflovani majetku
rozumime cenu, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného nebo obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné ¢i obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom zvazujeme vSechny okolnosti majici vliv na cenu,
ale do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujictho nebo vliv zvlastni obliby. Cena obvykld tedy

vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.
o Mimoradné okolnosti trhu

Do mimotadnych okolnosti trhu se zahrnuji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho

nebo kupujiciho ¢i disledky pfirodnich a jinych kalamit.
o Osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho

Majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim

patii do osobnich poméri.
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o Vliv zvlastni obliby

Zvlastni obliba pak ptredstavuje zvlastni hodnotu, ktera je prikladand majetku

¢i sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim (Zékon ¢. 303/2013 Sb.)

Uroveit obvyklych cen je vyjadfena zprimérovanymi dosaZenymi cenami
za véci srovnatelného druhu, stafi a vlastnosti. Hlavnim vlivem, ktery ptisobi
ve volném trznim prostiedi na cenu majetku, je plisobeni zdkona nabidky a poptavky.
Véc by méla mit cenu pouze v tom pripadé, ze existuje poptavka. Jestlize se na
urcitou véc nenajde kupujici, véc nema cenu (hodnotu), i kdyz poptavka existuje a na

jeji vytvoreni byly vynalozeny urcité prostiedky.

Cilem znalce nebo odhadce je stanoveni hodnoty jako hypotetické ceny. Tuto
cenu musi stanovit takovym zplisobem a tak pifesn¢, aby se co nejméné lisila
od budouci mozné dosazené ceny. Znalec (odhadce) k tomu musi vyuzit vSechny

dostupné metody pro ucel ocenéni.

V ptipadé¢, Ze bude urcity druh nemovitosti velmi ziskovy, vzroste po nich
poptavka a budou se stavét ve velkém mnozstvi. Tim vznikne nadbytek téchto
nemovitosti a bude obtizné je pronajmout. Jejich vynosova hodnota vsak klesne
a to az do chvile, kdy se nékteré nemovitosti vyuziji na néco jiného a nastane

rovnovaha tedy nedostatek a opét zacne jejich vystavba (Bradac a kol., 2009).

2.5.6.1 Metody stanoveni ceny obvyklé
Metody monokriterialni

Tato metoda spociva v porovnavani jen na zakladé jednoho kritéria, naptiklad

velikosti (Bradac a kol., 2009).

e ZjiSténi vécné hodnoty (asové ceny)

Hlavnim kritériem pfi zjisténi vécné hodnoty nemovitosti jsou naklady, které
musi byt vynalozeny na postaveni stavby a potizeni pozemku. Obecnd cena
nemovitosti okolo vécné hodnoty kolisa v dlouhodobém vyvoji. Pro stanoveni
vychozi ceny staveb se pouziva vypocet reprodukéni hodnoty (pomoci metody
THU). Od této vychozi hodnoty se pak odecte piiméfené opotiebeni.
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V piipadé¢, ze stavby jsou v takovém stavu, Ze neni mozné je vyuzivat (napt. kvili
vadnym stropiim), by se mély odeéist naklady spojené s uvedenim do pouzitelného
stavu odpovidajici udrzované stavbé stejn¢ho staii nebo stavbé primérné opotiebené

(Bradac a Fiala, 1999).

e ZjiSténi vynosové hodnoty

Pti zjisténi hodnoty vynosové je zisk hlavnim kritériem ceny nemovitosti.
Cena, ktera je vlozena do pofizeni nemovitosti se pak vrati formou najemného jako
zisk. Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je potieba vychazet z dosazitelného

najemného po odecteni nakladl (Bradac a Fiala, 1999).

e Srovnavaci (komparativni) metoda

Porovnavaci metody se nazyvaji také trzni metody. Pomoci této metody je
mozné porovnat cenu oceiovaného majetku s podobnymi majetky, jejichz ceny byly

Vv nedavné dobé realizovany na trhu a jsou znamé (Drozen a kol., 1997).

Hlavnim kritériem pifi porovnavaci metodé¢ je tedy cena pii prodeji
podobnych nemovitosti dosazena na ur¢itém misté a v urcitém cCase. Proto je potieba
zajistit dostate¢né velky soubor srovnatelnych nemovitosti, u kterych musi byt znama
jejich velikost, poloha, technicky stav, vybaveni, zavady apod. V ptipadé ze tento
soubor neni k dispozici, l1ze pouzit databaze realitnich kanceldii (Brada¢ a Fiala,

1999).
o Metoda ptimého porovnani
Tato metoda spociva v porovndni pfimo mezi srovnavacimi nemovitostmi
a ocenlovanou nemovitosti (Bradac a kol., 2009).
o Metoda nepfimého porovnani

Metoda nepfimého porovnani se nazyva také jako metoda bazickd nebo
metoda standardni ceny. Touto metodou se oceflovana nemovitost porovnava se
standardnim objektem, ktery ma presn¢ definované vlastnosti a cenu.
Cena standardniho objektu je zjisténa na zdklad€ zpracované databidze nemovitosti,

tedy jejich vlastnosti a cen (Bradac a kol., 2009).
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Metody multikriterialni

Metoda multikriterialni je metoda, pfi niz se porovnani provadi na zakladé

vice kritérii (Bradac a kol., 2009).

e Metoda stiedni hodnoty

Jednd se o nejCastéji pouzivanou metodu, jejiz cilem je zjistit hodnotu

nemovitosti jako prosty aritmeticky pramér z vécné a vynosové hodnoty.
COB = (Cn + Cy)/2
COB = cena obvykla
CN = cena (hodnota) stanovena nakladovym zpisobem
CV = cena (hodnota) stanovena vynosovym zplisobem

e Naegeliho metoda vaZeného priiméru

Tato metoda vazeného priméru se pouziva, pokud je potieba nékteré
ze zjisténych hodnot ptidélit jinou vahu nez druhé hodnoté. Tento odhad ceny

obvyklé metodou vazené¢ho priméru se vypocita dle vzorce:
COB = (CN * V) + (Cv*Vv)/ VN + Vv
COB = odhad obvykl¢ ceny metodou vazeného primeéru

Cn = cena (hodnota) stanovena nakladovym zptasobem (vécna hodnota,

casova cena)

Vn = vaha ceny (hodnoty) stanovend ndkladovym zplsobem (vécna hodnota,

casova cena)

Cv = cena (hodnota) stanovena nakladovym zpiisobem (vécnd hodnota,

casova cena)

Vy = vaha ceny (hodnoty) stanovena nakladovym zptsobem (vécna hodnota,

Casova cena), (Bradac a kol., 2009).
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e Bradacova uprava metody vaZzeného priméru

Nevyhodou Naegeliho metody vazeného primeéru je, Ze se jedna o zmény
skokem. V piipad¢, kdy se jedna o penize, zména jednoho z 21 znakli znamena
skokem zménu ceny az o desitky tisic. Vaha ceny zjisténé vynosovym zplsobem

dle Bradacovy upravy metody vazeného priméru se vypocita podle vzorce:
Vv = ((vécna hodnota — vynosova hodnota)/ vynosova hodnota)) x 100 + 1
Vazeny prumér se pak vyjadii takto:
COB=(Cn+Vwvw*Cy)/vw+1

COB = cena zjisténa vazenym priamérem vSech staveb na pozemku (vcetné

ceny pozemku, jestlize maji stavby i pozemek stejného vlastnika)

Cn = cena zjisténa nakladovym zpiisobem vsech staveb na pozemku (plus
cena pozemku, jestlize maji stavby i pozemek stejného vlastnika), ma vzdy

vahu 1

Cv = cena zjisténa vynosovym zptisobem staveb (plus pozemku, jestlize mayji

stavby 1 pozemek stejného vlastnika)
Vy = vaha ceny zjisténé vynosovym zpusobem (Bradac a kol., 2009).

e Metoda zbytku

Metoda zbytku spociva nejprve ve zjisténi obvyklé ceny nemovitosti jako
dokonceného celku (ekonomické jednotky) a nédsledné v odecteni Casti ve vhodné

urovni, ktera neni pfedmétem ocenéni.

Ocenéni zastavéného stavebniho pozemku:
o vyjadrii se obvykla cena souboru stavba plus pozemek
o je odeCtena cena stavby

o zbytek se povazuje za cenu pozemku
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Ocenéni nedokoncené stavby cenou obvyklou:
o vyjadrii se obvykla cena souboru dokoncend stavba plus pozemek

o jsou odecéteny naklady na dokonceni stavby, které jsou stanoveny naptiklad

rozpocétem, v misté a ¢ase obvyklé

o zbytek se povazuje za obvyklou cenu souboru nedokoncend stavba plus

pozemek (Bradac a kol., 2009).

2.5.7 Cena mimoradna

Mimotadna cena je cena, do jejiz vySe se promitly osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho, mimoradné okolnosti trhu nebo vliv zvlastni obliby

(Zakon ¢. 303/2013 Sb.).

2.5.8 Cena zjiSténa

Cena zjisténa se také nazyva cena administrativni nebo ufedni. Jedna se
o cenu zjisténou podle zadkona €. 303/2013 Sb. o ocetiovani majetku k jinym tcelim
nez k prodeji (Bradac a kol., 2009). Tato cena je urCena jinym zpusobem neZ cena

obvykla nebo mimotadna (Zakon ¢. 303/2013 Sb.).

Jingm zpilsoblim ocenovani stanovenych zdkonem ¢&. 303/2013 Sb.

o ocenovani majetku jsou vénovany nasledujici podkapitoly.

Ocenovani cenou zjisténou se pouziva napiiklad pti stanoveni dan¢ z ptevodu
nemovitosti, darovaci dan¢, odmény spravcii dédictvi a notaiti a v ptipadech nahrady
ptfi vyvlastnéni pozemki, staveb, porosti, pfevodu majetku statu na jiné osoby,

a pokud se tcastnici dohodnou (Schneiderova Heralova, 2008).

Nakladovy zpisob

Nékladovy zplsob vychazi znédkladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni (Zakon
¢. 303/2013 Sb.). Néakladovym zptisobem se ocenuji haly a budovy, inzenyrské
a specialni pozemni stavby, rodinné domy, rekrea¢ni domky, rekreacni chalupy,

rekreacni chaty, zahradkaiské chaty, vedlejsi stavby, garaze (pfisluSenstvi stavby
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hlavni nebo rozestavéné), studny, venkovni upravy, byty a nebytové prostory

(Schneiderova Heralova, 2008).

Vynosovy zpiisob

Tento zpiisob vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
¢i vynosu, ktery je mozno obvykle ziskat z predmétu ocenéni za danych podminek,
a také zkapitalizace tohoto vynosu, tedy urokové miry (Schneiderova Heralova,
2008).

V mnoha piipadech se vySe ro¢niho ndjemného zjisti z ndjemni smlouvy.
Pokud nejsou zadné doklady o placeni najemného, pak se vySe najemného urci
ve vysi obvyklé ceny Pomér mezi soucasnou hodnotou nemovitosti a potencionalnim

rocnim vynosem se nazyva mira kapitalizace (Zazvonil, 2012).

Porovnavaci zpisob

U tohoto zpiisobu ocenéni porovnavame predmét ocenéni se stejnym nebo
podobnym predmétem a cenou, jez byla sjednana pii jeho prodeji. Porovnavacim
zpusobem je také ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk¢né souvisejici véci.
(Zékon ¢. 303/2013 Sb.). Porovnavaci zpusob zjisténi ceny se pouzivad pro gardz
(fadova, samostatnd, jedno nebo dvoupodlazni), pro rekreacni chatu, zahradkarskou

chatu a pro byt ve vicebytovém domé (Schneiderova Heralova, 2008).

Oceinovani podle jmenovité hodnoty

Ocenovani dle jmenovité hodnoty vychdzi z ¢astky, na niz zni predmét
ocenéni nebo ktera je jinak zi'ejma.
Oceinovani podle ucetni hodnoty

Ocenovani dle ucetni hodnoty vychazi ze zplisobli ocenovani, které byly
stanoveny na zaklad¢ ptedpisti o ucetnictvi.
Ocenovani podle kurzové hodnoty

Tento zpisob ocenovani vychazi zceny predmétu ocenéni, ktera byla

zaznamenana na trhu ve stanoveném obdobi.
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Ocenovani sjednanou cenou

Sjednanou cenou se rozumi cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji

nebo cena odvozena ze sjednanych cen (Zakon ¢. 303/2013 Sb.).

2.6 Ocenovani staveb

2.6.1 Stavby pro ucely ocenovani

Pro ucely oceniovani se stavby rozd¢€luji na:

o Pozemni stavby

e Dbudovy, kterymi jsou stavby prostoroveé soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené¢ obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi s jednim nebo

vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory
e jednotky
e venkovni upravy
o InZenyrské a specialni pozemni stavby

Do inzenyrskych a specidlnich staveb zafazujeme stavby vodni, dopravni,
dale stavby pro rozvod vody a energii, studny, véze, kominy, stozary,

kanalizace, plochy a Gpravy uzemi a dalsi stavby specialniho charakteru.
o Vodni nadrZe a rybniky

o Jiné stavby

Stavba se pro ucely ocenovani posuzuje podle ucelu jejiho uziti. V pripade
nesouladu mezi uzitim stavby, které je uvedeno v kolaudacnim rozhodnuti,
kolauda¢nim souhlasu, stavebnim povoleni, vetejnospravni smlouvé, v ohldSeni nebo
oznameni stavebnika stavebnimu ufadu, v souhlasu stavebniho uUfadu nebo
v certifikatu autorizovaného inspektora, a skuteCnym uzitim stavby se pfi ocenovani

vychazi ze skute¢ného uziti stavby.
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Pokud nejsou zachovany doklady o ucelu, pro néhoz byla stavba povolena,
nebo pifi nesouladu mezi skuteénym stavem a stavem uvedenym v Katastru
nemovitosti plati, Ze stavba je urcena k takovému ucelu, pro ktery je svym stavebné
technickym uspotfddanim vybavena. Pokud vybaveni této stavby odpovida nekolika
ucelim uziti, pak je stavba urcena k tcelu, k némuz je uzivana bez zavad (Zakon

¢.303/2013 Sb.).

2.6.2 Clenéni staveb dle vyhlagky o ocefiovani majetku

Podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. o ocenovani majetku se stavby dale Cleni
na tyto druhy:

o Budovaa hala

o Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek
o Rekreacni chata a zahradkarska chata

o Garaz

o Vedlejsi stavba

o InZenyrské a specidlni pozemni stavba

o Venkovni Gpravy

o Studna

o Hibitovni stavba a hibitovni zatizeni

o Jednotky

o Rybnik, mald vodni nadrZ a ostatni vodni dilo
o Jiné stavby

o Kulturni pamatka

o Rozestavéna stavba

o Stavba urcena k odstranéni
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o Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zakladem
o Stavba s viceucelovym uzitim

o Stavba z vice konstruk¢énich systému (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.).

2.6.3 Zpisoby ocenovani staveb

Stavba nebo jeji c¢ast se ocefiuje nejcastéji zpusobem ndkladovym,
vynosovym, porovnavacim anebo jejich kombinaci. Stavba se ocefiuje podle ucelu
jejiho uziti bez ohledu na to, zda se jedna o nemovitou ¢i movitou véc nebo pokud
je soucasti pozemku nebo prava stavby. V pripad¢, ze stavba neni samostatna véc,

jeji cena se pricte k cené té nemovitosti, jejiz soucasti je (Zakon ¢. 303/2013 Sb.).
Nakladovy zpisob
Pokud se ocetiuje stavba ndkladovym zplisobem, vychazi se:

o ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nakladii na potizeni
stavby, u stavby, kterd je wurcena k odstranéni se vychazi z ocenéni

pouzitelného materidlu z jejiho odstranéni snizeného o ndklady na odstranéni

o ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zafizeni, pokud neni
zapsana vyhrada v katastru nemovitosti, Ze stroj neni ve vlastnictvi vlastnika

nemovité véci

o ze zohlednéni charakteru a velikosti stavby, jejtho vybaveni, polohy

a prodejnosti, u vodni nadrze nebo rybniku i ze zohlednéni jejich funkce
oz moralniho nebo technického opotiebeni stavby (Zakon ¢. 303/2013 Sb.).
Ocenovani staveb nakladovym zplisobem jsem podrobnéji popsala v kapitole 2.8.

Vynosovy zpiisob

Principem vynosovych metod je hodnoceni budoucich ziskii z nemovitosti
a jejich porovnani s moznosti ulozeni penéz na trok do penézniho ustavu (Bradac

a kol., 1998).
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Pokud se ocenuje stavba zpiisobem vynosovym, vyhlaska stanovi zplsob
vypoctu ceny, zjisténi vynosu a také vysi miry kapitalizace pro urcité ¢asové obdobi

(Zékon €. 303/2013 Sb.).

Porovnavaci zpiisob

Je-li stavba oceiflovdna porovnavacim zplsobem, pak oceniovaci vyhlaska

stanovi hlediska, kterd se pii porovnani berou v uvahu (Zékon ¢. 303/2013 Sb.).

Kombinace nakladového a vynosového zpiisobu

Cilem ocenovani staveb kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu je
stanovit cenu zjiSténou co nejblize redlnym trZznim podminkam. Cena obvykla
zohlediiuje naklady vloZené investorem do nemovitosti 1 vynosy, které je schopna
tato nemovitost pifinést. Vysledna cena zjisténa neni vyjadiena aritmetickym
primérem zcen zjisténych ndkladovych a vynosovym zplisobem, ale jeji vysSe
se stanovuje s ohledem na pfilezitosti nebo negativni vlivy v okoli nemovitosti ¢i
ve spolecnosti. Tyto vlivy by mohly mit v budoucnu vliv na dal$i vyvoj a vynos

nemovitosti a tim ovlivnénou i jeji prodejnost.

Mezi stavby ocefiované kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu patti
pronajaté i potenciondln¢ pronajimatelné budovy a haly (tj. stavby neni pronajata,
ale jeji stavebné technicky stav umoziuje jeji pronajmuti) a také soubor staveb

(Schneiderova Heralova, 2008).

2.7 Méreni a vypocet vymér staveb a jejich ¢asti
2.7.1 Délky

Nameétené délky se uvadeji v metrech. Pro zjisténi zastavéné plochy staveb
se délky méfi v ortogondlnim primétu do vodorovné roviny. Pfi provadéni
kontrolniho méfeni se puvodni délka povazuje za spravnou pouze v pripadé,
ze se kontrolni méfeni nelisi o vice nez 1 % z plivodné namétené délky. Pro zjisténi
plosnych vymér komunikaci a zpevnénych ploch se uvadi skute¢né rozmeéry

(Vyhlagka & 443/2016).
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2.7.2 Obestavény prostor stavby

Obestavénym prostorem stavby se rozumi soucet obestavéného prostoru
spodni a vrchni stavby vcetné zastieSeni. Obestavény prostor zdkladd stavby se do

celkového obestavéného prostoru nezapocitavaji.
K obestavénému prostoru se pripoc¢itavaji:

o balkony a nezakryté pavlace, které¢ vycnivaji pres lic zdi o vice nez 0,5 m, a to

objemem zjisténym vyndsobenim ptdorysné plochy vyskou 1 m.
Od obestavéného prostoru se neodecitaji:
o vsunuté (zapusténé) balkony, lodzie ¢i verandy,
o vyklenky a otvory v obvodovych zdech,
o svétliky a nezastfesené priduchy do 6 m® piidorysné plochy.
U obestavéného prostoru se neuvazuji:
o Tfimsy, pilastry, ptulsloupy,
o pristresky a balkony, které vy¢nivaji primérné nejvyse 0,5 m pres lic zdi,

o vikyte majici pohledovou plochu do 1,5 m2 vcetné, nadstiesni zdivo - jedna se
o kominy, ventilace, atiky, pfesahujici S$titové a pozarni zdi (Vyhlaska
¢. 443/2016).

