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Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva ocenénim byvalé fary v obci Pritluky na jiZzni Moravé.
Zékladni mySlenkou je vyhodnotit vliv, ktery md zména tucelu uzivani spojend s rekonstrukci
na hodnotu objektu. A to z pohledu trzniho pfistupu i platnych ocenovacich predpist. Nejprve
je v préci rozebrédn teoreticky zdklad dané problematiky jako pojmy, legislativa a postupy
ocenovani. Nésledn¢ je charakterizovana konkrétni situace lokality a objektu a v posledni
casti je popsdna a zdivodnéna metodika vlastniho ocenéni. V zdvéru jsou vysledky

vyhodnoceny a okomentovany.
Abstract

The diploma thesis deals with specific case of valuation of the former vicarage in the
village Pritluky in South Moravia. The basic idea is to evaluate the imact of change in the
purpose of use associated with building reconstruction, from view of market approach and
also valid valuation laws. First part deals with theoretical basis as valuation terms, laws and
approaches. Next chapter describes specific situation of the site and the building and in the

last part is described and justified own valuation methods. Results are analyzed at the end.
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1  UVOD

Na realitnim trhu se krom¢ standardnich typl nemovitych véci, jakymi jsou napiiklad
rodinné domy Ci byty, nachdzi také méné obvyklé typy realit. Jednim z nich jsou byvalé
cirkevni objekty jako klasStery a fary. Vyznacuji se svym prostorovym uspoiddanim, dispozici

a Casto vysadni pozici ve struktufe sidel. To vSe je odrazem specifického zplisobu vyuZiti.

Tak jako vSechny objekty i ty cirkevni mohou v pribéhu Casu ztratit svlij ptivodni ticel
a stat se pro svého vlastnika neuZite¢nymi. Ten se miZe rozhodnou pro prodej nemovité véci.
Konkrétné v ptipad¢ farnich budov jsou tyto objekty Casto dlouhodobé nevyuzivané a ve
Spatném technickém stavu. Zmeénou vlastnika miiZze dojit také ke zméné tcelu uzivani, ktery
md vliv na vyjadieni hodnoty takovych objektl. Novy zplisob vyuZiti je omezen konkrétnimi
parametry daného objektu a miZe nabizet vice variant. Vyvstdvd zde otdzka, jak vhodné

vyjadiit hodnotu takového objektu.

Predmétem diplomové prace je objekt byvalé fary v obci Pfitluky na jiZzni Morave,
ktery je zdrovei kulturni pamatkou. Ukolem je vyjadiit hodnotu tohoto objektu z pohledu
nového vlastnika. Ten se rozhodl objekt zrekonstruovat a vnést do n¢j novou funkci. Cilem je
tedy vyjadrtit hodnotu objektu ve stdvajicim stavu a po realizaci ndvrhu na zménu vyuZiti. A to
z hlediska metodiky dané zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovdni majetku a piisluSnou

provdadéci vyhlaskou, a také z hlediska trzniho pfistupu k ocenovéani nemovitosti.

Ptistup k ocenéni dle zdkona a vyhlasky je dan znénim pfislusnych paragrafii, ptesto je
zde znacny prostor pro odborny ndzor osoby hodnotitele, protoZe se jedna o kulturni pamatku.
TrZni pfistup k ocenéni neni svdzan pravidly danymi zdkonem, o to ndrocnéjsi na stanoveni
vhodné metodiky toto ocenéni je. Ukolem je nalézt a pouZit vhodné zplisoby pro vyjadieni
hodnoty objektu. Pfedpokladem je, Ze se vysledné hodnoty budou liSit dle pouZzitého piistupu

k ocenéni. V zavéru budou vysledky zhodnoceny a okomentovany.
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2  TEORETICKA CAST

2.1 VYBRANE POJMY A LEGISLATIVA

V této kapitole budou popsany a blize definovany zdkladni pojmy a pravni pfedpisy

souvisejici s ocenovanim nemovitych véci a rovnéz souvisejici s tématem diplomové prace.

2.1.1 Nemovita véc

Obcansky zdkonik (zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik) definuje pojem nemovita
véc, ktery je pro danou tématiku stézejni. ,, Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci
prohldsi zdkon. Stanovi-li jiny prdavni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li

., , , v e e, .. v el
takovou véc prenést 7 mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

Dftive byl v oceniovani pouZzivan pojem nemovitost, jeho definice vSak byla odliSna.

., Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. «

V soucasnosti se pojem nemovitost vyskytuje jesté v katastrdlnim zdkoné (zdkon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, déle jen ,katastrdlni zdkon). Zde jde vyznamové
o nemovitou véc, protoze v § 1 tohoto zdkona je uvedeno: ,,Katastr nemovitosti (ddle jen
,katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor iidajii o nemovitych vecech (ddle jen
,hemovitost“) vymezenych timto zdkonem zahrnujicich jejich soupis, popis, jejich

L L, .. . . . 3
geometrické a polohové urceni a zdpis prdv k témto nemovitostem.

V této préci je pouzito pojmu nemovitd véc i nemovitost, vZdy ve vyznamu pojmu

nemovitd véc dle zdkona €. 89/2019 Sb., obCansky zakonik.

! Zdkon &. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 498, odst. (1).

? Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich piedpisii, § 119, odst. (2), predpis
zruSen k 1. 1. 2014.

3 Zakon & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdéjsich ptedpist, § 1,

odst. (1).
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2.1.2 Pozemek a parcela

V platné legislativé najdeme pojem pozemek ve vice predpisech. Dle definice
katastrdlniho zdkona se rozumi ,,pozemkem cdst zemského povrchu oddélend od sousednich
casti hranici nizemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici vlastnickou, hranict
stanovenou regulacnim pldnem, ivizemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranict
jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby,
hranici druhii pozemkii, popFipadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii. “*

Hned jako druhy pojem vymezuje katastralni zakon parcelu, a to jako ,,pozemek, ktery

. . v v 1. - v v , v, 5
je geometricky a polohoveé urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem.

Dalsi pro nds velmi podstatny zdkon o oceflovdni majetku (zdkon €. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku, déle jen ,,ZOM*) ¢leni v § 9 pozemky pro ticely ocetlovani na:
,,a) stavebni pozemky,

b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

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

zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d). «0
Stavebni pozemky jsou ddle d€leny na:
,, @) nezastavéné pozemky, ...

b) zastavené pozemky, ...

c) plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v

el
katastru nemovitosti. “

* Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu, § 2,
pism. a).
5 Zakon & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdéjsich pfedpist, § 2,
pism. b).

6 Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zikontl (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 9, odst. (1).
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Podrobnéjsi  cClenéni nalezneme v provadéci vyhlaSce kZOM  (vyhlaska

¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovini majetku, dale jen ,,oceniovaci vyhlaska).

Pro dplnost uvddim definici stavebniho pozemku ze stavebniho zdkona (zdkon
¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim fddu, dédle jen stavebni zdkon) kde se
stavebnim pozemkem rozumi ,, pozemek, jehoZ cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

Lo . ; ., . . 8
k umistent stavby vizemnim rozhodnutim nebo regulacnim pldanem.

Diilezité je, ze pro ucely ocenovani se fidime podle ZOM a podle stavu zapsaného
v katastru nemovitosti, avSak v pfipadé¢ nesouladu mezi stavem zapsanym v katastru

nemovitosti a skute¢nosti rozhoduje skute¢ny stav.”

S dcinnosti nového ob&anského zdkoniku (zdkon €. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik,
dale jen ,,NOZ*) od 1. 1. 2014 se staly stavby soucdsti pozemk, na nichZ jsou ztizeny. To je
v NOZ v § 506 upraveno takto: ,,Soucdst pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba“) s vyjimkou staveb docasnych,
véetné toho co je zapousténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. «l0

Dalsi dpravu nalezneme v § 3054: ,,Stavba, kterd neni podle dosavadnich prdvnich
predpisti soucdsti pozemku, na némz je zrizena, prestdvd byt dnem nabyti nicinnosti tohoto
zdkona samostatnou véci a stavd se soucdsti pozemku, méla-li v den nabyti vicinnosti tohoto

zdkona vlastnické prdvo k stavbe i viastnické pravo k pozemku tatdz osoba. «ll

Existuji také stavby, které v dob¢ nabyti ucinnosti obCanského zdkoniku nemcély
stejného vlastnika jako pozemek. Ty se souCdsti pozemku nestaly. ,,Stavba spojend se zemi
pevnym zdkladem, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpisi soucdsti pozemku, na

nemzZ je zrizena, a je ke dni nabyti uicinnosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odlisné od

v

7 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zikonti (zdkon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdéjsich piedpist, § 9, odst. (2).

