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ABSTRAKT

Tato diplomova prace s nazvem Problematika urCeni hodnoty u staveb pro sport a
rekreaci se zabyva zjisténim ptipadného rozdilu mezi cenou dodavky stavby a hodnotou
stavby. Prace je rozdélena na dvé Casti, na teoretickou a praktickou. Teoreticka ¢ast
definuje hodnotu a cenu, dale pak popisuje moznosti stanoveni ceny stavby. V praktické
¢asti je rozebrana nabidkova cena od zhotovitele a na zakladé trzniho porovnani je
stanovena hodnota vybrané stavby pro sport a rekreaci. Vybrana stavba pro sport a
rekreaci je nové vybudovana dievostavba v obci Lou¢na nad Desnou, v ¢asti Kouty nad
Desnou. Cilem této prace je stanoveni ceny dodavky stavby, jeji porovnéni s uréenou

hodnotou a nasledné posoudit existenci ptipadného rozdilu.

KLICOVA SLOVA

Cena, hodnota, investice, nemovitost, rozpocet, polozkovy rozpocet, metody oceniovani,

dievostavba, stavba pro sport a rekreaci

ABSTRACT

This diploma thesis called Problematics of the Determination of the Value
of Constructions for Sport and Recreation deals with the finding of a possible difference
between the price of the delivery of the building and the value of the building. The
thesis is divided into two parts, theoretical and practical. The theoretical part defines
value and price and then describes the possibilities of determining the price of the
construction. In the practical part the offer price is analyzed and based on the market
comparison the value of the selected building for sport and recreation is determined.
The selected building for sport and recreation is a newly built wooden building in the
village of Lou¢na nad Desnou. The aim of this thesis is to determine the price of the
delivery of the building, its comparison with the determined value and after that to

assess the existence of any difference.

KEYWORDS

Price, value, investment, real estate, budget, itemized budget, valuation methods,

wooden house, building for sport and recreation
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Uvod

Diplomova prace se zabyva problematikou uréeni hodnoty u staveb pro sport a
rekreaci. Cilem této prace je stanovit cenu dodavky stavby pro sport a rekreaci a
porovnat ji s uréenou hodnotou. Na zakladé trzniho porovnani nemovitosti pak posoudit

existenci ptipadného rozdilu mezi cenou a hodnotou u objektu.

Teoreticka ¢ast se nejprve vénuje rozdilu mezi cenou a hodnotou. Je totiz vSeobecné
znamo, ze dochazi Casto k zaménovani téchto pojmil. Nasledné jsou také zminény
vSechny druhy cen. Dale je v teoretické ¢asti popsana investi¢ni vystavba v CR, jaké
podle pravnich norem rozliSujeme ceny, jaké mame ucastniky investicniho procesu a
jaké jsou podminky pro sjednani ceny. V dalsi Casti je vysvétlen rozpocet stavby, ktery
je zapottebi pro stanoveni ceny dodavky stavby. V této kapitole se ¢tenadi seznami se
zakladnimi pojmy rozpoctu, které podklady jsou zapotiebi pro sestaveni rozpoctu, jaké
jsou zékladni a vedlejsi rozpoctové naklady a jaké mame druhy rozpoctl. Z vétsi Casti je
zde vysvétleno ocenovani nemovitosti, pfedev§im jaké mame metody. Toto téma je
nezbytné pro zpracovani praktické ¢asti, kde je vyuzita metoda trzniho porovnani pro

ocenéni nemovitosti.

Pro praktickou ¢ast je vybrana konkrétni stavba pro sport a rekreaci, a to novostavba
rodinného domu Vv obci Lou¢nd nad Desnou, V jeji ¢asti Kouty nad Desnou, kterd se
nachazi v okrese Sumperk, 22 km severné od Sumperka. V podhiiii Jesenikil investor
realizoval vystavbu dfevostavby za ucelem rekreace a provozovani zimnich sportt.
Jelikoz je dfevostavba postavena podle pfedem stanoveného rozpoctu, bude zajimavé
zjistit jeji aktualni nebo budouci trzni hodnotu, kterou Ize stanovit na zakladé porovnani

trznich cen podobnych nemovitosti.



1. CENA A HODNOTA

Pfi ocenovani nemovitosti se mizeme setkat s fadou cen ¢i hodnot. V praxi vsak
dochdzi ¢asto k zaméné vyznamu téchto pojmi. Nejprve je nutné odliSit pojem cena a

hodnota.

Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. definuje ve své knize cenu jako pozadovanou,
nabizenou nebo skute¢né¢ zaplacenou c¢astku za zbozi ¢i sluzbu. Castka ziistava
historickym faktem a jeji vySe je nebo neni zvefejnéna. Mlze nebo nemusi mit vztah

k hodnotg, kterou véci piisuzuji jiné osoby.

Ve své knize také uvadi, ze hodnota neni pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né
zaplacenou cenou. Vyjadiuje penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit,
kde na jedné stran¢ jsou kupujici a na druhé strané prodavajici. Jedna se o odhad.
Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje celd fada hodnot podle toho, jak jsou definovany,

pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. [1]
1.1 Druhy cen

e Cena porizovaci (historicka) — cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé
jejiho potizeni (u nemovitosti, piedev§im staveb, cena v sob¢ jejich postaveni),
bez odpoctu opotiebeni. VyuZziva se nejcastéji v tcetni evidenci.

e Cena reprodukéni — cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou nemovitost potfidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. U staveb se
zjisStuje podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych
polozek, nejCastéji za pomoci technicko hospodarskych ukazateld -
jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod.

e Trzni cena — Cena, za kterou je v daném misté a Case mozné véc koupit nebo
prodat.

e Obvykla cena — Cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji

vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho nebo
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kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé¢ji
napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
K nim.

Vychozi cena — pii vypoctech nékteré z vyse uvedenych cen (hodnot) pojem pro
cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni.

Vlastni cena — tvofena az pii konkrétnim prodeji resp. koupi a muze se od
zjisténé hodnoty i vyrazn¢ odliSovat. Neni mozno ji pfesné stanovit.

Jednotkova cena — cena za jednotku (m*, m? m, ks, ha, t).

ZC - zakladni cena — jednotkovd cena, stanovené v predpisu pro objekt
standartniho provedeni.

ZCU - zdkladni cena upravena — jednotkova cena ziskany ze ZC tpravou
napf. pomoci koeficientt, srazek apod.

Vécna hodnota — reprodukcni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebené stavbé stejného stafi a pfiméiené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak sniZend o naklady na opravu vaznych zavad.
Vynosova hodnota — predstavuje ocekavané vynosy z nemovitosti. Je to jistina,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby Uroky z této jistiny byly

stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti. [2]
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2. INVESTICE VE VYSTAVBE V CR

Mezi odbérateli a dodavateli, odbérateli a zhotoviteli nebo investory a dodavateli
dochdzi na stavebnim trhu ke smén¢ zbozi (vyrobkd, vykont, sluzeb a praci) za ti¢elem
ziskani nového stavebniho dila nebo upraveného stavajiciho dila, a to za urcité ceny.
Pojem ceny ve stavebnictvi zahrnuje:
e ceny V investi¢ni vystavbé (novostavby, rekonstrukce, modernizace),
e ceny nemovitosti (stavajici objekty).

Podle pravnich norem rozliSujeme ceny:
e smluvni (podle zdkona o cenach), ktera se déle ¢leni na:

e volné (sjednané ve smlouve),

e regulované (podle =zakona je mozna regulace ceny: vécnym
usmérnovanim, ¢asovym usmériovanim, ufednim stanovenim),

e 7jiSténé (podle zédkona o oceflovani majetku), ty se déle ¢leni na ceny majetku:

e nemovitého (stavby, pozemky),

e movitého (auta, stroje),

e finan¢niho.

V investi¢ni vystavbé je mozné se setkat Sriznymi druhy zbozi, které jsou
klasifikovany, tfidény a ¢islovany ve statistickych klasifikacich. Jedna se napf. o:

e stavebni materidly, polotovary, hmoty,

e stavebni a montazni préce,

e stavebni konstrukce,

e stavebni objekty, u nichz rozlisujeme pojmy:

e novostavbha — nové budovany stavebni objekt, ma charakter hmotné
investiéniho majetku a tvofi ucelenou nebo alespont technicky
samostatnou ¢ast stavby,

e rekonstrukce — stavebni Gpravy, u objektu se zachovava vnéjsi pudorysné
a vySkové ohrani¢eni, zdsahy na stavebnich konstrukcich maji za
nasledek zménu technickych parametrli nebo i ti€el stavebniho objektu,

e modernizace — stavajici Casti objektu se nahrazuji moderngjsimi tak, aby
se odstranily nésledky opotfebeni a zastarani, zvySuje se vybavenost a

pouzitelnost objektu,
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e rozSifeni — pifistavba nebo nastavba,

e oprava — odstranéni ¢astecného opotiebeni nebo poskozeni raznych ¢asti
stavebniho objektu za Gc¢elem uvedeni téchto Casti do provozuschopného
stavu,

e dopravni vykony a prace stroju,
e projektové prace a inzenyrska ¢innost,

e konzulta¢ni, poradenské a jiné sluzby.
2.1 Uéastnici investi¢niho procesu

Utastniky investiéniho procesu na stavebnim trhu mohou byt pravnické u fyzické
osoby. Ve smlouvé jsou pak subjekty podle pravnich norem rizné oznacovany.
Rozlisuji se pojmy objednatel a zhotovitel, jinde zase odbératel a dodavatel.

Ugastniky investi¢niho procesu jsou:
e subjekty stavebniho trhu — z pohledu ucasti v investicnim procesu jsou:
e pfimi Gcastnici (investor, projektant, dodavatel),
e nepiimi Gcastnici (stavebni Gfady, penézni tstavy, konzulta¢ni firmy aj.),

e investor (objednatel, odbératel, stavebnik) — pravnickd nebo fyzickd osoba, na
zaklad¢ finan¢nich prostiedkii této osoby je stavba financovana a
zabezpecovana,

e projektant (architekt, inZenyr, technik) — pravnickd nebo fyzickd osoba
opravnéna k projektovani dle zvlaStnich pravnich ptedpisi. Odpovida za
prazkum a projektovou dokumentaci, ma dohled nad vystavbou,

e dodavatel (zhotovitel, zpracovatel, prodavajici) — pravnicka nebo fyzicka osoba,

ktera provadi stavbu a zajistuje dodavku stavby.
2.2 Podminky pro sjednavani ceny

Pti sjedndvani ceny dodrzuji zainteresované osoby tyto nasledujici podminky:
1. nézev dila,
2. jednotka mnozstvi:

e vykaz vyme¢r,

e specifikace materiald — viz vykaz vymér,

13



¢iselny kod klasifikace (SKP, JKSO, TSKP apod.),

3. kvantitativni podminky:

uzitné vlastnosti,
jakost stavebnich konstrukci a praci,

technické predpisy (normy CSN, technologické piedpisy),

4. dodaci podminky:

dodaci lhuty,

zarucni doba,

rezim staveniste,

subdodavky,

pfejimka stavebnich konstrukei a praci,
zakladni podminky dodavky stavebnich praci,

zakladni podminky dodavek strojirenskych a elektrotechnickych,

5. vSeobecné podminky:

platnost a obsah ocenovacich podkladd,
popisy stavebnich praci a mérné jednotky,
zpusob méfent,

nazvoslovi, definice,

6. ostatni podminky:

platebni podminky
o fakturace,
e zalohy, splatky,
e prirazky, srazky,
jiné podminky
e feSeni sporq,
e kryti Skod,

e odstoupeni od smlouvy,

Za urcitych podminek mohou byt soucasti ceny zcela nebo zCasti:

naklady na pofizeni, zpracovani a obéhu zbozi,
zisk,

ptislusna dan, clo. [3]
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3. ROZPOCET STAVBY

Pro ocenéni konstruk¢nich prvkl se sestavuje nabidkova cena neboli rozpocet.
Sklada se podle konstrukéni a technologické struktury stavebniho dila. Je sestaven na
zaklad¢ vykazu vymér dle technické dokumentace a piislusSnymi cenami konstrukénich
prvkl (podrobny rozpocet) nebo cenami skupinovych prvki. V rozpoctu jsou zapocteny
prirazky (rezie, zisk apod.), které jsou soucasti stavebni produkce.

