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1  UVOD

Tématem této diplomové prace je srovnani investice do zmény dokonéené stavby

s vyslednym zhodnocenim této nemovitosti.

Z dtivodu zvysujicich se ndrokl a pozadavki na velikost, esteti¢nosti, ekologi¢nost
nebo kvalitu, rozhodl se investor pro ndstavbu a celkovou rekonstrukci rodinného domu
vjeho vlastnictvi. Jeho rozhodnuti ovlivnil zdmér navysit hodnotu rodinného domu

a nasledné jej prodat.

Zamérem investora je pomoci nastavby druhého podlazi a zbudovéani nového
obytného podkrovi zménit dispozi¢ni feSeni stavajiciho objektu z 2+1, na novou dispozici
5+KK. Ukolem projektanta pak bude provést ndvrh nové dispozice dle pozadavki
investora, zjistit rozsah nutnych bouracich praci a vytvofeni projektu stavebnich praci

véetné zajisténi vSech potfebnych dokladii k provedeni stavby véetné stavebniho povoleni.

Cilem diplomové prace je zjistit, jestli zhodnoceni nemovitosti plynouci
z provedenych uprav odpovida vynaloZenym nékladlim investora a zda by se mu prodejem

upravené nemovitosti vratily vynalozené naklady i s pfipadnym ziskem.

V diplomové praci jsou nejdiive uvedeny zdkladni pojmy, tykajici se dané
problematiky, zptsoby ocenéni rodinného domu a zjisténi ndklad na ptestavbu pomoci
polozkového rozpoctu. V praktické ¢asti se uvedené metody aplikuji na konkrétni rodinny
diim a provedené prace souvisejici se zménou dokoncené stavby. Bude stanovena vécna
hodnota rodinného domu nakladovou metodou (dle zdkona 151/1997 Sb.,
Zakon o ocenovani majetku, a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., Oceiovaci
vyhléska, ve znéni vyhlasky €. 53/2016 Sb.), trzni hodnota porovnavaci metodou pted a po

provedeni stavebnich praci a sestaven polozkovy rozpocet pro zjisténi nakladi na stavebni

prace.

Veskeré vlozené finan¢ni prostiedky se porovnaji se zhodnocenim objektu
azavérem prace bude vyhodnoceni, zda byla investice efektivni, a to z pohledu vécné

a trzni hodnoty.



2  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V této kapitole jsou vysvétleny zakladni pojmy, které jsou nezbytné pro spravné
pochopeni dané problematiky a popsany ocetiovaci metody pouzité v praktické casti

diplomové prace.

2.1 ZAKLADNIi POJMY

V nésledujicich tfech podkapitolach jsou vymezeny pojmy nezbytné pro orientaci
v dané problematice. Jednd se o pojmy spjaté s objektem, cenou a hodnotou a pojmil

souvisejicich s ocefiovanim.

2.1.1 Pojmy tykajici se objektu

Tyto pojmy uzce souviseji s objektem rodinného domu, u kterého se v praktické
¢asti stanovi hodnoty pfed a po provedeni stavebnich praci. Patii sem stavba, jeji
zivotnost, zména dokoncené stavby a jeji mozné varianty, definice nemovité
véci, rodinného domu, podlazi, podkrovi, pozemku, parcely, jednotného funkéniho

celku, soucdsti véci a ptislusenstvi véci.

Stavba

Stavbou se dle zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, se rozumi ,,veskerd stavebni
dila, ktera vzmikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné
technologické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti
a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho
trvani. Za stavbu se také povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi

reklamni ticeliim, je stavba pro reklamu.*!

! Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisi

10



Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery je mozné individualizovat
podle druhu, ucelu a vyuziti. Stavba, ktera nema popisné nebo evidenéni cislo, je uréena
parcelnim ¢islem pozemku, na némz je umisténa. Za stavbu se povazuje i stavba

nepovolend, popiipadé nezkolaudovana.

7 vySe uvedené definice je zfejmé, Ze stavbou mohou byt jakdkoliv stavebni dila
bez ohledu na jejich provedeni, vyuziti a Zzivotnost. Za stavbu tedy lze povazovat

napt. budovu, dalnici, ptehradu, vysilac a jiné.

Podle katastralniho zakona se budovou rozumi ,,nadzemni stavba spojend se zemi
pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustiedéna a na venek prevdiné uzaviena

obvodovymi sténami a stiesni konstrukci.*>

Zivotnost stavby

Zivotnost stavby piedstavuje Easové rozpéti od vzniku stavby az do jejiho ukondeni
technické a uelové zpiisobilosti (zchatrani, ¢ neekonomického uZivani). Zivotnost stavby
rozliSujeme na technickou zivotnost stavby a ekonomickou zivotnost stavby. Technicka
Zivotnost stavby je doba od vzniku stavby po jeji zchatrani, odviji se od materidlové
charakteristiky stavby a zavisi na dobé& Zivotnosti prvk dlouhodobé Zivotnosti (nosné
konstrukce). Ekonomicka zivotnost stavby je doba od jejiho vzniku po okamzik, kdy
dochazi k definitivni ztrat¢ veskerych uzitkli vzhledem k velkym nakladim na uZzivani

a provoz stavby.

Zména dokoncené stavby
Zménou dokoncené stavby je dle stavebniho zakona:
a) ,ndstavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozSifuje a ktera je vzdjemné

provozné propojena s dosavadni stavbou,

2 Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpisti
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c) stavebni uprava, pri které se zachovavaji vnéjsi piidorysné i vySkové
ohraniceni stavby, za stavebni upravu se povazZuje téZ zatepleni plasté

stavby.*3

Nastavbou se rozumi navySeni stavby napf. o jedno podlazi. Zakladni
charakteristikou nastavby je, Ze se stavbé zvysuje jeji vyska, avSak pldorysna plocha
zustava konstantni. Oproti tomu piistavba piedstavuje rozsifeni ptudorysné plochy pfi
zachovani pltivodni vysky objektu. Prikladem muze byt piistavéni garadze, kterd bude

s rodinnym domem provozné propojena.

Novostavba, zmény staveb, jejich udrZba a demolice

Nasledujici pojmy jsou definovany v jednotné klasifikaci stavebnich objektl

(JKSO) a jsou také uvedeny v publikaci ,,Teorie oceniovani nemovitosti*:

e novostavba objektu — nové budovany stavebni objekt majici charakter
nového zdkladniho prostiedku a tvorici prostorove ucelenou nebo alesporn

technicky samostatnou cdst stavby

o rekonstrukce objektu investi¢ni povahy prostd — stavebni tipravy, jimiz se
pri zachovani vnéjsiho piidorysného a vyskového ohraniceni stavebniho
objektu provadeéji zdsahy do stavebnich konstrukci, které maji za nasledek

zménu technickych parametrii, popr. i ucelu stavebniho objektu

e modernizace objektu investi¢ni povahy prostdi — rekonstrukce stavebni
povahy doplnénd takovymi stavebnimi upravami, jimiz se nahrazuji cdsti
stavebniho objektu modernéjsimi tak, aby se odstranily nasledky opotrebeni
zplisobené technickym rozvojem, zvySuje se vybavenost stavebniho
objektu, popr. se zvysuje jeho pouZitelnost

v rv

e rozSiFeni objektu:

a) zvétSeni pudorysné plochy stavebniho objektu beze zmény pivodni
vy$ky pFistavbou pri soucasném technickém a z pravidla i provoznim

spojeni pristavované ¢dsti

3 Zakon &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni pozdéjsich
predpist
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b) zvySeni puivodni vySky stavebniho objektu u cdsti jeho piidorysné
plochy, popr. i v celé stavajici pudorysné plose ndstavbou bez

hlubsiho zasahu do piivodniho stavebniho objektu

c) zvétSeni obestavéné (zastavéného) prostoru soucasné pristavbou

i ndstavbou

o rekonstrukce objektu s rozSifenim — rekonstrukce, kterd je spojena

a pristavbou nebo ndstavbou, popr. soucasné pristavbou a nastavbou

e modernizace objektu s rozSifenim — modernizace, kterd je spojena

s pristavbou nebo ndstavbou, popr. soucasné pristavbou a ndastavbou

e udriba stavebni povahy — pravidelnd péce o stavebni objekty a jejich
casti, kterou se zpomaluje priibéh fyzického opotrebeni a predchdzi se
ndasledkiim tohoto opotiebeni; pri udrzbé se popr. odstranuji i drobné

zavady

o demolice — pod timto pojmem rozumime obvykle odstranéni celého

stavajiciho objektu.**

Prestavba

Predstavuje souhrnné oznaceni pro rekonstrukci, modernizaci nebo rozsifeni.
Vykazuje prvky hned né€kolika zmén staveb, které jsou popsany vySe. V praktické ¢asti
bude tento pojem ¢asto pouzivan ve spojitosti s provadénymi pracemi a lze si jej vylozit

jako bouraci prace a demontaze, rekonstrukce, modernizace, rozsiteni a opravu objektu.

Nemovita véc

1%

Novy obcansky zdkonik zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zékonik, ve znéni
pozdéjsich predpisi uvadi, Ze ,,memovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se

samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prdva k nim a prdva, kterd za nemovité véci

4 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno :
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. 5.8
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prohlasi zakon. Stanovi-li jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-

li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.*

Rodinny diom

Rodinny dim je budova slouzici jako objekt k bydleni. Je charakteristicky svoji
samostatnosti a velikosti, kterd by neméla piesdhnout dand kritéria. Rodinny dim je
vétSinou tvofen jednim bytem, maximaln¢ vSak tfemi. Hlavnim znakem rodinnych domii
je, ze je obyvaji rodiny, nebo skupiny osob a zvalné vétSiny spadaji do osobniho

vlastnictvi prave téchto subjektii a jen ziidka se pronajimaji.

Rodinné domy se daji Clenit z riznych hledisek, jako jsou napiiklad, velikosti
(velky, maly, stfedni, pfizemni, patrovy a s uzitnym podkrovim), konstrukéniho provedeni

(zdény, dievostavba), stafi a umisténi (fadovy, dvojdomek, samostatné stojici).

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani staveb

popisuje rodinny dim nasledovné:

~Rodinny diim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida
pozZadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dim miiZze mit
nejvyse tri samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno pozemni podlazi

a podkrovi.«®

Technické Pozadavky na rodinné domy jsou obsaZeny v Ceské technické normé

CSN 73 4301.

3 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi
6 Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivéani izemi, ve znéni pozdgjsich predpist
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PodlaZi

Podlazi je normou CSN 73 4301 definovéno ,,Cdst stavby vymezend dvéma nad
sebou ndsledujicimi vrchnimi lici nosné konstrukce stropu; rozlisuji se podlazi nadzemni

a podzemni.*’

Déale norma definuje podzemni podlazi jako kazdé podlazi, které ma uroveni
podlahy (jeji pfevazujici Casti) nize nez 800 mm pod nejvyssi urovni ptilehlého
upraveného terénu v pasmu Sirokém pét metrti po obvodu domu a nadzemni podlazi jako
kazdé podlazi, které ma aroven podlahy (jeji prevazujici ¢asti) vySe nez 0,8 metri pod

nejvyssi Grovni ptilehlého terénu v padsmu Sirokém pét metrii po obvodu domu.®

Podkrovi

Podkrovi je normou CSN 73 4301 definovéno jako pfistupny vniténi prostor nad
poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukei krovu a dal§imi stavebnimi

konstrukcemi, uréeny k u¢elovému vyuziti.”

Pozemek

Podle katastralniho zdkona se pozemkem rozumi ,,cdst zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici vzemni jednotky nebo hranici katastrdalniho tizemi, hranici
vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldanem, vizemnim rozhodnutim nebo tizemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemku, popripadé rozhranim zpusobu vyuZiti

pozemkii.“1°

Pozemek muze byt zruSen a sloucen s jinym, rozdélen, nebo se mize ménit jeho

vymeéra.

7 CSN 73-4301. Obytné budovy. CNI Praha. Cerven, 2004.
8 CSN 73-4301. Obytné budovy. CNI Praha. Cerven, 2004.
9 CSN 73-4301. Obytné budovy. CNI Praha. Cerven, 2004.
10 7Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisii
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Parcela

Parcela je v katastralnim zédkoné definovana jako pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, graficky zaznamenan v katastralni mapé, oznacen parcelnim ¢islem a je

evidovany v katastru nemovitosti.!!

Jednotny funkcni celek

Jednotny funkéni celek je vzakoné o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb.
definovan: ,, Nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funkcnim celku. Jednotnym 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 nadvori
se stavbou, se spolecnym iicelem jejich vyuZiti. V jednotném funkcnim celku miiZe byt i vice

pozemkii druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori. 1

Soucddst véci

Podle nového obcanského zakoniku je soucasti véci vse, co k ni podle jeji povahy
nalezi a nemize byt odd€leno, aniz by se tim véc znehodnotila. Soucasti stavby jsou
konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna, ustfedni vytdpéni véetné
kotle. Za soucast se ale nepovazuji elektrické spotiebice, zapojené pouze pohyblivym
ptivodem do zasuvky. Za soucast stavby se pokladaji i dalsi stavby, pokud jsou s pfedchozi
provozné spojeny. Gardz miiZze byt povaZzovana za soucast domu v ptipadé, Ze s nim je

provozné propojena. '3

11 7Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisii
12 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén& né&kterych zakontli (zdkon o ocetiovani
majetku), ve znéni pozd¢&jsich predpist

13 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii
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PrisluSenstvi véci
Ptislusenstvi véci dle nového obcanského zakoniku je véc, kterd neni naprosto

samostatnd, nybrz véci vedlejsi k véci hlavni. Jejim ucelem je, aby se ji s hlavni véci trvale

uzivalo.'* Pfikladem muzZe byt vedlejsi mistnosti, jakozto piislusenstvi bytu.

2.1.2 Pojmy cena a hodnota

V této podkapitole jsou popsany rozdily mezi cenou a hodnotou.

Cena

Pojem cena je pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava vSak historickym

faktem. MlZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci ptisuzuji jiné osoby.
Zakon 526/1990 Sb., o cenach definuje cenu jako penézni ¢astku:

a) sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcend podle zvldstniho predpisu?) k jinym viceliim nez k prodeji.*"?