Obestavény prostor spodni stavby

Tento prostor je ohranicen:

o po strandch vngjSim plastém bez izolacnich ptizdivek. Vétraci, osvétlovaci
prostory a zdi se zapocitavaji celym rozmérem v pripadé, ze jejich Sifka je veétsi

nez 0,15 m,
o nahotfe spodnim licem podlahy prvniho nadzemniho podlazi

o dole spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo prostoru,
ktery se neuvazuje jako podlazi, pokud neni méfitelné nebo chybi podlahova
konstrukce, pripocte se 0,1 m (Vyhléaska ¢. 443/2016).
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Obestavény prostor vrchni stavby

Obestaveény prostor vrchni stavby je ohranicen:

o dole spodnim licem podlahy prvniho nadzemniho podlazi. V piipadé,
ze u nepodsklepenych staveb nebo jejich ¢asti je podlaha prvniho nadzemniho
podlazi vySe nez terén priléhajici k této stavbe, pfipocitd se i1 prostor
obestavény podezdivkou. Tento prostor je ohranicen dole priimérnou rovinou
terénu u nepodsklepené casti a nahofe spodnim licem podlahy prvniho
nadzemniho podlazi. Pokud je podsklepena jen cast stavby, pfipocte se 0,1 m
na konstrukci podlahy vzdy v prvnim nadzemnim podlaZzi, jestlize neni
tloustka podlahy méfitelnd nebo podlahova konstrukce neexistuje a uz se

nepiipocitava na podlahovou konstrukci ¢astecného podzemniho podlazi.
o po strandch vnéj§imi plochami staveb

o nahote v ¢asti, nad kterou se nachazi pida, hornim licem podlahy ptdy.
V té Casti, nad kterou je plocha stfecha nebo sklonita stfecha bez pidy, je tento
prostor ohranicen vnéjSim licem stfesni krytiny. U teras je pak obestavény

prostor ohrani¢eny hornim licem dlazby (Vyhlaska ¢. 443/2016).

Obestavény prostor zastieSeni

Obestavény prostor zastfeSeni vcetné podkrovi u Sikmych stfech a stfech
strmych bez ohledu na jejich tvar se vypocitd vynasobenim zastavéné plochy pidy
a podkrovi souctem primérné vysky piidni nadezdivky a poloviny vysky hiebene
sttechy nad primérnou vyskou pudni nadezdivky. U jinych tvarG stiesnich
konstrukci se obestavény prostor zastieSeni vypocte jako objem ptislusného

geometrického télesa (Vyhlaska ¢. 443/2016).

2.7.3 Zastavéna plocha stavby

Zastavéna plocha stavby je plocha, kterd je ohraniCena ortogonalnimi
praméty vnéjsiho lice svislych konstrukei vSech nadzemnich a podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Nezapocitavaji se vSak do ni izola¢ni piizdivky.
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Plocha, ktera je ohranicena ortogonalnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci
vSech podzemnich podlazi do vodorovné roviny se nazyvd zastavénd plocha

podzemni ¢asti stavby.

Zastavénou plochou nadzemni ¢asti stavby je plocha, jez je ohranic¢ena ortogonalnimi
pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Do této plochy se nezapocitavaji izolaéni pfizdivky (Vyhlaska €. 443/2016).

2.7.4 Méreni podlazi

PodlaZi je ¢ast stavby o svétlé vySce minimalné 1,7 m oddélena:
o nahote dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi
o dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi

o hornim licem stropni konstrukce u nejvysSiho podlazi, poptipadé podlahy
pudy, u stfech ¢i ¢asti pudniho prostoru primérnou rovinou horniho lice

zastreSeni.

o vné&jSim licem hiebene stfechy u staveb a nejvyssich podlazi (tedy 1 podkrovi),

ktera nemaji strop.

Jako podlazi se pocitd i podkrovi nebo podzemi. Podzemim rozumime
ptistupny prostor o svétlé vySce minimalné 1,7 m alespon v jednom misté, ktery je

stavebné upraven k ucelovému vyuziti.

Rozlisujeme nadzemni a podzemni podlazi. Kazdé¢ podlazi, které ma troven
horniho lice podlahy v priiméru nize nez 0,8 m pod urovni okolniho terénu ve styku
s licem stavby, se nazyva podzemni podlazi. Nadzemni podlazi (NP) se cisluji
smérem nahoru, tedy prvni nadzemni podlazi (1.NP), druhé nadzemni podlazi
(2. NP), a podzemni podlazi (PP) se ¢isluji smérem dolt jako prvni podzemni podlazi

(1. PP), druhé podzemni podlazi (2. PP), atd. (Vyhlaska ¢. 443/2016).

2.7.5 Vyska podlazi

Svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy a rovinou spodniho lice stropu
¢i zavéSen¢ho stropniho podhledu tohoto podlazi se nazyva svétla vySka podlazi.
U stropt trdmovych s viditelnymi trdmy se méti po spodni lic podhledu stropu mezi
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tramy a u klenbovych stropti do spodniho lice vrcholu klenby. U Sikmych stropa se

méfi vyska podlazi k nejvyssimu bodu zeSikmeni.

Vyskou podlazi se povazuje vzdalenost mezi licem nédslapnych vrstev podlah
nizsiho a vyssiho podlazi. U nejvyssiho podlazi u staveb, které maji plochou stfechu,
a u jednopodlaznich objekti bez pudniho prostoru je vyskou podlazi svétla vyska
podlazi, k niz se ptipocitdva 0,2 m. Pokud existuji rizné vysky v posuzovaném

podlazi, pocita se vyska té Casti podlazi, kterd ma nejvétsi zastavénou plochu.

Primérnd vyska podlazi se vypocita jako vazeny primeér vSech vysek podlazi
ocenované stavby nebo jeji Casti, pfiCemz velikosti zastavéné plochy piislusného

podlazi se pouziji jako vaha (Vyhlaska ¢. 443/2016).

2.7.6 Zastavéna plocha podlazi

Zastavénou plochou podlazi se povazuje plocha pidorysného fezu v Grovni
horniho lice podlahy tohoto podlazi. Tato plocha je vymezena vnéjSim licem

obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetné omitky

Zastavéna plocha podlazi u zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti, které nemayji
obvodové svislé konstrukce, je vymezena ortogonalnim priimétem stfe$ni konstrukce

do vodorovné roviny.

Primérna zastavéna plocha podlazi se vypocte jako podil souctu zastavénych

ploch v8ech podlazi a po¢tu podlazi (Vyhlaska ¢. 443/2016).

2.7.7 Podlahova plocha

Plochy padorysného fezu mistnosti a prostori stavebné upravenych
k ti¢elovému vyuziti ve stavbé, ktery je veden v urovni horniho lice podlahy podlazi,
vnémz se nachdzeji, se nazyva podlahova plocha. Jednotlivé plochy jsou vSak
vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén, do nichZ se zapocitavaji 1 jejich
povrchové upravy, napiiklad omitky. Plocha okennich a dvefnich ustupkt se

do podlahové plochy nezapocitava (Vyhlaska ¢. 443/2016).
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2.8 Ocenovani staveb nakladovym zptisobem

Cena stavby se ur¢i vynasobenim poctu mérnych jednotek, ktery se urci
zpusobem uvedenym ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sh. v piiloze €. 1, zakladni cenou

upravenou Vv zavislosti na ucelu uziti stavby (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.).

2.8.1 Vypocet ceny stavby

Kromé¢ stavby malé vodni nadrze a rybniku se cena stavby vypocitad podle

vzorce.

CS=CSnxpp
CS = cena stavby v K¢
CSn = cena stavby v K¢ uréena nakladovym zptisobem

pp = koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu se uréi dle vzorce:

pp=Irxlp
I+ = index trhu podle § 4 odstavce ¢. 1 (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)

Ip = index polohy podle § 4 odstavce ¢. 1 (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)
2.8.2 Index trhu
Index trhu se vypocita podle vzorce na obr. ¢. 1:
5)
Iy = Pox Px Byx Byx(1+ 3P

i=l

Obr. ¢. 1:Vzorec pro vypocet indexu trhu (zdroj: Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)
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1 = konstanta
i = poradové cCislo znaku indexu trhu

Pi = hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu, ktery je uveden
ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb. vpriiloze ¢. 3 vtabulce ¢. 1 (Vyhlaska
¢. 443/2016).

2.8.3 Index polohy

Index polohy se vypocita podle vzorce na obr. €. 2:

n
B=2 {HZP,},
i=2
Obr. ¢. 2: Vzorec pro vypocet indexu polohy (zdroj: Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)

1= poradov¢ Cislo znaku indexu polohy
n = pocet znaki indexu polohy

Pi = hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu polohy uvedeného
ve vyhlasce ¢. 443/2016 v priloze ¢. 3 v tabulce 3 nebo 4 podle druhu hlavni
stavby (Vyhlaska ¢. 443/2016).

2.8.4 Vypocet ceny stavby nakladovym zpiisobem

Cena stavby nakladovym zpiisobem se vypocita dle tohoto vzorce na obr. €. 3:

CS, = ZCU X P, x(l —L],
: f 100

Obr. ¢. 3. Vzorec pro vypocet ceny stavby nakladovym zpiisobem (zdroj: Vyhlaska
C. 443/2016 Sb.)
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CSy = cesta stavby v K¢ uréena nakladovym zptisobem

ZCU = zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh

a ucel uziti stavby podle § 12 — 21 vyhlasky ¢. 443/2016 Sh.
Pmj = po€et mérnych jednotek stavby
1 a 100 = konstanty

o = opotiebeni stavby v % (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)

2.9 Ocenovani budov a hal nakladovym zpiisobem

Jako budova se ocenuje stavba, kterou neni mozné zaradit podle ucelu jejiho
uziti mezi stavby ocenované podle § 13 — 22 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., jedna se
napfiklad o rodinné domy, rekreacni chalupy, rekrea¢ni domky, rekreac¢ni
a zahradkarské chaty, garaze, vedlejsi stavby, inzenyrské a specialni pozemni stavby,
venkovni upravy, studny, hibitovni stavby a zafizeni, jednotky (byty), rybniky, malé

vodni nadrze a ostatni vodni dila.

V piipadg, Ze je budova stavbou a jeji zastavéna plocha je alespoii 150 m?, ma
jedno nebo vice podlazi, v nichZ je souhrn jednotlivych volnych vnitfnich prostort,
které jsou vymezeny svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich
nebo nosnych stiesnich konstrukcei, o velikosti kazdého tohoto prostoru alespon 400
m°, &ini vice neZ dvé tietiny obestavéného prostoru stavby, nazyvame ji jako halu.
Jako svislé konstrukce, které vymezuji vnitini volné prostory, se nepocitaji vnitini
samostatné podpérné tyCové prvky (tj. pilite, sloupy) a svislé konstrukce, které

nedosahuji do vysky 1,7 m.

Zakladni cena upravend pro budovy a haly, které jsou uvedeny ve vyhlaSce

€. 443/2016 Sb. v ptiloze €. 8 a 9 se vypocita dle vzorce:
ZCU=ZCx K x Ky, x Ksx Ky X K5 X K;
ZCU = zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru stavby

ZC = zikladni cena v K& za m® obestavéného prostoru budovy uvedené ve vyhlasce

¢.443/2016 Sb. v priloze €. 8 a pro haly v ptiloze ¢. 9

40



Koeficient K; = koeficient piepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny

ve vyhlaSce €. 443/2016 Sb. v priloze ¢. 10

Koeficient K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti pramérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, pripadné samostatné ocenované ¢asti, vypocte

se dle vzorce na obr. &. 4:

6,60
K, =092+ )
- PZP

Obr. ¢. 42 Vzorec pro vypocet koeficientu K, (zdroj: Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)
0,92 a 6,60 = konstanty

PZP = primérna zastavéna plocha v m?

Koeficient K3 = koeficient pfepo¢tu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi
Vv objektu, pfipadné samostatné ocefiované Casti, vypocte se dle vzorce na obr. €. 5

a6:

o Pro budovy:

2,10
v

K3 - +0Q30 N

Obr. ¢. 52 Vzorec pro vypocet koeficientu K3 (Zdroj: Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)

o Pro haly:

2.80
v

K, = +0.30,

Obr. ¢. 6: Vzorec pro vypocet koeficientu K3 (zdroj: Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)

Ne vsak mén¢ nez 0,60
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v = prumérna vyska podlazi v m

2,10; 2,80; 0,30; 0,60 = konstanty

Koeficient K4 = koeficient vybaveni stavby, vypocte se dle vzorce na obr. €. 7:

K, =1+(0,54x n),

Obr. ¢. 7: Vzorec pro vypocet koeficientu K4 (zdroj: Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.)

1 a 0,54 = konstanty

n = soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni, které jsou uvedeny
ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sh. v piiloze ¢. 21 vtabulce ¢. 1 pro budovy
a Vtabulce ¢. 2 pro haly, snadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet

objemovych podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim

Vyse tohoto koeficientu K4 by méla byt v rozmezi 0,8 — 1,20. Toto rozmezi je
mozno prekroCit pouze vyjimeéné a to na zakladé fotodokumentace, vyctu
a podrobného popisu jednotlivych konstrukei a vybaveni v podstandardnim

(nadstandardnim) provedeni.

Dale plati pro ucely vypoctu koeficientu Ky:

o Pokud neni ve vycétu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce piilohy ¢. 21
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. uvedena konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje,
urci se jeji cenovy podil podle bodu €. 8 pismena a) prilohy ¢. 21. Cenovy podil
se pak vynasobi koeficientem 1,852 a piipocte se k souctu cenovych podilt.

Vyse ostatnich cenovych podilt se vSak neméni.

o Pokud je ve stavbé konstrukce, kdy naklady na jeji pofizeni Cini vice nez
dvojnasobek nakladi standardniho provedeni dle pfilohy ¢. 8 a 9 vyhlasky
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¢. 443/2016 Sb., odecte se jeji cenovy podil, ktery piislusi standardnimu
provedeni jako v ptipad¢ konstrukce chybéjici dle bodu c) a ur¢i se pro ni

cenovy podil postupem jako bodu a).

o V piipadé, Ze chybi ve stavbé konstrukce uvedend v piislusné tabulce piilohy
¢. 21 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem

1,852 a odecte se od souctu cenovych podilt.

Koeficient Ks = koeficient polohy uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 20 ve vyhlasce
€. 443/2016 Sb.

Koeficient K; = koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 vyhlasky
443/2016 Sb., ktery je vztazen k cenové urovni roku 1994 (Vyhlaska ¢. 443/2016
Sh.).

2.9.1 Halové stavebni objekty

Halové stavebni objekty jsou nejéastéjSim druhem staveb v oblasti
zemédelské vystavby. Tyto objekty jsou vhodné piedevsim pro provozy s vysokymi
naroky na podlahovou plochu a také nutnosti minimalniho vyskytu vnitinich podpor.
Za halu povazujeme kazdou budovu majici volny wvnitfni prostor v kterémkoliv

sméru o pudorysném rozméru minimaln¢ 10 m.

Materidlové i konstruk¢ni feSeni jednotlivych systému halovych stavebnich
objektl je velmi nehomogenni obzvlast’ z hlediska materialu a technologie vystavby,
tvaru objektu nebo statického teSeni. Halové budovy maji pifevazné obdélnikovy
pudorys, jehoZ krat$i rozmér oznacujeme jako rozpéti ¢i rozpon haly. Svislé nosné
podpory, jako jsou sloupy nebo stény na mensi rozpony, jsou umistény v podélném
sméru, piicemz vzdalenost sloupli v podélném sméru oznacujeme jako travé (Junga,

2014a).

Jednopodlazni haly

Jednopodlazni haly maji vodorovnou nosnou konstrukci, jejiz parametry a typ
maji vliv na rozpéti svislych nosnych konstrukci. K vystavbé pfizemnich hal se
pouzivaji prevazné¢ montované prefabrikaty z zelezobetonu ¢i predpjatého betonu,

dfevo, ocel nebo jejich kombinace. Pii vystavbé zemédélskych a primyslovych
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objekti se vyuzivaji konstrukéni systémy ramové, vaznikové (nosnikové),

bezvaznikové nebo kombinované (Junga, 2014a).

2.10 Zivotnost staveb

Pod pojmem zivotnost staveb rozumime veli¢inu, kterd znacné ovliviiuje
odpocet ceny staveb za jejich opotiebeni. Je to tedy doba, kterd uplyne od vzniku
stavby az do jejiho zchatrani. Predpoklada se vSak, ze byla stavba po celou dobu

preventivné udrzovana.

Zivotnost staveb se udava v letech. Staii se obvykle po¢ita od roku, kdy
kolaudacni rozhodnuti nabylo pravni moci. Pokud byla stavba uzivana dfive, jeji staii
se urci tak, ze od roku, v némz se ocenovani provadi, se odecte rok, ve kterém se
prokazatelné zacala stavba uzivat. Jestlize neni mozné timto zpiisobem urcit stari
stavby, pocita se stafi na zakladé jiného dokladu. V piipad¢, ze ani takovyto doklad

neexistuje, staii stavby se urci pouze odhadem (Bradac a Fiala, 1996).

2.11 Opotrebeni staveb

Pojem opotiebeni stavby znamend, Ze se stavba vlivem starnuti a pouzivani
postupné znehodnocuje (degraduje). K vypoctu opotiebeni stavby se pouzivaji rizné
metody, pficemz pouzita metoda by méla odpovidat urcitému stupni degradace
konstrukce stavby a vyjadfovat stav potencionalné provedenych modernizaci

a vétsich oprav. Vyjadieni udrzby vsak byva velmi problematické (Ryska, 2000).
2.11.1 Metody vypo¢tu opoti‘ebeni
o Kilasické metody vypoctu opotiebeni:
e Linearni metoda vypoctu opotiebeni

Linearni metoda vyjadiuje opotiebeni, které je pfimo umeérné staii a poté
postupné linedrné naristd az do konce Zivotnosti véci. Opotiebeni se

vypocita jako:

44



O =(S/Z)x100

S = vyjadtuje staii véci (v letech)
Z = ptedpokladana celkova zivotnost
O = opotiebeni v % (Ryska, 2000).

e Kusynova metoda

Tato metoda vychdzi zuvahy, Ze v prvnich letech trvani stavby je
opotfebeni mensi. V prvni osmin¢€ se doporucuje nepocitat opotiebeni

vibec a nasledné linearné.
e Metoda Kusyn — Réttingerova

Tato metoda predpoklada, ze u stavby ve staii do 1/10 predpokladané
zivotnosti, je znehodnoceni polovicni nez u linearni metody. Jestlize je
pak dosazena tato hodnota, je rocni opotiebeni vétsi nez u linearni

metody.
e Rossova metoda

Rossova metoda vychazi zopotfebeni, které je na pocatku nizsi
a Vv dal$im pribc¢hu staii stavby se postupné zvysuje. Celkova Zivotnost

stavby se pak rozdéluje po 20 % Zzivotnosti na pét stejnych obdobi.
e Metoda kvadraticka (Eytelweinova, Starkova)

Metoda kvadraticka vyjadiuje prabéh opotiebeni kvadratickou funkci,

kdy na pocatku je opotiebeni velmi nizké a na konci velmi strmé stoupa.
e Metoda semikvadraticka (Ungerova, Abelesova)

Metodou semikvadratickou se vyjadiuje opotiebeni jako praimeér mezi

linearni a kvadratickou metodou (Bradac a kol., 2008).
o Opotiebeni staveb s pristavbami a nastavbami

o Analytické metody vypoctu opotiebeni
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o Hodnoceni vlivu drzby a poruch stavby na jeji cenu

o Stavby po velkych opravach (Bradac a Fiala, 2004).
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3. METODIKA

Pro svoji diplomovou praci jsem si vybrala krytou jezdeckou halu pro vycvik
koni v obci Dubenec, protoze se nejedna o typickou zemédélskou stavbu. VétSina

zeméedélskych objekti je totiz uréena bud’ pro rostlinnou, nebo Zivocisnou vyrobu.