Technické podklady potfebné pro sestaveni rozpoctu:

e projektova dokumentace,

e technickd zprava k projektové dokumentaci,

e vykaz vymér.

Struktura rozpoctu zavisi na:

e Ucelu, pro ktery je rozpocet zpracovan,

e mife podrobnosti dokumentace stavby,

e pouzitych ocenovacich podkladech.

Z hlediska ucelu je rozpocet zpracovan:
e pro dodavatele jako nabidkova cena stavebniho objektu vcetné vedlejSich
nakladu,
e pro investora jako pfedbéZna cena stavebniho objektu.
Z hlediska podrobnosti dokumentace stavby se zpracovava podle toho, jaky prvek se
stanovi jako kalkula¢ni jednice:
e stavebni objekt,
e technologicka etapa,
e skupinovy prvek:
e prace HSV, PSV,
e skupina stavebnich dila,
e stavebni dil,
e konstrukéni prvek jednotkovy:
e stavebni prace,
Ocenovaci podklady mtize investor nebo dodavatel vyuzivat:
e vlastni,

e pievzaté — URS Praha a.s., RTS a.s., Callida s.r.o.
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Pro zpracovani vlastnich podnikovych cenikii lze vyuzit kalkulaéni podklady od URS

Praha a.s. Jedna se o:

normativni podklady:
e normy spotieby materialu (NSM),
e normy spotieby Casu prace (ZVN),
e sbornik potieba a nakladi (SPON),
ocenovaci podklady:
e planované pofizovaci ceny materiali (PPC),
e mzdové tarify a tarifni kvalifika¢ni katalogy (MT),
e sazebnik strojohodin (SS). [3]

Podle faze vystavby rozliSujeme rozpocty:

propocet — prvotni informace o cen¢ investicniho zaméru. Pouziva se
v dokumentaci typu studie, navrh stavby, zadani, dokumentace pro tzemni
rozhodnuti,

predbézné — mezistupet mezi propoftem a polozkovym rozpoltem. Je
zpracovan podle dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni,

polozkové — o polozkovém rozpoctu vice v kapitole 3.2,

souhrnné — o souhrnném rozpoctu vice v kapitole 3.3,

slepé — obsahuje stejné udaje jako polozkovy rozpocet, ale bez uvedenych cen.
Ceny jsou doplnény uchaze¢i ve vybérovém fizeni. Jsou podkladem pro
nabidkové rozpocty,

nabidkové — pouzivaji se ve vybérovych fizeni na dodavatele nebo
subdodavatele stavby. Zpracovava je uchaze¢ o zakazku,

kontrolni — zpracovava se pro ovéfeni, zda pouzité poloZzky a ceny jsou ocenény

V ptislusné cenové trovni. [4]

3.1 Zakladni pojmy

HSV — hlavni stavebni vyroba — hrubd stavba objekti obcanské, bytové a primyslové

vystavby, inzenyrské sité, objekty vodniho hospodarstvi.

PSV —

pomocna (pfidruzena) stavebni vyroba — femesla, instalace, dokonCovaci prace,

kompletace.
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MONTAZE — prace a vykony provadéné na provoznich souborech a stavebnich
objektech oceniované ceniky fady M.

HZS — hodinové zc¢tovaci sazby — pro ocenéni praci, pro které nejsou cenikové
polozky, praci nezmétitelnych, na predbézné obhlidky pracovist’, na prace pfi havariich,
revize apod.

Prace HSV, PSV a MONTAZE se oceni cenami z pfislusnych cenikd, poptipadé
sazbami HZS.

VRN - vedlej$i rozpoctové naklady — ndklady souvisejici s realizaci stavby, které nelze
vztahnout k jednotlivym konstrukcim a pracim, nebo které plynou z umisténi stavby.

ZRN - zakladni rozpoc¢tové naklady. [5]
3.2 Polozkovy rozpocet

Tento rozpocet je podrobny a zpracovava se podle podrobné projektové
dokumentace. K jednotlivym polozkam stavebnich, femeslnych a montaznich praci je
pfifazena jednotkovad cena za mérnou jednotku téchto praci a dodavek. Na zdkladé¢
vymér z projektové dokumentace se stanovi konecnd cena za konkrétni polozku.
Polozkovy rozpocet tedy zahrnuje veskeré prace a materidly na stavbé a je také dilezity
pii porovnani nabidkovych cen. Prostfednictvim tohoto rozpoctu se sleduje a kontroluje

¢erpani rozpoctu v prib&hu stavby. [4]

Polozkové rozpocty se sestavuji pro:
e stavebni objekty,
e provozni soubory,
e objekty zafizeni stavenisté.
Polozkovy rozpocet obsahuje:
e zakladni rozpoctové naklady (ZRN),
e vedlejsi rozpoctové naklady (VRN),

e kompletacni ¢innost.
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ROZPOCET STAVEBNIHO OBJEKTU

OBJEKTU

CENA STAVEBNIHO I

obchodni Gvahy 7

| RozZPOCET |
l

ZAKLADNI VEDLEJSI
NAKLADY NAKLADY
1 ZARIZENi
[ ~ STAVENISTE
[ sTavesni ) [ MonTAZNE ] | erovozai
T VLIVY
l s
[ UZEMNI
e VLIVY
DOPRAVNI
[~ NAKLADY

VYKAZ @ VYKAZ , JINE
VYMER VYMER K . SMLUVENE
S — VEDLEJSH

Obrazek 1- schéma rozpoctu stavebniho objektu [3]

Postup sestaveni rozpo¢tu stavebniho objektu:

1.

V prvnim kroku je tfeba rozdélit stavebni objekt na prvky (dle vykresoveé
dokumentace),

z vykresové dokumentace si sestavit vykaz vymeér,

K jednotlivym stavebnim prvkim pfifadit jednotkové ceny z rozpoétového
softwaru nebo z papirovych cenik,

vypocitat ceny,

pro piehledny soucet cen vSech prvkll vypocitat zdkladni ZRN (zakladni
rozpoctové naklady),

dale pak stanovit NUS (ndklady na umisténi stavby) a VRN (vedlejsi rozpoctové
naklady),

celkova cena stavebniho objektu — nabidkova cena.

Presnost a kvalita rozpoctu také zavisi na kvalité¢ zpracované projektové

dokumentace. [4]
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3.2.1 Zakladni rozpoctové naklady

Zakladni néklady praci HSV a PSV jsou stanovovany na zakladé¢ vykazu vymér

téchto praci a ocenéni jednotkovymi cenami stavebnich praci, cenami specifikaci,

hodinovymi zG¢tovacimi sazbami. Zakladni ndklady dodavek a montazi jsou oceilovany

cenami montaznich praci.

Tabulka 1 - zakladni rozpoctové naklady

HSV - Prace
Dodavky

PSV - Préce
Dodavky

MONTAZE - | Préace
Dodavky

HZS - Préce
Dodavky

Stavebni prace se podle skupin stavebnich dilti a femeslnych oborti uvedenych v TSKP

fadi nasledovné:

©O© 00 o Ul A WDN B

Tabulka 2 - stavebni dily HSV
PRACE HSV

Zemni prace

zvlastni zakladani, zdklady, zpeviiovani hornin
svislé a kompletni konstrukce

vodorovné konstrukce

komunikace

upravy povrchil, podlahy a osazovani vyplni otvort
trubni vedeni

ostatni konstrukce a prace, bourani

71
72
73
74
75
76
77

Tabulka 3 - stavebni dily PSV

PRACE PSV
izolace
zdravotné technické instalace
ustfedni vytapéni
silnoproud
slaboproud
konstrukce ostatni
podlahy
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78 dokoncovaci prace
79 ostatni konstrukce a prace PSV

Tabulka 4 - prace montazni

PRACE MONTAZNI

21-M  elektromontaze

22 -M  montaZe sdélovacich, signalizacnich a zabezpecovacich zatizeni

23-M  montaZze potrubi

24-M  montaZ vzduchotechnickych zatizeni

25-M  povrchové Gpravy stroju a zafizeni provadénych pti externich
montaZzich

33-M  montaze dopravnich zatfizeni, skladovych zafizeni a vah

35-M  montaze Cerpadel, kompresort a vodohospodatskych zatizeni

36 -M  montaZe provoznich, méfticich a regulacnich zafizeni

43-M  montaze ocelovych konstrukci

46 - M zemni prace provadéné pti externich montaznich pracich [3]

3.2.2 Vedlejsi rozpoctové naklady

Sazebniky neobsahuji vedlejsi ndklady, které souviseji s umisténim stavby,
vybavenim provozu stavby a dalS§imi okolnostmi, které snizuji vykonnost a dodavatel je
nemuize ovlivnit. Tyto ndklady se pak ocenuji samostatné individualni kalkulaci.

Do vedlejsich rozpoctovych nakladi patfi:

e ndklady na zafizeni staveniste,

e provozni vlivy,

e Uzemi se ztizenymi vyrobnimi podminkami,

e mimotfadné ztizené dopravni podminky,

¢ individualizace nédkladii mimostavenistni dopravy,

e naklady vzniklé z titulu prace na chranénych pamatkovych objektech,

e piipadné dalsi naklady jinde nevycislené.
Zavtizeni staveniSté

Néklady na zajiSténi pomocnych provozli nutnych k provedeni stavebnich a
montaznich praci. Naklady na zafizeni stavenisté zahrnuji platby za uzivani stavebnich

objektii investora, dodavatele nebo jiné organizace, jejich udrzovani a uvedeni do
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puvodniho stavu, dale také kryji vypracovani dokumentace a likvidaci docasnych
objektli. Doporucend procentni sazba na zafizeni stavenisté je mezi 1 % az 3 %.
Do stavebnich objektli zafizeni stavenisté spadaji:

- kancelafe, vratnice, straznice apod.,

- socialni objekty pro pracovniky stavby,

- dilny, oploceni, sklady, garaze, rozvody energii, komunikace apod.
Provozni vlivy

Néklady zplsobené provoznimi vlivy vyjadiujici ztizené provadeéni stavebnich a
montaznich praci zptisobené provozem investora nebo tietich osob. Jednd se napf. o
zvySené naklady z diivodu ruSeni dopravy vné i uvniti stanovisté nebo vlivu prostiedni
(extrémni teploty).
Uzemi se ztiZzenymi vyrobnimi podminkami

Tyto naklady vznikaji z diivodu praci v mistech, kde jsou zvySené naklady na pobyt
pracovnik, cestovni nédklady poptipad¢ se stavba provadi napi. v horskych oblastech.
Mimoradné ztiZené dopravni podminky

Néklady plynouci z mimotfadné ztiZenych dopravnich podminek mimostavenistni
dopravy, kdy je zapotiebi pouzit mimotradné dopravni prostiedky (pasové traktory,

lanovky, vrtulniky apod.) nebo odlehcit normalni dopravni prostiedky.
Individualizace niakladi mimostaveniStni dopravy

Pokud jsou skute¢né naklady na dopravu materidlu od vyrobce nebo prodejce na
staveni$té odlisné a tyto néklady jsou vyrazné, je tieba rozhodnout mezi odbératelem a

dodavatelem o jejich individualizaci a o zpiisobu jejich propoctu.
Prace na kulturnich pamatkach

Specifické podminky pfi provadeéni stavebnich a montdZnich praci na kulturnich
pamatkach. Jednd se o ndklady, které vznikaji pii zabezpeeni pied poskozenim,
omezeni nebo zékazu pouziti strojii nebo zvySenou potfebou ¢asu na praci. Stanovi se

individualni kalkulaci.