$ Zdkon ¢&. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdgjsich

predpist, § 2, odst. (1), pism. b).

? Zékon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zikonti (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 9, odst. (5).
19 Z4kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi, § 506, odst. (1).

' Z4kon ¢&. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi, § 3054.
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vlastnika pozemku, se dnem nabyti iuicinnosti tohoto zdkona nestdvd soucdsti pozemku a je

. v o o«l2
nemovitou veéct. “

2.1.3 Cena a hodnota

Z hlediska oceniovani nemovitosti je dalezité vymezit predev§im rozdil mezi pojmy

cena a hodnota. Cenové pravo v Ceské republice se fidi pfedev§im zdkonem o cendch (zdkon

[@X3

.526/1990 Sb., ocenéach, dile jen ,ZOC*) a zdkonem o ocenovini majetku (zdkon

. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, dale jen ,,ZOM*)

[@X3

ZOC ,,se vztahuje na uplatniovdni, regulaci a kontrolu cen vyrobkii, vykonii, praci
a sluZeb (ddle jen ,,zboZi*) pro tuzemsky trh, vcetné cen zboZi z dovozu a cen zboZi urceného
L W3 L y v . A o . . .
pro vyvoz.“"” Zabyva se predevSim otdzkou sjedndvanim cen pfi prodeji a s tim spojenou

problematikou. Definuje pojem cena jako penézni ¢astku, kterd je

,»a) sjednand pri nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo

b) uréend podle zvldsniho predpisu k jinym iiceliim nez k prodeji. “'*

Cena sjednand se sjednava dohodou. Cena urcend podle zvlastniho piedpisu je cena
zjisténa a stanovi se ocenénim dle ZOM a provadéci vyhlasky.

ZOM ,,upravuje zpiisoby ocenovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot (ddle jen

,majetek*) a sluZeb pro iicely stanovené zvlastnimi predpisy. «ls

Zékladnim rozdilem mezi cenou a hodnotou je, Ze cena je konkrétni nabizena,
pozadovand nebo zaplacend Castka za urcity majetek a hodnota vyjadiuje pouze odhad vyse
Castky, za kterou by mél byt majetek sménén. Piesnéji jsou tyto pojmy definovany

v mezinarodnich ocenovacich standardech (IVS).

Cena je definovana takto: ,,Cena je cdstka poZadovand, nabizend nebo zaplacend za

urcity majetek. Z duvodu financntho omezeni, motivace ¢i zvlastni obliby konkrétniho

12 Z4kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisii, § 3055, odst. (1)
13 Zdkon &. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdgjsich predpist, § 1, odst. (1)
1 Zdkon &. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdgjsich predpist, § 1, odst. (2)

1% Z4kon ¢&. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, §1, odst. (1)
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kupujiciho nebo proddvajiciho muZe byt skutecné zaplacend cena jind, neZ je hodnota, kterd

by byla stejnému majetku pripsdna jinou osobou. «l0

Hodnota je definovadna takto: , Hodnota neni skutecnosti ale stanoviskem
vyjadrujicim: a) cenu, kterd by byla s nejvétsi pravdepodobnosti zaplacena pri smené daného
majetku nebo b) ekonomicky prinos spojeny s vlastnictvim majetku. Hodnota smeény je
hypotetickd cena a hypotézy, které vedou k jejimu odhadu, jsou vytvdreny za ticelem oceneni.
Hodnota viastnictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrétni osobé v souvislosti s vlastnictvim

majetku. “!”

Z vySe uvedeného vyplyvd pojmovd nejednoznacnost vyskytujici se v Ceské
legislativé. Cena zjiSténd definovand v ZOC a urCend ocenénim dle ZOM odpovidd pojmu
hodnota. Stejn¢ tak cena obvykld definovand v ZOM jako ,,cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné

sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneéni, 8 je cenou pouze podle

pravniho vyjadieni, v rdmci ocenovéani nemovitosti je trzni hodnotou.

Cilem ocenovani je tedy stanovit hodnotu. Vhodné by bylo pouZivat pojem, ktery by
oznacoval stanoveni hodnoty. Nabizi se vyraz ,,ohodnocovani“, ten se vSak v ¢eském jazyce
bézné nepouziva. Proto je dualezité umét spravné pojmy cena a hodnota interpretovat

a rozli%ovat mezi nimi."”

2.1.4 Stavba, budova

Pojem stavba je definovdn ve stavebnim zdkoné jako ,,veskerd stavebni dila, kterd
vznikaji stavebni nebo montdZni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické
provedenti, poufité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel vyuZiti a dobu trvdni.

Docasnd stavba je stavba, u které stavebni virad predem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu

'® KLEDUS, Robert. Ocefiovani movitého majetku. 2. vydani. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng,

2014, 67 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 16.

" KLEDUS, Robert. Ocefiovani movitého majetku. 2. vydani. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,

2014, 67 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 17.

'8 Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& ndkterych zakont (zdkon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 2, odst. (1).

' KLEDUS, Robert. Ocefiovani movitého majetku. 2. vydani. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng,

2014, 67 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 16.
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se povaiuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi reklamnim iicelum, je

«20
stavba pro reklamu.

Dle ZOM, a tedy pro ucely oceilovani, se stavby déli na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimi7 se rozumi stavby prostorové soustiredené a navenek prevdine
uzaviené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni uipravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a tpravy tizemi, studny a

dalst stavby specidlniho charakteru,

c) vodni nddrZe a rybniky,

d) jiné stavby. «al

Velmi dulezité je také ndsledujici ustanoveni, které fesi moZny nesoulad mezi

skuteCnym uZzitim stavby a ucelem uziti uvedenym v dfednim rozhodnuti ¢i souhlase.

., Pro ticely ocenovdni se stavba posuzuje podle iicelu uZiti. Pri nesouladu mezi ticelem
uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu nebo ve
stavebnim povoleni nebo ve verejnoprdavni smlouvé nahrazujici stavebni povoleni nebo v
ohldasent ¢i v ozndmeni stavebnika stavebnimu tiradu nebo v souhlasu stavebniho iiradu nebo
v certifikdtu autorizovaného inspektora a skutecnym uZitim se vychdzi pri ocenovdni ze
skutecného uZiti stavby. Nejsou-li zachovdny doklady o ticelu, pro ktery byla stavba povolena,
nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze

stavba je urcena k iucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspordddnim vybavena.

%0 74kon &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdg&jsich

predpist, § 2, odst. (3).

2! Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zdkond (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 3, odst. (1).
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JestliZe vybaveni stavby nasvédcuje nekolika viceliim, md se za to, Ze stavba je urcena k ticelu,

. vr . 22
ke kterému se uzivd bez zdvad. “

2.1.5 Rekonstrukce

Pojem rekonstrukce je pouzivdn v mnoha oblastech lidské Cinnosti, napf. v trestnim
pravu, medicin€, ekologii a také ve stavebnictvi. Obecné se jednd o uvedeni entity do
puvodniho stavu. V oblasti stavebnictvi a realit, které se tyka tato prace, mizeme rekonstrukci
definovat jako ,zdsahy do konstrukcni a technologické cdsti dosavadniho zdkladniho

prostiedku, které maji za ndsledek zpravidla zmenu technickych parametrii. «23

Ceské stavebni pravo pojem rekonstrukce neznd. Ve stavebnim zdkoné je pouZivan
obecnéjsi pojem zména dokoncené stavby, kterou miize byt nastavba, pfistavba nebo stavebni

1iprava.24
2.1.6 Rekonverze

Vyznam slova

Pojem rekonverze oznacuje zménu ucelu uZivani stavby spojenou s rekonstrukci, je
sloZen z predpony re a slova konverze. Konverze oznacuje pfeménu ¢i zménu, s pouzitim
pfedpony pak slovo rekonverze znamend opétovnou pfeménu. Z toho vyplyva, Ze slovem
konverze by se mé¢la oznaCovat napf. zména vyuZiti objektu a slovem rekonverze zmeéna
znového vyuziti zpét na puvodni vyuZiti, tedy ndvrat k pivodnimu vyuZziti. Vyznamovée
presnéjsi by bylo pouZivat pojem konverze, v oblasti architektury a stavebnictvi se vSak vzil
pro oznaCovani zmény funkce objektu, pii které se zachovava nebo ¢astecné mnéni a dopliuje

stavebni struktura objektu, pojem rekonverze. Piikladem mohou byt titulky ¢lankt jako napf.

** Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zdkon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 3, odst. (2).

B Ceské stavebni standardy: www.stavebnistandardy.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-08].

Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=2&ID=2

2 Zakon €. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovéni a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdg&jsich

predpisd, § 2, odst. (5)
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«25

,» Rekonverze plynojemu v dolni oblasti Vitkovic.* Pro ucely této prace je naddle pouZivan

pojem rekonverze.

Rekonverze a udrZitelny rozvoj

V dneSni dob¢ je stdle vice zfejmé, Ze nase zdroje jsou vyCerpatelné. Nemlzeme
pocitat s neomezenym piisunem surovin. Tento fakt se vyznamné dotykd také oblasti
stavebnictvi, a to jak z hlediska stavenich hmot tak z hlediska pozemki. Z mého pohledu je
vice limitujicim faktorem omezeny pocet pozemki, protoZe stavebni hmoty se daji nahrazovat
piirodnimi materidly z obnovitelnych zdrojii jako je napf. difevo, sldma ¢i konopi. Pozemky
jsou ze své podstaty nemovité véci, jejichZz plochu jiZz nelze navysit (vyjimkou jsou napf.

Palmové ostrovy v Dubaji).

Spolecnost se celosvétove snazi o udrzitelny rozvoj. Vyznam rekonverzi spociva prave
Environmentdlnim piinosem je to, Ze se nestavi na zelené louce, nedochdzi k zdborim
zemé&délské pudy, nezvySuje se plocha zastavéného tzemi, sniZuje se spotieba stavebnich
hmot. Socidlnim piinosem je v¢lenéni tzemi do funkcni struktury obci a oziveni daného
prostoru. Nejobtiznéji se hledd kladny ekonomicky aspekt rekonverzi. Zména vyuziti je Casto
spojena s ndklady, které by na stavbé na zelené louce nevznikly, ale naopak miiZe piinést
usporu z hlediska ndkladii na materidl a inZenyrské sité. Ekonomickd vyhoda muze také

spoc¢ivat v umisténi nemovité véci ve vyhodné lokalit¢.

Rekonverze ve vztahu k cirkevnim stavbam

Cirkevni stavby jako kostely, fary, klaStery byly vZdy urcujicim a dominantnim
prvkem pii stfedovékém formovéni sidel. Jejich jasnd a Casto vysadni pozice ve struktufe
sidel byla urCena tehdejSim vztahem clovéka k vife. Tato pozice jim i pfes mnoho pada
a vzestupt zustala a cirkevni stavby dodnes hraji vyznamnou roli v prostiedi, ve kterém
Zijeme.

V Ceské republice ma nejsirsi zastoupeni v poétu véficich i v cirkevnim majetku
Rimskokatolicka cirkev. Nejvétsi ¢dst majetku tvoif pozemky. Z hlediska tématu rekonverze

cirkevnich staveb jsou nejvyznamnéjsi ¢asti cirkevniho majetku stavby. Mezi cirkevni stavby

3 EARCH: www.earch.cz [online]. 2013 [cit. 2016-08-08].

Dostupné z: http://www.earch.cz/cs/architektura/rekonverze-plynojemu-v-dolni-oblasti-vitkovic
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patii zejména objekty slouzici k duchovnim tceltim jako kostely a klaStery a objekty slouZici
k zajisténi kazdodennich aktivit jako fary, Skoly, spravni budovy a Caste¢né i klaStery. Lze
vymezit jeSté kategorii hospodarskych objektii, které mohou byt samostatné (sypky, mlyny,

hajenky), soucasti klaSternich komplexti nebo jako samostatné hospodaiské dvory.

V kazdé z téchto kategorii najdeme jak objekty vyuZivané k ptivodnimu ucelu tak
objekty, které svému ucelu jiz neslouZzi. To je primarné z diivodu ztraty zdjmu o danou funkci
a sekundarné na to navazuje Spatny stavebné technicky stav. A pravé cirkevni objekty, které
jiz neslouzi svému pivodnimu ucelu, v sob¢ skryvaji velky nevyuzity potencidl, ktery stoji

zato oZivit.?®

2.2 ZPUSOBY OCENENI

Obecné Ize ocenovani nemovitosti rozdélit na dveé kategorie — ocefiovani dle cenovych
predpist a ocenovani v trznich cendch. Ocenovani nemovitosti dle cenovych predpisii se déje
nejcastéji pro ucely platby dané. Obvykle pii pfrevodech nemovitosti jako jsou koupé, prode;j
apod. TrZzni ocenéni je vyZadovdno napi. pro ucely dvérového fizeni u bank, majetkové
vyrovnani apod. Oba tyto piistupy maji své dulezité misto a vyuziti.

ZOM v § 2 stanovuje: ,,Majetek a sluZba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento

. L .27
zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovdni...

Definice obvyklé ceny je uvedena v kapitole
2.1.3. V tomto ustanoveni je ddle uvedeno: , Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovndnim.“*® Tim, Ze se md cena ur&it porovnanim zdkon ikd, e maji byt zohlednény
vlivy trznitho prostiedi (poptdvka, nabidka...) v dané lokalit€ a Case. Pojem cena obvykla,

pouzivany v Ceském pravnim systému, je tedy shodny s trZzni hodnotou.

* RACKOVA, M. Revitalizace cirkevnich staveb - Fara Pitluky. Brno, 2016. Vysoké uéeni technické
v Brné. Fakulta architektury. Vedouci prace Ing. arch. Lubo§ Frantisak, Ph.D..

7 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zdkond (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 2, odst. (1).

¥ Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zdkond (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 2, odst. (1).
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V dalSich ustanovenich zdkon urCuje jiné zpusoby oceniovani (ndkladovy, vynosovy,
porovndvaci ¢i vzdjemné kombinace), jejichz vysledkem je cena zjiSténd, zaroven se vSak

snaZ{ pribliZit co nejvice cend obvyklé (trzni hodnotg).”

2.2.1 Ocenovani dle cenovych piedpisi

Pii ocenovani dle cenovych predpist vychdzime ze zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni pozd¢jsich piedpist a z provadéci
vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist.

V tomto druhu oceilovdni uplatiiujeme zplsoby oceflovdni stanovené zdkonem
aprovadéci vyhlaskou. Jde predevsim o ndkladovy, vynosovy a porovndvaci zpisob
ocenovani pfip. kombinace. Musime se jasn¢ drZet znéni piislusnych paragrafii, a tim daného

postupu.

,,Nestanovi-li tento zdkon jinak, stavba nebo jeji cast (ddle jen "stavba") se ocenuje
ndkladovym, vynosovym nebo porovndvacim zpiisobem nebo jejich kombinaci, jejichZ pouZiti

u jednotlivych druhii staveb stanovi vyhldska. “*°

Pro svoji diplomovou praci jsem si zvolila stavbu, kterd je kulturni pamatkou. V tomto

piipad¢ provadéci vyhlaska v § 24 stanovuje pro ocenéni ndkladovy zpusob.

,, Cena stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se urci podle § 11 aZ 23. Je-li umélecké
a uméleckoremesiné dilo soucdsti konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla
zohledni v koeficientu K4 urcenim nového cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba
ndrodni kulturni pamdtkou nebo pamdtkou zapsanou na Seznamu svetovéeho dedictvi. U téchto
pamdtek se cena umeéleckych a umeéleckoremesinych dél urci samostatné a pricte se k cené

stavby. “!