Tato lokalita byla vybrana na zdklad¢ osobnich znalosti s danou oblasti.
Nasledné byla popsana tato obec i katastralni uzemi, do n€hoz patfi, z hlediska poctu
obyvatel a lokalizace. U téchto obci byla zjisténa jejich vybavenost, dopravni
dostupnost a technickd infrastruktura. Poté bylo provedeno mistni Setfeni dne
11. 3. 2017 za pritomnosti majitele jezdecké haly. VSechny technické parametry haly
byly zjiStény z poskytnuté stavebni a vykresové dokumentace a poté ovéreny
Vterénu pomoci pasma. Pii prohlidce byla pofizena fotodokumentace, ktera bude
tvotit prilohu posudku. Podkladem pro vypracovani posudku byl snimek katastralni
mapy, udaje zveiejnéné v katastru nemovitosti a informace sdélené majitelem haly

pfi prohlidce haly.

Dalsi kapitola je vénovana podrobnému popisu haly a jeji specifikace
Z hlediska pouzitych materiali. Nasledné byla jezdecka hala ocenéna nejprve cenou
zjiSténou podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Vv ocenovacim programu Delta-NEM.
Pro tucely vypracovani posudku byly vtomto programu vyplnény vlastnické
a evidencni udaje, seznam listli vlastnictvi, udaje o katastralnim tizemi byly pfevzaty
Z Malého lexikonu obci a byla vypoctena zakladni cena stavebniho pozemku.
Poté bylo provedeno ocenéni jezdecké haly, pozemku, trvalych porostli, nekryté
piskové jizdarny, ohrazeni nekryté jizdarny a betonovych obrubnik mezi ocelovymi
sloupky plotu. VSechny potfebné vypocty ke stanoveni vyslednych cen objekti

a pozemku jsou podrobné uvedeny v praktické ¢asti této diplomové prace.

Dalsi kapitola je vénovana ocenéni haly cenou obvyklou také pomoci
programu Delta-NEM. Jezdecka hala vcetné pozemku byla ocenéna porovnavaci
metodou podle obecné metodiky, kterd spociva v porovnani vybraného objektu
s podobnymi typy nemovitosti. Hlavnimi kritérii vyhledavani obdobnych nemovitosti
byly druh stavby a zastavéna plocha. Prostiednictvim vyhledavani nabidkovych

cen — MoniT v programu Delta-NEM bylo nalezeno 5 typti nemovitosti s podobnou
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konstrukci a vyuzitim. Jejich jednotkové ceny zjisténé podilem nabidkovych cen
a zastavénych ploch byly nasledné jesté upraveny pomoci koeficientii mista, nabidky
a vybaveni. Z téchto jednotkovych cen byla stanovena primeérna jednotkovéa cena,
ktera byla vynasobena zastavénou plochou jezdecké haly. Tim byla ziskana obvykla
cena ocefiované nemovitosti. Na zavér byl vyhotoven posudek k ocenéni
nemovitosti, kde byly vyplnény tudaje o objednateli, ucelu posudku, prohlidce
a zaméfeni nemovitosti, informace o nemovitosti, podkladech pro vypracovani

posudku, vlastnicich a celkovém popisu oceniovaného objektu.

48



4. PRAKTICKA CAST

Cilem této diplomové prace je ocenit jezdeckou halu cenou zjisténou
a obvyklou. Pro svoji diplomovou praci jsem si tedy vybrala krytou jezdeckou halu
Vv obci Dubenec jako zemédélsky objekt z toho diivodu, Ze se jednd o zvlasStnost
V oceniovani zemédelskych objekti. VéEtsina zemédélskych objekth je urcena bud’
pro zivocisnou produkci (tj. stije, vepfiny, kraviny apod.) nebo pro rostlinnou
produkci (napf. sila, budovy pro skladovani a Upravu zemédélskych produkti —
sypky, sklepy, klilny, budovy pro primyslovou vyrobu krmnych smési). Jezdecka
hala patii taktéz k zeméd€lskym objektim, které jsou ocenény podle ucelu jejich
uziti. V tomto pripadé se jedna o stavbu urcenou pouze pro trénink jezdeckych koni,
a proto bude pfi stanoveni ceny zjisténé ocenéna nakladovym zptisobem jako budova

pro sport. Pfi stanoveni ceny obvyklé bude pouzita porovnavaci metoda.

4.1 Zakladni informace o obcich
Dubenec

Dubenec je mald vesnice, ktera lezi v okrese Ceské Budgjovice a je soudasti
obce Divcice, od niz je vzdalena severozapadné asi 1,2 km (www.wikipedia.cz).
V soucasné dob¢ trvale zije v Dubenci 95 obyvatel. V blizkosti obce Dubenec se
nachazi Zelezniéni trat’ Ceské Budg&ovice — Plzen (www.divcice.cz). Zelezni¢ni
stanice lezi v obci Divéice a je vzdalena necely kilometr od obce Dubenec.
Cesta k této zastavce vede podél trati. V Dubenci je i autobusova zastavka, pres
kterou jezdi linkové autobusy do Ceskych Budg&jovic, Zlivi, Diitné a do Tyna nad
Vltavou. (www.wikipedia.cz). Rozkladaji se zde 3 rybniky, které se nazyvaji Blatec,

Svoletin a Hlinavka (www.divcice.cz).

V obci Dubenec se nachazi truhlafstvi nebo deratiza¢ni firma. Vyznamnou
roli hraje firma Crossing, s. r. o., ktera se zabyva chovem a vycvikem jezdeckych
koni (www.divcice.cz). Tato firma provozuje jezdecky klub pod nazvem Tandem.
K obCanské vybavenosti patii dvé fotbalovda hiist¢ a tenisovy kurt

(www.wikipedia.cz). Poloha obce je znazornéna na obr. ¢. 8.
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Obr. ¢. 8: Obec Dubenec (zdroj: www.mapy.cz)

Divcéice

Vyméra katastralniho uzemi Div&ice tvori 19,52 km?® (www.wikipedia.cz).
V soucasnosti ma obec Div¢ice 254 obyvatel. Velkou ¢ast katastralniho tzemi tvofi
zemédélska puda, kterd je obhospodafovana zemédélskych podnikem ZOD Sedlec
a n¢kolika soukromymi zeméde€lci. K obci Div¢ice patii nékolik mistné odlouc¢enych
&asti, naptiklad Dubenec, Novosedly, Zbudov a Ceska Lhota. Dohromady ma tedy
585 stalych obyvatel. V Divcicich se nachazi obecni ufad, posta, hospoda, né€kolik

malych podnikatelti (napf. stavebnictvi, truhlarstvi nebo pila) a dilny zemédélského
podniku (www.divcice.cz). Poloha obce Div¢ice je na obr. €. 9.
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Obr. ¢. 9: Obec Divcice (zdroj: www.mapy.cz)
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4.2 Charakteristika objektu

Obec Dubenec patii do katastralniho uzemi obce Div¢ice. Koéd tohoto
katastralniho uzemi je 626180. Jezdecka hala v obci Dubenec je soucasti pozemku,
ktery mé parcelni cislo 283/7. Tato parcela je znidzornéna na obr. ¢. 10 a 11.
Vyméra parcely &ini 10 919 m? a v katastru nemovitosti je tento pozemek evidovan
jako trvaly travni porost a nalezi do zemédélského plidniho fondu. Na pozemku se
nachazi jedna bonitovana padné ekologicka jednotka s ¢islem 55301 (www.cuzk.cz).
Podle uzemniho planu obce Divcice a vyfezu koordina¢niho vykresu obce Dubenec
zroku 2009 je pozemek s parcelnim cislem 283/7 veden jako zemédélska plocha

(www.divcice.cz).

Soucasti pozemku je jezdeckd hala (délka 60 m, Sitka 22 m) a piskové
kolbisté (nekryta jizdarna) lichob&znikového tvaru, které zaujima plochu 2 843 m?.
Piskové kolbisté je ur€eno pro trénink koni a je po obvodu oploceno dievénym
plotem. Tato nekrytd jizdarna stoji zcasti na pozemku s parcelnim cislem 283/7
a zCasti na pozemku jin¢ho vlastnika, ktery ma podle katastru nemovitosti parcelni
&islo 283/1 a je evidovan jako trvaly travni porost. Piiblizng 700 m?, coZ tvof témdf
25 % plochy této nekryté jizdarny, se nachidzi na pozemku jiného vlastnika

(www.cuzk.cz).

Jezdeckéd hala ani piskové kolbisté stojici na pozemku s parcelnim cislem
283/7 nejsou zatim zapsany v katastru nemovitosti. Podle uzemniho planu je to
zemédelska plocha, ale ve skutecnosti pozemek pod jezdeckou halou a piskovou
jizdarnou je pozemek stavebni. Soucasti pozemku (p. €. 283/7) jsou 1 trvalé porosty
rostouci mezi piskovym kolbiSt€ém a rybnikem, jehoZz zpiisob vyuZiti je jako pfirodni
vodni nadrz a je uveden v katastru nemovitosti jako vodni plocha s parcelnim cislem

181. Trvaly porost je tvofen vzrostlymi duby, jedna se konkrétné o dub zimni.

Projekt ,,Jezdeckd hala“ v obci Dubenec je spolufinancovan Evropskou unii
Z Evropského zeméd¢lského fondu pro rozvoj venkova vramci osy IV Leader
a opatieni IV.1.2. Realizace mistni rozvojové strategie. Investorem jezdecké haly je
firma Crossing, s. r. o., zabyvajici se chovem a tréninkem koni. Hlavnim
dodavatelem materidlu pro stavbu haly je firma Borga, s. r. o., kterd provedla i jeji

kompletni montaz.
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Borga, s. 1. 0. sidli v zipadnim Svédsku ve mésté Skara a ma nékolik pobodek
po celé Evropé. V Ceské republice je hlavni sidlo této firmy v Poptivkach u Brna
a ma jeSté dvé dalsi pobocky, v Horazd’ovicich a v Lomnici nad Popelkou.
Tato firma se zabyva vyrobou a montdzi montovanych ocelovych hal a systémil

oplasténi stiech a stén (www.borga.cz).

Jedna se o kompletné ocelovou jezdeckou halu, kterd byla postavena v roce
2012 a slouzi pro trénink koni. Mistni Setieni bylo provedeno dne 11. 3. 2017
za pritomnosti majitele haly. VSechny technické parametry haly byly pievzaty
ze stavebni a vykresové dokumentace vytvorené firmou Borga, s. r. 0. a nasledné
oveéieny v terénu pomoci pasma. Délka dievéného oploceni a plocha nekryté jizdarny

byla zjisténa z katastralni mapy.

Obr. ¢. 10: Parcela katastru nemovitosti ¢. 283/7 na ortofoto mapé (zdroj:

Www.cuzk.cz)
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Obr. ¢. 11: Parcela katastru nemovitosti ¢. 283/7 (zdroj: www.cuzk.cz)

4.3 Zakladni technické parametry haly

Typ haly:
Konstrukce (na obr. ¢. 12):
Venkovni §itka:

Venkovni délka:

Vyska celého objektu vCetné hiebene stiechy:

Venkovni vyska stény H1:
Cista vyska H2:

Vyska betonového zakladu:
Vyska stény vcéetné zakladu:
Vyska stfesni konstrukce:

Plocha haly:
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ocelova, neizolovana
ramova

22 m

60 m

6,174 m

44 m

~35m

0,2m

46m

1,574 m

1320 m?



H1
H2

Obr. ¢. 12: Ramova konstrukce haly (zdroj: vilastni)

Specifikace konstrukce

Kovoveé ramy

Ramy jsou zpracované z vysokopevnostni oceli. Hlavni konstrukce je vyrobena
z proménlivych nosnikl. Na opiskované nosniky je nejprve nanesena barva zakladni
a poté nasleduje barva konecna, kterou si vybral investor. Celkova tloustka barvy je
100 pum. Priméarni konstrukce ma jiz pfipravené podpory pro sekundarni konstrukci
a odpovidajici predvrtané otvory pficnych vyztuh (tzv. zavétrovani). Sloupy jsou

ukotveny se zakladovou patkou ve vysce + 0,2 m.

Vzdalenost mezi ramy

Vzdalenost mezi hlavnimi rdmy je 7 m a mezi koncovymi ramy je 5,3 m.

Typ sttechy

Stiecha je neizolovana, sedlového typu. Ma dva spady, které jsou 7°. Pfesah stfechy

nad obéma Stitovymi sténami je 0,0 m a nad bo¢nimi sténami je 0,1 m.

Konstrukce stfechy

Sekundérni konstrukce stiechy je vyrobena z pozinkovanych nosniki Borga Z 200
véalcovanych za studena.
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Venkovni krytina

Venkovni krytinu tvofti trapézovy plech BORGA Super 40 (tloustka 0,6 mm) a dale
P30 (polyester) na vnéjsi strané v barevném provedeni dle standardnich venkovnich

barev Borga a na vnitini stran¢ v epoxidové Sedé barve.

Okapovy systém

Okapovy systém je vyroben zocelovych plechii krytych polyesterem P50.
Jako standard jsou svody ukoncéeny ve vysce + 0,2 m. Na kazdé boc¢ni stran¢ haly
jsou umistény 4 svody. Borga systém zahrnuje Zlaby, svody a veSkeré dalsi dopliky

potfebné pro instalaci.

Konstrukce stény

Stény jsou neizolované. Sekundarni konstrukce stény je vyrobena z pozinkovanych

nosnikti Borga Z 150 valcovanych za studena.

Venkovni krytina

Venkovni krytinu tvoii trapézovy plech BORGA BPE 18 (tloustka 0,5 mm)
a polyester P30 na vnéjsi strané v barevném provedeni dle standardnich venkovnich
barev Borga a na vnitini stran¢ v epoxidové Sedé barveé. Oplasténi haly zacina na

arovni + 0,2 m.

Spojovaci material

Jako spojovaci material byly pouZity spojovaci Srouby ke spojovani ocelovych rami.
Samoiezné Srouby s podlozkou jsou v barvach plecht, které byly pouzity na stiechu

a stény.

Lemovani a oplechovani

Lemovani a oplechovani je vyrobeno z ocelovych plechti o tloustce 0,5 mm kryté na
vnéjsi stran¢ polyesterem P30 v bilé barvé a na vnitini stran¢ v epoxidové Sedé

barvé.
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Posuvna vrata

V ptedni 1 zadni Stitové stén€ jsou umisténa posuvna vrata, kterd jsou neizolovana.

Stavebni otvor pro posuvna vrata je 3,5 x 3,5 m.

Prosvétlovaci pasy

Prosvétleni objektu tvoii celkovou plochu piiblizng 167 m? Byly pouzity dva
neizolované sténové prosvétlovaci pasy, jejichz rozmér je ~ 58,0 x 1,2 m, a dva

prosvétlené stitové ,.trojuhelniky*.

Zaklady

Zaklady jsou vytvoreny z klasického betonu. Pod kazdym ramem jsou umistény

zakladové patky v hloubce 1,20 m.

Elektroinstalace

Do haly je zavedena elektroinstalace, tedy zasuvky 230 V a osvétleni.

4.4 Ocenéni haly cenou zjiSténou

Ocenéni jezdecké haly bude provedeno v ocefiovacim programu Delta-NEM.
Tato zemédélskd stavba bude ocenéna jako hlavni stavba ndkladovym zpiisobem
podle tcelu jejiho uziti tedy jako budova pro sport. Jednd se o typ B podle piilohy
¢. 9 vyhlasky €. 443/2016 Sb.

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické a eviden¢ni tidaje budou zpracovany pro katastralni uzemi obce Divcice
(kod k. 0. 626180, kod obce 544361), protoze obec Dubenec je soucasti této obce
a nalezi do jejiho katastralniho Gizemi. Jedna se o obec v JihoCeském kraji v okrese
Ceské Budg&jovice (kod okresu CZ0311). Divéice maji statut obce a jeji pocet
obyvatel je 550 k datu 1. 1. 2017. K obc¢anské vybavenosti obce patii posta, vodovod
a plyn. VsSechny tyto tudaje byly ptfevzaty 2z Malého lexikonu obci.
Dopravni obsluznost zde zajistuje autobus a vlak. Tato lokalita neni turistickd ani se

nejedna o kategorii lyzafského stediska, tudiz tato kritéria se nehodnoti.
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Vypocéet Zakladni ceny stavebniho pozemku

Cenova mapa stavebnich pozemkii neni zndma pro tuto lokalitu. Zakladni cena
stavebniho pozemku bude vypoctena podle § 3 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. pomoci
vzorce ZC = ZCy X O1 X Oz X O3 X O4 X Os X Og uvedeného ve vystupu z programu
Delta-NEM na obr. €. 13.

Koeficient O; — Velikost obce

Jedna se o obec s poctem obyvatel 501 — 1000. K tomuto koeficientu byla pfifazena

hodnota 0,65 podle tabulky €. 1 ptilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
Koeficient O, — Hospodaisko-spravni vyznam obce

Bylo vybrano ¢tvrté pasmo znaku, tedy ostatni obce. K tomuto koeficientu byla
ptifazena hodnota 0,60, dle tabulky €. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

Koeficient O3 — Poloha obce

Bylo vybrano Sesté pasmo znaku, tedy ostatni piipady. K tomuto koeficientu byla
ptifazena hodnota 0,80, dle tabulky €. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

Koeficient O4 — Technickd infrastruktura v obci

Bylo vybrano druhé pasmo znaku, tedy elektfina, vodovod a kanalizace, nebo
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn. K tomuto koeficientu byla pfifazena
hodnota 0,85, dle tabulky ¢&. 1 pfilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

Koeficient Os — Dopravni obsluznost obce

Dopravni obsluznost obce tvofi Zeleznicni a autobusova zastavka. Podle tabulky ¢. 1

ptilohy ¢. 2 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. byla ke koeficientu Os pfifazena hodnota 0,95.
Koeficient O — Obcanska vybavenost v obci

Vzhledem k tomu, Ze se v obci nachazi pouze posta a mensi obchod s potravinami,
jedna se o minimalni vybavenost. Proto bude hodnota koeficientu Og dle tabulky €. 1

prilohy & 2 vyhlagky ¢&. 443/2016 Sh. 0,85.
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ZC, — Zéakladni cena vychozi

Jako zakladni cena vychozi byla stanovena &astka 2 166 K&/m®.
ZC=272CyXx01x02X03X04X0s5 X Oe.
ZC=2166x0,65x0,60x0,80x0,85x0,95 x 0,85

ZC = 464 K&¢/m®

Zakladni cena stavebniho pozemku ¢ini 464 K& za m?.

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3
Nazev obce: Divéice
Nézev okresu: Ceské Budéjovice
Urceni ceny: b) obce nevyjmenované v piiloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky
Vzorec vypoéctu: ZC = ZC, x O3 x Oz2x O3x Osx Oz x Os

Koeficienty ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkit (Oy:

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce [1V. 501 - 1000 obyvatel ~| 065
02 - Hospodaisko-spravni vyznam obce [|V_ Ostatni obce _'J 0,60
0:-Poloha obce [V1. Ostatni pripady | o080
0z~ Technicka infrastruktura v obci | II. Elektiina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn ;[ 0,85
Os - Dopravni obsluznost obce | II. Zelezniéni zastavka a autobusova zastévka ~| 0%
0O¢ - Obéanska vybavenost v obci | V. MinimaIni vybavenost =l 085

V pfipadé, Ze obec Ize zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivyich znakd, pro vypocet se pouZije nejvy3ii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC,): 2166,00 Ké/m?
Zakladni cena (ZO): 464,00 Ké/m?

