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Abstrakt (vzor)

Tato diplomova prace pojednava o funkcénich a ekonomickych nedostatcich v ramci trzniho
ocenéni nakladovym pristupem. Prace fesi jejich vymezeni a nasledné zplsob stanoveni. Pro
stanoveni ekonomickych nedostatkll vychazi ze statistickych Udajd. PFi stanoveni funkcnich
nedostatkll modelového rodinného domu byla pouzita metoda porovnani oceriovaného objektu
s imaginarnim objektem, ktery splfuje pozadavky priimérného investora na trhu. V zavéru prace

jsou zhodnoceny moznosti aplikace na jiné typy nemovitosti a mozné vyuziti jinych metod.
Abstract (example)

This diploma thesis is about functional and economic obsolescences in term of cost approach of
market valuation. The diploma thesis deal with delimitation of obsolescences and ways to

appraise them.

For determination of economic obsolescences was used statistical datas. For determination
functional ebsolescences of family house was used method of comparative the valued property
with imaginary property for average investor on the market. Finally was reconsidered other
possible methods for determination of functional obsolescences and their possible application

on another types of properties.

Klicova slova (vzor)
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Keywords (example)

Cost approach, economic obsolescences, functional obsolescences, deterioration,



Bibliograficka citace

RATHOUZSKA, Bronislava. Indikace funkénich a ekonomickych nedostatkii v rdmci trzniho

ocenéni [online]. Brno, 2022 [cit. 2022-05-17]. Dostupné z: https://www.vutbr.cz/studenti/zav-

prace/detail/135583. Diplomova prace. Vysoké uleni technické v Brn& Ustav soudniho

inZenyrstvi, Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti. Vedouci prace Martin Cupal.


https://www.vutbr.cz/studenti/zav-

Prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou diplomovou praci na téma ,Indikace funkcnich a ekonomickych nedostatk(
v ramci trzniho ocenéni” jsem vypracoval/a samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace
a s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdrojq, které jsou vSechny citovany v praci
a uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autor/ka uvedené diplomové prace dale
prohlasuji, Ze v souvislosti s vytvofenim této diplomové prace jsem neporusil/a autorska prava
tfetich osob, zejména jsem nezasahl/a nedovolenym zplsobem do cizich autorskych prav
osobnostnich a/nebo majetkovych a jsem si pIné védom/a nasledk( poruseni ustanoveni § 11 a
nasledujicich autorského zdkona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s
pravem autorskym a o zméné nékterych zdkonU (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisy,
véetné moznych trestnépravnich disledk( vyplyvajicich z ustanoveni ¢asti druhé, hlavy VI. dil 4

Trestniho zakoniku ¢. 40/2009 Sb.

Podpis autora



Podékovani

Na tomto misté bych chtéla podékovat svému vedoucimu diplomové prace, panu doc. Ing. et Ing.

Martinu Cupalovi, Ph.D. et Ph.D., za cenné rady, podnéty a pfipominky. Dale mé diky patfi mé

rodiné za podporu po celou dobu studia.



OBSAH ettt ettt a e a ettt bbbt bbb Rk 9
T VOD ettt bttt b bbb R ettt 12
2 VYMEZEN] ZAKLADNICH POJMU ...ttt sss s sassssssnes 13
2.1 NEMOVITA VEC oottt sae s s bbb s s ss s s essessesaesns 13
2.2 SOUCAST NEMOVITE VECH..ouiuiuiieieeieesiesiesesesessessesaesssssessessssssssessessssssssssessesssssssssssssessessssns 14
2.3 PRISLUSENSTVI NEMOVITE VEC...ouiiiviuriteieeiciiesiesissesiesessesssssssssessesssssssssessessssssssssessessssnssnes 15
2.4 POZEMEK wuouieieeeeeeeeetesiessssessssssessessss s sas s s s s s bbb ass s bbb s bbbt s bbb 15
287 STAVEBNI POZEMEK....oooeeeeeerveesevsesrsssossssenssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 16

24.2  ZASTAVENY STAVEBNI POZEMEK c.o.oeeveveeervereeressessessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnncs 16

2.5 STAVBA oottt s bbb 16
2.5.1  VEDLEJST STAVBA c.ooueeeeveeeeeesrvsevssves s ssssasssasssssssasssssssssssssssssssssssssssnsssnsssnsssnsssnsssnes 17

252 SOUBOR STAVEB ..cucooeeveeeveereisesisssessssissssissssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 18

2.5:3 FUNKCNI CELEK ovenveeeeereeeeeeeeveseressessesssssssssasssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsssnsssnsssnss 18

2.6 ZMENA DOKONCENE STAVBY .....oviviriueeeetsissesissasssessessessssssssssessessssssssssssesssssssssssssessesssssnes 18
2.7 REKONSTRUKCE ...oouvveivereeeieeieseeseseseesesssssssssssessasssessssss s ssssssssss s s ssssssssssssssssessessessnsansas 18
2.8 MODERNIZACE.......iieiieieeeereeseseseessesssesses s s s sass s s s sass s s s s ssess st s s s s ssessessas 19
2.9 PRAVO STAVBY ....ooiiieiceiesisssiesae et ses st s e sae s s se bbb s s s bbb es s s st ensessesassns 19
2.10 BUDOVA. ..ottt s s s s s sae bbb bbb s s bbb s 20
2.1 RODINNY DUM .ottt sessssesses s sesssesses s s sass s s s sasssss s s s ssesssssssssssssses 21
2.12 BYT ettt ettt ettt 21
2.13 NEBYTOVY PROSTOR ...couveieriesitsesissssessasssessesss s s sasssasssssssssss s ssssssssssssssssssssssssessssssssassns 21
214 ZASTAVENA PLOCHA ...ttt ses s s s bbb ae s s ss st s s s ss s s saen 22
2.15 PODLAHOVA PLOCHA . ......oeieeeeeteeeeeeseessesses s s saes s saes s bbb sas s ssesses s ssesseses 22
216 UZITNA PLOCHA ....oooveveeeeveee sttt se bbb es s ssbes 24
2.17 OBESTAVENY PROSTOR......cvuieiiteisiesisestessssssss s sassassssesassssssss s s sasssssssssssssssssssssssssssssssssseses 24
2.18  TRH oottt sass st ae e s s b s s b s s s bbb bbb bbbt 25
2187 REALITNI TRH covvoeeeeveeeveeeeees s svses s sssns s ssssss s s s s ssssssssssssssssasssssssssssssnns 25

2.1 CENA oottt bttt 25
2.20 HODNOTA oottt ettt tes s ssas s e s s s e s ssae s s s s bbb s s bbb s st et ses e 27
2.21 NEJVYSSI A NEJLEPST VYUZITT cocvoivieeieeeieiietiete et sesse s sse s sssssesnssnssnes 28
3 TRZNTHODNOTA ..ottt sttt s s s e bbb ess b st et s s b b a s s e s bbb bbb sse bbb 30
3.1 TRZNI HODNOTAVS. TRZNI CENA ....oviteiteieteee ettt sesse st se st ssssessesssnsses 31

PRISTUPY TRZNIHO OCENEN ..ttt eeete e eeeee s seseseeeeeaeaseseseseeseeseaseseseseseasesesesesesessesssssesesessssssans 33



POROVNAVACI PRISTUP (SALE COMPARISON APPROACH) ....ucuevrieireieieeisieisseesiesessesesseseseseiennes 34

PRIIMOVY PRISTUP (INCOME APPROACH)........cvuriurieiseeseesesseiseiseisesessessessssissisessessessesassssssssssssses 36
Bl HRUBY VYNOS ..ottt tesaes ettt ae s s sttt sieniens 37
5.2 NEOBSAZENOST A ZTRATY VLIVEM NEPLACENI NAJEMNEHO .......coriiereeeereereeereenneienienns 37
5.3 REZERVA NA RENOVACE.......ooiiuietietecteseesaessessesses s sss s ssssssssss s sssssssssssss s ssessssssessessessenes 37
5.4 PROVOZNIVYDAJE c.oooevecerteeeeeteiesiessesse st sesaesae s bbb ss st sss s ississsessesasssssnns 38
NAKLADOVY PRISTUP (COST APPROACH) ..cucvuivetieeieeieiesiesiessesssse s sssssesss s sesssssssessessssssaensenans 39
6.1 METODY STANOVEN{ TRZN{ HODNOTY NAKLADOVYM PRISTUPEM DLE IVS.....ccocorvvunec. 40
6.1.1 Metoda ndkladd nahrazeni (Replacement cost method)............ccuceveccriniucunienann 40
6.1.2 Metoda reprodukcnich ndkladd (Reproduction cost method)............veeeveeeevvcrunenne. 41
6.1.3 MELOUQ SUMQCE ....eveeevereeeeeveeereeeraeresiesessesessesssssssesasseseesensesessessesessesssstsssssssssssssssssnsssons 41
6.2 STANOVENT NAKLADU ....ovueivieieieieeetesee s se s sss st s ss s sssssessesns 42
6.3 ZNEHODNOCEN[ (DEPRECIATIONY) .o.ouvueeeiriseieesiesiesiesssssssssssssessessssssssssssesssssessssssssessessenses 43
6.3.7  ZIVOTNOST NEMOVITOST] cevvevverrrerrereessesssssseassssssssssssssssssssssssssesssssssssssnsssssesssssssnessans 44
6.3.2  FYZICKE OPOTREBENI (PhySical deterioration)............cmeemsevneerusseesesiasevassianns 45
6.3.3  FUNKCNI NEDOSTATKY (FUNCtiONQI OBSOIESCENCE) ..euvverververvireievieievieeieieeissanes 47
6.3.4 EKONOMICKE NEDOSTATKY (ECONOMIC ODSOIESCENCE) w.vuvervevevarverrerrsiareasiassasiassanenns 52
STANOVEN{ KOEFICIENTU PRODEJNOSTI covvuvuiuereeeeeisissssessessessessssssssssssss s sssssssssssssssessessssssssssssenns 55
7.1 KOEFICIENT PRODEJNOSTI RD PRO ROK 20T9.....ovuiurerirrrereesessesesssessessessessssssessessessensenens 55
7.2 KOEFICIENT PRODEJNOSTI RD V CR MEZI LETY 2008-2013 ....coeivereerieireireesenseesseesesensensenens 58
PI?[PADOVA STUDIE: STANOVEN{ TRZN{ HODNOTY RODINNEHO DOMU NA ZAKLADE TRZNIHO
PRISTUPU ..ottt sas e st s bbb s 62
8.1 LOKALITA oottt see s tes s sae s bbb bbbkt 62
8.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU V OKRESE UHERSKE HRADISTE .......ovvvivereeereieeesennseienenenns 67
8.2.1 GEOZIAfICKE POAMINKY ..ottt s 67
822 SKIGADA G POCEEL ODYVALEL.......ccveeieiiieiiciiriiieiieis st 68
8.2.3 ODCANSKG VYDAVENOST ...ttt isissassss s sass s s s i 68
8.2.4  ANALYZA REALITNIHO TRHU S RODINNYMI DOMY ...ocvvorvesrveesiersveneeineeesseeanessisersanes 78
8.2.5  ZAVER ANALYZY woooveeveevveervesvvesvressresesasssssssss s ssss s s s sasens 81
8.3  ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSTHO VYUZITH oo 81
8.4  OCENOVANA NEMOVITOST ..ovuivieeieerecisiesiessessssessessessessssssssssessesssssessssssssssssssssessessessssessessessnes 84
8.4.1 DiSPOZICNT USPOFAAGNT .....ceveverviiiciiriciciicisitniicicsie ettt 86
8.4.2 StAVEDNE tECANICKE FOSCNN ..veeveveeveveereeeeeeeeeteeeetsieiessstsisssis s st st st se st sasssansas st sasssans 86
8.5 STANOVENT CENY CASOVE.......uvivreieereeieiesiesaesssssse s ssssesssssssssssssssss s ssssssssessessssssssssessenns 87
8.6 STANOVENI FUNKCNICH NEDOSTATKU....oovuueiurierrinsssisssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnees 87

8.6.2 FUNKCNI NEDOSTATKY INVESTICNI weeeeeeeeeeeeeeeereeeeereeeeerseseesisessesisesssssassasssassassans 89



8.6.3 FUNKCNI NEDOSTATKY PROVOZNI co.eeeeeeeeeseeeeeeeseeeeeeseeseesisisesssisissssssssssssassssassassnnes 98

8.6.4  CELKOVE FUNKCNI NEDOSTATKY coovvveevverervisseesessssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssessnsssnessnnes 100

9 KONTROLNI TEST PRES TRZNI CENY .ocvoivieveeieeieesieeiesiesss s ssssssse st st ssesssssss bbb sssssssssssssnes 101
9.1  TESTOVAN{ EKONOMICKYCH NEDOSTATKU .....ourvumrrerriesiessiessssssssssssssssssesssssssssssssssnees 102

10 HODNOTA NEMOVITOSTI PO ZAPOCTENT NEDOSTATKU ...ocvvverveeieesiesiesssesssesssesssesssessssennns 104
11 DISKUZE A SHRNUTT oottt sssss bbb sss s ss st ssensees 105
12 ZAVER ..ottt e 107
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU ..o vesissasssasssssssssssss s s s sssssss s ssssassssssssssssssssssssssssssssanes 108
LITERATURA ...ttt sss s s sas st b s st bbb 108
INTERNETOVE ZDROJE ...oovorveiereeecessesessesssssssssasssessaesssssss s sassssssssssssssssssssssesssessssssesssessssssessssssssssessnees 109
SEZNAM TABULEK; «..ceoveieeveiee e svsssssesssessess s sssssaes s sass s st ssess s s s s s s s st sses st ssessessssnes 110
SEZNAM GRAFU ...ttt sa s bbbt 111
SEZNAM OBRAZKU ... seestesaessess st 111
SEZNAM VZORCU ..ot ses s s s st 113
SEZNAM PRILOH ...eoviieieieetcisves e sss st s s s ss s sse s s ss bbb 113
PRILOHA €. 1: VYPOCET KOEFICIENTU PRODEJNOSTI PRO ROK 2019 ...ovuiririieieireineieeneieesenenneene 114
PRILOHA C. 2: KOEFICIENT PRODEJNOSTI MEZI LETY 2008-2073 ...cuurvurirereerssisesssessssessseessceesenees 117
PRILOHA C. 3: DATABAZE NABIDEK RODINNYCH DOMU V OKRESE UHERSKE HRADISTE ............. 129
PRILOHA €. 4: UDAJE O OBJEKTU Z KATASTRU NEMOVITOST ...ouvuurverieiesiiessessssssesssseseseseessessssenes 138
PRILOHA €. 5: FOTODOKUMENTACE OBJEKTU ...ovuuivuiraiiieieeseesiessssssssssessssssssssssssssssssssssssssessessessesans 143
PRILOHA €. 6: PUVODNI PROJEKTOVA DOKUMENTACE OBJEKTU Z ROKU 1982 .....ovvurereeecerenenee 145
PRILOHA C. 7: ROZDELENI NAKLADU DLE CENOVYCH PODILU ...o.ooorveerveerieecreessies e ssesssanes 149
PRILOHA €. 8: STANOVENI KAPITALIZACNI MIRY w...ocvvuiriiririeiesiesiesiessssssisessssssssssssessessessessssssesennes 151
Pﬁzl’LQHA é:, 9: ENERGETICKY STITEK SROVNATELNE NEMOVITOSTI A VYPOCET PROVOZNICH
NAKLADU ..ottt sa s sssssas s sas s ss s sae s s s bbb ase bbbt s st 152

PRILOHA €. 10: KONTROLNI PAROVY TEST uuveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesssssesssssssssssssssssssssssesssssessssssssssssns 155



1 UvoD

Tato diplomova pojednavd o funklnich a ekonomickych nedostatcich, které jsou

podstatnou soucasti ndkladového pfistupu, do kterého vnasi odraz trhu.

V prvni, teoretické, ¢asti prace jsou definovany pojmy a metody, se kterymi je nasledné
pracovano ve druhé casti prace, pfipadové studii. Tato pfipadova studie je rozdélena na dvé

samostatné poloviny.

V prvni jsou feSeny ekonomické nedostatky, pfedevsim jejich stanoveni pro rok 2019 za pomoci
Gdajti z Ceského statistického GFadu.
Druha polovina je pak vénovana funkénim nedostatkiim, investi¢nim a funkénim. Predevsim pak

jejich stanoveni na konkrétnim rodinném domé.

V zavéru prace je nemovitost ocenéna za pouziti ekonomickych i funkénich nedostatk(
stanovenych v predchozi &asti. Nasledné je provedeno vyhodnoceni a diskuze nad moznymi

obménami postupu a jejich vhodnosti.
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2  VYMEZENIi ZAKLADNICH POJMU

2.1 NEMOVITA VEC

Pojem nemovita véc veSel v platnost aZz s nabytim Gcinnosti obcanského zakoniku €.

89/2012 Sb., kdy nahradil do té doby oficialné uzivany pojem ,nemovitost”.
§ 498 zakona 89/2012 Sh. Obcansky zakonik definuje pojem nemovita véc nasledovné:

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, jakoZ i
vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zékon, Ze urcitd véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato

véc nemovita.
(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.”

Pfikladem podzemni stavby se samostatnym tGcelovym urcenim necht je napfiklad metro

¢i vinny sklep pod cizim pozemkem.
Ac nehmotné, i pravo stavby se fadi mezi nemovité véci.

~Na nemovitosti v souvislosti s trZnim ocefiovdnim je moZno nahliZet sice joko na kaZdé jiné
obchodované zboZi, aviak na rozdil od movitého majetku spotfebni povahy jsou zcela samostatnym

druhem, ktery ses vyznacuje predevsim tim, Ze nemovitosti:

- Jsou co do své polohy a kompozice jedinecné, unikatni

- Maji nemovity charakter, a tudiZ jsou nepfenosné a nepfemistitelné

- Zivotnost pozemkii je v podstaté neomezend a Zivotnost staveb ve srovndni s jinym
zboZim znacné vysokad

- Oproti jinému zboZi je jejich hodnota obvykle nesrovnatelné vyssi

- Celkovéd plocha pozemki je ddna rozlohou zemského povrchu, resp. Statniho Utvaru,
je tudiZ limitovdn a nelze ji zvétsit

- Prindseji lidem uZitek a z toho plyne vSeobecné akceptovany ndzor, Ze je tudiZ uZiteCné
nemovitosti vlastnit ¢i uZivat

- Svou existenci a povahou nutné ovliviiuji okoli mimo rdmec vymezeny hranicemi jejich

vlastnickych prdv, takZe je ve verejném zdjmu tyto vlivy regulovat.” '

1 ZAZVONIL, Zbyné&k. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
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2.2 SOUCAST NEMOVITE VECI

Soucast véci je pojem, ktery je definovan zdkonem ¢&. 89/2012 Sh. Obcansky zakonik

v nasledujicim znéni:
.8 505

Souddst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemize byt od véci oddeleno, aniZ se

tim véc znehodnoti.”

Zvymezeni pojmu vySe lze vyvodit, Ze souldsti nemovité véci - stavby mohou byt
nejrazné;jsi technologie, vytah, trubni vedeni. Zkratka vse, co je ke stavbé napfriklad prizdéno i
pFiSroubovano. Naopak véci, které ke stavbé pevné pripojeny nejsou, jsou pouze jejim

pFisluSenstvim.
.8 506

(1) Souddsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a
jind zafizeni (ddle jen ,stavba“) s vyjimkou staveb doclasnych, vcetné toho, co je zapusténo

v pozemku nebo upevnéno ve zdech.”

Nutno podotknout, Ze stavba je soucasti pozemku pouze v pfipadé, Ze jak stavba, tak i
pozemek naleZi dle vefejného seznamu jednomu a témuz vlastniku. Jako pfiklad se nabizi
pozemek, ktery bude patfit manzeldm, kaZzdému z jedné poloviny, a na pozemku stojici rodinny
ddm. Tento diim vSak bude spole¢nym jménim manzeld. Jsou zde rozdilné vlastnické vztahy, a
tudiZ rodinny ddm nebude soucasti pozemku, ale ve vefejném seznamu bude uveden jako objekt
stojici na pozemku. Touto problematikou se blize zabyva obcansky zakonik v oddile 5, v & 3054 az

3061.

Obcansky zakonik nezapomina ani na vyjimky z této definice. Konkrétné v § 508 jsou to
upevnéna zafizeni, které jsou soucasti nemovité véci, pokud neni na zadost majitele predmétné
nemovité véci zapsana vyhrada ve vefejném seznamu - katastru nemovitosti, Ze zafizeni neni
v jeho vlastnictvi. Jako priklad Ize uvést lisy ve strojirenské vyrobé, které jsou ve vlastnictvi firmy,

ktera si vyrobni budovu pouze pronajima.

Dalsi vyjimka je uvedena v § 509 a tyka se liniovych staveb jako napfiklad vodovodd,
kanalizaci, energetickych siti a podobné, které iz ze své podstaty nemohou byt soucasti pozemku,

jelikoZ prochazi pres velké mnozstvi riznych pozemk

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny

pozemek.
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§ 507

Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.”

2.3 PRISLUSENSTVi NEMOVITE VECI

Na pojem soucast véci navazuje dalsi pojem, a sice pfisluSenstvi véci. A€ se jedna o pojmy
lehce zaménitelné, vyznam je odliSny. Pojem pfisluSenstvi nemovité véci vymezuje obcansky
zakonik ¢. 89/2012 Sb. takto: (1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li Géelem
vedlejsi véci, aby se ji trvale uZivalo spole¢né s hlavni véci v rémci jejich hospodarského urceni.

(2) Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci pfechodné odlouc¢ena, nepiestava byt prislusenstvim.“

Z této definice tedy vyplyva, Ze za prislusenstvi budovy mUZeme povaZovat napfiklad
pfenosnou klimatiza¢ni jednotku. | kdyZz bude vypojena ze zdsuvky a presunuta jinam,
neznehodnoti se ani jednotka, ani nemovitost. A to je hlavni rozdil oproti vécem, jeZ jsou soucasti
nemovité véci. Obcas viak neni zcela jasné, zda lze danou véc za pfisluSenstvi povazovat. | na to
obcansky zakonik mysli v § 511: ,Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislu§enstvim véci, posoudi se

pripad podle zvyklosti.”

Zcela v3ak zaleZi na vlastnikovi véci hlavni, co urci za jeji pfisluSenstvi.

2.4 POZEMEK

Pojem pozemek je definovan v §2 zakona €. 256/2013 Sb. Katastralni zakon, takto:

.pozemkem je Edst zemského povrchu oddélend od sousednich Casti hranici Gzemni jednotky
nebo hranici katastrdiniho dzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulaénim pldnem,
tzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdvni
smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim
navrhovaného zdméru stavebnim Gradem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho
prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhl pozemkd, popfipadé rozhranim zplsobu vyuZiti

pozemku,”

Pozemek vedeny v katastru nemovitosti je dle 88 katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb.
vZzdy oznalen parcelnim ¢islem, nazvem a oznacenim katastrdlniho Uzemi. V pfipadé, Ze je
v daném katastralnim Uzemi praktikovano cislovani pozemkd ve dvou Ciselnych fadach, musi byt
jasné oznaceno, Ze se jedna o parcelu stavebni. V opacném pfFipadé se ma za to, Ze se jednd o

pozemkovou parcelu.

15



Pan Ing. Petr Ort, Ph.D. ve své knize Analyza realitniho trhu pojal definici pozemku

z jiného Uhlu pohledu, a sice: ,Pozemek je nereprodukovatelny zdroj, jedinecny svoji polohou.” 2

2.4.1 STAVEBNIi POZEMEK

Definice stavebniho pozemku je uvedena mimo jiné v 82 stavebniho zadkona ¢&. 183/2006

Sb., kde je uvedeno toto:

~Pozemek, jeho Cdst nebo soubor pozemkd, vymezeny a urceny k umisténi stavby tdzemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje (ddle jen ,spolecné

povoleni®), anebo regulaénim pldnem”.

Pojem pozemek byva ¢asto nahrazovan pojmem parcela. Parcelou je podle Katastralniho
zdkona ¢. 256/2013 Sbh. oznacen takovy pozemek, jenZ je geometricky a polohové urcen, je

vyznacen v katastralni mapé a ma své parcelni ¢islo.

Z pohledu Katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb. je stavebni parcelou pozemek, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi. Pozemkové parcely jsou pak ty

parcely, které nejsou stavebni.

2.4.2 ZASTAVENY STAVEBNi POZEMEK

Stavebni zdkon rozliSuje nezastavény stavebni pozemek od zastavéného, ktery musi byt
dle odstavce 3 §2 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela, pfipadné se mUZe jednat o pozemkové parcely zpravidla pod spole¢nym

oplocenim, které tvofi souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.

2.5 STAVBA

Tento pojem Ize definovat napriklad dle zakona ¢. 183/2006 Sb. , ktery vymezuje v §2,

odst. 3 tento pojem nasledovné:

«Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni technologi,
bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na

ucel vyuZiti a dobu trvdni.”

U pojmu stavba je komplikaci to, Ze jej Ize ve stavebnim pravu chapat dvojim zplsobem, a

to bud jako véc, nebo jako proces ¢irealizaci.

2 Ing.Petr Ort, Ph.D. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019, 168 s. ISBN 978-80-7502-364-3.
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Zakon €. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku, rozdéluje v & 2 pro Ucely ocefiovani stavby

takto:
»a) Stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZz se rozumi stavby prostorové soustfedéné o navenek prevdiné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni dpravy, (naptiklad pFipojky inZenyrskych siti, oploceni, zpevnéné
plochy, opérné zdi)
b) stavby inZenyrské a specidini pozemni, kterymi jsou stavby

e dopravni, (napfiklad, mosty, pozemni komunikace, letisté, drahy, vyhybky)

e vodni, (objekty na tocich, meliorace, nadrze na tocich, hraze)

e pro rozvod energii a vody, kanalizace,

o VéZe, stoZdry, kominy,

e plochy a dpravy tzemi, (napfiklad nastupisté, rampy)

e studny

e dalsi stavby specidlniho charakteru,

) vodni nddrzZe a rybniky,

d) jiné stavby.”

2.5.1 VEDLEJSi STAVBA

Za stavbu vedlejSi se da povaZovat stavba, ktera slouZi jako doplfikova stavba ke stavbé
hlavni se je spolu se stavbou hlavni uzivdna. U vesnickych staveb to miZe byt typicky tfeba kdlna

¢i hospodarska stavba na pozemku u rodinného domu.