Zvlastnim predpisem pro urceni ceny k jinym ucelim nez k prodeji je zékon
¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonli (zédkon

o0 ocenlovani majetku)

Cena povizovaci

V Publikaci ,,Teorie ocetiovani nemovitosti“ je uvedeno, Ze cena pofizovaci, neboli
historickd, je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni
(u nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Vyskytuje se nejéastéji v ucetni evidenci.'®

14 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii
15 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdg&jsich predpisti

16 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno :
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.50.
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Cena reprodukcéni

Cena reprodukéni neboli reprodukéni pofizovaci cena — dle publikace ,,Teorie
ocenlovani nemovitosti“, je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou nemovitost pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu amortizace. Zjist'uje se u staveb
bud’ podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji

v$ak za pomoci technicko-hospodafskych ukazatelt.!”

Cena zjisténa
Jedna se o cenu zjisténou na zdkladé cenového ptedpisu, a to zédkona ¢. 151/1997

Sb., Zékon o ocenovani majetku, a provadéci vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. Ocetiovaci

vyhlaska ve znéni pozd¢&jsich predpisi.

Trini cena

Ekonomické kategorie, vytvofend az pii konkrétnim prodeji (koupi) na trhu pfi

stietu nabidky s poptavkou. Je vazana na konkrétni ¢as, misto a majetek.

Investi¢ni cena

Je cenou stanovenou v predinvesti¢ni fazi projektu, kde se investor rozhoduje, zda

bude investice efektivni.

LInvesticni cena zahrnuje vSechny ndklady, které vzmikaji s porizenim investice.
Ucel, za kterym se sestavuje je planovani predpokldadanych ndkladii na porizeni stavebniho
dila a vSech cinnosti, které s timto souviseji. Tato cena je vstupni informaci pro propocet

efektivnosti zamyslené investice.“1®

17 BRADAC, A. a kol. Teorie ocerniovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno :
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.51.
18 MARKOVA, Leonora: Ceny ve stavebnictvi. Brno: VUT FAST Brno, 2015, s. 34
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Hodnota

Nepiedstavuje skuteéné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, kterd z pravidla ptedstavuje spiSe odhad. Hodnota vyjadiuje uzitek,
ve prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby, k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Je
znamo ne€kolik druhi hodnot a kazda z nich mtze predstavovat jinou ¢astku. Mezi né patii
napiiklad vécnd hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota a dal$i. Vybrané hodnoty jsou

popsany nize.

Vécnda hodnota

Vécna hodnota podle dle publikace ,, Teorie ocefiovani nemovitosti* je v podstaté
reprodukéni cenou stavby, snizenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebené stavbé stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena

o néklady na odstranéni vaznych zavad.'

Vynosovd hodnota

Také nazyvana kapitalizovand mira zisku, predstavuje ocekavané vynosy
z nemovitosti. Jinymi slovy znamen4, jak velkou jistinu je nutno pii urc¢ité irokové sazbé

ulozit, aby aroky z této jistiny byly stejné velké jako €isty vynos z nemovité véci.

Trini hodnota

Je odhadnuta ¢astka, za kterou by mohla byt nemovita véc sménéna v den ocenéni
mezi ochotnymi proddvajicim a nestrannym kupujicim, kde ob¢ strany jednaji na zaklad¢

znalosti, opatrné a z vlastni vtle.

Trzni hodnota, jinak také obvykla cena, je uvedena v zdkoné ¢. 151/1997 Sb., zakon

0 ocefiovani majetku takto:

1 BRADAC, A. a kol. Teorie ocerniovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno :
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.51.
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»cena, kterda by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.“*

Zisk

Zisk je ekonomicka hodnota, kterd predstavuje rozdil mezi ndklady a vynosy a to za

okolnosti, kdy je tento vysledek kladny. V ptipadé vysledku zaporného se jednd o ztratu.

Zhodnoceni

Zhodnoceni piedstavuje navySeni nové vzniklé hodnoty oproti hodnoté stavajici.
Od tohoto rozdilu je zapotiebi odecist veSkeré ndaklady, které vznik nové hodnoty

vyvolavaji.

2.1.3 Pojmy souvisejici s ocenénim

Ndklady na stavbu

»Ndklady jako ekonomicka kategorie vznikaji v souvislosti s realizaci néjaké vyroby
nebo cinnosti vyvolané podnétem bud’ ze stramy nabidky nebo ze strany poptdvky. Pro

dosazeni efektivnosti vyroby je potreba ndklady ridit, k cemu slouzi kalkulace ndkladii.

20 Z&kon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpist
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Ndklady se promitaji do prodejnich cen. Ndkladové orientovand tvorba cen vychdzi

z primérnych ndkladii a ziskové prirdzky. <!

Néklady lze ¢lenit z riznych hledisek a druhti. V ramci sestaveni polozkového
rozpo¢tu budou ndklady rozdéleny na zékladni, do nichz se fadi napt. HSV, PSV,

montaze, a vedlejsi. BliZe jsou tyto pojmy popsany nize.

Rozpocet stavby

Predstavuje vycet vSech ndkladii, které vznikly, resp. vzniknou pii stavebni
¢innosti, a které vyjadiuji cenu stavebniho objektu. D¢li se do oddild podle technologické

a konstrukéni struktury objektu.

Rozpoctovini

wZakladni myslenkou rozpoctovani ve stavebnictvi je sestavit vycet pokud mozZno
vSech ndkladii, které vzmikaji v souvislosti se stavebni c¢innosti, a tyto ndklady zaradit
do predem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a prehledné pro vSechny

ucastniky stavebniho rizeni.***

Vykaz vymér
Vykaz vymér predstavuje vypocet mnozstvi jednotlivych konstrukei a praci podle

udajti uvedenych v projektové dokumentaci.. Poskytuje informace pro stanoveni nakladt

potebnych na realizaci stavby.
Vykaz vymér by mél byt vypracovdn sco nejvetsi piesnosti, aby co nejvice
odpovidal realizovanym pracim a dodavkam. Kvalita vykazu vymér je zavisla na kvalité

projektové dokumentace.

21 MARKOV A, Leonora: Ceny ve stavebnictvi. Brno: VUT FAST Brno, 2015, s. 34
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2.2 POLOZKOVY ROZPOCET NAKLADU

Tato kapitola obsahuje zdkladni sezndmeni s polozkovym rozpoctem, jeho
strukturu, popis postupu jeho sestaveni a pocitatové programy, které slouzi k jeho

sestaveni.

2.2.1 Co je to polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet je souhrn vSech nakladu spojenych se stavbou, roz¢lenénych na
jednotlivé konstrukce a prace, které jsou uspotadany v ptislusnych stavebnich dilech. Je
tvofen jednotlivymi polozkami, které predstavuji urcity naklad jednotlivou konstrukci

a praci. Pro stanoveni vySe téchto nakladt slouzi jednotkové ceny a vykaz vymér.

Pro stanoveni co nejpiesnéjSi ceny, za kterou ma byt stavba zrealizovéana, jsou
zapotiebi kvalitni ocefiovaci podklady a pfesné sestaveni vykazu vymeér. Sestaveni
polozkového rozpoctu neni v Ceské legislativé urceno zadnym pravnim piedpisem, ktery

by stanovoval postup.

»PoloZkovy rozpocet vznikd ocenénim mnoZstvi materidalu a praci (dle vykazu
vymeér) jednotkovymi cenami. Kazdda polozka rozpoctu obsahuje slovni popis, vyméru
v mnozstevnich jednotkdch, jednotkovou cenu v Ké¢/mj., ndklad celkem za vymeéru v K¢.
Jednotkové ceny jsou vyddvdny v podobé cenikii (Shornik planovanych cen materidlii, URS
Praha a. s.), které vytvareji odborné organizace podle redlnych trinich cen. Mezi tyto
firmy patii URS Praha a. s. a RTS Brno a. s. V soucasnosti je bézné vyuzivat pro sestaveni

rozpoctii specidlni sofiwary, které urychluji prdci rozpoctdrii. <>

2 JRS PRAHA, A. S. Rozpoctovani a oceiovdni stavebnich praci, 2009.str5

23 HOLOUBKOVA, M. Rozpoctovdni a oceriovani staveb — metody pouzivané v Ceské republice. 2009. 93 s.,
64 s. pril. Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brné. Fakulta stavebni. Ustav stavebni ekonomiky a
tfizeni. Vedouci prace doc. Ing. Alena Ticha, Ph.D.
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Metody agregovanych poloZek

Agregovana polozka predstavuje soubor nékolika polozek, které souviseji s ur¢itym

nakladem. Metoda agregovanych polozek je oblibenou metodou pii sestavovani

polozkového rozpoctu, protoze rozpoctaiim spoii ¢as. Prikladem agregované polozky je

montdz nové stfesSni krytiny. Tato agregovana polozka zahrnuje soubor polozek — dodavka

a montaz krytiny ze zakladnich tasek véetné spojovacich prostiedkd.

Tvorbou cenikl agregovanych polozek se zabyva napt. spole¢nost RTS Brno, a. s.

2.2.2 Struktura polozkového rozpoctu

Polozkovy rozpocet je tvoren dil¢imi ndklady, které wvznikaji (vzniknou) pfii

stavebni Cinnosti. Vysledkem souctu téchto nakladli je cena skladebni neboli, cena

stavebniho dila.

Cena stavebnihi dila

Polozkovy rozpodet

[ Zakladni naklady ] [ Vedlejsi naklady ]
[ Stavebni } [ Montazni ] —[ Zatizeni stavenisté ]

N\

—[ HSV —[ Ostatni ]
J
N\

% PSV
J
N

—[ Vykaz vymér
~

—[ Jednotkova cena
J

Obrazek 1 - Struktura polozkového rozpoctu
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Vyse uvedeny obrazek je vytvoten dle predlohy z publikace ,,Ceny ve stavebnictvi.

24 Je z n&j ziejmé, Ze polozkovy rozpocet zpravidla obsahuje zkladni a vedlejsi néklady.

Zikladni naklady:

e HSV — hlavni stavebni vyroba — dle TSKP (tfidnik stavebnich konstrukci

a praci, ktery se vsoucasné dob& pouziva spiSe pro rozpoctovani) se déli

na skupiny stavebnich dild, které jsou:

1. Zemni prace,
2. Zvlastni zakladani, zaklady, zpeviiovani hornin,
3. Svislé a kompletni konstrukce,
4. Vodorovné konstrukce,
5. Komunikace,
6. Uprava povrchi, podlahy a osazovéni vyplni otvort,
8. Trubni vedeni,
9. Ostatni konstrukce a prace, bourdni.
e PSV - pfidruzend (pomocnd) stavebni vyroba — piedstavuje prace typu

femeslnych, instalace, dokon¢ovaci prace, kompletace. Dle TSKP se déli na:

71. Izolace,

72. Zdravotné technické instalace,

73. Ustiedni vytapéni,

74. Silnoproud,

75. Slaboproud,

76. Konstrukce ostatni,

77. Podlahy,

2 MARKOVA, Leonora: Ceny ve stavebnictvi. Brno: VUT FAST Brno, 2015, s. 49
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78. Dokoncovaci prace,

79. Ostatni konstrukce a prace PSV,

Montazni prace — déli se na:
21. — M elektromontaze,
22. — M montéaze sdélovacich, signaliza¢nich a zabezpecovacich zafizeni,
23. — M montéze potrubi,
24. — M montéze vzduchotechnickych zatizeni,

25.—M povrchové upravy stroji a zafizeni provadénych pii extrémnich

podminkach,
33. — M montéze dopravnich zatizeni, skladovych zafizeni a vah,
35. — M montdz ¢erpadel, kompresorti a vodohospodaiskych zatizeni,
36. — M montédze provoznich, méficich a regulacnich zatizeni,
43. — M montaze ocelovych konstrukei,

46. — M zemni prace provadéné pii extrémnich montaznich pracich.

Vedlejsi ndaklady ndklady — jsou néklady, které jsou spjaty se stavebnimi pracemi, avSak

nejsou zahrnuty mezi naklady zékladnimi. Casto se také v praxi oznaCuji jak vedlejsi

naklady.

Néklady umisténi stavby,

Subdodavatelé,

Zafizeni staveniSte,

Likvidace odpada,

Doprava zaméstnancti na pracoviste a zpét,

Extrémni klimatické podminky.
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2.2.3 Zakladni postup sestaveni polozkového rozpoctu

Jelikoz sestaveni polozkového rozpoctu neni dano Zaddnym pravnim
predpisem, mize se rozpocet od rozpoctu znacné liSit a lze jej povazovat za individualni.
Pfi sestavovani by se vSak mélo dodrzet n€kolik zdsad a postupti, které maji vliv na jeho

kvalitu.

Zjisténi zakladnich nékladii vychézejici z publikace ,,Rozpoctovani a kalkulace*:

e Sestaveni vykazu vymeér ,
e Ocenéni vykazu vymér pomoci cen z cenovych kataloga,

e Vypocet zédkladnich ndkladii vyndsobenim vymeér a jednotkové ceny u kazdé

polozky,

e Vypocet hmotnost u kazdé polozky; celkovd hmotnost praci HSV a celkova
hmotnost jednotlivych femeslnych oborti PSV slouzi pro vypocet piesunu hmot,

e Vypocet zdkladnich nakladl jednotlivych stavebnich dild,
e Rekapitulace zakladnich ndkladtt HSV, PSV, montazi a HZS,
e Vypocet a rekapitulace vedlejsich nakladd,

e Kiryeci list rozpoctu stavebniho objektu se zdkladnimi udaji a vyslednou rozpoctovou

cenou.?

K zdkladnim ndkladiim se pficitaji vedlejsi ndklady, které se bud stanovi

individudlni kalkulaci, nebo ptirdzkou.

2.2.4 Programy pro sestaveni polozkového rozpoctu
»V dnesni dobé se rozpocty vytvdareji nejcastéji v nékterém z dostupnych
rozpoctovacich sofiwarii. Tyto programy umozZnuji rychlejsi a efektivnéjsi zpracovani

rozpoctii stavebnich praci. Mezi nejpouzivanéjsi programy patii produkty firem URS

2 TICHA, A., MARKOVA, L., PUCHYR, B.: Ceny ve stavebnictvi I: Rozpoctovani a kalkulace, Brno : URS
Brno, 1999. 206 s. ISBN 80-200-0791-1, str. 115
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Praha, a. s., (KROS plus), RTS Brno, a. s., (BUILDPower) a Callida, s. r. o., (Callida).
[10].