Obr. ¢. 13: Vypocet zakladni ceny stavebniho pozemku (zdroj: vystup z programu
Delta-NEM)

Seznam listu vlastnictvi

Pozemek s parcelnim ¢islem 283/7, na némz stoji jezdecka hala a cCast
oploceného piskového kolbisté, jsou zapsany na LV ¢&. 824. Cast piskového kolbisté
zasahujici na pozemek s parcelnim Cislem 283/1 je ve vlastnictvi jiné osoby a je

zapsanana LV €. 391.

Ocenéni stavby hlavni

Stavba bude ocenéna podle druhu jako hala a podle ucelu uziti jako budova
pro sport (CZ-CC: 1265 Budovy pro sport). Nejdiive se provede vypocet Zakladni
ceny upravené dle vzorce ZCU = ZC x K; X Kz X K3 X K4 X Ks X Kj uvedeného
ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.
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Zakladni cena

Dle ptilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. je zékladni cena pro budovy pro sport

2 029 K& za m® obestavéného prostoru haly.

Vvpocet vvsky podlazi

Jezdecka hala je pouze jednopodlazni objekt. Vyska tohoto objektu vcetné hiebene
stiechy je 6, 174 m a vyska stény ¢ini 4,4 m. Rozdilem téchto &isel zjistime vysku

stfesni konstrukce.
o Vyska stiesni konstrukce
V1=6,174—-4,4
V1=1,774m
o Vyska jednopodlazniho objektu

Vyska jednopodlazni stavby se zjisti tak, ze k vySce stény se pricte jedna

polovina vysky stfesni konstrukce.
Vo =44+ (Y ,*1,774)
V2 =529m

Vyska podlazi je tedy 5,29 m.

Vypoéet obestavéného prostoru haly

Obestavény prostor nadzemniho podlazi se pak vypocitd vyndsobenim zastavéné

plochy (22 x 60 m) a vysky podlazi.
OP =ZP x vyska

OP =22 x60x5,29

OP =6 982,80 m’

Obestavény prostor jezdecké haly ¢ini 6 982,80 m®.
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Koeficient K; — koeficient prepoc¢tu zakladni ceny podle druhu konstrukce

Dle ptilohy ¢. 10 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. je koeficient K1 pro kovové konstrukce
hal 0,948.

Koeficient K, — koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné

zastavéné plochy podlazi v objektu

Tento koeficient se vypoc¢ita podle vzorce uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.,
kde PZP je primérna zastavéna plocha podlazi, 0,92 a 6,60 jsou konstanty.

Ko = 0,92 + (6,60/PZP)
Ko = 0,92 + (6,60/(22*60))
K, = 0,92 + (6,60/1320)

K>=10,9250

Koeficient K3 — koeficient piepoc¢tu zékladni ceny podle primérné vysky podlazi
Vv objektu

Koeficient K3 se vypocita podle vzorce uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.,
kde v je primérna vyska podlazi, 2,80 a 0,30 jsou konstanty.

Ks = (2,80/v) + 0,30
Ks = (2,80/5,29) + 0,30

Kz =0,8293

Koeficient K4 — koeficient vybaveni stavby

Koeficient K4 se vypocita podle vzorce K4 = 1 + (0,54 X n), ktery je uveden
ve vyhlasce €. 443/2016 Sb. Ke kazdému prvku vybaveni je pfifazen cenovy podil
v % a hodnoceni, zda se jednd o podstandard, standard, nadstandard nebo se dany
prvek v objektu vitbec nevyskytuje. Standardni vybaveni budov pro sport je uvedeno
Vv priloze €. 8 ve vyhlasce €. 443/2016 Sb. a je uréeno predevsim pro haly télocvicen,

které jsou standardnim typem téchto budov. Protoze bude i jezdeckd hala ocenéna
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jako budova pro sport, nékteré prvky vybaveni se vtomto objektu nebudou

vyskytovat.
Vybaveni:
1. Zaklady vcetn€ zemnich praci

Hala ma betonové zaklady se zakladovymi patkami, jedna se tedy o standard.

Zaklady tvoii objemovy podil 8,10 %.
2. Svislé nosné konstrukce

Oplasténi konstrukce je kovové, jedna se o standard. Svislé nosné konstrukce

tvoii objemovy podil 22,70 %.
3. Stropy

Jezdeckd hala je pouze jednopodlazni objekt, ktery nema strop. Objemovy

podil stropt je 7,20 %.
4, Krov, stfecha

Hala ma sedlovou stiechu a krov je vytvoien z ocelovych ramu. Jedna se tedy

o standard. Krov a stecha tvoti objemovy podil 8,30 %.
5. Krytiny stfech

Krytina stfechy je vytvofena z trapézovych plechd, jedna se o standard. Krytina

sttechy tvofi objemovy podil 2,70 %.
6. Klempitské konstrukce

Okapy, Zlaby a svody jsou vyrobeny z ocelovych plechii. Podle vyhlasky se
jednd o standard. Klempitské konstrukce tvoii objemovy podil 0,60 %.
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7.

10.

11.

12.

13.

Uprava vnitinich povrchli

Vnitini svislé konstrukce jsou vytvotfeny zocelovych plechil, tudiz jejich
vnitini povrch neni nijak upraven. Objemovy podil Gprav vnitinich povrchi je

6,40 %.
Uprava vnéj§ich povrchi

Venkovni svislé konstrukce jsou z ocelovych plechti. Jejich vnéjsi povrch neni

nijak upraven. Objemovy podil uprav vné&jSich povrchu je 3,20 %.
Vnitini obklady

V hale neni umyvarna ani socialni zafizeni, proto zde nejsou zadné vnitini

obklady. Objemovy podil tvoii 2,3 %.

Schody

V hale nejsou vybudovany schody. Jejich objemovy podil je 0,80 %.
Dvere

Vchod do jezdecké haly tvoii posuvna ocelova vrata o rozmérech 3,5 x 3,5 m,
v nichz jsou navic vybudovany dvete. Dvefe maji Sitku 90 cm a vysku 2 m.

Jedna se o nadstandard a tvoti objemovy podil 3,20 %.
Vrata

Vrata zde nejsou uvedena z toho divodu, ze standardnim typem budov pro

sport jsou haly télocvicen, jejichz vchod je obvykle tvoren dvermi.
Okna

Standardem se rozumi jakakoliv zdvojenda okna krom¢ plastovych a dvojita
Spaletovd dfevéna okna. V hale jsou vybudovdny na svislych konstrukcich
pouze plastové prosvétlovaci pasy, proto se jedna o podstandard. Okna tvori

objemovy podil 5,40 %.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Povrchy podlah

Standardnim povrchem podlah pro haly télocvicen se rozumi PVC, parkety,
vlysky, bézna keramicka dlazba nebo textilni vpichované krytiny. V jezdecké
hale je povrch podlahy tvofen piskem pro pohyb koni. Z toho diivodu se jedna

0 podstandard a tvofi objemovy podil 4,10 %.
Vytapéni

Hala neni zadnym zplsobem vytdpéna. Protoze je to kompletn¢ ocelova
konstrukce, dobfe pohlcuje slunecni zafeni a tim se rychle ohiivad. Objemovy

podil vytapéni je 4,20 %.
Elektroinstalace

V objektu je vybudovana elektroinstalace, tedy zasuvky 230 V a osvétleni.
Jednd se o standard a elektroinstalace tvofi objemovy podil 6 % na celkovém

vybaveni konstrukce.

Bleskosvod

Hala nema vybudovany bleskosvod. Objemovy podil bleskosvodu je 0,30 %.
Vnitini vodovod

Hala nema vodovodni piipojku. Jeji objemovy podil je 2,30 %.

Vnitini kanalizace

V hale neni vodovodni pfipojka, proto zde neni vybudovana ani vnitini

kanalizace. Objemovy podil vnitini kanalizace je 2,10 %.
Vnitini plynovod

V hale se nenachazi vnitini plynovod. Plynovod tvoii objemovy podil 0,20 %.
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21.

22.

23.

24,

25.

Ohtev vody

Objekt nema vodovodni piipojku, proto zde neni feSen ani ohfev vody. Ohiev

vody tvoii objemovy podil 1,70 %.
Vybaveni kuchyni

Objekt neni vybaven kuchyni. Protoze standardnim typem budov pro sport jsou

haly télocvicen, nepiedpoklada se vybaveni kuchyni ani u téchto objekti.
Vnitini hygienickd vybaveni

V hale se nenachdzi Zadné vnitini hygienické vybaveni, jehoZ objemovy podil

je 3,40 %.
Vytahy (u vice podlaznich hal)

Hala nema vytah, jednd se pouze o jednopodlazni objekt. Vytah tvori

objemovy podil 0,90 %.
Ostatni

Ostatnim standardem pro haly télocvicen se rozumi napt. vestavéné skiing,
bézné digestore, domadci telefon, rozvod verejného telefonu, odvétrani
nékterych prostor jednotlivymi malymi ventilatory, pozarni hydranty, rozvody
antén pod omitkou a v listach, okenice ¢i mtize. Jejich objemovy podil je 3,90

%. V hale neni vybudovano zadné z téchto standardnich vybaveni.

Po piifazeni hodnoceni k jednotlivym konstrukcim a vybaveni vysla

neomezena hodnota koeficientu vybaveni 0,5770. Podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. by

méla byt hodnota koeficientu K4 omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, ale lze ji

prekroCit pouze vyjimecn¢ a to na zakladé fotodokumentace nebo vyctu

a podrobného popisu jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim

¢i nastandardnim provedeni. Protoze v jezdecké hale chybi nékteré konstrukce nebo

vybaveni uvedené v tabulce v ptiloze ¢. 21 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vynasobi se

jejich cenovy podil koeficientem 1,852, a ten se pak odeéte od souctu cenovych
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podilii, proto vysla hodnota koeficientu K4 mensi nez dolni mez 0,80. Vystup

z programu Delta-NEM je uveden na obr. ¢. 14.

Vybaveni
Nazev % Popis Hodnoceni Podil

1. Zaklady véetné zemnich praci | 810 lbetonové se zakladovymi patkami - | Standard  -|| 100 %8
2. Svislé nosné konstrukce | 22,70 | kovove - | Standard | 100 <8
3. Stropy [7.20 - |@ Neni <700 =<z
4. Krov, stiecha | 8,30 | ocelovy krov, rimova konstrukce, stiecha sedlova — || Standard || 100 ®%8
5. Krytiny stiech | 270 [trapézovy plech - | Standard || 100 <5
6. Iflempl’iské konstrukce | 0,60 | okapy, 7laby,svody z ocelovych plechd - |2 Standard L” 100 'ﬁ_:
7. Uprava vnitinich povrchd [ 640 | - | @ Neni ~|| 100 =<8
8. Uprava vnéjéich povrchi [320] - | @ Neni -] 100 =<8
9. Vnitni obklady [ 230 | - | @ Neni =l 100 =<5
10. Schody IE| - | @ Neni =] 100 =<5
11. Dveie | 320 ]posuvna’ ocelova vrata =] ONadstandard;” 100 E
12. Vrata IO,T
13. Okna I 540 ]prosvétlovacfpa’sy - CPodstandardLl 100 __'_VE_
14. Povrchy podlah | 410 [pisek - |@ Podstandard ~{| 100 'LE
15. Vytapéni [ 420 - | @ Neni =] 100 =<8
16. Elektroinstalace | 6,00 | 230V, osvétlenr - |1 Standard ;” 100 =<3
17. Bleskosvod | 030 | - | @ Neni ~|| 100 958
18. Vnitini vodovod [230] _~ | @ Neni ~|| 100 =<8
19. Vnitinf kanalizace [210] - | @ Neni =[] 100 =<8
20. Vnitini plynovod [020 | - | @ Neni =] 100 =<8
21. Ohrev vody 770 | - [ @ Neni <[00 =<z
22. Vybaveni kuchyni |0,T
23. Vnitini hygienické vybaveni [ 340 | - | @ Neni ~lf 100 =<8
24, Vytahy (u vice podlaznich hal) [ 0,90 | - | @ Neni =] 100 =<8
25, Ostatni [39 - | @ Neni ~|| 100 EJ
26. |

Neomezena hodnota koeficientu Ka | 0,5770

Obr. ¢. 14: Vypocet koeficientu vybaveni K4 (zdroj: vystup z programu Delta-NEM)

Koeficient Ks — koeficient polohy

V tabulce ¢. 1 prilohy ¢. 20 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. ma koeficient Ks pro obce
do poctu 1000 obyvatel véetné hodnotu 0,80.

Koeficient K; — koeficient zmény cen staveb

Podle prilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. ma koeficient K; pro budovy pro sport
hodnotu 2,114.
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Vypocet zakladni jednotkové ceny upravené:

Podle vyhlasky ¢. 443/2016 se Zakladni jednotkova cena upravena se vypocita podle

vzorce.
ZJCUZZCXK]_X K2X K3X K4X K5XKi
ZJCU=2029x0,948 x 0,925 x 0,8293 x 0,577 x 0,80 x 2,114

ZJCU =1 439,84 K&m®

Vypocéet zakladni ceny upravené

Zakladni cena upravena se vypocita podle vzorce uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016
Sh.:

ZCU = ZJCU * celkovy obestavény prostor stavby
ZCU =1439,84 *6 982,80

ZCU =10 054 114,75 K¢

Opoti‘ebeni stavby

Stari jezdecké haly je 5 let. Konstrukce byla kompletné postavena a vybavena v roce

2012, proto bude opotiebeni jezdecké haly vyjadieno linearni metodou.

Jeji predpokladana dalsi Zivotnost bude cca 55 let. Albert Brada¢ uvadi ve své knize
Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci z roku 2016, ze zivotnost zemédélskych
staveb z tvrdych materiald je 100 az 125 let. Vzhledem k tomu, ze svislé konstrukce
jsou postaveny z ocelovych plechi, jejich Zivotnost bude maximalné 20 let a poté je
bude potfeba vymeénit. Celkova Zivotnost ocelové rdmové konstrukce bude vyssi,

odhaduje se na 60 let.

Vypodéet opotiebeni stavby

Vypocet opottebeni haly bude proveden podle nasledujiciho vzorce O = (S/Z) * 100,
kde S vyjadiuje stati véci v letech a Z piedpokladanou celkovou zivotnost v letech.
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0 = (S/Z) * 100
O = (5/(5 +55)) * 100
0 = (5/60) * 100

0 =8,333%

Vypocet odpocétu opotiebeni

10 054 114,75 * 8,333 % = 837 809,38 K¢

Opotiebeni stavby ¢ini 8,333 %, coz predstavuje 837 809,38 K¢&.

Vypoéet ceny stavby nakladovym zpiasobem

Cena stavby nakladovym zptisobem se vypocita podle vzorce uvedeného ve vyhlaSce
¢. 443/2016 Sb. CSy = ZCU x P X (1 — (0/100)), kde CSy je cena stavby v K¢
vypoctend nakladovym zptisobem, ZCU je zdkladni cena upravena v K¢ za mérnou
jednotku (tedy Zakladni jednotkova cena upravend), Pn; je pocet mérnych jednotek

stavby v m® (obestavény prostor stavby), 1 a 100 jsou konstanty, o je opottebeni v %.

CSn = ZCU X Py X (1 — (0/100))

CSn = 1 439,84 x 6 982,80 X (1 — (8,333/100))
CSy = 10 054 114,752 x 0,91667

CSn = 9 216 305,37 K&

Vypoctend zakladni cena stavby 10 054 114,75 K¢ byla snizena o 837 809,38 K&.
Cena objektu po odecteni opotiebeni je tedy 9 216 305,37 K¢.

Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi

Vypocet indexu trhu snemovitymi vécmi spoéiva v piifazeni tzv. pasma znaku
k jednotlivym nazvim znaku. Kazdé pasmo znaku ma svoji Ciselnou hodnotu.

Tyto hodnoty se nasledné scitaji a vysledkem je index trhu.
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Nazev znaku:
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi

Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi je takova, ze nabidka odpovida

poptavce. Hodnota tohoto pasma je nulova.
2. Vlastnické vztahy

Jedna se o pozemek snemovitou stavbou, jejichz vlastnici jsou rozdilni.
Pozemek je ve spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob, ale jezdeckd hala
po zapisu do katastru nemovitosti bude ve vlastnictvi pravnické osoby.

Hodnota vybraného pasma je tedy — 0,03.
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovité véci

Zmény v okoli nemaji vliv na prodejnost nemovité véci. Hodnota tohoto

pasma je nulova.
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost

Pravni vztahy nemaji vliv na prodejnost, proto hodnota tohoto znaku je

nulova.
5. Ostatni neuvedené

Bylo vybrano pasmo bez dalSich vlivii, jehoz hodnota také nulova.
6. Povodiové riziko

Povodnové riziko je minimalni, proto bylo vybrano ¢tvrté pasmo znaku, tedy

zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Hodnota tohoto znaku je

1.

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce
Znak se neposuzuje.

8. Poloha obce

Tento znak se neposuzuje.
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9. Obcanska vybavenost obce

Znak se neposuzuje.

Jezdecka hala je stavbou, ktera je soucasti pozemku, proto znaky ¢islo 7, 8 a 9 se
neposuzuji. Po secteni vSech pfitazenych hodnot k jednotlivym znakiim ¢ini index

trhu 0,970. Vystup z programu Delta-NEM je znazornén na obr. ¢. 15.

Nazev znaku Pésmo znaku Hodnota
1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi | II. Nabidka odpovida poptavce | 0,00
2. Vlastnické vztahy | 1. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdini vlastnici) ~|| 0,03
3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost nem. véci ] Il. Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi _'_” 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost [ 11 Bez vlivu ~|[ o000
5. Ostatni neuvedené | Il Bez daléich vlivi ~ll o000
6. Povodniové riziko |IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav ~|| 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce znak se neposuzuje [W
8. Poloha obce znak se neposuzuje [W
9. Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje [—1,0.7

,,,,,

(pasma oznacena * musi byt zduvodnéna

[v stavba je souéasti pozemku

Obr. ¢. 15: Vypocet indexu trhu (zdroj: vystup z programu Delta-NEM)

Vvpocet indexu polohy

Nejprve je potteba vybrat druh hlavni stavby, tedy stavba pro zeméd¢lstvi. Poté se
Kk jednotlivym znakim pfifazuje pasmo znaku. Kazdé pasmo piedstavuje jinou

¢iselnou hodnotu.
Nazev znaku:
1. Druh a ucel uziti stavby

U prvniho znaku je pouze jedna moZnost vybéru pasma. Pasmo druh hlavni

stavby v jednotném funk¢énim celku ma hodnotu 0,3.
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku

V okoli pozemku, na némz stoji jezdeckd hala, je pfedevSim rezidencni

zastavba ¢i rekreacni stavby. Hodnota toho pasma ¢ini — 0,01.
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci. Hodnota tfetiho znaku je nulova.
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4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku (arealu, pozemku s povrchovou

tézbou)

K hranici pozemku lze pfijet po zpevnéné komunikaci. Hodnota ctvrtého

znaku je tedy nulova.
5. Parkovaci moznosti

Vzhledem k tomu, Ze jezdecka hala se nachazi pobliz navsi, jsou zde dobré

parkovaci moznosti. Hodnota znaku parkovaci moznosti je nulova.
6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

Z hlediska komercni vyuzitelnosti je poloha pozemku vyhodna, hodnota

znaku je nulova.
7. Vlivy ostatni neuvedené

Bylo vybrano druhé pasmo, bez dalSich vlivii. Jeho hodnota je také nulova.

Po secteni vSech ptifazenych hodnot k jednotlivym znakm ¢ini index polohy 0,297.

Vystup z programu Delta-NEM je uveden na obr. ¢. 16.