JVedlejsi stavba je stavba, kterd tvofi prislusSenstvi stavby hlavni nebo dopliiuje uZivani

pozemku”3

3 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéata. Oceriovani nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4.
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2.5.2 SOUBOR STAVEB

.Vzdjemné provozné a ekonomicky souvisejici stavby ve vlastnictvi stejné prdvnické nebo

fyzické osoby, které netvori pfislusenstvi k jinym stavbdm, a jejich prislusenstvi.” 2

Podle definice doktorky Schneiderové Heralové mizZeme jako priklad souboru staveb

uvést rodinny dim s dilnou a garézi. VSechny stavby vSak musi mit stejného vlastnika.

2.5.3 FUNKCNI CELEK

Celek nemovitosti, které jsou navzdjem funkcné propojeny. Typicky pozemek zastavény
nemovitou véci, kupfikladu rodinnym domem a pozemek nebo pozemky ktery plnici napfiklad
funkci zahrady. Pozemky jsou spolecné oploceny a spolecné i uzivany. Ve funkénim celku mlze

byt i vice zastavénych pozemkd

2.6 ZMENA DOKONCENE STAVBY

Stavebni zakon hovofi o zméné dokoncené stavby v téchto pripadech:
.a) ndstavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba pudorysné rozsifuje a kterd je vzdjemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

c) stavebni Uprava, pri které se zachovdvda vnéjsi pldorysné i vyskové ohraniceni

stavby; za stavebni Upravu se povaZuje téZ zatepleni pldsté stavby”

2.7 REKONSTRUKCE

Pojem rekonstrukce stavebni zadkon nepouZiva. Nejblize zde pojmu rekonstrukce
odpovida obecné&jsi pojem stavebni Uprava, ktery je definovan v pfedchozi kapitole. Pan profesor
Bradac je své knize rozdéluje rekonstrukci na rekonstrukci investi¢ni povahy prostou a

rekonstrukci s rozsirenim.

~Rekonstrukce objektu investicni povahy prostd - stavebni dpravy, jimiZ se pfi zachovdni
vnéjsiho pudorysného a vyskového ohraniceni stavebniho objektu provddéji zésahy do stavebnich

konstrukci, které maji za ndsledek zménu technickych parametrd, popr. i ticelu stavebniho objektu.” *

4 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.
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Rekonstrukci s rozSifenim pak definuje jako: ,rekonstrukce, kterd je spojena s pristavbou

nebo ndstavbou, popr. soucasné pristavbou a ndstavbou.” ®
Pojem rekonstrukce jako takové pak velmi dobfe vystihuje tato definice?

~Rekonstrukce objektu (stavby) je regeneracni zdsah do konstrukiniho, materidlového,
technického i technologického FeSeni objektu (stavby), kterym se odstrafiuji, popf. sanuji vady, poruchy,
funkcni nedostatky a opotfebovanost v souladu s budoucim vyuZitim objektu, jeho stavebné

technickym stavem, historickou hodnotou, funkcnimi poZadavky a platnymi predpisy.”©

2.8 MODERNIZACE

Pojem rekonstrukce a modernizace mohou byt vnimany téméf jako synonyma, ale je zde

rozdil.

~Rekonstrukce stavebni povahy dopinénd takovymi stavebnimi dpravami, jimiZ se nahrazuji
Casti stavebniho objektu modernéjsimi tak, aby se odstranily ndsledky opotrebeni zplsobené

technickym rozvojem, zvysuje se vybavenost stavebniho objektu, popr. se zvysuje jeho pouZitelnost.””

Podle definice vySe je zfejmé, Ze modernizace je jeSté o néco komplexnéjsi zasah do objektu, kdy
se objekt prizplsobuje novym, soucasnym, pozadavkim na stavbu. Naopak pfi rekonstrukci je

snaha objektu vratit plvodni vlastnosti.

2.9 PRAVO STAVBY

Pravo stavby bylo opétovné zavedeno s obcanskym zdkonikem ¢&. 89/2012 Sb., ktery se
touto problematikou zabyva v dile ¢ 5, oddile ¢. 1, kde § 1240 definuje tento pojem takto:
.~Pozemek miZe byt zatizen vécnym prdvem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod

povrchem pozemku stavbu. NezdleZi na tom, zda se jednd o stavbu jiZ zfizenou &i dosud nezfizenou.”

.Obclansky zdkonik upravuje prdvo stavby obdobné jako zahranicni prdvni Fady. Kde prévo

stavby neni Zddnou novinkou (napf. Nizozemsko, Rakousko, Némecko ¢i Svycarsko).” 8

> BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceflovani nemovitych vé&ci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

6 WITZANY, JiFi. PDR - poruchy, degradace a rekonstrukce. V Praze: Ceské vysoké uceni technické, 2010. ISBN
978-80-01-04488-9.

7 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych vé&ci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

8 DUSEK, David. Zaklady ocenovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015. ISBN 978-
80-245-2110-7.
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Dle § 1242 je pravo stavby véci nemovitou.

V pododdile €. 2 se pak obcansky zadkonik zabyva vznikem a zanikem prava stavby, kdy se
pravo stavby nabyva smlouvou, vydrZzenim, nebo, v pfipadech danych zdkonem, rozhodnutim
organu vefejné moci. § 1244 zase jasné fika, Ze pravo stavby je vidy pouze docasné a nelze jej
zfidit na vice jak 99 let (v pfipadé, Ze vlastnik nabyl pravo stavby vydrZenim, plati toto pravo

nejvys 40 let) a den vyprseni prava stavby musi byt patrny z vefejného seznamu.

Podle § 1252 Ize pravo stavby prevést i zatizit, dle paragrafu nasledujiciho jej Ize i zdédit.
Dulezitou informaci obsahuje § 1254, ktery fika: ,Stavebnik ma predkupni prdvo k pozemku a
viastnik pozemku md pfedkupni prdvo k prdvu stavby. Ujednaji-li si strany néco jiného, zapise se to do

verejného seznamu.”

Vyrovnani po uplynuti doby trvani prava stavby pak upravuje § 1255: ,Neni-li nic jiného
ujedndno, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi pfi zaniku prdva stavby uplynutim doby, na
kterou bylo zfizeno, za stavbu ndhradu. Néhrada cini polovinu hodnoty stavby v dobé zdniku prdva

stavby, ledaZe si strany ujednaji jinak.”

2.10 BUDOVA

Pojem budova definuje § 2 katastralniho zdkona ¢&. 256/2013 Sb. jako: ,nadzemni stavba
spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustfedéna a navenek pfevdzné uzaviena

obvodovymi sténami a stfesni konstrukci”
Stejny zakon dale budovy déli do dvou skupin:

.0) budovy, kterym se pridéluje Cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti

pozemku nebo prdva stavby,

b) budovy, kterym se C&islo popisné ani evidencni nepfidéluje, pokud nejsou soucdsti

pozemku ani prdva stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,”

VSechny budovy s vyjimkou tzv. drobné stavby jsou evidovany v katastru nemovitosti
v€etné viech ndleZitosti danych katastrdlnim zdkonem. Pojem drobna stavba pak katastralni
zdkon vymezuje takto: ,stavba s jednim nadzemnim podlaZim, pokud jeji zastavénd plocha
nepresahuje 16 m2 a vySka 4,5 m, kterd pini dopliikovou funkci ke stavbé hlavni, a stavba na
pozemcich urlenych k plnéni funkci lesa, slouZici k zajistovdni provozu lesnich Skolek nebo k
provozovdni myslivosti, pokud jeji zastavénd plocha nepfesahuje 30 m2 a vyska 5 m; za drobnou

stavbu se nepovaZuje stavba gardZe, skladu hoflavin a vybusnin, stavba pro civilni ochranu, poZarni
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ochranu, stavba uranového primyslu a jaderného zarizeni, sklad a sklddka nebezpecnych odpadi a

stavba vodniho dila.”

2.11 RODINNY DUM

Ocernovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. ve svém § 13 vymezuje pojem rodinny ddm

nasledujicim zpUsobem:

.Jako rodinny ddm se oceni stavba, ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd
poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri samostatné byty,

nejvySe dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.

Je-li rodinny ddm uZivan i k jingym uceldm neZ k bydleni v rozsahu, ktery neméni tcel jeho

uZivani, ocenf se celd stavba jako rodinny dim.”

2.12 BYT

V 81159 v oddile ¢. 5 obcanského zdkoniku & 89/2012 Sb. vymezuje pojem jednotka:
.Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou Edst domu a podil na spolecnych Edstech nemovité

véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.”

Jednotku tak mUZeme mit jak bytovou, tak i nebytovou. Byt je zpravidla tvorfen jednou
nebo vice mistnostmi, které jsou vzajemné propojeny, ale zaroveri oddéleny od zbytku domu,
napfiklad uzamykatelnymi dvefmi. K bytu pak nalezi vlastnicky podil ke spolecnym ¢astem domu,

jehoZ vyse je uvedena v katastru nemovitosti.
Bytové jednotky mizeme dale délit dle typu vlastnictvi:

1. Byty v osobnim vlastnictvi, kdy byt je v uzivani jeho vlastnika

2. Najemni byty, kdy byt jeho vlastnik pronajima najemci, ktery jej
pak zpravidla za Uplatu uZivd. Najemni byty mohou byt jak
v soukromém vlastnictvi, tak i ve vlastnictvi obci - obecni byty.

3. Druzstevni byty by se daly oznadit za kompromis mezi najemnim
a vlastnickym bydlenim. Vlastnik si nekupuje byt, ale clenstvi

v bytovém druzstvu, které tvofi majitelé jednotek v daném domé.

2.13 NEBYTOVY PROSTOR

Za nebytovy prostor je povaZovana mistnost nebo soubor mistnosti, které nejsou

z rozhodnuti stavebniho Uradu urceny k bydleni.
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.Nebytovymi prostory pfitom nejsou prislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru

nebo spolecné cdsti domu.” °

2.14 ZASTAVENA PLOCHA

Pojmu zastavénd plocha se vénuje ocefiovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v pFiloze €. 1, kde je

uvedeno:

.(1) Zastaveénou plochou stavby se rozumi plocha ohranic¢end ortogondinimi priméty vneéjsiho
lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolaéni pFizdivky
se nezapocitavayji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni &asti stavby se rozumi plocha ohraniend ortogondinimi

primeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlaZi do vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni &dsti stavby se rozumi plocha ohraniéend ortogondinimi
primeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni

prizdivky se nezapocitavaji.”

E
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Obr. 1: Pfiklad stanoveni zastavéné plochy '°

|
”lhl.

2.15 PODLAHOVA PLOCHA

Stejné jako zastavénou plochu i dalsi termin, podlahovou plochu, vymezuje pfiloha ¢.1
k vyhlasce 441/2013 Sb., a to nasledovné:
~Podlahovou plochou se rozumi plochy ptdorysného rezu mistnosti a prostori stavebné upravenych k

ucelovému vyulZiti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se nachdzeji.
Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych dprav

2 Ing.Petr Ort, Ph.D. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019, 168 s. ISBN 978-80-7502-364-3.

1Ohttps://www.mmr.cz/getmedia/28956df4-4044-4ca4-8555-a0c¢ 1fd1bb5ab/Zastavena-plocha.pdf, vyhledano
7.11.2021
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(napr. omitky). U poloodkrytych pfipadné odkrytych prostort se misto chybéjicich svislych konstrukci
stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondini prumét Cary vedené po obvodu vodorovné nosné
konstrukce podlahy do roviny fezu.

(2) Do dhrnu podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor se zapoéte podlahovd plocha:
a) arkyrd,
b) vyklenkd, jsou-li alespofi 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ podlahovd plocha
je vétsi neZ 0,36 m2 a jsou alespon 2 m vysoké,

vV

m, komor umisténych mimo byt a sklepl, pokud jsou mistnostmi, vyndsobend
koeficientem 0,8,

d) prdmétu vnitfniho schodisté (schodistovy prostor) v mezonetovém byté nebo
nebytovém prostoru do dolniho podlaZi,

e) prostoru galerii, v pfipadé bytu nebo nebytového prostoru, kdy je horni prostor
galerie s dolnim prostorem propojen schodistém a pokud svétlé vysky galerie a
prostoru pod ni dosahuji alespori 230 c¢cm, pokud podminky minimdini svétlé vysky
nejsou splnény, zapocte se pouze plocha dolniho prostoru.
(3) Do dhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapoéte podlahovd plocha
prostort, které jsou uZivdany vyluéné s pFislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkéni a paviali vyndsobend koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodZii vyndsobend koeficientem 0,20,
C) zasklenych lodZii vyndsobend koeficientem 0,70,
d) sklepnich kéji a vymezenych plidnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10.
(4) v pripadé mistnosti, které tvofi prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice byt nebo nebytovych
prostor (napr. spolecné WC, predsini, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor
zapocte plocha, kterd odpovidd podilu plochy téchto spolecnych mistnosti ku poctu byti nebo
nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapoéitdvd plocha okennich a dvernich dstupkd.”

Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. o Upravé nékterych naleZitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim, uvadi jiny zplsob vypoctu v § 3:

.(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori pldorysnd plocha vSech mistnosti bytu vcetné
pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti' bytu, jako jsou stény, sloupy,
pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pidorysnd plocha je vymezena vnitinim licem svislych
konstrukci ohraniCujicich byt vietné jejich povrchovych dprav. Zapocitdvd se také podiahovd plocha
zakrytd zabudovanymi prfedméty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci

predméty ve vnitini plose bytu.” '

Je tedy nutné rozliSovat, na zakladé jakého predpisu je podlahova plocha stanovena.

" https://www.mmr.cz/getmedia/11bbe89c-2cdb-4c17-94b6-47bfcfc69a65/uprava-nalezitosti-
souvisejicich-s-bytovym-spoluvlastnictvim_2.pdf, vyhledano 15.5.2022
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2.16 UZITNA PLOCHA

UZitna plocha je plocha tvorfend souctem ploch viech mistnosti v nemovitosti.
ZpUsob stanoveni uzitné plochy nemovitosti urcuje Narizeni komise (ES) & 1503/2006:
,UZitnd plocha budovy se méFi uvnitf vnéjsich stén, ale nezahrnuje:

— konstrukcni plochy (napf. plochy komponent, které vytyCuji hranice stavby, podpéry,
sloupy, sloupky, Sachty, kominy),

— funkéni plochy pro pomocné vyuZiti (napr. plochy, kde jsou umisténa zafizeni topeni

a klimatizace nebo energetické generdtory),

— prichozi prostory (napf. schodistové Sachty, vytahy, eskaldtory). Soucdsti celkové
uZitné plochy obytné budovy jsou plochy pouZivané jako kuchyné, obyvaci pokoje,
loZnice a mistnosti s pfisluSenstvim, sklepy a spolecné prostory pouZivané majiteli

bytovych jednotek” 2

2.17 OBESTAVENY PROSTOR

PFi vypoltu obestavéného prostoru je nutné dbat na to, pro jaky Uclel je vypocet
provadén. Jinak toti? definuje pojem obestavény prostor norma CSN 73 4055 Vypocet
obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektl a jinak ocerovaci vyhlaska ¢. 441/2013.

Zasadni rozdil mezi témito dvéma predpisy je v zapocteni ¢i nezapocteni obestavéného prostoru

zakladd.

Pro Ucely ocefovani se vyuZivd postup stanoveni obestavéného prostoru uvedeny

v pfiloze €. 1 ocefovaci vyhlasky €. 441/2013, ktera uvadi:

.Obestavény prostor stavby se vypoclte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby,

vrchni stavby a zastreseni. Obestavény prostor zakladd se neuvaZuje.
Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen

a) po strandch vnéjsim plastém bez izolacnich pfizdivek. Zdi a vétraci o osvétlovaci
prostory o Sifce vétsi neZ 0,15 m se uvaZuji celym rozmérem,

vV

neni podlaZim; neni-li méritelné nebo podlahovd konstrukce chybi, pfipocte se 0,10 m,

12 7droj: https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/PDF/?uri=CELEX:32006R1503&from=EN, vyhledano
7.11.2021
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) nahofe spodnim licem podlahy 1. NP.”

V dalSich bodech vyhlasky je uveden vycet prvk( ohranicujicich obestavény prostor

jednotlivych ¢asti stavby.

2.18 TRH

Trh je oblasti ekonomiky, kde se stfetava nabidka, tedy ti, co chtéji sménit pfedmét smény
za penize, a poptavka, coZ jsou subjekty, jenz chtéji penize sménit za urcitou komoditu. Pravé na
trhu vznika trzni cena. Dochazi zde ke sméné zboZi a sluZeb, a to nejcastéji za penize. Na trhu

figuruji tyto tfi subjekty: firmy, domacnosti a stat.
Trh mUZeme délit dle mnoha hledisek:

a) Z hlediska Uzemi:
e Mistnitrh
e Narodnitrh
e Mezinarodni trh
b) Z hlediska pfedmétu obchodu:
e Trhvyrobk( a sluzeb
e Trh vyrobnich faktor(

e Trh penéz

2.18.1 REALITNi TRH

Samostatnym specialnim segmentem trhu je trh realitni. Realitni trh je v mnoha ohledech
unikatni a specificky od ostatnich druhl trhu. Tato specificnost vyplyvé mimo jiné
z nepfemistitelnosti nemovitosti - realitni trh Ize tedy oznacit za lokalni, dale pak z jedinecnosti
nemovitosti a dalSimi aspekty popsanymi v kapitole 2.1 Nemovitd véc. Realitni trh je trhem
nedokonale konkurenénim. Je to dano tim, Ze na realitnim trhu nikdy nebudou viechny komodity
homogenni, ba naopak, kazda nemovitost je unikatni. | kdyZ by se nasly dva UpIné stejné domy,
vzdy budou stat na trochu odliSném pozemku, budou mit tfeba trochu jiné vybaveni a podobné.
Dalsim dlvodem, proc je realitni trh nedokonale konkurencni je ten, Ze poptévajici nikdy nebude
zcela dokonale informovan, Casto proto, Ze ani prodavajici tolik informaci o dané nemovitosti

nema.

2.19 CENA

V odborné publikaci je pojem cena definovan kupfikladu takto:
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»Cena je vyrazem pouZivanym pro ¢dstku poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou.
Je obecnym udajem o relativni uZitecnosti majetku vnimané jednotlivymi kupujicimi nebo prodavajicim.

Cena nemusi byt vZdy verejné znamd.” 3
Zakon o cenach €. 526/1990 Sb. pojem cena vymezuje podobné, pouze vic stroze:
.(2) Cena je penézni ¢dstka
a) sjednand pfi ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo
b) urcend podle zviastniho predpisu) k jinym Gcelim neZ k prodeji.”
.Cena miZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby” ™
Cena mUZe byt dale rozliSovana:

- Cena administrativni: Jednd se o cenu stanovenou dle cenového
pfedpisu v podobé zdkona o ocenovani majetku ¢ 151/1997 Sb. a

oceriovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktualnich znéni

- Cena pofizovaci: Je cena, za kterou bylo moZzné véc pofidit v dobé jejiho

pofizeni (u staveb v dobé postaveni)

- Reprodukéni naklady (Reproduction Cost): Naklady, za které by bylo

v dobé ocenéni mozné postavit pfesnou kopii ocefiované nemovitosti

- Nahradova cena (Replacement Cost): Cena, za kterou lze vdobé
ocenéni postavit stavba se stejnymi kvantitativnimi parametry, ale ze

soudobych materidlu a za vyuziti soudobych technologii.

- TrZni cena (Market Price): ,Je to konkrétni pfesny udaj o tom, Ze v urcity

okamZik probéhl urcity konkrétni prodej urcité nemovitosti.” >

- Cena obvykla: D4 se oznacit za synonymum trzni hodnoty. Zadkon o

ocerfiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v §2 definuje pojem cena obvykla

13 HALEK, Vitézslav. Ocefovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.

4 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceflovani nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4.

15 Ing. Petr Ort, Ph.D. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019, 168 s. ISBN 978-80-7502-364-3.
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takto: , Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovdni 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 mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomer( proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zviastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dasledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. 2Zvléstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovndnim.”

2.20 HODNOTA

Tuzemské pravo malo ddsledné rozliSuje pojmy cena a hodnota (napfiklad v predchozi
kapitole zminéna cena obvykld svou definici vécné odpovida trzni hodnoté). | to je jeden

z ddvodd, Ze jsou i verejnosti tyto dva pojmy casto zaménovany.

.Z ekonomického hlediska predstavuji nemovité véci statek, jehoZ hodnota je ddna dvéma

zdkladnimi viastnostmi nemovitych véci:

1. Schopnosti pfindset uZitek

2. Omezenym mnoZstvim tohoto statku...

... Ad 1. UlZitek, ktery nemovité véci pfindseji, je individudini viastnost pro kaZdého ucastnika
trhu nemovitych véci. Obecné viak plati, Ze ¢im vysSi uZitek nemovitd véc kupujicimu pfindsi, tim ma

pro néj vyssi hodnotu a tim vyssi cenu bude za nemovitou véc ochoten zaplatit a opacné” 6

~Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluZbami, které lze koupit, na strané jedné a
kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. PFi urleni hodnoty se jednd o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadfuje uZitek, prospéch viastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad

hodnoty provddi. Existuje Fada hodnot podle toho, jak jsou definovdny, jaké viastnosti vyjadfuji (napf.:

16 DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015. ISBN
978-80-245-2110-7.
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vynosovd hodnota, vécnd hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kaZdd z nich mizZe
byt vyjddrena zcela jinym (Cislem. Pfi oceriovdni je proto vZdy tfeba zcela pfesné definovat, jakd

hodnota je zjistovdana.” '’

Na téma ceny a hodnoty byva v literatufe casto publikovdno nasledujici schéma:

NejniZsi predstava ‘ HODNOTA |_ Nejvyssi predstava
nabidky poptavky

!

CENA

Obr. 2: Schéma ceny a hodnoty '8

2.21 NEJVYSSi A NEJLEPSI VYUZITi

. Nejlepsi a nejvyssi vyuZiti miZeme definovat jako takové vyuZiti majetku, které je v souladu se
zdkonem, je technicky proveditelné, investicné (financné) mozné, u komercné vyuZivaného
majetku takové, které zajistuje nejvyssi trvaly vynos a jehoZ vysledkem je dosaZeni maximdini

hodnoty majetku” °

Pojem vyuZiti byva vétSinou chapan tradicné jako napfiklad vyuZiti k bydleni, komerci,
k rekreaci a podobné. Jak ale upozorfiuje ve své knize Ing. Zazvonil: ,V pfipadé oceriovani
na trZnich principech je vSak tfeba vhodnost, pfiméfenost a efektivnost vyuZivani hodnotit i
v SirSich souvislostech, ve vztahu k poloze a vazbdm na okoli, k situaci na trhu s nemovitostmi,

k platné legislativé...” 2°

pFi stanovovani nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti zvazit:

a) ,Fyzickd moZnost urcitého zplsobu vyuZiti se stanovi s ohledem na to, co by

bylo povaZovdno za pfimérené ucastniky

7 BRADAC, Albert a Josef FIALA. Nemovitosti: (ocefiovani a pravni vztahy). 2. pFeprac. a dopl. vyd. Praha:
Linde, 1999. ISBN 80-7201-197-9.

18 ZAZVONIL, Zbyn&k. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-
2.

19 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

20 ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
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b) PFi zvaZovani poZadavku prdvni pripustnosti je tfeba vzit do udvahy veskerd
prévni omezeni vyuZiti aktiva, napf. vyplyvajici z dzemniho plénovani, i

pravdépodobnost, Ze dojde ke zméné téchto omezeni
¢) PoZadavek na financni proveditelnost vyuZiti zohledriuje to, zda alternativni
vyuZiti, které je fyzicky mozZné a prdvné pripustné, prinese typickému
ucastnikovi dostatecny vynos, po zohlednéni ndkladd na prevod tohoto vyuZiti,

nad rdmec vynosu ze stdvajiciho zpGsobu vyuZiti.” %!

Analyza nejvy3siho a nejlepSiho vyuziti by méla byt vZdy nedilnou soucasti ocenéni na
trznich principech. V pfipadé, Ze se pfi ocenéni pocitd s jinym neZ nejlepSim vyuzitim, neni

vystupem trzni hodnota, ale pouze hodnota na netrZnich principech.

21 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.

29



3  TRZNi HODNOTA

V Ceském pravu tento pojem neexistuje. Misto néj je zde uZito pojmu cena obvykla, coz,

jak z jeji definice vy3e vyplyva, ekvivalent trzni hodnoty.

Mezinarodni ocenovaci standarty, ze kterych vychazi i ostatni publikace definuji pojem
trzni hodnota takto: ,TrZni hodnota je odhadovand Cdstka, za kterou by mély byt aktivum nebo
zdvazek sménény k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v transakci
uskutecnéné v souladu s principem trZzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran

jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni.” %2

Tuto definici dale rozsifuje Dr. Halek, jenz uvadi: ,Trzni hodnota majetku je vyrazem jeho
trhem uznané pouZitelnosti Ci uZiteCnosti. PouZitelnost majetku pro dany subjekt se miZe lisit od
pouZitelnosti, kterou vnimd trh nebo jak je vnimdna pfi konkrétnim obchodé. Z toho lze vyvozovat

rozdil mezi individualné vnimanou a trZzni hodnotou” 23

| Ve vztahu k vnéjsimu prostredi

|Nékup, prodej, Due dilligence |

|transformace, slouceni |

|nepenéiité vklady |

|Iikvidaén|’hodnota majetku |

|nové hodnota pro jisténi majetku |

Ve vztahu k managementu

studie realnosti investi¢niho
zdméru, ovérovanirozpoctu, studie

Obr. 3.: Priklady pouZiti trZzniho ocenéni %4

22 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.
23 HALEK, Vitézslav. Ocenovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.

24 HALEK, Vitézslav. Ocenovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-07-7.
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3.1 TRZNi HODNOTA VS. TRZNi CENA

Ekvivalentem trzni hodnoty v ¢eském pravnim prostfedi byl dfive pojem cena obvykla, coz
od roku 2021 neplati. Rozdil vyplyva z této definice ceny obvykla, kterad je uvedena v aktualnim

znéni zdkona o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb.:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohofto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvia$tni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich éi jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze

sjednanych cen porovnanim.*

Do definice ceny obvyklé totiZ pfibyla poznamka, Ze cena obvykld musi byt urdena ze
sjednanych, tedy realizovanych, cen. A teprve v pfipadé, Ze tuto podminku neni mozné splinit,

zminuje dany zakon pojem trzni hodnota, ktery je vymezen takto:

» TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt

majetek nebo sluzba smenény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem ftrZzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny

zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.“

Rozdil mezi trzni hodnotou a trzni cenou nejlépe vyjadfuji nize uvedené dvé kratké definice pana
doktora Orta.

