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Abstrakt

Cilem diplomové prace je posouzeni, do jaké miry cenu obvyklou ovliviuyji
rekonstrukce rodinnych domt v Hodslavicich. Teoreticka ¢ast se zamétuje na zakladni pojmy
a popis pouzitych metod pii ocenovani rodinnych domt. Prakticka Cast se zabyva vytvoreni
databaze nabidkovych cen srovnatelnych objektd a naslednym vypoctem pfimého porovnani
trzni ceny rodinnych domu. Dal§imi ukoly jsou zjisténi nakladové ceny dle platného
oceniovaciho pfedpisu a zjiS§téni porovnavaci ceny dle platného oceriovaciho piedpisu.

V zavéru prace je provedeno porovnani cen, podle pouzitych zpisobu ocenéni.
Abstract

The aim of the diploma thesis is to assess to what extent does an reconstruction
of houses affect the usual price. The theoretical part is focused on the basic therms and
description of used methods in valuing of family hauses and the practical part deals with
creating of database from bid prices of comparable objects and then by calculation the direct
comparison of the market price of family houses. Further tasks are to find the cost price
in accordance with the valid valuation regulation and also to find the comparative price
in accordance with current pricing regulation. In the conclusion of the diploma thesis there

is a comparison of prices according to the used valuation method.

Klicova slova

Rodinny dim, parcela, jednotny funkéni celek, nakladova metoda, porovnavaci metoda,

databaze nemovitosti, rekonstrukce, cena obvykla, cena zjisténa, hodnota.
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1 UVOD

Cilem této prace je analyza vlivu rekonstrukce na vysi obvyklé ceny rodinnych domt
v Hodslavicich. Zabyva se ocenénim ¢tyf rodinnych domu. Jeden ztéchto domu je pred
a po rekonstrukci. Pro vypocet ceny budou pouzity tfi metody. Prvni z nich bude porovnavaci,
podle oceniovaci vyhlasky. Druha néakladova, podle oceniovaci vyhlasky. Treti metoda

porovnavaci, podle trzniho ocenéni.

Prace bude rozdélena na Cast teoretickou a Cast praktickou. Teoretickda Cast bude
vénovana zakladnim pojmim, které souvisi s touto praci. Dale budou vysvétleny metody

vypoctu, podle kterych se bude pocitat cena rodinnych doma a pozemka.

V praktické Casti se sestavi databaze rodinnych doma v ocenované lokalité, z dostupné
inzerce, na realitnim trhu. Bude popsana lokalita obce Hodslavice a dispozi¢ni a materialové
feSeni ocenovanych rodinnych domt. Vypocte se a vyhodnoti se cena nemovitosti podle tfi
metod ocenéni. Dale zde bude zhodnoceno, jaky vliv ma rekonstrukce na cenu nemovitosti.

Ur¢i se cena pozemku, podle oceniovaci vyhlasky a Naegeliho metody.

V piilohach budou plany rodinnych domd, vypisy z katastru nemovitosti, které slouzi
jako podklad pro vypocet. Dale zde budou pfilozeny konkrétni vypocty jednotlivych

rodinnych domu a pozemkii.
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2  OCENOVACI PREDPISY

Z hlediska zaméteni této prace je tfeba nejprve definovat vymezeni problematiky tak,
jak ji urcuje zakon. Jedna se o nasledujici tfi zakony: zakon ¢. 526/1990 Sb. zakon o cenach,
zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a zdkon ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tltumocnicich

a jednu vyhlasku: vyhlaska ¢. 53/2016 Sb. ocetiovaci vyhlaska.

2.1 ZAKON C. 526/1990 SB. ZAKON O CENACH

V zékonu €.526/1991 Sb. zékon o cenach je pfedmét upravy definovan takto: ,, Zdakon
se vztahuje na uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobku, vykonii, praci a sluzeb (ddle jen

v . v v v v v I3 . 1
"zbozi") pro tuzemsky trh, vcetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi urceného pro vyvoz.

Dale se tento zakon vztahuje na postupy pro pievody prav a pievody a prechody

vlastnictvi k nemovitostem, véetné uzivacich prav k nemovitostem.

Vymezuje povinnosti a prava pravnickych a fyzickych osob a pravomoc spravnich organa

” L : 2
pfi uplatiiovani, regulaci a kontrole cen.

2.2 ZAKON C. 151/1997 SB. O OCENOVANI MAJETKU

., Zdakon upravuje zpiisoby oceriovani véci, prdv a jinych majetkovych hodnot (ddle
jen "majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvidstnimi predpisy.’) Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvidStni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez
pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zvlaStmimi predpisy uvedenymi v casti ctvrté az devdté tohoto zakona a ddle tehdy, stanovi-li

\ v o ‘ . . ’ . v s . 3
tak prislusny orgdn v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. *

1 Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd¢jsich predpisu, § 1 odst. 1.
2 Zéakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd¢jsich predpisu, § 1 odst. 3.

3 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu, § 1 odst. 1.
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2.3 VYHLASKA C. 53/2016 SB. OCENOVACI VYHLASKA

Ocenovaci vyhlaska ¢. 53/2016 Sb. K provedeni zédkona o oceflovani majetku nabyla
ucinnostt 1. 1. 2016. ,,Stanovuje ceny, koeficienty, prirdzky a srazky k cendm a postupy pri

uplatménti zpusobii ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot™

24 ZAKON C. 36/1967 SB. O ZNALCICH A TLUMOCNICICH

v

Zakon €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich zajistuje tadny vykon znalecké
a tlumocnické Cinnosti v fizeni pfed organy verejné moci, znalecké a tlumocnické ¢innosti,
provadéné v souvislosti s pravnimi tkony fyzickych nebo pravnickych osob. Dale upravuje
podminky vykonu znalecké a tlumocnické Cinnosti, prava a povinnosti znalci a tlumoc¢niku,
podminky cinnosti znaleckych ustavi, pusobnost ministerstva spravedlnosti a krajskych
soudd pfi vykonu statni spravy znalecké a tlumocnické Cinnosti, odpovédnost za spravni
delikty pfi vykonu znalecké a tlumocnické €innosti. Znaleckou a tlumoc¢nickou ¢innost mohou
vykonavat pouze znalci a tlumocnici zapsani do seznamu znalci a tlumocnik(i a Ustavy.
Osoby nezapsané do seznamu znalct a tlumoc¢nikii mohou byt v fizeni pred organy vefejné

moci ustanoveny znalci nebo tlumo&niky jen vyjime&ng, za podminek stanovenych v § 24°.

3 ZAKLADNI POJMY

V této kapitole jsou uvedeny pojmy, které jsou vyuzivany v této diplomové praci.

3.1 STAVBA

v

V zakoné o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v § 3 se stavby déli na stavby
pozemni, jednotky a venkovni Upravy. Pozemni stavba je budova, ktera je navenek prevazné
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi. Je prostoroveé soustiedéna a s jednim
nebo vice ohraniCenymi uzitkovymi prostory. Do venkovnich uprav patii véze, stozary,
kominy, plochy a Upravy Gzemi, stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby

dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, vodni nadrZe, rybniky a jiné stavby?®.

4 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 1

odst. 1.
5 Zéakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich predpisu, § 1 odst. 1,2.

® Zakon &. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 3 odst. 1.
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Ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. § 2 je stavba definovana jako veskeré stavebni
dilo, které vznika montazni nebo stavebni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité materidly, konstrukce a stavebni vyrobky. Za stavbu je také povazovan
vyrobek, ktery plni funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelim, je stavba

pro reklamu.’

3.2 NEMOVITA VEC

Dle § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakona je nemovita véc definovana

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

Jjakoz i vécnd prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny

pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

, ey .. . 8
na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

3.3 RODINNY DUM

Wtavba pro bydleni, kterd svym stavebnim usporadanim odpovida pozZadavkim
na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorii urcéena
k bydleni; rodinny ditm miize mit nejvyse tri samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni

podlazi a podkrovi.*®

34 POZEMEK

V zakoné €. 151/1997 Sb. o ocetlovani majetku jsou v § 9 pozemky rozdéleny na:
») stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,

a zalesnéné nelesni pozemky,

7 Zakon &. 183/2006, Stavebni zakon, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 2 odst. 3
¥ Zakon &. 89/2012, Ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisii, § 498 odst. 1

? VLCEK, Milan, Ivan MOUDRY, Miloslav NOVOTNY, Petr BENES a Véra MACEKOVA. Poruchy
a rekonstrukce staveb. Brno: ERA group spol. s.r.o., 2001. ISBN 80-86517-10-1. S 3
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d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)?). “'°

V zakoné o katastru nemovitosti ¢.256/2013 Sb. § 2 je pozemek definovan jako cast
zemského povrchu, ktera je oddélena od sousednich casti hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulaCnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo Uizemnim souhlasem, hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhd pozemku, hranici rozsahu zastavniho prava, popiipadé

7 o ~e s O 11
rozhranim zplisobu vyuziti pozemki

3.5 PARCELA

Parcela je definovana v katastralnim zakoné ¢. 256/2013 Sb. § 2 jako pozemek, ktery
je zobrazen v katastralni mapé€, ma parcelni Cislo a je polohoveé a geometricky uren. Tento
zékon rozliSuje dva druhy parcel a to stavebni parcelu, ktera je evidovana jako zastavéna

e L . 12
plocha a nadvoti a pozemkovou parcelu, ktera neni stavebni parcelou.

3.6 JEDNOTNY FUNKCNI CELEK

wJednotmym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo
ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nddvori se stavbou, se spolecnym iicelem jejich vyuZiti.

V jednotmém funkcnim celku miiZe byt i vice pozemkii druhu pozemku zastavénd plocha

(15

, ., 1
a nadvori.

3.7 UZITNA PLOCHA

Uzitna plocha je soucet vSech ploch obytnych budov, (kuchyi, obyvaci pokoje,

loznice a mistnosti s prislusenstvim, sklepy a spolecné prostory pouzivané majiteli bytovych

19 Zakon ¢&. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpisi, § 9 odst. 1
' Zakon ¢&. 256/2013 o katastru nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 2
12 Z4kon ¢&. 256/2013 o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist, § 2

13 Zakon ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 9 odst. 2.
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jednotek). Zapocitavaji se vestavéné skiiné a kuchyniské linky, ale nezapocitavaji se stény,

sloupy a kominy."

3.8 PODLAHOVA PLOCHA

V ocenovaci vyhlasce 53/2016 Sb. je podlahovd plocha uvedena jako, , plocha
plidorysného tezu mistnosti a prostoru stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbe,
vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy
Jjsou vymezeny vnitrnim licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych uprav (napr.
omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostorit se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogondlni prumét cary vedené po obvodu

. . N 15
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu.

3.9 ZASTAVENA PLOCHA PODLAZI

Zastavéna plocha v ocefiovaci vyhlasce 53/2016 Sb. piilohy 1 je vymezena vné&j$im
licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetné omitky. U objektd bez nékterych
obvodovych stén je vné§im obvodem obalova c¢ara, vedend wvné&jSim licem svislych

konstrukei.