¥ BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. Piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 458.

%0 Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zdkond (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 4, odst. (1).

' Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdéjsich predpist, § 24.
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Ustanoveni v § 11 az 23, které jsou zde zminény, se tykaji pravé ndkladového zplsobu
ocenéni dle jednotlivych druhli staveb. Konkrétni postup ocenéni dle cenového predpisu je

zpracovan v kapitole 5.1.

Ocenovaci vyhlaska umoZziuje pro nékteré stavby, které jsou kulturnimi pamatkami,

také ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu.

,» (1) Kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu se ocenuje stavba, jejiZ cena se
urci ndakladovym zpiisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni

a) je celd stavba pronajatd, ...

»(6) Pokud stavby, které jsou kulturni pamdtkou, spliuji podminky podle odstavce
1 pism. a), oceni se kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu, kromé ndrodnich

kulturnich pamdtek a pamdtek zapsanych na Seznamu svétového dédictvi. “

Z toho vyplyva, Ze pokud neni nemovitost, kterd je kulturni pamatkou, celd pronajata,

nelze ji kombinaci ocenit a pouZzije se ndkladovy zptsob.

2.2.2 Trini ocenovani

Vysledkem trzniho ocefiovdni je trzni hodnota (obvykld cena) nemovité véci.
, Obvykld cena se obvykle zjistuje porovndnim s ji realizovanymi prodeji a koupémi

4 v o, ~ s v . s . 34
obdobnych veci v daném misté a case, pokud jsou k tomu dostupné informace.

Odhadce pak stanovi hodnotu nemovité véci jako fiktivni ¢astku, kterd by se méla co
nejvice blizit k budouci mozné dosazené cen¢. Zékladni definici je definice obvyklé ceny ze
ZOM. Existuji i dalsi definice trzni hodnoty. Jedna z nich zde z hlediska dulezitosti tohoto

uvedena. Definice trzni hodnoty dle IVSC/TEGoVA:

, ITrzni hodnota je odhadnutd cdstka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den

ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nestranné transakci po

vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a z viastni viile. “

% Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjsich predpist, § 31, odst. (1), pism. a).

¥ Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjsich predpist, § 31, odst. (6).

** BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovdni nemovitosti. 8. Piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 458.
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Postup prace pfi trznim ocenovani zac¢ind zadanim konkrétniho pfipadu pro ocenéni
(napft. od banky, soudu, fyzické ¢i pravnické osoby...). Odhadce nebo znalec obvykle provede
mistni Setfeni, zajisti si podklady, fotografie, pfipadné zamétfeni nemovité véci a vhodné
databiaze. VsSechny podklady musi analyzovat, a poté probihd vlastni vypocet hodnoty
nemovité véci. Existuji rizné metody trZnitho ocenéni. Vhodné&j$im pojmem neZ metoda by
byl pfistup k trznimu ocenéni, protoZe v podstaté¢ nejde o specifickou metodu, kterd by byla
zanesena napi. v legislativé. Autofi odbornych publikaci v ¢eském jazyce pouzivaji pojem

metoda Castéji. V této praci nadéle pouzivam oba pojmy.
Muzeme rozlisit tfi zdkladni metody (ptistupy):
e porovnavaci metody (sales comparative approach, market approach),
¢ vynosové metody ¢i piifjmové metody (income approach),
e ndkladové metody (cost approach).™

Jednd se o metody, které jsou zaneseny také v Mezindrodnich ocenovacich

standardech a jsou pouZivany i pro jiné druhy aktiv, napt. podniky, cenné papiry apod.

Tyto metody lze sefadit podle vztahu k dob& ocenéni. Porovnavaci metoda nejlépe
reflektuje soucasnou situaci na trhu. Ndkladovd metoda se vztahuje spiSe k minulosti a ma
hor$i vazbu na soucasny trh. Pi{jmova (vynosovd) metoda vyjadiuje budoucnost, coz je jeji

slabinou, protoZe budoucnost je jistou mérou nejista.

Tabulka ¢. 1 — Vztah ocefniovacich pristupi k casovému okamziku.””
Minulost Soucasnost Budoucnost
Nakladovy pristup Porovnavaci pristup Vynosovy pristup
S jakymi ndklady jsme Jaké je souCasna trzni Jaky oc¢ekdvame v budoucnu
majetek v minulosti hodnota majetku na trhu. vynos, resp. jaké budou
realizovali, a jak jsou tyto kumulované vynosy.
naklady uplatnitelné.

* ORT, P. Ocetiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.
ISBN 978-80-87212-77-9. s. 20.

% ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. 5. 22 — 112.

7 ORT, P. Ocefiovéani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 59
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Neexistuje jedind spravnd metoda, kazdd md své vyhody a nevyhody a sviij ucel. At
uz nemovitost ocenime dle jedné, dvou nebo tfech metod, je nutné nakonec provést findlni
analyzu trZzni hodnoty, pfi které provedeme kontrolu zjisténych hodnot a srovnani vysledki.
Vysledna trzni hodnota je pak idedlné¢ vazenym priamérem vyslednych hodnot z jednotlivych
metod. Metody a jejich vahy pouZité pro konecny vypocet volime dle vyznamu a ucelu
nemovitosti. Napt. pokud ocefiujeme komer¢ni objekt, bude mit nejvétsi vahu vynosova

metoda, u rodinného domu porovnavaci.

Tabulka ¢. 2 — Priklad podilu jednotlivych metod na vysledné trini hodnoté (zdroj:

autor).

Byt Supermarket Pozemek
Porovnavaci m. 60 % 30 % 100 %
Vynosova m. 40 % 60 % -
Niékladova m. - 10 % -

Porovndvaci metoda

, Porovndvaci metoda, jak jiZ vyplyvd zjejiho ndzvu, je zaloZena na porovndni
ocenované nemovitosti s nemovitostmi porovnatelnych parametrii, které byly proddny za

porovnatelnych podminek. «38

V této Casti jsou pouzity dva hlavni pojmy — oceflovana a porovndvand nemovitost
proto uvadim jejich vysvétleni. Nemovitost je zde myslena ve vyznamu nemovité veéci.

v e . . . ey . v e e, 39
Oceniovana nemovitost: ,, Nemovitost, jejiZ cenu je treba zjistit.

Porovnavand nemovitost: ,, Nemovitost, u niz zndme cenu a jeji parametry (obec, jeji
vybaveni, vyznam a infrastruktura, poloha nemovitosti v obci, ucel uZiti stavby, jeji vymery,

vybavenost, technicky stav, ... )“40

Vev s Vv s

Porovndvaci metoda je nejdileZitéj$i, nejzdkladnéjSi a obvykle i nejobjektivnejsi

metodou pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti.

¥ ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 22.

¥ BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovdni nemovitosti. 8. Piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328.

* BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. Piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328.
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Abychom mohli tuto metodu aplikovat, je nutné sestavit vhodnou databazi (nebo
pouzit jiz sestavenou). To je zdkladnim ptredpokladem pro aplikovatelnost této metody.
Nésledné jsou odlisnosti nemovitych véci v databazi zohlednény pomoci korekcnich Cinitela
(koeficienty odliSnosti). Pouzité korekce by mély byt vZdy podlozeny, tak aby bylo mozné
obhgjit, pro€ a jak byly zvoleny. Vysledny odhad je nakonec korigovan odbornym odhadem
znalce (fiktivni cena je zaokrouhlena na desetitisice, statisice apod. podle vyznamu a druhu

nemovité veci).

Vhodné¢ zvolend databédze je tedy alfou a omegou pro spradvnou aplikaci porovnavaci

metody. Existuji tfi hlavni zasady, které by mély byt pti sestavovani databdze dodrZeny, a to

e cena za mérnou jednotku (napf. m?) porovndvané nemovité véci se nesmi prilis

liSit od ocenované,

e pouzité korekce by nemély byt vyssi nez 50 %, protoze pak klesa piesnost

korekce,

e pestrannost — vybér nemovitosti by nemél byt jednostranny, nesmi obsahovat
jednostranné vychylené vzorky (napf. vSechny stavby v databdzi s lepsSi
polohou, vSe s hor$im technickym stavem apod.), pak by vysledné ocenéni
bylo velmi nepfesné. Vhodné je zvolit do databaze lepsi i horSi vzorky ve

" .41
vztahu k ocenovanému.