.TrZni hodnota je pojem ekonomicky obecny - vyjadfuje stfedni hodnotu cenového rozptylu

predpoklddanych trznich cen” 2>

L1rZni cena je pojem ekonomicky konkrétni - cena dosaZend v urcitém Ccase, konkrétnim

kupcem a za konkrétni majetek.” 2°

25 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

26 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.
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Vystupem préce odhadce je stanoveni trzni hodnoty za pomoci vyuziti pristupl a metod
trzniho ocenéni. Dalo by se Fict, Ze je to jakasi fiktivni cena. Naopak trzni cena je jiz konkrétni a
realnd, vznikla na trhu. TrZni cenu odhadce nemdZe nikdy stanovit, protoZe ta vyplyva z dohody

mezi kupujicim a prodavajicim.
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PRISTUPY TRZNIHO OCENENI

Ke stanoveni hodnoty nemovitosti Ize v trznim ocefovani poufzit tfi zakladni pfistupy
ocenéni. Porovndvaci, vynosovy a nakladovy pfistup. Ocenéni je v ideadlnim pfipadé provedeno
vSemi tfemi pristupy. Na zavér je provedena rekonciliace jednotlivych pristupl k vyslednému

odhadu, ¢imz je zjisténa vysledna hodnota ze vSech tfi dil¢ich hodnot.

Kontribuce jednotlivych metod ke zjisténi vysledné hodnoty je rdzna a vyjadfuje se jako
vazeny prdmér. Vahu jednotlivym pristuplm dava napriklad typ objektu (jinak bude vynosovy
pFistup vyznamny u ocenéni rodinného domu a jinak u komer¢nich prostor), ¢i velikost databaze.
MUzZe se totiZ stat, Ze v dané lokalité nebude dostatek prondjmud obdobnych nemovitosti, a tudiz
nebude moZné sestavit dostatecné kvalitni databazi najm0 a nebude tak mozné standartné zjistit
ani kapitaliza¢ni miru. Aplikace vynosové metody pak bude znacné omezena a nebude tfeba
v zavérecné kontribuci pouzita vliibec. | ndkladovéd metoda méa své omezeni. Jak podotyka Ing. Petr
Ort, Ph.D.: ,,Z duvodu diskutabilnich koeficientl prodejnosti Ize doporucit, aby vysledky této metody

byly pouZity pouze jako jisty korektor ,zdakladni” trzni hodnoty zjiSténé porovndvaci metodou.” %’

Cas MINULOST BUDOUCNOST PRITOMNOST
Pristup | Nakladovy pristup | Porovnavaci pfistup | Vynosovy pristup
Naklad
acyna Aktudlni trzni o

Hodnota pofizeni . Ocekavany vynos z

. L hodnota majetku na L

prezentuje: nemovitosti v trhu nemovitosti

minulosti

Vystup Vécna hodnota |Porovnavaci hodnota [ Vynosova hodnota

TRZNi HODNOTA

Tab. 1: Role jednotlivych pristupt %

Déle jsou zde dalsi specifika jako napfiklad, Ze bytovou jednotku nelze ocenit, az na
vybrané pripady ocenéni, ndkladovym pfistupem, ¢i pozemek nelze ocenit jinak nez
porovnavacim pfistupem (aZ na vyjimky, kdy je pozemek schopny generovat vynosy, pak lze

pouZzit i vynosovou metodu).

27 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

28 Vlastni zpracovani dle: ORT, Petr. Oceriovdni nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-87212-77-9. a SCHNEIDEROVA HERALOVA, Rendta. Ocefiovéni nemovitosti. Praha:
Ceské vysoké uceni technické, 2008. ISBN 978-80-01-04032-4.
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4  POROVNAVACI PRISTUP (SALE COMPARISON APPROACH)

+Aplikace porovndvaciho pfistupu pfedstavuje sice dil¢i avSak postupny a systematicky
analyticky proces, jehoZ cilem je odhad porovndvaci hodnoty nemovitosti, indikované na zdkladé

dosahovanych cen u nemovitosti podobnych.” %°

Porovnavaci pfistup odrdzi aktualni situaci na trhu s nemovitostmi. Zakladni myslenkou
tohoto pFistupu je stanoveni trzni hodnoty ocerfiované nemovitosti na zakladé porovnani
realizovanych cen srovnatelnych nemovitosti. OdliSnosti porovnavanych nemovitosti jsou
korigovany. Tento pfistup je v trznim ocefovani klicovy, jelikoZ nejvice odrazi situaci na trhu, navic
je aplikovatelny vSude, kde jsou pro porovnavani podminky (musi byt k dispozici dostatecny
vzorek nemovitosti vhodnych k porovnani s dostatkem informaci o téchto nemovitostech).
~Predpokladem je podobnost, srovnatelnost, obdobny uZitek a Casovd aktudlnost porovndvanych

nemovitosti,” 39

~Metoda je zaloZena na porovndvdani podobného s podobnym. Nemovitosti by mély byt
podobné, aviak kaZdd nemovitost je unikdtni, nikdy nebudou absolutné shodné. Cim vice se
porovndvand nemovitost vzdaluje od idedlu s absolutni podobnosti, tim méné je porovndni spolehlivé.
Davody, pro¢ nebudou nemovitosti absolutné podobné jsou: lokalita, fyzicky stav, viastnictvi, tcel

vyuZiti nemovitosti, cas. “3

Je logické, Ze dvé naprosto shodné nemovitosti neexistuji, vZdy se budou alespor v nécem
liSit. Tyto odliSnosti je nutné zohlednit pouzitim vhodné formy porovnavaci analyzy. Mozné formy

analyzy jsou kvalitativni, kvantitativni nebo jejich kombinace.

.V pfipadech, kdy Ize jednotlivé shledané rozdily vyjadrFit konkrétni cenovou Upravou, Ize pouZit
nékterou z kvantitativnich metod. JestliZe kvantifikace nékterého z prvki neni moznd (napr. je mozno
pouze konstatovat, Ze vzorek je vici ocefiovanym nemovitostem horsi Ci lepsi), prichazi v dvahu nékterd

z variant kvalitativni analyzy.

V pripadé aplikaci kvantitativnich analyz se na nalezené diference reaguje tzv. cenovou

adjustaci, tj. cenovymi srazkami & prirézkami...

29 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

30 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta. Ocefiovani nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4.

31 SHAPIRO, Eric, David MACKMIN a Gary SAMS. Modern Methods of Valuation. Estates Gazette, 2013. ISBN
9780415538015. Dostupné z: doi:10.4324/9780080971179
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... U kvantitativnich forem Ize rovnéZ poulit adjustaci, ta vSak bude nardZet na problém, Ze

pripadnou dpravy ceny neplijde presnéji vycislit, ale pouze odhadnout.” 3

32 7AZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
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5  PRIJMOVY PRISTUP (INCOME APPROACH)

Jedna se o pristup na bazi kapitalizace vynosU.

.Je zaloZen na ekonomickém pohledu na nemovitost, preferuje uZitné hledisko a jeho

vysledkem je tzv. vynosovd hodnota.” 33

PFijmovy pfistup stanovuje hodnotu nemovitosti pomoci vyse ocekdvaného prospéchu

z vlastnictvi nemovitosti. PFistup je zaloZen na nasledujicim predpokladu:

,Cim vy33i, del$i a jistéj$i prospéch z nemovitosti bude, tim vy3$i hodnotu bude mit nemovitost

pro potencidlniho poptdvajiciho.

Pokud je mozné budouci prospéch financné vyjadrit jako fadu ocekdvanych budoucich vynosd,
muZeme vynosovou hodnotu nemovitosti definovat jako soucet vsech predpokladanych budoucich
vynosu plynoucich z nemovitosti kapitalizovanych na soucasnou hodnotu. Vypocet vynosové hodnoty

nemovitosti je zaloZen na casové hodnoté penéz a relativnim riziku investice.“**

Samoziejmé nelze tuto metodu pouZzit vzdy. Nejprve je vZzdy nutné ovéfit, zda se v dané
lokalité nachazi dany segment trhu. V pfipadé, Ze trh s pronajmy daného typu nemovitosti v dané
lokalité neexistuje, neni moZzné na stanoveni hodnoty nemovitosti vynosovy pFistup pouZzit,

protoze by hodnota neodpovidala situaci na trhu (trh zde viibec neni).

Prikladem muze byt napfiklad prondjem domu na vesnici. Domy se pronajimaji zfidka, Casto
k jinému Ucelu (napf. k podnikani). Proto se nemusi podafit vytvofit dostatecné kvalitni databazi
najmu. Tim padem ani nebude moZny standartni vypocet kapitalizacni miry. VyuZiti pfijmového

pristupu je tak znacné determinovano nedostatkem vstupnich Gdaja.

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti plynule navazuje na analyzu jejiho nejvy3siho a nejlepSiho
vyuZziti (HABU). Princip této analyzy byl popsan vyse. Nutno podotknout, Ze v pfipadé, Ze aktualni
zpUsob vyuZiti dané nemovitosti neodpovida zavériim analyzy HABU a presto tak bude ocenéna,

nebude se jednat o jeji trzni hodnotu nemovitosti.

Po stanoveni nejlepsiho a nejvy3siho vyuZiti Ize tedy pfistoupit na samotné stanoveni trzni
hodnoty pfijmovym pfistupem. Zacinad se analyzou cistého provozniho vynosu. Ten je stanoven

v nékolika krocich:

33 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Ocefiovani nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2008.
ISBN 978-80-01-04032-4.

34 ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
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HRUBY VYNOS

-Ztraty vlivem neplaceni ndjemného ci
neobsazenosti

EFEKTIVNI HRUBY VYNOS

-Rezerva na renovace

-Provozni vydaje

|=Cist\'/ provozni pfijem (NOI)

5.1 HRUBY VYNOS

Hruby vynos predstavuje vynos z nemovitosti pred odectenim nakladl z ni vyplyvajicich.

LHruby vynos stanovujeme obvykle jako soucin komercné vyuZitelné plochy a nejvyssiho trvale
dosaziteIného ndjemného nebo ndjemného uzavieného podle ndjemnich smluv. PFi stanoveni hrubého

vynosu je tfeba vycislit veSkeré i hypotetické vynosy, které prispivaji k celkovému vynosu z objektu” 3°

Mezi takové vynosy je nutné zapocitat napfiklad i venkovni parkovaci plochy, reklamni

plochy na fasddé ¢i oploceni a podobné.

Stzv. trznim ndjemnym bude ocefiovatel uvaZovat v pfipadé, Ze nemd kdispozici najemni

smlouvy, nebo najemné, které je v ndjemni smlouvé sjednané, neodpovida trznim podminkam.

5.2 NEOBSAZENOST A ZTRATY VLIVEM NEPLACENi NAJEMNEHO

Nelze pfedpokladat, Ze po celou dobu ekonomické Zivotnosti objektu nenastane situace,
Ze by byl cely objekt plné obsazen, ¢i Ze by nadjemnik vzdy uhradil ndjemné. Toto riziko se do
ocenéni vnasi pravé touto polozkou. Z logiky véci vyplyva, Ze neni mozné ji pfesné stanovit,

ocenovatel musi vychazet ze znalosti trhu s pronajmy daného typu nemovitosti v dané lokalité.

Po odecteni této poloZzky od hrubého vynosu vyjde tzv. efektivni hruby vynos.

5.3 REZERVA NA RENOVACE

Rezerva na renovace predstavuje rezervu, kterd po ukonceni Zivotnosti nemovitosti
umozni jeji rekonstrukci. Pokud by tato rezerva nebyla po dobu Zivotnosti vytvarena, byl by sice

kratkodoby vynos z nemovitosti vyssi, nezUstaly by vsak prostredky na jeji rekonstrukci.

Rezerva na renovace se stanovuje jako pomérnd castka reprodukcnich néaklad

k Zivotnosti stavby (do reprodukénich nakladd se uvazuji pouze konstrukce, které obvykle byvaiji

35 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.
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pfedmétem rekonstrukce). PFi stanovovani vySe rezervy na renovace nesmi byt opomenuty ani

naklady na obnovu vybaveni nemovitosti, aby si tato zachovala potencial vynosnosti.

5.4 PROVOZNIi VYDAIJE

Provozni vydaje patfi neoddiskutovatelné k fungovani nemovitosti. Jedna se kuprikladu o
pojisténi nemovitosti, dafi z nemovitosti, spravni rezie - facility management, Udrzba, sprava atd.

a dalsi provozni vydaje spjaté s konkrétnim objektem.

Po odectu provoznich vydajU a rezervy na renovace ziska ocenovatel Cisty provozni prijem
- Net operating income (NOI). K vypoctu trzni hodnoty nemovitosti pak jiz chybi pouze stanovit
kapitalizacni miru: ,Kapitalizacni mira (Return of capital) je svym zplsobem vyjadrenim miry
zhodnoceni kapitdlu vioZeného do podniku. Presnéji feCeno je to parametr, ktery v jediné hodnoté

agreguje jak miru vynosnosti, tak i miru ndvratnosti investice a miru rizika.

Wypocet kapitalizacni miry je zaloZen na poméru skutecné realizovanych trznich cen a skuteCnych

vynost z nemovitosti. Mira kapitalizace je skutecny multiplikator rocniho vynosu.” 36

Kapitaliza¢ni miru Ize stanovit nékolika metodami. Vybér vhodné metody se odviji od konkrétni
situace. Mezi nejpouZzivanéjSi metody pro ocerfiovdni nemovitosti patfi pozorované nebo
odvozené sazby (= yields), stavebnicovd metoda, v krajnim pfipadé lze taktéZz pouzit Gdaje
z cenovych prepisQ.

Nasledné se pfistoupi k vybéru vhodného vypoctového modelu pro stanoveni trzni hodnoty, kdy
rozhoduijici je situace na trhu daného segmentu a stav samotné nemovitosti. Vzhledem k tomu,
Ze prijmovy pfistup je pro tuto praci pouze okrajovou zaleZitosti, nebudou zde jednotlivé

vypoctové modely podrobné rozebirany, uveden je pouze zdkladni model tzv. vééna renta:

H_Nm
TR

Vzorec ¢.1: Vypolet tzv. VéCné renty

36 ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.
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6 NAKLADOVY PRISTUP (COST APPROACH)

Na rozdil od predchozich dvou pfistupd, neni nakladovy pfistup cisté trznim pristupem,

ale presto ma v zavérecné kontribuci své nezastupitelné misto.

LExistuji nemovitosti, které byly vystavény nebo uZivdny pro specidini uclely Ci tak, aby splfiovaly
specifické poZadavky jako jsou kostely, radnice, Skoly, policejni stanice a dalSi nemovitosti, které pini

nevydélecnou vefejnou funkci a béZné jsou neprodejné (i je nelze koupit....

..V takovych pripadech neni téméf moZné najit podobné nemovitosti pro pouliti porovndvaciho
pristupu, zdroveri je také velmi pravdépodobné, Ze dalsi vyuZiti nebude odpovidat vyuZiti stdvajicimu.
V takovych pfipadech bude hodnota pozemku stanovena porovndnim, zatimco stanoveni hodnoty
stavby je zaloZeno na urceni konkrétnich nakladd, které jsou sniZeny o znehodnoceni, které odrazi vek,

stav nemovitosti, mordini zastardni a ekonomické znehodnoceni.” 37

. Pristup na bazi nakladd je zaloZen na prevazné technickém pohledu na nemovitost, jeho vysledkem je
tzv. vécnd hodnota, nékdy téZ oznacovand jako substancni nebo technickd hodnota. Zjednodusené
reCeno jeji vySe by méla odpovédét na otdzku, kolik by Cinily soucasné celkové ndklady na
znovuvybudovdni oceriované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni vcetné ndkladi na ndkup

pozemku.” 38

Zakladni Uvaha pfi ocenéni ndkladovym pfistupem je zaloZena na myslence, Ze objektivné
uvaZzujici kupujici nebude za standartnich okolnosti ochoten zaplatit cenu, kterd by prevySovala

naklady na vystavbu nemovitosti shodného rozsahu.

LPostupy pfi aplikaci ndkladového pristupu se obvykle odviji od dvou hlavnich Cinnosti, které v drtivé

vetsiné pripadd je nutno provést. Jsou to:

e Odhad vyse pravdépodobnych ndkladd, které by bylo tfeba vynaloZit, aby vznikly nemovitosti
oceriovanym podobné a

e Tyto ndklady sniZit o znehodnoceni, zejména jde-li o nemovitosti jiz pouZivané” 3°

TrZzni hodnota zjiSténa nakladovym pfistupem se tim padem sklada z nékolika dil¢ich asti.

37 SHAPIRO, Eric, David MACKMIN a Gary SAMS. Modern Methods of Valuation. Estates Gazette, 2013. ISBN
9780415538015. Dostupné z: doi:10.4324/9780080971179

38 ZAZVONIL, Zbynék. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK. ISBN 80-902109-0-2.

39 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress. ISBN 978-80-86929-88-0.
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Dle prvniho bodu uvedeného vySe jsou to naklady na pofizeni pozemku (hodnota pozemku
zpravidla stanovena porovnavacim pfistupem, protoZze pozemky se pronajimaji jen v ojedinélych
pfipadech, coz vylucuje pfijmovy pfistup, a nelze je ani reprodukovat, coz vylucuje ndkladovy

pFistup), naklady na pofizeni nemovitosti a zisk.

V souladu s druhym bodem je pak do odhadu nutno vnést i znehodnoceni dané nemovitosti,
které zpravidla, ne vSak vyhradné, sniZzuje jeji hodnotu. Tim padem je do ocenéni promitnuto i
chovani trhu, kdy kupujici nebude ochoten zaplatit za nemovitost vykazujici znamky opotfebeni
stejnou castku jako za nemovitost shodnych parametrd bez znehodnoceni. Jedné se predevsim o
fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni - funkéni nedostatky a ekonomické znehodnoceni -

ekonomické nedostatky.

6.1 METODY STANOVENI TRZNi HODNOTY NAKLADOVYM PRiISTUPEM DLE
IVS

.Zakladni princip ndkladové metody spocivd v porovndni znamych (skutecnych) reprodukcnich nakladd
stavby s porovnatelnymi technickymi a funkcnimi vlastnosti se stavbou ocefiovanou a v analyze

uplatnitelnosti téchto ndakladd na trhu.”

Pro stanoveni vySe hodnoty nemovitosti Ize vyuZit nékolik metod. Mezindrodni ocefovaci

standardy vymezuiji tfi zakladni metody nakladového pfistupu. Jsou to:

e Metoda nakladl nahrazeni
e Metoda reproduk¢nich nékladU

e Metoda sumace

6.1.1 Metoda nakladl nahrazeni (Replacement cost method)

~Ndklady nahrazeni jsou obecné ndklady, které jsou relevantni pro urceni ceny, kterou by
zaplatil dcastnik, nebot vychdzeji z replikace uZiteCnosti aktiva, nikoliv pfesnych fyzickych vlastnosti
aktiva. Ndklady nahrazeni se obvykle upravuji o zhorSeni fyzického stavu a vSechny relevantni formy

znehodnoceni. Po téchto Upravdach se mohou oznacovat jako ziistatkové ndklady nahrazeni.
Hlavni kroky metody ndkladd nahrazeni jsou:

a) Vypocitani vSech ndkladd, které by vznikly typickému Gcastnikovi, ktery by chtél vytvorit

nebo ziskat aktivum poskytujici ekvivalentni uZitecnost,

40 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.
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b) Urceni, zda existuje amortizace souvisejici s fyzickym a mordinim opotiebenim a
znehodnocenim vnéjSimi faktory spojenym s ocefiovanym aktivem
¢) Odecteni celkové amortizace od celkovych ndkladd, a tim urceni hodnoty oceriovaného

aktiva

Ndklady nahrazeni jsou obecné ndklady na moderni ekvivalentni aktivum, tj. takové, které poskytuje
podobnou funkci a ekvivalentni uZiteCnost jako ocefiované aktivum, ale md soucasné provedeni a je

vybudovdno nebo vytvoreno s pouZitim soucasnych nakladove efektivnich materidlt a technik.” 4!

6.1.2 Metoda reprodukénich naklada (Reproduction cost method)

~Reprodukéni ndklady jsou vhodné za okolnosti jako jsou ndsledujici:

a) Néklady na moderni ekvivalentni aktivum jsou vy3$si neZ ndklady na nové vytvoreni
repliky oceriovaného aktiva, nebo
b) UliteCnost nabizend ocefiovanym aktivem by mohla byt poskytnuta pouze jeho

replikou, ne modernim ekvivalentem.
Hlavni kroky metody reprodukcnich ndaklad( jsou:

a) Vypocitani vsech ndkladd, které by vznikly typickému tcastnikovi, ktery by chtél vytvorit
presnou repliku oceriovaného aktiva,

b) Urceni, zda existuje amortizace souvisejici s fyzickym amordinim opotfebenim a
znehodnocenim vnéjSimi faktory spojenym s ocefiovanym aktivem

¢) Odecteni celkové amortizace os celkovych ndkladd, a tim urceni hodnoty oceriovaného

aktiva.”*?

6.1.3 Metoda sumace

~Metoda sumace, oznacovand také jako metoda podkladovych aktiv, se obvykle pouZiva pro investicni
spolecnosti nebo jiné druhy aktiv nebo subjektd, jejich hodnota se primdrné odvozuje od hodnoty

drZeného majetku” 43

41 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress. ISBN 978-80-87865-44-6.
42 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress. ISBN 978-80-87865-44-6.

43 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress. ISBN 978-80-87865-44-6.
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6.2 STANOVENIi NAKLADU

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze ke stanoveni hodnoty nakladovym pfistupem je potreba
stanovit naklady na pofizeni at uz ekvivalentni nemovitosti nebo totozné nemovitosti. Tyto
naklady se daji vypocitat za pouZiti nékolika rtiznych zdrojl. Mezi nejcastéjsi zdroje patfi pouZiti
vlastni databdze, coZ je ¢asové narocny zdroj, ktery vyZaduje neustalou aktualizaci skutecnych

realizovanych nakladd na vystavbu rliznych druh(l nemovitosti.

Dalsim moznym zdrojem, ktery neni tak casové narocny na pfipravu, jsou ceniky

stavebnich praci. Ceniky stavebnich praci jsou v3ak na rozdil od vlastni databaze zpoplatnény.

.U nékterych typl ceniku je pro prdci odhadce dilezZité to, Ze mimo tabulkové Cdsti s pramérnymi
cenami obsahuji i katalog staveb realizovanych v uplynulém roce vcetné jejich popisu, rozmerd, nekdy i
grafické nebo fotografické dokumentace a s konkrétnimi udaji. Odhadce si tak mdZe vybrat stavbu
nebo stavby, které odpovidaji nejpresnéji oceriovanému majetku s nemusi se spokojit s primeérnymi

cenami. PouZiti téchto katalogl je vyznamné zvldste pri vypoctu funkcnich nedostatkd” 44

Je nasnadé, Ze ideélnim zdrojem nékladl by byl polozkovy rozpocet stavby, ktery je sice
nejpresnéjsi, ale jeho velkou nevyhodou je pracnost a s ni spojena ¢asova naro¢nost zpracovani,
zvlast pokud neni k dispozici projektova dokumentace (idedlné skutec¢ného provedeni stavby).
V jiz dokon¢eném domé pak neni témér mozné zjistit napriklad presné skladby podlah ¢&i pouZité
materidly a poloZzkovy rozpocet tak prestdva mit smysl. Proto je mnohem efektivnéjsi pouziti
pouze propoctu stavby, co? je dle Ceské komory autorizovanych inZenyr( a technikl ve vystavbé:
.Propocet je predbézny odhad celkovych ndkladd. Tento odhad davd vysledky s presnosti 15 - 20 %,
nebot vychazi z porovndavdni obdobnych staveb na zdkladé zjistenych objemovych ukazatelt stavby
(obestavény prostor, délka trasy, zastavénd plocha apod.) a pouZiti THU na kalkulovanou jednotku.
THU jsou sestaveny jako dvé zdkladni méfitka: procentudini podil na celkové cené stavby a cena za

mernou jednotku.” #

Zkratka THU zde predstavuje technicko-hospodarské ukazatele, které vydavaji a kaZdorocné
aktualizuji spole¢nosti zabyvaijici se cenami ve vystavbé (napfiklad RTS, a.s. & URS CZ a.s.). Dfive
byly tyto ukazatele vydavany v papirové podobé, dnes v elektronické. THU jsou vlastné vysoce
agregované polozky, které ocefovateli sdéluji cenu objektu zatfidéného dle JKSO (Jednotnd

klasifikace stavebnich objektl) za mérnou jednotku, u budov a hal za metr krychlovy

44 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

4> https://profesis.ckait.cz/dokumenty-ckait/tp-3-1/#7-1 (Udaj ze dne 30.1.2022)
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obestavéného prostoru. U obestavéného prostoru je nutno dbat na spravnou metodu vypoctu

dle odpovidajiciho Ucelu vyuZiti této hodnoty (vice viz. kapitola 2.17).

Dalsi moZnosti je pouZiti cenového predpisu, coZ je spolu s THU jeden z nejpouZzivanéjSich
zpUsobl. Je ovsem nutné mit na paméti, Ze se nejednd o zrovna presnou databazi, jelikoZ
nezohlednuje mistni podminky a Udaje jsou kvili dobé zpracovani zhruba rok staré a nemusi
presné odrazet aktualni situaci. Jeho nespornou vyhodou je ale naopak fakt, Ze se jedna o pravni

predpis, o ktery se Ize opfit.

6.3 ZNEHODNOCENI (DEPRECIATION)

«~Znehodnoceni v obecném smyslu znamend ztrdtu hodnoty z jakychkoliv pFicin; v souvislosti
s ocefiovdnim nemovitosti je vSak spojovdno predevsim se ztrdtou hodnoty pri aplikacich v rémci

ndkladového pristupu.” 4

Znehodnoceni je nedilnou soucasti ocenéni a je s nim pracovano v ramci viech tfech
pristupl. Hlavni myslenka spociva na predpokladu, Ze z pohledu trhu pfisuzuji jeho Gcastnici
vy$Si hodnotu véci nové nez véci jiz pouzité, tudiz musi byt zakonité trzni hodnota jiz pouZzivané
nemovitosti nizsi nez trzni hodnota stejné nemovitosti jako novostavby. Z tohoto tvrzeni taktéz
vyplyva druhé, a to takové, Ze znehodnoceni sice narlista s casem, tedy stafim nemovitosti, avsak

rozhoduijici je zde celkovy stav nemovitosti.