U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukei
je zastavéna plocha podlazi vymezena ortogonalnim pramétem stie$ni konstrukce

, . v 7w O ~r, T 7 1
do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyii se zapocitavaji.'®

3.10 DATABAZE NEMOVITOSTI

K vypoctu podle trzniho ocenéni rodinnych domi je nutné mit vytvofenou databazi.
Ta se sestavuje z inzerci na realitnim trhu. Inzerce jsou rozdéleny napfiklad podle druhu

nemovitosti (chata, rodinny dim) nebo na prodej a pronajem

" Definice ploch | vasdomovnik.cz [online].  [cit.  2016-03-23].  Dostupné  z:

http://www.vasdomovnik.cz/aktuality/13-10-definice-ploch.htm

1> Vyhlagka ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist,
piiloha 1.

'® Vyhlagka &. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist,
piiloha 1.
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Podle této databaze se pak ocenovany rodinny dim porovnava pomoci koeficientd
odlisnosti. Méla by byt sestavena z obdobnych domi, v totozné, popiipadé obdobné lokalite,
jako oceriovany objekt. Cena rodinnych domu v Case klesa a to k hodnoté, za kterou se pak
proda a z inzerce zmizi.

Databaze nemovitosti je zpracovany statisticky a utfidény soubor nemovitosti (cena

. TR o 17
nemovitost, poloha nemovitosti, vyméra nemovitosti,...).

3.11 REKONSTRUKCE

Rekonstrukce je technologickd a konstrukéni uprava dosavadni stavby nebo casti
stavby, ktera ma obvykle za nasledek zménu technickych parametrti, popiipadé zménu ucelu
a funkci stavby. Jsou to obnovovaci prace, provadéné za ucelem uvedeni objektu

o ’ . v . , . s 1
do ptvodniho stavu. Rekonstrukce je &asto spojovana s modernizaci. ®

3.12 CENA

V knize podle Bradace se pod pojmem cena rozumi nabizena, pozadovana nebo
skuteCné zaplacena Castka za zbozi nebo sluzbu. Muze nebo nemusi mit vztah k hodnotg,
kterou jiné osoby pfisuzuji dané véci. Castka je historickym faktem, i kdyz je nebo neni
zvefejnéna'’.

V zakoné o cenach je cena definovana
,,Cena je penézni castka
a) sjednand pri ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
« 20

b) urcend podle zvldstniho predpisu’ Jk jinym ticeliim nez k prodeji.

Cena se cleni dle stavu transakce (nabizena, poptavana, sjednand), dle ¢asového

okamziku (historicka, souCasna, progndézovana), podle volnosti (volné a regulované), podle

17 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 355

18 VLCEK, Milan, Ivan MOUDRY. Miloslav NOVOTNY, Petr BENES a Véra MACEKOVA.
Poruchy a rekonstrukce staveb. Brno: ERA group spol. s.r.o., 2001. ISBN 80-86517-10-1. S 3.

19 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 53

20 Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozde&jsich piedpisd, § 1 odst. 2
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zpusobu zvefejnéni (zvefejnéné a tajné) a podle specifickych podminek (napf. cena drazebni,

e v 2]
cena zvlastni obliby, cena uzaviena v tisni).

3.12.1 Cena zjisténa

Cena zjisténa, tedy administrativni ¢i ufedni se stanovi dle zdkona o ocenovani
majetku ,,Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimorddnd cena, je

s s 22
cena zjisténa.” ~.

3.12.2 Cena porizovaci (= cena historicka)

V zékoné o ucetnictvi 563/1991 Sb. je , porizovaci cenou cena, za kterou byl majetek

v, ‘ . v, , . S ETY)
porizen a ndklady s jeho porizenim souvisejici.“*

Je-li toto vymezeni vztazeno na rodinny dim, pak pofizovaci cena rodinného domu

. v ~7 ’ v ;24
je cena v okamziku pofizeni bez opotiebeni.

3.12.3 Cena obvykla

Cena obvykla neboli trzni cena, ktera nema zadnym predpisem stanoveny piesny
postup zjiSténi. V praxi se stanovuje metodou pfimého porovnani, kde se vyuziva predevsim
inzerovanymi nemovitymi vécmi nebo pomoci databaze jiz zrealizovanych obchoda

S nemovitostmi

Cena obvykla je definovéana v zékoné o oceniovani nemovitosti, kdy obvyklou cenou
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodéji obdobného nebo
stejného majetku nebo pii poskytovani obdobné nebo stejné sluzby v tuzemsku ke dni
ocenéni, v obvyklém obchodnim styku. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv. Do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu (stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.), osobnich poméru

prodavajiciho nebo kupujiciho (vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi

21 KLEDUS, Robert. Ocetiovani movit¢ého majetku. Druhé. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2014. ISBN 978-80-214-5040-0 S.18.

22 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpisu, § 2 odst. 3.
23 Zakon €. 563/1991 Sb., o ucCetnictvi, § 25 odst. 5

24 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Bmo: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM,, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. S 50
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prodavajicim a kupujicim a vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota pfikladanad majetku nebo

sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim).*

3.12.4 Cena reprodukéni

Cena reprodukcni neboli reprodukéni pofizovaci cena. Je cena (vécnd hodnota),
za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni.
Z reprodukcni ceny se neodeCitd opotfebeni. NejCastéji se zjiStuje pomoci technicko -
hospodaiskych ukazateld (THU)- jednotkovych cen za 1m?® zastavéné plochy, Im’

obestavéného prostoru nebo pomoci agregovanych polozek ¢ pomoci podrobného

w r 4 2
polozkového rozpo&tu *°

3.12.5 Jednotkova cena, zakladni cena

Cena jednotkova je cena za jednotku (m, m’

,m>, ha, t a ks). V ocenovaci vyhlasce
345/2015 Sb. jsou terminy zakladni cena (jednotkova cena, pro objekt standardniho
provedeni) a zakladni cena upravena (jednotkova cena ziskana ze zakladni ceny upravou

v ; - ;v v 27
napf.: pomoci koeficientu srazek a pfirazek.)

3.13 HODNOTA

,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozZim a sluzbami, které lze koupit, na
Jedné strané, kupujicim a proddavajicim na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou definovdany (napr. vécna

hodnota, vynosovd, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kazdd z nich miize byt

25 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpist, §2 odst. 1.

26 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 60

27 BRADAC, Albert. Teoriec a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 66
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vyjddiena zcela jinym cislem. Pri ocenovani je proto vidy zcela presné definovat, jaka

s 2
hodnota je zjistovana.“ **

Hodnota se Cleni podle hlediska zajmu o objekt a zptusob jeho vyuziti (nakladova,

vynosova, porovnavaci), podle subjektu zjehoz pohledu se ocenéni provadi (hodnoty

stanovené z pohledu vlastnika, z pohledu kupujiciho se zvlaStnim zaymem, investora,

zastavniho véfitele a statu) a podle vstupnich udaji (hodnoty zaloZené na analyze trhu

. , 2
a nezaloZené na analyze trhu)®’

3.13.1 Vynosova hodnota

Jistina, kterou je nutno ulozit pfi stanovené urokové mife, aby Groky z této jistiny byly

stejné jako Gisty vynos z nemovitosti. Oznacuje se Cv.*

_ zisk z ndjmu nemovitosti za rok

Cv x100

urokovdmira za rok

3.13.2 Vécna hodnota

Reprodukcni cena véci, sniZzend o primérené opotiebeni, odpovidajici priimérné

opotiebené véci stejného stari a primérené intenzity pouzivdani, ve vysledku pak sniZenda

‘ rvoo ‘ ’ Y Ve, ovr o v 31 v ,
o ndklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.>' Oznaovana

také jako cena ¢asova CC.

28
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 54

¥ KLEDUS, Robert. Oceitovani  movitého — majetku. Druhé.  Brno:
NAKLADATELSTVI CERM,, 2014. ISBN 978-80-214-5040-0 S. 18.

30

NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 60

31

NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 60
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3.14 OBESTAVENY PROSTOR STAVBY

Obestavény prostor stavby (OP) se vypocita jako soucet obestavéného prostoru

zékladt (0z), vrchni stavby (Ov), spodni stavby (Os) a zastreseni (Ot).*

OP=0z+0v+0s+ Ot

3.14.1 Pripocitavaji se

Nezakryté pavlaCe a balkony, které vycnivaji pies lic zdi vice nez 0,5 m a to objemem
zjisténym, vynasobenim pidorysné plochy vyskou 1m.
3.14.2 Neodecitaji se

Lodzie, zapusténé balkony, verandy, vyklenky a otvory v obvodovych zdech,
nezastfeené priiduchy a svétliky do 6 m? ptidorysné plochy.**
3.14.3 Neuvazuji se

Neuvazuji se vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m* v&etné nadstfesniho zdiva (atiky,
kominy a ventilace, které presahuji pozarni a Stitové zdivo), fimsy, pilastry, pulsloupy,

balkony, pristfesky vyénivajici primérné nejvyse do 0,5 m pres lic zdi.™

3.14.4 Obestavény prostor zastieSeni

,,Obestavény prostor zastieSeni vcetné podkrovi u stiech Sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vyndasobenim zastavéné plochy a podkrovi souctem priimérné

vy$ky pudni nadezdivky a poloviny vysky hifebene nad prumérnou vyskou piidni nadezdivky.

32 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 35

33 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, ve znéni pozd&jSich predpist,

piil.:1

34 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpisi,
piil.:1

35 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, ve znéni pozd&jSich predpist,
piil.:1
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Prevazuji-li jiné tvary stieSnich konstrukci, vypocte se obestavény prostor zastreSeni jako

objem geometrického télesa. “°

Obestaveény prostor zastfeseni je ohranicen:

e Dole hornim povrchem nosné stropni konstrukce nad podkrovim nebo
poslednim podlazim. U objektu, kde neni stropni kce nad poslednim podlazim
a stfeSni kce je opatfena podhledem je ohrani¢ena urovni spodni plochy
podhledu. U objektt, jejichz vnitini prostor probiha do stfesni kce a lze prostor

oddélit od vrchni ¢asti objektu, je ohranicen spodnim licem kce.

e Nahote vngjSimi plochami stfech (u sedlovych, valbovych, obloukovych,
pultovych a segmentovych) nebo Grovni mezi nejvy$sim a nejniz§im mistem

spadu (u plochych stiech).

e Po stranach vn&j§imi plochami obvodovych kei.”’