Druh hlavni stavby: | Zemédélstvi ~| (v jednotném funkénim celku)

Nézev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Druh a Gcel uziti stavby [ 1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku ~| 03
2, Prevazujici zastavba v okoli pozemku | | Rezidencni zastavba, rekreacni stavby ;] =001
3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce”,™ | 1. Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bezsiti ~|[ 0,00
4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku (aredlu, pozemku s povrchovou tézbou)” | |1 Pijezd po zpevnéné komunikaci ~ 00
3. Parkovaci moznosti* | Il Dobré parkovaci moznosti na verejné komunikace s o000
6. Viyhodnost polohy pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti |11, Wyhodna poloha = 00 ﬂ

7. Vlivy ostatni neuvedené™* | 1. Bez dalsich vivi 2 o

Obr. ¢. 16: Vypocet indexu polohy (zdroj: vystup z programu Delta-NEM)
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Vvpoclet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Koeficient upravy ceny pro stavbu podle polohy a trhu se vypocitd podle vzorce

pp = IT X lIp uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.
pp=Irxlp
pp = 0,970 x 0,297

pp = 0,288

Vvpocet ceny stavby

Cena stavby se vypocita pomoci vzorce CS = CSy X pp, ktery je uveden ve vyhlasce

¢.443/2016 Sb.

CS=CSnXxpp
CS=9216 305,37 x 0,288

CS =2654 295, 95 K¢

Jezdecka hala byla ocenéna na ¢astku 2 654 295, 95 K¢.

4.5 Ocenéni pozemku cenou zjiSténou

Na pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 stoji jezdecka hala a piskova jizdarna, které
nejsou zapsany v katastru nemovitosti. Podle uzemniho planu, ktery ma piednost
pred katastrem nemovitosti evidujici tento pozemek jako trvaly travni porost, je
pozemek s parcelnim ¢islem 283/7 veden jako zemédé€lska plocha. Tento pozemek je
vyélenén ze zastavéného tizemi obce. Cast pozemku zastavéna halou a piskovou

jizdarnou je ve skuteCnosti stavebni pozemek.

Zastavéna plocha haly je 1 320 m® a piskové jizdarna zaujiméa plochu 2 143 m?,
Pozemek pod halou bude tedy ocenén jako pozemek stavebni, pozemek pod nekrytou

jizdarnou bude ocenén jako ostatni pozemek a zbyvajici nezastavéna plocha

2

pozemku, ktera tvoii 7 456 m°, bude ocenéna jako zeméd¢€lsky pozemek.
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Podle katastru nemovitosti je na tomto pozemku jedna bonitovana ptidné ekologicka

jednotka s ¢islem 55301.

V soucasné dobé je pozemek ve spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob. Vlastnicky
podil kazdé fyzické osoby je polovi¢ni. Vymeéra parcely tak Cini podle katastru

nemovitosti 10 919 m?.

V tomto piipad¢ neni zndma cenovd mapa stavebnich pozemku, podle § 3 vyhlasky
¢. 443/2016 se jedna o stavebni pozemek (pozemek pod halou) neocenény v cenové
map¢ stavebnich pozemkii. Vyiez z koordinacniho vykresu tizemniho planu obce

Dubenec a legenda k nému jsou na obr. ¢. 17 a 18.

IW- vjtez z koordinatniho @nﬂ Dubsnec ’

N W

A.

méfitko 1:2 000

Obr. ¢. 17 Vyrez z koordinacniho vykresu uzemniho planu obce Dubenec (zdroj:
www.divcice.cz)
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Obr. ¢. 18: Legenda k vyrezu z koordinacniho vykresu uzemniho planu obce Dubenec
(zdroj: www.divcice.cz)

4.5.1 Ocenéni pozemku pod jezdeckou halou

Vypoéet zakladni ceny stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku s parcelnim cislem 283/7 byla vypoctena pii
ocenéni jezdecké haly cenou zjisténou. Zakladni cena stavebniho pozemku se
vypocitd podle vzorce ZC = ZCy X O; X Oz X O3 X O4 X Os X Og uvedeného
ve vyhlasce €. 443/2016 Sb.

Zakladni cena tohoto stavebniho pozemku je tedy 464 K&/m?.

Vypocet indexu omezujicich vliva pozemku

Index omezujicich vlivli pozemku se zjisti tak, ze k jednotlivym nazvim znakl se
pritadi pasmo znaku. Kazdé pasmo ma svoji ¢iselnou hodnotu a nasledné se tyto

hodnoty s¢itaji.
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Nazev znaku:
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Tvar a velikost pozemku nemaji vliv na jeho vyuZiti, proto je hodnota tohoto

pasma nulova.
2. Svazitost pozemku a expozice

Svazitost terénu pozemku je do 15 % a jeho orientace je na severovychod.

Hodnota druhého znaku je také nulova.
3. Ztizené zékladové podminky

Zakladové podminky nejsou nijak ztizené, hodnota tohoto znaku je nulova.
4. Chranénd tizemi a ochranna pasma

Pozemek se nachazi mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo, proto je

hodnota ¢tvrtého znaku nulova.
5. Omezeni uzivani pozemku

Nejsou zndma zadnd omezeni uzivani pozemku, hodnota znaku je nulova.
6. Ostatni neuvedené

Nejsou znamy zadné vlivy majici vliv na cenu, hodnota tohoto znaku je

taktéz nulova.

Index omezujicich vlivii pozemku se vypocita podle vzorce uvedeného v priloze

¢. 3 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Hodnota indexu omezujicich vlivii na pozemek je 1.

Vypocet indexu cenového porovnani

%

Podle § 4 odstavce ¢. 1 vyhlasky €. 443/2016 Sb. se index cenového porovnani
vypocita podle vzorce I = It X lo X Ip, kde It je index trhu, lo je index omezujicich
vlivli pozemku a Ip je index polohy. Vypocteny index trhu ma hodnotu 0,970 a index
polohy 0,297.
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I=1lrxloXxlp

1=0,970x1x0,297

1=0,288

Vypocet zakladni ceny upravené stavebniho pozemku

Podle § 4 odstavce ¢. 1 vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb. se zakladni cena upravena
stavebniho pozemku vypocita podle vzorce ZCU = ZC x I, kde ZC je zakladni cena

s v 2 . . r o
stavebniho pozemku obce v K¢ za m” a | je index cenového porovnani.

ZCU=2Cxl
ZCU =464 x 0,288

ZCU = 133,6320 K&/m?

Vypodéet ceny zjiSténé stavebniho pozemku

Cena zjisténd stavebniho pozemku se vypocCitd vyndsobenim vyméry pozemku

zakladni cenou upravenou stavebniho pozemku.

Cena pozemku = vyméra pozemku v m? x ZCU v K&/m?
Cena pozemku = 1 320 x 133,6320

Cena pozemku = 176 394,24 K¢&

Pozemek pod stavbou jezdecké haly byl ocenén na ¢astku 176 394,24 K¢.

4.5.2 Ocenéni pozemku pod nekrytou jizdarnou

Pozemek pod nekrytou jizddrnou bude ocenén podle § 9 odst. ¢. 2 vyhlasky
¢. 443/2016 Sb. jako jiny pozemek urceny pro piirodni sportovisté a rekreacni

plochy.

Vypoéet zakladni ceny stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 byla vypoctena pti

ocenéni jezdecké haly cenou zjiSténou. Zakladni cena stavebniho pozemku
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se vypocita podle vzorce ZC = ZCy X O1 X Oz X O3 X O4 X Os X O uvedeného ve
vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.

Zakladni cena tohoto stavebniho pozemku je tedy 464 K&/m®.

Vvpocet indexu trhu

Nekrytd jizdarna bude zafazena pro ucely ocenovani mezi inZenyrské stavby.
Hodnota indexu trhu je tedy 1.

Vypoéet indexu polohy

Nejprve je potieba vybrat druh hlavni stavby, tedy stavba inzenyrska. Poté se
k jednotlivym znaktim pfifazuje pasmo znaku. Kazdé pasmo predstavuje jinou

¢iselnou hodnotu.
Nazev znaku:
1. Druh a el uziti stavby

U prvniho znaku je pouze jedna moznost vybéru pasma. Pasmo druh hlavni

stavby v jednotném funkénim celku ma hodnotu 0,6.

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku

V okoli pozemku, na némz stoji jezdecka hala, je piedevSim rezidencni

zastavba Ci rekreacni stavby. Hodnota toho pasma je nulova.
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sit¢ v obci. Hodnota tietiho znaku je nulova.
4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku (arealu, pozemku s povrchovou
tézbou)

K hranici pozemku lze pfijet po zpevnéné komunikaci. Hodnota ctvrtého

znaku je tedy nulova.
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5. Parkovaci moZnosti

Vzhledem k tomu, ze jezdecka hala se nachazi pobliz navsi, jsou zde dobré

parkovaci moznosti. Hodnota znaku parkovaci moznosti je nulova.

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti

Z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti je poloha pozemku vyhodnd, hodnota

znaku je nulova.
7. Vlivy ostatni neuvedené

Bylo vybrano druhé pasmo, bez dalsich vlivii. Jeho hodnota je také nulova.

Po secteni vSech pritfazenych hodnot k jednotlivym znaktim ¢ini index polohy 0,6.

Vypocéet zakladni ceny upravené

Zakladni cena upravena pro jiné pozemky uvedené v § 9 odst. ¢. 2 vyhlasky

¢.443/2016 Sb. se vypocita podle vzorce ZCU = ZC x It X Ip X 0,50.

ZCU=ZCx I+ x1lpx 0,50
ZCU=464x1x0,6 x0,50

ZCU = 139,20 K&/m?

Vypoéet ceny zjisSténé pozemku pod nekrytou jizdarnou

Cena zjisténa pozemku pod nekrytou jizdarnou se vypocitd vynasobenim jeho

vymeéry zékladni cenou upravenou.

Cena pozemku = vyméra pozemku v m? x ZCU v K&/m?
Cena pozemku =2 143 x 139,20

Cena pozemku = 298 305,60 K¢

Pozemek pod nekrytou piskovou jizdarnou byl ocenén na ¢astku 298 305,60 K¢.
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4.5.3 Ocenéni nezastavéného pozemku

Ostatni nezastavéna plocha pozemku 7 456 m? bude ocenéna jako zem&délskéa plocha
podle tzemniho planu. Zakladni cena zemédé€lského pozemku podle bonitované
pudné ekologické jednotky 55301 je v priloze ¢. 4 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. 6,29

Ké&/m?.

Vypocet zakladni ceny upravené zemédélského pozemku

Zékladni cena upravena se vypocita tak, ze zakladni cena zeméd¢lského pozemku se
upravi srazkou ¢i ptirazkou podle prilohy ¢. 5 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Protoze
katastralni uzemi obce Div€ice sousedi s obci Zliv, kterd ma 2 az 5 tisic obyvatel,

ptirazka €ini 20 %. Celkem je to 120 %.
ZCU=ZC*120%

ZCU=6,29*12

ZCU =17,548 K¢/m*

Vypoéet ceny zemédélského pozemku

Podle § 6 vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb. se cena zemédé€lského pozemku vypocita

vynasobenim jeho vyméry zikladni cenou upravenou v K&/m?.
Cena pozemku = vyméra v m* * ZCU
Cena pozemku = 7 456 * 7,548

Cena pozemku = 56 277,89 K¢

Zbyvajici nezastavéna plocha byla ocenéna na castku 56 277,89 K¢.

4.6 Ocenéni nekryté jizdarny cenou zjisténou

Soucasti pozemku s parcelnim cislem 283/7 je nekrytd jizdarna (piskové
kolbisté) pro vycvik jezdeckych koni v ptipadé ptiznivého pocasi. Nekrytd jizdarna
mé lichob&Znikovy tvar a zaujima plochu 2 843 m?. Tato nekryta jizdarna stoji z&asti

na pozemku s parcelnim cislem 283/7 a z€asti na pozemku jiného vlastnika.
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Pfiblizng 700 m?, coz tvoi asi 25 % celkové plochy této nekryté jizdarny, se nachazi
na pozemku jiného vlastnika. Ocenéna bude jen ta cast, kterd je na pozemku
s parcelnim &islem 283/7 a kterd zaujima plochu 2 143 m? Na tomto prostoru je
provedena skryvka ornice o tlouStce 20 cm. Nekrytd jizdarna bude ocenéna jako

inzenyrska stavba, kterd patti do stavby hlavni, podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

Prostor nekryté jizdarny je ohrazen ocelovymi sloupky s dfevénymi
hrazdami. Mezi sloupky jsou osazeny betonové prazce a betonové obrubniky

nalezato.

Druh stavby

Podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. se jedna o inZenyrskou stavbu.

Typ stavby

Podle vyhlasky €. 443/2016 Sb. byla vybrana moznost ¢. 7 Plochy a Gpravy uzemi.
Objekt

Podle vyhlasky €. 443/2016 Sb. byly vybrany nekryté plochy pro télovychovu.

Materidlova konstrukce krytu

Nekrytd jizdarna mé piskovy povrch, proto byla vybrdna moznost materidlova

konstrukce krytu z jinych materiald.

Kod Klasifikace CZ-CC

Kod klasifikace CZ-CC 241249 Ostatni stavby pro sport a rekreaci (kromé budov)
byl vybran podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. z toho divodu, ze do této klasifikace patii
jezdecka stiediska. Standardnim typem pro tuto skupinu jsou vsak plochy stadioni

a hist’.

Vypoéet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 m? upravené nebo zastavéné plochy s konstrukei

Krytu z jinych materialti je 262 K¢ podle piilohy €. 15 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
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Polohovy koeficient Ks

Polohovy koeficient Ks méa podle ptilohy ¢. 20 vyhlasky €. 443/2016 Sb. pro obce
do 1 000 obyvatel véetné hodnotu 0,80.

Koeficient zmény cen staveb K;

Koeficient zmény cen staveb Kjma podle piilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. pro

ostatni stavby pro sport a rekreaci hodnotu 2,437.

Vypoéet zakladni jednotkové ceny upravené

Zékladni jednotkova cena upravend se vypocita podle vzorce ZJCU = ZJC x Ks X K;
uvedeného v § 18 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

ZJCU =ZJC x Ks x K;
ZJCU =262x0,80 x 2,437

ZJCU = 510,80 K&/m?

Vvpocet zakladni ceny upravené

Zékladni cena upravena se vypocita podle vzorce ZCU = pocet mérnych jednotek x

ZJCU uvedeného v § 18 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
ZCU = pocet mérnych jednotek x ZJCU
ZCU =2143x510,80

ZCU =1094 644,40 K¢

Vypocéet opotiebeni stavby

Stafi nekryté jizdarny je 5 let. Konstrukce byla postavena v roce 2012, proto bude

opotiebeni jezdecké haly vyjadieno linearni metodou.
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Jeji predpokladana dalsi Zivotnost bude cca 15 let. Albert Brada¢ uvadi ve své knize
Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci, ze zivotnost dievénych plott je 15 az 20

let. Celkova zivotnost nekryté jizdarny se odhaduje na 20 let.

Vypocet opotiebeni stavby

Vypocet opottebeni haly bude proveden podle nasledujiciho vzorce O = (S/Z) * 100,

kde S vyjadiuje stafi véci v letech a Z piedpokladanou celkovou zivotnost v letech.
O =(S/z) * 100

O = (5/(5 +15)) * 100

O = (5/20) * 100

0=25%

Vypoéet indexu trhu a polohy

Index trhu i1 polohy jiz byly vypocitany pii ocenéni jezdecké haly. Index trhu ma
hodnotu 0,970 a index polohy 0,297.

Vypocet odpocétu opotiebeni

1094 644,40 * 25 % =273 661,10 K¢
Opotiebeni stavby ¢ini 25 %, coz predstavuje 273 661,10 K¢.

Vypocet ceny stavby nakladovym zpasobem

Cena stavby nakladovym zptisobem se vypocita podle vzorce uvedeného ve vyhlasce
. 443/2016 Sb. CSy = ZCU X Py X (1 — (0/100)), kde CSy je cena stavby v K¢
vypoctena nakladovym zptisobem, ZCU je zékladni cena upravenda v K¢ za mérnou
jednotku (tedy Zakladni jednotkova cena upravend), Pn; je pocet mérnych jednotek
stavby vm? 1 a 100 jsou konstanty, o je opotiebeni v %. Nekryta jizdarna je

lichob&znikového tvaru a ma plochu 2 143 m?.
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CSn = ZCU X Py X (1 — (0/100))
CSn =510,80 x 2 143 x (1 — (25/100))
CSn =1 094 644,40 x 0,75

CSn =820 983,30 K¢

Vypoctend zdkladni cena 1094 644,40 K¢ byla snizena o 273 661,10 K&.
Cena nekryté jizdarny po odecteni opotiebeni je tedy 820 983,30 K¢.

Vypocdet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Koeficient upravy ceny pro stavbu podle polohy a trhu se vypocita podle vzorce

pp = It X Ip uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.

pp=Ilrxlp
pp = 0,970 x 0,297

pp = 0,288

Vvpocet ceny stavby

Cena stavby se vypocita pomoci vzorce CS = CSy x pp, ktery je uveden ve vyhlasce

¢. 443/2016 Sb.
CS=CSnyxpp
CS =820983,30 x 0,288

CS =236 443,19 K¢

Nekryta jizdarna byla ocenéna na castku 236 443,19 K¢.
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4.7 Ocenéni ohrazeni nekryté jizdarny cenou zjiSténou

Nekryta jizdarna je ohrazena ocelovymi sloupky s dievénymi hrazdami. Mezi
sloupky jsou osazeny betonové prazce a betonové obrubniky nalezato. Plot kolem
piskového kolbisté¢ bude ocenén podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. jako venkovni

uprava.

Typ upravy

Jako typ upravy byla vybrana moznost 13.6 Plot dfevény latkovy na dievéné nebo

ocelové sloupky.

Kéd Kklasifikace CZ-CC

Kod klasifikace CZ-CC byl zvolen 241291 Oploceni ostatnich staveb pro sport

a rekreaci.

Vypocéet zakladni jednotkové ceny

Zakladni jednotkova cena za 1 m? pohledové plochy je 435 K¢& podle prilohy &. 17
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Délka plotu kolem celé jizdarny je 227 m a vyska
ocelovych sloupkt je 1,5 m. Ocenéna bude jen ta cast plotu, kterd je na pozemku
S parcelnim cislem 283/7. Délka plotu na tomto pozemku ¢ini 161 m.

Pohledova plocha je tedy 241,5 m®.

Polohovy koeficient K5

Polohovy koeficient Ks ma podle ptilohy €. 20 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. pro obce do
1 000 obyvatel véetn¢ hodnotu 0,80.

Koeficient zmény cen staveb K;

Koeficient zmény cen staveb K;j ma podle prilohy ¢. 41 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
pro ostatni stavby pro sport a rekreaci hodnotu 2,437.
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Vypodéet zakladni ceny

Zékladni cena se vypocitd vyndsobenim poctu mérnych jednotek pohledové plochy
zékladni jednotkovou cenou za 1 m? pohledové plochy uvedené v piiloze & 17

vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

ZC=161x15x435

ZC =105 052,50 K¢

Vypoéet ceny stavby nakladovym zpisobem

Cena stavby se vypocita podle vzorce CS = ZC x Ks X Kj uvedeného v § 18 vyhlasky
¢.443/2016 Sb.

CSy=ZC x Ks x K;
CSn =105 052,50 x 0,80 x 2,437

CSn =204 810,35 K¢

Vvpocet opotiebeni stavby

Stati oploceni u piskového kolbisteé je 5 let. Konstrukce byla postavena v roce 2012,

proto bude opotiebeni jezdecké haly vyjadieno linearni metodou.

Jeji predpokladand dalsi zivotnost bude cca 20 let. Program Delta-NEM uvadi
predpokladanou zivotnost dievéného plotu s ocelovymi sloupky 20 az 30 let.

Celkova Zivotnost tohoto oploceni se odhaduje na 25 let.