.V souvislosti s trZznim oceriovdnim je vSak lépe chdpat znehodnoceni jako rozdil mezi
hodnotou stavby oceriované v soucasném stavu a podminkdch a hodnotou téZe stavby za
predpokladu, Ze by byla novad. V tom pfipadé znehodnoceni viastné pfedstavuje ndklady, které by bylo
tfeba vynaloZit, aby se oceriovand stavba uvedla do bezvadného stavu odpovidajicimu kvalitou

novostavbé.” 4

Mimo technicky stav a zastardvani materidll zde hraje nedilnou soucéast i moralni

zastaravani souvisejici se zménou trendd, modernosti, zménou potreb a podobné.

«~Znehodnoceni je zdrover i zastresujicim pojmem nékolika sloZek, které se na ztraté hodnoty

mohou podilet. Jednd se pfedevsim o:

e Fyzické opotfebovdvdni

e Funkcni zastaravani

46 ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

47 ZAZVONIL, Zbyné&k. Ocefovani nemovitosti na trZnich principech. Praha: CEDUK,1996. ISBN 80-902109-0-
2.
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e Vady a poruchy staveb

e Nedokoncenost staveb”
Oproti panu inZenyru Zazvonilovi déli IVS znehodnoceni do tfi kapitol:

e Fyzické opotfebeni, (Physical deterioration)
e Moralni opotfebeni (=Funkéni nedostatky), (Functional obsolescence)
e Znehodnoceni vnéjSimi faktory nebo ekonomické znehodnoceni (=Ekonomické

nedostatky), (Economic/external obsolescence)

PFi stanoveni znehodnoceni stavby se velmi ¢asto vychazi ze stafi a oCekavané ¢i predpokladané
Zivotnosti stavby Ci jeji ¢asti. RozliSuji se pak prvky dlouhodobé Zivotnosti jako jsou zaklady, svislé
konstrukce ¢i vodorovné nosné konstrukce a poté tzv. prvky kratkodobé Zivotnosti, typicky
naslapné vrstvy podlah, kuchynska linka, obklady, dvefe a podobné. Jiz z uvedenych prikladu je
patrné, Ze u prvk( dlouhodobé Zivotnosti se predpokladd, Ze jejich predpokladana Zivostnost
bude odpovidat Zivotnosti stavby samotné, jelikozZ jejich vyména je velmi financné narocna (napf.
nové stropni konstrukce) ¢i technicky velmi naroc¢nd az neproveditelnd (typicky zakladové
konstrukce). Naopak nad vyménou prvk( kratkodobé Zivotnosti se nikdo nepozastavi, a navic se

jedna vétsinou o financ¢né méné narocnou akci.

6.3.1 ZIVOTNOST NEMOVITOSTI

~Amortizace/znehodnoceni by mély zohledriovat technickou a ekonomickou Zivotnost aktiva” #

.Pod pojmem Zivotnost se skryva nékolik vzdjemné odlisnych pojmi - pri oceriovdni majetku

mluvime o Zivotnosti technické, ekonomické, mordini a prévni.” °

Technickd Zivostnost je doba, kterd uplyne od vzniku stavby do doby, nez zchatra, tedy
doby, kdy jiZz neni bezpecné jeji uzivani. Celkovou technickou Zivotnost Ize stanovit jako
primérnou Zivotnost vSech prvkd stavby. Jak jiZ bylo naznaceno vyse, stavebni prvky se daji délit
na prvky s kratkou a dlouhou Zivotnosti. Neni to ale Cernobilé. Kazdy prvek ma rdzné dlouhou
Zivotnost, kterd je odvozena a ovlivnéna pouZitymi materialy, zvolenym konstrukénim systémem
¢i technologii, ale také predevSim Udrzbou, opravami, pfipadné modernizacemi di

rekonstrukcemi. Dale v3ak Zivotnost stavby muZe byt ovlivnéna i aspekty, které ¢lovék nemuZze,

48 ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
4 Mezindrodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.

50 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.
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nebo neumi ovlivnit. Jako typicky pFiklad Ize uvést zakladové podloZi. Dnes si s tim jiZ projektant
spolu s geologem umi hravé poradit, dfive to vSak bylo jiné a je jeSté spousta objekt(, typicky
hospodarska staveni na vesnicich, jejichZz zaloZeni je Zalostné, pokud se ona konstrukce vibec
zaloZenim dé nazvat. Nedostatecné nebo nevhodné zaloZeni ovliviiuje statiku stavby a tim i jeji

Zivotnost.

Pravni Zivotnost je chapana jako doba od vzniku nemovité véci po jeji zanik. U staveb je
jejich vznik vniman od chvile, kdy bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti a zanik od rozhodnuti €i

povoleni odstranéni stavby.

Ekonomickou Zivotnosti rozumime dobu, kdy je nemovitost schopna generovat vynos
nebo poskytovat nefinanc¢ni uzitek. Z toho ddvodu spolu Uzce souvisi ekonomicka a moralni
Zivotnost. Ekonomicka Zivotnost neni tak vyznamnym aspektem u rezidencnich objektd, které

nejsou urceny k pronajmu, naopak u komercnich objektl bude hrét klicovou roli.

~Mordini Zivotnost je obdobi od doby moZného komercniho vyuZiti do doby jejiho funkcniho

zastardni - jinak receno moZnosti jejiho nahrazen nemovitosti s lepsimi uzitnymi parametry.” >’

6.3.2 FYZICKE OPOTREBENI (Physical deterioration)

Opotfebeni velmi Uzce souvisi pravé s vySe zminénou Zivotnosti. Mimo novostavby byvaji
pfedmétem ocenéni casto i domy, které jiz nékdo uZival a které tim padem vykazuji znamky

opotrebeni. Nutno zdlraznit, Ze opotiebeni se tyka pouze staveb, nikoliv pozemka.
Definice opotrebeni pak zni nasledovné:

~Opotfebeni je pokles kvality a ceny majetku vlivem jeho pouZivdni, atmosférickymi vlivy,

zménami v materidlu apod.” *?

.Znaky této degradace maji nejriznéjSi podobu, vétSinou jde o prirozené rozpadadvani
stavebnich prvk( v dusledku jejich postupné tnavy a vyCerpanosti, projevujici se narusovdnim jejich
mikrostruktury ve formé rozkladu, chatrdni, zvétrdvani, droleni, odpaddvdni, praskdni, koroze, hniloby,
sublimace a jinymi strukturdinimi defekty Casti staveb. JednodusSe Feceno, fyzickému opotfebovdvdni

odpovidaji vSechny priznaky, které Ize pricist prirozenému plsobeni ,zubu Casu®.” %3

>1 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

52 ORT, Petr. Ocefovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

>3 ZAZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
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Na fyzické potfebovavani ma vliv nékolik faktor(. ZvySena intenzita opotfebovavani mlze
byt zplUsobena vnéjSim prostiedim, napriklad klimatickymi podminkami (extrémni pocasi
na hordch nebo zaplavy), nerovnomérnym sedanim stavby vlivem sloZitych zakladovych
podminek, ¢i razy a otfesy z dlivodu umisténi v blizkosti Zeleznice ¢i frekventované komunikace.
.KaZdopadné degradaci a stdrnuti konstrukci a materidlii nelze dodatecné piné zabrdanit, Ize ji pouze
zpomalit, omezit i zmirnit jednak prevenci pri vybéru pouZitych stavebnich materidl( jiz pfi ndvrhu a
pripravé stavby a technologickou kazni vystavbé, jednak SetrnéjSim zplsobem uZivani a kvalitni,
vCasnou a promyslenou udrzbou v pribéhu existence stavby, do niZ je nutno zahrnout i snahy o

eliminaci vnéjsich vlivd, pokud je to vibec mozné.” >*

Z logiky véci je jasné, Ze proces opotfebovani Ize, jak je uvedeno vyse, zmirnit Udrzbou i
opravami, pfipadné Ize konstrukci vyménit. To je vSak ne u kazdé konstrukce proveditelné. Proto

se déli fyzické opotrfebeni do dvou forem: odstranitelné a neodstranitelné neboli trvalé.

~Neodstranitelnd forma fyzického opotfebeni je formou fyzického opotrebeni, kterou ke dni ocenéni

nelze technicky nebo financné napravit.” >

Do neodstranitelné formy opotrebeni spadaji pfedeviim prvky dlouhodobé Zivotnosti, u nichz je
vyména bud neredlnd, nebo by naklady na ni prevysily predpokladany nérlist hodnoty z vymény
vyplyvajici.

Druhou formou je pak odstranitelnd forma opotrebeni, kterou lze ocekavat u vétsSiny prvk(

stavby, predevsim u prvkd kratkodobé Zivotnosti. Dle IVS se pak odstranitelné fyzické opotrebeni

stanovi jako ndklady na opravu ¢i odstranéni opotfebeni.

METODY STANOVENI{ FYZICKEHO OPOTREBENI

Pro stanoveni vySe hodnoty fyzického opotfebeni Ize vyuzit tfi zakladni metody, linearni,
nelinedrni a analytickou. Vystupem je vzdy procentudlni vySe srazky.
1. Linearni metoda
Jedna se o zakladni a nejjednodussi zpUsob stanoveni znehodnoceni. Linedrni metoda

uvaZzuje rdstem opotiebeni pfimo Umérné s casem. Novostavba ma tedy opotirebeni

0 % a zcela zchatrald stavba 100 %. tato metoda je vhodna pro novostavby a celkové

54 ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

55 The dictionary of real estate appraisal. 5th ed. Chicago: Appraisal Institute, c2010. ISBN 978-1-935328-07-
0.
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stavby s nizkym stafim, jelikoZ u starSich staveb je metoda jiZ méné presna. Navic ji

nelze pouZit u staveb, které byly modernizovany ci pfestavovany.
.Lze ji pouZit pro rychly test hodnoty, ale nemela by byt pouZita ve findlnim ocenéni.” ¢
2. Nelinearni metoda

Nelinerélnich metod existuje velmi mnoho. Radi se sem metoda kvadraticka, kterd
opotrebeni vyjadfuje kvadratickou rovnici (grafické vykresleni znehodnoceni pak vice
odpovida skute¢nosti, kdy ze zacatku bude kfivka znehodnoceni plytka a ke konci
Zivotnosti strmé poroste). Dalsi je metoda semikvadratickd, kterd opotfebeni
stanovuje jako primér metod linearni a kvadratické. Mezi nelinedrni metody se radi

dale napfiklad Ross-Kusynova, Bradac¢ova, Smejkalova, Ungrova a mnohé dalsi.

~Dnes jsou tyto metody povaZovdny za zastaralé a v praxi se jiZ nepouZivaji. Jejich nejvétsi
prednost - jednoduchost, byla zastinéna jejich nejvétsim nedostatkem - mensi pfesnosti

oproti analytickym metoddm.” >’
3. Analyticka metoda

Jak uZ to byva, analytickd metoda je sice nejpresnéjsi, ale zaroven nejpracnéjsi
metodou pro stanoveni opotfebeni. Princip metody spociva v rozloZzeni konstrukce na
jednotlivé prvky (zaklady, svislé konstrukce, vytapéni..) a stanoveni opotfebeni
kazdého prvku zvlast. Vysledné opotiebeni je pak vazenym primérem pres
opotiebeni vsech prvkd. Vahami jsou zde cenové podily jednotlivych prvkd.

Existuji pak pfipady, kdy Zadna jind nez analytickd metoda pouZit nelze. Jsou to

napfiklad nedokoncené stavby, stavby po modernizaci, rekonstrukci, s pfistavbou, i

stavby v mimoradné Spatném stavu.

6.3.3 FUNKCNi NEDOSTATKY (Functional obsolescence)

Zakladni princip nakladového pfistupu spocivad ve stanoveni reprodukéni ceny snizené o

technické opotrebeni. Z tohoto je zfejmé, Ze hodnota stanovena timto zplsobem nereflektuje

poZadavky trhu a nebylo by spravné nazyvat ji trzni hodnotou. Aby tedy mohl byt ndkladovy

pristup zahrnut do zavérecné rekonciliace pfi stanoveni trzni hodnoty, musi v ném byt zahrnuta

56 ORT, Petr. Ocefovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

57 ORT, Petr. Oceflovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.
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nikoliv jen technicka stranka majetku, ale také strdnka moralni, kterou predstavuji pravé funkeni
nedostatky, tak i vnéjsi a ekonomické vlivy, které jsou zohlednény vramci ekonomickych

nedostatkd

V této kapitole budou popsany funkéni nedostatky. Princip funkénich nedostatkl Ize

definovat takto:

.Veskerd ztrdta uZiteCnosti vyplyvajici z neefektivnosti oceriovaného aktiva v porovndni s jeho

nahradami, napfiklad ze zastaralosti konstrukce, specifikace nebo technologie.” 8
ZjednodusSené |ze Fici, Ze funkéni nedostatky zohledruji moralni zastaravani stavby.

Polopaticky vysvétluje tento pojem ve své knize pan Ing. Zazvonil, ktery piSe: ,Funkcni zastardvéni
je vetsSinou zplsobeno poddimenzovanim & naopak predimenzovanim objemovych a plosnych
parametrd stavby, jejim nevhodnym umisténim a dispozicnim uspordaddnim, nevyhovujicim stylem
exteriéru Ci interiéru, absenci vnitfniho zarfizeni, omezenymi moZnosti eventudiniho rozvoje, nesoulad
se soucasné platnymi Ci avizovanymi pfedpisy ¢i méné efektivni tcinnosti vybaveni stavby oproti

urovni, kterou vétsina ucastnik( trhu oCekdvd a povaZuje za priméreny standard.” *°

Jako priklad mUZe byt uveden prmérny rodinny diim, jehoz stafi je zhruba 40 let. Za téch 40 let
se posunuly jak technologie vystavby (dnes se jiZz z plnych péalenych cihel az na vyjimky rodinné
domy nestavi), tak i trendy v oblasti architektury a bytového designu. KdyzZ se tedy vedle tohoto
domu dostavi dim novy, se stejnymi parametry, ale odpovidajici sou¢asnym standardim, je
zirejmé, Ze kupujici nebude ochoten zaplatit za stary dim stejnou castku (s prihlédnutim

k opottebeni) jako za dim novy.

Nelze ale zaménit fyzické znehodnoceni za formu zastaralosti. Na to upozorfiuji i ve svém ¢lanku
autofi Mansfield a Pinder: ,Salway (citovdno v Mansfield, 2003) tvrdi, Ze rozliSeni mezi fyzickym
poskozenim a fyzickym zastardvdnim je duleZité, protoZe jejich oddéleni je vyznamné v kontextu

podrobného financniho hodnoceni. Naznacil tri dileZité rozdily:

1. Miru fyzického posSkozeni muzZe viastnik budovy do urcité miry kontrolovat, nejprve
specifikaci materidlu a zadruhé uloZenim vysokych standardd GdrZzby prostrednictvim
podrobnych a pravidelnych programa udrzby.

2. Proces fyzického zhorSovani je nepretrZity, ale zastaralost bude udefit v

nepravidelnych intervalech a pravdépodobné postihne vsechny budovy v urcitém

%8 The dictionary of real estate appraisal. 5th ed. Chicago: Appraisal Institute, c2010. ISBN 978-1-935328-07-
0.

59 ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
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sektoru, bez ohledu na jejich stari. V ddsledku toho miZe byt budova, kterd dosud
pritahovala uzndni, ndhle zastarala v disledku technologické inovace nebo zmény
trhu.

3. Rychlosti fyzického poskozeni Ize béZné predpovidat s pfiméfenou mirou presnosti
pomoci historickych zdznamu o Zivotnosti budov a konstrukcnich soucdsti. jakykoli
pokus pfedpovidat miru zastardvani je extrémné obtizny, protoZe je funkci nezndmych

budoucich zmén.” 6°

Nemusi vSak byt pravidlem, Ze se s funkénimi nedostatky potykaji pouze stavby staré,
s fyzickym opotiebenim. Moralni zastarani se mlze tykat i staveb relativné novych vcetné
novostaveb. Jako priklad Ize uvést administrativni budovu s nedostatkem parkovacich mist, ddm

nevhodné osazeny na pozemku, i byt bez Uloznych prostor.

Jiz zvyctu v pfedchozim odstavci je patrné, Ze, stejné jako fyzické opotfebeni, i to moralni, Ize
rozdélit do dvou skupin. Prvni jsou neodstranitelné moralni nedostatky souvisejici s umisténim
stavby na pozemku, rozmisténim svislych nosnych konstrukci a podobné. Mezi odstranitelné
funkéni nedostatky pak lze typicky zahrnout vymeénu vybaveni kuchyné, koupelny, naslapnych

vrstev podlah, vypIni otvort a dalSich.

Jak upozornuji ve svém clanku autofi Mansfield a Pinder: ,K ,funkénimu zastardvani” muze dojit
také v souvislosti s poklesem poptdvky po plvodnim vyuZiti budovy, typicky velké bankovni budovy

v centrech mést.” ¢’

Néco podobného Ize nyni pozorovat na kanceldfskych objektech. Po propuknuti pandemie
koronaviru zacala velka ¢ast firem mnohem vice podporovat moznost prace zdomova a jejich
kancelarské prostory jsou nyni zbytecné velké a nevyuzité. Potfeby a chovani najemnik( se
zménilo. A kancelarské budovy nemusi byt pfipraveny na snadné dispozi¢ni a jiné Upravy. A jak

zminuji ve svém clanku autofi Mansfield a Pinder: ,Neschopnost zaclenit takovou flexibilitu by

60 MANSFIELD, John R. a James A. PINDER. “Economic” and “functional” obsolescence. Property
management [online]. Bradford: Emerald Group Publishing Limited, 2008, 26(3), 191-206 [cit. 2022-03-
21]. ISSN 0263-7472. Dostupné z: doi:10.1108/02637470810879233

61 MANSFIELD, John R. a James A. PINDER. “Economic” and “functional” obsolescence. Property
management [online]. Bradford: Emerald Group Publishing Limited, 2008, 26(3), 191-206 [cit. 2022-03-
21]. ISSN 0263-7472. Dostupné z: doi:10.1108/02637470810879233
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mohlo potencidlné zplsobit, Ze jednotky budou prilis drahé na prestavbu a zménu pouZiti, a tudiz

zastaralé.” 2

V souvislosti se zminénym ¢lankem vyse je nasnadé myslenka, Ze nejlepsim zplsobem, jak co
nejvice zefektivnit vyuZiti budovy a pFedejit tak znacnému funkénimu zastarani jiz napfriklad

v poloviné Zivotnosti je myslet na moZnost flexibility budovy jiz v rdmci navrhu a vystavby.

Do této chvile bylo pojedndvano pouze o reprodukénich nakladech, které predstavuiji
investi¢ni slozku funk¢nich nedostatkd. Kromé téchto je vSak nutno posoudit provozni naklady.
Ztohoto pohledu lze celkové funkéni nedostatky rozdélit do dvou slozek: zakladni funkZni

nedostatky a provozni funkéni nedostatky.

STANOVENI VYSE FUNKCNICH NEDOSTATKU

Funkéni nedostatky Ize pro lepsi pfehlednost rozdélit na dva typy, a to investi¢ni funkéni

nedostatky a provozni funkéni nedostatky:
FUNKCNI NEDOSTATKY INVESTICNI

Jedna se pravé o ty nedostatky, které jsou oproti provoznim nedostatk(im casto viditelné
vice. Mezi investicni funkéni nedostatky Ize typicky zafadit zastaralé materidly a konstrukZni
prvky, vybaveni objektl, ze soucasného pohledu nevyhovujici dispozice. Typicky funkénim
nedostatkem jsou nezateplené obvodové stény z plnych palenych cihel. Tuto technologii by dnes

na novostavbu rodinného domu pouZzil opravdu jen mélokdo.

Investi¢ni funk&ni nedostatky Ize mimo jiné vycislit jako naklady na rekonstrukci, pfi niz by
byl objekt uveden do stavu, aby odpovidal aktudlnim poZzadavkim prlmeérného investora.
Pripadné Ize jejich vysi stanovit jako rozdil reproduk¢nich ¢i rozpoctovanych nakladd na realizaci
ocenované nemovitosti a imaginarni nemovitosti, kterd svymi parametry odpovida pozadavkim

primérného investora.

JAlternativnim pristupem k méreni funkini zastaralosti by bylo pouZit rozdil ve ztrdté
ndjemného mezi domem s nedostatkem (tj. mésicni sazba ndjemného za dim se Ctyimi loZnicemi /
jednou koupelnou oproti pfijatelnému domu se ctyfmi loZnicemi / dvéma koupelnami) a poté pouZit na

tuto ztrdtu ndjemného multiplikdtor hrubého mésicniho ndjemného, ktery lze pfFicist prdvé tomuto

62 MANSFIELD, John R. a James A. PINDER. “Economic” and *“functional” obsolescence. Property
management [online]. Bradford: Emerald Group Publishing Limited, 2008, 26(3), 191-206 [cit. 2022-03-
21]. ISSN 0263-7472. Dostupné z: doi:10.1108/02637470810879233
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nedostatku. To je také obtizné, ale je to rozhodné lepsi neZ pokusy o provedeni pdrové analyzy prodeje

pro vypocet funkcni zastaralosti.” 63
FUNKCNi NEDOSTATKY PROVOZNi

Jak jiZz ndzev napovid4, jedna se predeviim o nedostatky vyplyvajici z provozu objektu. At
jiz jsou to napfiklad zvysené néklady na vytdpéni zdlvodu nizkého tepelného odporu
nezateplenych obvodovych stén z plnych péalenych cihel v kombinaci s, z pohledu soucasného
investora zbytecné, velkymi svétlymi vySkami mistnosti. V potaz lze v rdmci této kategorie dale

vzit napfiklad i naro¢néjsi udrzbu.

Provozni funkéni nedostatky se stanovuji obdobné jako investi¢ni, tedy porovnanim
nakladl na ocerovany objekt a naklady na ,idedlni“ objekt. ,IdeéIni* objekt je imaginarnim
objektem jehoZ parametry jsou nastaveny tak, aby odpovidaly pozadavkim priimérného

soudobého investora.

Celkové funk¢ni nedostatky jsou pak souctem funkcnich nedostatkll investi¢nich a

provoznich.

.S vyjimkou nékterych druhi ekonomického znehodnoceni nebo znehodnoceni vnéjsimi faktory
se Vétsina druhl znehodnoceni stanovuje porovndnim oceriovaného aktiva a hypotetického aktiva,
Z néhoZ vychdzeji odhadované ndklady nahrazeni nebo reprodukce. Pokud jsou vSak k dispozici trzni

doklady o vlivu znehodnoceni na hodnotu, mély by byt tyto doklady vzaty do dvahy.” %4
Z pohledu mezinarodnich ocenovacich standardd Ize moralni opotfebeni rozdélit do dvou forem:

a) Nadmeérné investi¢ni naklady

~Nadmérné investicni ndklady mohou byt vyvoldny zménami konstrukce,
konstrukcnich materiald, technologii nebo vyrobnich technik, diky kterym jsou
k dispozici moderni ekvivalentni aktiva s nizSimi investicnimi ndklady neZ wu

oceniovaného aktiva.” ¢°

Typickym prikladem nadmérnych investi¢nich nakladl jsou byvalé tovarni objekty,

¢asto v blizkosti nddraZi v centrech mést. V Brné je to typicky byvala oblast areélu

63 Clanek: Estimating Functional Obsolescence by Philip G. Spool, ASA, zdroj:
https://www.workingre.com/wpcontent/uploads/2013/10/Estimating-Functional-Obsolescence-NE.html,
vyhledano 15.5.2022

64 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.

65> Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.
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firmy VInéna &i Nova Zbrojovka. Tyto tovarny, které zde dfive staly by dnes jiZ jen
tézko vyhovély poZzadavkim moderni vyroby (vysoka prasnost, kterd vadi citlivé
mechanice strojniho vybaveni, v ¢asto zdénych budovach sloZitd aZz nemoznd
instalace jefdbové drahy apod.). Pro investory zfad firem, ktefi by halu chtéli
vyuzivat pro svoji vyrobu budou investi¢ni naklady mnohem vy3si nezZ v pripadé

stavby, ktera presné odpovida pozadavkim investora.

b) Nadmérné provozni naklady

~Nadmérné provozni ndklady mohou byt vyvoldny zlepSenim konstrukce nebo
zvySenim kapacity, diky kterému jsou k dispozici moderni ekvivalentni aktiva s nizSimi

provoznimi ndklady, neZ ma oceriované aktivum.” 7

Jedna se o stejny princip jako u nadmérnych provoznich nakladd. Ve vypoctu se

vSak operuje s provoznimi ndklady ocefiované a ,idealni” stavby.

Ing. Zazvonil ve své knize také upozoriuje na fakt, Ze: ,zohledriovdni funkcniho zastardvani
neni v Ceské praxi pfilis Casté a viceméné formdini srdZka na znehodnoceni bez této slozky tak
v podstaté zahrnuje pouze fyzické opotrebeni. | to muZe byt jednou z pricin, proc se velmi Casto
vyskytuji znacné rozdily mezi indikcemi ndkladového pristupu a pristupl zbyvajicich, coZ ndsledné

muzZe velmi ztiZit sjednocovdni dilcich vysledkd pri ndsledné rekonciliaci.” 8

6.3.4 EKONOMICKE NEDOSTATKY (Economic Obsolescence)

~Ekonomické znehodnoceni miZe nastat, kdyZ jsou jednotliva aktiva nebo vsechna aktiva
vyuZivand v podniku ovliviiovdna externimi faktory a mélo by byt odecteno po zhorSeni fyzického stavu

a mordinim opotrebeni. Mezi pfiklady ekonomického znehodnoceni u nemovitych véci patfi:

1. Negativni zmény v poptdvce po vyrobcich nebo sluZbdch produkovanych
danym aktivem
2. Nadmérnd nabidka na trhu pro dané aktivum

3. Pferuseni nebo pokles doddvky prdce nebo surovin, nebo

66 ORT, Petr. Oceflovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9. (volné prevzato)

67 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.

68 ZAZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
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4. VyuZivani aktiva podnikem, ktery si nemdiZze dovolit platit za dand aktiva trzni

ndjemné, a pritom dosahovat trZni miry ndvratnosti“

Ekonomické nedostatky jsou de facto tim, co bychom do roku 2013 nalezli v provadéci
vyhlasce zakona o ocefiovani majetku pod pojmem koeficient prodejnosti se zkratkou K. Se
zaCatkem platnosti obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. vSak tento koeficient prestal byt
publikovén. Do té doby tuto hodnotu zpracovaval Cesky statisticky UFad, jehoZ zdrojem byla
databaze pfiznani kdani zpfevodu nemovitych véci vedenad financnimi Ufady. V nékolika
nasledujicich letech bylo jeSté mozné ziskdvat tuto hodnotu indexovanim ¢i aproximaci znamych

dat, nyni jiz vSak v Zadné komplexni formé k dispozici nejsou.