3.14.5 Obestavény prostor vrchni stavby

V ¢asti nad niz je plocha nebo sklonita stiecha bez ptdniho prostoru, je ohrani¢ena
vn€j§im licem stfeSni krytiny, u teras hornim licem dlazby, po stranach vnéjsimi plochami

stavby. Obestavény prostor vrchni stavby je ohrani¢en dole spodnim licem podlahy 1.NP,

e u CasteCné podsklepenych staveb se pripocCte 0,1 m na konstrukci podlahy vzdy
v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méfitelna nebo jestlize podlahova konstrukce
neexistuje a jiz se nepfipoCitiva na podlahovou konstrukci ¢aste¢ného

podzemniho podlazi

e u nepodsklepenych staveb nebo jejich casti je podlaha 1.NP vySe nez
prilehajici terén, pfipocCte se 1 prostor obestavény podezdivkou, ktery je dole
ohrani¢en primérnou rovinou terénu u nepodsklepené Casti, nahofe spodnim

licem podlahy 1.NP.*

36 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, ve znéni pozd&jSich predpist,
piil.:1

37 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 36

38 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku, ve znéni pozd&jSich predpist,
piil.:1
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3.14.6 Obestavény prostor spodni stavby

Nahote je ohranicen spodnim licem podlahy 1.NP, po stranach vné&jsim plastém bez
izolacni prizdivky. Vétraci a osvétlovaci prostory a zdi o §ifce vétsi nez 0,15 m se uvazuji
celym rozmérem. Dole jsou ohranieny spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho
podlazi nebo prostorem, ktery neni podlazim, pokud podlahova konstrukce chybi nebo neni

méfitelna, piipodita se 0,1 m™.

4 METODY OCENOVANI STAVEB

Nemovité véci se oceriuji trznim zptisobem nebo podle cenovych predpist.

41 OCENOVANI NEMOVITOSTI TRZNIiMI ZPUSOBY

Ocenovani trznim zpusobem je rozdéleno na porovnavaci, nakladovou a vynosovou

metodu.

4.1.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je nejCast€ji pouzivany zpusob ocefiovani nemovitosti v trznim
prostfedi. Pfi spravné aplikaci odrazi stav na trhu. Lze ji pouzit vSude, kde pro porovnani
existuji podminky. Pfedpokladem je podobnost, srovnatelnost, obdobny uzitek a Casova
aktualnost porovnavanych nemovitosti. Z prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti se
usuzuje na pravdépodobnou vysi ceny posuzované nemovitosti. Znamé ceny srovnatelnych
nemovitosti jsou upravovany v zavislosti na odlisSnostech od posuzované nemovitosti a
vysledkem je porovnavaci hodnota. Je dalezité, aby byly voleny porovnavané nemovité véci

ve stejnych nebo alespoti ve velmi podobnych polohach.*’

Zakladni zpusoby porovnavaci metody jsou metoda piimého porovnavani a metoda

nepiimého porovnavani.

39 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozd&jSich predpisu,
piil.:1

40 Verlag Dashofer, nakladatelstvi, spol. s r. o. [online]. ¢1997-2016 [cit. 2016-05-23]. Dostupné z:
http://www.dashofer.cz/download/pdf/ncm_ukazka02.pdf?wa=WWWO09IX
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Princip pfimého porovnani - Jednotlivé objekty z databaze jsou porovnavany
s ocenovanou nemovitou véci, pficemz rizné odlisnosti (zmény ceny na polohu nemovitosti,
velikost nemovitosti, stavebné technicky stav, vybavenost stavby, atd.) jsou vyjadfeny

koeficientem odlisnosti.

Princip nepfimého porovnani - Z vytvorené databaze pomoci koeficienti odliSnosti je
vytvoren referencni objekt pro danou lokalitu, dany typ nemovité véci tzv. etalon. Pomoci
tohoto etalonu lze ocefiovat nemovitosti uréené k ocenéni opét za pouziti koeficientd

odlisnosti.

4.1.2 Nakladova metoda

Aplikace nakladového pfistupu vychazi z udaji minulosti — hodnota nemovitosti
se odvozuje od nakladi vynaloZenych na pofizeni pozemku a od nakladd vynaloZenych
na stavby, tzn. na jeho zhodnoceni. Vécna hodnota reprezentuje technicky pojaty nazor na

tvorbu ceny.”

Vypocet podle nakladové metody se pouziva pro developera v ramci trzni ceny, je
vypoctena podle individualni cenové kalkulace, podrobnym polozkovym rozpoctem,

souhrnnym rozpoctem nebo metodou agregovanych polozek.

Individudlni cenova kalkulace

Vypocet podle individualni cenové kalkulace je mozné pouzit v pfipadech, kdy jsou
presné znamy jednotlivé konstrukce a jejich detailni provedeni (tzn. pfedev§im u staveb nove
budovanych, kdy je kdispozici pifesnd stavebné technicka dokumentace). Je to
nejpodrobnéjsi, nejpiesnéjsi a nejpracnéjsi metoda, kterd rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich
konstrukci na zakladé druhti a vyméry na dané stavbé. Vysledné objemy pro kazdy druh a
provedeni se nasobi jednotkovou cenou z katalogu cen stavebnich praci, souftem se pak
obdrzi reproduk¢ni cena. Umoziiuje stanoveni jednotkové ceny, naklady na jednotlivé

polozky se rozdéluji na dvé skupiny — naklady ptimé (zjistitelné pifimo na danou polozku

41 Trzni ocenéni [online]. c1997-2014 [cit. 2016-05-23]. Dostupné Z

http://www.cenovamapacr.cz/ocenovani-nemovitosti/pristupy-k-trznimu-oceneni/
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a souvisejici s jejim objemem) a nepfimé (maji spoleCny nebo hromadny charakter). Naklady

s I3 v I3 v s 42
pfimé a nepfimé lze sestavovat do kalkula¢niho vzorce.

Tabulka 1: Kalkula¢ni vzorec stavebniho objektu

Cena
Néklady celkem Zisk
Primé naklady Neprimé naklady
Piimy Pfimé mzdy | Naklady Ostatni Rezie Rezie
material na stroje primé vyrobni spravni
naklady

primé ndklady: ptimy material, pfimé mzdy, naklady na stroje, ostatni pfimé naklady
(podil zaméstnavatele na socialnim a zdravotnim pojisténi, odpisy strojil a zafizeni, cestovni

a podobné vylohy)*.

- neprimé (rezijni) naklady: vyrobni rezie (spotieba paliv, energii, naklady na opravu
audrzbu hmotného investiéniho majetku, mzdové néaklady souvisejici s fizenim, osobni
naklady, naklady na zaru¢ni opravy, pojistné, ostatni financni naklady); spravni rezie (naklady

NNV , , .. . 44
souvisejici s fizenim a spravou, mzdy administrativy apod.)

Podrobny poloZkovy rozpocet

Jedna se o podrobné ocenéni, pro stanoveni presné ceny stavebniho objektu pomoci
polozek stavebnich praci, jednotlivych druht stavebnich praci apod. Pro polozkové rozpocty
je nutna provadéci dokumentace. Cena polozek je stanovena individualni kalkulaci nebo

pomoci smérnych orientacnich cen

Cena zohlednuje stav nabidky a poptavky na trhu stavebnich praci a materiald,

je konstruovana jako nakladova skalkulaci pfiméfeného zisku. Zatfidéni polozek je

42 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 144

43 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 144

44 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 145
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provedeno pomoci 9-mistného Cisla polozky, je zde popis polozky, mérna jednotka, cena na 2

des. mista a hmotnost pro vypocet pfesunu hmot.

Dalsi moznosti zjisténi cenikovych polozek jsou sborniky cen stavebnich praci firmy
RTS, a. §. B
Souhrnny rozgpocet

Celkové naklady se sestavuji do jednotlivych jedenacti celkd (pouze doporucené, jedna se
o stanoveni cely z pohledu dodavatele a investora)

I. Projektové a prizkumné prace (autorsky dozor, geologické a geodetické prace)

II. Provozni soubory (naklady na technologické linky, ocelové konstrukce, vytahy)
1. Stavebni objekty

IV. Stroje a zafizeni (naklady na stroje a zafizeni, které nejsou soucasti stav. objekta)
V. Umélecka dila (tyto naklady se stanovi individualng)

VI. Vedlejsi naklady (néklady na zfizeni stavenisté, provozni vlivy, uzemni vlivy,

doprava)
VII. Ostatni naklady (sluzby a prace nestavebnich organizaci)
VIIL. Rezerva (naklady neptfedvidatelné; stanovi se % z hlavy III)
IX. Jiné investice (naklady na ziskani pozemki)

X. Naklady zinvesticnich prostfedkt (naklady, s nimiz se nepocitalo — napf. arch.

naleziste)

XI. Naklady z neinvesti¢nich prostiedki (poplatky za skladky, revize, Groky z Gvéra)*

Metoda agregovanych poloZek

Vypocet pomoci agregovanych polozek je rychlé a pomérné presné ocenéni. Vyuziva
se, kdyz neni k dispozici provadéci dokumentace, ale jsou znamy druhy materialt a stavebni

konstrukce.

* BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Bmo: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 146

46 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 148
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Pro ocenéni se pak pouziji agregované polozky, kde jsou vramci jedné agregace
slou¢eny polozky stavebnich praci tak, Ze tvoii ucelenou konstrukci (napf. polozka ZB

zakladovych past v ramci agregace obsahuje i bednéni, vyztuz, odbednéni).

Slouzi pro zjisténi opravnych koeficientd na odlisné vybaveni oceriovaného objektu

. A - . 47
oproti srovnavacimu pii oceriovani podle THU.

4.1.3 Vynosova metoda

Vypocet vynosovou metodou se provadi zpétné, jelikoz vynosy budou uskutecnény
v budoucnu. Jsou diskontovany (oduroceny) na soucastnou hodnotu — ¢astku, kterou je tieba
dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento predpokladany vynos vyplatit. Vynosova
hodnota reprezentuje podnikatelsky, ekonomicky pohled na vlastnictvi nemovitosti, ktera
ma vynaset V}'/nos.48

_ zisk (cisty vynos) z nemovitosti 9

Cv 100

urokovdmira

Tento vztah se pouzije za predpokladu, ze se bude predpokladat dlouhodobé vyuziti

t&chto vynost a vynosy z najmu budou po celou dobu konstantni.*’

Pokud nemovitost nebude prodana a bude provozovana po celou dobu a vime nebo

predpokladame, jaky bude Cisty vynos po jistou dobu nebo uvazujeme Cisty vynos stejny jako

v soucasnosti a s predpokladem, Ze se bude zvy3ovat inflace, 1ze pouzit vzorec:™

n zt
Cv=() —)
2y

Cv =vynosova hodnota

n = pocet budoucich roku, po které budou dosahovany vynosy

47 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 149

48 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 288

49 BRADAC, Albert. Teoric a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 289

50 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. S 290
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t = rok, ze kterého je pocCitan vynos
zt = zisk (Cisty vynos) predpokladany v roce t

q = trogitel (q = 1+ = 1+u/100)""

4.2 OCENOVANI NEMOVITOSTI PODLE CENOVYCH PREDPISU

Oceriovani nemovitosti podle cenovych predpisi se vypocita podle vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku, ve znéni pozdg€jsich predpisa. Déli
se do tii skupin: nakladova metoda, kombinace nakladového a vynosového zpusobu

a porovnavaci metoda.