Vypocet opotirebeni stavby

Vypocet opotiebeni haly bude proveden podle nasledujiciho vzorce O = (S/Z) * 100,

kde S vyjadiuje stati véci v letech a Z predpokladanou celkovou zivotnost v letech.
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0 = (S/Z) * 100
0 = (5/(5 +20)) * 100
0 = (5/25) * 100

0=20%

Vypocet odpocétu opotiebeni

204 810,35 * 20 % =40 962,07 K¢

Opotiebeni stavby ¢ini 20 %, coz predstavuje 40 962,07 K¢€. Vypoctend cena stavby
204 810,35 K¢ byla snizena o 40 962,07 K¢. Cena oploceni po odecteni opotiebenti je
tedy 163 848,28 K¢.

Vypocéet indexu trhu a polohy

Index trhu 1 polohy jiz byly vypocitany pii ocenéni jezdecké haly. Index trhu ma
hodnotu 0,970 a index polohy 0,297.

Vvpocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Koeficient upravy ceny pro stavbu podle polohy a trhu se vypocita podle vzorce

pp = I1 X Ip uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.

pp=Ilrxlp
pp = 0,970 x 0,297

pp = 0,288

Vypodéet ceny stavby

Cena stavby se vypocitd pomoci vzorce CS = CSy x pp, ktery je uveden ve vyhlasce

¢.443/2016 Sb.
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CS=CSnyxpp
CS =163 848,28 x 0,288

CS=47188,30 K¢

Dievéné oploceni s ocelovymi sloupky kolem nekryté jizdarny bylo ocenéno na

castku 47 188,30 K¢.

4.8 Ocenéni betonovych obrubnikii cenou zjiSténou

Nekryta jizdarna je ohrazena ocelovymi sloupky s direvénymi hrazdami. Mezi
sloupky jsou osazeny betonové prazce a betonové obrubniky naleZato, které budou
ocenény jako venkovni Uprava. Obvod celé nekryté jizdarny je 227 m.

Obvod piskové jizdarny jen na pozemku s parcelnim Cislem 283/7 je 161 m.

Typ upravy

Jako typ Upravy byla vybrana moznost 9.6 Obrubnik monoliticky do prarezu 0,050

m2.

Kod Kklasifikace CZ-CC

Kod klasifikace CZ-CC byl zvolen 211 Dalnice, silnice, mistni a ucelové
komunikace. Standardem pro tuto skupinu jsou pozemni komunikace jinde

neuvedené.

Vvpocéet zakladni jednotkové ceny

Zékladni jednotkova cena za 1 m je 350 K¢ podle piilohy ¢. 17 vyhlasky ¢. 443/2016
Sb. Délka dievéného oploceni kolem nekryté jizdarny na pozemku s parcelnim

Cislem 283/7 je 161 m.

Polohovy koeficient K5

Polohovy koeficient Ks ma podle ptilohy ¢. 20 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. pro obce
do 1 000 obyvatel véetné hodnotu 0,80.
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Koeficient zmény cen staveb K

Koeficient zmény cen staveb K; ma podle pfilohy €. 41 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

pro ostatni stavby pro sport a rekreaci hodnotu 2,272.

Vvpocet zakladni ceny

Zakladni cena se vypocita vyndsobenim poctu jednotek zékladni jednotkovou cenou

za 1 muvedené v ptiloze €. 17 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

ZC =161x350

ZC =56 350 K¢

Vypocéet ceny stavby nakladovym zpusobem

Cena stavby se vypocita podle vzorce CS = ZC x Ks X Kj uvedeného v § 18 vyhlasky
¢.443/2016 Sb.

CSN:ZCXK5X Ki
CSn =56 350x0,80 x 2,272

CSn =102 421,76 Ké

Vypocet opotiebeni stavby

Stari betonovych obrubnikl u piskového kolbisté je 5 let. Konstrukce byla postavena

v roce 2012, proto bude opotiebeni jezdecké haly vyjadieno linearni metodou.

Jeji predpokladana dalsi Zivotnost bude cca 45 let. Program Delta-NEM uvadi
predpoklddanou zivotnost dievéného plotu s ocelovymi sloupky 40 az 60 let.

Celkova zivotnost tohoto oploceni se odhaduje na 50 let.

Vypodéet opotiebeni stavby

Vypocet opotfebeni haly bude proveden podle nasledujiciho vzorce O = (S/Z) * 100,
kde S vyjadiuje staii véci v letech a Z piedpokladanou celkovou zivotnost v letech.
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0 = (S/Z) * 100
0 = (5/(5 +45)) * 100
0 = (5/50) * 100

0=10%

Vypocet odpocétu opotiebeni

102 421,76 * 10 % =10 242,18 K¢

Opotiebeni stavby ¢ini 10 %, coz predstavuje 10 242,18 K¢. Vypoctena cena stavby
102 421,76 K¢ byla snizena o 10 242,18 K¢. Cena oploceni po odecteni opotiebeni je
tedy 92 179,58 K¢.

Vypocéet indexu trhu a polohy

Index trhu 1 polohy jiz byly vypocitany pii ocenéni jezdecké haly. Index trhu ma
hodnotu 0,970 a index polohy 0,297.

Vvpocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Koeficient upravy ceny pro stavbu podle polohy a trhu se vypocita podle vzorce

pp = I1 X Ip uvedeného ve vyhlasce ¢. 443/2016 Sb.

pp=Ilrxlp
pp = 0,970 x 0,297

pp = 0,288

Vypodéet ceny stavby

Cena stavby se vypocitd pomoci vzorce CS = CSy x pp, ktery je uveden ve vyhlasce

¢.443/2016 Sb.
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CS=CSnyxpp
CS=92179,58 x0,288

CS=26547,72 K¢

Betonové obrubniky kolem nekryté jizdarny byly ocenény na castku 26 547,72 K¢.

4.9 Ocenéni trvalych porostii cenou zjiSténou

Soucasti pozemku (p. €. 283/7) jsou i trvalé porosty rostouci mezi piskovym
kolbistém a rybnikem, jehoz zplisob vyuziti je jako pfirodni vodni nadrz a je uveden
Vv katastru nemovitosti jako vodni plocha s parcelnim c¢islem 181. Trvaly porost
na pozemku tvofi 9 kusG vzrostlych dubi, jednd se konkrétné o duby zimni.
Tyto stromy budou ocenény jako okrasné rostliny podle § 46 vyhlasky ¢. 443/2016
Sh.

Stari

Stafti téchto porosti se odhaduje na 70 let.

Koeficient Ks

Podle tabulky €. 1 ptilohy ¢. 20 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. je koeficient 0,80.

Koeficient typu zelené K,

Podle tabulky ¢. 9 prilohy ¢. 39 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. je koeficient typu zelené

0,60. Jedna se o zelen ve sportovnich aredlech.

Vvpodet celkové ceny trvalvch porosti

Celkova cena trvalych porostil se vypocita podle vzorce uvedeného v § 46 vyhlasky
¢. 443/2016 Sb. Zakladni cena okrasnych rostlin se pfipadné upravi piirdazkami nebo
srazkami uvedenymi v ptiloze ¢. 39 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vynasobi koeficienty
Ksa K..

Dle tabulky ¢. 2 ptilohy ¢. 39 wvyhlasky ¢. 443/2016 Sb. je zékladni cena
ve vymezené skupiné stromi Ls |1l (tabulka ¢. 1 ptilohy €. 39 vyhlasky €. 443/2016
Sb.) podle veékove kategorie 61 az 80 let 54 660 K¢&/ks.
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Z ptilohy €. 39 vyhlasky €. 443/2016 Sb. byla vybrana moznost srdzka do 50 %
u stromll v castecném zapoji, u stromi solitérnich s ¢astenym odvétvenim,
poskozenim ¢i jinym naruSenim koruny, s mechanickym poSkozenim kmene
a kofent, které 1ze Gspé$né konzervovat, bez houbovych a jinych chorob, ¢astecné
péstebné zanedbanych. Byla tedy zvolena srazka 20 % ze zékladni ceny.

Jednotkova cena porostu = ZC x tprava v % x Ks X K,

Jednotkové cena porostu = 54 660 x 20 % x 0,80 x 0,60

Jednotkova cena porostu = 54 660 x 0,80 x 0,80 x 0,60

Jednotkova cena porostu =20 989, 44 K¢&/ks

Celkova cena trvalych porostli = pocet kust porostti X jednotkova cena porostu
Celkova cena trvalych porosti =9 x 20 989,44
Celkova cena trvalych porostii = 188 904,96 K¢

Trvalé porosty rostouci na pozemku s parcelnim c¢islem 283/7 byly ocenény

na Castku 188 904,96 K¢&.
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4.10 Ocenéni haly cenou obvyklou

Ocenéni jezdecké haly vcetné pozemku bude provedeno v ocefiovacim
programu Delta-NEM. Tato zemédé€lska stavba, ktera je soucasti pozemku, bude

ocenéna cenou obvyklou a to porovnavaci metodou podle obecné metodiky.

Za ulelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti byla pouzita metoda
trzniho porovnani. Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti
s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k prodeji na zaklad¢é preference podobné
konstrukce nebo vyuziti. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto

parametri a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

V porovnavaci metodé byl zvolen dam/stavba jako typ ocenované
nemovitosti. Stavba bude ocenéna podle zastavéné plochy v m?. Zakladni cena bude
upravena pomoci nasobeni koeficienti podle mista, nabidky a vybaveni.
Nejprve bylo potieba zadat vSechna kritéria pro vyhleddvani co nejpodobnéjSich
nemovitosti a poté prostfednictvim vyhledavani nabidkovych cen — MoniT
V ocetiovacim programu Delta-NEM bylo nalezeno 5 obdobnych typli nemovitosti
s podobnym vyuzitim v riznych krajich. Charakteristiky jednotlivych obdobnych
nemovitosti jsou uvedeny v Piiloze ¢. 1, kterou tvofi posudek vytvotfeny programem
Delta-NEM. Jednotkova cena v K&/m? téchto nemovitosti byla vypoctena podilem
jejich nabidkové ceny a zastavéné plochy. Tyto jednotkové ceny byly jesté upraveny
nasobenim pomoci koeficientii mista, nabidky a vybaveni. Koeficient mista
u nalezenych nemovitosti byl sniZzen popfipadé zvysen na zakladé vlastniho uvazeni
podle lokality a vzdalenosti od krajskych mést. Koeficient vybaveni byl také upraven
a to na zakladé¢ porovnani celkového stavu nalezenych objektl s oceniovanou

nemovitosti a koeficient nabidky byl snizen na hodnotu 0,85.

Podle programu Delta-NEM vysla minimalni jednotkové cena 486,82 K&/m?,
prumeérna jednotkova cena 5 944,34 K¢&/m? a maximalni jednotkova cena 10 935,14
K&/m?. Ke stanoveni porovnavaci ceny byla pouzita vypoétena primérna jednotkové

cena 5944,34 K&/m?, kterd byla vynasobena zastavénou plochou jezdecké haly
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1 320 m” Vypottend cena obvykla jezdecké haly v obci Dubenec &ini 7 846 528,80
K¢ a po zaokrouhleni 7 850 000 K¢. Vystup z programu Delta-NEM je znazornén na
obr. ¢. 19.

Srovnatelné domy / stavby:
MoniT - vyhledavani nabidkovych cen

Aktualizovany a vylepseny MoniT. Nyni pres 850 000 objektd.

Nazev Popis | Vychozicena | Mnozstvi | Koz Kostisiy | Kiysaven: | Jedn. cena | Vdha
Diéim, Straz Popis 6000000,00| 137600| 1,25=] 085=] 1155 532794 1,0 =
Déim, Hofice Popis 75000000 | 165000 1205] 085 =] 1,05 %] 486,82 | 1,0 =
Déim, Libos Popis | 1950000,00 641,00| 105=] 08 =] 105= 285085| 1,0 =]
Déim, Velky Chlumec | Popis | 1680000000 111000| 085%] 085 =] 1003 1093514| 1,0 =
Déim, Libog Popis | 1390 000,00 20000 1055 08 % 1203 1012095| 1,03
Popis = = = =

Minimalni jednotkové cena: | 486,82 K&/m?
Primérna jednotkova cena: | 5944,34 Ké&/m?
Maximalni jednotkova cena: | 1093514 Ké/m?

Stanoveni porovndvaci ceny:
Jednotkova cena: | 594434 Ké/m? [V nastavit podle primémé jednotkové ceny

Mnozstvi: I 1320,00 m?

Cena nemovitosti: | 7 846 52880 K¢

Obr. ¢. 19: Tabulka srovnatelnych staveb (zdroj: vystup z programu Delta-NEM)
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4.11 Rekapitulace

e Cena zjiSténa

Vysledné zjisténé ceny objektli a pozemku véetné opotiebeni jsou:
o Hlavni stavby

Hala 2 654 295,95 K¢

Nekryta jizdarna 236 443,19 K¢

o Venkovni upravy

Plot 47 188,30 K¢
Betonové obrubniky 26 547,72 K¢
o Trvalé porosty 188 904,96 K¢
o Pozemky
Pozemek pod jezdeckou halou 176 394,24 K¢
Pozemek pod nekrytou jizdarnou 298 305,60 K¢
Nezastavéna plocha pozemku 56 277,89 K¢
Vysledna cena zjisténa véetné opotiebeni Cini celkem: 3684 357,85 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.: 3684 360 K¢

e Cenaobvykla
Vysledna obvykla cena objektu uréena porovnanim: 7 846 530 K¢

Obvykla cena objektu po zaokrouhleni: 7 850 000 K¢é
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5. DISKUSE A VYSLEDKY

Ocefniovani nemovitosti cenou zjisténou podle nejnovejsi vyhlasky
€. 443/2016 Sb. prostfednictvim programu Delta-NEM je zna¢né jednodus$si nez

ocefiovani cenou obvyklou.

Program Delta-NEM umoziuje zadavani vstupnich udaji pro vypocet pomoci
oken pro vyplnéni a rolovacich nabidek. Po zaddni vybraného katastralniho tizemi
si tento program automaticky voli koeficienty pro Gpravu zakladni ceny a vypocita
zakladni cenu pozemku. VSechny vypocty a také textovy vystup se na zakladé
zvolenych  vstupnich udaji  vytvaifi automaticky. V pribéhu ocenovani
prostrednictvim tohoto programu se zobrazuji ceny zpracovavanych objekti (Bradac
a kol.,, 2016). Po zadani vSech potfebnych tdaji si program Delta-NEM sam

vypocitava vysledné ceny objektli véetné odpoctu jejich opotiebeni.

K oceflovani nemovitosti cenou obvyklou podle obecné metodiky se
v programu Delta-NEM vyuziva okno MoniT — vyhledavani nabidkovych cen, coz
predstavuje databazi nemovitosti nabizenych realitnimi servery na internetu v Ceské
republice. Systém MoniT tak usnadiiuje vyhledavéani srovnatelnych nabidkovych cen
potieba zadat vSechna podminujici kritéria a charakteristiky hledané nemovitosti,
aby systétm MoniT naSel co nejpodobn&jsi nemovitost. Nasledné je pro kazdy
nalezeny objekt uveden jeho popis, podrobny vycéet charakteristik

a fotodokumentace.

Prostfednictvim programu Delta-NEM byla jezdecka hala stojici na pozemku
s parcelnim cislem 283/7 podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. ocenéna na Céstku
2 654 295,95 K¢. Nekryta piskova jizdarna byla ocenéna na castku 236 443,19 K¢.
Cena zjisténa venkovnich tprav je celkem 73 736,02 K¢, ztoho ohrazeni piskové
jizdarny Cini 47 188,30 K¢ a cena zjiSténa betonovych obrubnikl je 26 547,72 K¢.
Cena trvalych porostii na tomto pozemku je 188 904,96 K&. Pozemek byl ocenén na
Castku 530977,73 K¢, ztoho 176 394,24 K& je cena pozemku zastavéného
jezdeckou halou, 298 305,60 K¢ je cena pozemku pod nekrytou jizdarnou a ostatni

nezastavéna plocha byla ocenéna jako zemédélsky pozemek na ¢astku 56 277,89 K¢.
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Vysledna cena objektli a pozemkt po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky ¢. 443/2016
Sb. ¢ini 3 684 360 K¢.

Pomoci systému MoniT bylo nalezeno 5 typli nemovitosti s podobnym
vyuzitim. Stavba €. 1 je celodfevény halovy objekt nachazejici se v obci Straz (okres
Tachov, Plzensky kraj), ktery se vyuziva jako jizdarna. Nabidkova cena této stavby
je 6000000 K¢ veetné DPH. Stavba ¢. 2 je areal slouzici pro ustijeni koni,
ve kterém je i1 kryta jezdecka hala. Tato stavba se nachazi v obci Hofice (okres Jicin,
Kralovéhradecky kraj) a jeji nabidkova cena je 750 000 K¢ vcéetn¢ DPH.
Nalezeny objekt €. 3 je také areal pro ustajeni koni s krytou jizdarnou v obci Libo§
(okres Olomouc, Olomoucky kraj). Nabidkova cena ¢ini 1 950 000 K¢ véetné DPH.
Vzorek ¢. 4 je areal pro ustajeni a chov koni, kde se nachazi krytd jizdarna
S piskovym povrchem. Nabidkova cena stavby v obci Velky Chlumec (okres Beroun,
Sttedocesky kraj) ¢. 4 je 16 800 000 K¢ véetné DPH. Posledni nalezenou stavbou
¢. 5 je zemédelsky objekt v obci Libos (okres Olomouc, Olomoucky kraj), ktery
slouzil jako objekt jezdeckého oddilu a jeho soucasti je kryta jizdarna.
Nabidkova cena stavby ¢. 5 je 1890000 K¢ vcetné DPH. Jednotkové ceny
nalezenych nemovitosti zjisténé podilem jejich nabidkovych cen a zastavénych ploch
byly nasledné jest¢ upraveny pomoci koeficientli mista, nabidky a vybaveni.
Z téchto jednotkovych cen byla stanovena primérnd jednotkova cena, ktera byla
vynasobena zastavénou plochou ocetiované jezdecké haly. Tim byla ziskana obvykla

cena jezdecké haly, kterd po zaokrouhleni ¢ini 7 850 000 K¢.

Piinosem této prace je stanoveni obvyklé ceny jezdecké haly porovndvacim

zpusobem s obdobnymi typy nemovitosti za ucelem potencionalniho prodeje.

95



6. ZAVER

V této diplomové praci jsem se zabyvala stanovenim obvykl¢ a zjisténé ceny
nakladovym zpisobem konkrétni zvolené nemovitosti se zemédélskym vyuzitim,
tedy jezdecké haly pro vycvik koni v obci Dubenec. Protoze nekryta piskova jizdarna
véetné venkovnich Gprav a trvalych porostl jsou také soucasti pozemku s parcelnim

¢islem 283/7, bylo potieba je ocenit.

Ocenéni pozemku, na némz stoji jezdecka hala, vSak bylo komplikovanéjsi
z toho duvodu, ze v katastru nemovitosti je tento pozemek zapsan jako trvaly travni
porost a izemni plan obce Divcice z roku 2009 ve svém vyiezu z koordina¢niho
vykresu obce Dubenec uvadi, Ze je tento pozemek vyuzivan jako zemédélska plocha
a je mimo zastavéné tizemi obce. Cely pozemek nebylo mozné ocenit jako pozemek
zemédelsky ani jako stavebni, protoze se oceiuje vzdy podle skutecného stavu.
Ocenéni pozemku proto bylo nutné rozdélit na jednotlivé Casti, nebot’ plocha

pozemku zastavéna jezdeckou halou je stavebni pozemek.