VSechny tyto programy jsou srovnatelné. Vyhodné je, Ze rozpocet zpracovany
vjenom z vySe uvedenych programii jsem prenositelny do jiného softwarového
prostiedi, nebot’ byl po dohodé mezi témito firmami zaveden obvykly rozpoctovaci formdat

(tzv. format ORF).**

Pro sestaveni polozkového rozpoctu bude v tétopraci pouzit software

BUILDpowerS spole¢nosti RTS, a. s.

BUILDpowerS

BUILDpowerS je software, vytvofeny spolec¢nosti RTS, a. s. se sidlem v Brné.
Jedna se o uceleny stavebni informac¢ni systém. V soucasnosti se tento program fadi mezi
nejpouzivanéjsi ve své oblasti. Mezi hlavni pfednosti patii soustava agregovanych

polozek, které pfi sestavovani rozpoctu znaéné€ urychluji praci rozpoctate.

»Ivorba polozkovych rozpoctii je podporena cenovou soustavou RTS DATA. Ta
predstavuje kompletni soubor informaci z oblasti stavebnictvi a umoZiiuje sestaveni
nabidkové ceny prostrednictvim polozZek v aktudlni cenové hladiné nebo optimalizaci ceny

na vyslednou hodnotu.**’

26 HOLOUBKOV A, M. Rozpoctovdni a oceriovani staveb — metody pouzivané v Ceské republice. 2009. 93 s.,
64 s. piil. Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brng. Fakulta stavebni. Ustav stavebni ekonomiky a
tfizeni. Vedouci prace doc. Ing. Alena Ticha, Ph.D.
YRTS, as. www.rts.cz [online], 2015 [cit. 2016-04-23]. Dostupné z:  <http://
http://www.rts.cz/buildpower.aspx>.
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2.3 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Protoze je problematika metod oceflovani nemovitych véci znacné rozsahla, budou

v této kapitole popsany jen nékteré z nich. Zaméteni bude kladeno stanoveni vymér a na

1%

ocenovani rodinnych domt a to podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani

majetku, ktery uvadi tyto zptisoby ocenéni:

1)

2)

3)

)
)

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
Jjiny zpuisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechmny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se
rozumi zvlastmi hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se

porovndnim.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimordadné
okolnosti trhu, osobni poméry proddavajiciho nebo kupujictho nebo vliv
zvlastni obliby.

Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena nebo mimorddnd
cena, je cena zjisténd.

Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii ¢innosti.

Jinym zpiisobem ocerovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé

je
a) ndkladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladii, které by bylo nutno vynaloZit
na porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni

ocenéni,
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b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu oceneni za danych

podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

c) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji,
Je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) ocenovdni podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z castky, na kterou

predmét ocenéni zni nebo kterd je jinak zrejmd,

e) ocenovdni podle ucetni hodnoty, které vychadzi ze zpiisobii ocenovani

stanovenych na zdkladé predpisii o ucetnictvi,

f) ocenovadni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovdni sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand

pFi jeho prodeji, popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.“*

Nize jsou rozvedeny nékteré z vySe uvedenych metod. V praktické ¢asti bude pro
urceni vécné hodnoty vyuzito metody nakladového ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozd¢€jSich predpist (vyhlaska ¢. 53/2016 Sb.) a hodnota
trzni se ur¢i pomoci porovnavaciho zptisobu. Z tohoto diivodu bude témto dvéma metoddm

vénovana veétsi pozornost.

Vyméry podle vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. Oceriovaci vyhldasSka ve znéni pozdéjsSich predpisii

»Pro ucely méreni a vypoctu vymeér staveb se vymezuji jednotlivé mérené prostory
a plochy. Meéreni a vypocet se provddéji v béznych metrech, v metrech ctverecnich nebo

v metrech krychlovych, vidy se zaokrouhlenim na dvé desetinnd mista.**

vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Ocetiovaci vyhlaska ve znéni pozdé€jSich predpist

v ptiloze €. 1 obsahuje vycet nékolika typli vymeér. Nékteré z nich jsou uvedeny nize:

28 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpist

2 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve zné&ni
pozdéjsich predpist.
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e Zastavénd plocha stavby (ZP) - je plocha ohrani¢end ortogonalnimi primeéty
vnéjsiho lice svislych konstrukei vSech nadzemnich a podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Do ZP se nezapoc€itdvaji izolacni pfizdivky.

Zastavéna ploch stavby je vyjadiena v metrech ¢tverecnich.

e Obestavény prostor stavby (OP) - je soucet (OP) spodni stavby, vrchni
stavby a zastfeSeni a je urcen v metrech krychlovych. Obestavény prostor
zakladl se neuvazuje. Jak je OP spodni stavby, vrchni stavby a zastieSeni

ohranicen, je charakterizovano ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

e Podlahova plocha (PP) - je plocha pidorysného fezu mistnosti a prostorti
stavebn¢ upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni
horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou
vymezeny vnitinim licem svislych konstrukei stén vcetné jejich
povrchovych tuprav. U poloodkrytych poptipadé odkrytych prostord se
misto chybéjicich svislych konstrukei stén vymezi (PP) jako ortogonalni
primét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy

do roviny fezu. Je urena v metrech ¢tverecnich.

e Vyska podlazi — RozliSujeme nékolik druht vysSek a méii se v béznych
metrech. Svétlou, konstrukéni, primérnou a jiné. Svétlou vyskou podlazi se
rozumi svisld vzdalenost mezi hornim licem podlahy a rovinou spodniho
lice stropu nebo zavéseného stropniho podhledu tohoto podlazi. Vice jsou

vySky popséany ve vyhléasce ¢. 441/2013 Sb.

e Plocha nebo délka venkovnich uprav — Je zavislé na druhu venkovni Gpravy.
Muze byt urc¢eno délkou v béznych metrech, plochou v metrech étverecnich

nebo objemem.*’

e Uzitnd plocha — ptedstavuje celkovou podlahovou plochu, ve které se
neuvazuji konstrukéni prvky, funkéni plochy pro pomocné vyuziti

a pruchozi prostory.

V praktické ¢asti bude pro vypocet vymér rodinného domu pouzita vyhlaska ¢&.

441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozd¢jSich predpist

30 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve zné&ni
pozdéjsich predpist.
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2.3.1 Vynosovy zpiisob

Vynosovy zplisob ocenéni lze vyuzit u nemovitych véci, u kterych lze ptedpokladat
vynos. Takto ocenénou nemovitou véci mize byt naptiklad budova, kterd se pronajima
(bytovy diim, administrativni budova) nebo zemédélsky pozemek (u kterého Ize

predpokladat vynos).

»Vynosova hodnota reprezentuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled
na vilastnictvi nemovitosti jako véci, kterd md prindaset vynos. Je ddna velikosti
kapitadlu, ktery pri uloZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu
umoznoval vyplatit takové Ccastky, které by byly rovmy vynosum, jez by prindSela
nemovitost. Vypocet se provddi zpétné - souctem vsech predpokladanych cistych budoucich
vynosiu z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény
v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovdany) na soucasnou hodnotu — castku, kterou je

treba dnes uloZit, aby v budoucnu bylo mozno tento predpokldadany vynos vyplatit.*!

2.3.2 Nakladovy zpiisob ocenéni

Nékladovy zptisob vychéazi z nékladl, které by bylo nutno vynalozit na potizeni

objektu v misté ocenéni a podle stavu jednotlivych konstrukei ke dni ocenéni.

Ocenéni nakladovym zpisobem Ize provést mnoha metodami. V praktické casti
této prace bude pouzit ndkladovy zplsob ocenéni, ktery se fidi zdkonem ¢. 151/1997 Sb.
Zakon o ocenovani majetku a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni
pozdéjsich predpisii. Toto ocenéni bude slouzit k vyjadieni vécné hodnoty rodinného

domu.

Stavby, které ptimo podléhaji ndkladovému ocenéni, jsou naptiklad rodinny dim,
rekreacni chalupa nebo rekrea¢ni domek, jejichz obestavény prostor je veét§i nez
1100 m2, zdkladni cena neni uvedena v pf. ¢. 24 piedpisu 441/2013 Sb., je kulturni
pamatkou, jedna-li se o rozestavénou stavbu, stavbu patfici k plivodni zemédélské
usedlosti nebo je na pozemcich ve funkénim celku stavba uzivdna, nebo uréena pro

podnikani.

3LKLIKA, P. Teorie oceriovani nemovitosti. 2. vydani. Brno : Vysoké ueni technické v Brng, 2014. 63 s.
ISBN 978-80-214-5043-1. 22s.
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Zakon o ocenovani ¢. 151/1997 Sb. tik4, Ze ocenuje-li se stavba nakladovym

zplisobem, vychazi se:

a. ,ze zdkladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z ndkladii
na porizeni stavby, u stavby urcené k odstranéni se vychdzi
z ocenéni pouzitelného materidlu z jejiho odstranéni sniZeného

o naklady na odstranéni,

b. ze zohledneni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy

a prodejnosti, u vodni nddrze a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,
c. ztechnického nebo mordlniho opotiebeni stavby,

d. ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zarizeni, neni-
li v katastru nemovitosti zapsana vyhrada, Ze stroj neni vlastnictvim

viastnika nemovité véci. “3?

Ocenéni nakladovym zptsobem spociva ve zjisténi zakladni ceny, kterd se uvadi
v K¢ za mérnou jednotku a kterou uréuje druh a acel uziti stavby dle §12 az §21 predpisu
¢. 441/2013 Sb. Ta se dale upravuje koeficienty K az Ks (dle druhu nemovité véci) a K.
Po vynasobeni koeficienty vznikne zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku. Nyni
lze vypocitat cenu stavby ndkladovym zptsobem, ktera predstavuje soucin zékladni ceny

upravené, pocet mérnych jednotek a opotiebeni v procentech.

Pro zjisténi ceny stavby je potieba jesté takto zjiSténou cenu nakladovym zpiisobem

vynasobit koeficientem Gpravy ceny stavby dle polohy a trhu koeficientem Kpp.

»PFi ndkladovém ocenéni je zdkladni cena upravena dle druhu konstrukce
koeficienty, které jsou KI az K5, Ki a Kp. Takto upravend ZCO se vyndsobi poctem
mérnych jednotek a odecte se opotrebeni. U staveb, na kterych byla provedena
rekonstrukce, ndstavba nebo pristavba, se vidy pouziva analyticky zpiisob opotiebeni.

U staveb z vice konstrukcnich systémii se stavba ocenuje po cdstech. Nedokoncend stavba

32 Z&kon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zakond (zékon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpist
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se oceni jako dokoncend a odecte se cena chybéejicich nebo rozestavénych konstrukci

na zdakladé objemovych podilii.* 3

Zakladni cena se zjiStuje dle pfisluSnych pfiloh ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Koeficienty, jimiz se upravuje jsou:
e K —koeficient pfepoctu zékladni ceny (ZC) podle druhu konstrukee,
o K —koeficient ptepoc¢tu ZC podle velikosti primérné zastavéné plochy,
e K3 —koeficient ptepoctu ZC podle primérné vysky podlazi v objektu,
e K4 —koeficient vybaveni stavby,
o K5 —koeficient polohovy,
o K —koeficient zmény cen staveb.

Opotiebeni se vypocéte bud'to linearni metodou, kde se opotiebeni rovnomérné
rozdéli na celou dobu zivotnosti stavby, nebo analytickou metodou, ktera zohlediuje kazdy

cenovy podil konstrukci a vybaveni.

Podrobny popis vypoctu ocenéni rodinného domu ndkladovy zpiisobem je uveden

v praktické Casti této prace.

2.3.3 Oceinovani kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Kombinace nékladového a vynosového zpisobu ocenéni je uveden v hlaveé II.
predpisu €. 441/2013 Sb. Sam nazev metody napovidd, Ze uréeni ceny vyplyva z dil¢ich
vysledkii nakladového a vynosového zpisobu ocenéni. Predpokladem pro stanoveni

hodnoty timto zptisobem je moznost pronajmuti oceiovaného objektu.

Naékladové ocenéni se provede stejnym postupem, ktery je popsan vyse, avsak se
nendsobi koeficientem pp (soucin indexu polohy a indexu trhu).
Cena vynosovym zpusobem se dle piedpisu ¢. 441/2013 Sb. stanovi jako podil ro¢niho

ngjemného v K¢ za rok a mira kapitalizace v procentech uvedend v piiloze €. 22 této

vyhlasky. Podrobny vypocet je uveden v § 32 této v vyhlasky.

33 SUPERATOVA, A. Soucasné oceriovaci predpisy. 1. vydani. Brno : Vysoké uceni technické v Brng,
2011. 68 s. ISBN 978-80-214-4565-9. 24s.
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Vypocet ceny kombinaci nakladového a vynosového zpisobu je uveden v tabulce
¢. 2 vptiloze €. 23, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich
predpist.

Ocetiovany objekt se zatfidi dle specifikaci. Atributem pro zatidéni je fakt, zda je
hodnota vynosova vétsi, rovna, nebo mensi nez hodnota ndkladovéa a o jaky typ objektu se
jednd. Déle se v tabulce pomoci oznaceni skupiny vybere hodnota, kterou se cena zjisténa

vynosovym zpusobem vynasobi.

2.3.4 Porovnavaci zpisob ocenéni

Ocetiovani porovnavaci zplsobem je upraveno vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb.

Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozd¢jsich predpist. v Hlave II1.

Principem porovnavaciho zptisobu dle vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. Ocenovaci
vyhlaska ve znéni pozdé&jsich predpisi. (ceny zjisténé) nespociva v porovnani obdobnych
objekta tak, jak je tomu u stanoveni ceny obvyklé (trzni ocenéni, popsané v nasledujici
kapitole). Jedna se o vypocet dle jednotlivych ustanoveni vyhlasky. Zakladni cena uvedena
v ptiloze €. 24 az 27 (dle objektu) se upravi indexem konstrukce a indexem vybaveni, ¢imz
vznikne zdkladni cena upravend. Cena stavby porovndvacim zpisobem se pak urci
vyndsobenim zékladni ceny upravené, obestavénym prostorem, indexem trhu a indexem

polohy pozemku.

Vypocet ceny stavby porovnavacim zplusobem je ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

uveden v §34 az 38.