4.2.1 Nakladova metoda

Cena stavby nakladovou metodou je popsana v §10 a §11. Vynasobenim poctu
mérnych jednotek, ktery je uveden v piiloze €. 1 vyhlasky €. 53/2016 Sb., zakladni cenou

upravenou, v zavislosti na ucelu uziti stavby.

Cena stavby (CS) se vypocita jako cena stavby, uréena nakladovym zptusobem (CSy),
vynasobena koeficientem upravy ceny stavby (pp).”

CS, :ZCUmejx(l—g )
100

ZCU = zakladni cena upravena v KC za mémou jednotku, kterou uréuje druh a el uziti
stavby podle § 11 az 21
Pmj = pocet mérnych jednotek stavby
O = opottebeni stavby v %
Koeficient upravy ceny je soudin indexu trhu podle §4 odst. 1 a indexu polohy § 4 odst. 1

ZCU rodinného domu se vypocita:

51 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brmo: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. S 290

52Vyhlaska €. 53/2016 Sb..k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpisu, § 10

53Vyhlaska €. 53/2016 Sb..k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozd¢€jsich predpisi, § 11
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ZCU =ZCxK4x K5x Ki
K4 = koeficient vybaveni
K4 =1+(0,54xn)

n = soucet cenovych podila konstrukci a vybaveni uvedené v tabulce ¢. 3 v piiloze ¢. 21

ve vyhlasce ¢. 53/2016 Sb.
K5 = polohovy koeficient uvedeny v tabulce €. 1 v ptiloze €. 20 ve vyhlasce ¢. 53/2016 Sb.
Ki = koeficient zmény cen stavby podle pfilohy €. 41 ve vyhlasce ¢. 53/2016 Sb.

Podle vzorce se zakladni cena upravena pocita pro rodinny dim, jehoz obestavény
prostor je vét§i nez 1100 m® nebo jedna-li se o pivodni zemé&délskou usedlost nebo neni — li
pro né vtabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 24 podle vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. stanovena zakladni

prumérna cena nebo jsou — li tyto stavby rozestavéne.

Za rodinny dim se povazuje stavba, ktera ma nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé
nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi. Vice nez jedna polovina podlahové

plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto G&elu urena.™

4.2.2 Kombinace nakladového a vynosového zpusobu

Oceriovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpisobu se pouziva pro

stavby, které jsou pronajaté. Metodu vypoctu popisuje § 31 a 32.
Vynosovy zpusob (CV) se pocita jako podil ro¢niho najmu v K¢ za rok, ktery

je upraveny (N) a mirou kapitalizace v procentech (p) uvedena v pfiloze ¢. 22 vyhlasky

¢.53/2016 Sb.

CV =—x100

Roc¢ni najemné se bere z najemnich smluv nebo jinych dokladd o placeni najmu.

Nezahrnuji se zde ceny sluZeb poskytovanych s uZivanim pronajatych nemovitych véci.”

54Vyhlaska €. 53/2016 Sb..k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi, § 13

55 Vyhlaska €. 53/2016 Sb..k provedeni zakona o ocetiovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpist, §32
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4.2.3 Porovnavaci metoda
Porovnavaci metodu popisuje § 34
Cena stavby stanovena porovnavacim zpusobem (CSp) se vypocita:
CSp=0PxZCU xIT x IP
OP = obestavény prostor v m’
ZCU = zakladni cena upravena stavby v K&/ m’
IT = index trhu podle §4 odst. 1 °°
5
IT = P6><£1+ZPij
i1

Pi = hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného

v tabulce €. 1 v priloze €. 3 vyhlasky ¢.53/2016 Sb.

P6 = povodiiové riziko uvedeného v tabulce ¢. 1 vpfiloze ¢ 3 wvyhlasky

&.53/2016 Sb.”’

IP = index polohy § 4 odst. 1

11
IP:P1><£1+ZPiJ

i=2

Pi = hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného v tabulce €.

3 v priloze €. 3 vyhlasky ¢€.53/2016 Sb.

P1 = druh a tucel uziti stavby uvedeného v tabulce ¢. 3 v pfiloze ¢. 3 vyhlasky

¢.53/2016 Sb.>®

Porovnavaci metodou se pocitaji rodinné domy, které jsou dokoncené. Za rodinny dum
se povazuje stavba, ktera ma nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi,
jedno podzemni podlazi a podkrovi. Vice nez jedna polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena. S vyjimkou téch, které

patii k pivodni zem&délské usedlosti o obestavéném prostoru do 1100 m® v&etné.

56Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb..k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozd¢€jsich piedpisu, § 34
57 Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb..k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 4

58Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpisi, § 4
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Zakladni cena upravena rodinného domu se vypocita podle vzorce
ZCU =ZCx1V
ZC = zakladni cena v K& za m® podle tabulky &. 1 piilohy &. 24

Iv = index konstrukce a vybaveni se urci takto:

12
Iv= [1+2Vij xV13

i=1

Vi = hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

uvedeného v tabulce €. 2 v piiloze ¢. 24 vyhlasky ¢.53/2016 Sb.

V13 = stavebné technicky stav uveden v tabulce ¢. 2 v piiloze €. 24 vyhlasky

&.53/2016 Sb.”

5 METODY OCENOVANI POZEMKU

Pozemky se ocefiuji podle cenovych map, cenovych predpisi a pomoci Naegeliho

metody.

51 OCENOVANI POZEMKU NAEGELIHO METODOU

Naegeliho metoda nazyvana také metoda tfidy polohy, spo¢iva v cené stavebniho
pozemku, ktery je ve vztahu k celkové cené nemovité véci. Vyhodou této metody je, ze ji 1ze
pouzit ve vétSin€ ocenéni stavebnich pozemku, hlavné pak tam, kde nejsou k porovnani zadné
jiné pozemky se znamou prodejni cenou. Procentualni podil ceny pozemku se uréi pomoci
sedmi klica tfidy polohy (dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve vztahu
k obchodu, primyslové uzemi, oblasti s nizkou vyuzitelnosti pozemku, vysoky pocet podlazi,
otevieny nebo uzavieny zpusob zastavéni, povySujici faktory a redukcni faktory).
Aritmetickym pramérem z vyslednych hodnot kli¢h se vypocita vysledna tfida polohy.
Interpeluje se pomoci tabulky (Tabulka 2) a zjisti se vysledné procento, které zaujima

pozemek z celkové ceny.®

59Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb..k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozd¢€jsich predpisu, § 35

60BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brmo: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. S 423

31



Tabulka 2: Podil pozemku z celkové ceny

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

Podil pozemku z celku (%) | 5 6 9 13 18 22 30 | 35-55

52 OCENOVANI POZEMKU PODLE CENOVYCH MAP

V zakoné €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku se stavebni pozemek oceni jako
nasobek vyméry pozemku a ceny za m”. Tato cena je uvedena v cenové mapé, kterou vydala

obec. Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni v méfitku 1:5000, popiipadé

vy veny v . . 61
v méfitku podrobng&jim s vyznacenymi cenami.®

53 OCENOVANI POZEMKU PODLE CENOVYCH PREDPISU

Pokud stavebni pozemek neni uveden v cenové mapé a pokud se jedna o obce

nevyjmenované v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 ocenovaci vyhlasky 53/2016 Sb., vypocte se cena

2
pozemku podle vzorce:°

ZC=7ZCvxO01x02x03x04x05x06

ZC - zakladni cena stavebniho pozemku v K& za m?,

ZC, - zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m”uvedena v tabulce &. 1

prilohy €. 2 k této
O, - hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce,
O, - hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce
O; - hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce
Oq - hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci

Os - hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce

6! Vyhlagka ¢. 53/2016 Sb..k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpisi, § 10

ost. 1,2

62 Vyhlagka ¢. 53/2016 Sb..k provedeni zakona o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi, § 3
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Og - hodnota kvalitativniho pasma znaku ob¢anské vybavenosti v obci

6 LOKALITA HODSLAVICE

Obec Hodslavice lezi v severozapadnim upati Moravskoslezskych Beskyd
v nadmotské vySce 337 m n. m. Nachazi se v Moravskoslezském kraji mezi mésty Novym
Ji¢inem a Vala§skym Mezifi¢im. Tvoii zapadni ¢ast Stramberské vrchoviny. Tato oblast patii

do tzv. Podradhost'ské vrchoviny. Prvni pisemna zminka o této obci pochazi z roku 1411.

/' Novy Jigin_*

| Zivotice
([ uNoveh

 Valasské ==

Obrizek 1: Orientaéni mapa lokality®

Hodslavicemi protéka potok Zrzavka, ktery prameni v Domorazském sedle na upati

Vetovickych vrchii. Je to chranéna pfirodni pamatka. Jedna se o dva prameny, které jsou

8 BARTON, Josef a . Cteni o Hodslavicich. IMPRESO s.r.0. Ostrov nad Oslavou, 1998. S.23
# Mapy.cz [online]. [cit. 2016-05-23]. Dostupné z:

https://mapy.cz/zakladni?x=18.0274708&y=49.5314133&z=13 &source=muni&id=4623
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od sebe vzdaleny Ctyfi metry. Lidé tyto prameny pojmenovali jako ,,smradlavka™ a , zelezita

studanka“.

Mezi nejvyznamné]§i pamatky v Hodslavicich patii rodisté FrantiSka Palackého

Obrizek 3: Socha Frantiska Palackého®

V obci se nachazi zékladni a matetska Skola, prakticky lékafr, zubni ordinace, obecni ufad,

posta, knihovna, obchodni stiedisko, pohostinstvi a pekarna.

% BARTON, Josef a . Cteni o Hodslavicich. IMPRESO s.r.0. Ostrov nad Oslavou, 1998. S.27

%Hodslavice - Palackého rtodny dém [online]. 2016 [cit. 2016-05-23]. Dostupné z:
http://www.hodslavice.cz/palackeho-rodny-dum

6 Hodslavice - Socha Fr. Palackého [online]. 2016 [cit. 2016-05-23]. Dostupné  z:

http://www.hodslavice.cz/socha-fr_-palackeho
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Vétsina obyvatelstva dojizdi za praci do nedalekého Nového Jicina, Kopfivnice a Vala§ského

Mezitici. Lidé zde ve vétsi mife ziji v rodinnych domech, bytové domy jsou zde jen tfi.
Pocet zijicich obyvatel v obci k 1. 1. 2016 byl 1717.

V této lokalité se nachéazi vSechny oceniované domy. Nabidka nemovitosti odpovida poptavce.

7  DATABAZE RODINNYCH DOMU

Pro stanoveni ceny metodou pfimého porovnani byla vytvorena databaze rodinnych

dom&  zinzerci umistnych na internetovych  strankach  www.sreality.cz®.

a www.severo.moravskereality.cz”’. Pro databazi bylo vybrano 9 rodinnych domd

z Hodslavic a blizkého okoli (jeden dim z Motkova a dva z Verovic).