Dalsi naklady jinde nevy¢islitelné
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Pti provadéni praci se mohou vyskytnout dalsi ndklady neobsazené v cendch praci

ani v jinych vedlejsich nakladech, které vzniknou na strané dodavatele a ten zada jejich

uhradu (napf. dopravu zaméstnancli na pracovisté a zpét).

3.2.3 Kompletacni ¢innost

Kompletaci stavebni ¢asti stavby vznikaji dodavateli ndklady, které by mél zahrnout

do celkové ceny své dodavky. Nejednd se pfitom o stavebni a montazni ¢innosti. Tyto

naklady se uplatiuji na zakladé dohody mezi dodavatelem a odbératelem nebo za

podminek vefejné soutéze nebo vybérového fizeni. Pro stanoveni vysSe sazby za

kompletacni Cinnosti lze vyuzit sazebnik firmy UNIKA, ktery obsahuje podminky a

¢innosti, za kterych Ize uplatnit v cenové nabidce cenu za kompletacni Cinnosti.

Pro uplatnéni ndkladl na kompletaci stavebni ¢asti se dodrzuji nasledujici podminky:

na zadost odbératele poskytovat podklady a konzultace pii zpracovani projektu,
zajistit vybudovani zatizeni stavenisté i pro subdodavatele,

zajiStovat provoz a udrzbu zafizeni staveni$té vcetné spolecnych socidlnich a
provoznich objektt,

prevzit staveniSté pro stavebni Cast stavby a zatizeni stavenisté a pfedavat jeho
¢asti poddodavateltim,

koordinovat prace poddodavatelti na zaklad€ projektu, provadét vécné a cenové
kontroly v€etné ptejimky a zajistovat plnéni dil¢ich termin dodavky,

zajisStovat poskytnuti zednické a ostatni vypomoci organizacim zicastnénym na
stavbé na zdklad¢ jejich pisemného pozadavku,

zpracovat dokumentaci skutecného provedeni stavby pro potieby odbératele
(vlastnika stavby),

zlcastnit se kolaudace a ptedani stavby do uzivani,

na zadost odbératele se ztcastnit vyhodnocovaciho fizeni. [5]

3.3 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet byval predepsan jako soucast projektové ptipravy, dnes uz neni

povinnosti ho zpracovavat. Nicméné dale poskytuje piehledné uspotfadani vSech

nakladi stavby. [6] Pouziva se také v dokumentaci pro uzemni fizeni, pfedevSim pak
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v dokumentaci pro stavebni povoleni. Naklady v rozpoctu jsou piehledné roz¢lenény do
kapitol.
V dnesni dob¢ investoii pouzivaji rizné struktury souhrnného rozpoctu:
- Souhrnny rozpocet strukturovany kombinované
e zpracovani studie proveditelnosti,
e prizkumné, geodetické a jiné prace,
e projektové prace a inzenyrska ¢innost,
e pozemek,
e stavebni ¢4st stavebniho dila, technologicka zatizeni,
e vybaveni stavby,
e finan¢ni ndklady,
e rezerva na nepiedvidatelné naklady,
e uvedeni stavebniho dila do provozu.
- Souhrnny rozpocet strukturovany podle fazi pri projektovém Fizeni stavby,

vvvvvv

- Souhrnny rozpocet podle diivéjsi vyhlasky, ktery je rozdélen do XI hlav.

I. Projektové a prizkumné prace
e vykonovy a honorédfovy fad architekti a technikl ¢innych ve vystavbe,
sazebnik nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych ¢innosti,
o ceniky pro geodetické prace, ceniky pro geodeticky, hydrologicky a jiny
prizkum.
Il. Provozni soubory
o ceniky stavebn& montdznich praci,
e cenové informace od dodavateld technologickych celkd.
I11. Stavebni objekty — zakladni rozpoctové naklady
e rozpocCtové ukazatele stavebnich objekti na mérnou jednotku (RUSO),
ceniky stavebnich praci, agregované polozky, ceniky materiald.
IV. Stroje, zarizeni
e stroje a =zafizeni, které nejsou soucasti provoznich souborti ani
stavebnich, objektl a nevyzaduji montaz (vysokozdvizné voziky, brusky
atd.).
V. Umélecka dila
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e pokud jsou nedilnou soucasti stavby (fresky, sochy) a jsou nepfenosna.
V1. Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN)
o naklady spojené s umisténym stavby (NUS):
o procentni sazby VRN (zafizeni stavenisté, provozni vlivy apod.),
o naklady rozpustit do cen stavebnich praci,
o naklady stanovit samostatnym rozpoctem (napf. na zafizeni
staveniste).
VI1.Ostatni naklady
e patenty, licence, vysazovani trvalych porosti, sadi, vinic.
VIIl. Rezerva
e procentni sazby,
o ndklady stanovit samostatnym rozpoc¢tem piedpoklddanych navysujicich
nakladu.
IX. Jiné investice
o platby za odnéti zemédélské pludy, najemné za pozemky, nakup
pozemka.
X. Vyvolané naklady
e prispévky jinym investorim,
e naklady na vykup hmotného investi¢niho majetku uréeného k likvidaci,
naklady na nepouzité alternativy projektu.
Xl. Provozni niklady investora a kompleta¢ni ¢innost
e organizacni a pfipravna ¢innost investora:
o prfiprava staveniSté, stavebni dozor, pfevzeti stavby, piiprava
zahdjeni provozu,
o kompleta¢ni cinnost dodavatele, tj. dodani stavebni Ccasti jednim

dodavatelem.

3.4 Individualni kalkulace

Naklady na stavebni zakazku Ize vypocitat vlastnim individuélnim zptisobem. Metod
se da pouzit vice, nejCastéji se vyuziva metoda kalkula¢niho vzorce. Kalkulaci naklada
déla investor 1 dodavatel a je podkladem pro nabidkovou cenu.

Podklady pro sestaveni vyrobni kalkulace:
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- vykaz vymér,

- vykresova dokumentace,

- udaje o provadéni a pozadavky na subdodavky,

- normativni zakladna — vykonové normy, normy spotieby materialu, normy

stroj,

- ocenovaci podklady — pofizovaci ceny materialli, potizovaci naklady, mzdové

tarify, sazby strojohodin,

- sborniky potieb a nakladi. [4]

Struktura kalkulaéniho vzorce:

Tabulka 5 - kalkulaéni vzorec

Primé naklady

ptimy material
pfimé mzdy
piimé naklady na stroje
ostatni pfimé naklady
nepiimé naklady
vyrobni rezie

spravni rezie

Zisk

(PN)
(H)
(M)
(S)

(OPN)

(NN)

(RV)
(RS)
(2)

Polozky kalkula¢niho vzorce:

1. Primy material - tvofi rozhodujici polozku ceny, je nutné si stanovit spotiebu

materidlu a provést vlastni ocenéni dle ndkupnich cen.

Celkové naklady na material = (Cista spotieba + ztratné) x ndkupni cena + dopravné

2. PFfimé mzdy — druhd nejvyznamnéjsi poloZka, je potieba si urcit z vykonové

normy spotiebu ¢asu na urcité stavebni prace.

3. Stroje — naklady vynaloZené na zajisténi nutnych stroji a mechanizmd pro

vykonéani urc¢itého druhu prace. Ze sborniku potfeb a ndkladl se pouZzivaji

strojocasy.

Celkové naklady na stroje = norma stroje x sazba stroje za hodinu provozu

4. Ostatni primé naklady — socialni a zdravotni pojiSténi, ostatni ndklady

neuvedené v piedchézejicich polozkach.
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5. Rezie vyrobni — naklady na nakupované sluzby souvisejici pfimo s vyrobou
(telefony, spotieba paliv apod.).
RezZie vyrobni = procento rezie vyrobni x (mzdy + stroje + OPN)
6. Rezie spravni — naklady spojené se spravnou a fizenim podniku (ubytovny pro
zaméstnance, prace vypocetnich stredisek atd.).
ReZie spravni = procento rezie spravni x (mzdy + stroje + OPN + rezie vyrobni)
7. Zisk — vyse zisku je na zvazeni kazdého zhotovitele.
Zisk = procento zisku x (mzdy + stroje + OPN + rezijni naklady)
Na zékladé tohoto vzorce je cena definovana:

CENA = material + mzdy + stroje + OPN + reZie vyrobni + reZie spravni + zisk [5]

Limitky materialii — zpracovavd se do nich spotieba pfimého materidlu, jsou zde
uvedeny druhy materialli, potieby mnozstvi v m. j., jednotkové ceny a celkové naklady

v K¢ na celou zakazku, nebo k danému ¢asovému intervalu.

Limitky profesi — zde se eviduje pracnost a pifimé mzdy, uvadi se druh profese,
mnozstvi Nh, mzdové tarify jednotlivych profesi a mzdy celkem, na cely rozpocet, nebo

V daném C¢asovém intervalu.

Limitky stroji — jsou zde zahrnuty potieby strojd, jejich jednotlivé popisy, Cas jejich
vyuziti v Sh, sazby v K¢ na Sh, naklady celkem, na cely rozpocet, nebo dany Casovy
usek. [3]

4. OCENOVANI NEMOVITOSTI

Je-li penézni ekvivalent pfifazovan k urCitému predmétu, souboru predmétl, prav

apod., jedna se o ocefovani. Pii této ¢innosti se rozliSuji pojmy cena a hodnota.
4.1 Zakladni pojmy
4.4.1 Nemovitost

Obcansky zakonik § 498, zdkon ¢. 89/2012 Sb., definuje nemovité véci jako
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ 1 vécna prava

k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Jiny pravni ptfedpis muze

26



stanovit, ze pokud uréitd véc neni soucasti pozemku, a nelze takovou véc pienést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, lze i tato véc povazovat za nemovitou.

Ostatni véci, at’ uz se jedna o hmotné nebo nehmotné, povazujeme za movité. [7]
4.4.2 Stavba

Stavba je vysledek stavebni ¢innosti charakterizovana svym druhem, Gcelem, vyuziti
a podle jejiho vyuziti v terénu. Stavbou lze nazyvat pouze jednotlivy stavebni objekt,
nikoli soubor téchto objektl, i kdyz tvoii uréity funkéni celek. V tomto ptipadé pak
podle funkéniho a ucelového vyuziti objektd se jedna stavba povazuje za hlavni (napf.
rodinny dim, rekreac¢ni chata) a jiné za vedlejSi (napf. studna). Konkrétni stavba je
vedena pod ¢islem popisnym a evidenénim (rekrea¢ni chaty). Pokud stavba nema ¢islo

popisné nebo evidenéni, je urCena parcelnim ¢islem pozemku, na némz je umisténa. [1]

Stavebni zdkon § 2, zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu
definuje stavbu jako veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnad stavba je
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro
reklamu. [8]
Pro ucely ocenovani se podle § 3 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 sb., ¢leni stavby na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou:

1. budovy — prostorové soustiedéné, uzaviené obvodovymi sténami a stieSnimi

konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venkovni Gpravy,
b) stavby inzenyrské a specialni pozemni (dopravni, vodni, pro rozvod energie a vody,
studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
C) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby. [9]
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4.4.3 Pozemek

Je takova cast zemského povrchu, kterda je odd€lena od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim pldnem, tzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem apod.
Pozemek miize byt zrusen i sloucen s jinym, rozdélen, nebo mtze dojit ke zméné jeho

hranice a parcelniho ¢isla. [10]

Pro ucely ocenovani se dle § 9 zdkona €. 151/1997 ¢leni pozemky na:

a) stavebni pozemky,

b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky. [9]
4.4.4 Parcela

Parcela je pozemek, ktery je dan svou geometrii a polohou, je zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim Cislem. Celistvy pozemek se muzZe skladat i z nékolika

parcel. Parcely jsou evidovany v katastru nemovitosti. [1]
4.4.5 Zastavéna plocha stavby

Zjisténi této plochy je nezbytné pro oceniovani obytnych domu resp. objekti. Dle
ptilohy €. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 se zastavéna plocha vypocita jako:
1) plocha ohranicend ortogondlnimi priuméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se
nezapocitavaji,
(2) u nadzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priméty
vnejsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny,
(3) u podzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. [11]
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4.4.6 Obestavény prostor stavby

Pro vypocet obestavéného prostoru se nejcastéji vyuzivaji 2 metodiky. Prvni metodika
je dle CSN 73 40 55 — Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektii a
druhé podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 sb.