2.3.5 Trzni ocenéni nemovitych véci porovnavacim zpisobem

Pii trznim ocenéni nemovitych véci porovnavacim zplisobem se jednd viceméné
oodhad ceny, ktery je stanoveny pomoci upravenych cen objektd srovnatelnych

s objektem ocefiovanym.

Porovndvaci zpasob pfestavuje ocenéni stavby porovnanim ceny stavby

stejné, nebo obdobné pii jejim prodeji k datu ocenéni.

»Zakladnim principem pro stanoveni ceny nemovitosti pomoci porovndvaci metody

je stanoveni ceny na zdkladé porovndni ndmi hodnocené nemovitosti s obdobnymi
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nemovitostmi proddavanymi k datu ocenéni. Lze Fici, Ze ¢im je vétsi pocet a ¢im jsou
parametrové srovndvané nemovitosti shodnéjsi, tim je vysledna stanovend cena
presnéjsi. w34

Porovnavaci metody vychdzeji zporovnani podobnych nemovitych véci

a v podobnych podminkach. Zname dva typy porovnavani:

Primé porovndni:

vychazi zdatabaze jiz prodanych (popfipadé¢ inzerovanych a upravenych
o koeficient redukce na pramen ceny) obdobnych nemovitych véci. Z této databaze se
nemovité véci upravi na odliSnosti pomoci zvolenych koeficientii, pfepocita se jejich cena
na jeden metr ¢tverecni (podil ceny stavby a jeji uzitné plochy) Tyto ceny se zprimeéruji
a touto hodnotou se pak vynasobi uzitna plocha ocefiovaného objektu. Jednd se o piimy

vztah mezi proddvanymi a oceflovanymi nemovitymi vécmi.

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerované; Uprava na odliSnosti Nemovitost

znama cena a vlastnosti ocenovana

[ A

B Y R S

[

]

B

Obrazek 2 - piimé porovndni>

Nepiimé porovndni:
~Metoda SJTC, téz ,, metoda bazickd* je metoda, pri niz je ocenovand nemovitd véc

porovndvana se standardnim objektem presné definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena

standardniho objektu je pritom odvozena na zdakladé zpracované databdze nemovitych veci

3 KLIKA, P. Teorie oceriovdni nemovitosti. 2. vydani. Brno : Vysoké uceni technické v Brng, 2014. 63 s.
ISBN 978-80-214-5043-1. 23s.

35 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 56
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(jejich vilastnosti a cen — obdobné jak u primého porovnani). Tuto metodu lze vyuzit pri

stanoveni ceny vice obdobnych objektii za vyuZiti jedné databdze.*

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

1 - iy
\ @ \
n )

Obrdzek 3 - Neprimé porovndnt®’

wPorovndvaci pristup vychdzi primo z porovndni s prodeji obdobnych nemovitosti
v podobnych podminkdch. Porovndni je bud primé mezi proddvanymi a ocerniovanou
nemovitosti, nebo neprimé, kdy soubor udajii o proddavanych nemovitostech a jejich cendch
je zpracovdn na prumérnou, standardni nemovitost a s touto je pak porovndavdna
nemovitost ocenovand. Aplikace této metody ocenéni predpoklada dostatek informacit
o nabidkdach nebo realizovanych prodejich nemovitosti obdobného charakteru v lokalité

blizké predmétné nemovitosti.*>*

Podrobny popis trzniho ocenéni porovnavacim zpusobem je uveden v praktické

¢asti této prace.

36 KLIKA, P. Teorie oceriovdni nemovitosti. 2. vydani. Brno : Vysoké uceni technické v Brng&, 2014. 63 s.
ISBN 978-80-214-5043-1. 24s.
37 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 57

38 KALABIS, Petr. Studie koexistence dvou ocefiovacich systémi v CR. Odhadce a oceriovini
majetku. 2011, ro€. 17, €. 1, str. 33 —41
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3  RODINNY DUM — ZIDENICE

3.1 ZAKLADNI INFORMACE

Rodinny diim, u kterého maji probihat stavebni prace, se nachdzi v Brné¢ v méstské
Casti Zidenice v ulici Duldnek, v blizkosti kiizovatky piijezdové komunikace ulice
Taborska. Ptistup k objektu je ze zapadni strany. Nachézi se v fadové zastavbé rodinnych
domi, postaven ve 20. letech 20. stoleti, je obdélnikového tvaru a tvofi jednotny funkéni
celek s pozemkem, ktery je v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha
anadvoii o celkové plose 106m? zniz 61m? tvoii zastavéna plocha objektu. Zbytek

pozemku ¢ini zahrada.

Piivodni objekt je ¢asteéné podsklepen, ma jedno obytné podlazi a podkrovi, které
nesouzi jako obytné. Uzitna plocha celého objektu &ini pouhych 46,17m? a obestavény
prostor je 376,45m>. Jeho svislé konstrukce jsou tvofeny palenymi cihlami, strop nad
prvnim podzemnim podlazim je Zelezobetonovy a nad prvnim nadzemnim podlazim je
dievény tramovy. Stfecha je sedlova konstruovéna ze dieva a pokryta krytinou z palenych
tasek. Dim je celkové v hro$im stavu, ktery odpovida stafi a zanedbané udrzbé a z4da si

celkovou rekonstrukei.

Soucasné dispozicni feSeni objektu je 2+1 a tvoii vstup do rodinného domu, kde se
nachdzi ptedsin, z niz je mozné vstoupit do obyvaciho pokoje (po pravé strang), ten je dale
propojen s loznici, nebo do kuchyné, ze které se da dostat do pfistavéné koupelny
a na zahradu. Do ptidnich prostor je mozné se dostat pomoci vylezu, ktery je té€Z v piedsini.

Na obrazcich uvedenych niZe, je pohled uli¢ni a dvorni ptivodniho stavu.

16,630

.00 7
U

Bl

===l

Obrazek 4 - Pohled dvorni pred prestavbou Obrazek 5 - Pohled ulicni po prestavbé
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Rodinny dim je ve vlastnictvi investora. Jeho zdmérem je cely dim
zrekonstruovat, pfistavét dalsi jedno nadzemni podlazi a vytvofit obytné podkrovi. Tim
vznikne nové dispozi¢éni feSeni 5+KK, kde se pii vstupu do objektu bude nachazet
ptredsin, ze které bude po pravé strané vstup do koupelny s WC, nebo vstup do hlavni
mistnosti, kterd bude reprezentovat obyvaci pokoj spojeny s kuchyni. Z obyvaciho pokoje
bude umoznén priichod na terasu a zahradu a také se zde nachézi schodisté, které propoji
1.a 2. NP. Po vystupu schodisté¢ se bude nachézet chodba 2.NP, ze které se bude dat
vstoupit do loznice, WC nebo pokoje, jehoz soucasti jsou schody do podkrovi, které ma
slouzit jako obytné a bude rozd€leno na dal§i dva pokoje. Veskerd cinnost spojena
srekonstrukci a modernizaci rodinného domu s rozSifenim bude v praci nazyvana
ptrestavbou. Novy uli¢ni a dvorni pohled rodinného domu po ptestavbé je na obrazku ¢. 4

al.

ooooo

]

Obrazek 6 - Pohled ulicni po prestavbé Obrazek 7 - Pohled dvorni po prestavbe

Prace spojené s prestavbou budou piedstavovat bouraci prace a demontaze, odvoz
suti a ostatnich stavebnich odpadi, posouzeni nadzdkladového nosného zdiva a jeho
ptipadné bourani, montdz pomocné nosné ocelové konstrukce a stim spojené prace
(zékladové patky), vybudovani novych ptipojek vody, kanalizace a elektriky, zhotoveni
novych nosnych svislych a vodorovnych konstrukci, stfeSni konstrukce a polozeni

krytiny, zhotoveni vnitinich pti¢ek, montaz vyplné otvort, montdz rozvodi vody, elektriky
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a odpadl, omitnuti vnitinich prostor, montaze podlahovych krytin a zafizovacich
predmétd, zatepleni vnéjSich obvodovych stén a zhotoveni fasadni omitky. Cely objekt i se
zahradou bude slouzit zaroven jako zafizeni staveniSté. Piijezd k objektu je po vefejné
komunikaci v ulici Duldnek. Zahrada bude slouzit jako sklad materidlu. Bude na ni
umisténo mobilni WC a postavena provizorni buiika, ktera v ur¢itych fazich vystavby bude

slouzit jako zazemi pro délniky a k uloZeni pracovnich nastroju a natadi.

Likvidace odpadli bude zajisténa odvozem na nejblizsi skladku pomoci

kontejnert, které budou v ramci potieby uloZeny pfed rodinnym domem v ulici Duldnek.

Investor pfestavbou predpokladd navySeni hodnoty rodinného domu a nasledny
prodej s pfipadnym ziskem. Otazku efektivnosti investice fte$i nasledujici
kapitoly, ve kterych je navySeni hodnoty urceno rozdilem hodnot rodinného domu pted
apo prestavbé. Hodnoty budou stanoveny k roku 2016 a konkrétné se bude jednat
o vécnou hodnotu stanovenou ndkladovym zplisobem a o hodnotu trzni stanovenou

porovnavacim zpusobem.

Tento rodinny dim, jehoz piestavba je predmétem této diplomové prace, je

v nasleduyjicich kapitolach oznacovan zkratkou ,,RD**.
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3.2 PRESTAVBA RODINNEHO DOMU

Z rozhodnuti investora prodat rodinny dim svys$$i hodnotou, nez kterd je

dosavadni, vyplyva nutnost provedeni urcitych stavebnich praci.

Z dtivodu Spatného technického stavu RD a ve skrze malé uzitné plochy, se jako
nejidealngjsi teSeni jevi provedeni celkové prestavby. V projektové dokumentaci
pivodniho a nového stavu (viz piiloha), je zaznamendno, v jaké mife bude piestavba

provedena. Cely postup je popsan nize.

7 diivodi spravného postupu praci je prestavba rozdélena do trech fazi. V prvni fazi
ptrestavby budou probihat bouraci a likvidaéni prace, nova hydroizolace, zhotoveni nové
nosné ocelové konstrukce nutné pro nastavbu 2.NP, zhotoveni nosnych svislych konstrukei
a zhotoveni keramicko-Zelezobetonové vodorovné konstrukce nad 1.NP. Dale vstupuje
druhé faze - nastavba, kterd zahrnuje zalozeni novych svislych konstrukci 2.NP, zhotoveni
keramicko-zelezobetonové vodorovné konstrukce nad 2.NP, provedeni nového krovu
a polozeni krytiny. Tteti faze pfestavby pak zahrnuje stavbu nového venkovniho schodiste,
montdz vnitintho schodisté, osazeni vyplni otvorti, provedeni novych ZTI
a elektroinstalace, provedeni vnitinich omitek, instalace zafizovacich predméti, zatepleni

vnéjsich obvodovych stén dalsi findlni apravy.

3.2.1 Prvni faze praci spojenych prestavbou RD
e QOdstranéni ptivodni krytiny stfechy a jeji likvidace,
e demontéaz konstrukce ptivodniho krovu a jeho likvidace,
e odstranéni pivodniho trdmového stropu nad 1.NP a jeho likvidace,
e vybourani a likvidace pivodnich vnitinich pficek z cihel plnych palenych,

e vybourani a likvidace pfistavy domu (ozn. 1.03 ve vykresech pidorysu

puvodniho stavu viz ptiloha €. 1) slouzici jako koupelna a WC,

e vybourani a likvidace vSech stdvajicich dfevénych vyplni otvord (dvete

a okna),

e odstranéni a likvidace ptivodniho vnitiniho vedeni ZTI,
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vybourani a likvidace stavajici zadni terasy (ozn. 1.06 ve vykresech

pudorysu ptivodniho stavu viz Ptiloha €. 1),
odstranéni a likvidace ptivodnich povrchi podlah v 1.NP,

vybourani a likvidace pticky v 1.PP (mezi mistnostmi P.01 a P.02 vykresu

puvodniho stavu 1.PP viz €. 2),
podiezani stavajicich obvodovych stén 1.NP,

provedeni prizkumu stavajicich zdkladd, ptipadné dodate¢né provedeni
zakladi dle potfebného rozsahu, zejména v urovni obvodovych nosnych zdi

domu,

provedeni tii vykopi a zakladovych patek v hloubce min. 1,2m o rozmérech
krajnich patek 1300x800mm a stfedni patky 1300x1300mm. Patky budou
slouzit jako zdklad pro vnitini nosnou ocelovou konstrukci ze svafovanych

profilt slouzicich ke statickym uceliim néstavby 2. NP,
nové provedeni hydroizolace ptivodni zakladové desky,

zalozeni a stavba nové vnitini nosné ocelové konstrukce ze svafovanych
profili tI 140x160mm slouzicim ke statickym ucelim nastavby 2.NP dle

vykresové dokumentace — viz Ptiloha ¢.6,

zalozeni nového zdiva systému Porotherm dle nové dispozice 1.NP
s dikladnym provazanim s pivodnimi Stitovymi svislymi
konstrukcemi, v¢etné osazeni ptekladi Porotherm,

provedeni keramicko-zelezobetonového stropu nad 1.NP Porotherm tl.

250mm s véncem dle vykresové dokumentace a navrhu,

provedeni vnitiniho pfickového zdiva ze systému Porotherm dle nové
dispozice 1.NP s dukladnym provdzanim se S$titovymi sténami véetné

osazeni jednotlivych pfekladi Porotherm nad otvory.
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3.2.2 Druha faze - nastavba

e Zalozeni novych svislych nosnych konstrukei dle nové dispozice 2.NP
s dikladnym provazanim se Stitovymi sténami ze zdiva Porotherm vcetné

osazeni jednotlivych nosnych ptekladii Porotherm nad otvory,

e provedeni keramicko-zelezobetonové vodorovné konstrukce nad 2.NP

Porotherm t. 250mm s véncem dle vykresové dokumentace a navrhu,

e provedeni vnitfniho pfickového zdiva ze systému Porotherm dle nové
dispozice 2.NP s dukladnym provdzanim se S$titovymi sténami véetné

osazeni jednotlivych pfekladi Porotherm nad otvory,

e provedeni 10ks ocelovych sloupkt ze svafovanych profilt, které budou
schovany v podezdivce nového krovu. Pata téchto sloupki (svislé konzoly)
bude pfivatena ke kotevni desce ve vénci v urovni stropu a napfi¢ propojena

ocelovymi tahly napii¢ pfi¢nym fezem stiechy,

e zhotoveni nového difevéného hambalkového krovu pro sedlovou stfechu se

sklonem 35° v¢etné parotésné folie,

e polozeni nové krytiny zpalenych taSek cerveného odstinu a k tomu
zhotoveni vSech pfislusnych klempitskych prvkl a osazeni dvou stfeSnich

oken.