Tabulka 3: Databaze rodinnych domu

Cislo | Popis Cena

1 RD Hodslavice 2.695.000 K¢

Novostavby 3+kk v obci Hodslavice, okr. Novy Ji¢in. Jedna se
o zdénou stavbu, stfecha palena taska. Topeni podlahové + krbova
kamna (no¢ni proud). Dispozi¢né dobte fesen, s koupelnou a 2x WC.
Prostorna zahrada 830 mz, zahradni domek. Dum se nachazi

v lukrativni ¢asti obce.
Celkova plocha: 902 m?
Zastavéna plocha: 72 m?
Obytna plocha: 65 m?
Uzitna plocha: 65 m?
Datum vlozeni: 27. 10. 2014

Posledni uprava: 19. 11. 2014

%8 Sreality.cz [online].2016 [cit. 2016-05-23]. Dostupné z:

http://www.sreality.cz/hledani/prodej/domy/rodinne-domy/novy-jicin

% Prodej, Rodinné domy, Novojiinsko [online]. ¢1999-2016 [cit. 2016.5.20]. Dostupné z:

http://severo.moravskereality.cz/prodej/rodinne-domy/mestske-domy/novy-jicin/novojicinsko/
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http://www.severo.moravskereality.cz69
http://www.sreality.cz/hledani/prodej/domy/rodinne-domy/novy-jicin
http://severo.moravskereality.cz/prodej/rodinne-domy/mestske-domy/novy-jicin/novojicinsko/

ID nemovitosti: 424412

Energeticka naro¢nost budovy: G

RD Hodslavice

Rodinny dim 6+1 s garazi a zahradou v klidné okrajové Casti
obce Hodslavice. Jedna se o cihlovou, ¢astecné podsklepenou stavbu se
sedlovou stiechou o zastavéné plose 230 m” mirné svaZitou zahradou
o velikosti 3.013 m?. Dvoupodlazni diim je v pivodnim udrzovaném
stavu vhodny k modernizaci, kde v 1. NP se nachézi byt. prostory 2+1,
chodba se zadvefim, pokoj, kuchyn se spizi, obyvaci pokoj, velka
koupelna s vanou, samostatné WC a vstupy do sklepa, hospodarské
cast, prostorné garaze a dilnou. Ve 2. NP je ¢astecné podkrovni byt
3+1 vybudovany v roce 1991, ktery se sklada ze 3 pokoju + pfipravy
na kuchyni, nyni vyuzivané jako Satna loznice, koupelny s vanou
a samostatného WC. Soucasti domu je prostorna hospodarska ¢ast, dale
samostatny zdény zahradni domek 25 m? a samostatna dievéna kilna

na zahrad€. Vytapéni domu je zajisténo dvéma kotli.
Celkova plocha: 230 m?
Zastavéna plocha: 230 m?
Obytna plocha: 180 m?
Uzitna plocha: 230 m?

Datum vlozeni: 1.1.2015

1.890.000 K¢
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Posledni uprava: 15.4.2015
ID nemovitosti: 82881

Energeticka naro¢nost budovy: C

STING

RD Hodslavice

Rodinny dim na okraji obce Hodslavice u piehrady Kacabaja.
Momentalni dispozice domu je 2+1 s Vvétsi prostornou verandou
amoznosti pudni vestavby s vyhledem na piehradu a okolni kopce.
Dum prosel ¢asteCnou rekonstrukci loznice a obyvaciho pokoje - nova
vykonna krbova kamna, plastové okno, zatepleni od sousedniho domu,
nové rozvody elektfiny v celém domé, stfecha a okapy opravované
vroce 2013. Pfed domem je parkovaci plocha pro dvé auta, kterou
je mozno dale rozsifit. K domu nalezi prostorna gardz - upravena

k drobnému podnikani (stiihani psti) - vyhodna poloha u hlavni cesty.
Celkova plocha: 100 m?
Obytna plocha: 80 m*
Uzitna plocha: 100 m?
Datum vlozeni: 1. 1. 2015
Posledni uprava: 15. 4. 2015
ID nemovitosti: 84088

Energeticka naro¢nost budovy: G

1.290.000 K¢
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RD Hodslavice

RD 3+1 s pozemkem celkem 550m? na okraji obce Hodslavice.
Dum ma vyménéna plastova okna, topeni na tuha paliva + elektrokotel,
voda obecni. V pfizemi je kuchyni s funkénim kominem, pfipravenym
pro krbova kamna, 2 pokoje, vétsi koupelna a Wc, vstup do sklepa
a schodisté do podkrovi, kde je dalsi pokoj. Dim je postaven ve svahu,
ze strany od garaze muZze majitel vyuzit kaskadovou zahradku. Pristup

do doma je ze dvou stran.
Celkova plocha: 120 m?
Zastavéna plocha: 90 m?
Uzitna plocha: 120 m?
Datum vlozeni: 7.4.2015
Posledni uprava: 11.6.2015
ID nemovitosti: 0189

Energeticka naro¢nost budovy: G

890.000 K¢
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RD Hodslavice

Dum se nachazi u hlavni silnice smér Novy Ji¢in — Valasské
Mezifi¢i. Jedna se o dvoupodlazni dom o zastavéné plose 90m’
N/ M ~ 7 v 2 N7 ’ - v
s priru¢nim skladem o zastavéné ploSe 60m~. V ptizemi domu jsou dvé
’ . ;o 2 2 1 N7 ’ v - -
mistnosti, vyméra 60m~ a 18m~, socialni zafizeni. V patfe je jeden
M ’ , vy 2 o - . v
otevieny prostor o vymeéfe 80m”. Dum je po rekonstrukci stfechy,
komin, plastova okna, elektroinstalace.
2
Plocha parcely: 310 m
< . 2
Zastaveéna plocha: 90 m

Uzitna plocha: 158 m?

Datum vlozeni: 7.4.2015

1.600.000 K¢

RD Hodslavice

Jedna se o zdénou stavbu. Stfecha domu je nova z tvarovaného,
lakovaného plechu. Diim je Castecné podsklepen. V pfizemi se nachazi
kuchyn a Ctyfi menSi pokoje. Po piikrém schodisti se vstupuje do
podkrovni Casti, kde se nachazi rovnéz kuchyn a Ctyfi samostatné
pokoje. WC a koupelna jsou umisténé v pfizemi. Dim je pfipojen na
elek.energii 400V. Plynova piipojka je piivedena do domu. Odpadni
vody jsou svedeny do jimky na vyvazeni. Dim je napojen na vlastni
zdroj pitné vody. Vytapéni domu je plynovym kotlem a kotlem na tuha

paliva. K domu je pfistavena garaz, ktera vyzaduje rekonstrukci.

1.300.000 K¢
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K domu pfislusi maléa zahrada
Celkova plocha: 200 m?
Zastavéna plocha: 200 m?
Uzitna plocha: 200 m?
Obytna plocha; 250 m?
Datum vlozeni: 20. 1. 2016
Posledni uprava: 20. 1. 2016
ID nemovitosti: 94213

Energeticka naro¢nost budovy: G

STING

RD Hodslavice

Zdény dvoupodlazni rodinny dum v  Hodslavicich.
K rodinnému domu je pfistavéna gard o vyméfe 60 m” hospodatska
budova o vyméfe 40 m?. V roce 2004 prosel dim rekonstrukei celého
plasté. Vybudovana nova sedlova stiecha, nova fasada, nova plastova
okna. Bylo vybudovano venkovni zastfeSené posezeni navazujici
na dim. Dispozice: 1.NP- vstupni prostor, hala, zimni zahrada,
pradelna, susarna, schodistovy prostor, ¢ernd kuchyné, komory. 2. NP -
4 pokoje, kuchyné, jidelna, koupelna, WC, chodba. Dim je napojen
na plyn, voda studnicni pitna (moznost napojeni na obecni vodovod),
elektiina, kanalizace - septik s piepadem. Vytapéni domu UT plynové

nebo kotlem na tuh4 paliva.

2.500.000 K¢
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Plocha pozemku: 1484 m’
Zastavéna plocha: 140 m?
Uzitna plocha: 280 m?
Datum vlozeni: 18. 1. 2016
Posledni uprava: 18. 1. 2016

ID nemovitosti: RDNJ274

Energeticka naro¢nost budovy: G

RD Morkov

Jednopodlazni dim se sedlovou stfechou ma mensi zahradu

o vyméfe 112 m*>. Dim je asteén& podsklepen s novymi plastovymi

okny a vstupnimi dvefmi.
Plocha podlahova:208 m?
Plocha zastavéna:208 m*
Uzitna plocha:208 m?
Plocha pozemku:508 m*
Plocha zahrady:300 m’

Energeticka naro¢nost budovy: Ttida G

950.000 K¢
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RD Verovice 1.070.000 K¢

Rodinny dim 5+1 s garazi, zdénou hospodarskou budovou a dievénym
piistteSkem v obci Vefovice. Dum proSel casteCnou rekonstrukci
v roce 2009. V prizemi se nachdzeji 3 pokoje a kuchyné, dale je zde
obytné podkrovi se 2 pokoji. Topeni na tuha paliva, voda obecni,

odpady svedeny do zumpy.
Celkova plocha: 965 m?
Zastavéna plocha: 320 m?
Uzitna plocha: 200 m?
ID nemovitosti: 6242142

Energeticka naro¢nost budovy: G
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10

RD Verovice

Rodinny doim 5+1 s garaZi a parcelou 900 m” v malebné obci
Vetovice pod Javornikem. V domé probehly ¢astecné upravy: vymeéna
oken a dvefi za plastova. V pfizemi se nachazi nova velka koupelna
s rohovou vanou. Pfijezd po obecni komunikaci (v zimé vyhrnovano
obci). Vytapéni ustiedni, plynem v kombinaci s tuhymi palivy-krbova
kamna v obyvacim pokoji. Dim ma sedlovou stfechu s plechovou
krytinou eternitem. Nachazi se v klidném a krasném prostiedi -

polosamota posledni dim v ulici. Plocha pozemku: 1430 m?