Prekdzkou pro porovnavaci metodu je neexistence trhu s ocefiovanou nemovitosti
v daném mist¢ nebo case. Tento problém muzeme vyteSit bud rozsifenim casové
doby, nebo rozsitenim tdzemi, kde porovndvané nemovitosti hleddme. To v zdvislosti

na konkrétnim piipad¢€ snizuje ptesnost vysledného ocenéni.

Zv1aStnimi pripady, pro které je nesnadné nalézt porovndvané nemovitosti, jsou napi.
sakrdlni stavby, kulturni pamatky ¢i technologické stavby. Je nutné také uvést, zZe
kvalita vysledného odhadu je zavisla na tplnosti a kvalité¢ informaci o porovnavanych

nemovitostech.

Pro dplnost je uvedeno, Ze existuji dvé zdkladni metody pro provedeni porovnani, a to

metoda piimého porovnani a metoda nepiimého porovnani. Pii pfimém porovndni je

* ORT, P. Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 25.
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ocefiovand nemovitost pfimo porovnany s porovnavacimi nemovitostmi. Pfi nepfimém
porovnani je ocefiovand nemovitost porovnana s ethalonem. Ten je odvozen na

zdkladg jiz zpracované databdze nemovitosti.**

Vynosovd metoda

., Teorie vynosové metody filozoficky vychdzi z analyzy uZitecnosti ocenovaného
majetku bez ohledu na jeho substanci. Je zaloZena na koncepci casové hodnoty penéz

., .. . . 43
a relativniho rizika investice. “

Tato definice vychdzi ze zdkladniho vyznamu vynosové hodnoty:

, Vynosovd hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odiirocenych)

predpokldadanych budoucich cistych vynosii z jejiho prondjmu. wh

Dle literatury je porovndvaci metoda nejvhodnéj$i pro stanoveni trzni hodnoty.

Vynosova metoda ma ale také sviij opodstatnény vyznam, a to pfedevsim ze dvou divoda

e pro , rychly test” hodnoty majetku,

® jako korektor jinak zjisténé hodnoty. b

Vynosovd metoda je tedy casov€é méné narocnd, nemusime provadét stanoveni
korek¢nich Cinitelii, které je rovnéz odborné narocné. Velkou vdahu ma také pfi ocenéni
nemovitosti, které jsou investory pofizovany za ucelem zisku. Tuto skupinu zajima pravé

pfijmova stranka jejich majetku.

Stejné jako u porovnavaci metody zde existuje zdkladni postup. Jako prvni provedeme
analyzu nejvySStho a nejlepsitho vyuziti, kdy hodnotime ndsledujici kritéria — dodrzeni
pravnich ptedpist, technickou proveditelnost, investi¢ni proveditelnost, maximalni ziskovost.

V dal$im kroku zjistime Cisty provozni piijem, ktery vychazi z hrubého pifijmu (od hrubého

2 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. Pepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328 — 329.

# ORT, P. Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.
ISBN 978-80-87212-77-9. 5. 57.

* BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. Piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 267.

* ORT, P. Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 56.

26



piijmu odecitime rezervu na renovace, ztraty vlivem neobsazenosti a dalS$i provozni vydaje.
KdyZz zname C¢isty provozni piijem, zjiStujeme kapitalizacni miru. Ta vyjadfuje miru
vynosnosti, ndvratnosti i rizika investice. Vyslednou trzni hodnotu pak zjistime z podilu
Cistého provozniho piijmu a kapitalizaéni miry (pfipad tzv. vécné renty, kdy uvazujeme

s konstantnim vynosem po velmi dlouhou dobu). *°

Ve vynosové metod¢ je dulezité pro vyjadreni Cistého provozniho pifjmu spravné
sestaveni databdze ndjma. To ma stejnd pravidla jako databaze pro porovnavaci metodu. Pro
vyjadieni trZzni hodnoty je nejvhodnéjsi databaze trzniho, neboli obvyklého ndjemného. To je
takové ndjemné, které odpovidd definici obvyklé ceny majetku a sluzby z ocenovaciho

. 47
zakona.

Nakladova metoda

, Zdkladni princip ndkladové metody spocivd v porovndni zndmych (skutecnych)
reprodukcnich ndkladii stavby s porovnatelnymi technickymi a funkcénimi vlastnostmi se

stavbou ocenovanou a v analyze uplatnitelnosti téchto ndkladu na trhu. «i8

» ITrzni hodnota by potom méla byt rovna mnoZstvi vloZené prdace sniZené o jeji
znehodnoceni (opotiebeni) s respektovanim konkrétnich (funkcni nedostatky) a obecnych

(ekonomické nedostatky) trznich viivii. «d9

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze zasadnim krokem je stanoveni reprodukéni ceny, kterou
nasledné sniZzujeme o opotfebeni. Reproduk¢ni cena je: ,, Cena (vécnd hodnota), za kterou by
bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou vec poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu

. . 50
opotrebeni. “

* ORT, P. Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 62 — 83.

* BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. Piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265.

* ORT, P. Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 90.

* ORT, P. Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 90.

50 KLIKA, P., Teorie ocenovani nemovitosti. 1. vydani. Brno: Vysoké uceni technické v Brnég, 2012.

62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. s. 17.
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Reprodukéni cenu lze stanovit nékolika zplsoby: PouZiti vlastni databédze
reproduk¢nich cen (Casové narocné na sestaveni), pouziti cenového predpisu (organy stitni
spravy, jakou autofi cenového piedpisu, vychdzi z velmi rozsdhlé databdze reprodukcnich
cen, vyhodou je opora v pravnim ptedpise, mezi odhadci je nejpouzivanégjsi), pouziti ceniku
stavebnich praci, rozpoctovini (nejpresnéj$i a nejpracnéjsi), prepocet pofizovaci ceny na

soucasnou hodnotu, porovnéni (u identickych objektt, napt. fadové dorny).51

Ocenéni ndkladovym zptisobem dle cenového predpisu je nejvhodné€jsi v konkrétnim
piipadé€ ocenované nemovitosti. Nakladovy zptsob je popsan v kapitole 5.1 v ocenéni podle

cenového piedpisu.

Nékladovy zplisob ocenéni se pouZzivd Casto v pojiStovnictvi, kdy se pfi pojisSténi na
tzv. novou cenu muze vychazet z § 2 odst. (5) ocenovaciho zdkona, a to z jiného zptlisobu
ocenéni, kterym muze byt pravé ndkladové ocenéni, vychéazejici z ndkladi, jez by bylo nutno

v v PR v v PR v, - . v .52
vynaloZit na pofizeni pfedmé&tu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.’

2.2.3 Zavér - zpusoby ocenéni

Ocenéni dle cennového piedpisu

Princip ndkladové metody dle cenového piredpisu spociva ve vyndsobeni obestavéného
prostoru vysoce agregovanou hodnotou za m® sniZenou o opotiebeni. V piipadé origindlni
pamatky je tento postup nepifesny, protoZze nelze piesné vycislit, kolik by stélo
znovupostaveni dané do jist€é miry unikdtni stavby. Velmi se zde promita také subjektivni
pohled znalce na technicky stav jednotlivych konstrukci pfi vypoctu opotiebeni. Je vSak
nutné, aby cenovy predpis stanovil zpiisob ocenéni, ktery je vyuZivan napf. pro stanoveni

vySe dané pti koupi nemovitosti.

Trini ocenéni

Zejména v piipad¢ staveb jako jsou kulturni pamétky nelze pfistupovat k ocenéni

rutinn€ a znalosti a zkuSenosti odhadce hraji vyznamnou roli.

' ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 97 — 99.