Dle CSN 73 40 55 se obestavény prostor vymezi na hlavni &ast stavebniho objektu,
zahrnujici objem zakladl, spodni a vrchni ¢asti objektu a zastieSeni. Jednd se tedy o
soucet obestavénych prostorii stavebné odlisnych ¢asti stavebniho objektu (zékladl Oz,

spodni ¢asti objektu Os, vrchni ¢asti objektu Ov a zastieSeni Ot)
Op=0z+0Os+ Ov + Ot 1)

Od zakladniho obestavéného prostoru se neodecitaji:

a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

b) lodzie a zapusténa zavétii,

¢) priduchy a svétliky do 6 m? vnitni piidorysné plochy.

Naopak se nezapocitavaji fimsy, atiky a nadstfesni zdivo. [1]

Dle vyhlasky €. 441/2013 sb. se obestavény prostor vypocitd jako soucet obestavéného
prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zdklada se

neuvazuje.

Neodecitaji se:

a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

b) lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobné,

¢) nezastieSené pruduchy a svétliky do 6 m? pudorysné plochy.

Neuvazuji se:

a) balkony a pfistfesky vy¢nivajici primérné nejvyse 0,50 m ptes lic zdi,

b) fimsy, pilastry, ptlsloupy,

¢) vikyie s pohledovou plochou do 1,5 m? v&etng, nadstiesni zdivo.

Pripocitaji se:

- balkony a nezakryté pavlace vy¢nivajici ptes lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem

zjisténym vynasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m. [11]
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4.2 Zpusoby ocenovani

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani. Definice obvyklé ceny je na strané 10.
Pro urcity zplisob oceniovani stanovi zakon €. 151/1997 tuto metodiku zjisténi ceny (§ 2

odst. 5):

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychadzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a

z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

C) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni veci
odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici veci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmét
oceneni zni nebo ktera je jinak ziejma,

€) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobit ocenovani stanovenych na
zdaklade predpisu o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychdazi z ceny predmétu ocenéni

zaznamenané Ve stanoveném obdobi na trhu,

Q) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho

prodeji, popripadé cena odvozend ze sjednanych cen. [9]

4.2.1 Nakladovy zptisob

Tento zpisob se pouziva u pramyslovych objektl, budov a hal, vedlejSich staveb,
rodinnych domi nad 1100 m® obestavéného prostoru. Ocenéni vychéazi ze zakladni ceny
za 1 m® obestavéného prostoru, kterd zahrnuje stavebni ndklady na postaveni budovy.
Zakladni cena se upravi podle vybaveni a odecte se opotiebeni. [12]

Pro rodinny diim, rekreacni chalupu a rekreacni domek se pouziva vzorec:
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ZCU = ZC * K4 * Ks* K; )

kde

ZCU je zakladni cena upravena v K¢ za m° obestavéného prostoru,

ZC je zakladni cena v K¢ za m® obestavéného prostoru podle piilohy €. 11 k vyhlasce ¢.
441/2013 Sb.,

K4 je koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce:
K4 =1+ (0,54 x n) 3)

kde

1 a 0,54 jsou konstanty,

n je soucet cenovych podilt konstrukci a vybaveni, uvedenych v tabulce ¢. 3

v piiloze €. 21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.,

K5 je koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze €. 20 k této vyhlasce,

Ki je koeficient zmény cen staveb podle ptilohy ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny

Kk cenové urovni roku 1994. [11]

Cena nemovitosti se zjisti vynasobenim obestavéného prostoru (OP) stavby zakladni
cenou upravenou (ZCU). Tato zjiSténa cena se snizi o opotiebeni vzhledem k jeho stafi,

stavu a predpokladané Zivotnosti.

CN = ZCU * OP — opoti. [K&] [2] 4)

4.2.2 Porovnavaci zpuasob

Pouziva se u rodinnych domt (do 1100 m® obestavéného prostoru), chat, gardzi,
bytil. Ocendni vychazi ze zakladnich cen za 1 m® obestavéného prostoru, popf. u byti za
1 m? podlahové plochy bytu, stanovenych na zaklad¢ statistického vyhodnoceni dle
kupnich smluv. [12]

Pro porovnavaci zplisob existuje vzorec:
CSp=0PxZCUx Itx Ip (5)

kde
CS, je cena stavby urcend porovnavacim zptsobem,

OP je obestavény prostor v m°,
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ZCU je zakladni cena upravena stavby v K& za m®,
I; je index trhu,

I, je index polohy pozemku.

Zakladni cena upravena se pro rodinné domy, rekreacni chalupy nebo rekrea¢ni domky

stanovi podle vzorce:
ZCU=ZCx v (6)

kde

ZCU je zakladni cena upravena stavby v K¢ za m’,

ZC je zakladni cena v K& za m® podle tabulky &. 1 piilohy &. 24 k vyhlasce &. 441/2013
Sh.,

Iy je index konstrukce a vybaveni a stanovi se podle vzorce:

= (1+X2, V) x Vi3 (7
kde

Vi je hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ého znaku indexu konstrukce a vybaveni

uvedeného v tabulce ¢. 2 v ptiloze ¢. 24 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. [11]

4.2.3 Vynosovy zptisob

Tato metoda vychazi z vynosové hodnoty nemovitosti. O vynosové hodnoté lze fici,
ze je souctem diskontovanych predpokladanych budoucich cistych vynost z jejiho
pronajmu. Jednd se o jistinu, kterd se uklada do penézniho Ustavu pfi stanovené urokové
sazb¢ z toho divodu, aby dochézelo k urokovani a aby bylo mozno v budoucich letech
vybrat stejné c¢astky, jako jsou v téchto letech piedpokladané budouci vynosy
Z nemovitosti.

Nasi predkové vyuzivali tento vzorec pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty,
ktery pretrvava dodnes:

L (% er o oK
zisk (Cisty vynos)z nemovitosti [— (8)

C. [K&] = aid 100 %

urokova mira [% p.a.]

Tento vzorec plati jen za dvou predpokladi:

e konstantni vynosy po celou dobu,
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e piedpokladand doba vynosii je dlouhd (tento vztah se proto nazyva také jako
,,véfna renta“). [1]

Pro vypocet rozeznavame tyto Ctyii typy vynosu:

e potenciondlni hruby vynos (PHV),

e efektivni hruby vynos (EHV),

e (isty provozni vynos (V),

e (isty provozni vynos odpoctu splatek (V).
Dalsi polozky pro vypocet jsou:

e vypadek najemného a ztraty (ryn),

e provozni naklady (PN),

o splatky ptjcky (Rs).

potencionalni - vypadek najemného a = efektivni hruby
hruby vynos ztraty vynos

vynos vynos
¢isty provozni Cenls A = isty provozni vynos

Obrazek 2 - vztahy mezi jednotlivymi vynosy

4.2.3.1 Potencionalni hruby vynos

Je to celkovy vynos z nemovitosti za ptedpokladu 100% vyuziti nemovitosti, bez
odpoctu provoznich nakladl, obvykle vycisleny za 1 rok. Jedna se o platby ndjemného,

které plynou ze smluvnich vztah mezi pronajimatelem a najemci.

Néjemné je vétdinou vyjadfovano v K&/m?/rok, K&/m®/rok, K&/m/rok, K&/ks/rok a
musi byt vyjadieno jednoznacéné. Uvedeno by mélo byt, zda je vztazeno k m? viech
ploch v podlazi nebo pouze k vyméie kancelarskych prostor apod.

Rozlisuji se 2 typy ndjemného:

e trzni,

e smluvni.
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Trzni najemné — dosahované najemné za obdobné prostory nebo plochy na daném trhu
pfi pusobeni nabidky a poptavky, za podminek obvykle uplatiovanych a
akceptovatelnych. Pouziva se pii ocenéni volnych pronajimatelnych ploch, prostort
bezlplatné vyuzivanych vlastnikem a u ploch, které lze pii zméné¢ vlastnika nové
pronajmout za neomezujicich podminek. Je ovlivnéno:

e stavem nabidky a poptavky,

e polohou nemovitosti,

e parametry nemovitosti — napf. kvantita, kvalita, funkce, okoli, estetika apod.,

e sluzbami poskytovanymi pronajimatelem nemovitosti najemctm.

Smluvni ndajemné — na zéklad€ platné najemni smlouvy vychazi z vySe najemného a
sjednanych podminek. Mize i nemusi byt njjemnym trznim. Pouziva se v pfipadech,
kdy zména vlastnika nemovitosti neumoznuje zménu najemného na najemné trzni, po
dobu, kdy je vySe najemného fixovana. V pfipadé, Ze ndjemce pronajima ¢ast ploch
podngjemnikiim, mize byt tézké zjistit vysi najemného. Pii ocenéni je potieba
analyzovat podminky stavajicich najemnich smluv a to k pocatku jejich platnosti,
k jejich platnosti pfi eventualni zméné vlastnika a po jejich Casovém vyprseni.
Vyhodnocuji se 1 vlivy dohodnutych zmén po dobu trvani ndjemného. Na této analyze je
zavisla celkova piijmova strdnka vynosi a jejich celkové cCasové rozlozeni
v budoucnosti. Od tohoto se odviji i zpisob kapitalizace nebo diskontovani

odhadnutych budoucich prosttedk.

4.2.3.2 Efektivni hruby vynos

Predstavuje potencionalni hruby vynos snizeny o pfedpokladané ztraty z piijmu.
Tyto ztraty jsou spojené s:

e neobsazenosti Casti prostor,

e s vyménou najemnikill (st€hovani, hledani novych, uprava prostor),

e prodlevou ndjemnikd s placenim,

e Zivelnymi katastrofami, dlouhodobymi poruchami apod.
Rizika a ztraty se nejcastéji zohlednuji srazkou z hrubého potencionalniho vynosu, u
neptfedvidatelnych rizik jako procentni srazka odhadnutd na zékladé minulych

zkuSenosti. V ptipad¢€, ze je obsazenost nemovitosti zavisla na rocnim obdobi (napf.
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hotel, kemp), pocita se s potencionalnim vynosem za ¢ast roku. V tomto pfipad¢ se ale

nejedna o riziko vypadku ndjemného.
4.2.3.3 Cisty provozni vynos

Tento vynos se zjisti odectenim celkovych provoznich nékladd od efektivniho
hrubého vynosu. Ukazuje tedy o¢ekavany ¢isty vynos z nemovitosti.
Provozni naklady — nutné k provozu nemovitosti a pro potieby ocefiovani. Cleni se na:

e provozni naklady vykazované (v ucetni evidenci nebo v jinych dokladech),

e ocekavané provozni naklady (odhadnuté predpoklédané naklady).