Plocha zahrady: 1130 m?
Uzitna plocha: 200 m*
Datum vlozeni: 21.03.2016
Posledni uprava: 21.03.2016
ID nemovitosti: 1820176732

Energeticka naro¢nost budovy: G

Slezske \
Realityicz

1.770.000 K¢

11

RD Hodslavice

Nabizime k prodeji RD v Hodslavicich, dim je po rekonstrukei,
ktera probéhla cca pred péti roky. V LNP se nachazi vstupni chodba,
kuchyng, dva pokoje, koupelna, WC a spiz. Ve II. NP se nachazeji tfi

pokoje a mensi kuchyn. Dim je napojen na vefejny vodovod

2.499.000 K¢
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a elektfinu, plyn je na hranici pozemku. Topeni je ustfedni s kotlem
na TP. U domu je ptuvodni hospodarska budova, ve které je garaz, dilna

a dalsi prostory.
Celkova plocha: 210 m?
Zastavéna plocha: 185 m?
Obytna plocha: 180 m?
Uzitna plocha: 210 m?
Datum vlozeni: 6. 4. 2016
Posledni uprava: 6. 4. 2016

ID nemovitosti: 95748

Energeticka naro¢nost budovy: G

12

RD Hodslavice

Rodinny diam 5+2, v Hodslavicich, zahrada o velikosti 1.500
m?, napojeni na elektfinu, odpad do jimky, voda vefejny vodovod
a studna, ustfedni plynové vytapéni, moznost kombinovani na tuha
paliva, Castecné podsklepeno, nova PVC okna, nova elektfina, nové
rozvody vody, nové podlahy, CasteCné izolace. Dispozi¢né je dium
feSen se dvéma byty: v 1. PN z verandy je vsup pfes spolecnou chodbu
se schodistém do bytu 2+1 s vlastni koupelnou a WC, dale je zde dalsi

byt 1+1, koupelna s WC. V podkrovi jsou 2 pokoje a puda.

2.300.000 K¢
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Celkova plocha: 250 m?
Zastavéna plocha: 180 m?
Uzitna plocha: 250 m?
Datum vlozeni: 7.4.2016
Posledni uprava: 7.4.2016

ID nemovitosti: KOPRD72048MOMO

Energeticka naro¢nost budovy: G

e, o < 7 [Elans

8 RODINNE DOMY

Veskeré vypocty a zpracovani v navazujici praktické Casti jsou realizovany pro Ctyfi
rodinné domy z toho je jeden dim pied rekonstrukci a po rekonstrukci. Pro prehlednost
je kazdému rodinnému domu pfifazen identifikator (poradové cislo), pod kterym bude

ve veskerém dal§im zpracovani oznacen.

8.1 RODINNY DUM C.1

Rodinny dim ¢.p. 45 na p.¢. 1066/2 se nachazi v Hodslavicich v k.u. Hodslavice.
K objektu patii pozemky s p.¢. 1066/1, 1066/3 a 1067 o celkové vyméie vSech pozemki

771 m? v k4. Hodslavice.
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Obrizek 4:Vyiez z katastralni mapy RD 17°

Objekt se nachazi cca 850 m od centra obce a 500 m od autobusové zastavky.
Rodinny dim ma INP a obytné podkrovi. Je podsklepen. Objekt je postaveny z cihel
a Skvarovych tvarnic. Ma sedlovou stiechu. Domem prochazi zdény dvou-praduchovy komin.
Ohtev vody zajistuje plynovy bojler. V domé je zavedena elektrina se standardnim rozvodem
na napéti 230 V. Rozvody vody jsou provedeny v kovovém potrubi. Dim ma pfipojky vody,

elektfiny a plynu na obecni rozvod.

Obrizek 5: Rodinny dum ¢. 1

70 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. c2004-2016 [cit. 2016.5.20].
Dostupné z:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3 & &MarQueryld=2EDA9E08 &MarQParamO=
2861207804 &MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka
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8.1.1 Dispozicni FeSeni

Ve sklepé se nachazi garaz, pracovna, kotelna a mistnost pro skladovani uhli. Dale
je zde chodba a schodiste, které vede do 1INP. V INP je vstup do objektu, koupelna, WC,
kuchynl s jidelnou, hala, obyvaci pokoj a schodisté, které vede do 2NP. 2NP (podkrovi)

obsahuje koupelnu s WC, loznici a dva détské pokoje

8.1.2 Materialové reseni

Zaklady jsou plosné pasy do hloubky 800mm o S§ifce 450mm. Plocha vymezena
vn¢j§im obvodem plosnych pasu je zalita betonem. Vznikla betonova deska ma tloustku
300mm. Obvodové nosné zdi jsou v tloustce 450 mm a vnitini nosné zdi v tloustce 300mm.
Vsechny nosné zdi jsou ze Skvarobetonovych tvarnic a stoji na zakladech v misté plosnych
pasu. Pricky jsou z plné palené cihly o tloustce 150mm. Strop mezi suterénem a piizemim
je z betonovych panelli, mezi pfizemim a prvnim patrem je z ocelovych I profild vysky
180mm a palenych patkovych stropnic - hurdis o vy$ce 80mm. Dosyp kI profilim je ze
Skvarobetonu (100mm). Schodi§t€ mezi suterénem a prvnim nadzemnim podlazim
je betonové s ocelovou konstrukci. Schodi$t€é mezi pfizemim a prvnim patrem je vyneseno
ocelovymi I profily, na kterych jsou ocelové plotny opatiené dievénymi deskami. Do téchto
desek je ukotveno zabradli. Stfecha je sedlova s posunutym hifebenem mimo stfed domu.
Nosnou cast stfechy tvofi vaznicova soustava s klestinami. Na tuto soustavu je polozena
krytina z palenych taSek. Okapy, svody a vnéjsi parapety jsou z pozinkovaného plechu.
Skladbu vsSech podlah tvoii vyrovnavaci vrstva ze Skvarobetonu umisténa na stropni
konstrukci. Na této vrstvé je tepelna (suterén) a kroCejova (nadzemni podlazi) izolace.
Nasleduje betonovy potér a naslapna vrstva (keramické dlazdice, koberec, difevo-laminatova
vrstva). Omitka stén je dvouvrstva vapenocementova. V koupelnach a WC jsou keramické
obklady do vysky 1960mm. Materidlem zdvojenych oken a balkonovych dveti je dievo, bile
natfené. Vstupni dvefe domu jsou dievéné, prosklené s dievénymi zarubnémi, vSe hnéde
natfeno. Vnitini dvefe jsou taktéz dfevéné (prosklené ¢i plné, vzdy hnédé natfené), osazeny
v opét hnéde natfenych ocelovych zarubnich. Soucasti domu jsou i luxfery, které tvoii vypli

vyklenku jedné z obvodovych zdi.

V pavodni projektové dokumentaci je navrzena terasa. Ve skuteCném provedeni, tam

ale neni a tudiz s ni neni v této praci pocitano.
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8.2 RODINNY DUMC. 2

Rodinny dim ¢.p. 166 na p.C. 1054 se nachazi v Hodslavicich v k.u. Hodslavice.
K objektu patii pozemky sp.&. 1055 a 1056 o celkové vyméie vech pozemk( 1768 m’

v k.. Hodslavice.

Obrizek 6: Vyiez z katastrilni mapy RD 27

Objekt se nachazi cca 1200 m od centra obce a 450 m od autobusové zastavky.
Rodinny dim ma INP a obytné podkrovi. Je ¢astecné podsklepen. Dim je vyzdény z plnych
palenych cihel a piskovcového kamene. Mé sedlovou stfechu. Domem prochazi dva zdéné,
dvou-priduchové kominy. Ohfev vody zajiStuje plynovy bojler. V domé je zavedena
elektfina se standardnim rozvodem na napéti 230 V. Rozvody vody jsou provedeny

v kovovém potrubi. Dim ma pfipojky vody, elektfiny a plynu na obecni rozvod.

" Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. ¢2004-2016 [cit. 2016.5.20].
Dostupné z:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3& &MarQueryld=2EDA9E08 &MarQParamO=
2037953804 &MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka
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Obrizek 7: Rodinny dum ¢. 2

8.2.1 Dispozicni FeSeni

Ve sklepé se nachazi kotelna a prostor pro skladovani uhli. Déle je zde chodba

a schodiste, které vede do 1NP.

V INP je vstup do objektu, zadveii, koupelny, WC, kuchyné, loznice, obyvaciho
pokoje, spize, komory, pokoje, dilny a schodisté, které vede do 2NP. V 2NP (podkrovi)

se nachazi pokoje a puda.

8.2.2 Materialové reSeni

Zaklady jsou plo$né kamenné pasy do hloubky 800mm o Sifce 600mm a plocha
vymezena vnéjSim obvodem plosnych pasu je zalitd betonem. Obvodové nosné zdi jsou
v tloustce 450 mm z palenych cihel a kamene a vnitini nosné zdi v tloustce 300, 360
a 560 mm, vSechny nosné zdi stoji na zékladech v misté plo§nych pasu. Pricky jsou z plné
palené cihly o tloustce 100mm. Stropy jsou dievéné tramové. Schodisté je dievéné. Strecha
je sedlova. Nosnou cast stiechy tvofi vaznicova soustava s klestinami. Na tuto soustavu
je polozena krytina z palenych tasek. Okapy, svody a vnéjsi parapety jsou z pozinkovaného
plechu. V koupelnach a WC jsou keramické obklady. Okna a vstupni dvefe jsou po vymeéné
plastova. Podlaha je prkenna. Fasada provedena jako hladka. Vytapéni je zajisténo

prostfednictvim ustfedniho vytapéni na tuha paliva.
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8.3 RODINNY DUM C. 3

Rodinny dim ¢&.p. 292 na p.¢. 989 se nachazi v Hodslavicich v k.u. Hodslavice.
K objektu patfi pozemek sp.&. 990 o celkové vyméfe vSech pozemkd 1362 m’

v k.. Hodslavice.

Obrizek 8: Vyiez z katastrilni mapy RD 37

Objekt se nachazi cca 1100 m od centra obce a 375 m od autobusové zastavky.
Rodinny dim ma 2NP. Objekt je zdény ze Skvarobetonovych tvarnic, ma plochou stfechu.
K domu je pfistaven samostatny zdény dvou-priduchovy komin. Ohfev vody zajistuje
plynovy bojler. V domé je zavedena elektfina se standardnim rozvodem na napéti 230 V.
Rozvody vody jsou provedeny v kovovém potrubi. Dim ma pfipojky vody, elektiiny a plynu

na obecni rozvod.

7 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. ¢2004-2016 [cit. 2016.5.20].

Dostupné Z:

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3& &MarQueryld=2EDA9E08 &MarQParamO=
2037881804 &MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka
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Obrizek 9: Rodinny dum ¢. 3

8.3.1 Dispozicni FeSeni
V castecné podsklepeném sklepé je sklad na ovoce a zeleninu.

V INP je vstup do objektu, kuchyn, loznice, obyvaci pokoj, koupelna, WC,
pradelna + susarna, kotelna a schodisté, které vede do suterénu a 2NP. V 2NP se nachazi

obyvaci pokoj, kuchyn, loznice, détsky pokoj, koupelna a WC.