> SMAHEL, M. Ocetiovéani pamétkové chrdnénych objekti pro téely pojisténi: Edice Habilitaéni

a inauguracni spisy. Védecké spisy Vysokého uceni technického v Brné. Brno: VUTIUM, 2010, (379).
ISSN 1213-418X.

28



Z vyse uvedeného je jasné, Ze Zadna ze tif hlavnich metodik neni pro ocenéni kulturni
pamatky idedlni a je nutné se zamyslet nad jejich aplikovatelnosti. Kazd4 z metod bude mit
jinou vypovidaci hodnotu. K pamatkam, které jsou do jist€ miry unikatni, se tézko hledaji
porovnatelné stavby. V ndkladové metod¢ se nesnadno vyc€isluji ndklady pro postaveni
obdobné stavby, hlavné z diivodu originality jednotlivych prvka pamdatky. Vynosova metoda
je problematicka pro velkou ¢4st pamétek, protoZe vétSinou negeneruji zisk. Nekteré vSak pro

komer¢ni ucely vyuZzit Ize.
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3 LOKALITA

Byvaly objekt fary, ktery je pfedmétem diplomové préce, lezi v obci Pritluky. Tato
obec je soucdsti regionu jizni Moravy. Nasledujici kapitola se zabyvd podrobnym popisem

dané lokality.

3.1 JIZNI MORAVA

Region jizni Morava leZ{ v jizni ¢asti CR u hranic s Rakouskem a Slovenskem, na
tizemi Jihomoravského kraje. Mezi ostatnimi regiony CR je Jihomoravsky kraj &tvrty nejvetsi
rozlohou a tfeti v po¢tu obyvatel.”

7 Mz

Jizni Morava mé bohatou historii, byla sou¢ésti fimského impéria a pfiSlo ptes ni do
Evropy kfestanstvi. Diky pfiznivému podnebi a urodnosti tamni pidy byla v minulosti
prosperujicim krajem s bohatym folklorem. Kvili poklesu vynosnosti zemédélstvi a také
kvuli své poloze, kterd zasahuje do tizemi byvalych Sudet, o ¢ast svého lesku pfisla. Stdle ale
patii mezi turisticky nejatraktivn&jsi oblasti v Ceské republice. Jizni Morava se déli na pét
turistickych oblasti: Brno a okoli, Moravsky kras a okoli, Sloviacko, a jizni Morava, kterd

zahrnuje Pélavu a Lednicko-valticky aredl, Znojemsko a Podyji.”*

Turisté jsou pfitahovani krasnou krajinou, slune¢nym pocasim a dobrym vinem. Nelze
opomenout ani lokality zapsané na seznamu UNESCO. Do oblasti jizni Moravy zahrnujeme

pfedevSim okresy Znojmo, Bfeclav a Hodonin.

3.2 OKOLI OBCE

Sirsi okoli obce Piitluky se rozprostira v na pomezi okresti Bieclav a Hodonin, severné
od téchto byvalych okresnich mést. Nejblizsi okoli Ptitluk tvoii zndmé vinaiské obce Zajeci
a Rakvice (vzdalené cca 3 km). V SirSim okoli se nachazi Sakvice, Bulhary. Némcicky, Velké
Bilovice, Velké Pavlovice, Kobyli, Lednic, Cejkovice atd. VSe velmi zndmé obce mezi

milovniky cykloturistiky a vina.

53 Ji*ni Morava: www.jizni-morava.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12].

Dostupné z: http://www.jizni-morava.cz/region/6-jizni-morava

5% Ji*ni Morava: www.jizni-morava.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12].

Dostupné z: http://www.jizni-morava.cz/turisticke-oblasti
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Jizn¢ od Brna vznikla sit Moravskych vinafskych stezek, kterd svoji néplni
a konceptem jasn¢ vystihuje zdkladni kvality daného uzemi. Propojuje mésta Brno, Moravsky
Krumlov, Znojmo, Mikulov, Bfeclav, Hodonin a Uherské Hradisté siti vinafskych stezek
dlouhych celkem 1200 km. Stezky vedou krdsnou piirodou, mezi vinohrady a také
v malebnych uli¢kach historickych center Znojma, Mikulova, Uherského Hradisté atd. Diky
mnoha akcim pro vefejnost, které probihaji po celé jizni Moravé, jsou stezky vyuzivany
celoro¢n¢€. Obci Piitluky vede Velkopavlovickd vinafskda stezka, kterd obkruzuje celou

Velkopavlovickou vinaiskou podoblast.”™

V blizkosti obce se nachdzi také vodni nddrZ Nové Mlyny a chrdnénd krajinna oblast
Pélava. V médiich se v poloviné roku 2015 objevila informace, Ze ¢inSti investoii chtéji
v Pasohlavkach u Novych Mlynti vybudovat ldzenské centrum s investici ptrevysujici dvé
miliardy korun. Tento komplex by mél byt vybudovidn do roku 2018 a pfinést stovky

pracovnich mist.’

Pritluky lezi na velmi vyhodné turistické trase, kterda uZz dnes pifivadi k Novym
MIlyniim a Pasohlavkdm cyklisty a dal$i navstévniky z vychodni ¢ésti jizni Moravy (smér od
Hodonina). Touto investici by se jist¢ zvysila dalsi poptdvka po ubytovani a dalSich sluzbach

v Pritlukach 1 dalSich obcich.

> Moravské vinarské stezky: www.stezky.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12].
Dostupné z: http://www.stezky.cz/Uvod.aspx

% Portdl Hospoddrskych novin www.byznys.ihned.cz [online]. 2015 [cit. 2016-08-12]. Dostupné z:
http://byznys.ihned.cz/c1-64051340-cinane-chteji-v-pasohlavkach-postavit-lazenskou-kolonadu-za-dve-

miliardy
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Obr. ¢. 1 — Poloha resené lokality (obec Pritluky vyznacena cervené, grafickd uiprava

autora )57

Vsechny tyto skute¢nosti obci ddvaji moznost rozvijet se diky turistickému ruchu.
Obec nedisponuje dostateCnymi ubytovacimi kapacitami, mohla by zde vzniknout restaurace
¢ sezénni obcerstveni, apartmdny nebo rekreacni chaty, které pfinesou dal§i moZnosti
zaméstndni mistnich obyvatel. To je velkou vyhodou obci jako Pfitluky, protoZe srovnatelné
velké obce v turisticky neatraktivnich lokalitich Ceské republiky tuto moZnost nemaji a
obyvatelé musi ve vétsSing piipada za praci dojizdét nebo sviij podnikatelsky zdmér smétovat

do vétsich meést.

Mohlo by se zdét Ze, turisticky ruch bude pouze sezonni letni zdleZitosti. Rozhodné
tomu tak neni. Pouze se mnéni skladba turistti. Na podzim je pocasi jesté¢ dlouho dostate¢né
piiznivé pro cykloturisty, v listopadu je atrakci stdle populdrnéjsi svatomartinské vino,
v prosinci harmonogramy zapliiuji vano¢ni a silvestrovské akce, v brzkych jarnich mésicich
14k4 otevirani sklepi, mladé vino a piivetivejsi pocasi. Nejméné atraktivnim mésicem zUstava

tnor. Tak je tomu ale tém&f ve viech odvétvich sluzeb.