3.2.3 Treti faze praci spojenych s prestavbou RD

e tepelnd izolace stfechy,

e provedeni podlahovych anhydritovych potérti v tl. 3,5 — 5 mm v 1.NP, 2.NP
a podkrovi,

e provedeni rozvodi TZI dle pozadavkt investora,

e montdz sadrokartonovych stén v podkrovi a viditelnych ¢asti ocelovych

profild nosné konstrukce,

e provedeni obkladii a dlazeb v jednotlivych mistnostech dle vykresové

dokumentace,
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e provedeni tesafskych praci uvnitt domu — dievénych schodist’ mezi 1.NP

a 2.NP a Stavba nového venkovniho schodisté s terasou smérem do dvora,

e osazeni vyplni venkovnich otvori novymi okny a dveimi z plastovych péti-

komorovych profili,
e provedeni rozvodi elektroinstalace dle pozadavki investora,
e provedeni vnitinich omitek stén a stropti v 1.NP a 2.NP,
e mlynafskych schodii mezi 2.NP a podkrovim a pfislusného zabradli,

e provedeni findlnich vrstev podlah zPVC, osazeni oblozkovych zarubni

vnitinich dvefi, vnitinich parapett a oken,

e provedeni kone¢nych vnitfnich tprav, maleb, montdz kuchyniské linky

a spotiebicii, montdz koupelnovych dopliikii a nabytku,

e zatepleni vné&jSich obvodovych stén kontaktnim zateplovacim systémem

z polystyrenu,

e provedeni venkovnich Uprav — fasddnich omitek, dfevéné oblozeni spodni

¢asti krovu, venkovnich parapetii, venkovnich obkladt a dlazeb,
e uvedeni venkovnich prostor a okoli domu do ptivodniho stavu,

Veskeré stavebni ndvrhy a upravy novych stavebnich konstrukci jsou staticky

posouzeny na unosnost.
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4 OCENENI PRED PROVEDENIM STAVEBNiICH PRACI

Ocenénim pied provedenim stavebnich praci je mysleno zjisténi hodnoty RD tésné
pted zahgjenim ptrestavby. K zjisténi rozdilu hodnot, ktery bude slouzit k hodnoceni
efektivnosti investice je totiz zapotiebi ocenit RD pied a po provedeni stavebnich praci.

Hodnoty budou stanoveny pomoci dvou metod ocenéni.

Stanoveni vécné hodnoty bude provedeno k roku 2016 ndkladovym zplsobem

podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdé€jSich predpisi
(Vyhlaska ¢. 53/2016 Sb.).

Pro stanoveni trzni hodnoty bude vyuzitd metoda pfimého porovnéani s nemovitymi
vécmi, se kterymi se aktualné obchoduje na realitnim trhu — zjisténi trzni hodnoty pomoci

porovnavaciho zptisobu.

41 NAKLADOVY ZPUSOB OCENENI

Zjisténi vécné hodnoty RD ndkladovym zpiisobem bude provedeno dle zakona
¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku, a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., Vyhlaska
k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich
predpist, v kapitole Ocenovani staveb nakladovym zptsobem, konkrétn¢ pak §10. Ten
uvadi, Ze se cena stavby stanovi soucinem ceny stavby v K¢ uréené ndkladovym zpiisobem

(CSn) a koeficientem upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (koeficient pp).

Zamérem tohoto ocenéni RD ndkladovym zptisobem, je zjisténi rozdilu vécné

hodnoty ptestavbou, pro kterou koeficient pp pozbyva vyznamu

Nize je popsan postup, jakym se tato hodnota urcuje a v zavéru jsou uvedeny
rozdily vécné hodnoty ziskané ocenénim. Souhrnny vypocet ndkladové ceny je pak uveden

v tabulce v piiloze ¢. 11
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Cena stavby uréend ndakladovym zpiisobem - CSn

Vzorec pro stanoveni ceny stavby ndkladovym zpiisobem je uveden v §11 vyhlasky

¢. 441/2013 Sb. Ocetovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich predpist

CSy=ZCU*P,, * (1 — %)

b

kde ZCU predstavuje zdkladni cenu upravenou, Py — pocet mérnych jednotek, o —

opotfebeni stavby a hodnoty 1 a 100, které jsou konstanty.

Po vynésobeni zdkladni ceny upravené, obestavéného prostoru a opotiebeni, jez
jsou vypocitany nize, vyjde cena rodinného domu nakladovym zptisobem bez koeficientu

pp 539 282 Ké¢.

Zdkladni cena upravend

Zjisténi zakladni ceny upravené, v K¢ za metr krychlovy, je feSeno podle druhu stavby
v §12 az 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdé€jSich predpisi.
V ptipad¢ mnou ocenovaného rodinného domu se uzije § 13, kde je zptisob stanoveni ZCU

uveden vzorcem:

ZCU = ZC =K, * K, * K,

kde ZC je zékladni cena, K4 — koeficient vybaveni stavby, Ks— koeficient polohovy

a Kj — koeficient zmény cen stavby.

Po vynasobeni hodnoty zdkladni ceny a koeficientd uvedenych nize vyjde hodnota

zakladni ceny upravené, kterd &ini pro RD 5 642 K& za m? obestavéného prostoru.
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Zakladni cena

Zakladni cena se uvadi v K¢ za metr krychlovy obestavéného prostoru a urcuje se
dle tabulky obsazené v pfiloze ¢. 11 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Oceiovaci vyhlaska
ve znéni pozdéjsich predpisti.

Pro presné zatazeni do tabulky je zapotfebi znat typ stavby podle druhu svislé
konstrukce, po¢tu nadzemnich podlazi a podsklepeni (tabulka €. 5 pfilohy €. 11). V piipadé
RD ptfed prestavbou, ktery pifed nastavbou disponuje pouze jednim nadzemnim

podlazim, jde o typ A.

Dle tabulky €. 1 v pfiloze €. 11 lze tedy vy¢ist zakladni cenu RD. V daném piipadé

je to pak 2290 K¢& za m? obestavéného prostoru.

Koeficient K4

Slouzi k tpravé ceny jednotlivych konstrukci a vybaveni. Piestavuje soucet vSech
cenovych podilti konstrukei a vybaveni, které jsou uvedeny v tabulce ¢. 3 v pfiloze €. 21
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ocetiovaci vyhlaska ve znéni pozd¢jsich predpisi. Hodnoticim
kritériem je skute¢nost, zda se dand konstrukce ¢i prvek v RD nachéazi nebo jestli se
nejednd o nadstandardni nebo podstandardni konstrukci ¢i vybaveni. Koeficient K4 se

vypocte:

K:=1+(054%n)

kde 1 a 0,54 jsou konstanty a n pfedstavuje soucet cenovych podilti konstrukei

a vybaveni.

Protoze je vypocet koeficientu K4 znaéné€ rozsahly, je uveden v souhrnném vypoctu

nakladové ceny, ktery je obsazen v piiloze €. 11 Jeho hodnota ¢ini 0,937.

Koeficient K5

Koeficient polohovy je obsaZzen v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 20 vyhlasky ¢. 441/2013

Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich predpisii a zohlediuje v jak veliké a v jakém

46



typu obce se nemovita véc nachazi. RD je ve mésté Brné v méstské ¢asti Zidenice, tudiz je

koeficient zvolen na hodnotu 1,23.

Koeficient K;

Koeficient zmény cen stavby vyjadiuje hodnotu zmény cen v obdobi z roku 1994
do soucasnosti (pfestavuje inflaci). Pouzivd se tedy pro piepoCet cen uvedenych
ve vyhlaSce zroku 1994 na ceny soucasné. Je obsazen v pfiloze ¢. 41 predpisu

¢. 345/2015 Sb., kde je stavbu potieba zaradit dle kodu CZ-CC, nebo kodu SKP.

V ptipadé RD je to hodnota 2,137.

Pocet mérnych jednotek P

Pro ocenéni RD nédkladovym zplisobem je potieba znat jeho obestavény prostor
(OP), ktery se vypocte podle odstavce 5. ptilohy €. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ocenovaci
vyhlaska ve znéni pozdé€jSich ptedpisi. OP je rozd€len na tfi casti, a to na spodni

stavbu, vrchni stavbu a zastfeSeni.

Tabulka 1 — Vypocet obestavéného prostoru RD pred prestavbou

Cast OP sirka délka vyska OP (m?)
Spodni stavba 3.9 4,45 2,48 43,04
Vrchni stavba 10,2 5,95 3,5 212,42
Nadezdivka 9,15 5,95 0,45 24,50
ZastieSeni 9,15 5,95 1,7 92,55
OP celkem 372,51
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Opotiebeni

Na RD pted provedenim piestavby jiz byla vroce 1970 provedena céaste¢na

rekonstrukce. Z téchto diivodil byla zvolena analytickd metoda opotfebeni.

Opotiebeni je uvedeno v %. Pro vypocet opotiebeni RD pted provedenim piestavby
bude pouzita analytickd metoda opotiebeni, kterd je uvedena v odstavci 5 v ptiloze €. 21
vyhlasky €. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdé&jsich predpisii. Zde je pro

analytickou metodu uveden vzorec:

kde n ptedstavuje pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,
Aj cenové podily jednotlivych konstrukci (tabulka ¢. 3, ptilohy €. 21), Bi — skutecné stati

jednotlivych konstrukci a vybaveni, C;i — predpokladand Zivotnost.
Opotiebeni RD ptedstavuje 74,61 %.

7 divodu, ze analytickd metoda opotiebeni zohlediiuje opotiebeni kazdé
konstrukce a vybaveni zvlasté, je dosti obsahla. Jeji vypocet je proto obsazen v souhrnném

vypoctu nékladového ocenéni, které je uvedeno v piiloze ¢. 12.

Vécnd hodnota RD stanovend ndakladovym zpiisobem pied piestavbou

Vécna hodnota, tedy hodnota bez koeficientu pp, stanovena ndkladovym zplisobem

RD pted prestavbou ¢ini 539 282 K¢.
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42 POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Pro zjisténi trzni hodnoty RD pied provedenim stavebnich praci bude pouzito trzni

ocenéni porovnavacim zplisobem.

Zakladem pro zjisténi hodnoty RD porovnavacim zpiisobem je vytvoifeni
databéze, kterd sestava z bud’ jiz realizovanych cen prodanych srovnatelnych rodinnych
doml srodinnym domem, ktery je predmétem ocenéni, nebo aktudlné¢ nabizenych
cen, avSak upravenych koeficientem redukce na pramen ceny. Z cen téchto rodinnych
domt a jejich vymér jsou prepocteny ceny na jeden metr ¢tverecni uzitné plochy. Tyto
ceny jsou pak u jednotlivych rodinnych doml upraveny indexem odliSnosti, ktery
zohlediiuje rozdily mezi ocefiovanym a srovnatelnym rodinnym domem pomoci
koeficientd zvolenych odhadcem. Z upravenych cen je vytvofena primérna jednotkova
cena, kterd po vynasobeni uzitné plochy ocefiovaného rodinného domu vyjadii hodnotu

rodinného domu.

Souhrnny vypocet trzni hodnoty rodinného domu je obsahem pfilohy €. 15.

UZitnd plocha RD

V tabulce je uveden vypocet uzitné plochy RD

Tabulka 2 - UZitnd plocha pred prestavbou

Podalzi UZitnd plocha (m?2)
1.PP 11,1

1.NP 50,9
Celkem 62

Databadze rodinnych domii

Databazi tvofi devét rodinnych domdu, které jsou resp. byly aktudlné¢ nabizeny
realitnimi kancelafemi, konkrétn¢ v rozmezi od listopadu 2015 do dubna 2016. Pii jeji
sestavovani jsem se snazil co nejvice zohlednit podobnost s RD, pfedev§im pak co se do

velikosti tyce, technického stavu, stafi, lokality a skuteCnosti, Ze je objekt v fadové
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zastavbé. Pro vytvoreni databaze rodinnych domt byl jako zdroj inzerce pouzit portal

www.sreality.cz

Nize je tabulka svyctem rodinnych domtl pouzitych pro ocenéni. Databaze

obsahujici vice informaci je obsahem piilohy ¢. 18.

Tabulka 3 - Databdze pro RD pred prestavbou

Lokalita Dispozice Uzitnd plocha (m?) | Cena v K&
Tufany - Mé&stanska 1+1, 1+1, 1+KK 80 2900 000
Reckovice - Vranova 5+KK 113 3 700 000
Husovice - Vlachatska 4+1 80 2 000 000
Husovice - Vlachatska 2+1 91 1 999 000
Cernovice - Charbulova | 3+1, 2+KK 200 5890 000
Zidenice - Jilkova 3+KK, 2+KK 105 2 890 000
Reckovice - Kronova 3+1 100 2500 000
Zidenice - Cejkova 2+1 80 2399 000
Husovice - Bfi. Mrstika 2+1 67 2 099 000

Koeficient redukce na pramen ceny

V ptfipadé realizovaného prodeje nemovité véci se koeficient redukce na pramen
ceny z pravidla uvazuje hodnota 1. Jelikoz je databaze, ktera slouzi pro ocenéni rodinného
domu, tvofena nabidkovymi cenami zinzerce realitnich kanceldfi, je potfeba na tuto
skute¢nost brat zietel. Inzerované ceny jsou ve vétsSin€ piipadi nadhodnocené a je tedy
tteba je upravit. Hodnota koeficientu se dé& wurcit sledovanim nabidky konkrétni
nemovitosti. Je-li nemovita véc nabizena kratkou dobu, jeji cena je zna¢né¢ nadhodnocena.

Postupem ¢asu se cena snizuje, dokud z nabidky nezmizi, resp. ji realitni kancelaf neproda.