Dale se pro ucely oceniovani provozni naklady déli na:

e fixni naklady — naklady, které nejsou podminény obsazenosti a intenzitou
vyuzivani nemovitosti, je nutno je vynakladat bez ohledu na vynos,

e variabilni niklady — jejich vySe se méni v zavislosti na rozsahu, intenzité a
zpusobu vyuzivani nemovitosti,

e obnovovaci naklady — naklady na pribéznou vyménu stavebnich konstrukei a
vybaveni s kratkodobou Zivotnosti (napt. stfesni krytina, vyplné otvord,
povrchové Upravy).

Fixni naklady jsou:

e dan z nemovitosti — dana legislativou,

e pojisténi nemovitosti — pojiSténi staveb a pojisténi odpoveédnosti za Skody
vzniklé z titulu vlastnictvi nebo provozu nemovitosti jinym subjektiim,

e jiné fixni ndklady — napf. ndjemné zpozemku, ktery je majetkem jiného
vlastnika apod.

Mezi typické polozky variabilnich nékladt patfi:

¢ naklady na dodavky — elektfina, plyn, voda, teplo, kanalizace apod.,

e ndaklady na odvoz a likvidaci odpadd,

e ndklady na provoz technickych zatizeni — napf. klimatizace a vzduchotechnika,
e ndklady na udrZbu a opravy, revize a preventivni prohlidky,

e naklady na uklid, na spravu nemovitosti, na mzdy apod.
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4.2.3.4 Cisty provozni vynos po odpoétu splatek

Vypocita se odectenim ro¢nich splatek uvéru od ¢istého provozniho vynosu. Tyto
splatky ptichazeji do tivahy u zadluzenych nemovitosti. Do vypoctu vstupuji periodické

splatky jistiny a uroki z uvéru.
4.2.3.5 Transformace vynosti na sou¢asnou hodnotu

Provadi se dvéma zakladnimi zpasoby:

e diskontovanim a

e kapitalizovanim.

Diskontovani se pouzivd tehdy, pokud mame k dispozici fadu jednotlivych
budoucich, obvykle ro¢nich, vynosi, jejichz vySe miize byt proménliva. Jednotlivé
vynosy se oduaro¢i a poté se sectou. SoucCet je vynosova hodnota nemovitosti.
K oduaroceni se pouziva diskontni mira.

Na zéklad¢ jediného jednordazového vynosu na konci n-tého roku lze stanovit

vynosovou hodnotu nemovitosti vztahem:

1 ©9)

VH =V, % ————
T+ ig)t

kde
VH je vynosova hodnota,
V¢ je jednoradzovy vynos na konci roku t,

Igje ro¢ni diskontni mira,

arig )t je diskontni faktor.
d

VétSinou je tento piipad v praxi neuplatitelny, jelikoz se vétSinou jednd o fadu
vynost z riznych obdobi.
Pro vypocet vynosové hodnoty pii proménlivych rocnich vynosech lze pouzit vzorec:

1 (10)

VH=V, s ————+V, b —— + Vo ———— + V k——
PPa+ipt 2 @42 a4+ "t A +ign

= yn _1r 11

VH Zt=1vt*(1+id)t (11)

kde
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VH je vynosova hodnota,
V; je vynos v roce t,
ig je ro¢ni diskontni mira,

n je pocet uvazovanych rokt, n=1...t,

Arigy diskontni faktor pro piislusny rok.
d

Za predpokladu konstantniho vynosu z nemovitosti po neomezenou dobu (tzv.

vécnou rentu) lze vyuzit vzorec:

VH=Y (12)
iq
kde
VH je vynosovéa hodnota,
V je konstantni vynos v jednotlivych letech,
ig je ro¢ni diskontni mira.
Kapitalizovani pfichazi vuvahu tehdy, mame-li kdispozici jen jediny

reprezentativni vynos. Pouziva se tzv. kapitalizaéni mira zahrnujici miru vynosi
vloZeného kapitélu a jeho navratnost.

RozliSuje se kapitalizovani:

e piimé — vynosova hodnota zjisténa na zakladé¢ odhadnutého predpokladaného

ro¢niho vynosu. Pro pfimé kapitalizovani existuje vzorec:
VH =V *k (13)

kde

VH je vynosova hodnota nemovitosti,

V je odhadnuty ro¢ni vynos (hruby potencionalni vynos),

k je koeficient vyjadiujici ustdleny pomér mezi vynosem a hodnotou, jeho vyse

vyplyva z porovnéani prodejnich cen a dosahovanych hrubych vynost porovnatelnych

nemovitosti,

e vynosové — vychdzi ze vztahu mezi jedinym budoucim ocekavanym

reprezentativnim vynosem Z nemovitosti a soucasnou vynosovou hodnotou
nemovitosti. Rozdil oproti pfimému kapitalizovani je v tom, ze se piihlizi

k prognoze budoucich vynost po dobu vyhledového ¢asového useku (interval
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nékolika let) a k o¢ekavanym trendim zmén v zavéru nebo v pribéhu tohoto

éasového useku.

4.2.3.6 Rizika ve vztahu k nemovitostem

Rizika se déli do dvou kategorii. Na systémova a nesystémova.

Systémova rizika spocivaji v makroekonomickém pohledu, pisobi globaln¢ a jsou to

naptiklad:

politicka situace,

hospodarska situace,

mezinarodni politicka situace,

mezinarodni ekonomicka situace (globalizace, provazanost trhil),
pohyb devizovych kurzi,

zmény urokovych mér,

inflace apod.

Nesystémova rizika se méni podle druhu nemovitosti a segmentu trhu. Mezi rizika,

ktera vyplyvaji ptimo z podstaty nemovitosti, patii naptiklad:

technicka rizika — zavady nebo poruchy staveb

e stavebni material,

technologie,
e vybaveni,

e statika,

e udrzba,

e opotiebeni,

e pozarni bezpecnost,

technicka rizika — pozemek

e vyskyt radonu,

e ckologicka zatéz,

e slozité zakladani,

e stisnénost staveniste,

e podminéné investice,

ekonomicka rizika
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e rychlé ekonomické a moralni zastaravani,
e variabilita, flexibilita,
e zadluZeni, podil ciziho kapitalu.
Mezi rizika dand okolnim prostiedim, lokalitou, v niz se nemovitost nachazi, patfi:
® rozvoj Uzemi
e kuvalita prostiedi,
e Uzemni plan,
e zastavénost,
e vyvoj infrastruktury,
e dopravni dostupnost,
e zasobovani médii,
e vyhled, oslunéni,
e poloha nemovitosti — zaplavova oblast, sesuvy pudy, nadmérny hluk,
e socialn¢ demograficka — vyvoj populace, rozvrstveni, migrace,
e ckonomicka
e zmeéna nabidky a poptavky,
e kupnisila,
e zména provoznich nakladd,
e zmeéna najmu,
e zména cen materiald, stavebnich a udrzovacich praci,

e prehodnoceni nejlepSiho a nejvyssiho uZziti,

e konfliktni sousedé,
e nedofeSené spoluvlastnické vztahy,

e omezené moznosti pojisténi apod. [2]
4.2.4 Porovnavaci zpiisob — obecna metoda

Porovndvaci cena se zjiStuje na zdkladé porovnani oceflované nemovitosti
s podobnymi nemovitostmi, u kterych byl zrealizovan prodej, popf. jsou nabizeny na

trhu. Tato metoda vsobé vjisté mife spojuje nakladovou slozku (konstrukce,
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vybaveni...) a vynosovou slozku (v podobé posouzeni mozného uzitku z uzivani

nemovitosti, pfipadné vynosu z jejiho pronajmu). [13]

V porovnavacim zpusobu ocenéni se rozlisuji dva zakladni pojmy:
e nemovitost oceflovand — nemovitost, u které potfebujeme zjistit cenu,
e nemovitost srovnavaci — nemovitost, u které zname cenu a jeji parametry —

technicky stav, vybaveni, vyznam, vymeéry atd.

Ocenéni se provadi porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
nemovitostmi, na zaklad¢ fady hledisek:

e druhu a G¢elu nemovitosti,

e koncepce a technicky parametrt,

e materialu,

e kvality provedeni,

e technického stavu,

e opravitelnosti,

e velikosti, vyuZitelnosti a umisténi.

Pfi ocenovani je tedy potieba brat v iivahu, nakolik jsou si porovndvané nemovitosti
podobné a ptipadné odliSnosti zohlednit v cené. Cena nemovitosti je velmi zavisla na
poloze, hlavné u obchodnich a obytnych nemovitosti. Pokud je to mozné, je potieba
porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo podobnych polohdch. Rodinné domy se zase
li§i svou velikosti, vybavenim, velikosti pozemku nebo zahradou. Velky vliv na ocenéni

ma samoziejmée technicky stav domu.

Pro cenové porovnani se pouzivaji metody monokriterialni a multikriterialni. Metoda
monokriterialni se pouZivd pii porovnavani pouze na zdklad¢é jednoho kritéria (napf.
velikost). U metody multikriterialni je porovnani provadéno na zakladé vice kritérii.

Dale se rozliSuje metoda primého a neprimého porovnani. Metoda pfimého porovnani

zajiSt'uje porovnani pfimo mezi nemovitostmi srovnavacimi a nemovitosti ocefiovanou.
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Srovnavaci
nemovitost
¢. 3
(vlastnosti,
cena)

Srovnavaci
nemovitost
é.2
(vlastnosti,

Srovnavaci
nemovitost
é. 1
(vlastnosti,
cena)

Srovnavaci
nemovitost
¢. 4
(vlastnosti,
cena)

Nemovitost
ocenovana
(porovnani
vlastnosti,
cena)

Obrazek 3 - metoda pfimého porovnani

Metoda neptimého porovnani, téz také metoda bazickd, ocefiovanou nemovitost
porovnava se standartnim objektem piesné definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena
standartniho objektu je odvozena na zékladé zpracované databaze nemovitosti (jejich

vlastnosti a cen).

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
(vlastnosti, (vlastnosti, (vlastnosti, (vlastnosti,
cena) cena) cena) cena)

SN\ /T

nemovitost €. 1
(porovnani vlastnosti
se standardem, cena)

nemovitost ¢. 2
(porovnani vlastnosti

se standardem. cena)

, Nemovitost standartni (etalon)
Baze (porovnani vlastnosti, cena standardu)
Ocetovana Ocenovana Ocenovana

nemovitost ¢. 3
(porovnani vlastnosti
se standardem, cena)

Obrazek 4 - metoda neptimého porovnani [1]
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5. CHARAKTERISTIKA VYBRANE STAVBY

5.1 Obecné informace

Pro praktickou ¢ast byla vybrana novostavba rodinného domu vcetné hospodaiského
objektu, ktera slouzi pro rekreaci. Vlastnici nemovitosti vyuzivaji objekt jak pro vlastni
ucely rekreace, tak 1 za icelem pronajmuti tohoto objektu zndmym a ptatelim. Vyhodou
tohoto objektu je velice vyhleddvand poloha v pohoti Jesenikd, odkud je mozné se v

zimé rychle dostat k lyzafskym stfediskiim a k bézkatrskym tratim.

Stavebnik realizoval v roce 2016 vystavbu novostavby rodinného domu, na kterém
jsem se podilel a z kterého budu pro tuto diplomovou praci Cerpat. Samostatné stojici
objekt pravidelného pudorysu stoji v obci Lou¢na nad Desnou v Olomouckém kraji,
v okrese Sumperk a v katastralnim tizemi Kouty nad Desnou. Obec Lou¢na nad Desnou
ma 6 Gtvrti a to: Kouty nad Desnou, Rejhotice, Kocianov, Piemyslov, Andélské Zleby a

Filipova. Objekt se nachazi v ¢asti Kouty nad Desnou.