8.3.2 Materialové reSeni

Zaklady jsou plosné pasy z kamene bez izolace proti vodé. Obvodové nosné zdi jsou
v tloust’ce 450 mm ze Skvarobetonovych tvarnic. Pficky jsou z plné palené cihly a maji
tloustku 150mm. Strop mezi suterénem a piizemim je dfeveény, tramovy, mezi piizemim
a prvnim patrem je z palenych patkovych stropnic hurdis. Schodisté mezi suterénem a prvnim
nadzemnim podlazim a mezi prvnim nadzemnim podlazim a druhym nadzemnim podlazim
je betonové s ocelovou konstrukci. Stfecha je plocha, krytd tézkou lepenkou. Podlaha
je ptrevazné prkenna (pfizemi) z Casti betonova. Okna a vstupni dvefe jsou po vymeéné
plastova. Fasada provedena jako hladka. Klempiiské prvky provedeny z pozinkovaného

plechu. Vytapéni je zajisténo prostiednictvim elektfiny.
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8.4 RODINNY DUM C.4 — PRED REKONSTRUKCI

Rodinny dim byl postaven vroce 1932 ¢.p. 317 na p.C. 652.

se v Hodslavicich v k.i. Hodslavice.
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Obrazek 10: Vyrez z katastralni mapy RD ¢.4 - pred rekonstrukci

Nachazi

Objekt stoji cca 1300 m od centra obce a 100 m od autobusové zastavky. Rodinny

dim je CasteCné podsklepeny. Objekt je zdény z cihel a Skvarovych tvarnic, ma Sikmou

sttechu. Domem prochazi tfi zdéné, dvou-priduchové kominy. Ohiev vody zajistuji kamna.

V domé je zavedena elektifina se standardnim rozvodem na napéti 230 V. Rozvody vody

nejsou provedeny, voda je ¢erpana ze sousedni studny.
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Obrizek 11: Rodinny dum ¢. 4 - pied rekonstrukei

8.4.1 Dispozicni FeSeni

Ve sklepé se nachazi, kotelna a mistnost pro skladovani uhli. Dale je zde schodisté,

které vede do 1NP.

V INP je vstup do objektu, predsin, pradelna, spiz, kuchyn, jeden pokoj a schodiste,
které vede do 2NP. V 2NP se nachazi predsin, také jeden pokoj a puda.

8.4.2 Materialové reSeni

Zaklady jsou plosné pasy z kamene bez izolace proti vodeé. Obvodové nosné zdi jsou
v tloust’ce 450 mm ze Skvarobetonovych tvarnic. Pficky jsou z plné palené cihly a maji
tloustku 100mm. Stropy jsou dievéné tramové. Schodist€ mezi suterénem a prvnim
nadzemnim podlazim a mezi 1NP a 2 NP je betonové s ocelovou konstrukci. Stfecha je polo
valbova, nosnou ¢ast stfechy tvoii vaznicova soustava. Na tuto soustavu je polozZena krytina
z palenych tasek. Podlaha je prevazné prkenna, z ¢asti betonova. Okna jsou dvojita. Fasada

provedena jako brizolitova omitka. Vytapéni zajistuji kachlova kamna.
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8.5 RODINNY DUM C.4 — PO REKONSTRUKCI

Rodinny diam, ktery byl rekonstruovan v roce 1977 ¢.p. 317 na p.C. 652 se nachazi
v Hodslavicich v k.u. Hodslavice. K objektu byly pfikoupeny pozemky s p.¢. 650/2, 650/3

a 654 o celkové vyméfe viech pozemki 748 m>v k.i. Hodslavice.

82400

Obrizek 12: Vy¥ez z katastrilni mapy RD 4 - po rekonstrukei”

Objekt se nachazi cca 1300 m od centra obce a 100 m od autobusové zastavky.
Rodinny dim je Castecné podsklepen a sklep byl zvétSen piistavbou. Objekt byl zvétSen
(pristavbou a nadstavbou), je zdény z cihel a skvarovych tvarnic, ma plochou stfechu. Domem
prochazi tii zdéné, dvou-priduchové kominy. Ohfev vody zajistuje plynovy bojler. V domé
je zavedena elektfina se standardnim rozvodem na napéti 230 V. Rozvody vody jsou

provedeny v kovovém potrubi. Dim ma pfipojky vody, elektiiny a plynu na obecni rozvod.

73 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. c2004-2016 [cit. 2016.5.20].
Dostupné Z:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3& &MarQueryld=2EDA9E08 &MarQParamO=
2037505804 &MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka

54


http://sgi.nahlizenidokn
http://cuzk.cz/marushka/default

Obrizek 13: Rodinny dum ¢.4 - po rekonstrukei

8.5.1 Dispozicni FeSeni

Ve sklepé se nachazi, pracovna, kotelna a mistnost pro skladovani uhli. Déle je zde
chodba a schodisté, které vede do INP. V INP je vstup do objektu, koupelna, WC, kuchyn
s jidelnou, loznice, obyvaci pokoj, pracovna a schodisté, které vede do 2NP. V 2NP

se nachazi koupelna, WC, loznice, détsky pokoj, obyvaci pokoj a kuchyi s jidelnou.

8.5.2 Materialové reSeni

Zaklady jsou plosné pasy z kamene bez izolace proti vodeé. Obvodové nosné zdi jsou
v tloust’ce 450 mm ze Skvarobetonovych tvarnic. Pficky jsou z plné palené cihly a maji
tlous§tku 100mm. Strop mezi suterénem a piizemim je dfeveény tramovy, mezi pfizemim
aprvnim patrem je z palenych patkovych stropnic - hurdis. Schodi§t¢ mezi suterénem
a prvnim nadzemnim podlazim a mezi INP a 2 NP je betonové s ocelovou konstrukci. Strecha
je plocha kryta tézkou lepenkou. Podlaha je prevazné prkennad (pfizemi) z Casti betonova.
Okna a vstupni dvefe jsou po vyméné plastova. Fasada je provedena jako bfizolitova omitka.
Klempirské prvky jsou provedeny =z pozinkovaného plechu. Vytapéni je zajisténo

prostfednictvim teplovodniho ustfedniho vytapéni.
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9 VYSLEDKY VYPOCTU CEN RODINNYCH DOMU A
POZEMKU

V praktické c¢asti byly rodinné domy vypocteny tfemi metodami. Nejprve podle
cenovych predpisi a to nakladovou a porovnavaci metodou. Nakonec se domy hodnotili

podle trzni porovnavaci metody.
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Graf 1: Ceny rodinnych domi

Cena pozemki rodinnych domu byla stanovena dvéma zpusoby, podle cenovych

predpist a Naegeliho metodou. Podle této metody byla cena vsech pozemku vétsi.
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Graf 2: Ceny pozemku
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9.1 CENY RODINNYCH DOMU VYPOCTENE NAKLADOVOU

METODOU PODLE CENOVYCH PREDPISU

Ceny rodinnych domua jsou vypocéteny nakladovym zptasobem podle ocenovaci
vyhlasky ¢€.53/2016 Sb., ktera je podrobné popsana v kapitole 4.2.1. Vypocet nakladovou
metodou se vyuZiva u rodinnych domd, které maji obestavény prostor vétsi nez 1100 m?, tato
podminka je splnéna pouze u RD 2. Pro moznost srovnéni je pouzita tato metoda 1 u ostatnich

rodinnych dom, ackoliv podminku obestavéného prostoru nespliuji.

V této kapitole je vypoctena celkova nakladova cena rozdélena na dvé Casti. Prvni
polozkou je nakladova jednotkova cena samotného rodinného domu stanovena za 1 m’

obestavéného prostoru. V druha ¢asti jsou vypocteny domy i s pozemky.

Tabulka 4: Jednotkovi cena rodinnych domui

Cena podle cenovych
Obestavény predpist - nakladova Jednotkova cena

RD prostor [m?] metoda [K¢] [K&/m?]

RD¢. 1 804,508 1684 100 2 094

RD¢C. 2 2354,034 2173900 924

RD¢C.3 860,88 2310900 2 685

RD €. 4 - pred rekci 543,181 959 600 1767
RD €. 4 - po rekci 750,11 1084 500 1446

Nejveétsi jednotkova cena vychazi u rodinného domu €. 3. Je to zptusobené celkovym
stafim domu a vyménou nékterych prvku jako naptiklad okny. Z vypoctenych hodnot se da
zjistit, Ze velky podil na ocefiovani ma obestavény prostor. Cim vyssi je obestavény prostor
rodinného domu, tim je jeho jednotkova cena mensi. Ve vypoctu je k rodinnym domim

¢. 1 a3 pfipoctena studna, ktera slouzi pouze k zalévani zahrady. A jeji celkova cena byla

srazena o0 20%.

Tabulka 5: Cena rodinnych domu s pozemkem

Cena pozemku
RD Cena RQ podle cenovych podle cenowych Celkem za RDf
predpisC - nakladova predpisti [K] pozemkem [K¢]
metoda [K(]
RD ¢ 1684 100 104 100 1788 200
RD ¢. 2173900 257 300 2431200
RD ¢. 2310900 205 500 2516 400
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RD ¢. 4 - pred rekci

959 600

42 500

1002 100

RD €. 4 - po rekci

1084 500

100 700

1185 200

Nejvyssi celkova cena i s pozemkem vychazi za rodinny dam €. 3. I kdyZz rodinny dim
¢. 2 ma nejvétsi obestavény prostor, nevysla jeho celkova cena i s pozemkem jako nejvyssi.
Nejlevnéjsi ocenovany rodinny dim je ¢. 4 — pred rekonstrukci. Tento dim byl totiz nejstarsi.
U rodinného domu ¢. 4 — po rekonstrukci, byly ve vypocCtu nékteré polozky (svislé

konstrukce, stropy, vnitini omitky) rozdéleny na dvé Casti a to z divodu stafi. Probéhla

rekonstrukce domu.
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Graf 3: Cena RD s pozemkem podle nikladové metody

9.2

Ceny rodinnych domu jsou vypocteny porovnavacim zpusobem podle oceriovaci
vyhlasky ¢.53/2016 Sb., ktera je podrobné popsana v kapitole 4.2.3. Vypocet porovnavaci
metodou se vyuZiva u rodinnych domti, které maji obestavény prostor vétsi nez 1100m”, tato

podminka je splnéna pouze u RD 2. Pro moznost srovnani je pouzita tato metoda i u ostatnich

CENY RODINNYCH DOMU VYPOCTENE POROVNAVACI
METODOU PODLE CENOVYCH PREDPISU

rodinnych domi, ackoliv podminku obestavéného prostoru nespliuji.
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Tabulka 6: Jednotkova cena rodinnych doma

Cena RD podle cenovych

RD Obestavenay predpistl - porovnavaci | Jednotkova cena [K&/m?]

prostor [m?] Y
metoda [K(¢]

RD¢. 1 804,508 1282 600 1595

RD¢C. 2 2354,034 3705 100 1574

RD¢C.3 860,88 1378300 1602

RD ¢. 4 - pred rekci 543,181 421 000 776
RD €. 4 - po rekci 750,11 1105 900 1475

Nejlevnéjsi jednotkova cena domu za obestavény prostor vysla u rodinného domu
C.4 - pred rekonstrukci. Nejdraz rodinny dim ¢. 3 a to 1602 K¢ za metr krychlovy.
Z vypoctenych hodnot touto metodou, se neda fict, ze velky podil na ocefiovani
ma obestavény prostor. Cim vy$s§i je obestavény prostor rodinného domu tim neni jeho

jednotkova cena mensi.