Ocenéni nekryté piskové jizdarny bylo také slozitéjsi, protoze tato jizdarna
na pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 zasahuje z&asti na cizi pozemek. Pfiblizné
25 % plochy nekryté jizdarny se nachazi na pozemku jiného vlastnika. Piskova
jizdarna byla ocenéna jako ostatni pozemek podle § 9 odstavce €. 2 vyhlasky
¢. 443/2016 Sb. Ostatni nezastavénou plochu pozemku bylo nutné ocenit podle
uzemniho planu obce jako zemédé€lsky pozemek. ProtoZe je nekryta jizdarna zcasti
na cizim pozemku a je po celém svém obvodu opatiena dievénymi hrazdami
s ocelovymi sloupky, mezi nimiZ jsou umistény betonové obrubniky, budou tyto
stavebni Upravy ocenény jako venkovni Upravy. Ocenéna bude pouze ta Cast plotu

a betonovych obrubnikli na pozemku s parcelnim cislem 283/7.

I pfi stanoveni obvyklé ceny bylo obtizné najit podobnou nemovitost
v blizkém okoli, proto byly obdobné nemovitosti vyhledany na zaklad& preference
podobné konstrukce nebo vyuZiti po celé Ceské republice. Jednotkové ceny
nalezenych nemovitosti proto byly jesté upraveny pomoci koeficientti mista, nabidky
a vybaveni, protoze kazdy objekt je V porovnani s ocenovanou nemovitosti jinak

vybaven a nachazi se v rtizné lokalité.
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Nemovitosti se nejcastéji ocenuji v piipadé vyporadani spoluvlastnictvi
a spole¢né¢ho jméni manzell, pfi vyvlastnéni nemovitosti, dale pro tvérové fizeni,

exekuci nebo drazbu (Bradac a kol., 2016).

Ocenovani nemovitosti poukazuje na to, Ze vSechny stavebni upravy, kazda
zastavéna Cast pozemku a kazdy objekt, ktery se na ném nachazi, je potfeba ocenit

zvl1ast.
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9. PRILOHY

Ptiloha ¢. 1

Ocenéni jezdecké haly cenou obvyklou a zjiSténou
¢. 1/2017

Objednatel posudku: JihoGeska univerzita v Ceskych Bud&jovicich
Zemédelska fakulta
Ing. Denisa P¢kna, Ph. D.
Na Zlaté stoce 10
370 05 Ceské Budgjovice 2
ze dne: 10. 3. 2017
vystavil: Bc. Lucie Kralova

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé a zjisténé ceny jezdecké haly
v obci Dubenec.

Podle stavu ke dni 11. 3. 2017 posudek vypracovala Bc. Lucie Kralova.

Posudek obsahuje 30 stran a 5 stran piiloh. Objednateli se predava ve 3
vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 11.3.2017



A.Nalez

1. Znalecky kol

Stanoveni obvyklé a zjisténé ceny jezdecké haly v obci Dubenec. K jezdecké hale
patii 1 piskova nekryta jizdarna s dievénym oplocenim a ocelovymi sloupky, mezi
nimiz jsou betonové obrubniky. Stavba jezdecké haly je soucasti pozemku
s parcelnim ¢islem 283/7, na kterém se nachdzi i trvalé porosty. Tato zemédélska
stavba patii do katastralniho uzemi obce Div¢ice, okres Ceské Bud&jovice, parcelni

¢islo 283/7 a bude ocenéna za ucelem stanoveni trzni ceny.

2. Informace o nemovitych vécech

Nézev pfedmétu ocenéni: Kryta jezdecka hala, nekryta piskova jizdarna, dievéné

oploceni s ocelovymi sloupky, trvalé porosty, pozemek

Misto pfedmétu ocenéni: Dubenec
Katastralni uzemi: Div¢ice

Pocet obyvatel: 550

Kraj: Jihoc¢esky

Okres: Ceské Budgjovice

3. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 11. 3. 2017

za pritomnosti majitele jezdecké haly.

4. Podklady pro vypracovani posudku

W

Podkladem pro vypracovani posudku ¢. 1/2017 byl vypis z elektronické verze
katastru nemovitosti ze dne 10. 3. 2017, snimek z katastralni mapy, informace
a udaje sdélené pii prohlidce dne 11. 3. 2017 majitelem haly, stavebni a vykresova

dokumentace.

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické a eviden¢ni udaje byly zpracovany pro katastralni izemi obce Divcice

(kod k. 0. 626180, kod obce 544361), protoze obec Dubenec je soucasti této obce



a nalezi do jejiho katastralniho tizemi. Jedna se o obec v JihoCeském kraji v okrese

Ceské Budgjovice (kod okresu CZ0311).

Jezdecka hala ani piskova jizdarna nejsou dosud zapsany v katastru nemovitosti.
Pozemek, na némz se nachazi tyto nemovité véci je zapsan na LV 824. Vlastniky
tohoto pozemku jsou Ing. Zuzana Horkd, Dubenec 5, 37348 Div¢ice, a Vaclav
Horky, Dubenec 5, 37348 Divcice. Kazdy vlastnik méa na tomto pozemku poloviéni

podil.

6. Dokumentace a skute¢nost

Na pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 stoji jezdecka hala a piskova jizdarna, které
nejsou zapsany v katastru nemovitosti. Podle uzemniho planu, ktery ma piednost
pred katastrem nemovitosti evidujici tento pozemek jako trvaly travni porost, je
pozemek s parcelnim ¢islem 283/7 veden jako zemédé€lska plocha. Tento pozemek je
vyc¢lenén ze zastavéného uzemi obce. Cast pozemku zastavéna halou a piskovou

jizdarnou je ve skute¢nosti stavebni pozemek.

Zastavéna plocha haly je 1320 m? a piskova jizddrna zaujimad na pozemku
s parcelnim &islem 283/7 plochu 2 143 m?. Pozemek pod halou byl tedy ocenén jako
pozemek stavebni, pozemek pod nekrytou jizdarnou byl ocenén jako ostatni pozemek
a zbyvajici nezastavéna plocha pozemku, ktera tvori 7 456 m? byla ocendna jako
zem&délsky pozemek. Podle katastru nemovitosti je na tomto pozemku jedna

bonitovana pidné ekologickd jednotka s ¢islem 55301.

7. Celkovy popis nemovitych véci

Charakteristika jednotlivych objektl a rozdéleni pozemku s parcelnim Cislem 283/7

je uvedena v kapitole Popisy objektt.

8. Obsah posudku
a) Objekty

1) Hala

2) Nekryta jizdarna

3) Plot



4) Betonové obrubniky
5) Trvalé porosty

b) Pozemky

1) Pozemek pod jezdeckou halou

2) Pozemek pod nekrytou jizdarnou

3) Ostatni nezastavéna plocha pozemku

c) Ocenéni porovnavaci metodou

B. Odhad

Popis a umisténi objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy ¢. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku

1 Situace na dil¢im
(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napt. prodej
podilu, prondjem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf.
novy investicni zamér,
energeticka uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiové riziko

Hodnoceni znaku

Nabidka odpovida poptavce

. Pozemek s nemovitou stavbou

(rozdilni vlastnici)

Bez vlivu nebo stabilizovana
uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalSich vlivu

. Zobna se zanedbatelnym

nebezpecim vyskytu zaplav

4

Pi
0,00

0,03

0,00

0,00

0,00

1,00



7 Hospodatsko-spravni znak se neposuzuje
vyznam obce

8 Poloha obce znak se neposuzuje

9 Obcanska vybavenost znak se neposuzuje
obce

5
Index trhu: I+ = Pg x P7 X Pg x Pg x (l + Z Pi) =0,970
i=1

Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném

funk¢nim celku

2 Prevazujici zastavba v I. Reziden¢ni zastavba, rekreacni
okoli pozemku stavby

3 Moznost napojeni I. Pozemek lze napojit na vSechny
pozemku na inZenyrské sité v obci nebo obec bez siti
sité obce

4 Dopravni dostupnost k Il. Pfijezd po zpevnéné komunikaci

hranici pozemku (arealu,
pozemku s povrchovou

téZbou)
5 Parkovaci moznosti I1. Dobré parkovaci moznosti na
vetejné komunikace
6 Vyhodnost polohy [1l. Vyhodna poloha

pozemku z hlediska
komercni vyuzitelnosti

7 Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva

.
Index polohy: Ip =Py x (1 + Y. P;)=0,297
i=2

1,00

1,00
1,00

Pi
0,30

-0,01

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00



Popisy objektt
a) Objekty
1) Hala

Jezdecka hala v obci Dubenec je soucasti pozemku, ktery ma parcelni ¢islo 283/7. Rozméry
haly ¢&ini 22 x 60 m°. Zastavéna plocha jezdecké haly je 1320 m’. Jedna se o kompletn&

ocelovou jezdeckou halu, ktera byla postavena v roce 2012 a slouZzi pro trénink koni.

Specifikace konstrukce:

Kovové ram

Ramy jsou zpracované z vysokopevnostni oceli. Hlavni konstrukce je vyrobena
z proménlivych nosnikl. Na opiskované nosniky je nejprve nanesena barva zakladni a poté
nasleduje barva kone¢na, kterou si vybral investor. Celkova tloustka barvy je 100 um.
Primarni konstrukce ma jiz pfipravené podpory pro sekundarni konstrukci a odpovidajici
predvrtané otvory pii¢nych vyztuh (tzv. zavétrovani). Sloupy jsou ukotveny se zakladovou

patkou ve vysce + 0,2 m.

Vzdalenost mezi ramy

Vzdalenost mezi hlavnimi ramy je 7 m a mezi koncovymi ramy je 5,3 m.

Typ stiechy

Stiecha je neizolovana, sedlového typu. Ma dva spady, které jsou 7°. Pfesah stfechy nad

obéma §titovymi sténami je 0,0 m a nad bo¢nimi sténami je 0,1 m.

Konstrukce stiechy

Sekundarni konstrukce stfechy je vyrobena z pozinkovanych nosniki Borga Z 200

valcovanych za studena.

Venkovni krytina

Venkovni krytinu tvofi trapézovy plech BORGA Super 40 (tloustka 0,6 mm) a dale P30
(polyester) na vnéjsi stran¢ v barevném provedeni dle standardnich venkovnich barev Borga

a na vnitini strané v epoxidové sedé barve.



Okapovy systém

Okapovy systém je vyroben z ocelovych plecht krytych polyesterem P50. Jako standard jsou
svody ukonceny ve vysSce + 0,2 m. Na kazdé bocni strané haly jsou umistény 4 svody.

Borga systém zahrnuje Zlaby, svody a veskeré dalsi doplnky potfebné pro instalaci.

Konstrukce stény

Stény jsou neizolované. Sekundarni konstrukce stény je vyrobena z pozinkovanych nosniki

Borga Z 150 vélcovanych za studena.

Venkovni krytina

Venkovni krytinu tvoii trapézovy plech BORGA BPE 18 (tloustka 0,5 mm) a polyester P30
na vnéjsi strané v barevném provedeni dle standardnich venkovnich barev Borga a na vnitini

stran¢ v epoxidové Sedé barveé. Oplasténi haly zacind na trovni + 0,2 m.

Spojovaci material

Jako spojovaci material byly pouzity spojovaci Srouby ke spojovani ocelovych ramu.

Samotezné Srouby s podlozkou jsou v barvach plechi, které byly pouzity na stfechu a stény.

Lemovani a oplechovani

Lemovani a oplechovani je vyrobeno z ocelovych plechi o tloust’ce 0,5 mm kryté na vngjsi

stran¢ polyesterem P30 v bilé barveé a na vnitini stran¢ v epoxidové Sedé barve.

Posuvna vrata

V piedni i zadni Stitové sténé jsou umisténa posuvna vrata, kterd jsou neizolovana. Stavebni

otvor pro posuvna vrata je 3,5 x 3,5 m.

Prosvétlovaci pasy

Prosvétleni objektu tvoii celkovou plochu piiblizng 167 m?. Byly pouzity dva neizolované
sténové prosvétlovaci pasy, jejichz rozmér je ~ 58,0 x 1,2 m, a dva prosvétlené Stitové
,Htrojuhelniky*.

Zaklady

Zaklady jsou vytvoteny z klasického betonu. Pod kazdym rdmem jsou umistény zékladové
patky v hloubce 1,20 m.

Elektroinstalace

Do haly je zavedena elektroinstalace, tedy zasuvky 230 V a osvétleni.
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2) Nekryta jizdarna

Soucasti pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 je nekryta jizdarna (piskové kolbiste€)
pro vycvik jezdeckych koni v pfipadé¢ ptiznivého pocasi. Nekrytd jizdarna ma
lichob&znikovy tvar a zaujima plochu 2 843 m” Tato nekrytd jizdarna stoji z&asti
na pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 a z¢asti na pozemku jiného vlastnika, ktery ma podle
katastru nemovitosti parcelni Cislo 283/1 a je evidovan jako trvaly travni porost. Ptiblizné
700 m?, coz tvoii témat 25 % celkové plochy této nekryté jizdarny, se nachazi na pozemku
jiného vlastnika. Ocenéna bude jen ta Cast, kterd je na pozemku s parcelnim cislem 283/7
a ktera zaujima plochu 2143 m” Na prostoru piskové jizdarny je provedena skryvka
ornice 0 tloustce 20 cm. Nekryta jizdarna bude ocenéna jako inzenyrska stavba, ktera
patii do stavby hlavni, podle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Prostor nekryté jizdarny je
ohrazen ocelovymi sloupky s dfevénymi hrazdami. Mezi sloupky jsou osazeny

betonové prazce a betonové obrubniky naleZato.

3) Plot

Nekryta jizdarna je ohrazena ocelovymi sloupky s dfevénymi hrazdami. Mezi sloupky jsou
osazeny betonové prazce a betonové obrubniky nalezato. Délka plotu kolem celé jizdarny
je 227 m a vyska ocelovych sloupkt je 1,5 m. Ocenéna bude jen ta ¢ast plotu, ktera
je na pozemku s parcelnim ¢islem 283/7. Délka plotu na tomto pozemku ¢ini 161 m.

Pohledova plocha je tedy 241,5 m%.

4) Betonové obrubniky

Nekryta jizdarna je ohrazena ocelovymi sloupky s dfevénymi hrazdami.
Mezi sloupky jsou osazeny betonové prazce a betonové obrubniky nalezato, které
budou ocenény jako venkovni Uprava. Obvod celé nekryté jizdarny je 227 m.

Obvod jizdarny jen na pozemku s parcelnim ¢islem 283/7 je 161 m.

5) Trvalé porosty
Soucasti pozemku (p. ¢. 283/7) jsou i trvalé porosty rostouci mezi piskovym kolbistém
a rybnikem, jehoz zplsob vyuziti je jako pfirodni vodni nadrz a je uveden v Katastru
nemovitosti jako vodni plocha s parcelnim ¢islem 181. Trvaly porost na pozemku tvofi

9 kusi vzrostlych dubl, jedna se konkrétné o duby zimni. Tyto stromy budou ocenény jako
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okrasné rostliny. Staii téchto porosti se odhaduje na 70 let. Z pfilohy ¢. 39 vyhlasky
¢. 443/2016 Sb. byla vybrana moznost srazka do 50 % u stromil v ¢aste¢ném zapoji,
u stromu solitérnich s ¢asteénym odvétvenim, poskozenim ¢i jinym narusenim koruny,
s mechanickym poskozenim kmene a kotent, které lze tispésné konzervovat, bez houbovych
a jinych chorob, ¢aste¢né péstebné zanedbanych. Byla tedy zvolena srazka 20 % ze zakladni

ceny.

b) Pozemky
1) Pozemek pod jezdeckou halou

Zastavéna plocha haly je 1320 m? pozemek pod halou bude tedy ocendn jako
pozemek stavebni podle § 4 odstavce €. 1 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

2) Pozemek pod nekrytou jizdarnou

Piskové jizdarna na pozemku s parcelnim &slem 283/7 zaujima plochu 2 143 m?.
Pozemek pod nekrytou jizddrnou bude ocenén jako ostatni pozemek podle § 9

odstavce €. 2 vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

3) Ostatni nezastavéna plocha pozemku

Podle izemniho planu je pozemek s parcelnim Cislem 283/7 veden jako zemédélska plocha.
Tento pozemek je vy¢lenén ze zastavéného tizemi obce. Celkova plocha pozemku je 10 919
m?. Zbyvajici nezastavéna plocha pozemku, ktera tvori 7 456 m?, bude ocendna jako
zemédelsky pozemek. Podle katastru nemovitosti je na tomto pozemku jedna

bonitovana pudné ekologicka jednotka s ¢islem 55301.

Ocenéni
a) Objekty
a.1) Vyhlaska 443/2016 Sbh.
a.2) Hala—§ 12

Zattidéni pro potfeby ocenéni
Hala: B. budovy pro sport

Svisla nosna konstrukce: kovova



Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 1265 Budovy pro sport
Kdéd standardni klasifikace produkce: 46.21.63...2
Koeficient zmény ceny stavby: 2,114

Podlazi:
1.NP
Vyska:
Zastavéna

plocha: 22 x60

Primérna vyska podlazi PVP:
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP:

Obestavény prostor OP:
1. NP 5,29%x22x60
Vybaveni:

Nazev, popis
1. Zaklady vcetné zemnich praci — betonové se zakladovymi

patkami
2. Svislé nosné konstrukce — kovové
3. Stropy
4. Krov, sttecha — ocelovy krov, ramova konstrukce, stiecha
sedlova

5. Krytiny stiech — trapézovy plech
6. Klempitské konstrukce — okapy, Zlaby, svody z ocelovych
plecht
7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vnéjsich povrchi
9. Vnitini obklady
10. Schody
11. Dvefe — posuvna ocelova vrata
12. Vrata
13. Okna — prosvétlovaci pasy
14. Povrchy podlah — pisek
15. Vytapéni
16. Elektroinstalace — 230V, osvétleni
17. Bleskosvod
18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohtev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienicka vybaveni
24. Vytahy (u vice podlaznich hal)
25. Ostatni

10

haly té€locvicen

529 m

= 1320,00 m?

= 529m

= 1320,00 m?

= 6982,80m°

Obj. podil
8,10 %

22,710 %
7,20 %
8,30 %

2,70 %
0,60 %

6,40 %
3,20 %
2,30 %
0,80 %
3,20%
0,00 %
5,40 %
4,10 %
4,20 %
6,00 %
0,30 %
2,30 %
2,10 %
0,20 %
1,70 %
0,00 %
3,40 %
0,90 %
3,90 %

Hodnoceni
Standardni

Standardni
Nevyskytuje se
Standardni

Standardni
Standardni

Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nadstandardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Podstandardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se



Nazev, popis
26.

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kyg:

Zakladni koeficient Kg:
Uprava koeficientu Ky:

Obj. podil Hodnoceni

3. Stropy —0,54 x 1,852 x 7,20 %
7. Uprava vnitinich povrchi —0,54 x 1,852 x 6,40 %
8. Uprava vngjsich povrchi —0,54 x 1,852 % 3,20 %
9. Vnitini obklady —0,54 x 1,852 x 2,30 %
10. Schody —-0,54 x 1,852 x 0,80 %
11. Dvete 0,54 x 3,20 %
13. Okna —0,54 x 5,40 %

14. Povrchy podlah

—-0,54 x 4,10 %

15. Vytapéni ~0,54 x 1,852 x 4,20 %

17. Bleskosvod
18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohtev vody

23. Vnitini hygienicka vybaveni

—-0,54 x 1,852 x 0,30 %
-0,54 x 1,852 x 2,30 %
—0,54 x 1,852 x2,10 %
—0,54 x 1,852 % 0,20 %
—0,54 x 1,852 x 1,70 %

—0,54 x 1,852 x 3,40 %

24. Vytahy (u vice podlaznich hal) —0,54 x 1,852 x 0,90 %

25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 3,90 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K :

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,80 / PVP) [J 0.6 :
Koeficient vybaveni stavby Ku:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Zikladni jednotkova cena upravena:

X X X X X X

2029~ K&/m®
0,9480
0,9250
0,8293
0,5770
0,8000
2,1140

1 439,84 K&/m®

Zakladni cena upravena: 6 982,80 me x 1 439,84 K&/m?®
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+

0,00 % Neuvazuje se

1,0000

0,0720
0,0640
0,0320
0,0230
0,0080
0,0173
0,0292
0,0221
0,0420

0,0030
0,0230
0,0210
0,0020
0,0170
0,0340
0,0090

0,0390

0,5770

10 054 114,75 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 5 roku

Predpokladana dalSi Zivotnost: 55 rokl

Opotiebeni: 100 x 5/ (5+55)=28,333 %

Odpocet opotiebeni: 10 054 114,75 K¢ x 8,333 % - 837 809,38 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 9216 305,37 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+=0,970
Index polohy: Ip = 0,297

Cena stavby urcend nakladovym zpiisobem: CSy = 9216 305,37 K¢
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,288

Cenastavby: CS = CSy X pp = 2 654 295,95 K¢
Hala — zjisténa cena: 2 654 295,95 K¢

a.2.1) Nekryta jizdarna — § 17

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ stavby: 7. Plochy a tpravy tizemi

Objekt: Plochy pro télovychovu nekryté

Materialova konstrukce krytu: z jinych materialt - napf. antuka

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd Klasifikace CZ-CC: 241249 Ostatni stavby pro sport a rekreaci (kromé budov)
Kaéd standardni klasifikace produkce: 46.23.21  Plochy stadion a hiist’
Koeficient zmény ceny stavby: 2,437

MnoZstvi: 2 143,00 m*

Ocenéni

Zékladni jednotkova cena: 262,— K&/m?
0,8000
2,4370
Zakladni jednotkova cena upravena: = 510,80 K&/m?
Zakladni cena upravena: 2 143,00 m? x 510,80 K&/m?