.~Ekonomické nedostatky (koeficienty prodejnosti) vyjadfuji pomér mezi ndklady a jejich uplatnénim na

trhu” 0

Ekonomické nedostatky vnasi do trzniho ocenéni ndkladovym pfistupem vliv nabidky a
poptavky v lokalité, kde se ocefovand nemovitd véc nachazi. Zakladni mysSlenkou tohoto
koeficient je fakt, Ze investi¢ni naklady na samotnou vystavbu nemovitosti jsou v celé Ceské
republice zhruba stejné, ale jejich hodnota se lisi lokalitou. ,ceny technicky porovnatelnych
nemovitosti se v rémci celého trhu Ceské republiky lisi - tento jev vyplyvd z nepFemistitelnosti
nemovitosti. U movitosti, napfiklad u osobnich automobilii nebo notebookd, tento jev neexistuje,
pokud se jednd o podminky volného trhu. Neni jisté pfedstavitelné, Ze by stejny typ automobilu (Skoda
Fabia) stal v Praze 900 000 K¢ a v Bruntdle 300 000 KC. Vzhledem k movitému charakteru tohoto zboZi
by se cena okamZité vyrovnala. Presto jisté najdeme bytovou jednotku v typovém bytovém domé z 80.

let o stejné podlahové plose, kterd stoji v Praze 1 500 000 K¢ a v Bruntdle 400 000 KC.” 7

Nazev tohoto koeficientu ,ekonomické nedostatky” vyznivd tak, Ze nemovitost vzdy
znehodnoti. To vdak nemusi byt vzdy pravda. Koeficient nemusi byt vzdy mensi neZ 1. Casto je
naopak vétsi nez 1. Tim je do trzniho ocenéni vnesen vliv ,atraktivnosti” lokality. PFikladem
mohou byt napfiklad atraktivni ¢asti center mést, kde je poptavka po nemovitostech vyssi nez je

nabidka, ktera je limitovana. Z toho dlvodu bude podil uplatnéni nakladl vyssi nez jedna.

69 Mezinarodni ocefiovaci standardy 2017. Jesenice: Ekopress, 2018. ISBN 978-80-87865-44-6.

70 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9. (volné prevzato)

7 Clanek:  ORT,  Petr. Koeficienty ~ prodejnosti.  Verlag  Dashoéfer,  9.3.2015.  zdroj:
https://www.stavebniklub.cz/33/koeficienty-prodejnosti-
uniqueidmRRWSbk 196FNf8jVUh4Eq4WIgzBaX5PIKOolEtPh70iC6n2flGopQ/ , vyhleddno dne 5.10.2021
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Vysvétleni jevu je opét logické a vyplyvd z extrémné dlouhého technického stari staveb oproti jinému
zboZi (automobil, pocitac). V dobé vzniku stavby se v trznim hospoddrstvi chovd investor obvykle
skutecné raciondiné, pokud jej k investici nevedou nékteré netrZni faktory joko je demonstrativni
spotfeba nebo vefejny zdjem. V dobé, kdy stavba textilni tovdrny, teletniku nebo kasdren vznikd,
existuji ekonomické divody (poptdvka) pro investici. Za nékolik desitek let od kolaudace muzZe stavba

stdle technicky existovat, ale jeji trzni uplatnéni mize byt zcela jiné.” 72

VYPOCET KOEFICIENTU PRODEJNOSTI

Zjisténi koeficientu prodejnosti je s dostatecnymi podklady jednoduchy matematicky
problém. Jedna se o pomér kupni ceny a ceny Casové predmétné nemovitosti. Cena casova je
v tomto pripadé vyjadirenim reprodukcnich nakladd, které jsou ponizené o prislusné opotrebeni.
Koeficient prodejnosti je mozné stanovit na zakladé analyzy konkrétniho segmentu trhu
v pozadované lokalité, nebo za pomoci vysoce agregovanych Udajl, které poskytuje napfiklad
Cesky statisticky UFad.

Kupni cena Kupni cena

Kp = =
P = Cena tasova Reproduk¢ni ndklady — Opotrebeni

Vzorec ¢. 2: lypocet koeficientu prodejnosti [zdroj: viastni]

72 (lanek:  ORT, Petr.  Koeficienty = prodejnosti.  Verlag  Dashofer,  9.3.2015.  zdroj:
https://www.stavebniklub.cz/33/koeficienty-prodejnosti-
uniqueidmRRWSbk196FNf8jVUh4Eq4WigzBaX5PIK0oJEtPh70iC6n2flGopQ/ , vyhleddno dne 5.10.2021
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7 STANOVENI KOEFICIENTU PRODEJNOSTI

7.1 KOEFICIENT PRODEJNOSTI RD PRO ROK 2019

PFi vypocltu koeficientd prodejnosti pro dany rok bylo vychdzeno z udajd Ceského
statistického GFadu CR (CSU). Vdobé& zpracovavani té&chto vypoltd byla k dispozici jako

nejaktudlInéjsi pravé data z roku 2019, proto byl také tento rok pro zpracovani zvolen.

Rok 2019 je z dlvodu zruseni dané z nabyti nemovitosti ke dni 26. zafi 2020 zatim poslednim
publikovanym rokem. Ceskému statistickému GFadu timto zrudenim zanikl zdroj dat, ze kterych
tyto Udaje Eerpal. CSU na svych webovych strankach uvadi, Ze v soucasné dobé& analyzuji nové

zdroje dat a nova publikace zaloZena na téchto datech by méla vzniknout béhem roku 2022.73

Pro vypocet koeficientu prodejnosti byl pouzit vzorec:

Kupni cena Kupni cena

Kp = =
P = Cena tasova Reproduk¢ni ndklady — Opotfebeni
Vzorec ¢ 2: Vypocet koeficientu prodejnosti [zdroj: viastni]

PFi vypoctu koeficientu prodejnosti byla mimo data z CSU o prodejnich cenach rodinnych
domU v jednotlivych krajich pouZita data o technicko-hospodérskych ukazatelich pro rok 2019,

ktera byla cerpana z Ceskych stavebnich standardd. 74

Pro stanoveni predpokladanych reprodukéni néakladl rodinnych dom@ pak bylo

uvaZovano s typem budovy zatfizenym dle JKSO do oboru 803 - Budovy pro bydleni.

Pro stanoveni koeficientu prodejnosti v zavislosti na vySi opotfebeni bylo vyuZito
informaci ziskanych z CSU, kde jsou kupni ceny zatfizeny, vyjma lokality, téZ podle opotFebeni,
které je rozdéleno do Ctyf intervall. U kazdého zintervald byla pouzita pfislusna prdmérna

hodnota opotrebeni.

PFi stanoveni opotfebeni u vypoctu koeficientu prodejnosti v zavislosti na velikosti obci pak bylo
pouzito primérné opotiebeni udavané pro kazdou skupinu obci, které je spocitané prdmérem
opotrebeni prodanych objektd spadajicich do dané kategorie obci. Podrobné stanoveni

koeficientu prodejnosti pro rok 2019 je vloZeno v zavéru prace jako samostatna priloha ¢.1.

73 https://www.czso.cz/csu/czso/ukonceni-publikace-ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti  (vyhleddno dne
22.4.2022)

74 http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6 (vyhledano 15.2.2022)
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803 | Budovy pro bydleni

Konstrukéné materialova charakteristika

1| svisla nosna konstrukce zd&né z cihel, tvarnic, blokd
2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova
3| svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plogna
4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych ty€ovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcd betonowych plosnych

6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty
9 | svisla nosna konstrukce z jinych material(.

Ornientagni cena na: m3 obestavéného prostoru.

IKSO - konstruk&né materialova charakteristika
p 1 2 3 4 5 5} 7 8

803 Budovy pro bydleni 7110 5520 8475 7160 5920 8475
803 1 E&g byt typové s celost. neunifik_konstr 5645 5135 5060 5740
803.2 | Domy byt typové s konstrukénimi soustavami 5755 5755

Domy byt. typ. s celost. unifik. konstr.
8033 | soustavami panelovymi 5470 8470

Domy byt. typ. s celost. unifik. konstr. soust. .
803.4 jinymi nez panel 2645 2130 8065 o745
8035 | Domy bytové netypové 6665 5720 5850 7420
8036 | Domky rodinné jednobytové 6415 6265 5385 6775 6240
803.61 | Domky izolované 6495 6155 5400 7185 6230
803.7 | Domky rodinné dvoubytové 6480 6265 6385 6775 6490
803.8 | Chaty pro individuaini rekreaci 5810 5695 5920
803.9 | Domky bytové se sluZebnim vybavenim 6325 5195 7590 6700 5490 6655

Reproduk¢ni néklady rodinnych domu pro rok 2019 pak byly spocitany prdmérem z téchto typU

Obr. 4: Cenové ukazatele pro budovy pro bydleni za rok 2019

[zdroj: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2019.html]

rodinnych domd:

Tabulka C. 2: Rozdéleni rodinnych dom{ dle JKSO s uvedenim priamérnych cen za m? obestavéného

Nasledujici tabulka predstavuje shrnuti vypoctl koeficientu prodejnosti rodinnych dom
v jednotlivych krajich. Ten byl stanoven pro jednotlivé kraje v zavislosti na dvou faktorech.
Nejprve byl stanoven koeficient prodejnosti z prodejd rozdélenych dle opotrebeni prodavané

nemovité véci. Ve druhém pripadé byl koeficient prodejnosti stanoven z prodeji ¢lenénych dle

Primérna cena

Zatfizeni dle JKSO vy 3

[Ke/m7]
803.6 | Domky rodinné jednotypové 6415
803.61 Domky rodinné izolované 6495
803.7 | Domky rodinné dvoubytové 6480
Priimér 6463

prostoru za rok 2019 [zdroj: pfedchozi obrdzek, viastni zpracovdni]

velikosti obce, kde se dany rodinny dim nachazi.
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Primérny Kp v Primérny Kp
Kraj zévislosti na dle velikosti |Primérny Kp
opotiebeni obci
Praha 1,963 2,002 1,982
Stredocesky kraj 0,979 0,856 0,917
Jihocesky kraj 0,569 0,611 0,590
Plzensky kraj 0,660 0,674 0,667
Karlovarsky kraj 0,845 0,729 0,787
Ustecky kraj 0,591 0,616 0,603
Liberecky kraj 0,681 0,659 0,670
Kralovéhradecky kraj 0,617 0,703 0,660
Pardubicky kraj 0,590 0,646 0,618
kraj Vysocina 0,576 0,621 0,599
Jihomoravsky kraj 0,767 0,831 0,799
Olomoucky kraj 0,622 0,689 0,655
Zlinsky kraj 0,797 0,635 0,716
Moravskoslezsky kraj 0,603 0,589 0,596

Tabulka ¢. 3: Shrnuti vypoctu koeficientu prodejnosti pro rok 2019

Koeficient prodejnosti pro rok 2019
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Graf C.1: Grafické porovndni K, v jednotlivych krajich, rok 2019 [zdroj: viastni]

Na vySe uvedeném grafu je evidentné vidét nepomér mezi koeficientem prodejnosti

v Praze a ve zbytku Ceské republiky. Lze fici, Ze vysledné sefazeni krajli a Prahy od nejvyssiho

Vv

Praha jako jediny ze samospravnych celk(l dosahla koeficientu vyssiho nez 1, dokonce se

bliziciho 2. Prahu nasleduje Stfedoclesky kraj, ktery je ve sféfe vlivu trhu s nemovitostmi v Praze.
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Krajem se tfetim nejvyssim koeficientem prodejnosti je Jihomoravsky kraj, coz Ize oddvodnit

vlivem trhu s nemovitostmi v Brné.

Nasledujici Karlovarsky kraj jiz neni tak jednoznacny, ale jak napovidaji Udaje z tabulky stanoveni
koeficientu prodejnosti na zdkladé velikosti obci (viz. pfiloha ¢. 1), relativné vysoky koeficient
prodejnosti je zplsoben vysi koeficientu prodejnosti v obcich nad 50 000 obyvatel, ktery cini
1,089. Koeficienty v menSich obcich se pak pohybuji pouze kolem hodnoty 0,6. Tento vykyv bude
disledkem toho, Ze se vtomto kraji nachazi trojice nejvyznamnéjsich lazni v Ceské republice,
Karlovy Vary, Maridnské Lazné a FrantiSskovi Lazné, kde jsou nemovitosti ¢asto kupovény

investory ze zahranici, cozZ zde ¢ini ceny nemovitosti vy$simi nez ve zbytku kraje.

Koeficienty prodejnosti nasledujicich krajd jsou jiZ témér srovnatelné a pohybuji se v intervalu od

0,716 (Zlinsky kraj) do 0,590 (Jihocesky kraj).

Nutno podotknout, Ze vzhledem k situaci na realitnim trhu budou reainé koeficienty prodejnosti
vy38i. Tato odchylka je zplsobena pouZitim vysoce agregovanych hodnot CSU, s &mzZz musi
ocenovatel, jenZz chce tohoto zplsobu vypoctu vyuzit, pocitat a koeficient prodejnosti regulovat

svymi znalostmi trhu v dané lokalité.

7.2 KOEFICIENT PRODEJNOSTI RD V CR MEZI LETY 2008-2013

Do roku 2013, tedy do doby pfed zruSenim dané z pfevodu nemovitosti, na zakladé které
CsU koeficienty prodejnosti stanovoval, bylo moZné najit pFislusny koeficient prodejnosti pro

poZadovany okres v provadéci vyhlasce zadkona o ocefiovani majetku.

V této provadéci vyhlasce byly koeficienty prodejnosti stanovovany pro jednotlivé okresy,
které byly dale rozclenény do ¢tyr kategorii dle velikosti obci. V pfipadé velkych ¢i turisticky
vyznamnych mést, byla tato mésta taktéZ rozclenéna, aby byla reflektovdna rozdilnd velikost
koeficientu prodejnosti v rliznych ¢astech mésta. Typicky v centrech mést budou kupni ceny a tim

i predikce koeficientu prodejnosti vy3si nez na periferii.
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Obce (kategorie obci
podle poctu obyvatel;
ve vyjmenovanych

méstech oblasti podle do nich Rodinné Rodinné Rodinné Rodinné Rodinné  Rodinné

zarazenych domy domy domy domy domy domy
katastralnich izemi) 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Zlinsky kraj
Kromériz 1,097 1,098 1,112 1,194 1,222 1,22
5001 - 15000 1,073 1,061 1,067 1,118 1,123 1,13
2001 - 5000 0,974 0,937 0,936 0,965 0,955 0,951
1001 - 2000 0,99 0,969 0,942 0,994 0,996 1,01
do 1 000 obyvatel 0,927 0,913 0,899 0,935 0,957 0,977
Luhacovice 1 1,112 1,163 1,209 1,386 1,43 1,484
Luhacovice 2 0,713 0,703 0,701 0,696 0,696 0,671
Uherské Hradisté 1,18 1,134 1,164 1,2 1,209 1,224
15001 - 25 000 1,068 1,087 1,105 1,087 1,081 1,075
5001 - 15000 1,297 1,256 1,267 1,309 1,319 1,329
2001 - 5000 1,006 0,991 0,961 0,976 0,975 0,981
1001 - 2000 1,094 1,068 1,043 1,073 1,071 1,094
do 1 000 obyvatel 1,176 1,116 1,084 1,092 1,099 1,129
Vsetin 1,022 0,984 0,98 0,993 0,951 0,959
nad 25 000 obyvatel 0,94 0,929 0,95 1,008 1,03 1,036
15001 - 25 000 1,166 1,211 1,204 1,352 1,392 1,495
5001 - 15000 1,024 1,054 1,077 1,152 1,267 1,305
2001 -5000 1,131 1,118 1,127 1,251 1,293 1,39
1001 -2000 1,106 1,082 1,062 1,145 1,169 1,191
do 1 000 obyvatel 1,137 1,096 1,101 1,193 1,259 1,325
Zlin1 1,862 1,935 2,037 2,519 2,604 2,711
Zlin 2 1,056 1,074 1,103 1,157 1,156 1,144
Zlin 3 1,17 1,137 1,124 1,165 1,147 1,148
15001 - 25 000 1,343 1,389 1,421 1,63 1,655 1,708
5001 - 15000 1,02 1,018 1,018 1,074 1,078 1,072
2001 -5000 1,09 1,08 1,072 1,177 1,203 1,204
1001 -2000 1,271 1,242 1,244 1,306 1,344 1,383
do 1 000 obyvatel 1,189 1,17 1,156 1,224 1,26 1,284
PRUMER ZLiNSKY KRAJ 1,1155 1,1077 1,1131 1,1918 1,2122 1,2368

Tabulka ¢. 4: Priklad rozdéleni obci pro koeficient prodejnosti ve Zlinském kraji [zdroj:

historické oceriovaci vyhlasky pro dané roky + viastni zpracovani]
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Stejnym zpUsobem byly stanoveny primérné koeficienty prodejnosti pro vsechny kraje

Ceské republiky a Prahu, co? je vidét v tabulce niZe.

Rok

Kraj 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Praha 20501 | 2,1151 | 2,1900 | 2,3626 | 2,5393 | 2,5441
Stredocesky kraj | 1,5462 | 1,5424 | 1,5512 | 1,6869 | 1,7121 | 1,7485
Jihotesky kraj 11396 | 1,1283 | 1,1266 | 12135 | 1,2480 | 1,249%
Plzefsky kraj 1,1290 | 1,1502 | 1,1465 | 1,107 | 1,2427 | 1,2666
Karlovarsky kraj | 0,9556 | 0,9564 | 0,9800 | 1,0390 | 1,0410 | 1,0447
Ustecky kraj 0,9805 | 0,9753 | 0,9773 | 1,0366 | 1,0547 | 1,0663
Liberecky kraj 11167 | 1,1312 | 1,1662 | 12972 | 13142 | 1,3468

Kralovéhradecky kraj | 1,0521 1,0573 1,0730 | 1,1631 1,1734 | 1,1879
Pardubicky kraj 0,9511 | 0,9407 | 0,9468 | 0,9993 1,0210 | 1,0292
kraj Vysocina 0,9809 [ 0,9655 [ 0,9510 [ 0,9850 [ 0,9960 | 1,0057
Jihomoravsky kraj 1,1944 | 1,2046 | 1,2114 | 1,3286 | 1,3497 | 1,3681
Olomoucky kraj 0,9065 | 0,9257 | 0,9465 | 0,9952 1,0140 | 1,0214
Zlinsky kraj 1,1155 1,1077 | 1,1131 1,1918 | 1,2122 1,2368
Moravskoslezsky kraj | 0,7531 | 0,7665 | 0,7806 | 0,8489 | 0,8774 | 0,8912

Tabulka ¢. 5: Primérny koeficient prodejnosti v letech 2008-2013 podle krajii [zdroj: viastni]

Stejné jako v pfedchozi kapitole, i zde je evidentni vysoky rozdil mezi koeficienty
prodejnosti pro Prahu a pro zbytek Ceské republiky. | zde je druhym nejvy3sim koeficientem
prodejnosti ten pro StfedoCesky kraj. V roce 2013 mély vSechny kraje az na Moravskoslezsky kraj
koeficient prodejnosti vy3si neZ jedna, coZ znamena, Ze Kp zde navySuje hodnotu nemovitosti.

Podrobnéji je problematika vykreslena v pfiloze €. 2.

Vykresleni primérného koeficientu prodejnosti
v letech 2008-2013
13

1,275
1,25

1,225
1,2
1,175
1,15
1,125
1,1
o7 I I
1,05

2010 2011 2012 2013 PREDIKCE

Graf. & 2: Vlykresleni primérného koeficientu prodejnosti RD v Ceské republice s ndslednou predikci

[zdroj: vlastni]
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Udaje vy3e se hodné lisi od stanoveného koeficientu prodejnosti pro rok 2019 v pfedchozi
kapitole. Lze jej od(ivodnit tim, Ze CSU mé&l pro zpracovévéni koeficientd prodejnosti korektn&;si
data (napfiklad jednotlivé kupni ceny), kdezto koeficient prodejnosti pro rok 2019 byl zpracovan
na zakladé jiz upravenych a vysoce agregovanych dat (pouze priimérné kupni ceny pro jednotlivé
kategorie, prdmérné opotiebeni a podobné), coZz mohlo do vypoctu koeficientu prodejnosti za
rok 2019 vnést v urcité mife zkresleni. Nutno ale upozornit, Ze mezi lety 2013 a 2019 uplynulo
Sest let, kdy se realitni trh vyvijel a ménil. Neni tedy spravné posuzovat koeficienty prodejnosti

v na sebe nenavazuijicich letech.
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PRIPADOVA STUDIE:

STANOVENI TRZNi HODNOTY RODINNEHO DOMU NA

ZAKLADE TRZNiHO PRISTUPU

8.1 LOKALITA

. “ - . L N . . ,
Pfedmétem pripadové studie je rodinny dum vobci Podoli na
- . -
Uherskohradistsku ve Zlinském kraji.
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Obr. ¢ 5: Lokalizace Podoli v rdmci Sirsi situace [zdroj: www.openstreetmap.org]

Obec

Obec Podoli se nachazi u paterni silnice I/50, kterd vede z Brna na statni

hranici se Slovenskem. Obec leZi mezi mésty Uhersky Brod a Uherské Hradisté.

Uherské Hradisté je pro Podoli i obci s rozsifenou plisobnosti.

V soucasné dobé zde Zije okolo 900 obyvatel. Podoli se rozklada na ploSe 6

km?2 v nadmorské vySce 199 m.n.m.
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Obr. 6: Pohled na ndves obce pfi prijezdu od Uherského Hradisté

[zdroj: www.showmystreet.com]

Obci protéka reka Ol3ava, na Uzemi obce se nachdzi pfirodni pamatka -

zbytek neregulovaného koryta feky, ktery je zoologicky velmi vyznamnou lokalitou.

Kromé feky OlSavy se na Uzemi obce nachazi také rozsahlé plochy mokradd.

\\:

Ry Popovices,
B e — —— u Uherského S\
- — Hradisté N

rodoll P

Obr. 7: Mapa obce Podoli [zdroj: www.openstreetmap.org]

Skolstvi

V obci funguje matefska Skola a prvni stupen zakladni Skoly. Na druhy stupen

Zaci dojizdi do 6 km vzdaleného mésta Kunovice.

Pro déti funguji v obci krouzky a zdjmova c¢innost, at uz pod zastitou Skoly i

Skolky, Sokola ¢i dalSich spolkd. V obci plsobi myslivecké sdruzeni, spolek vcelar(,
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zahradkari, nékolik folklornich uskupeni. V obci také funguje knihovna ¢i spolek

ddchodcU.
Zdravotnictvi

V obci Podoli ma svoji ordinaci zubni |ékaf, ktery zde ordinuje dva dny v tydnu.
K praktickému lékafi mohou obyvatelé obce dojizdét bud do 1 km vzdalené sousedni
obce Popovice, do Kunovic, Uherského Brodu ¢i Uherského Hradisté. Dalsi
specializované |ékafe navstévuji obyvatelé obce predevsim v 8 km vzdaleném

Uherském Hradisti.

Spaddovou nemocnici obce je statni UherskohradiStskd nemocnice a.s.,
slozitéjsi ukony jsou pak provadény v Krajské nemocnici Tomase Bati ve ZIing, ktery je

od obce vzdalen zhruba 35 km.
Doprava

Dopravni spojeni do Uherského HradiSté a do Uherského Brodu zajistuje
pravidelné autobusové spojeni dopravce CSAD Uherské Hradisté a.s. Frekvence spojQ
na oba sméry cini ve Spi¢ce pll hodiny, mimo Spicku jednu hodinu. V Uherském
Hradisti pak Ize vyuzit ndvaznych spojl regionalni, krajské i mezinarodni autobusové

dopravy. Tfikrat denné v obci zastavuje pfima linka do Brna.

Kromé autobusu Ize v rdmci vefejné dopravy vyuZit i vlakova spojeni. Obec leZi
na trati Staré Mésto u Uh. HradiSté - Brumov-Bylnice. Vlakova zastavka lezi jiz
v katastru sousedni obce Popovice u Uh. Hradisté, umisténa je vS8ak mezi obéma
vesnicemi, a tedy v dochazkové vzdalenosti i z Podoli. Vyhodou vlakového spojeni je
dobra dostupnost (cca 20 minut) do Starého Mésta u Uherského Hradisté, které lezi
na II. Zelezni¢nim koridoru (Bfeclav - Pferov - statni hranice CR/PL) s mezinarodnimi i

vnitrostatnimi dalkovymi spoji.

Kromé jiz zminéné silnice 1/50 bude vyhodou i dalnice D55 z Olomouce do

Bfeclavi, ktera je pravé v realizaci.
Volny cas

Kromé jiz zminénych spolkl je v obci fotbalové hristé, na kterém se poradaji
zapasy okresniho preboru jak dospélych, tak i Zak a dorostu. Okoli obce obklopuje

mirné zvinénd krajina se smiSenymi lesy s nékolika turistickymi cili, napfiklad
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pozUstatky hradu Pepcin, mokrady, ¢i rekreacni oblast Lipiny s rekrea¢nimi chatami a

ovocnymi sady.

Pramysl
Na vychodnim okraji obce se nachazi mensi priimyslova zéna, predevsim s drobnéjsi
primyslovou vyrobou, je zde ale i betonarna ¢i velkoobchod s masem a masnymi

vyrobky s prodejnou.

Pracovni prileZitosti

VétSina obyvatel obce za praci dojizdi. Nejcastéji do Uherského Hradisté a
Uherského Brodu v mensi mife pak do Zlina ¢i do Brna. V dojezdové vzdalenosti se
nachazi nékolik vyznamnych zamé&stnavatell v kraji, nap¥iklad Ceska Zbrojovka a.s. v
Uherském Brodé , Aircraft industries a.s. v Kunovicich, Mesit holding a.s., Hamé s.r.o.,
Kovokon Popovice s.r.o. apod.

Mzdy jsou zde viak spise podprdmérné oproti priiméru CR.

Prdmérna hruba mésiZni mzda zaméstnance podle krajd v roce 2020
(podle mista pracovisté, pFepofteno na osoby plné zaméstnang)

Ustecky, 32 468 KE

PHA (827,2)
STC (404,7)

HM (459,

méné nef 31 999 KE 32 000 2% 32 499 KE 32 500 af 32 993 33 000 af 32 393 I 24 000 af 36 9599 KE
M 37 000 K& a vice

Obr. 8: Priimérnd mésicni mzda v jednotlivych krajich CR v roce 2020 [zdroj:
https://www.czso.cz]

Katastralni Gzemi

Obec se skldda z jednoho katastralniho Uzemi s ndzvem Podoli nad Ol3avou.
Obec ma typickou vesnickou zastavbu rozprostirajici se pfedevsim pfi hlavni silnici. Ze
severni strany je zastavba ohraniCena fekou Ol3avou, na jizni strané pak pfikrym
svahem. Tento svah zacal byt zastavovan az v 70. letech minulého stoleti. Pravé na

okraji tohoto svahu se nachazi nemovitost pouzitd v pfipadové studii. Béhem
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poslednich 15 let se obec rozvijela pravé na tomto svahu, vznikla zde nova vystavba

samostatné stojicich rodinnych domd.
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8.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU V OKRESE UHERSKE HRADISTE

Okres Uherské Hradisté je okres na jihozapadé Zlinského kraje. Na severozapadé sousedi
s okresem Kroméfiz, na severovychodé s okresem Zlin a na jihozapadé pak s okresem Hodonin
v Jihomoravském kraji. Jihovychodni hranice okresu je zaroven statni hranici se Slovenskou

republikou.