" MAPY.cz: www.mapy.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12].Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni?x=16.7552776&y=48.8463451&z=13&source=muni&id=5594

58 RACKOVA, M. Revitalizace cirkevnich staveb - Fara Pritluky. Brno, 2016. Vysoké uceni technické
v Brné€. Fakulta architektury. Vedouci prace Ing. arch. Lubo§ Frantisak, Ph.D.
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3.3 PRITLUKY

Obec lezi v okrese Bieclav, ma 798 obyvatel.”® Jeji tzemi je slozenou ze dvou
katastralnich uzemi — Pritluky a Nové Mlyny. V katastrdlnim uzemi Pfitluky se nachazi 238
rodinych domt a 7 bytovych domt s 24 jednotkami. V nezastavéné ploSe prevazuje orna ptida

s 454 ha a vinice se 202 ha, katastralni dzemi ma rozlohu 1057 ha.®®

N ez o J =3 N =¥ T ) Ve \
i Strachotin “ "‘_:._ .. : = iy Bofetice o ] o
‘Nove Miyny Y T . -'Slamwcky i\ LI Muténice
b/ > o | Cejkovice
L Sakvice ~ || Velke \ S
Dolni?" == ] o A Pavlovice o
Véstonice. T 3 \ N ary
s 2 \ \ 3-_ Poddvorov
\ Paviov 13 f g Y
\ [ Novy 7~
|\ Homi ) \) (" Zajeti Poddvorov
|| [ Véstonice 7 | 7
| [5_Pema ) A\ Dolni®
=y MiloviceRil ] Bojanovice
A e Pfitluky . /7
i\ | Kientnice - 5 Velké Bilovice
% Josefov' /7
Bulhary / Pruganky \|
'/ Moravsky \
\ Zizkov 3
CHKO Pilava N r s
/2
B
//’/‘
I\ e —— CR Hrugky /f‘/ { _ \
Lednice /“a /‘_ T " Moravs

Obr. ¢. 2 — Poloha obce Pritluky (oznaceno Sipkou, grafickd viprava autora)®

Dopravné Priitluky lezi pfi odbocce ze silnice II. tfidy ¢. 421 Mikulov — Velké
Pavlovice. Ve vzddlenosti cca 7 km se nachdzi u Velkych Bilovic ndjezd na dalnici D2. Obec

je obslouzena také pravidelnou autobusovou linkou.

Z ubytovacich kapacit se v obci nachdzi dva penziony, dalsi ptivodné rodinné domy

a vinné sklepy si l1ze pronajmout po dohodé s majitelem.

Z vybavenosti se v obci nachdzi obchod se smiSenym zboZim, matefska Skola, obecni
ufad s knihovnou, hospoda, posta, ddle dva penziony a restaurace. Zakladni Skola byla

zrusena, déeti dojizdi do sousednich Rakvic.

> Cesky statisticky uirad - Maly lexikon obci 2015: www.czso.cz [online]. 2015 [cit. 2016-08-12].
Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/36559391/32019915078.pdf/47ddc2c2-a0a6-47da-
8e0c-198cf0a5cb05?version=1.1

60 Cesky irad zemémericsky a katastrdlni: www.cuzk.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR002_XSLT:WEBCUZK_ID:736
333
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V centrdlni ¢4sti obce stoji kostel, vedle néj fara a farni zahradou. Zajimavosti je, Ze
kostelni véZ se zvonici stoji mimo hmotu kostela. Fara byla vZdy katolickd, dnes je

nevyuzivana.

Vobci se kond také mnoho akci pro vefejnost (napf. zabijackovy vikend
s ochutndvkou vin, valentynsky vikend, jarni kurzy degustace vin, velikono¢ni vikendy
s zivou hudbou, méjovy koSt vin s folklornim programem, Oteviené sklepy Pritluky, Folk
festival, koSt mladych vin apod.). Knim se béhem roku pfipojuji jest¢ akce potddané

sdruzenimi hasicli, myslivci, rybafi, Sokola, vinait a také majiteli penzioni.

3.3.1 SWOT analyza

SWOT analyza slouzi k hodnoceni silnych stranek (z angl. strenghts), slabych stranek
(z angl. weakness), piilezitosti (z angl. opportunities) a hrozeb (z angl. threats). Tato metoda
se vyuzivd v mnoha oborech, napf. marketingu, ekonomii, urbanismu. Ze shrnuti vySe

uvedeného vyplyva:

Silné stranky

e poloha v ramci CR, Jihomoravského kraje i jizni Moravy (Mikulov, Lednice, Palava,
Nové Mlyny),

e tradice vinarstvi,

® napojeni na sit’ vinafskych stezek,

e aktivita obyvatel, komunita.

Slabé stranky
¢ nedostatek vyuzitelného vetejného prostoru,

Piilezitosti
¢ vytvoreni adekvatniho vetejného prostranstvi pro stdlé obyvatele,
e prijezdni i cilovy bod turista.

Hrozby

¢ nechut’ obyvatel pfijimat vice turistd,

¢ neochota soukromych vlastnikl k prodeji pozemkii.62

" MAPY.cz: www.mapy.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12].Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni?x=16.7552776&y=48.8463451&z=13&source=muni&id=5594

62 RACKOVA, M. Revitalizace cirkevnich staveb - Fara Pritluky. Brno, 2016. Vysoké uceni technické
v Brné. Fakulta architektury. Vedouci prace Ing. arch. Lubo§ FrantiS§ak, Ph.D.
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4 OBJEKT

Predmétem diplomové price je fara v obci Pfitluky na jizni Moravé. Fara ak ni
pfiléhajici farni zahrada jiz neni v majetku pifisluSné farnosti. Ta ji prodala nejdiive obci
Pfitluky a ta ndsledné rodinné firm¢ Vinatstvi pfitluky s.r.o, kterd v blizkosti fary vlastni dals{
objekty, které provozuje jako penzion a restauraci. V souCasnosti se fara nachdzi
v ,;mezidobi“, kdy neslouzi jako ubytovani knéze, pro potieby farnikli ani svému nynéj$imu

mayjiteli, ktery se ji rozhodl rekonstruovat a zménit jeji tcel uZiti. Popis objektu nasleduje

v dal$ich kapitoldch.

Obr. ¢. 3 — Fara, pohled ze zahrady (zdroj: autor)

Fotodokumentace je soucdsti ptilohy ¢. 3 k diplomové préci.
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4.1 STAV PRED REKONVERZI

Dnesni objekt pochézi z roku 1766. V mapach ho miZeme najit nejdiive v Cisatrskych

povinnych otiscich map stabilniho katastru z roku 1826%, kde je vidét, ze piivodné objekt

tvoril koncovou ¢ast uli¢ni fady domti sméfujici ke kostelu.

Obr. ¢. 4 — Cisarské povinné otisky map stabilniho katastru Moravy a Slezska (1826),
objekt fary cervené o4

65

Obr. ¢. 5 — Fara se zahradou

% Archivai mapy: www.archivnimapy.cuzk.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-12].
Dostupné z: http://archivnimapy.cuzk.cz/uazk/pohledy/am_main_102067_17.html

5 Archivni mapy: www.archivnimapy.cuzk.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-18]. Dostupné z:
http://archivnimapy.cuzk.cz/com/2474-1/2474-1-003_index.html, v grafické tpravé autora.
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Objekt vedle fary (jizni strana) byl i s hospodafskymi budovami zbourdn. Stalo se tak
za Ucelem vytvoreni rovné cesty vedouci celou obci od Rakvic k Novym Mlynim. Ve sméru
rovnobézném s ulici Hlavni (vyznaceno na Obr. €. 5) na objekt navazuje farni zahrada, kterad
je od ulice oddé€lena cca 2 m vysokou zdi ze smiSeného zdiva. Zed' jde rovnobézné z ulici,
navazuje na sokl na jizni strané. Ze severni strany je zahrada vymezena také vysokou zdi,
kterd ma zde charakter opérné st€ny, protoze v horni urovni zdi vede rovnobézné se zahradou

ulice Horni.

Koncepcné se pudorys fary podoba klasickym venkovskym stavenim, kdy jde obytna
¢ast podéln¢ s ulici a na ni kolmo navazuje hospodarskd ¢ast ve vazbé na zahradu a pole.
RozvrZeni mistnosti uz je odlisSné. Tento typ zdstavby je také v Ptitlukach. Farni objekt se ale
odliSuje objemové, nebot’ je o jedno nadzemi podlazi vySsi a navic stoji vySkopisné

v nejvyssim bodé pavodné dané ulicni fady.

Z vyjadieni NPU (dizemni odborné pracoviité v Brnd) vyplyvd, Ze byvald fara
v Pritlukdch je kulturni pamatkou, a to pro své dochované kulturni a historické hodnoty. Je
dokladem Kklasicistni architektury 2. pol. 18. stoleti ve venkovském prostiedi, dochované
téméef v nedotcené podobe, bez vyraznych stavebnich tprav. Spolu s kostelem a vézi vytvaii
paméatkové hodnotny aredl, kulturni a historické centrum obce. Fara se dochovala ve velice
autentickém stavu, v€etné okennich vyplni, které jsou zachovény také diky tomu, Ze dosud
neproSla vyrazng€jsi rekonstrukci, tomu ale odpovida i jeji souCasny stav, protoze je jiz delsi

dobu neobyvana.