Mnou vytvofenou databazi jsem sestavil, sledoval a aktualizoval v pribéhu Sesti
mesict a dle peclivého uvazeni ménil koeficient redukce na pramen ceny v souvislosti

aktudlnosti inzerat. Pohybuje se v rozmezi mezi 0,95 az 0,96.
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Jednotkova cena

Vyjadiuje cenu nemovité véci za mérnou jednotku. Pfi ocenéni rodinného domu
jsem pouzil jako mérnou jednotku metr ¢tvere¢ni uzitné plochy. Tato jednotka je nejcastéji
uzivana v realitni inzerci. Je ovSem potfeba si dat pozor, zda je uzitna plocha v inzerci

spravné pojata (napf. nepfedstavuje-li i vyméru pozemku a jiné).

U kazdého srovnavaciho rodinného domu se v databazi jednotkova cena urcuje
zvlast. Jednotkové ceny jsou uvedeny v souhrnném vypoctu, ktery je soucdsti ptilohy ¢.

15.

Index odlisnosti

Index odliSnosti pfedstavuje soucin koeficienti K; az Ks. Tyto koeficienty
snizuji, nebo naopak navys$uji cenu oceniovaného rodinného domu oproti konkrétnimu

srovnavacimu domu.
Pro ocenéni jsem zvolil tyto koeficienty:

e K, — koeficient upravy na polohu, resp. lokalitu — pfedstavuje polohu v obci
vramci obclanské vybavenosti a napf. dostupnosti MHD. Také dle

lokality, kde zadan4 lokalita pfestavuje vyssi hodnotu,

e K> — koeficient Gpravy na technicky stav rodinného domu — zohledniuje

technicky stav srovnavaciho rodinného domu,

e K3 —koeficient Gpravy na energetickou naro¢nost — zohlediuje energetickou
naro¢nost srovnavaciho rodinného domu,

o K4 — koeficient Upravy na dispozi¢ni feSeni — zohlediiuje dispozicni feSeni
srovnavaciho rodinného domu (pocet mistnosti a jejich usporadani),

e Ks — koeficient upravy na moznost parkovani — zohlednuje parkovaci

moznosti srovnavaciho rodinného domu (stani pted RD nebo vlastni garaz),

e K¢ — koeficient upravy na stafi rodinného domu - zohledrnuje
staii, poptipadé¢ c¢as od rekonstrukce srovnavaciho rodinného domu

objektivnim posouzenim,
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e K7 — koeficient upravy na velikost, stav a rovinatost pozemku — zohlednuje

vyméru pozemku, jeho stav, popiipadé jiné stavby (klilna) a rovinatost,

e Kz — koeficient Gpravy na uvaze znalce — objektivni a uvazené posouzeni

znalce.

Hodnoty koeficient jsou voleny ve srovnadni oceflovaného RD se srovndvacim.
V ptipad€, Ze jsou skute¢nosti, tykajici se daného koeficientu, u srovndvaciho rodinného
domu lepsi (mély by navysit jeho hodnotu), je hodnota koeficientu vétsi nez 1. V opa¢ném
ptipad¢ je hodnota koeficientu mensi nez 1. Podrobné¢ jsou koeficienty urceny

v souhrnném vypoctu, ktery je obsahem pftilohy €. 15.

Jednotkova cena oceriovaného rodinného domu

Po vynasobeni jednotkové ceny jednotlivych srovnavacich rodinnych domt
aindexem odliSnosti dostaneme upravenou hodnotu jednotkové ceny srovndvacich
rodinnych domu. Z téchto hodnot je posléze vypocitan aritmeticky pramér, ktery vyjadiuje
jednotkovou cenu ocefiovaného rodinného domu, konkrétné pak 24 990 K& za m? uzitné

plochy.

Trini hodnota rodinného domu

Posledni fazi je vyndsobeni jednotkové ceny a uzitné plochy ocefiovaného RD.

V realitni praxi se hodnota zaokrouhluje z pravidla na statisice (zalezi na velikosti sumy).

Vypocet trzni hodnoty RD pted piestavbou:

THp = JC* Py

b

kde, THp piedstavuje trzni hodnotu stanovenou porovndvacim zpusobem, JC

jednotkovou cen, Puj — Pocet mérnych jednotek. Po dosazeni:

THp, =24990=62 , o
vyjde trzni hodnota oceniovaného RD pted ptestavbou

1 549 388 K¢.
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5 NAKLADY NA STAVEBNI PRACE

Polozkovy rozpocet bude slouzit k uréeni vySe zakladnich a vedlejSich nakladd
na prestavbu RD. Tato kapitola bude rozdélena do né€kolika podkapitol. Prvni bude
obsahovat polozky, které predstavuji zdkladni naklady a bude veskrze korespondovat
s kapitolou 3.2 Pfestavba rodinného domu, v niz jsou prace chronologicky sefazeny dle
Casové posloupnosti. Dale budou vypocteny vedlej$i naklady spojené se stavebnimi
pracemi. Obsahem posledni podkapitoly je soucet zdkladnich a vedlejSich nakladi, které
daji obraz o celkovych ndkladech vyvolanych piestavbou. Tyto celkové naklady budou
pouzity pro zjisténi efektivnosti investice. Podrobny rozpocet véetné vykazu vymeér je

soucasti piilohy ¢. 17.
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Bourdni konstrukci, demontdZe a likvidace

e Price budou zahdjeny demontazi stavajici stfeSni krytiny. Jeji odvoz
na skladku bude zajistén pomoci kontejneru, ktery jiz bude pfistaven pred
zahgjenim samotné demontaZe. V rozpoctu je tato polozka zaznamenana
jako agregovand vdile 95 — Dokoncovaci konstrukce na pozemnich

stavbach.

e Demontdz konstrukei tesafskych. Piedstavuje kompletni demontdz
tesai'skych konstrukci krovu a tramového stropu nad 1.NP. Pfed zahajenim
demontaze stropu je zapotfebi vybourani plivodni nadezdivky. Odvoz
odpadii zajistén pomoci kontejnert. V rozpoc¢tu uvedeno vdile 95 —

Dokoncovaci konstrukce na pozemnich stavbach.

e Bourdni a likvidace pfistavéné koupelny, vnitinich pti¢ek a obvodového
nosného zdiva (pouze v dvorni a uli¢ni strany), venkovni ZzZelezo-betonové
terasy a schodisté, stavajiciho zelezo-betonového stropu nad 1.PP a bourani
teracovych dlazdic. Veskeré tyto bouraci prace jsou v polozkovém rozpoctu
uvedeny v sekci 11 — Bouradni konstrukci. Veskeré odpady budou odvazeny
na sklddku pomoci kontejnerti. V rozpoctu uvedeno v dile 96 — Bourani

konstrukei.
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e Poplatky za odvoz a likvidaci suti na sklddku. V rozpoctu je uvadéno jako
OPN a vypocitdno vynasobenim hmotnosti likvidovaného odpadu
a cenou, kterou uvadi prepravei na svych internetovych strankach (cena

za odvoz i s poplatkem za skladku).

Zemni prdce, zdaklady a zvldstni zakladdni, hydroizolace

e Pro zalozeni nové nosné ocelové konstrukce je potifeba vyhloubit ru¢né tii
nove jamy, pro zékladové patky. Zakladové patky budou uloZeny na polstasi
ze Stérkopisku a do jamy vlity bez bednéni. Tyto polozky jsou v rozpoctu

uvedeny v dile 1 -Zemni prace a sekci 2 — Zéklady a zvlastni zakladani.

e Hydroizolace — V 1.NP bude provedena celkovd novd hydroizolace
a stavajici zdivo, bude podiezano strojni pilou a taktéz nové izolovano.
V rozpoc¢tu uvedeno v dile 711 — Izolace proti vodé¢ a 3 — Svislé a kompletni

konstrukce.

ZaloZeni a stavba nové nosné ocelové konstrukce

e ZaloZeni a stavba nové ocelové nosné konstrukce, ktera bude ukotvena
v nove zbudovanych tiech zakladovych patkéach. Jeji provedeni je nezbytné
z hlediska statické tunosnosti spjaté snastavbou 2.NP. Konstrukce je
svafovdna na mist¢ a vrozpoctu je uvedena vdile 22 — Konstrukce

zamed¢nické.

Svislé a vodorovné konstrukce

Svislé a vodorovné konstrukce jsou spojeny do jedné podkapitoly, a to z ditvodu, zZe
jejich provedeni se na skrze jednotlivé podlazi prolinaji. Pro piehlednost jsou prace

rozdéleny na 1.NP, 2.NP a podkrovi.
1. 1.NP

e Zalozeni nového zdiva z palenych cihel Porotherm tl. 440 mm na MVC 5

v 1.NP s dikladnym provdzanim s plivodnimi Stitovymi sténami
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asnosnymi pieklady Porotherm a zateplenim piekladii. V rozpoctu jsou

uvedeny v dile 3 - Svislé a kompletni konstrukce,

provedeni nového keramicko-Zelezobetonového stropu systému Porotherm
nad 1.NP spole¢n¢ sveéncem. Vrozpoctu vdile 4 — Vodorovné

konstrukce, kde je také uvedena sestava nosnikd,

provedeni novych piicek dle nové dispozice 1.NP z cihel Porotherm tl. 115
mm na MVC 5. Vrozpoétu uvedeny vdile 3 — Svislé a kompletni

konstrukce.

. 2.NP

zalozeni novych svislych nosnych konstrukci ze systému Porotherm
tl. 400mm dle nové dispozice 2.NP vcetné osazeni jednotlivych nosnych
ptekladi Porotherm nad otvory a zatepleni ptekladii. V rozpoc¢tu uvedeno

v dile 3 — Svislé a kompletni konstrukce,

zalozeni zdiva §titovych stén ze systému Porotherm tl. 300 mm na MVC 5
a Porotherm tl 175 mm na MVC 5 dle nové dispozice 2.NP s dikladnym
provazanim s obvodovym nosnym zdivem. V rozpoctu uvedeno v dile 3 —

Svislé kompletni konstrukce,

provedeni nového keramicko-Zelezobetonového stropu systému Porotherm
nad 2.NP spole¢n¢ svéncem a dobetonovani casti stropu u schodiste
Zelezobetonem. V rozpoctu uvedeno v dile 4 — Vodorovné konstrukce, kde

je uveden vycet pouzitych nosnik,

provedeni novych pfi¢ek dle nové dispozice 2.NP ze systému Porotherm
tl. 115 mm na MVC 5 a Porotherm tl. 140 mm na MVC 5. V rozpoctu

uvedeno v dile 3 — Svislé a kompletni konstrukce.

. Podkrovi

Zalozeni nadezdivky dle nové dispozice podkrovi ze systému Porotherm
tl. 400 mm na MVC 5. V rozpoc¢tu uvedeno v dile 3 — Svislé a kompletni

konstrukce,
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e zalozeni zdiva Stitovych stén dle nové dispozice podkrovi ze systému
Porotherm tl. 175 mm na MVC 5 s dikladnym provdzadnim s nadezdivkou.

V rozpoctu uvedeno v dile 3 — Svislé a kompletni konstrukce,

e montdz ocelovych sloupkli ze svatovanych profilti, které budou schovany
v podezdivce nového krovu. V rozpoctu uvedeno v dile 762 — Konstrukce

tesaiské.

Konstrukce tesarské

e Montdz nového krovu a veskeré prace s ni spojené jsou uvedeny v dile 762

— Konstrukce tesafské. V tabulce niZe je uveden vypis prvkt krovu,

Tabulka 4 - Vypis prvkii krovu

Ozn | Popis a nazev prvku Sitka |Vyska |Délka |Kust|Prifez |Objem |Plocha

1| Krokve 100,00 | 160,00 6130,00| 14 |160,00| 1,37| 44,66
2| Pozednice 160,00 | 140,00 | 5950,00 21224,00| 0,27 7,18
3| Klesitina 80,00 160,00{3720,00| 14 |128,00| 0,67| 25,02

4| Zavétrovani vodorovné | 38,00 | 140,00 [ 3100,00 6| 53,201 0,10 6,63

5| zavétrovani Sikmé 38,00 | 140,00 3100,00 6| 53,201 0,10 6,63

6 | Klestina vrcholova 80,00 |160,00| 700,00 14 |128,00| 0,13 4,73

7| Vlozka mezi klestiny | 100,00 | 140,00 | 300,00 42| 140,00 0,18 6,08

Celkem 2,81| 100,94

e montdz parozabrany krovii uvedeno jako agregovand polozka v dile 713 —

Izolace tepelné,

Krytiny tvrdé a konstrukce klempiiské

e Polozeni nové krytiny Samba 11. Soupis veskerych praci je obsazen v dile

21 — Krytiny tvrdé
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e zhotoveni veskerych klempitskych prvki. Soupis vSech polozek v dile 764 —

Konstrukce klempitské,

e provedeni tepelné izolace stfechy minerdlnimi izola¢nimi deskami Isover.

V rozpoctu uvedeno v dile 713 — Izolace tepelné.

Podlahy a podlahové konstrukce

e Provedeni vyztuzené betonové mazaniny a nasledny anhydritovy potér
podlah vSech podlazi. V rozpoc¢tu uvedeno v dile 63 — Podlahy a podlahové
konstrukce. Pfed provedenim podlah jsou instalovany veskeré

rozvody, které maji byt zabudovany v podlaze,

e provedeni tepelné izolace podlah ztvrzeného polystyrenu a poloZeni

separacni folie. V rozpoctu v dile 713 — Izolace tepelné

e provedeni nového venkovniho schodi$té do zahrady. V rozpoctu uvedeno

v dile 4 — Vodorovné konstrukce.

Kanalizace, voda, elektromontaze

e Provedeni kanaliza¢ni ptipojky a rozvodu kanalizaci uvnitf RD. V rozpoctu

v dile 8 — Trubni vedeni a 721 — Vnitini kanalizace,

e zhotoveni vodovodni pfipojky a rozvodi teplé a studené vody uvniti RD.

V rozpoctu v dile 8 — Trubni vedeni a 722 — Vnitini vodovod,

e montaz elektrickych rozvodu, ptipojky a hromosvodu. V rozpocétu uvedeno

v dile M21 — Elektromontaze.