. -~
- - >
*

57 Jesenik
5
Ostruzna | B
~ 4 Keprnik Béla
- Medvedi
1423 virch
-
¢ Branna 1216
Pradeéd
-~
. 1491
vice ’ Karlova
fy L Studanka
——~_ Loucna

Velké Losiny inad Desnou

= Sobotin
Mala Mor

Obrazek 5 - poloha objektu [14]
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Obrazek 6 - oceflovana nemovitost — pohled jiZni

Obrazek 7 - ocenovana nemovitost — pohled z ptijezdové cesty
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5.1.1 Technicka charakteristika objektu

Objekt je dievostavba nachazejici se na okraji zastavéné Casti obce. Diim je piizemni
s obytnym podkrovim, nepodsklepeny, se sedlovou stfechou. RD je napojen na vedeni
inzenyrskych siti.

e Parcela & 449/4 o vyméie 1 196 m?a parcela &. 449/1 o vyméte 1 159 m?

e Rozméry domu 13,10 x 12,645 m

e Zastavéna plocha 135,38 m?

e Podlahova plocha 207,32 m?

e Obytna plocha 138,04 m?

e Sklon stfechy 42°

Objekt je zalozen na zadkladové desce a betonovych pasech. Konstrukce domu nad
terénem je jako celek dievostavba — panelovy systém. Obvodova konstrukce je tloustky

300 mm, vnitini konstrukce tl. 150 mm.

Skladba vné&jsi stény:
e 12,5 mm sadrokarton,
e parozabrana,
e 18 mm OSB deska,
e 160 mm dfevény hranol,
e 160 mm izolace ROCKWOOL,
e 60 mm drevovlaknita deska,
e 3,5 mm sitka s podkladni stérkovou omitkou,
e 1-3 mm akrylatova omitka bila.
Skladba vnitini stény:
e 12,5 mm sadrokarton,
e 12 mm OSB deska,
¢ 100 mm difevény hranol,
e 80 mm izolace ROCKWOOL,
e 12 mm OSB deska,
e 12,5 mm sadrokarton,

e 1-3 mm malba.
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e Strecha je sedlova se sklonem 42°, konstrukci krovu tvoii dievéné sbijené
vazniky, podhled je sddrokartonovy.

e Stropy je skladaji ze stropnich trami, izolace, cd profili a sadrokartonu.

e Schodisté je dievéné.

e Podlahy v obytnych mistnostech jsou zPVC, v ostatnich mistnostech je
keramicky dlazba. V koupelné¢ a na WC je keramicky obklad. Ve sklad¢ je
drevény obklad.

5.1.2 Popis podlazi

5.1.2.1 INP

Vstup do objektu je mozny dvéma zpisoby a to bud’ hlavnimi dveimi, nebo
prichodem pies sklad (lyzarnu). Hlavnimi dvefmi je umoznén piistup do zadveti o
plose 5,68 m? ze kterého vedou dvd cesty. Jedna cesta umoziuje vstup do spole¢nych
mistnosti jako obyvaci pokoj s krbem (18,3 m?), kuchyi s jidelnim koutem (26,83 m?),
WC s technickym z4zemim (6,12 m?) a vede pres halu se schodi§tém (13,2 m?). Druh4
cesta vede do samostatného malého bytu, ktery tvoii chodba (3,76 m?), pokoj (14,6 m?),
loznice (12,64 m?) a koupelna o plose 4,06 m?. Podlahy v obytnych mistnostech jsou

z PVC, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba.
5.1.2.2 2NP

Po schodisti se 1ze dostat do chodby o vyméie 11,86 m?, kterd umoznuje vstup do
vSech mistnosti ve 2. podlazi (podkrovi). Z chodby se da také dostat vylezem do
pudniho prostoru. Ve 2. podlazi se nachéazi 4 pokoje o celkové plose 71,84 m?, kterym
jsou k dispozici 2 koupelny o celkové vyméte 9,84 m?. Posledni mistnosti je komora

(3,07 m?). Na podlahach v pokojich jsou koberce, v koupelnach pak keramicka dlazba.
5.2 Nabidkova cena od zhotovitele — stanoveni ceny dodavky

Dodavatelska firma dfevostaveb predlozila investorovi nabidkovy rozpocet.
Rozpocet zhotovitele je zpracovan v internim softwaru specializovaném na dfevostavby.

Jedna se o kalkulace zhotovitele, které vychazi ze sdruzenych polozek na bazi RTS.
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Sdruzené polozky v rozpo¢tu jsou sestaveny podle technologii firmy. Pro ucely

diplomové prace byly rozpocty roz¢lenény na jednotlivé stavebni dily.

Polozkovy rozpocet je sestaven pro tyto stavebni objekty:

SO01 Rodinny dam

SO02 Oploceni

SO03 Pristupové cesty + spodni stavby
SO04 Hospodatsky objekt

S005 Cistirna odpadnich vod + studna

Rekapitulace dili - SOO1 Rodinny diim:

Tabulka 6 - rozpocet HSV SO01

HSV

Cislo Dil

1 Zemni prace

2 Zakladani

3 Svislé konstrukce

4 Vodorovné konstrukce

6 Upravy povrchtt

8 Trubni vedeni

9 Ostatni prace a bourani

998 Pfesun hmot
Celkem
Tabulka 7 - rozpocet PSV SO01
PSV
Cislo Dil

711 Izolace proti vodé
713 Izolace tepelné
725 Zatizovaci pfedméty
762 Konstrukce tesatské
763 Konstrukce suché vystavby
764 Konstrukce klempiiské
765 Krytina skladana
766 Konstrukce truhlafské
771 Podlahy z dlazdic
776 Podlahy povlakoveé
721 Zdravotechnika
731 Ustiedni vytapéni
784 Dokoncovaci prace - malby

27366 K¢
415 900 K¢
588 790 K¢
198 960 K¢
351200 K¢

94 973 K¢

70 000 K¢

42 900 K¢

1790 089 K¢

46 854 K¢
86 128 K¢&
95900 K¢
928 870 K¢
353 360 K¢
32 500 K¢
175 440 K¢
437 700 K¢
135 600 K¢
123 800 K¢
111 870 K¢
185300 K¢
40 400 K¢
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Celkem 2 753 722 K¢

Tabulka 8 - rozpocet montaznich praci SO01 + ostatni polozky

Montazni prace

21-M Elektromontaze 160 999 K¢
Ostatni polozky rozpoctu

Montaz domu 378 000 K¢

Doprava materialu 65 200 K¢

Spojovaci material 33 000 K¢

Doprava montért 19 500 K¢

Jetab 44 500 K¢

Celkem 701 199 K¢

Celkem SOO1 (HSV + PSV + ElektromontaZe + ostatni polozky) = 5 245 010 K¢

Rekapitulace dilii — SOO2 Oploceni:

Tabulka 9 - rozpocéet SO02

Dil
Cislo HSV
1006 Oploceni arealu 88 722 K¢
99 Piesun hmot 11 000 K¢
PSV
767 Konstrukce zdmecnické 61 531 K¢
Celkem 159 253 K¢

Rekapitulace diliit — SOO3 pristupové cesty + spodni stavby:

Tabulka 10 - rozpocet SO03

HSV
Cislo Dil
1004 Ptistupovy chodnik 116 922 K¢
1007 Parkovisté 161 831 K¢
1008 Uprava najezdu na silnici 9413 K¢
1009 Provizorni pfistupova cesta ke 19 350 K¢
stavenisti
1010 Odizolovani opérné zidky u RD 18 320 K¢
1011 Elektro ptipojka 21 144 K¢
99 StaveniStni pfesun hmot 29 800 K¢
VN Vedlejsi ndklady — zafizeni stavenisté 6 000 K¢
Celkem 382 780 K¢
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Rekapitulace dilii — SOO4 hospodarsky objekt:

Tabulka 11 - rozpo¢et HSV SO04

HSV
Cislo Dil
1 Zemni prace 8216 K¢
2 Zakladani 92 515 K¢
3 Svislé konstrukce 123 000 K¢
6 Upravy povrchii 86 100 K¢
9 Ostatni prace a bourani 14 600 K¢
Celkem 324 431 K¢
Tabulka 12 - rozpocet PSV SO04
PSV
Cislo Dil
713 Izolace tepelné 14 580 K¢
762 Konstrukce tesatské 96 000 K¢
763 Konstrukce suché vystavby 66 180 K¢
764 Konstrukce klempiiské 16 500 K¢
765 Krytina skladana 66 950 K¢
766 Konstrukce truhlarské 95 750 K¢
784 Dokoncovaci prace - malby 6 700 K¢
Celkem 362 660 K¢

Tabulka 13 - rozpocet montaznich praci SO04 + ostatni polozky

MontaZzni prace

21-M Elektromontaze 18 500 K¢
Ostatni polozky rozpoctu
Montaz objektu 97 200 K¢
Doprava materialu 15500 K¢
Spojovaci material 12 400 K¢
Doprava montéri 4 500 K¢
Jetab 7500 K¢
Celkem 155 600 K¢

Celkem SOO4 (HSV + PSV + ElektromontaZe + ostatni polozky) = 842 691 K¢

Rekapitulace dilii — SOO5 Cistirna odpadnich vod + studna:
Celkové naklady — 73 759 K¢ (viz priloha ¢. 8)

Celkovy rozpocet:



Tabulka 14 - celkovy rozpocet

Rekapitulace rozpoctu

SOO1 Rodinny diim 5245010 K¢

SOO02 Oploceni 159 253 K¢

SOOQO3 Pristupové cesty + spodni stavby 382 780 K¢
SOO4 Hospodarsky objekt 842 691 K¢
SO05 COV + studna 73 759 K¢&

Celkem cena bez DPH 6 703 493 K¢

Celkem cena vé. DPH 15 % 7709 017 K¢
Cena pozemku (v¢. DPH) 1 000 000 K¢

Cena celkem véetné pozemku (vé. DPH) 8 709 017 K¢

Dodavatelska firma vy¢islila cenu dodavky stavby na 6 703 493 K¢ bez DPH. Sazba
DPH u rodinnych domt je 15 %. Se sazbou DPH ¢ini tedy cena objektu 7 709 017 K¢.
Investor vynalozil ¢astku 1 000 000 K¢ vé. DPH na potizeni parcel ¢. 449/4 a 449/1 o
celkové vyméte 2 355 m? v katastralnim uzemi Kouty nad Desnou. Celkové naklady na

potizeni nemovitosti a pozemku jsou 8 709 017 K¢ v¢. DPH.

6. STANOVENI HODNOTY VYBRANE STAVBY

Pro zji$téni hodnoty vybrané stavby pro rekreaci je pouzita metoda trzniho porovnani
nemovitosti. Hodnota stavby je ur¢ena na zakladé porovnani s 5 podobnymi stavbami,
jejichz ceny budou na zdklad€¢ rozhodujicich kritérii znasobeny indexem odlisnosti.
V nasledujicich kapitolach budou popsany vSechny porovnavané nemovitosti a nasledné
piepocitané jejich hodnoty na metr ¢tverecni uzitné plochy. Dle § 2 zakona o ocenovani
majetku se prepocitavaji hodnoty i na kubik obestavéného prostoru, jelikoz ale realitni
kancelaie neuvadi informace o obestavéném prostoru, neni mozné tento zpiisob vypoctu

aplikovat.
6.1 PFredmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim, stojici na pozemku p. ¢. 449/4 a 449/1, dale
zpevnéna plocha kolem domu na stavebni parcele ¢. 449/4, vse v katastralnim tzemi

Kouty nad Desnou.

Dana oblast se nachazi v atraktivni ¢asti Jesenikli, pod Cervenohorskym sedlem, smér

mésto Jesenik. Oblast nenabizi dostatek novych stavebnich parcel a taky starSich
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nemovitosti ke koupi, takze poptavka je vétsi nez nabidka. Obec ma dobrou obcanskou

vybavenost a taky dostupnost.

e Zastavéna plocha 135,38 m?
e Podlahova plocha 207,32 m?
e Uzitn plocha 207,32 m?
e Vyméra pozemku 2 355 m?