Byvalym okresnim méstem a srdcem regionu je Uherské Hradisté, mimo néj je v okrese
jesté Sest dalSich mést a tfi méstysy. V okrese se nachazi dvé obce s rozsifenou pUsobnosti -
Uherské Hradisté a Uhersky Brod a dale tfi obce s povéfenym obecnim GUradem. Témi jsou Staré

Mésto, Uhersky Ostroh a Bojkovice.

Rozloha okresu ¢ini 991 kmZ.

8.2.1 Geografické podminky

Okresem protéka reka Morava a turisticky vyznamny BatQv kanél. ,Prirodni podminky
regionu jsou ddny pfedevsim bohatosti terénniho profilu, tvofeného na vychodé horskym pdsmem
Bilych Karpat s nejvyssim vrcholem Velkou javofinou (970 m). Tato oblast patfi k jednomu z mdla mist
v Ceské republice s nejméné znecisténym ovzdusim. Ve stfedu oblasti se rozklddd Sirokd niva Feky
Moravy se zbytky vzdcnych luznich lesd, kterou lemuje na zdpadé pohofi Chriby, s nejvyssim vrcholem
Brdem (587 m). Clenity terén a bohaté lesni komplexy vytvéreji zajimavé scenérie oplyvajici vzdcnou
flérou a faunou. Priznivé jsou zde i podnebni poméry (primérnd rocni teplota Cini 8 st. C), vytvdrejici

prihodné podminky pro zemédélstvi.” 7>

7> https://www.mesto-uh.cz/region

67


https://www.mesto-uh.cz/region

Obr. 9: Mapa okresu Uherské Hradisté [zdroj: https://www.google.com/maps]

8.2.2 Skladba a pocet obyvatel

Dle ddajti CSU pro rok 2021 Zije v okrese Uherské Hradisté priblizné 143 tisic obyvatel, z toho

v okresnim mésté 25 250.

et (15.9%)

Feny ( i(47.4%)

Nad 15.let (;

Obr. 10: RozloZeni obyvatelstva v Uherském Hradisti [zdroj: mistopisy.cz]

8.2.3 Obcanska vybavenost

V okrese Uherské Hradisté je veSkera obcanska vybavenost.
Skolstvi:

V okrese se nachazi vSechny Urovné Skolstvi.

Matefska $kola je téméF v kaZzdé obci. Dle dat CSU bylo v okrese ve $kolnim roce 2020/2021

v provozu 78 matefskych Skol.

Zakladnich kol je v okrese aktualné v provozu 66. V mensich vesnicich ¢asto funguje pouze prvni

stupené s tim, Ze druhy stupenl je pak spolecny pro vice obci. Vétsi vybér zdkladnich Skol je
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v Uherském Hradisti, kde funguje jak specialni zakladni Skola, tak i Skoly s rozSifenou vyukou

jazyka ¢i soukroma skola.

AZ na nékolik vyjimek se stfedni Skoly nachazi pfedevsim v Uherském Hradisti. Nabidka stfednich
Skol zahrnuje standartni obory od gymnazii, pfes zdravotnictvi, technické vzdélani. Kromé
standartnich stfednich Skol jsou zde také 3Skoly s ojedinélymi obory vramci republiky, kam
dojizd&ji Zaci z celého Ceska. NapFiklad Stfedni Skolu leteckou pfi podniku Aircraft industries a.s.,
katolické gymnazium na Velehradé, nebo Centrum odborné pfipravy technické v Uherském
Brodé, kde se zase studenti vzd&lavaji ve spolupréci s Ceskou zbrojovkou a.s. (dFive zfizovatelem

Skoly) v u€ebnich a maturitnich oborech jako je napriklad puskar ¢i kovorytec.

Co se vysokych Skol tyce, v Uherském Hradisti sidli soukromd Fakulta verfejnopravnich a
ekonomickych studii v Uherském Hradisti a dale Fakulta logistiky a krizového Fizeni Univerzity

Tomase Bati ve Zliné.
Obchod a sluzby:

Obcanskad vybavenost je v okrese plné rozvinutd. Vobcich se jedna pfedeviim o
maloobchod a drobné sluzby. Sirsi vybavenost je ve méstech, véetn& nakupnich center. V kazdém
mésté je také k dispozici méstské informacni centrum. Mésto Uherské Hradisté je pfirozenym
centrem regionu Slovacko, proto vném a okolnich obcich nechybi tradi¢ni vinné sklepy a

obchody s regiondInimi produkty.
Zdravotnictvi

Na UherskohradiStsku je zdravotnicka péce situovana predevsim do Uherského Hradisté.
Zde najdeme dvé polikliniky, okresni statem zfizovanou UherskohradiStskou nemocnici a velkou
odkazovany do Krajské nemocnice Tomase Bati ve Zliné ¢i do nékteré z brnénskych nemocnic.
Dalsi vyznamné zdravotnické zafizeni v okrese je Méstska nemocnice s poliklinikou v Uherském
Brodé&, cozZ je mensi zafFizeni zajistujici pfedevsim ambulantni péci a 1é¢ebnu nésledné péce, tzv.

LDN.
Doprava
Automobilovd

Napfic¢ okresem prochazi vyznamna paterni komunikace 1/50 (evropska silnice E50), ktera
vede od statniho pfechodu s republikou Slovensko ve Starém Hrozenkové pres Uhersky Brod,

Uherské Hradisté a Buchlovské hory po napojeni na dalnici D1 prfed Brnem.
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Déle bude okres ve sméru od severu na jih protinat dalnice D55, kterd je nyni ve fazi
vystavby. Tato dalnice bude spojovat severni Moravu s dalnici D2 v Bfeclavi a dale hrani¢nim
pfechodem na Slovensko a do Rakouska. Dalsi vyznamnou komunikaci v okrese je silnice 1/55

z Olomouce do Breclavi, v jejiZ trase povede pravé budouci dalnice.
Autobusovd

Nejvyznamné&j$im autobusovym dopravcem na Uherskohradistsku je bezesporu CSAD
Uherské Hradisté, které zajisStuje méstskou hromadnou, regiondlni, narodni i mezinarodni
autobusovou dopravu. Domovskym nadrazim a prestupnim uzlem je autobusové nadraZzi
v Uherském Hradisti. Jezdi odsud linky v rdmci okresu, kraje, ale i pfimé spoje do Brna, Prahy (i

na Slovensko.
Zelezni¢ni

s Polskem, pfes Bohumin, Ostravu, Pferov, Otrokovice a Bfeclav po hranice s Rakouskem.

Vrédmci okresu se na tento Zelezni¢ni koridor napojuje ve stanici Staré Mésto u Uherského
HradiSté odbockou pres Uh. Hradisté z Kunovic tzv. VIarskd drdha, cozZ je trat od hranic se

Slovenskem pres Uhersky Brod, Kunovice, Bucovice, Slavkov u Brna do stanice Brno hl. nadraZi.

Na vlarské draze zajistuje osobni dopravu soukromy dopravce ARRIVA TRANSPORT CESKA
REPUBLIKA a.s., na zbytku trati pak Ceské drahy a.s.

Leteckd

V Kunovicich, asi 2 km od Uherského Hradisté, se nachdzi rozsahly aredl byvalého
podniku LET Kunovice, jehoZ soucasti je i nevefejné mezinarodni letisté LKKU. Jeho
provozovatelem je firma Aircraft Industries a.s. (ex. Let Kunovice). Slouzi jako domovské
letisté leteckych vyrobcl Czech Sport Aircraft, Evektor-Aerotechnik a Let Kunovice. V blizkosti
aredlu letiSté se nachazi letecké opravny a letecké muzeum Slovackého aeroklubu Kunovice, ktery
zde pUsobi. Na letisti funguje aerotaxi a zajistuje sluzbu AFIS pro prilety a odlety soukromych

mensich letadel, bizjetl a vrtulnik.
Kultura

Na prvnim misté je nutné zminit Slovacké divadlo v Uherském Hradisti, které patfi mezi
$picku v Ceské republice. Kromé divadla Zije Uherské Hradi$té kazdé léto Letni filmovou 3kolou,

co? je jiz tradi¢ni filmovy festival odehravajici se vzdy na konci ¢ervence. K dal$im jiz tradi¢nim
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akcim patfi Slovacké léto. Slovacké léto je predevsim o sportu, koncertech a doprovodném

programu a odehrava se pfimo v centru Uherského Hradisté.

Velkd &ast kulturniho Zivota se odviji od polohy v srdci regionu Slovacko, jedna se predevsim o
folklérni akce, z nichZ k nejzndméjSim patfi zafijové Slavnosti vina a kulturnich pamatek, coz je

velkd akce, na které se podili vSechny obce regionu a je to jedna z akci roku.

Déle jsou to pak tradi¢ni hody, které se poradaji vobcich ¢i Jizda krald v Hluku,
Kunovicich a pfedevsim ve VI¢nové. Ta vi¢novska je zapsdna i na seznam UNESCO jako nehmotné

dédictvi lidstva.
Sport

Synonymem sportu na Slovacku je prvoligovy fotbalovy klub 1.FC Slovacko. Fotbal je v3ak,

jako jinde v republice, oblibeny i na okresni Grovni a témér v kazdé obci funguje fotbalovy klub.

Jak v Uherském Hradisti, tak i v Uherském Brodé jsou v provozu ledni stadiony. V obou méstech
lze také najit aquaparky. Koupalité jsou vSak i dalSim mistech v okrese, napfiklad v Hluku,
v Kunovicich, ve Vi¢nové. Velmi oblibenym cilem je i pfirodni koupalisté v byvalém

Stérkopiskovém lomu v Ostrozské Nové Vsi.
Na fece Moravé je rozsifenym sportem i veslovani.

Okresem prochazi také spousta cyklostezek, oblibenou akci je akce Na kole vinohrady

Uherskohradistska.
KATASTRALNI UZEMi
Okres Uherské Hradisté se sklada z celkem 97 katastralnich Uzemi.

Uherské Hradisté

Uherské Hradisté je soucasti méstské aglomerace, kdy mésta Kunovice, Uherské Hradisté

a Staré mésto tvofi jednolitou zastavbu a zaroven jsou také centrem celé lokality Slovacko.

Mésto Uherské Hradisté se sklada z celkem 7 méstskych &asti (samotné Uherské Hradisté,
Rybarny, Sady, Vésky, Mikovice, Mafratice, JaroSov) a 6 katastralnich Uzemi (Uherské Hradisté,

Sady, Vésky, Mikovice, Maratice, JaroSov).
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Obr. 11: Méstskd aglomerace s vyznacenim MC Uherského Hradisté [zdroj: www.openstreetmap.org]

Mésto se vyznacuje historickym jddrem s méstskou pamatkovou rezervaci a okrajovymi

¢astmi s typicky vesnickou zastavbou.

Méstska zastavba je pouze v Uherském Hradisti, zbytek ¢asti s vesnickou zastavbou bylo k méstu
postupné pripojeno. Kolem Feky Moravy a v SirSim centru se nachazi méstské rodinné domy a

vily, jak moderni, tak z minulého stoleti.

.
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Obr. 12: Historické centrum Uherského Hradisté [zdroj: www.showmystreet.com]
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Obr. 13: Zdstavba RD v centru Uherského Hradisté [zdroj: www.showmystreet.com]

Jak na Gzemi Uherského Hradisté, tak i na Gzemi MC Mafatice a Jaro3ov Ize najit sidlitni
zastavbu nejcastéji Ctyrpodlaznich panelovych dom, z nichZ vétsina bytl je dnes jiZz v osobnim

vlastnictvi.

Obr. 14: Sidlisté Maratice - Viychod [zdroj: www.showmystreet.com]

Na hranici Uherského Hradisté a Maratic, severovychodné od centra, se pak rozprostira
oblast vyhrazend sportu, kde je fotbalovy a hokejovy stadion, plavecky areal, sportovni hala a

atleticky stadion.

Primysl je ve mésté rozptylen do nékolika mensich lokalit. Nejvétsi lokalitou je lokalita na
ulici Priimyslova, kterd se rozprostira pfi Zelezni¢ni trati na Kunovice. V sousedstvi této zény se
rozprostird areal nemocnice. Uherské Hradisté se v posledni dobé nejvice rozviji na vychodni
stran&, velmi popularni lokalitou je MC Mafatice, kde vznikaji rozsahlé oblasti novostaveb
rodinnych dom{. Na sidlisti Maratice - Vychod vzniklo v poslednich deseti letech asi deset novych

bytovych domu a dalsi 4 jsou ve vystavbé.
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Obr. 15: Sidliété Maratice - Vychod - novd vystavba [zdroj: www.showmystreet.com]
Obecné je bydleni v Uherském Hradisti velmi vyhledavané, jelikoZ se jedna o klidné mensi mésto,

které se neustale rozviji, ale zaroven Setrné zachazi se svym kulturnim dédictvim, je to mésto Zivé,

s Sirokou nabidkou kulturniho i sportovniho vyZiti.

Zbylé méstské ¢asti, pfedeviim pak obce Sady, Vésky a Mikovice maiji typicky vesnicky réz a
vzhledem k umisténi izolované od Uherského Hradisté, je jejich spojitost pouze s méstem spiSe

formalni.

Tt © B

Mikovice [zdroj:

om]

Obr. 16: Zdstavba pfi hlavni silnici v MC www.showmystreet.c

Dalsimi vyznamnymi mésty v okresu jsou Staré Mésto a Uhersky Brod.
Staré Mésto je vyznamné predevsim kvUli poloze pfi Il. Zelezni¢nim koridoru, diky cemuZ

je dullezitym prestupnim uzlem okresu. Jinak se jednd spiSe o mensi mésto, které vzniklo

odtrzenim méstské ¢asti od Uherského Hradistée.

Uhersky Brod je mensi mésto leZici asi 20 km vychodné od Uherského Hradisté. Jedna se
o vstupni brdnu do Bilych Karpat a také spadové mésto pro obce roztrousené v kopcich
pFihranicni oblasti. Uhersky Brod se stejné jako Uherské HradiSté vyznacuje historickym jadrem

s centralnim nameéstim a témér aZ vesnickou zastavbou v SirsSim centru.
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Obr. 17: Centrdini, Masarykovo, ndmeésti v Uherském Brodé [zdroj: www.showmystreet.com]
Ve mésté& sidli jeden z nejvyznamné&jich zaméstnavateld této oblasti - Ceska zbrojovka a.s.

Obecné je na Uherskobrodsku v poslednich 15 letech problém s odlivem obyvatel. Jednim
z dlvodu je, Ze v lokalité nejsou zahrani¢ni zaméstnavatelé, ktefi by méli vliv na zménu trhu

prace.

Obr. 18: Pohled na aredl a hlavni vstup spolecnosti Ceskd zbrojovka a.s. na ulici Svatopluka Cecha

v Uherském Brodé [zdroj: www.showmystreet.com]

V Uherském Brodé prevlada bydleni v fadovych rodinnych domech. Kromé historického
jadra, kam spada centralni ndmeésti a jeho Uzké okoli Citajici nejblizsi ulice, prfevladad radova

zastavba prevazné starsich rodinnych dom, v centru ¢asto s provozovnou v pfizemi.
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Obr. 19: Typickd uherskobrodskd ulice [zdroj: www.showmystreet.com]

Ve mésté je nékolik menSich sidlist. Napriklad na severu mésta sidlisté Pod Vinohrady,
které je nejvétsi ve mésté s typickou panelovou zastavbou. Kromé tohoto sidlisté jsou rdzné po
mésté vzdy jedna az dvé ulice starsi bytové zdéné zastavby. V této chvili se mésto rozviji nejvice
v oblasti k obci Havrice, kde v pribéhu nékolika let vznikla nova satelitni zastavba o asi 60

samostatné stojicich rodinnych domech.

Obr. 20: Seskupeni mensich bytovych domd v okoli stadionu Lapac

[zdroj: www.showmystreet.com]
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Obr. 21: Zastavba v okrajové ¢dsti mésta, ulice MarSovska

[zdroj: www.showmystreet.com]

Kromé vySe popsanych meést je Uherskohradistsko plné mensich ¢i vétSich vesnic.
Uherskohradistsko bylo vzdy velmi Urodnou oblasti, pfedevsim pfi fece Moravé se dafilo
zemédélstvi a vinohradnictvi. Lidem se tu neZilo zle a od toho se odvijela nejen velikost sidel, ale i
bohatstvi, rozvoj a vzhled venkova. Vyjimkou je zde oblast Bilych Karpat v pfihranici, ktera byla na
rozdil od zbytku okresu nelrodnd, hornatd a chuda a lidé odsud spiSe odchazeji, protoZe v okoli
je malo pracovnich pfileZitosti a je nutné dojizdét za praci do Uherského Brodu, coZ je predevsim

v zimé znacné narocné. Naopak se zde rozviji trh s rekreacnimi objekty.

Obr. 22: Samoty roztrousené v kopcich pfihranici - obec Zitkovd

[zdroj: www.showmystreet.com]

Lidé si zde obecné zakladaji na vzhledu a Upravé svych obydli, proto je vétSina dom(
udrzovanych, s Uhlednymi pfedzahrddkami. KdyZ pomineme nejmladsi zastavbu, kdy je obecné
trend samostatné stojicich rodinnych domU, na slovacké vesnici jednoznacné prevlada radova
zastavba. Domy jsou zpravidla ve tvaru L, kdy do ulice byly obytné mistnosti a prdjezd do dvora a

ve dvore pak hospodarské stavby a zahradka s ovocnymi stromy.
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Obr. 23: Typickd vesnickd zdstavba na Uherskohradistsku - obec Dolni Némci

[zdroj: www.showmystreet.com]

Vesnice se ¢asto déli na oblasti s plivodni vesnickou zastavbou a novéjsi, z druhé poloviny
20.stoleti, okraje obci jsou pak Casto zastavény novou zastavbou, kterd se predevsim v obcich

v dobré dojezdové vzdalenosti do Uherského Hradisté rychle rozviji.

8.2.4 ANALYZA REALITNiHO TRHU S RODINNYMI DOMY

Analyza realitniho trhu s rodinnymi domy byla provedena na prelomu mésict Unora a
bfezna roku 2022. Databaze byla vytvofena z nabidkovych cen, které byly primarné rozdéleny

podle technického stavu a toho, zda se jedna o fadovy ¢i samostatné stojici rodinny dim.

Z analyzy nabidky jasné vyplyva, Ze aktualné na trhu silné prevlddaji fadové rodinné domy
urcené k rekonstrukci, coZ potvrzuje i pfedchozi tvrzeni, Ze mezi starSi zastavbou prevlada pravé
fadova. Z analyzy dale vyplynulo, Ze obchod s domy pfimo v Uherském Hradisti je minimaini,
taktéZ v ostatnim méstech bylo nabizenych nemovitosti par jednotek. Prevliada nabidka domd na

vesnicich.

Samostatné stojici RD pred rekonstrukci

PFi zpracovavani databaze bylo v nabidce aktudlné 18 samostatné stojicich rodinnych
dom urcenych k rekonstrukci. Pfevazné se jednalo o objekty z druhé poloviny dvacatého stoleti.
U téchto objektl se jednotkova cena pohybuje v prdméru na 22 210 K&/m2. Primérna uZitna

plocha takového domu ¢ini v priméru 164 m? a plocha pozemku 829 m?
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Samostatné stojici RD po rekonstrukci

Rodinnych domu jiZ po rekonstrukci se nabizi o poznani méné nez téch pred rekonstrukci,
konkrétné pouze 8 v celém okrese. Zadny z nabizenych domd se pak nenachazel ve mésté. Ve
vSech pfipadech 3lo o domy s vymeénénymi okny za okna plastova, s novou fasaddou a ¢astecné
nebo Uplné zrekonstruovanym interiérem. Rekonstrukce jednotkovou cenu navysi v nasem
pripadé o zhruba 35 % na prdmeérnou jednotkovou cenu 33 359 K&/m?2. Priimérna uzitna plocha
je u nabizenych dom( 167 m?, plocha pozemku 1 519 m2. Prdmérna plocha pozemku vsak mlze

byt zkreslena faktem, Ze pét pozemkd mélo vyméru v prdméru 500 m? a tfi pfes 3000 m?2.

Samostatné stojici novostavby

Samostatné stojicich novostaveb je v databazi nejméné, protoZze k nabidkdm
s vybocujicimi parametry nebyly na zdkladé Grubbsova testu prihliZeno. Nakonec zUstalo
v databazi 7 objektl, znichz vyplynula primérna jednotkova cena ve vysi 39 818 K¢&/m?2.

Primérna uZitna plocha domu vysla 153 m? a primérnéa plocha pozemku 561 m?2.

Radové RD pred rekonstrukci

NejobsahlejSi databaze nabidek vznikla v této kategorii, coz je, jak jiz bylo zminéno, dano
tim, Ze je to nejCastéjsi uzpUsobeni zastavby v lokalité. Aktualné bylo nabizeno 30 staveb této
kategorie, z toho pouhé 3 ve mésté. VétSinou se jednalo o domy ze 40. - 60. let minulého stoleti
v horSim aZz Spatném technickém stavu, s nevyuzitou byvalou hospodéarskou &asti ve dvore.
Primérna uZitna plocha domu v této kategorii Cinila 179 m2. Primérna plocha pozemku pak

587 m2. Primérna jednotkova cena fadovych dom0 pred rekonstrukci vysla 18 082 K&/m?.

Radové RD po rekonstrukci

Z4dny zdomd v nabidce se nenachazel ve mést&. Oproti domlm v pFedchozi kategorii,
které jesté neprosly rekonstrukci je znatelny, az na jeden maly rodinny ddm ve mésté, nardst
primérné uzitné plochy, zde konkrétné 190 m? (pfi prihlédnuti na maly dim o uzitné plose
46 m?, ktery se nachazi ve mésté, a tudiz je bez hospodarskych staveb, je primérna uZzitna plocha
177 m?), coz je dano ve vice nez dvou tfetinach pripadd tim, Ze v rdmci rekonstrukce doslo
k prestavbé byvalych hospodéarskych budov a pfistaveb ve dvorni ¢asti objektu na obytné plochy.
Primérna plochy pozemkd vychézi stale velmi podobnég, zde je to 693 m2. Primérna jednotkova
cena u této skupiny objektl cini 27 322 KE/m2. Zde je v porovnani se samostatné stojicimi
rodinnymi domy po rekonstrukci vidét propad jednotkové ceny o 22 %. Jednim z dlivod( mUze
byt jisty trend dnedni doby v samostatné stojicich rodinnych domech, coZ je dano castecné

legislativou, kterd urcuje u novostaveb minimalni odstupové vzdalenosti, ale také tim, Ze lidé jiz
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neresi tak moc Uspory mista, tepla a materialQ, coZ byly nejspi$ jedny z divodd, proc¢ se drive
stavély pravé radové domy. Nejvétsim divodem bude také fakt, Ze u domu samostatné stojiciho
existuje vétsi variabilita dispozic, moznost oslunéni domu z vice stran a volny prostor kolem

objektu.

Radové novostavby

Opét jedna z nejméné obsahlejSich databazi pouze se sedmi nabidkami. Zde je vsak
odchylka od predchozich kategorii v tom, Ze pét nabidek je tentokrat ve mésté. Je to dano také
pravé nabizenymi developerskymi projekty, kdy se nabizi dva domy ve Starém Mésté a hned
nékolik domd v Uherském Brodé, kde ma developer v planu vystavbu celé fadové ulice.
KaZzdopadné pravé tyto domy nabizené vramci developerské vystavby navysuji priimérnou
jednotkovou cenu. Jak domy ve Starém Mésté, tak i domy v Uherském Brodé maji jednotkovou
cenu v rozpéti 67 212 K&/m? az 75 682 K&/m? kdeZto zbylé domy v nabidce, které nejsou nabizeny
developery maji jednotkové ceny v rozpéti 27 933 K&/m? az 38 866 K&/m?, tedy témér o polovinu
nizsi. Grubbsuv test vSak Zadnou nabidku nezamitl. Primérna jednotkova cena tedy vysla 54 702
Ké/m?2. Je tedy znacné vyssi neZ u predchozich kategorii, které neprekrocily 40 000 K&/m?2. Zbylé
dvé hodnoty jiz vychazi podobné, konkrétné prdmérna uzitna plocha ¢ini 159 m? a primérna

plocha pozemku vychéazi 645 m?2.

Aby nedoslo ke zkresleni vysledkd analyzy, je dobré provést navic i analyzu nabidek, které
nejsou developerskou vystavbou. Bez developerskych projektd by jednotkova cena vysla

34 159 K&/m?2. Tato Castka spiSe odpovida situaci na trhu v lokalité.

Lze predpokladat, Ze primérny kupujici s moznosti volby mezi novostavbou samostatné stojici a
novostavbou v fadové zastavbé zvoli radéji dim samostatné stojici. Dlvodd miZe byt vice,
nejcastéjsi asi bude vétsi variabilita dispozi¢niho feseni, umisténi oken na vice svétovych stran,
mozZnost lepsiho pFistupu z vice stran domu a podobné. Lze tedy logicky predpokladat, Ze
jednotkova cena samostatné stojici novostavby bude o néco malo vy3si nez u Fadové zastavby.

Tento predpoklad byl potvrzen po vyjmuti developerskych projektd z vypoctu jednotkové ceny.
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8.2.5 ZAVER ANALYZY

primérna primérna . Y. primérna
< _ primérna | . }
Zastavba Stav uzitna plocha , jednotkova
kupni cena
plochaRD pozemku cena
pred rekonstrukci 164 829 3530556 22210
Samostatné stojici |po rekonstrukci 167 1519 5 486 875 33359
novostavba 153 561 6080714 39818
pred rekonstrukci 179 587 3230000 18 082
po rekonstrukci 192 693 5066 444 26372
tavba -
novostavba - pouze 117 558 | 8570750 73005
. ., developerské projekty
Radova zastavba "ovostavba - bez
, . 262 865 8932 500 34159
developerskych projektu
novostvaby celkem 159 645 8674107 54702

Tabulka &. 6: Vyhodnoceni analyzy realitniho trhu s RD v okrese Uherské Hradisté [zdroj: viastni]

Z analyzy nabidek na realitnim trhu v okrese Uherské HradiSté vyplyva, Ze nejvétsSi
nabidku tvofi rodinné domy pfed rekonstrukci, nejméné se nabizi novostavby. Nejnizsi
primérnou jednotkovou cenu maji fadové rodinné domy pred rekonstrukci, kterych bylo
v nabidce také nejvice. Naopak nejdrazsi jsou fadové novostavby, coZ ale mlze byt zkresleno tim,
jak jiz bylo popsano vy3e, Ze developerské projekty jsou na danou oblast cenové nadhodnocené.