X

Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Kj;:

X

1094 644,40 K&

1 094 644,40 K&

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 5 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost: 15 roki

Opotiebeni: 100 x 5 /(5 + 15)=25,000 %

Odpocet opotiebeni: 1 094 644,40 K¢ x 25,000 % - 273 661,10 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 820 983,30 K¢
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Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,970

Index polohy: Ip = 0,297

Cena stavby urcend nakladovym zpiisobem: CSy 820 983,30 K¢
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,288

Cenastavby: CS = CSy x pp 236 443,19 K¢

Nekryta jizdarna — zjiSténa cena: 236 443,19 K¢
a.2.2) Plot — § 18

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

13.6. Plot di‘evény lat’kovy na di‘ev. nebo ocel. sloupky: 241,50 m* PP
Polohovy koeficient: 0,800

Koéd Klasifikace CZ-CC: 241291 Oploceni ostatnich staveb pro sport a rekreaci
Koéd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,437

Ocenéni

Zéakladni cena: 241,50 m® PP x 435~ K&/m?® PP 105 052,50 K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,4370
Cena stavby: = 204 810,35 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 5 rokt

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 20 rokt

Opotiebeni: 100 x 5 /(5 + 20) = 20,000 %

Odpocet opotiebeni: 204 810,35 K¢ x 20,000 % - 40 962,07 K¢

Cena objektu po odelteni opotiebeni: = 163 848,28 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 11 =0,970

Index polohy: 1p=0,297

Cena stavby uréena nakladovym zptisobem: CSy = 163 848,28 K¢
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip 0,288

X

Cenastavby: CS = CSy % pp 47 188,30 K¢

Plot — zjisténa cena: 47 188,30 K¢
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a.2.3) Betonové obrubniky — § 18

Zattidéni pro potieby ocenéni
9.7. Obrubnik monoliticky do prirezu 0,050 m2: 161,00 m
Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a u¢elové komunikace

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde

neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,272

Ocenéni

Zakladni cena: 161,00 m x 350,— K¢&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 5 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost: 45 roki
Opotiebeni: 100 x 5 /(5 +45) = 10,000 %
Odpocet opotiebeni: 102 421,76 K¢ x 10,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  11=0,970

Index polohy: 1p=0,297

Cena stavby uréena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =1t x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Betonové obrubniky — zjiSténa cena:

a.2.4) Trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — priloha ¢. 39
Polohovy koeficient Ks: 0,800

Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stati Jedn. cena Uprava
9 ks dub zimni 283/7 70r. 54660~ —20%
K¢

Okrasné dreviny — celkem:

Trvalé porosty — zjiSténa cena:

14

56 350,— K¢

0,8000
2,2720

102 421,76 K¢&

10 242,18 K¢

92 179,58 K¢

92 179,58 K¢
0,288

0,60

26 547,72 K&

26 547,72 K&

Celkova cena
188 904,96 K¢

188 904,96 K¢

188 904,96 K¢



Ceny objektt véetné opotiebeni:

1) Hala
2) Nekryta jizdarna
3) Plot

4) Betonové obrubniky

5) Trvalé porosty

Cena objektii véetné opotiebeni ¢ini celkem:

Cena po zaokrouhleni:

b) Pozemky

2 654 295,95 K¢
236 443,19 K¢
47 188,30 K¢
26 547,72 K&
188 904,96 K¢

3153 380,12 K¢

3153380,— K¢

b.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.

b.1.1) Pozemek pod jezdeckou halou — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:

Nazev okresu:

Divcice

Ceské Budgjovice

Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel
2 Hospodaisko-spravni vyznam IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady
4 Technicka infrastruktura v obci Il. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluZznost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusova
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimdlni vybavenost (obchod nebo

Zakladni cena vychozi:
Zakladni cena pozemku:

sluzby — zékladni sortiment)
ZC,=2166— K¢&m?
ZC =2ZC, x 01 X Oy x O3 x O4 x Os x O = 464~ K&/m®

(Zéakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
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0,65
0,60

0,80
0,85

0,95

0,85



Index trhu: 1+ = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 ZtiZzené zékladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: 1o =1+ Y Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,297
Index cenového porovnani dle § 4: 1 = Iy x Io x I =0,288
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend:  ZCU=ZC x I = 133,6320 K&/m?
Parc. ¢. Nézev Vyméra [m?] Cena [K¢]
283/7 Pozemek haly 1320 176 394,24
Pozemek pod jezdeckou halou — zjisténa cena: 176 394,24 K¢&
b.1.2) Pozemek pod nekrytou jizdarnou — § 9
Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nézev obce: Div¢ice
Nazev okresu: Ceské Budgjovice
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oj
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni piipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci Il. Elektiina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastavka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost (obchod nebo 0,85

sluzby — zékladni sortiment)
Zakladni cena vychozi:  ZC,=2 166~ K&/m?
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Zakladni cena pozemku: ZC = ZC, x Oy X Oz x O3 X Oy x Os X Qg = 464,— K&/m?

(Zéakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000
Index polohy dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢. 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Druh a tcel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 0,60

funkénim celku

2 Ptevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba, rekreacni stavby 0,00
pozemku

3 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v 0,00
inZenyrskeé sité obce obci nebo obec bez siti

4 Dopravni dostupnost k hranici Il. Pfijezd po zpevnéné komunikaci 0,00

pozemku (arealu, pozemku s
povrchovou tézbou)

5 Parkovaci moznosti I1. Dobré parkovaci moznosti na verejné 0,00
komunikace
6 Vyhodnost polohy pozemku z I11. Vyhodna poloha 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivl 0,00

7
Index polohy: 1p=P; x (1+ Y Pi) =0,600
i=2

§ 9 odst. 2 — Jiné pozemky urcéené pro skladky, skladové, odstavné a
manipulaéni plochy, sportovisté, rekreaci
Zakladni cena upravend: ZCU=ZC x Iy x Ip x 0,50 = 139,2000 K&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
283/7 Pozemek nekryté jizdarny 2 143 298 305,60
Pozemek pod nekrytou jizdarnou — zjiSténa cena: 298 305,60 K¢

b.1.3) Ostatni nezastavéna plocha pozemku — § 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro upravu ziakladni ceny zemédélskych pozemkii dle prilohy €. 5:

Obce se 2-5 tisici obyvateli — sousedni k. 0. + 20 %
ijrava celkem: + 20% x 1,200
Z4kl. cena [K&/m?]
Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m?] zdkladni  upravena Cena [K¢]
283/7 Ostatni nezastavéna 55301 7 456 6,29 7,5480 56 277,89
plocha
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Ostatni nezastavéna plocha pozemku — zjiSténa cena:

Ceny pozemku:
1) Pozemek pod jezdeckou halou
2) Pozemek pod nekrytou jizdarnou
3) Ostatni nezastavéna plocha pozemku

Cena pozemkai ¢ini celkem:

Cena po zaokrouhleni:

18

56 277,89 K¢

176 394,24 K¢
298 305,60 K¢

56 277,89 K¢
530 977,73 K¢

530 980,- K¢



) Ocenéni porovnavaci metodou

Obdobna nemovitost ¢. 1 - Dum, Straz

Realitni server:  Reality IDnes Kod nabidky: RI-025 N00504
http://reality.idnes.cz
MoniT-ID:  4026A
Nabidkova cena: 6 000 000,—~ K¢ v¢. DPH

Cena vcetné provize RK

Adresa: Straz, okres Tachov
Obec: Straz Cislo obce: 561207
Pocet obyvatel: 1103

Okres: Tachov Kraj: Plzenisky

Popis:

Exkluzivné nabizime k prodeji pfizemni, celodfevény halovy objekt o rozméru 1.376
m?2, opatfeny sedlovou stiechou, ktery se vyuziva jako jizdarna. Oplasténi je dievéné, jen
severozapadni cast Stitové stény je zdénd. Prosvétleni je provedeno jednoduchymi okny
ve vSech sténach, vstup svlakovymi dveimi a dvoukfidlovymi vraty, v jihovychodni ¢asti je
provedena mald dfevéna tribuna pro divdky na celou Sitku s vystupnim a sestupnym
dfevénym schodistém. K podélné sténé haly je pristavena kabina pro rozhod¢i s pfistupem
z vnéjsi strany. Jedna se o ucelovy objekt uréeny pro halové jezdéni a vycvik koni, pfipadné

predvadeéni ¢i aukci koni.

Celkova plocha: 1376 m
Zastavéna plocha: 1376 m

UZitna plocha: 1376 m*

Plocha pozemku: 1376 m?

Druh nemovitosti: zem&délsky objekt
Druh konstrukce: smiSena

Stav objektu: dobry
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Rok vystavby: 2002
Pocet nadzemnich podlazi: 1

Druh vlastnictvi:

Elekt¥ina: 230V

20



Obdobna nemovitost ¢. 2 - Dum, Horice

Realitni server:

Nabidkova cena:

Adresa:

Obec:

Reality IDnes

http://reality.idnes.cz

750000,- K¢ v¢. DPH

Véetné provize
Hofice, okres Ji¢in, Biezovice

Hofice

Kod nabidky: IDNES-247761
MoniT-ID: 247C22

Cislo obce: 572926

Pocet obyvatel: 9 100

Okres: Jicin

Popis:

Nabizime areal pro ustajeni koni s celkovou rozlohou 2,4ha. K objektu nalezi staje s 23
boxy, stodola, krytd hala, pastviny, piskova oplocena plocha a vybeh s prekazkami.
Ke stajim je pfipojeno zadzemi pro personal se spolecenskou mistnosti a pergolou.
Veskera technika a vybaveni v cené, 300m je vzdalen rybnik vhodny k plaveni koni.

Cely aredl je umistén v klidném udoli na okraji obce.Pocet parkovacich mist: 10

Celkova plocha:
Zastavéna plocha:

UZitna plocha:

Plocha nebytovych prostor:

Umisténi nemovitosti:
Druh nemovitosti:

Druh konstrukce:

Stav objektu:

Objekt je zaFizen:

Pocet nadzemnich podlazi:
Drubh vlastnictvi:

Voda:

Kraj:

24000 m?

1650 m®

24000 m?

1 600 m?

klidn4 ¢ast obce
zemédélsky objekt
cihlova

dobry

ano

2

dalkovy vodovod

21
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ElektFina: 230V

Kanalizace: septik
Parkovani: parkovaci stani
Oploceni: ano

£
:
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Obdobna nemovitost ¢. 3 - Dum, Libo§

Realitni server:  Sreality.cz

http://www.sreality.cz

Nabidkova cena: 1950000~ K¢ v¢é. DPH
3250~ K¢&/m’

Adresa: Libos, okres Olomouc

Obec: Libo$

Pocet obyvatel: 567

Okres: Olomouc

Popis:

Nabizime k prodeji soubor pozemki v obci LiboS. Na pozemcich se nachazi
hospodaiska budova o zastavéné plose 641m2. Objekt je vyuzivan jako zdzemi pro ustajeni
koni a hospodaiskych zvirat (11boxi1), soucasti je také kryta jizdarna s piskovym povrchem.
Pozemky pod stavbou a nadvoti s ptijezdovou cestou k objektu jsou zahrnuty v tizemnim
planu obce pro vyrobu a technické vybaveni. Plocha o velikosti cca 12.800m2 je vyuzivana
jako vyb&hy/pastviny a nachazi se v izemi ur¢eném pro sport a rekreaci. Areal je vhodny pro
chov koni a zvirat, ale také jako investice s ohledem na potencial pozemki.. Plocha se
nachazi v centru obce a navazuje na jeji zastavénou cast uréenou k bydleni. Objekt je

napojen na eletfinu, ostatni inzenyrské sit¢ na hranici pozemkl. Uvedena cena k jednani.

Kod nabidky: 82871
MoniT-ID: 2CB4E6

Cislo obce: 569003

Kraj: Olomoucky

Financovéani nemovitosti zajiStujeme vlastnim partnerem bez poplatku.

Celkova plocha: 600 m?
Zastavéna plocha: 641 m?
Uzitna plocha: 600 m?
Plocha pozemku: 13959 m?

Umisténi nemovitosti:

Druh nemovitosti:
Typ domu:

Druh konstrukce:

centrum obce
zemédelsky objekt
pfizemni

cihlova
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Stav objektu: dobry
Pocet nadzemnich podlazi: 1

Doprava: silnice, autobus
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Obdobna nemovitost ¢. 4 - Dam, Velky Chlumec

Realitni server:  Sreality.cz

http://www.sreality.cz

Nabidkova cena: 16 800 000,—

vcetné pravniho servisu

Adresa: Velky Chlumec
Obec: Velky Chlumec
Pocet obyvatel: 321

Okres: Beroun

Celkova plocha:
Zastavéna plocha:
Uzitna plocha:
Plocha pozemku:
Umisténi nemovitosti:
Okolni zastavba:
Druh nemovitosti:
Typ domu:

Umisténi domu:
Druh konstrukce:
Stav objektu:

Objekt je zaFizen:
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Druh vlastnictvi:
Voda:

Elektfina:
Kanalizace:

Doprava:

PrisluSenstvi:

Kéd nabidky:
MoniT-ID: 114D24

K¢ v¢. DPH

Cislo obce: 531910

Kraj: Stiedocesky

1541 m?

1110 m?

1541 m?
10129 m®
klidn4 cast obce
venkovska
zemédelsky objekt
patrovy
samostatny
smiSena

dobry

caste¢né

osobni

dalkovy vodovod
230V

septik

silnice, autobus

terasa, sklep
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Obdobna nemovitost ¢. 5 - Dum, Libo§

Realitni server:  Sreality.cz

http://www.sreality.cz

Nabidkova cena: 1890000~ K¢ vé. DPH

131~ Ke&/m’

véetné provize
Adresa:
Obec: Libos
Pocet obyvatel: 567
Okres: Olomouc

Popis:

Libos, okres Olomouc

Kod nabidky: 371072
MoniT-ID: 3894A0

Cislo obce: 569003

Kraj: Olomoucky

Nabizime k prodeji zemédélsky objekt ve Stépanove, ¢ast Libos. Jedna se o byvaly

objekt jezdeckého oddilu, jehoz soucasti je kryta jizdarna, boxy na ustajeni koni, stodola,

venkovni jizdarna a vyb&hy pro koné¢.

Celkova plocha:
Zastavéna plocha:
UZitna plocha:
Umisténi nemovitosti:
Druh nemovitosti:
Typ domu:

Druh konstrukce:
Stav objektu:

Pocet nadzemnich podlazi:

Trida energetické naro¢nost budovy:

Voda:
Elektiina:
Plyn:

Kanalizace:

27

200 m°

200 m°

14 410 m?

klidna ¢ast obce

zemédelsky objekt

pfizemni

cihlova

dobry

1

Ttida G - Mimotradné nehospodarna
dalkovy vodovod, mistni zdroj
120V, 230V, 400V, vlastni zdroj
plynovod, individualni

jimka, septik, COV, veiejna kanalizace,



destova
Parkovani: parkovaci stani, garazové stani
Rozvody: telefon, internet, kabelova televize,

kabelové rozvody, ostatni rozvody, satelit

Oploceni: ano

Doprava: MHD




Seznam porovnavanych objekti:

Nézev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Konista | Kuvidw | Kobawew | Jednotkové cena (JC) Vaha (V)
Diim, Straz 6 000 000,— K& 1376,00 m*

125 | 08 | 115 5327,94 K& 1,0
Daim, Hofice 750 000,— K& 1 650,00 m*
1,20 | 0,85 | 1,05 486,82 K& 1,0
Diim, Libo§ 1950 000,— K& 641,00 m*
1,05 | 0,85 | 1,05 2 850,85 K& 1,0
Diim, Velky Chlumec 16 800 000~ K& 1110,00 m*
0,85 | 0,85 | 1,00 10 935,14 K¢& 1,0
Diim, Libo§ 1890 000,— K& 200,00 m*
106 | 08 | 120 10 120,95 K& 1,0
kde JC=(VC/M) x (Kmista X Knavidky X Kvybaveni)
Minimalni jednotkové cena za m* 486,82 K¢
Primérné jednotkova cena za m® (3 (JC x V) /Y V): 594434 K¢
Maximélni jednotkova cena za m”: 10 935,14 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkovéa cena za m*: 594434 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 1 320,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

29

7846 528,80 K¢

7846 530,— K¢




C. Rekapitulace

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektu

Cena pozemkl
Celkova cena podle cenového predpisu
Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem

3153 380,— K¢

530 980,— K¢
3684 360,— K¢
7846 530,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce

7850 000,- K¢

Cena slovy: sedmmiliontiosmsetpadesattisic K¢

D. Znalecka dolozka

Tento posudek jsem vypracovala pro ucely diplomové prace na téma Ocenovani

zemédelskych staveb cenou obvyklou a zjisténou, jakozto studentka JihoCeské

univerzity v Ceskych Budg&jovicich.
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E. Seznam priloh

1. Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti (na obr. ¢. 20)

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 283/72

Obec: Divéice [54436112

Katastralni Gzemi: Divéice [626180

Cislo LV: 824

Vyméra [m?]: 10919

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo
Horka Zuzana Ing., Dubenec 5, 37348 Divcice 1/2 ‘
Horky Vaclav, Dubenec 5, 37348 Divcice 1/2 ‘

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond ‘

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra

553012 10919

Obr. ¢. 20: Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti (zdroj: www.cuzk.cz)



2. Fotodokumentace

Fotodokumentace objektl je uvedena na obr. ¢. 21 — 31.

Obr. ¢. 22: Pohled na zadni cast haly (zdroj: viastni)
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Obr. ¢. 23: Jezdecka hala a piskova jizdarna s ohrazenim (zdroj: viastni)
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Obr. ¢. 24: Pohled na halu a piskovou jizdarnu (zdroj: vlastni)

Obr. ¢. 25: Predni cast haly (zdroj: vlastni)
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Obr. ¢. 26: Posuvna vrata do jezdecké haly (zdroj: viastni)
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Obr. ¢. 27 Vnitini prostor haly (zdroj: vlastni)

Obr. ¢. 28: Ramova konstrukce haly (zdroj: vlastni)
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Obr. ¢. 29: Vnitrni prostor haly s ramovou konstrukci (zdroj: viastni)
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Obr. ¢. 31: Trvalé porosty na ocenovaném pozemku (zdroj: viastni)
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