Situace ocennované nemovitosti:

Tabulka 15 - obec a okoli nemovitosti

Obec a okoli nemovitosti

Druh obce:

Spravni funkce obce:
Pocet obyvatel:

Obchod potravinami resp. smiSené
zbozi:

gkoly:

PoStovni Girad:

Obecni urad:

Stavebni urad:

Kulturni zarizeni:
Sportovni zarizeni:
Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostiedi:
Poptavka nemovitosti:
Hotely ap.:

Uzemni plan:

obec
uzemni samosprava

1903
v misté, v piimétené vzdalenosti

1 zékladni a 1 matefska
v misté

v misté

Méstsky tfad Sumperk
kulturni dim

veskera

zemédélstvi, sluzby
dobré, bez vyraznéjsiho vlivu inverzi
pfimétena

v misté

existuje

Tabulka 16 - umisténi nemovitosti v obci

Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Vzdalenost k nadrazi CD:
Vzdalenost k autobusové zastavce
Dopravni podminky:
Konfigurace terénu:

Prevladajici zastavba:

Parkovaci moZnosti:
Obyvatelstvo v okoli:

InZenyrské sité v obci s moZnosti

¢tvrt’ obytnych domd, s dobrym
spojenim s centrem.

cca 3,5 km

cca 1 km, autobusem

dobré¢

hornaty

rodinné domy, chaty, penziony
parkovaci stani

bez problémovych skupin

vodovod, kanalizace, elektro, zemni
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napojeni oceiovaného arealu:

| plyn

Tabulka 17 - vlastni nemovitost

Vlastni nemovitost

Typ stavby rodinny diim samostatné stojici
Pocet pokoji 7+kk
Kuchyni 1
Koupelen 3
wC 4
Sklepni mistnosti nejsou
Pradelna v domé neni
Zahrada zahrada okolo domu
Pozemky - zastavéna plocha 135,38 m?
Pozemky celkem 1196 m?
Dostupnost jednotlivych podlazi dobra
Moznost dalSiho rozsireni ne
Udriba stavby novostavba
Tabulka 18 - ohrozeni stavby
MozZnosti ohroZeni stavby
Sesuv nepiichazi v uvahu

Kriticka poloha objektu u vozovky: | neni
Vyskyt radonu: stiedni stupen zatéze
Emise, hluk aj.
Zdroj znecisténi v blizkém okoli: neni
Zdroj znecisténi ve vzdalenéjSim neni
okoli:
Zdroj hluku v okoli: neni
Jiné: neni
Tabulka 19 - ptipojeni na inZzenyrské site
Pfipojeni na inZenyrské sité
Vodovod: vlastni studna
Kanalizace: pres vlastni COV svedena do

Elektricka sit’:

Plyn:
Dalkové vytapéni:
Telefonni pripojka:

vodotece

silnoproudé¢ elektrické rozvody
nizkého napéti NN

neni zaveden

neni

nezavedena
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6.2 Podklady pro ocenéni

Pro porovnavaci zplisob ocenovani je vyuzito nékolik nasledujicich podkladii:
e Projektova dokumentace zpracovana Ing. arch. Petrem Vranou.
e Vypis z katastru nemovitosti ze dne 10. 11. 2017, do kterého lze nahlédnout
pomoci aplikace nahlizeni do KN, ktera je k dispozici pro vefejnost na

strankach Ceského ufadu zemémeéri¢ského a katastralniho.

e Vyiez z katastralni mapy:

Obrazek 8 - vyfez z katastralni mapy

e Mistni Setfeni ze dne 10. 11. 2017, které zahrnovalo vyhledani a zaznamenani
oceniovanych nemovitosti a prohlidku ocefiované nemovitosti. Byla pofizena
pfedevS§im fotodokumentace objektu. JelikoZ se jedna o neddvno postavenou
novostavbu, nedoSlo k zaméfeni objektu, vSe bylo pouZito z projektové
dokumentace. Posouzeni technického stavu ze stejného divodu nebylo tieba.

e Zaikon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont
(zdkon o ocenovani majetku), ve znéni zakona €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb.,

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o oceniovani majetku (ocefiovaci

vyhlaska), ve znéni vyhlagky €. 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb.,
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vyhlasky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
6.3 Kritéria pro vybér objekti pro ocenéni

Dle komentafe k uréovani ceny obvyklé (ocenéni majetku a sluzeb) vydané MFCR
e prodeje ve srovnatelném ¢asovém obdobi,

e vSechny prodeje probihaly ve stejném ¢asovém obdobi, tj. listopad
2017.

e prodeje ve srovnatelné lokalité, tj. k. 0. Kouty nad Desnou,

e katastralni fad ma od 1. ledna 2014 povinnost zvefejiiovat cenové
udaje z kupnich smluv. Dle informaci z katastralniho uzemi a dle
seznamu fizeni s cenovymi udaji nedoslo v Katastralnim uzemi Kouty
nad Desnou ke koupi ¢i prodeji dievostavby podobného charakteru.
Pro diplomovou praci je proto srovnatelna lokalita vybrana podle
nasledujiciho klice:

e nemovitost je na Morav¢, nebo ve Slezsku,

e nemovitost je v nadmoiské vysce nad 500 m. n. m.,

e nemovitost je v klidné ¢asti obce, nebo na polosamotg.
e srovnatelnost majetku,

e dfevostavba,

e objekt jak k rekreaci, tak k trvalému bydlenti,

e 2 podlazi,

e nepodsklepena.

e vyloudi se vlivy mimoradnych okolnosti trhu,

e nepredpoklddaji se mimotadné vlivy.

e vylouci se osobni poméry prodavajiciho a kupujiciho,

e vylouceny.

e vyloudi se vlivy zvlastni obliby,

e vylouceny.
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6.4 Objekty pro porovnani

Pro t¢ely porovnani bylo vybrano z realitni inzerce 5 nasledujicich dievostaveb. Snahou

bylo vyhledat objekty tak, aby porovnani bylo co nejptesnéjsi a aby odpovidalo situaci

na trhu.

1. Dolni Moravice, okres Bruntal

Obrazek 9 - srovnavaci objekt €. 1

Tabulka 20 - informace o nemovitosti ¢&. 1

Celkova cena 3500 000 K¢
Velikost 4 + kk
Stavba Dievéna
Stav objektu Novostavba
Poloha domu Samostatny
Umisténi objektu Polosamota
Podlazi 2
Plocha zastavéna 54 m?
Plocha uzitna 108 m?
Plocha podlahova 108 m?
Plocha pozemku 119 m?
Voda Dalkovy vodovod
Topeni Lokalni elektrické
Odpad Vetejna kanalizace
Elektfina 230V
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2. Valasska Bystrice, okres Vsetin
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Obrazek 10 - srovnavaci objekt ¢. 2

Tabulka 21 - informace o nemovitosti ¢. 2

Celkova cena 5499 000 K¢
Velikost 5+ kk
Stavba Dievéna
Stav objektu Velmi dobry
Poloha domu Samostatny
Umisténi objektu Klidna ¢ast obce
Podlazi 2
Plocha zastavéna 111 m?
Plocha uZitna 100 m*
Plocha podlahova 80 m?
Plocha pozemku 253 m?
Voda Dalkovy vodovod
Topeni Lokalni elektrické
Odpad Vetejna kanalizace
Elekttina 230V
Komunikace Po silnici
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3. Staré Hamry, okres Frydek-Mistek

Obrazek 11 - srovnavaci objekt €. 3

Tabulka 22 - informace o0 nemovitosti ¢. 3

Celkova cena 8290 000 K¢
Velikost 12 + kk
Stavba Drevéna
Stav objektu Dobry
Poloha domu Samostatny

Umisténi objektu
Podlazi
Plocha zastavéna
Plocha uzitna
Plocha podlahova
Plocha pozemku
Voda
Topeni
Odpad
Elektfina

Komunikace

Klidna ¢ast obce
2
160 m’
500 m?
neni k dispozici
2000 m?
Dalkovy vodovod

Lokalni tuha paliva, Ustiedni elektrické

Vetejna kanalizace
230V
Asfaltova
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4. Bukovec, okres Frydek-Mistek

Obrazek 12 - srovnavaci objekt ¢. 4

Tabulka 23 - informace o nemovitosti ¢. 4

Celkova cena 2600 000 K¢
Velikost 3+ kk
Stavba Dievéna
Stav objektu Velmi dobry
Poloha domu Samostatny
Umisténi objektu Polosamota
Podlazi 2
Plocha zastavéna 60 m?
Plocha uZitna 115 m?
Plocha podlahova 115 m?
Plocha pozemku 1200 m?
Voda Mistni zdroj - vrt
Topeni Lokalni tuhd paliva
Odpad Veftejna kanalizace
Elekttina 400 V
Doprava Dlézdéna, asfaltova
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5. Dolni Moravice, okres Bruntal

Obrazek 13 - srovnavaci objekt ¢. 5

Tabulka 24 - informace o nemovitosti ¢&. 5

Celkova cena 2900 000 K¢
Velikost 3+ kk
Stavba Dievéna
Stav objektu Novostavba
Poloha domu Samostatny
Umisténi objektu Polosamota
Podlazi 2
Plocha zastavéna 54 m?
Plocha uzitna 108 m*
Plocha podlahova 108 m?
Plocha pozemku 247 m?
Voda Dalkovy vodovod
Topeni Ustiedni elektrické
Odpad Vefiejna kanalizace
Elekttina 230V
Doprava Asfaltova  [15]
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6.5 Metodika urceni rozpéti urcujicich koeficientii

V metod¢ trzniho porovnani dochdzi ke srovnani nemovitosti na zakladé jejich
podobnosti a odlisnosti. Aby doslo k rozkliCovani téchto vlastnosti, je zapotiebi si
nastavit urCita kritéria, podle kterych lze vypocitat koeficienty, které maji vliv na
konecnou cenu. Pro ocenéni dané nemovitosti je tedy vyuzita multikriterialni metoda
piimého porovnani. Po vyndsobeni vSech koeficienti ziskdme index odliSnosti
porovnavanych nemovitosti. Ve vypoftu a pii porovnani je tfeba zohlednit i
divéryhodnost informac¢niho zdroje, tedy realitnich kancelati. Ty uvadéji povétSinou
kupni cenu o néco vyssi, nez je cena realnd, coz predstavuje urcité riziko pro porovnani.
Vsechny nemovitosti proto byly vyndsobeny redukénim koeficientem 0,90. Pro ucely
diplomové prace a podle informaci, které poskytovaly realitni kancelare, byly vybrany

nasledujici porovnavaci kritéria:

e K1 - Lokalita Rozpéti 0,75 — 1,00
Co se ty¢e umisténi nemovitosti v zastavbé, vSechny porovnavané nemovitosti jSOuU Si
podobné. Nemovitosti se nachazi v podhtii hor, kde se v jejich blizkosti nachdzi
lyzatskd stfediska. Obce nabizi zdkladni sluzby a vybaveni pro obcany. VSechny
nemovitosti jsou pfistupné autem, jelikoz jsou na samot& nebo polosamoté, dostupnost
autobusu a vlaku je slozitd. Rozhodujici tedy bude cenova hladina dané lokality.
Nejatraktivnéj§i a nejdrazsi lokalitou jsou Kouty nad Desnou v okrese Sumperk,

nejlevnéjsi naopak lokalita v okrese Bruntal.

e K2 - Pocet obytnych prostor Rozpéti 0,92 — 1,10
Pocet obytnych mistnosti véetné kuchyné:
0,92 - 4 mistnosti
0,94 - 5 mistnosti
0,96 - 6 mistnosti
1,00 — 8 mistnosti
1,10 — 13 mistnosti
e K3 - Zastavéna plocha Rozpéti 0,85 — 1,05
0,85 — 54 m* — 60 m?
0,95 - 111 m?
1,00 - 135,38 m?
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1,05 — 160 m?
K4 - Plocha pozemku
0,76 — 119 m?
0,78 — 247 m? — 253 m?