Databaze nabidek, ze kterych byla tato analyza zpracovana, tvofi samostatnou pfilohu €. 3.

Ze sledovani vyplyva, Ze trh je v této lokalité rozvinuty, existuje jak nabidka, tak i poptavka.
V oblasti operuje spousta realitnich kanceldfi, a to jak malé lokalni kanceldre, tak i velké

spolecnosti.

8.3 ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITi

Nedilnou soucasti trzniho ocenéni je provedeni analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti

predmétné nemovité véci, zndmé pod zkratkou HABU.

Oceriovanou nemovitosti je rodinny diim. Dle platného Uzemniho plénu obce Podoli
z 15.3.2016 se pfedmétna nemovita véc nachazi v zastavéné plose SO.3 - Plochy smiSené obytné
venkovské, jejichZ hlavnim vyuZitim je bydleni v rodinnych domech o nejvyse dvou nadzemnich

podlazich a podkrovi. Nemovitost je tedy pIné v souladu s Gzemnim pldnem obce.

PFipustné vyuZiti pro tyto plochy jsou plochy pro rodinnou rekreaci, ob¢anské vybaveni,
vefejna prostranstvi, sidelni zeler, pfipadné technickd a dopravni infrastruktura slucitelna

s hlavnim vyuZzitim.
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Z mozného alternativniho vyuZiti je pro oceflovanou nemovitost pfFipustné vyuZiti pro
rodinnou rekreaci, pfipadné jesté drobna nerusici vyroba a skladovani. Druhd z uvedenych
alternativ by v3ak byla spiSe vhodnd jako alternativa pro stavby vedlejsi pfi zachovani funkce

bydleni stavby hlavni. Obé alternativy by v3ak byly investi¢né nakladné.

Objektivné Ize posoudit, Ze ocefiovana nemovitost je v souladu s HABU. Na stavbu tedy
bude dale nahlizeno jako na objekt rodinného domu. Toto ujasnéni je dllezité jak pro spravné
zatfizeni nemovitosti, tak i pro spravnou volbu ,idedlni” srovndvaci nemovitosti pfi stanovovani

funkénich nedostatkll. U nemovitosti Ize ocekédvat, Ze dnesni prUmérny investor provede

reinvestice pro uvedeni stavby do stavu, ktery bude vice odpovidat jeho poZadavkdam.

|

50.3 50.3 plochy smiSené obytné vesnické
bs Ds plochy pro silniéni dopravu

DZ plochy pro drazni dopravu

[2 plochy verejnych prostranstvi

Obr. 24: lyfez z uzemniho pldnu obce Podoli s vyznalenim pfedmétné nemovitosti a legendou

[zdroj: https://www.mesto-uh.cz/uzemni-plan-podoli]
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Zplsob vyuziti:

Plochy smi$ené cbytné

Podrobnéjsi élenéni:

Plochy smisené obytné vesnické — $0.3

Hlavni vyuziti

bydleni

Pripustné vyuziti:

rodinna rekreace

obfanske vybaveni

vefejna prostranstvi

sidelni zelen

dopravni infrastruktura slucitelna s hlavnim vyuZitim

technicka infrastruktura sluéitelna s hlavnim wyuZitim

Podminéné pripustné
Vyuziti

nerusici vyroba a skladovani za podminky, Ze svym charakterem a kapacitou
nezvysuji dopravni zatéz v uzemi

nerusici sluZby za podminky, Ze svym charakterem a kapacitou nezvysuji
dopravni zaté? v tzemi

nerusici zemédélska vyroba za podminky, Ze svym charakterem a kapacitou
nezvysuje dopravni zatéZz v zemi

chranéné prostory definované platnymi pravnimi pfedpisy na Gseku ochrany
vefejného zdravi, resp. ochrany zdravi, Ize do plochy umistit pouze

za podminky, Ze celkova hlukova zatéz vEetné hluku z dopravnich staveb

v prilenlych plochach (s doloZenim realnosti navrhovanych protinlukowvych
opatieni) nepfekratuje hodnoty stanovenych hygienickych limit(l hiuku

pro tyto prostory

Podminky prostorového
uspofadani vé. zakladnich
podminek echrany
krajinného razu:

stavba v zastav&ném Uzemi miZe mit nejvyse dvé nadzemni podiaZi
a podkrovi

podminky pro zastavitelnou plochu €. 1:
- stavba miZe mit nejvySe dvé nadzemni podlaZi a podkrovi
podminky pro zastavitelné plochy €. 2, 3 a 50
- stavba miZe mit nejvyse jedno nadzemni a jedno podzemni podlazi
a podkrovi

budovy obchodniho prodeje mohou mit vyméru nejvy3e 1 000 m?

podminky pro zastavitelnou plochu €. 1:
- stavby pro bydleni, rodinnou rekreaci nebo pro obéanské vybaveni mohou
byt umistovany pouze mimo zaplavové Uzemi Q100 nebo tak, aby Uroven
okolniho terénu byla nad urovni hladiny pfi Q100

Nepripustné vyuziti:

stavby a zarfizeni, sniZujici kvalitu prostfedi ve wymezene ploSe, napfiklad pro
t&ézbu, hutnictvi, t&Zke strojirenstvi, chemii, skladové arealy, pozemky
zemédélskych staveb

nakladani s odpady

Obr. & 25: Charakteristika plochy SO.3

[zdroj: https://www.mesto-uh.cz/uzemni-plan-podoli]
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8.4 OCENOVANA NEMOVITOST

Nemovitost, ktera je predmétem této pfipadové studie se nachazi v Obci Podoli, v okrese
Uherské Hradisté. Jedna se o posledni diim v fadové zastavbé. Je to podsklepeny, dvoupodlazni

rodinny dim s ¢astec¢né obytnym podkrovim.

-
4

Obr. 26: Umisténi ocefiované nemovité véci v obci [zdroj: www.openstreetmap.org]

DUm leZi na pozemku p.C. st. 336, k.U. Podoli nad Olsavou. ma zastavénou plochu 110 m2.
K domu nalezi jeSté hospodarska budova, kterd je nyni v procesu zapisu do katastru nemovitosti,
a stodola, ktera slouzi k parkovani zemédélské techniky. DUm je ve funkénim celku s pozemkem
p.C. 260/1 k.U. Podoli nad Olsavou, ktery je druhem orna plida, ma vymeéru 2 991 m? a ktery slouzi
jako zahrada s ovocnym sadem a pozemkem p.C. 3224/99 k.U. Podoli nad OlSavou, ktery je
druhem ostatni plocha - komunikace. Posledni jmenovany pozemek o vymére 35 m? je zatiZzen
vécnym bfemenem, zjeho polohy Ize usuzovat, Ze se zfejmé jednd o vedeni siti. V dobé
zpracovani této prace jsou viechny tfi pozemky zatizeny zastavnim pradvem smluvnim, slouZi tedy
jako zastava hypotecniho Uvéru. Zdznamy z katastru nemovitosti jsou vloZeny v zavéru prace jako

pFiloha ¢. 4.
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Obr. 27: Vyrez z ortofoto katastrdIni mapy se zaznacenim predmétnych nemovitosti [zdroj:

https.//nahlizenidokn.cuzk.cz, data ze dne 16.3. 2022]

Obr. 28: Fotografie pfedmétné nemovitosti ¢.p. 245, Podoli (okres Uherské Hradiste) - pohled z ulice

[zdroj: viastni]
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7 s

8.4.1 Dispozicni usporadani

Predmétnd nemovitost zkolaudovana v roce 1982 slouzi jako dvougeneracni rodinny diim o dvou

bytovych jednotkach.

V 1.PP se nachazi garaz, kotelna, pradelna a sklep. V 1.NP se nachazi vstup do objektu s pfedsini,
ze které je vstup do 1.PP, chodba, koupelna s 3atnou, samostatné WC, loZnice, obyvaci pokoj a
jidelna s kuchyriskym koutem. Na mezipodesté schodisté mezi 1. a 2.NP je vchod na balkon. Ve
2.NP se nachdzi chodba, pokoj, samostatné WC, koupelna se Satnou, kuchyni s jidelnim koutem,
obyvaci pokoj a loZnice. K bytové jednotce ve 2.NP déale nélezi pokoj v podkrovi. Zbytek podkrovi

zaujima pUda.

Z dispozice vyplyva, Ze dfive objekt slouZil jako dvougeneracni diim. V soucasnosti je vsak trvale

obyvan pouze ¢tyfmi osobami a slouzi jako jednogeneracni (kuchyn v 1.NP neni vyuzZivana)

Fotodokumentace pfedmétné nemovitosti je vloZena v samostatné pfiloze €. 5.

8.4.2 Stavebné technické reseni

Materidlové Feseni

Objekt je zaloZen na zakladovych pasech z Zelezobetonu. Jedna se o zdény objekt s obvodovymi
zdmi tlouStky 450 mm. Obvodovéa sténa se skladd z vostinového bloku tloustky 300 mm a
vostinovych cihel tl. 150 mm. Stfedni nosné stény z vostinovych blokd tloustky 300 mm, pricky
jsou zvostinovych cihel tloustky 150 mm. VSechny vyzdivky jsou provedeny na maltu
vapenocementovou. Vodorovné nosné konstrukce jsou keramobetonové z I-nosnikl vysky 200
mm, vloZek typu miako a zalivkou z betonu. Celkova vySka stropni konstrukce ¢ini 260 mm. Svétla
vySka obytnych mistnosti ¢ini 2,6 m, konstrukéni vyska 2,88 m, konstrukéni vyska sklepnich
prostor je 2,4 m. Tomu odpovida obestavény prostor domu 1102 m3. Krov je tradi¢ni tesarsky
s latovanim s palenou stresni krytinou. Na jinak plvodnim krovu byla v roce 2015 doplnéna
pojistna folie, vyménény laté a poloZena nova krytina. Vykresova dokumentace tvofi samostatnou

pFilohu €. 6.

Vyplné otvorii:

Vyjma vstupnich dvefi, které jsou nové plastové jsou veskeré vyplné otvorl plvodni. Jedné se o
kastlovad drevéna okna, ktera byla v roce 2001 doplnéna o predokenni Zaluzie, ocelova vrata do

garaze a ocelovou branu pro vjezd na pozemek.
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Technicka infrastruktura:

DUm je napojen na veskerou technickou infrastrukturu vcéetné plynu. Mimo to disponuije
jeSté kopanou studnou o hloubce 13 m, ktera je primarnim zdrojem pitné vody. Je ale napojen i
na verejny vodovod. Vzhledem k tomu, Ze v obci je aktualné k dispozici pouze deStova kanalizace,
jsou splaskové vody odvadény do septiku na pozemku vlastnika stavby. Z toho dlvodu se v obci
neplati standardni stocné, ale pouze pausaini poplatek 200 K&/rok za ¢islo popisné. Objekt ma
Ustfedni samotiZzné teplovodni vytdpéni s deskovymi radidtory a kotlem na tuha paliva o vykonu
28 kW, jako zalozni zdroj je osazen a v mensi mife vyuzivan plynovy kotel. Otopna télesa a kotel
byly vyménény v roce 2016. V roce 1994 byla provedena plynofikace obce a objekt byl dodatecné
napojen na plynovou pfipojku. Plyn je kromé vytdpéni pouzivdn na vafeni - 2 plynové sporaky

s elektrickou troubou - a k ohfevu TUV.

8.5 STANOVENI CENY CASOVE

Cena Casova je vystupem ocenéni nakladovym pfistupem. Jedna se v3ak pouze o snizeni

reprodukcnich nakladd o prislusné opotrebeni. Nevnasi tedy do ocenéni trzni principy.

V pfipadé stanoveni ceny ¢asové modelového objektu v této praci byla vyuZzita analyticka
metoda, na zakladé které bylo stanoveno opotfebeni nemovitosti 54,82 %. O toto opotfebeni pak
byly sniZzeny reprodukéni naklady. Reprodukéni ndklady byly stanoveny na zakladé vypoctu

obestavéného prostoru a technicko-hospodarskych ukazatell pro rok 2021.

Ocenovana
Jedn. )
nemovitost
Obestavény prostor | m3 1102

cenadle THU Ké/m3 6595
Reprodukéni naklady | K¢ 7 267 700

Tab. ¢ 7: Vypocet reprodukcnich ndkladd [zdroj: viastni]
Cena Casova tedy tvori 45,18 % reprodukcnich nakladl, coz po vycisleni ¢ini 3 282 695 KC.

Rozdéleni reprodukénich nakladl a vypocet opotiebeni jsou uvedeny v pfiloze €. 7.

8.6 STANOVENIi FUNKCNICH NEDOSTATKU

POROVNAVACI ,,IDEALN{“ NEMOVITOST

Aby mohla byt stanovena vyse funkcnich nedostatkd na ocefiovaném rodinném domé,

musi byt nejprve popsan dim, ktery bude odpovidat soucasnym predstavam primérného
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investora. Rozdil mezi hodnotou porovndvaného a ocefiovaného objektu pak bude odpovidat
vysi funkénich nedostatkd. Imaginarni ,idealni” ddm tak slouzi jako jakysi etalon ukazujici

prdmérnou novostavbu.

,Idedlni” nemovitost z pohledu dnesniho (bézného) priimérného investora byla stanovena
dle analyzy nabidek novostaveb rodinnych dom( napfi¢ Ceskou republikou. Primérna ceska
novostavba je samostatné stojici, jednogeneracni, zdény, dvoupodlaZni, nepodsklepeny objekt o
dispozici 4+kk s uzitnou plochou 160 m?. ZaloZen je na zadkladovych pasech, které jsou po obvodé
zatepleny, opatfeny hydroizolaci a pozadovanou izolaci proti radonu. Stropy jsou
keramobetonové systémové. SchodiSté betonové monolitické. Objekt ma vaznikovy krov
s palenou stfedni krytinou vcetné bleskosvodu, plastovd okna a dvere. Vytdpén je plynovym
kotlem, ktery ohfivd teplovodni podlahové vytapéni. V obytnych mistnostech tvofi naslapné
vrstvy podlah vinyl, v ostatnich mistnostech typicky keramickd dlazba. Svétla vySka mistnosti je
2,5 m, konstrukéni vyska 2,9 m. Tomu odpovida obestavény prostor 640 m3. V objektu se typicky
nachdzi 2 WC, z nichz jedno je v koupelné. Koupelny jsou dvé&, v kazdém podlaZi jedna. Prvni
koupelna disponuje vanou, ve druhé je sprchovy kout. Kuchyhsky kout, ktery je soucasti
obyvaciho pokoje, je zafizen standardné vestavénymi spotrebici, tedy varnou deskou, troubou,

myckou na nadobi a kombinovanou lednici.

Obr. 29: Priklad vizualizace objektu s parametry odpovidajicimi ,,idedInimu” porovndvacimu

objektu [zdroj: https://www.gservis.cz/projekty-rodinnych-domu/gspasiv]

Idealni nemovitost byla stanovena na zakladé zpracovani databaze (Citajici 70 novostaveb
napfi¢ Ceskou republikou, které byly v Unoru roku 2022 nabidnuty k prodeji. Jednalo se o
individualni rodinné domy i developerské projekty. V ramci databdze bylo sledovano predevsim
materidlové a konstrukcni teseni vzork(. V prehledu nize je vidét vyhodnoceni analyzy,
konkrétné nejcastéji pouzivané konstrukce a materidly spolu s poltem nemovitosti z databaze,
kde byly tyto zjiStény. U nékterych sledovanych faktor( bylo prevladajici reSeni jednoznacné,
napfiklad u skupiny nazvané Otopna télesa, kde byl zjiStovan typ topidla. Zde jednoznacné

prevlada podlahové teplovodni vytapéni. Naopak u zplsobu vytapéni si jsou jednotlivé zpUsoby

88


https://www.gsen/is

vytapéni témér rovny. To je dano jak vybérem z méné moznosti, tak i postupnou zménou trendu
z plynovych a elektrickych kotl na tepelna cerpadla, cemuz prispély, jak rostouci ceny energii, tak
i dotace od statu na porizovani tepelnych cerpadel a v neposledni fadé i to, Ze jsou na trhu ¢im
dal vice zastoupena a jsou tim padem cenové dostupnéjsi. Nehledé na to, Ze v nové budovanych
lokalitdch, kde se novostavby stavi nejcastéji se casto pro mensi zajem a vysoké vstupni naklady

plyn ani nezavadi.

vnéjsi vypné otvort vytapéni oT
plast 56 elektrokotel 18 podlahové 58
dievo 6 TC 23 deskové 9
hlinik 7 plyn 24 pfimotopy 2
drevohlinik 1 elektrina 4 kombinace 1
konstrukce krov podlahy

zdéna 67 vazniky 35 vinyl +dlazba 46
drevostavba 3 vaznicovy 24 dlazba 8
plocha st 11 lamino 2
kombinace ajiné 14

schodisté pocet WC pocet koupelen
beton 37 1ks 12 1ks 31
drevo 10 2 ks 48 2 ks 35
neni- pfizemni RD 23 3ks 9 3ks 4

4 ks 1

Tabulka ¢ 8: Vyhodnoceni analyzy realitniho trhu s novostavbami z pohledu provoznich charakteristik

objektd [zdroj: inzerce https://www.sreality.cz, zpracovdni: viastni]
8.6.2 FUNKCNI NEDOSTATKY INVESTICNI

STANOVENI REPRODUKCENICH NAKLADU

Pro stanoveni reproduk¢nich nakladd jak oceriovaného objektu, tak i ,idealniho” objektu

byly pouZity technicko - hospodarské ukazatele pro rok 2021.

Konkrétné byly zatfizeny dle JKSO do skupiny 803.6 - Domky rodinné jednobytové,
s konstrukéné materidlovou charakteristikou c¢islo 1 -svisld nosnad konstrukce zdéna zcihel,

tvarnic, blokd, cemuZ odpovida jednotkové cena 6 595 K&/m?3. 76

76 http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2021.html
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Obestavény prostor obou nemovitosti, ocefiované a imaginarni, se podstatné lisi. Z toho
ddvodu bylo pristoupeno na korekci obestavéného prostoru pomoci poméru uZitnych ploch
obou objektl. Z projektové dokumentace byla stanovena uzitna plocha oceriované nemovitosti
na 169,9 m2. UZitnd plocha ,idedlniho” objektu byla stanovena na zakladé analyzy trhu
s nemovitostmi na 160 m2. Plochy jsou témér stejné, velky rozdil v obestavénych plochach je dan
predevsim velkym mnoZstvim ploch oceriovaného objektu, které do uzitné plochy zapocteny
nebyly (naptiklad sklep ¢i pdda). Pomér uZitnych ploch ¢ini 1,062. Obestavény prostor ,idealni”

nemovitosti byl tedy na zakladé tohoto poméru zvétsen o 6,2 % z plvodnich 640 m? na 680 m?.

. ’ Idedlni Idedlni nemovitost -
Ocenovana . . .
Jedn. . nemovitost - Korekce koeficientem
nemovitost| . oy Y vy
plvodnivypocet | poméru uzZitnych ploch
Koeficient poméru uzitnych 1,061875
ploch
Obestavény prostor m3 1102 640 680
cenadle THU Ké/m3 6595 6595 6 595
Rebrodukéni naklad K¢ 7 266 100 4220800 4481962
2 Yo % 100% 58,00% 61,68%

Tabulka ¢. 9: Vypocet reprodukcnich ndakladd oceriované a porovndvaci nemovitosti [zdroj: viastni]

Po stanoveni reprodukénich nakladd byla pro oba objekty sestavena tabulka s rozdélenim
nakladd na jednotlivé cenové podily. K tomuto Ucelu byla vyuZita ocerovaci vyhlaska ¢. 441/2013
Sb. Vyhlaska k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlaska), konkrétné jeji pfiloha
¢. 21, cenové podily dle typu objektu D. U nékterych poloZek viak byly cenové podily upraveny,
aby vice reflektovaly skutec¢né podminky. Napfiklad u cen vybaveni koupelen a kuchyni. U
ocefiované nemovitosti Ize konstatovat, Ze veSkeré konstrukce, aZ na bleskosvod, kterym
ocefiovand nemovitost nedisponuje, odpovidaly popisu standardu. Naopak u ,idealni"
nemovitosti je spousta konstrukci, které by spadaly do nadstandartniho provedeni, a pfitom jsou

dnes jiz zcela bézné realizovany, napiiklad omitky ¢i zatepleni zdkladovych konstrukci.

Tabulky rozdéleni nakladd na cenové podily jsou viozeny na konci préce jako pfiloha €. 7.

KLICOVE ROZDILY KONSTRUKCI

Od vystavby a kolaudace ocefiované nemovitosti ubéhlo jiz 40 let. Za tu dobu se
stavebnictvi posunulo o kus dal, jsou k dispozici nové materidly, kompozity, ale i technologie,

které se dnes jiZ staly standardem.

V néasledujici tabulce je pfehledné vidét rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a ,idealni”
nemovitosti. Nejvyraznéjsi rozdily, predevsim materidlové, u prvk( dlouhodobé Zivotnosti

predstavuijf svislé nosné konstrukce, vyplné otvory a skladba stfesniho plasteé.
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poradi |Konstrukce a vybaveni Idealni objekt Ocenovany objekt
Zaklady véetné zemnich
1 . . . . ,
praci zakladové pasy zakladové pasy
9 Svislé konstrukce presné tvamlf? na tenkovrstvou  |vostinové tvarnice na maltu, pricky
maltu, SDK pricky z CPP
3 Stropy keramobetonové MIAKO MIAKO/ ZB monolitické
4 SR D (i vaznlko,v-y krov, pojistna folie, vaznlcon krov + pojistna folie bez
tepelnaizolace zatepleni
5 Krytiny stfech palena stfesnikrytina palena stresnikrytina
6 Klempirské konstrukce [pozinkovany plech pozinkovany plech
, ) . otk
7 Upraw wnitinich powchu 3 3 3 v.a,penovcementova omitka
SDK, sadrova omitka (jadro+stuk)
8 Upraw wné&jsich powchii [KZS + silikatova omitka Brizolit bez zatepleni
9 Vnitini obklady
keramické keramické obklady a dlazba keramické obklady a dlazba
10 |Schody B, obklad 7B+ naslapy z teraca
11 Deie Plastové vstupni, interiérové MDF [Plastové vstupni, interiérové z
desky masivu
12 Vrata se kf:nl,pltastova vrata na dalkové S o
ovladani ocelova otvirava dvoukfidla
13 Okna rv)last?vé s izola¢nim dvojsklem + o ,
Zaluzie drevénad kastlova okna +rolety
14 Powrch podlah vinyl, dlazba koberec, PVC, dlazba
15 Vytapéni tepfelrvlé,t“:erpadlo, podlahové kote,I natuha pa,liva, samotizny
vytapéni systém, deskovd OT
16 Elektroinstalace méd, dostatek zasuvek méd
17 Bleskoswvod ano ne
18 Vnitfni vodovod plast pozinkované trubky
19 Vnitini kanalizace plast plast
20 Vnitni plynovod méd' ocelové trubky
21 Ohfevteplé vody elektricky bojler plynovy bojler
kuchynska link éné 2 kuchyné- N
29 Vybaveni kuchyni uc Vyns- Va in av, ves’,cavertle uchyné Vstzjmda-rd 80. let,
spotrebice, mycka nadobi nedostatecna velikost
Vnitini hvaienick dvé WC (z toho jedno samostatné s
nitini hygienicka vatk h ) 5 W 5 K Inv:
23 S atizeni etnd WG uvaat em), vana, sprcha, samosta}tne C, dvé koupelny:
umyvadla vana+umyvadlo

Tabulka & 10: Porovndni jednotlivych &dsti oceriované a idedini nemovitosti

SVISLE NOSNE KONSTRUKCE

[zdroj: vlastni]

Velky posun je evidentni u obvodovych konstrukci. Nejen, Ze se, hlavné béhem poslednich
let, zacaly prosazovat dfevostavby, ale posun nastal i u zdénych staveb. Stejné jako ocefiovand
nemovitost, byla pfed rokem 1990 vétSina staveb zdéna z palenych cihel z okolnich cihelen na tzv.
nastavovanou maltu. To by dnes bézny stavebnik ziejmé nepouzil. Dlvod je vice, zejména vyssi

vvvvvv

jeho provadéci vyhlasky) a neekonomicnost tohoto systému. Dnedni stavebnik ma na vybér
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z rGznych druhd a vyrobcl jak keramickych tvarnic, tak i plynosilikatovych, vapenopiskovych i
rdznych jinych alternativ od drfevocementového ¢i polystyrenového ztraceného bednéni
vylévaného betonem az po jiz zminéné drevostavby. Jak ale ukdzala analyza realitniho trhu
popisované v kapitole 8.4, prim stale hraji zdéné budovy, kde jsou rozdily u rdznych materialQ
minimalni a princip konstrukéniho feSeni objektu je vzdy podobny. Nejcastéji se jedna o zdénou
stavbu s kontaktnim zateplenim zateplovacim systémem ETICS. Systém ETICS se sklada z lepici
hmoty, izolantu - fasadni polystyren EPS ¢i minerdlni vata - pfipevnéném hmozdinkami, stérkové

hmoty vyztuZzené vyztuznou siti, tzv. perlinkou, penetrace a samotné probarvené fasadni omitky.

Zatimco ocenovana nemovitost méa obvodové konstrukce z vostinovych blok{ a tvarnic na
tzv. nastavovanou maltu o celkové tlouStce 450 mm, s bfizolitovou omitkou bez jakéhokoliv
zatepleni. U porovnavaci nemovitosti je uvazovano s keramickymi brousenymi tvarnicemi na pero
a drazku na tenkovrstvou maltu o tlouStce taktéZ 440 mm. Zde je ale zdivo navic dopinéno

kontaktnim zateplovacim systémem a probarvenou fasadni omitkou.