Tabulka 7: Celkova cena rodinného domi s pozemkem

Cena RD podle cenovych Cena pozemkd Cena celkem za
RD predpisl - porovnavaci podle cenovych rodinny dim s
metoda [K¢] predpisl [Kc] pozemkem [K¢]
RD¢. 1 1282 600 104 100 1386700
RD¢C.2 3705 100 257 300 3962 400
RD¢C.3 1378300 205 500 1583 800
RD ¢. 4 - pred rekci 421 000 42 500 463 500
RD €. 4 - po rekci 1105 900 100 700 1206 600

Celkovou cenu rodinného domi s pozemkem nejvice ovlivni celkovy obestavény
prostor domu a plocha pozemku. Nejdraz vysel rodinny dim ¢. 2 a to proto, Ze ma nejvetsi
obestavény prostor a nejvétsi pozemek. Nejlevngjsi vySel dim, ktery ma nejmensi obestavény

prostor a jeho plocha pozemku je nejmensi.
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Graf 4: Cena RD s pozemkem podle porovnavaci metody cenovych predpisu

9.3

TRZNI METODOU

Cena rodinného domu vypoctena porovnavaci trzni metodou je popsana v kapitole
4.1.1. Oceniované nemovitosti jsou porovnavany z vytvorené databaze. Databaze obsahuje
dvanact rodinnych domu. Nejvétsi pocet domu je z obce Hodslavice, doplnéna je domy z obci
Mortkov a Vetovice. Pfi vypoctu se pocitalo se v§emi domy, ale pfi vyhodnoceni byl prvni
rodinny diim z databaze v Hodslavicich vynechan. Jeho cena za metr krychlovy vysla velmi
vysoko. Tento dim se prodava jako novostavba a proto je jeho cena tak vysoka. Ostatni domy
byly jiz obydleny, jejich cena za metr krychlovy vychazi srovnatelné. Domy byly odliSeny

osmi koeficienty.

Tabulka 8: Jednotkova cena rodinnych domi

CENY RODINNYCH DOMU VYPOCTENE POROVNAVACI

RD Obestavény Cena RD podle porovnavaci Jednotkova cena
prostor [m?] metody — trzni [K¢] [K&/m?]

RD¢E. 1 804,508 1 868 000 2322

RD €. 2 2354,034 3973273 1688
RD¢. 3 860,88 1751428 2035
RD¢. 4 - pred 543,181 860 408 1585

rekci
RD €. 4 - po rekci 750,11 1333581 1778
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Nejvétsi jednotkova cena vychazi u rodinného domu ¢. 1. Je to zpusobené jeho
polohou, nachazi se nejblize ke stfedu obci. Nejmensi jednotkova cena vysla u domu, ktery

m¢él nejhorsi celkovy stav a byl pozdéji rekonstruovan.
Nejdraz vysel rodinny dam ¢. 2 s pozemkem a to proto, ze mél nejvétsi obestavény
prostor a nejvétsi pozemek. Nejlevnéjsi byl rodinny dim ¢. 4 — pred rekonstrukci a to kvili

poloze vzhledem k centru obci, technickému stavu a velikosti pozemku. Tento dim

ma nejmensi pozemek.

Tabulka 9: Cena rodinnych domi s pozemkem

Cena RD podle .
., | Cenapozemki podle .,
porovnavaci . Cena celkem za rodinny
RD . .| Naegeliho metody . .
metoda — trzni . dlim s pozemkem [K¢]
y [KE]
[KE]
RD¢. 1 1 868 000 404 249 2272249
RD¢.2 3973273 1138680 5111953
RDEC. 3 1751428 571 843 2323271
RD ¢4 - pred 860 408 217379 1077 787
rekci
RD €. 4 - po rekci 1333581 377 502 1711083

Nejdraz vysel zase rodinny dim ¢. 2 s pozemkem a je to dano jeho celkovym
obestavénym prostorem a plochou pozemku. Nejlevnéji vySel stejny dim jak u porovnavaci
metody podle cenovych predpisi a to rodinny dim ¢. 4 — pred rekonstrukci. Tento zpusob
vypoctu odrazi celkové déni na realitnim trhu a nékteré ceny jsou nadsazeny. Ceny budou

v Case klesat, dokud se dany objekt neproda.
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Graf 5: Cena RD s pozemkem podle porovnavaci trzni metody
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94 VLIV REKONSTRUKCE NA CENU NEMOVITOSTI

Hodnotilo se zde, jak se bude liSit jednotkova cena a cena domu, ktery projde

rekonstrukci. NezapocCitaval se zde pozemek, protoZze plocha pozemku se velmi lisila.

Jednotkova cena u vypoCtu porovnavaci metodou podle cenovych predpist a trzniho ocenéni,

vySsla vzdy vétsi po rekonstrukcei. Podle nakladové metody vysla cena vétsi pred rekonstrukei.

Tabulka 10: Jednotkové ceny vypocteny riznymi zpisoby

Cena podle cenovych
predpisl - ndkladova
metoda [K(]

Cena podle cenovych
ptedpisli - porovnavaci
metoda [K(]

metody - trzni [K¢]

Cena porovnavaci

RD ¢. 4 - pred rekci

1767

1585

776

RD €. 4 - po rekci

1446

1778

1475

Celkova cena domu, bez pozemku, byla vétsi po rekonstrukci nez pred rekonstrukei.

Rekonstrukce rodinného domu tedy méla vliv na cenu nemovitosti. U porovnavaci metody

podle cenovych piedpist az skoro trojnasobné.

Tabulka 11: Ceny rodinnych domu pred rekci a po rekci

Obestavény | Cena podle cenovych | Cena podle cenovych | Cena porovnavaci
prostor predpist - ndkladova | predpisli - porovnavaci| metody - trzni
[m3] metoda [K¢] metoda [K¢] [K¢]
RD €. 4 - pfed rekci| 543,181 959 600 421000 860 408
RD €. 4 - po rekci 750,11 1084 500 1 105 900 1333581
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Graf 6: Cena rodinnych domu pred a po rekci

9.5 CENY POZEMKU

Ceny pozemku byly vypocteny dvéma zpusoby. Vypocet pozemku podle cenovych
predpisi a Naegeliho metodou. Dale tyto hodnoty byly stanoveny na jednotkovou cenu

v K&/m?

Tabulka 12: Jednotkova cena pozemku podle cenovych predpisu

RD Plocha Cena podle cenovych | Jednotkova cena
pozemkil [m’] predpist [K¢] [K&/m?]

RDC. 1 771 104 100 136
RD¢C.2 1768 257 300 146

RD €. 3 1362 205 500 151
RD¢. 4 - pred 171 42 500 249

rekci
RD €. 4 - po rekci 748 100 700 135

Podle cenovych predpist vysla jednotkova cena nejdraz u rodinného domu ¢. 4 - pred
rekci a jeho celkova plocha byla nejmensi. Nejlevnéji vysel pozemek u rodinného domu ¢.4 -

po rekci, i kdyz jeho celkova plocha nebyla nejvétsi.
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Tabulka 13: Jednotkova cena pozemku podle Naegeliho metody

RD Plocha Cena podle Naegeliho | Jednotkova cena
pozemkd [m?] metodou [K¢] [K&/m?]
RD¢C. 1 771 404 249 525
RDE.2 1768 1138680 645
RDEC. 3 1362 571 843 420
RD .4 - pred 171 217 379 1272
rekci
RD €. 4 - po rekci 748 377 502 505

Nejdraz vysel také pozemek u rodinného domu €. 4 - pred rekonstrukci. Nejlevnéjsi

vysel stejny pozemek co u oceriovani podle oceriovacich predpist a to pozemek u rodinného

domu ¢. 4 — po rekei.
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10 ZAVER

Cilem této prace bylo zjistit vliv rekonstrukce na vysi obvyklé ceny rodinnych domu
v Hodslavicich. Ceny byly spocitany pro ctyfi rodinné domy, znichz jeden byl pied

a po rekonstrukeci.
Tato prace byla rozdélena na dvé Casti a to teoretickou a praktickou

V teoretické casti byly vysvétleny zakladni pojmy jako napiiklad pozemek,
rekonstrukce, cena, hodnota atd. Byly popsany oceriovaci predpisy, vysvétleny ocerniovaci

metody pro rodinny dim a pozemek

V praktické Casti byla popsana lokalita obce Hodslavic. Sestavena databaze rodinnych
domu pro oceriované objekty. Pro vytvoreni této databaze, bylo vyuzito informaci realitnich
kancelafi na internetu. Byly opatfeny projektové dokumentace, které byly zapujCeny
od majitelt ocefiovanych nemovitosti. Z této dokumentace se vypocetly obestavéné prostory.

Z vypisu z katastru nemovitosti byly stanoveny plochy pozemk.

Spocitala se obvykla cena rodinnych domu. Byla zjisténa podle porovnavaci metody
ocenovaci vyhlasky, nakladové metody ocefiovaci vyhlasky a porovnavaci trzni metody. Byly
posuzovany dvé varianty. Prvni byla jednotkova cena za obestavény prostor a druhd cena
rodinného domti i s pozemkem. K cené€ rodinnému domu stanovené podle oceniovaci vyhlasky
byl piipocten pozemek stanoveny podle ocenovaci vyhlasky. K trzni cené za rodinny dim

pficten pozemek podle Naegeliho metody.

Nejvétsi cena nemovitosti byla pro rodinny dam ¢. 2 a to proto, Ze jeho obestavény
prostor byl nejvétsi. U nejmensiho obestavéného prostoru byla cena nejmen$i. Cena
rodinného domu i s pozemkem byla také nejvétsi pro rodinny dim ¢. 2 u vSech metod
ocenéni, krom nakladového ocenéni. Pro tuto metodu ocenéni vychazi nejdraz rodinny dim

¢. 3.

Dale byl urcen vliv rekonstrukce na cenu nemovitosti. Jednotkova cena u vypoctu
porovnavaci metodou podle cenovych predpisi a trzniho ocenéni, vysla vzdy vétsi
po rekonstrukci. Podle nakladové metody vySla jednotkova cena vét§i pred rekonstrukci.

Rekonstrukce tudiz méla vliv na cenu nemovitosti.

V dal§i praktické Casti, byla stanovena cena pozemku a to podle dvou metod (podle

oceniovaci vyhlasky a Naegeliho metodou). Tyto ceny byly také pfepocteny na jednotkovou
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cenu za metr Ctvereény. Nejvétsi celkovou i jednotkovou cenu mély pozemky vypocteny

podle Naegeliho metody.

Celkovou cenu nemovitosti i s pozemkem ovliviiuje stafi rodinného domu, obestavény

prostor, lokalita, velikost pozemku a rekonstrukce
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12 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

1 NP — prvni nadzemni podlazi
2 NP — druhé nadzemni podlazi
¢.p. — Cislo popisné
p.¢. — parcelni ¢islo

kci - konstrukci
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K¢ — korun ceskych
§ - paragraf

Odst — odstavec
M?~ metry Ctverecni
M - metry

V — volty

k.0 — katastralni uzemi
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