Rozpéti 0,76 — 1,00

0,88 — 1 200 m?
0,96 — 2 000 m?
1,00 - 2 355 m?

K5 — DalSi vybaveni

Rozpéti 0,95 - 1,05

Za standardni vybaveni se povaZzuje krb, studna, COV a alarm:
0,95 — zadné dalsi
1,00 — krb, studna, COV, alarm

1,05 — bar, sauna, sklipek

K6 — Stari / Stav

0,90 - Dobry
0,95 - Velmi dobry
1,00 - Vyborny (novostavba)

Rozpéti 0,90 — 1,00

V nésledujici tabulce jsou piehledné uspofadany informace potiebné pro vypocet indexu

odlisnosti:
Tabulka 25 - souhrn v§ech nemovitosti
Potet obvinich | Zastavén Plocha Uztna Cena
Lokalita ocer:)rgst};trnyc ploacshzvfnn;] pozemku | Dalivybaveni| — Stav plocha | pozadovana
[m2] [m2] (K¢]
K K1 K2 K3 K4 K5 K6
Krb, studna, o
0 [Kouty nad Desnou 8 135,38 2 355 COV. alamm Vyborny | 207,32
1 | Dolni Moravice 5 54 119 - Vyborny 108 | 3500000
2 | Valasska Bystice 6 111 253 Krb, bar | Velmidobry| 100 | 5499 000
3| Staré Hamry 13 160 2000 |Sauna, sklipek| Dobry 500 | 8290000
4 Bukovec 4 60 1200 | Krb,studna | Velmidobry| 115 2 600 000
5 | Dolni Moravice 4 54 247 Alarm Vyborny 108 2900 000
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6.6 Zjisténi hodnoty stavby metodou piimého porovnani

Tabulka 26 - index odlisnosti

Cena Koeficient Cena
oZadovana redukee Cena po upraveni
¢ |P ceny na Pl ki | k2 | K3 | Ka | K5 | K6 | 10 )
resp. . ., | redukci zam
; informa¢ni .
zaplacens * . [Ke]
zdroj
0 Ocenovana nemovitost 1,00(1,00(1,00] 1,00 (1,00(1,00] 1,00
1 32 407 0,90 29167 |0,7510,94(0,85( 0,76 | 0,95|1,00f 0,43 | 67830
2 54990 0,90 49491 |10,850,96(0,95( 0,78 | 1,05/0,95| 0,60 | 82485
3 16 580 0,90 14922 10,90|1,10|1,05| 0,96 [1,05/090| 094 | 15874
4 22 609 0,90 20348 10,90)0,92(0,85( 0,88 |1,00/0,95| 0,59 | 34488
5 26 852 0,90 24167 |0,7510,92(0,85( 0,78 | 1,00|1,00( 0,46 | 52537
* za m” uzitné plochy
0 — ocenovana nemovitost ma vSechny koeficienty 1,00
Pomoci vySe uvedenych koeficientl je vypocitan index odliSnosti nasledovné:
10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 (14)

kde

10 je index odlisnosti

Tabulka 27 - cena upravena

Cena upravena
Minimum 15 874 K¢
Maximum | 82485 K¢

Primér 50 643 K¢

Cena za m? uzitné plochy pfedmétnych nemovitosti stanovena porovnavacim zptisobem

&ini 50 643 K&/m? uZitné plochy.

Tabulka 28 - trzni hodnota

Ocenovana nemovitost Uzitna plocha [m?] Trzni hodnota [K¢]

RD Kouty nad Desnou 207,32 10 499 307
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6.7 Vyhodnoceni

Na zaklad¢ vysSe zminénych poznatkid je moZno ucinit porovnani ceny dodavky
stavby s jeji ur¢enou hodnotou. Cena dodavky stavby byla uréena jako soucet rozpoctu
jednotlivych stavebnich objekt. Pro stavebni objekty SO0l — rodinny dim (spodni
stavba), SO02 — oploceni, SO03 — pfistupové cesty + spodni stavby a SO04 —
hospodaisky objekt (spodni stavba) byl sestaven klasicky polozkovy rozpocet
v softwaru firmy RTS a.s. Pro vrchni stavby u objekti SO01 — rodinny dim a SO04 —
hospodarsky objekt, dodavatelska firma vyuzila sviij interni rozpoctovy program pro
dfevostavby se sdruzenymi polozkami. Cena dodavky difevostavby byla zhotovitelskou
firmou vyc¢islena na 7 709 017 K& v¢. DPH. Investor pofidil pozemek za 1 000 000 K¢
v¢. DPH. Celkové se tedy tato investice vySplhala na 8 709 017 K¢& v¢. DPH. Na
zékladé porovnavaci metody, kterd je zalozena na principech komparace podobnych
staveb byla stanovena hodnota vybrané stavby pro sport a rekreaci. Jelikoz v posledni
dobé nedoslo k zddnému pohybu, co se tyCe prodeje nemovitosti v této lokalité,
srovnavaci nemovitosti musely byt vyhledany v nabidce realitnich kancelati. Hodnota

stavby je po vyuziti této metody stanovena na 10 499 307 K¢.

Porovnani ceny dodavky a urcené hodnoty

11 000 000 K¢

10 000 000 K¢

9 000 000 K¢

8 000 000 K¢ -

7000 000 K¢ -

6 000 000 K¢ +

5000 000 K¢ -
Cena dodavky stavby Urc¢end hodnota stavby

Obrazek 14 - vysledné porovnani
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Z.avér

V zavéru piistoupime ke shrnuti vysledk prace. Zadanim diplomové prace bylo
posoudit existenci pfipadného rozdilu mezi cenou a hodnotou u objektu pro sport a
rekreaci. Vybrana stavba pro sport a rekreaci je nové vybudovand dievostavba
v podhiiii Jeseniktli, konkrétné v Koutech nad Desnou. Tato prace se nejprve zabyva

teoretickymi poznatky, které jsou nasledné aplikovany v praktické ¢asti.

V zacdatku teoretické Casti jsou nejprve definovany pojmy cena a hodnota, K jejiz
zaméné u $iroké vefejnosti dochazi, poté jsou popsany také druhy cen a hodnot. Dalsi
fadky jsou pak v mensi mife vénovany investicim ve vystavbé v CR. Hlavnimi
kapitolami teoretické ¢asti jsou kapitoly rozpocet a ocenovani. V kapitole rozpocet jsou
uvedeny zékladni informace jak sestavit rozpocet a co jsou to zékladni a vedlejsi
rozpoctové ndklady. Zvetejnény jsou také informace o polozkovém rozpoctu,
souhrnném rozpo¢tu a individualni kalkulaci. V praktické casti je vyuzit pravé
polozkovy rozpocet pro sestaveni rozpocti jednotlivych stavebnich objektd. V kapitole
oceniovani jsou nejprve zminény zakladni pojmy, se kterymi se v oblasti ocetiovani
nemovitosti mizeme setkat. Na toto téma navazuji metody ocefiovani. Podrobné¢ jsou
popsany nakladova, porovnavaci a vynosovd metoda, v neposledni fad¢ také obecna

porovnavaci metoda aplikovana v praktické ¢asti pro urceni hodnoty stavby.

Na teoretickou ¢ast navazuje téma aplikace v praxi. Na tvod je provedena detailni
charakteristika vybrané¢ stavby, konkrétné¢ dfevostavby rodinného domu. Déle je
stanovena cena dodavky stavby dle polozkového rozpoctu. Polozkovy rozpocet pro
spodni stavby u rodinného domu a hospodarského objektu, ptijezdové cesty + spodni
stavby a oploceni je zpracovan v programu RTS a.s. Rozpocet vrchnich staveb u
rodinného domu a hospodaiského objektu vychdzi ze sdruzenych polozek interniho
softwaru dodavatelské firmy. Souctem vsech téchto rozpocti se doslo K castce
7709 017 K¢ v¢. DPH. Investor potidil pozemek za 1 000 000 K¢ vé. DPH. Celkova
cena realizace tohoto projektu tedy ¢ini 8 709 017 K¢ v¢. DPH.

Nasledujici kapitola se zabyva uréenim hodnoty této stavby. Pro tucely zjiSténi
hodnoty je vyuzita metoda trzniho porovnani nemovitosti. Vyhodou této metody je fakt,
ze reaguje a odpovidd dne$ni situaci na realitnim trhu. Pro co nejpiesnéjsi zjiSténi

hodnoty stavby bylo snahou vyhledat podobné nemovitosti v katastralnim tizemi Kouty
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nad Desnou. Jelikoz od roku 2014, kdy mé katastralni Gfad povinnost sdélovat cenové
udaje o prodeji nemovitosti osobam, které¢ prokéazi svoji totoznost, neprobéhl zadny
prodej podobné dievostavby, bylo zapotiebi vyhledat nemovitosti na realitnim trhu.
V dnesni dob¢ je velky boom dievostaveb a proto je celkem logické, Ze je vlastnici
nenabizi ihned k prodeji. Vyjimkou mohou byt developerské projekty, které se ovsem
netykaji této lokality. Ani realitni trh nenabizel podobné objekty v lokalit¢ Kouty nad
Desnou a okoli. Proto bylo pole piisobnosti rozsiteno na celou Moravu a Slezsko, avSak
kritéria bylo na realitnim trhu vyhledano 5 dfevostaveb se dvéma nadzemnimi
podlazimi. Jelikoz nabidka dievostaveb v podobné lokalité nebyla velka, jedna se co do
prostoru a rozlohy o odlisné objekty, U srovnavacich nemovitosti také neni aplikovana
fasadni omitka. Tyto rozdily jsou vSak zohlednény pomoci urcujicich koeficientt, které
po vynasobeni predstavuji index odliSnosti. Pozadované ceny u vyhledanych
nemovitosti jesté byly prendsobeny redukénim koeficientem 0,90, jelikoz realitni
kancelafe zvefejiiuji trzni ceny zpravidla o néco vyssi, nez odpovida realité. Na zakladé
porovnani vySla primérna cena 50 643 K¢ za m? uZitné plochy. U rodinného domu
v Koutech nad Desnou je uZitna plocha 207,32 m?, coZ po vynasobeni s primérnou

cenou za m? uZitné plochy dava cifru 10 499 307 K&.

Investor vynalozil ¢astku 8 709 017 K¢ v¢. DPH na realizaci této novostavby,
soucasna hodnota nemovitosti vysla 10 499 307 K¢, je tedy 0 21 % vyssi, konkrétné o
1790 290 K¢. Po vyhodnoceni vysledki a po porovnani ceny dodavky stavby s jeji
hodnotou Ize fici, Ze si investor po¢inal efektivné a ze v budoucnu na prodeji, o kterém
neuvazuje a ani neni v planu, mize vyd¢lat. Za nartistem hodnoty u této stavby stoji
vysoce atraktivni lokalita s nejvyhleddvanéjSim lyzatskym stfediskem na Moravé a také
vyhodna koupé pozemku nékolik let nazpét. Da se tedy predpokladat, Ze cena této
nemovitosti jenom poroste, stavebnich pozemkid v podobné lokalit¢ neni mnoho,
vlastnici se podobnych nemovitosti nezbavuji a o tyto nemovitosti na horach bude
vzdycky velky zajem. Cilem této prace bylo stanovit cenu dodavky stavby, urcit
hodnotu stavby a existenci pfipadného rozdilu posoudit. Zakladni ptedpoklad existence
rozdilu mezi cenou a hodnotou se tedy naplnil a tim Ize povazovat zakladni body této

prace za splnéné.
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