WVnitini vapenocementova Stukova omitka
Vostinowy blok tl. 290 mm

Dozdivka z vostinové cihly tl. 140 mm
Wnéjsi brizolitova omitka

Obr. 30: Skladba obvodové stény ocefiované nemovitosti [zdroj: viastni]
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L Wnitfni tenkovrstva omitka

- Keramicka brousena tvamice na
tenkovrstvou maltu tl. 440 mm
Lepici tmel

EPS

Stérka + perlinka

Probarvena silikatova fasadni omitka

Obr. 31: Priklad skladby typické obvodové stény u novostaveb [zdroj: viastni]

SKLADBA STRESNJHO PLASTE

U stfeSniho plasté hraje klicovou roli vyuziti prostor bezprostfedné pod nim. Zakladni
prvky skladby, které dfive nebyly osazovany automaticky, se v3ak dnes snad bez vyjimky osazuiji.
Dlvodem je jednak celkové prohfivani ¢i prochladnuti objektu pres stresni plast, Cili pro zvysSeni
komfortu bydleni a sniZeni tepelnych ztrat. Za druhé kvdli spinéni pozadavk( na energeticky
Stitek budovy (PENB) podle Zdkona o hospodafeni energii ¢. 406/200 Sh. a jeho provadéci
vyhlasky ¢. 264/2020 Sb., bez kterého se dnes jiz zadnd novostavba, rekonstrukce, prodavana i

pronajimana nemovitost neobejde.

Na obrazku niZe je vykreslen Fez skladbou stfedni konstrukce oceriované nemovitosti
v plvodnim stavu. Dnes je jiz konstrukce doplnéna o difuzni félii. StfeSni konstrukce tedy neni na
vétsiné své plochy nijak tepelné izolovana, jelikoz se pod ni nachazi pldni prostory. V prostorech,
kde se v podkrovi nachazi obytnd mistnost je stfeSni konstrukce doplnéna o mezikrokevni

tepelnou izolaci a je opatfena dfevénym podhledem.
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P | STRESNITASKA
I LATE
L KONTRALATE
L KROKVE

Obr. 32: Puvodni skladba stresni konstrukce oceriovaného objektu [zdroj: viastni +

https://www.bramac.czj

U modernich novostaveb se v dneSni dobé dba vic nez kdy dfiv na co nejnizsi
energetickou narocnost budovy. Na trhu je také k dostani mnohem Sirsi sortiment material( nez
tomu bylo v minulém stoleti. Stalo se tak dnes jiZ standardem zateplovat stfedni plast nékolika
zpUsoby. Kdispozici je mezikrokevni izolace, ktera je naznacCena i na obrazku niZe, dale
nadkrokevni izolace, podkrokevni izolace ¢i jejich kombinace. Stale popularnéjSimi se stavaiji tzv.
stfikané izolace, které se casto pouZivaji u krovu z pfihradovych vaznikli s nevyuzivanym
prostorem pod stfedni Sikminou. PFi pouziti tepelné izolace krovu je nutné pouziti tzv.

parozabrany, nebo-li parotésné folie, kterd zabranuje poskozeni krovu vlivem kondenzace

vodnich par.

VETRACI TASKA

DIFUZNI FOLIE
MEZIKROKEVNI TEFELNA IZ0LACE Z MINERALNI VATY

PARCTESNA ZABRANA

PODHLEDOVA KONSTRUKCE (MAPR. SDK PODHLED NA OCELOVY RASTR)

Obr. 33: Priklad typické skladby stfeSni konstrukce u novostaveb [zdroj: viastni +

https://www.bramac.cz]
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1IZOLACE ZAKLADOVYCH KONSTRUKCI

U objektl z druhé poloviny minulého stoleti nebylo bézné kvalitni provedeni hydroizolace,
za tehdejSi standard bylo povazovano provedeni pouze vodorovné izolace proti vihkosti, ktera

nebyla zakoncena zpétnym spojen a tim paddem nezajistila dostatecny ucinek.

Také tepelna izolace objektl je ve svété stavebnictvi jeSté relativné novinka. Lidé drive
mély omezené moznosti pouziti materidlu. Napfiklad polystyren, nejpouzivanéjsi material
tepelnych izolaci, se v Ceské republice vyrabi teprve od roku 1963 (vynalez pé&nového polystyrenu

byl patentovan v roce 1949 firmou BASF a brnénskym rodakem Fritzem Stastnym) 77

Po roce 2000 tak dochézelo k masivnimu provadéni zatepleni starSich objektll a dnes je jiz
zatepleni fasady a oblasti zakladovych konstrukci zaZitym standardem. Opét za to mUzZe ¢astecné

legislativa, ale i obecné pozadavky na tepelnou pohodu a snizovani nékladd za energie.

Na prvnim obrazku je vidét fez zdklady ocefiované nemovitosti s tehdy standardnim
provedenim hydroizolace, bez zatepleni. Na druhém snimku je pak uveden pfiklad zatepleni

zakladovych pasu a podlahy na terénu, jak by mély byt provadény u dnesnich novostaveb.

NASLARNA VRSTVA

BETOMOVA MAZANINA

HYDROIZOLACE N
BETOMOVA DESKA VYZTUZENA KARI SITi
ROSTLY TEREN

Obr. 34: Priklad typického provedeni zdkladovych konstrukci v 80. letech 20. stoleti [zdroj: viastni]

77 https://www.izolace-info.cz/technicke-informace/zateplovani-obecne-informace/9873-pred-50-lety-se-v-cr-
zacal-vyrabet-penovy-polystyren-a.html#.YmbrAIBByUk (vyhleddno 25.4.2022)
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HASLAPNA VRSTVA

BETOMOWVA MAZANINA

TEPELMA IZOLACE

HYDROIZOLACE

BETOMOVA DESKA VYZTUZENA KARI SITI
ROSTLY TEREN

ZPETNY SPOJ Z
ASFALTOVECH PASD

N #
z

SOKLOVY POLYSTYREM XPS

Obr. 35: Priklad moZnosti provedeni zatepleni a hydroizolace zékladovych pasi [zdroj: viastni]
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VYPLNE OTVORU

175 44 14.5

42

116
1123

76

Obr. 36: Rez rémem a kFidlem plastového okna s izolacnim trojsklem [zdroj:

https.//www.okna.eu/technicka-knihovna/, Cerpdno 25.4.2022]

Obzvlasté v70. a 80. letech minulého stoleti, kdy se predmétny rodinny dim stavél, byl
nedostatek stavebnich materidl( a napriklad drevo, ze kterého jsou ramy oken, bylo jesté i pfi
osazovani na stavbé mokré. To mélo za nasledek zkrouceni oken, kterd dnes netésni a pronika

jimi chlad a srazkova voda.

Obr. 37: Rez rémem a kFidlem dFevéného kastlového okna [zdroj: viastni]
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STANOVENI VYSE INVESTICNICH FUNKCNICH NEDOSTATKU

Investi¢ni nedostatky byly v tomto pfipadé stanoveny na zakladé stanoveni reprodukénich
nakladd na ocenovanou a ,ideélni nemovitost. Stanoveni reprodukénich nakladd je vénovana
samostatna kapitola 8.5.1. Pro presnéjsi odhad nakladl by bylo vhodnéjsi pouziti presnéjsiho
zpUsobu stanoveni. Za nejpresnéjsi, ale zaroven nejpracnéjsi zplsob lIze povazovat rozpoctové
naklady. Ty ale oceriovatel bude mit k dispozici spiSe vyjimec¢né. PFi troSe Stésti pak snaze k
Jdealni” novostavbé neZ ke starému objektu. Vzhledem k pfesnosti odhadu trzni ceny je

stanoveni rozpoctovych nakladd na zakladé agregovanych poloZek ¢i THU zcela dostacujici.

Jedn. Ocenovana Idealni Funkéni nedostatky
nemovitost nemovitost investicni
Obestavény prostor m3 1102 680 422
cenadle THU Ké/m3 6595 6595 -
Reprodukéni naklady K¢ 7 266 100,00 K¢ | 4484 600,00 K¢ 2781 500,00 K¢
% 100% 61,72% 38,28%

Tab. ¢ 11: Stanoveni investicnich funkcnich nedostatku [zdroj: viastni]

Ve vsech pripadech je ale postup zjisténi investi¢nich funkcénich nedostatkl stejny. Jedna
se zjednodusené o rozdil ndkladd na realizaci ocenovaného a ,ideédlniho” objektu. V modelovém
prikladé Cini tento rozdil 41,9 %, coZ odpovida ¢astce 2 781 500 KE. Tato castka tedy predstavuje
vysi investi¢nich nedostatk(l ocefiované nemovitosti. Castka také Fika investorovi, kolik by uetfil,
kdyby misto investice do ocefiované nemovitosti, ve které musi navic délat kompromisy,

investoval do novostavby objektu, ktery by mu byl uzplsobeny ,na kli¢".

8.6.3 FUNKCNIi NEDOSTATKY PROVOZNiI

PROVOZNIi NAKLADY OCENOVANE NEMOVITOSTI

Provozni nedostatky vyjadfuji, kolik by investor pravdépodobné usetfil na provoznich
nakladech, kdyby investoval do objektu, ktery bude podle jeho predstav. U starych objektl, jako
je modelovy oceflovany objekt, je nutné pocitat s vy3Simi provoznimi naklady, a to z nékolika

divodu.

Oproti novostavbdm, které vyuZzivaji moderni materidly a technologie, byvaji zatepleny a
vybaveny okny s dobrymi tepelnéizolacnimi vlastnostmi, maiji starSi domy nevyhodu i v ¢asto az

zbytecné vysokych svétlych vyskdm mistnosti.

DUm ma také na dnesni poméry velmi nepraktickou dispozici, kdy velkou ¢ast prostoru zabira
chodba se schodistém, kterd musi byt vytdpéna, ale zarover je pro svou nadmérnou velikost

nevyuzita.
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V tabulce jsou pak vidét provozni naklady ocefiovaného objektu, ktery v soucasné dobé
obyvaiji Ctyfi osoby. Jednotlivé naklady byly zjistény z vyuctovani jednotlivych dodavatell za rok

2021. Celkové naklady na provoz ocefiovaného rodinného domu byly stanoveny na 113 951 K¢.

Médium Spotrebované mj Cenazamj. Naklady za rok
mnozstvi/rok bez DPH

Dievo $tipané 13 m3 1662 21603 K¢

Uhli 2,5 t 4590 11475K¢

Plyn 33600 kWh 1,5 50400 K¢

Elekfina 4193 kWh 5,81 24 360 K¢

Vodné 10 m? 41,3 413 K¢

Stoéné pausalné Ké/rok/objekt 200 200 K¢

Vyvoz septiku rocné K¢&/rok 5500 5500 K¢

Ro¢ni provozni naklady celkem 113 951 K¢

Tab. ¢. 12: Stanoveni rocnich provoznich ndkladt oceriované nemovitosti [zdroj: viastni]

Pro vytapéni objektu je vyuzivan plyn v kombinaci s kotlem na tuh4 paliva (dfevo a uhli). Plyn se
pouziva i na vareni. Rodinny dm neni napojen na obecni kanalizaci, splasky jsou odvadény do
septiku a ten je jednou roc¢né vyvéazen specializovanou firmou. Z toho dlvodu neni placeno ani
bézné stocné, ale pouze poplatek obci za vyuZivani destové kanalizace. Primarnim zdrojem pitné
vody je studna, pfipojka k verejnému vodovodu je zfizena, pouZziva se viak pouze ojedinéle.

Z toho divodu jsou tak naklady na vodné miniméalni. Uvedené naklady jsou bez DPH.

PROVOZNIi NAKLADY ,,IDEALNIHO“ OBJEKTU

Na zakladé materiadld a technologii zjisténych analyzou trhu byla odhadnuta rocni
spotfeba a ndklady na provoz ,idedlniho” rodinného domu. Jednotlivé ceny byly stanoveny
prizkumem trhu, optimalni spotfeby vody pak odhadem. Podkladem pro stanoveni spotieby
energii byl energeticky Stitek rodinného domu odpovidajici konstrukce a velikosti, ktery byl
zpracovan v roce 2021. Tento Stitek je pfiloZen jako soucast pfilohy €. 8, kde je i podrobny postup

vypoctu jednotlivych provoznich naklad(. Uvedené néklady jsou bez DPH.

Rocni naklady tepla na vytapéni 13709 K&

Roéni nadklady tepla na ohfev TUV 9677KC
Ndklady na vodné a sto¢né 11298 K¢

Naklady na provoz elektrospotiebicl celkem 47 778 K&
Rocni provozni naklady celkem 82 462 K¢

Tab. ¢ 13: Odhad rocnich provoznich nékladd ,idediniho” objektu [zdroj: viastni]
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STANOVENI VYSE PROVOZNICH FUNKCNICH NEDOSTATKU

Pro vycisleni funkcnich nedostatkll bylo nutné zjisténi kapitalizacni miry pro dany
segment a lokalitu. Kapitalizacni mira zde predstavuje prepocet rocnich provoznich naklad( na
provozni naklady po celou dobu Zivotnosti objektu. Kapitalizacni mira byla stanovena jako pomér
ro¢niho najemného za 1 m? rodinného domu v okrese Uherské Hradisté s prdmérnou
jednotkovou cenou za 1 m? rodinného domu na Uherskohradistsku. Vysledna kapitalizacni mira
5,51 % pak byla porovnana s procentualnim vynosem statniho dluhopisu (vynos dluhopisu 10R -
CR), ktery ¢&ini 3,03 % 78, aby bylo ovéfeno, Ze vypocitana kapitalizacni mira neni nizsi. Vypocet

stanoven/ kapitaliza¢ni miry je uveden jako samostatna pfiloha €. 9.

Provozni funkcni nedostatky byly stanoveny jako kapitalizovany rozdil provoznich naklad(

ocenované a ,idealni” nemovitosti.

Oceovana Ideaini Vycisleni provoznich
. . Rozdil i[%] [funkénich nedostatki
nemovitost | nemovitost .
v K¢
113951 K¢ 82 462 K¢ 31489 K¢
Ro¢ni provozni naklady 100% 2 37% 7 63% 5,51% 571486 K¢
(o] " () ’ 0

Tab. ¢. 14: Vycisleni provoznich funkcnich nedostatki oceriovaného RD [zdroj: viastni]

8.6.4 CELKOVE FUNKCNi NEDOSTATKY

Poslednim krokem pri stanovovani funkénich nedostatkd objektu je vypocet celkovych
funkcnich nedostatkd. Jedna se o prosty soucet investi¢nich a provoznich nedostatkd, které byly
vypocteny v predchozich krocich. V pfipadé modelové nemovitosti Cini vySe celkovych funkénich

nedostatkd 3 352 986 K¢.

Funkéni nedostatky investiéni 2781500 K¢
Funkéni nedostatky provozni 571486 K¢
Celkové funkéni nedostatky 3352 986 K¢

Tab. ¢ 15: Celkové funkcni nedostatky rodinného domu [zdroj: viastni]

78

https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=1&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=22643&p
_Uka=6%2C7%2C8&p_strid=AAAG&p_od=199301&p_do=202202&p_lang=CS&p_format=0&p_decsep=%2C
(vyhledano 26.3.2022)
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9  KONTROLNI TEST PRES TRZNi CENY

Parovy test byl pouZit k porovndni novostaveb a nemovitosti odpovidajicich svym
stavebné technickym stavem a stafim oceriované nemovitosti. Vzorky nemovitosti byly vybrany
v lokalité Uherskohradistska. Pro optimalni stanoveni jednotkové ceny rodinnych domU bylo
nejprve nutné odecist od nabidkovych cen, ze kterych se Cerpalo, hodnotu pozemku. K tomuto
Ucelu byla na zdkladé nabidkovych cen v dané lokalité stanovena jednotkova cena pozemku ve

vy3i 1980 K&/m?2.

Po odecteni hodnoty pozemku a stanoveni jednotkovych cen pfislusnych rodinnych domd
byla celd mnoZina otestovana, aby se vyloucily extrémni hodnoty. PouZit byl Grubbslv test.

Nasledné byly porovnany stfedni hodnoty obou mnozin.

Pro znazornéni rozdéleni jednotkovych cen bylo zvoleno grafické znazornéni pomoci

krabicovych grafli a histogramu.

Novostavby RD pred rekonstrukei

50 000 35000

45 000 30000
40 000

35 000 25000

30000 20000
25 000

15000
20000

15 000 10000

10000
5000
5000

1 ) 1
Graf ¢ 3: Krabicové grafy s vousy minima a maxima zobrazujici rozdéleni jednotkovych cen

[zdroj: viastni]

U RD pred rekonstrukci je evidentni vétsi rozpéti dat mezi hornim a dolnim kvantilem, coz je
disledkem rozdilného opotiebeni u staveb s podobnym stafim. U obou staveb primérna

jednotkova cena viceméné odpovidad medianu hodnot.
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Histogram jednotkovych cen novostaveb na Uherskohradiitsku
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Histogram jednotkovych cen nemovitosti pfed rekonstrukci na
Uherskohradistsku
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Graf. C. 4: Histogramy vyjadiujici Cetnost nemovitosti v daném intervalu jednotkovych cen

[zdroj: vlastni]

Z tabulky uvedené niZe je patrné, Ze jednotkova cena novostaveb je na témér dvojnasobné
hodnoté nez jednotkova cena rodinnych domU odpovidajicich oceriované nemovitosti. Vzhledem

k velkému rozdilu primérnych cen obou vzork{ neni statistické ovérovani nutné.

Podrobny vypocet véetné Grubbsova testu je uveden v samostatné pfiloze ¢. 10 této prace.

podobné RD | novostavby Rozdil
16497,1 28470,5| 11973,3
57,94% 100% 42,06%

priimérnaJC

Tab. ¢ 16: Vysledek pdrového testu [zdroj: viastni]

9.1 TESTOVANi EKONOMICKYCH NEDOSTATKU

V rdmci sedmé kapitoly byly stanoveny vyse koeficientu prodejnosti dle dvou parametr(,
opotrebeni staveb a velikosti obce. Pro presnéjsi stanoveni koeficientu prodejnosti pro modelovy

priklad rodinného domu bylo vyuZito Udajd z analyzy realitniho trhu se samostatné stojicimi
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rodinnymi domy pfed rekonstrukci (¢emuz odpovidd modelova nemovitost). Tyto Udaje jsou
uvedeny v pfiloze ¢. 3. Z primérnych hodnot v této kategorii byl odhadnut primérny obestavény
prostor. Na zakladé obestavéného prostoru byly stanoveny reprodukéni naklady. UvaZzované
opotrebeni odpovida opotfebeni modelového rodinného domu. Koeficient prodejnosti pak byl
stanoven jako pomér ceny casové primérné nemovitosti daného zarazeni a prdmérné trzni

hodnoty vychazejici z analyzy realitniho trhu.

Priimérna plocha RD dle pfilohy ¢. 3 164 m’
Kalkulovany obestavény prostor 992 m?
Reprodukéni naklady dle THU 6595 K&¢/m?
Reprodukénindklady celkem 6 543 559 K¢
Opotrebeni (uvazované) 60 %
Cena Casova 2617 424 K¢
Priimérna trzni hodnota dle pfilohy ¢.3 3530556 K¢
Koeficient prodejnosti 1,35

Tab. ¢ 17: Stanoveni koeficientu prodejnosti pro konkrétni modelovou situaci [zdroj: viastni]

Na rozdil od koeficientu prodejnosti uvedeném v kapitole €. 7 je tento vénovan konkrétni
lokalit&, trhu, a konkrétnimu segmentu samostatné stojicich rodinnych domU pred rekonstrukci.
Z toho dlvodu jej Ize povaZovat, na rozdil od ,univerzalnich” koeficientll prodejnosti stanovenych

na zakladé vysoce agregovanych dat Ceského statistického GFadu, za pFesné&jsi.
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10 HODNOTA NEMOVITOSTI PO ZAPOCTENi NEDOSTATKU

Na zavér se stanovi hodnota nemovitosti nakladovym zplsobem, ve které budou
reflektovany jak ekonomické, tak i funkéni nedostatky. Pro modelovy pfiklad byly spocitany
reprodukéni néklady, celkové funkéni nedostatky a na zakladé podkladl, predevsim analyzy
realitniho trhu se samostatné stojicimi rodinnymi domy v okrese Uherské Hradisté, pak byl

stanoven koeficient prodejnosti (viz. kapitola 9.1)

Reprodukéni naklady 7 266 100 K¢
Funkéni nedostatky 3352986 K¢
Ekonomické nedostatky kp 1,350

Indikovana hodnota RD 5282 703 K¢

Tab. ¢ 18: Stanoveni hodnoty RD ndkladovym pristupem [zdroj: viastni]

Hodnota ocenované nemovitosti se zapoctenim funkcnich a ekonomickych nedostatk(

tedy byla stanovena na 5 282 700 K¢.

V porovndni s cenou c¢asovou, kterd byla stanovena na 3 282 695 K¢ se jednd o rozdil ve
vySi 2 mil. K¢ Tato Castka predstavuje pravé vliv trhu, jehoZz chovani funkéni a ekonomické
nedostatky vice odrdzi. Je vSak nutné podotknout, Ze ac opotfebeni a funkéni nedostatky

vzajemné koreluji, nelze je v3ak vnimat aditivné.

104



11  DISKUZE A SHRNUTI

Vrdmci pripadové studie se tato prace zabyvala stanovenim funkcnich nedostatkl na

rodinném dome z 80. let.

Byla pouZita metoda odectu reprodukcnich nakladd oceriované nemovitosti a imaginarni
nemovitosti predstavujici ideaIni nemovitost pro primérného investora na trhu. Tato metoda Ize
aplikovat na jakykoliv typ nemovitosti, kde je ocefovatel schopen stanovit rozpoctové (i
reprodukéni naklady obou nemovitosti. Je pfitom nutné brat v potaz i nutné technologické
vybaveni objektd. Tento zplsob stanovovani vyse funkénich nedostatkd ve své publikaci pouZil i
Ing. Petr Ort, Ph.D. 7° pfi stanovovani vyse funkcnich nedostatkd u prdmyslového objektu s tim
rozdilem, Ze ve vypoctu pouZil rozpoctové ndklady ,idedlniho” objektu. Lze v3ak konstatovat, Ze
pouziti rozpoctovych nakladd neni vzhledem k pracnosti jejich stanoveni nutné. Je potfeba si
uvédomit, Ze pfesnost trzni hodnoty, kterd je vysledkem odhadu ocefovatele, je na takové
arovni, Ze poufiti reprodukénich nakladd stanovenych pomoci vysoce agregovanych polozek i
THU je zcela dostacujici. Stejny zplsob stanoveni funk¢nich nedostatk(l doporucuje i doc. Ing.
Rendta Schneiderova Heralov4, Ph.D.%°. Lze jej tedy zhodnotit jako nejcastéji publikovany,

univerzalni postup.

Dalsi moznosti stanoveni funkcnich nedostatkl je vycisleni nakladd na rekonstrukci
ocenovaného objektu vtakovém rozsahu, aby splfovala vSechny podminky priimeérného
izolaci do stavu dnesSniho standardu, jelikoZ napfiklad dodatecna hydroizolace zakladové desky
neni lehce proveditelna. Tato metoda bude obecné vhodnéjsi spiSe pro rodinné domy. Napfiklad
u vySe uvedenych starych tovarnich hal by zfejmé ani nebyla rekonstrukce do dnesnich

standardU proveditelna.

V zahranicni literature je dale zminovana moznost vycisleni funkénich nedostatkd pomoci

vycisleni rozdilu vySe najemného ocerovaného objektu a objektu, ktery by byl z pohledu

79 ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

80 doc. Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D., FSv CVUT v Praze ,Navrat stavarek ke kvalifikaci
-nemovitosti a realitni trh” CZ.2.17/2.1.00/37242; Ocenovani nemovitosti, Vécna Hodnota;
(zdroj: https://adoc.pub/oceovani-nemovitosti-vcna-hodnota.html; vyhleddno 11.5.2022)
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poptavajiciho idealni. Princip je tedy stejny, jako u metody rozdilu reprodukcnich nakladd pouzité
v pfipadové studii. Tato metoda Ize vSak pouZit pouze v pfipadech, Ze se jednd o objekty, se
kterymi existuje trh pronajmd, typicky byty ¢i komercni prostory. 8' Jedna se tedy o zcela jiny trh

nez byl feSen doposud.

PFi stanoveni koeficientu prodejnosti bylo vychézeno pouze z idaja CSU, které pro roky
2020 a novéjsi nejsou z divodu vypadku zdroje dat (z ddvodu zruseni dané z nabyti nemovitosti).
V pfipadé obnoveni publikovani Gdajd ze strany CSU bude mozZné stanovit koeficient prodejnosti

pouze zpétné a v pripadé vykyvu trhu je upravit odbornym odhadem.

Jinou moZnosti mUZe byt stanoveni koeficientu prodejnosti na zakladé analyzy realitniho trhu, kdy
je vychazeno z nabidkovych cen, prdmérnych parametrl objektd v daném segmentu a
opotrebeni. Tento odhad operuje s nabidkovymi cenami a odhadem ocenovatele, z toho ddvodu
mUZe vyjit zkresleny. Je tedy vZdy na ocenovateli, aby jej diky svym odbornym znalostem

problematiky a lokality zkorigoval.

8 (lanek: Estimating Functional Obsolescence by Philip G. Spool, ASA,  zdroj:
https://www.workingre.com/wpcontent/uploads/2013/10/Estimating-Functional-Obsolescence-NE.html,
vyhleddno 15.5.2022
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12 ZAVER

Tato prace snazvem ,Indikace funkcnich a ekonomickych nedostatk( v rdmci trZzniho

ocenéni”byla rozdélena na dvé samostatné ¢asti.
V prvni ¢asti, teoretické, byly definovany zakladni pojmy, pfistupy a metody.

Druhd, prakticka cast, se skladala ze dvou samostatnych okruhU. Nejprve byl na zakladé
dat z Ceského statistického UFadu stanoven koeficient prodejnosti pro rok 2019 a nasledné
vyhodnoceni koeficientu prodejnosti pro roky 2008-2013, tedy za poslednich 3est let, kdy byl

koeficient prodejnosti oficidlné zvefejfiovan v ramci oceriovaci vyhlasky.

Ve druhé poloviné praktické ¢asti byly stanoveny investicni a provozni nedostatky modelového
rodinného domu, a to metodou porovnani s ,idedlnim*” rodinnym domem, jak jej vidi primérny
investor na trhu. Z toho dlivodu byla provedena jak analyza realitniho trhu v segmentu rodinnych
domU v okrese Uherské Hradisté, kde je modelova nemovitost situovana, tak i analyza realitniho
trhu z pohledu materidlového, konstrukéniho a technologického vybaveni novostaveb. Veskera
data pouZitd pro analyzy vtéto Casti diplomové praci byla Cerpana z nabidkovych inzeratl na

inzertnich portalech v casovém rozpéti leden-bfezen 2022.
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