Konstrukce truhlaiské a tesarské

e Montdz oken a dvefi. Vrozpoctu uvedeno vdile 766 — konstrukce

truhléiské a 64 — Vyplné otvord,

e hotoveni nového schodisté mezi 1. a 2. NP a 2.NP a podkrovim. V rozpoctu

uvedeno v dile 762 — Konstrukce tesaiské.
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Upravy povrchii vnitinich, sidrokartonové stény, obklady a malby

Montdz sadrokartonovych desek na podhled v podkrovi a kolem ocelové

konstrukce. V rozpoctu uvedeno v dile 3 — Svislé a kompletni konstrukce,

provedeni omitek vnitfnich stén vSech podlazi. V rozpocétu uvedeno v dile

61 — Upravy povrchu vnitini,

provedeni obkladii keramickymi kachlickami. V rozpo¢tu uvedeno v dile

781 — obklady keramické,

aplikace penetracniho natéru a malby stén a stropi. V rozpoctu uvedeno

v dile 784 — Malby.

Podlahové krytiny

Polozeni laminatovych podlah a keramickych dlazeb. V rozpoctu uvedeno
vdile 771 — Podlahy zdlazdic a obklady a 775 — Podlahy vlysované

a parketové.

Instalace zafizovacich predmétii a kuchyriské linky

Instalace umyvadel, vany (s obezdivkou) we, elektrického kotle a napojeni

na vodovod. V rozpo¢tu uvedeno v dile 725 — Zatizovaci predméty,

kompletace elektrickych zasuvek, vypinacli a instalace svitidel a dalSich

elektrickych zatfizeni. V rozpoctu uvedeno v dile M21 — elektromontaze,

instalace kuchynské linky — V rozpoctu uvedeno v dile 766 — Konstrukce

truhlarské.

Zatepleni vnéjsich obvodovych stén a fasdda

Provedeni vnéjsitho zatepleni pomoci kontaktniho zateplovaciho systému

a fasadni omitky. V rozpoétu uvedeno v dile 62 — Uprava povrchii vngjsich.
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5.2 REKAPITULACE NAKLADU PODLE POLOZKOVEHO

ROZPOCTU

Tabulka 5 — Rekapitulace ndkladii podle stavebnich dilii

Dil Nazev Typ dilu | Dodavka Montaz Celkem %
1 Zemni prace HSV 0,00 7 360,06 7360,06| O
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 22 541,37 2 696,12 25 237,49 1
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 176 915,68 | 100 216,45 277 132,13 | 16
4 Vodorovné konstrukce HSV 128 793,20 | 112 700,54 241 493,74 | 14
61 Upravy povrchd vnitrni HSV 19130,27 | 82 812,56 101 942,83 6
62 Upravy povrchdl vnéjsi HSV 34 984,72 | 43 470,90 7845562 | 4
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 47 856,83 17 888,82 65 745,65 4
64 VyplIné otvorG HSV 13 549,50 7 613,71 21 163,21 1
8 Trubni vedeni HSV 1517,54 2782,76 4300,30| O
95 Etg'\‘,gg‘zﬁ"ad konstrukce na pozemnich | e, 66,12| 22513,92 22580,04| 1
96 Bourani konstrukci HSV 1 960,71 54 856,84 56817,55| 3
99 Stavenistni pfesun hmot HSV 0,00| 31 583,98 31 583,98 2
711 Izolace proti vodé PSV 14 179,04 9 216,22 23 395,26 1
713 Izolace tepelné PSV 32207,16| 12 349,11 4455627 3
721 Vnitfni kanalizace PSV 1 553,30 2179,50 3732,80 0
722 Vnitfni vodovod PSV 0,00 12 755,00 12 755,00 1
725 Zafizovaci pfedméty PSV 47 654,62 7 526,63 55 181,25 3
733 Rozvod potrubi PSV 80,40 301,60 382,00 O
735 Otopna télesa PSV 68 580,00 1 467,00 70047,00| 4
762 Konstrukce tesarské PSV 38546,29 | 64 435,82 102 982,11 6
764 Konstrukce klempiiské PSV 4 119,32 12 340,06 16 459,38 1
765 Krytiny tvrdé PSV 43 168,18 17 685,44 6085362 3
766 Konstrukce truhlarské PSV 154 621,71 16 489,62 171 111,33| 10
767 Konstrukce zamecnické PSV 28131,60| 18602,05 4673365 3
771 Podlahy z dlazdic a obklady PSV 10 054,46 7 893,00 17 947,46 1
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 3122560 42101,43 73327,03| 4
781 Obklady keramické PSV 15 750,87 8 801,35 24 55222 1
784 Malby PSV 3343,47| 11606,62 14 950,09 1
M21 Elektromontaze MON 44 580,89 | 31773,25 7635414 4
D96 Presuny suti a vybouranych hmot PSU 0,00 13 050,45 13 050,45 1
Cena celkem za zakladni naklady 985 112,85| 777070,81| 1762183,66 | 100
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5.3 VYPOCET VEDLEJSICH NAKADU

Nadklady na inZenyrskou a projektovou ¢innost:

Jsou vypocteny pomoci procentudlni pfirazky k zakladnim nékladiim a predstavuji
naklady na zpracovani projektové dokumentace a zajisténi stavebniho fizeni. Procentudlni
ptirazka je v piipadé RD dle celkového zdkladniho honoréie stanovena na hodnotu 9,1 %.

Néklady na inzenyrskou a projektovou ¢innost ¢ini 160 359 K¢ bez DPH.

Ndklady na zaiizeni stavenisté:

Néklady na zafizeni staveni$té jsou vypocteny procentudlni pfirazkou k zédkladnim
nakladiim. Tyto néklady pfedstavuji pfedevsim docasné zébory pro napojeni inzenyrskych
siti nebo zhotoveni buiiky na zahradé RD. Z divodt nizkych nakladii na zafizeni stavenisté
je hodnota piirazky nizka — 1%. Celkové néklady na zatizeni stavenisté tedy ¢ini 17 622

K¢ bez DPH.

Vedlejsi ndklady celkem

Souctem ndkladii na inzenyrskou a projektovou cinnost vyjde vyse vedlejsich

nakladu 177 980 K¢ bez DPH.
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54 CELKOVE NAKLADY STAVBY

Celkové naklady vyvolané piestavbou RD se zjisti souc¢tem zakladnich a vedlejsich

naklada a pfipoc¢tenim DPH (dle zdkona ¢. 235/2004 Sb., Zékon o dani z pfijmu se pouZzije

snizend sazba DPH pro stavby pro bydleni).

Rozpis ndkladit na prestavbu:

Tabulka 6 - Celkové naklady na prestavbu

Néklady Cena DPH (15%) Cena s DPH

Hlavni naklady 1762 183 K¢ 264 327 K¢ 2026 510 K¢
Vedlejsi naklady 177 980 K¢ 26 697 K¢ 204 677 K¢
Naklady celkem 1 940 163K¢ 291 024 K¢ 2231 187 K¢

Po celkovém secteni zdkladnich a vedlejSich nakladli vyjde hodnota celkovych

nékladt na ptestavbu RD vcetné DPH 2 231 187 K¢.
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6 OCENENI PO PROVEDENI STAVEBNiCH PRACI

Po skonceni veskerych stavebnich praci, ndsleduje finalni stanoveni cen RD, které
ur¢i vécnou a trzni hodnotu RD po celkové prestavbé. Stejné jako zjisténi hodnoty pted
zahgjenim stavebnich praci bude i nyni hodnota stanovena ndkladovym zpiisobem dle
vyhlasky €. 441/2013 Sb. Ocetiovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich ptedpist pro zjisténi

vécné hodnoty a porovnavacim zpiisobem pro zjisténi trzni hodnoty RD.

6.1 NAKLADOVY ZPUSOB OCENENI

Naékladovy zplsob ocenéni bude mit, az na drobné odchylky, i po provedeni
stavebnich praci obdobny postup jaky byl pfed provedenim stavebnich praci. I nyni se pro
stanoveni hodnoty nédkladovym zpiisobem uzije vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Ocetiovaci
vyhléska ve znéni pozd¢jsich predpisi. Nejvetsi zasluhu na vyssi vécné hodnoty RD bude
predstavovat fakt, ze zrekonstruovany rodinny dim bude mit markantné vétsi obestavény
prostor, vys$si hodnotu cenového podilu konstrukei a vybaveni (koeficient K4) a ptedevSim

také takika zanedbatelné opottebeni.

Ocenéni RD nakladovym zplsobem po provedeni pfestavby spociva ve zjisténi
vécné hodnoty, pro kterou se koeficient pp neuvazuje a cena stavby urena nakladovym

zplisobem se jim nendsobi.

Souhrnny vypocet vécné hodnoty ndkladovym zplsobem po piestavbé je uveden

v ptiloze ¢. 13.

Cena stavby uréend ndakladovym zpiisobem - CSn

Vzorec pro stanoveni ceny stavby ndkladovym zpiisobem je uveden v §11 vyhlasky

¢. 441/2013 Sb. Oceiovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich predpist:

CSy=ZCU*Ppy» (1— %)

b
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kde ZCU predstavuje zakladni cenu upravenou, Pmj — pocet mérnych jednotek, o —

opotiebeni stavby a hodnoty 1 a 100, které jsou konstanty.

Po vynésobeni zdkladni ceny upravené, obestavéného prostoru a opotiebeni, jez
jsou vypoditany nize, vyjde cena rodinného domu nakladovym zpisobem bez koeficientu

pp 2 690 707 K¢.

Zdkladni cena upravend

Zjisténi velikosti zdkladni ceny upravené rodinného domu je uvedeno v §13 ve

vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Oceniovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich predpist:

ICU=ZC* K, = K, * K,

kde ZC je zékladni cena, K4 — koeficient vybaveni stavby, Ks— koeficient polohovy

a Kj — koeficient zmény cen stavby.

Po vynésobeni hodnoty zakladni ceny a koeficienti uvedenych nize vyjde hodnota

zakladni ceny upravené, kterd &ini pro RD 5 567 K& za m? obestavéného prostoru.

Zakladni cena

Dle tabulky €. 1 v pfiloze €. 11 lze tedy vy¢ist zakladni cenu RD. V daném piipadé

je to pak 1975 K¢& za m® obestavéného prostoru.

Koeficient K4

Slouzi k tpravé ceny jednotlivych konstrukci a vybaveni. Piestavuje soucet vSech
cenovych podilti konstrukei a vybaveni, které jsou uvedeny v tabulce ¢. 3 v pfiloze €. 21
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ocetiovaci vyhlaska ve znéni pozd¢jsich predpisi. Hodnoticim
kritériem je skute¢nost, zda se dand konstrukce ¢i prvek v RD nachéazi nebo jestli se
nejedna o nadstandardni nebo podstandardni konstrukci ¢i vybaveni. Koeficient K4 se

vypocte:
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K; =1+ (0,54 =n)

kde 1 a 0,54 jsou konstanty a n pfedstavuje soucet cenovych podilti konstrukei

a vybaveni.

Protoze je vypocet koeficientu K4 znaéné€ rozsahly, je uveden v souhrnném vypoctu

nékladové ceny, ktery je obsazen v pfiloze €. 13. Jeho hodnota ¢ini 0,9748.

Koeficient K5

RD je ve mést¢ Brné v méstské Casti Zidenice, tudiz je koeficient zvolen na

hodnotu 1,23.

Koeficient K;

Koeficient zmény cen stavby vyjadiuje hodnotu zmény cen v obdobi z roku 1994
do soucasnosti (pfestavuje inflaci). Pouzivd se tedy pro piepoCet cen uvedenych
ve vyhlasce z roku 1994 na ceny soucasné. Je obsazen v ptiloze ¢. 41 predpisu €. 345/2015

Sb., kde je stavbu potieba zatadit dle kodu CZ-CC, nebo kdédu SKP.

V ptipadé RD je to hodnota 2,137.

Pocet mérnych jednotek P

Vypocet nové vzniklého obestavéného prostoru je stejny jako RD pied piestavbou

a je zndzornén v tabulce niZe.
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Tabulka 7 — Vypocet obestavéného prostoru RD po prestavbé

Cast OP Sirka délka vyska OP (m?)

Spodni stavba 3,9 4,45 2,35 40,78

Vrchni stavba 9,15 5,95 6.5 353,88

Nadezdivka 9,15 5,95 0,5 27,22

ZastreSeni 9,15 5,95 1,725 93,91

OP celkem 515,80
Opotiebeni

Opotiebeni je uvedeno v %. Pro vypocet opotiebeni rodinného domu po provedeni
prestavby bude pouzita taktéz analytickd metoda opotiebeni, a to proto, Ze RD bude
disponovat nékterymi ptivodnimi konstrukcemi, kterd je uvedena v odstavci 5 v pfiloze
¢. 21 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdéjsich predpist. Zde je

pro analytickou metodu uveden vzorec:

kde n predstavuje pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se
vyskytujicich, A; cenové podily jednotlivych konstrukei (tabulka €. 3, pfilohy €. 21), Bi —

skute¢né stafi jednotlivych konstrukei a vybaveni, C; — ptfedpokladana zivotnost.
Vyse opotiebeni je 6,29 %.

7 divodu, ze analytickd metoda opotiebeni zohlediiuje opotiebeni kazdé
konstrukce a vybaveni zvlasté, je dosti obsahla. Jeji vypocet je proto obsazen v souhrnném

vypoctu nékladového ocenéni, které je uvedeno v piiloze ¢. 14.

Vécnd hodnota RD stanovend ndakladovym zpiisobem po piestavbé

Vécnd hodnota RD po prestavbe tedy ¢ini bez koeficientu pp 2 690 707 K¢&.
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6.2 POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Pro zjisténi trzni hodnoty rodinného domu po provedeni stavebnich praci bude
pouzito trzni ocenéni porovnavacim zpusobem stejné jako v kapitole 4 Ocenovani ocenéni

pted provedenim stavebnich praci.

Souhrnny vypocet trzni hodnoty rodinného domu je obsahem pfilohy €. 16.

UZitnd plocha RD

Nize je uvedena tabulka vypoctu uzitné plochy RD, kterd se oproti RD pied

ptestavbou vyrazné navysila.

Tabulka 8 - UZitnd plocha po prestavbé

Podlazi UzZitna plocha (m?)
1.pP 11,55
1.NP 43,07
2.NP 45,79
Podkrovi 44,94
Celkem 133,8

Databadze rodinnych domii

Databazi tvofi osm rodinnych domd, které jsou resp. byly aktualn¢ nabizeny
realitnimi kancelafemi, konkrétn¢ v rozmezi od listopadu 2015 do dubna 2016. Pii jeji
sestavovani jsem se snazil co nejvice zohlednit podobnost s RD, pfedev§im pak co se do
velikosti tyce, technického stavu, stafi, lokality a skuteCnosti, Ze je objekt v fadové
zastavbé. Pro vytvoreni databaze rodinnych domt byl jako zdroj inzerce pouzit portal

www.sreality.cz

Nize je tabulka svyctem rodinnych domu pouzitych pro ocenéni. Databaze

obsahujici vice informaci je obsahem piilohy €. 19.
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Tabulka 9 - Databdze pro RD po prestavbé

Lokalita Dispozice Uzitna plocha (m?) | Cena v K¢&
Zidenice - Jilkova 5+1 216 6 800 000
Zebétin - Ridova 2+1 75 4300 000
Zidenice - Taborska 5+KK 130 7 400 000
Cernovice 4+2 135 5990 000
Zidenice - Jilkova 3*2KK 150 6 990 000
Slatina - Kobylnicka 4+KK 116 5350 000
Slatina 3+1 150 5900 000
Husovice - Halkova 2+KK, 3+1 150 6 490 000

Koeficient redukce na pramen ceny

Mnou vytvofenou databazi jsem sestavil, sledoval a aktualizoval v pribéhu Sesti
mesict a dle peclivého uvazeni ménil koeficient redukce na pramen ceny v souvislosti

aktualnosti inzerata.

Pohybuje se v rozmezi mezi 0,93 az 0,96.

Jednotkova cena

Vyjadiuje cenu nemovité véci za mérnou jednotku. Pfi ocenéni rodinného domu
jsem pouzil jako mérnou jednotku metr ¢tvere¢ni uzitné plochy. Tato jednotka je nejcastéji
uzivana v realitni inzerci. Je ovSem potfeba si dat pozor, zda je uzitna plocha v inzerci

spravné pojata (napf. nepfedstavuje-li i vyméru pozemku a jiné).

U kazdého srovnavaciho rodinného domu se v databazi jednotkova cena urcuje

zvlast. Jednotkové ceny jsou uvedeny v souhrnném vypoctu, ktery je soucasti prilohy
¢. 16.
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Index odlisnosti

Index odliSnosti pfedstavuje soucin koeficienti K; az Ks. Tyto koeficienty
snizuji, nebo naopak navys$uji cenu oceniovaného rodinného domu oproti konkrétnimu

srovnavacimu domu.
Pro ocenéni jsem zvolil tyto koeficienty:

e K, — koeficient upravy na polohu, resp. lokalitu — pfedstavuje polohu v obci
vramci obclanské vybavenosti a napf. dostupnosti MHD. Také dle

lokality, kde zadan4 lokalita pfestavuje vyssi hodnotu,

e K> — koeficient Gpravy na technicky stav rodinného domu — zohledniuje

technicky stav srovnavaciho rodinného domu,

e K3 —koeficient Gpravy na energetickou naro¢nost — zohlediuje energetickou

naro¢nost srovnavaciho rodinného domu,

o K4 — koeficient Upravy na dispozi¢ni feSeni — zohlediiuje dispozicni feSeni

srovnavaciho rodinného domu (pocet mistnosti a jejich usporadani),

e Ks — koeficient upravy na moznost parkovani — zohlednuje parkovaci

moznosti srovnavaciho rodinného domu (stani pfed RD nebo vlastni garaz)

e K¢ — koeficient upravy na stafi rodinného domu - zohledrnuje
staii, poptipadé¢ c¢as od rekonstrukce srovnavaciho rodinného domu

objektivnim posouzenim,

e K7 — koeficient upravy na velikost, stav a rovinatost pozemku — zohlednuje

vyméru pozemku, jeho stav, popiipadé jiné stavby (klilna) a rovinatost,

e Kz — koeficient Gpravy na uvaze znalce — objektivni a uvazené posouzeni

znalce.

Hodnoty koeficient jsou voleny ve srovnadni oceflovaného RD se srovndvacim.
V ptipad€, Ze jsou skute¢nosti, tykajici se daného koeficientu, u srovndvaciho rodinného
domu lepsi (mély by navysit jeho hodnotu), je hodnota koeficientu vétsi nez 1. V opacném
ptipad¢ je hodnota koeficientu mensi nez 1. Podrobné¢ jsou koeficienty urceny

v souhrnném vypoctu, ktery je obsahem pftilohy €. 16.
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Jednotkova cena oceriovaného RD

Po vynasobeni jednotkové ceny jednotlivych srovnavacich rodinnych domt
aindexem odliSnosti dostaneme upravenou hodnotu jednotkové ceny srovndvacich
rodinnych domu. Ztéchto hodnot je vypocitan aritmeticky pramér, ktery vyjadiuje
jednotkovou cenu ocefiovaného rodinného domu, konkrétné pak 40 969 K& za m? uzitné

plochy.

Trini hodnota rodinného domu

Posledni fazi je vyndsobeni jednotkové ceny a uzitné plochy ocenovaného RD.

V realitni praxi se hodnota zaokrouhluje z pravidla na statisice (zalezi na velikosti sumy).

Vypocet trzni hodnoty RD pted piestavbou:

THp =]JC* P,y

kde, THp piedstavuje trzni hodnotu stanovenou porovndvacim zpusobem, JC

jednotkovou cen, Puj — Pocet mérnych jednotek. Po dosazeni:

TH =40967 = 133,88

vyjde trzni hodnota oceniovaného RD po prestavbé S 481 427 K¢.
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7  ZHODNOCENI STAVEBNICH PRACI

V této kapitole budou shrnuty a porovnany dva zptisoby ocenéni, konkrétné¢ ocenéni
nakladovym zpiisobem dle vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. Oceiiovaci vyhlaska ve znéni
pozdéjsich predpisti a stanoveni trzni hodnoty pomoci porovnavaciho zptisobu, a to
s ohledem na rodinny diim pfed a po zahdjeni stavenich praci. Hlavnim obsahem vsSak bude
srovnani téchto hodnot s ndklady na stavebni prace, které vzniknou v pribéhu piestavby
rodinného domu. Toto srovnani nasledné odhali, zda jsou vlozené investice do takto

navrzené prestavby efektivni, ¢i nikoliv a ma-li tedy tento investicni zdmér vyznamné

opodstatnéni.

71 NAVYSENI VECNE HODNOTY

Navyseni vécné hodnoty vyjadii rozdil mezi vécnou hodnotou pied a po provedeni
stavebnich praci. Odhali tedy, o jakou castku se vécnd hodnota navysi. Pro stanoveni
rozdilu jsou pouzity hodnoty, které byly stanoveny ndkladovym zplisobem dle vyhlasky
€. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska ve znéni pozdé€jSich piedpisi v piechazejicich

kapitolach. Vypocet navyseni je uveden v nésledujici tabulce.

Tabulka 10 - Navyseni vécné hodnoty

Vécnd hodnota pied prestavbou 539282 K¢
Vécna hodnota po prestavbé 2 690 707 K¢
Navyseni vécné hodnoty 2 151 425 K¢

Rozdil vécnych hodnot pied a po provedeni stavebnich praci predstavuje ¢astku
2 151 425 K¢. Tento rozdil hodnot bude dale pouzit pro zjisténi efektivnosti investice

z pohledu vécné hodnoty.
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7.2  NAVYSENI TRZNI HODNOTY

Navyseni trzni hodnoty vyjadii rozdil mezi trzni hodnotou pfed po provedeni
stavebnich praci. Odhali, o jak velkou ¢astku se trzni hodnota navysi. Pro stanoveni tohoto
rozdilu jsou pouzity trzni hodnoty, které byly stanoveny trznim porovnanim RD
v pfedchozich kapitolach. Vypocet navysSeni je uveden v nésledujici tabulce.

Tabulka 11 - Navyseni trzni hodnoty

Trzni hodnota pted ptestavbou 1 549 388 K¢
Trzni hodnota po piestavbé 5481427 K¢
Navyseni trzni hodnoty 3932 039 K¢

Rozdil mezi trzni hodnotou pted a po provedeni stavenich praci pfedstavuje ¢astku
3932039 K¢é. Tento rozdil hodnot bude dale pouzit pro zjisténi efektivnosti investice

z pohledu trzni hodnoty.

7.3 EFEKTIVNOST INVESTICE Z POHLEDU VECNE HODNOTY

Celkové ndklady, které jsou obsahem kapitoly 5 — Naklady na stavebni prace,
podaji informaci o tom, kolik finan¢nich prostfedkti bude potieba na zajiSténi prestavby

rodinného domu. Tyto ndklady jsou niZe srovnavany s navySenim vécné hodnoty.

Tabulka 12 - Efektivnost investice z pohledu vécné hodnoty

Polozka Cena

Navyseni vécné hodnoty 2 154 425 K¢
Celkové néklady na stavebni prace 2231 188,00 K¢
Zhodnoceni - 79 762,00 K¢

Prestoze se vécna hodnota RD navysila o 399 %, ndklady na jeho pfestavbu jsou

veétsi o 79 762 K& oproti rozdilu mezi vécnou hodnotou pfed a po prestavbé. Tato
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skute¢nost vSak neznamend, Ze by navySeni vécné hodnoty neodpovidalo zhodnoceni
nemovitosti jako takové. Pti¢inou zaporného vysledku je fakt, Zze oproti navySeni vécné

hodnoty, jsou v zakladnich ndkladech zahrnuty bouraci prace, demontéze a likvidace suti.

7.4 EFEKTIVNOST INVESTICE Z POHLEDU TRZNi HODNOTY

Efektivnost investice opét odhali suma celkovych ndkladii na pfestavbu
RD, v porovnani v$ak s rozdilem mezi trzni hodnotou pfed a po provedeni stavenich praci
stanovenou porovnavacim zptisobem, jez je obsahem piedchazejicich kapitol: 4 — Ocenéni

pted provedenim stavebnich praci a 6 — Ocenéni po provedeni stavebnich praci.

V tabulce niZze je uveden zisk, ktery by teoreticky mohl byt dosaZen pfii koupi

rodinného domu, jeho pfestavbé a ndslednym prodejem na realitnim trhu.

Tabulka 13 - Efektivnost investice z pohledu trzni hodnoty

Polozka Cena

Rozdil mezi hodnotami RD 3932239 K¢
Néklady na stavebni prace 2231 187 K¢
Zisk 1 700 852 K¢
Piijem 3250240 K¢

V tabulce je vidét, ze by se piipadny zisk z prodeje RD mohl pohybovat okolo
¢astky 1 700 852 K¢ vcetné pozemku. Otdzkou je, zda se d4 mluvit piimo o zisku, protoze
investor dany rodinny diim jiz pted ptestavbou vlastnil. Z toho divodu je dobré zminit
i piijem z prodeje RD, ktery by v daném piipadé mohl dosdhnout vyse okolo 3 250 000
K¢.
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8 ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo zjistit, zda investice vlozend do zmény dokonéené
stavby pro bydleni odpovid4d zhodnoceni nemovitosti provedenymi zménami. Jako stavbu
pro bydleni jsem zvolil rodinny diim, ktery se blizil ke konci své Zivotnosti a navic svym
dispozi¢nim uspotfaddanim a esteti¢nosti neodpovidd narokiim moderniho bydleni. Pro
zachyceni smyslu cile jsem se rozhodl vytvofit modelovou situaci, ve které by
investor, jakozto vlastnik nemovité véci, mel zijem vlozit financéni prosttedky do
prestavby, navysit hodnotu této nemovité véci a ndsledné ji prodat se ziskem. Pfestavbou je
v praci myslena celkova rekonstrukce a rozsifeni rodinného domu néstavbou. Zda investice
dopovidé zhodnoceni rodinného domu provedenymi zménami, je hlavnim pifinosem této

prace.

Aby bylo mozné posoudit efektivnost investice, bylo zapotiebi stanovit hodnotu
rodinného domu pfed a po provedeni stavebnich praci a vySi celkovych néakladt
vyvolanych pfestavbou. Pro objektivnéjsi vyjadieni hodnoty rodinného domu, jsem zvolil
dvé metody ocenéni, a to metodu ocenéni ndkladovym zplisobem dle zékona
€. 151/1997 Sb., Zékon o ocenovani majetku a o zméné nékterych ptedpisit (zdkon
o ocetiovani majetku) a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Ocenovaci vyhlaska

ve znéni pozdéjsich piedpist a metodu trzniho ocenéni porovnavacim zptsobem.

V préci pouzité ocenéni nakladovym zpiisobem urcuje hodnotu rodinného domu
jako vécnou hodnotu. Rozdilem vécné hodnoty pted a po provedeni pfestavby jsem ziskal
rozsah navyseni vécné hodnoty rodinného domu, konkrétné castku 2 151 425 K& K¢.
Ocenénim porovnavacim zpusobem jsem zjistil trzni hodnotu rodinného domu a pfi

porovnani této hodnoty pied a po provedeni ptestavby jsem ziskal hodnotu 3 932 039 K¢.

Celkové ndklady vyvolané piestavbou jsou zjistény pomoci polozkového rozpoctu
jako néklady zékladni, a pfirdZkou k témto zékladnim ndkladiim, jak o ndklady vedlejsi.
Tyto celkové ndklady ¢ini 2 231 187 K¢ vcéetné snizené sazby DPH. Od navySené vécné
a trzni hodnoty jsou tyto celkové ndklady odeéteny a nésledné¢ odhalily do jaké miry je

investice efektivni.

V ptipadé vécné hodnoty je, pro rozdil mezi navySenim RD a ndklady vyvolanymi
prestavbou, pouzit pojem zhodnoceni, které vyslo — 79 762 K¢&. Tento zdporny vysledek se

dal ocekéavat, protoze ve stanoveni vécné hodnoty neni promitnut fakt, Ze pfi
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prestavbé, kterd je zamérem této diplomové prace, vzniknou ndklady, které nikterak
hodnotu rodinného domu nenavys$i. Tim jsou mysleny naklady spojené s bouranim a

demontézi starych konstrukei a jejich likvidace.

U hodnoty trzni je pro hodnoceni investice pouzit pojem zisk. Ten v pfipadé
odecteni ndkladli vyvolanych ptestavbou RD od zhodnoceni trzni hodnoty pfestavuje
¢astku 1700 852 K¢. Takového zisku by bylo mozné dosahnout pifi prodeji rodinného

domu na trhu s nemovitymi vécmi.

7 mého usudku se zda byt investice do takto navrZzené zmény dokonéené stavby

efektivni i pfes na prvni pohled zavadéjici zaporné zhodnoceni vécné hodnoty.
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