Jedna se o dvoupodlazni budovu na ptidorysu pismene L, krytou sedlovymi stfechami.
Ptizemni mistnosti jsou zaklenuté pruskymi plackami ¢lenénymi pasy, mistnosti v patie jsou

plochostropé se Stukovou vyzdobou stropti.

Pivodni podlahy v obytnych mistnostech jsou dfevéné, palubkové, schodisté do patra
a vyrovnavaci stupné¢ mezi nékterymi mistnostmi se dochovaly dfevéné. Ddle se dochovaly
puvodni stolafské prvky - vstupni vrata, dveini a okenni vyplné. Pouze ojedinéle byly nckteré

Vev s

prvky nahrazeny novodobé&j$imi, pfipadné poSkozeny ¢i zcizeny vandaly.

5 MAPY.cz: www.mapy.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-18]. Dostupné z:
https://mapy.cz/letecka?x=16.7730982&y=48.8541004&z=17 &source=muni&id=5594, v grafické

Upravé autora.
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4.1.1 Popis dispozice a konstrukci

K této kapitole ndlezi piiloha ¢. 1 a piiloha ¢. 2, kterd obsahuje vykresovou

dokumentaci objektu. Fotodokumentace objektu v soucasném stavu je soucasti ptilohy €. 3.

Hlavni objekt

Samotna farni budova stoji podél vychodni hranice pozemku a na ni kolmo navazuje
podéln¢ se severni hranici hospodaiska cast. Hlavni objekt fary je obdélnikového pudorysu,
md dv€é nadzemni podlazi a velky podkrovni prostor pod sedlovou stfechou. V prvnim
nadzemnim podlaZi je v jizni ¢asti prujezd spojujici ulici se zahradou. Prijezd je zaklenuty
valenou klenbou. V prijezdu je hlavni vstup. VySkova droven podlahy v objektu je o 0,6 m
vyse nez v prujezdu (4 schody). Vstupuje se do chodby, ze které vede schodisté do druhého
nadzemniho podlazi. Z chodby lze vstoupit do nejvétsi mistnosti prvniho nadzemniho podlaZzi.
Ta je sérii dvefi propojena se vSemi mistnostmi tohoto podlazi. VSechny svislé konstrukce
jsou ptivodni, kromé pticky s dvefmi, kterd rozdéluje vstupni chodbu na dvé casti, ta je

novodoba. Jednotlivé mistnosti jsou zastropeny klenbami, jednd se o tzv. pruskou placku.

V druhém nadzemnim podlazi hlavniho objektu fary se nachazi chodba a pét ptiblizné
symetricky umisténych mistnosti s rovnym podhledem. V nejvétsi mistnosti 1ze pozorovat
naznak enfilady dvefi. Toalety jsou feSeny v prvnim nadzemnim podlazi v podobé suchého
WC ve vyklenku, ktery vystupuje z pidorysu na vychodni strané. Tento vyklenek sahd do
urovné stropu druhého nadzemniho podlazi a je zastieSen sedlovou stiechou, kterd navazuje
na rovinu stfechy hlavniho objektu. Hygienické vybaveni je mordlné i technicky zastaralé a

nelze je povaZovat za hygienické zafizeni vyhovujici minimalnim soucasnym poZadavkd,

Schodisté z druhého nadzemniho podlazi stoupd vzhiru do podkrovniho prostoru.
Podkrovi je v soucasném stavu nevyuzivané. Konstrukce krovu je dievénd stojatd stolice se
sloupky uloZzenymi na vaznych trdmech. Krov obsahuje Ctyii plné vazby, na okrajich jsou

sttedové vaznice uloZeny na pilifcich ve Stitech.

Fasady objektu jsou standardni, Clenéné okny. Zajimava je jizni fasdda, kterd ma
v prvnim nadzemnim podlazi zaklenuty prijezd a dvoukiidld okna krytd ozdobnou kovovou
miizi. Ve druhém nadzemnim podlazi jsou také okna, zde jsou umisténa na osu oken prvniho
nadzemniho podlaZi (nad prijezdem dvé okna). VSechna okna krom¢ jednoho licuji s rovinou

fasady.
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Zéklady objektu nebyly prozkoumdany, dle odhadu to budou mélce zaloZené kamenné
zdkladové pasy. Stény tvoii pravdépodobné smiSené zdivo (cihly a kdmen) tlouStky az
900 mm. Na venkovni i vnitini strané stén se nachdzi omitky, proto nelze s jistotou fici, o jaky
druh zdiva se jednd. Nosnd konstrukce krovu je dievénd, krytinou je pédlend stfesni taska
Cervené barvy. Koncem 90. let minulého stoleti byla provedena oprava stfeSniho plasté

a fasady.

Stavebné technicky stav je pomérné dobry, pouze v pifizemi se, vzhledem k zasazeni

objektu do svahu, projevuje u Stitovych zdi neptiznivée vzlinajici vlhkost.

Zastavén4 plocha hlavniho objektu je 269 m*.

Hospoddiskd cdst

Hospodaiska ¢ast ma jedno nadzemni podlazi se dvéma podélnymi trakty. Zadni trakt
tvofi jednotlivé mistnosti (plivodné chlévy), které jsou piistupné z podélné chodby. Strop je
zaklenut valenymi klenbami. Chodba ma charakter podloubi. Jizni sténu tvoii Sest opérnych
pilifi. Prostor mezi nimi je vyplnén oblouky, které jdou ze sloupu na sloup. Severni sténa
hospodaiské Casti je kryta pfiblizn¢ do tfech Ctvrtin zeminou, na jejimz povrchu vede ulice

Horni, kterd je zde ve vySce cca 1 m pod okapni hranou stfechy.

Tato Cast je zastfeSena také sedlovou stiechou. Zipadni Stit je volny, vychodni Stit
navazuje na sténu hlavniho objektu. Konstrukce krovu je dfevénd stojatd stolice. Stény jsou
zdéné. Dle Stitovych stén, které jsou bez omitky, lze soudit, Zze zdivo je smiSené (cihly

a kamen).

V hospodatské ¢ésti je vstup do sklepeni, dle zaméfeni je toto sklepeni mimo jeho
pudorys. Schodist¢ vedouci do sklepeni je piimé s jednou mezipodestou. Z této mezipodesty
odbocuje chodba do casti sklepeni, které bylo dfive propojeno dal$i chodbou s hlavnim
objektem fary. Vstup do druhé vétsi ¢asti sklepeni se nachazi na konci schodisté. To vede
v podélném sméru rovnobézné s hospodarskou casti a je tvofeno tfemi Cdstmi, které na
vychodni strané pravdépodobné pokracuji dédle a v souCasnosti jsou zasypany. VSechny

prostory sklepti jsou klenuté vytvofené z cihelnych valenych kleneb.

U dvorniho kiidla byl rovnéz zacatkem 90. let minulého stoleti opraven stiesSni plast,
pii opravé doslo k nezZadouci ipraveé podstiesni fimsy (ptivodni fabion byl odstranén a krokve

dosedaji ptimo na obvodové zdivo). Jinak se opét tato ¢ast dochovala v autentické podobé.

Zastavéna plocha hospodarské ¢asti je 174 m®.
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4.1.2 SWOT analyza objektu

Silné stranky
e poloha u ulice Hlavni (projiZzd&jici turisté),
® poloha v centru obce (v blizkosti obchod, hospoda, kostel),
e dobry technicky stav nosnych konstrukci,
e dispozice umoziujici rizné vyuZiti.
Slabé stranky
® nutnost rekonstrukce pro dalsi vyuziti,
e mordlni zastaralost vybaveni,
¢ riziko neocekdvanych nédkladl pii rekonstrukci (nutné kvalitni prizkumy).
Prilezitosti
¢ vneseni nové funkce.
Hrozby
e nizka navratnost vloZené investice,

e pozadavky dotéenych orgdni (stitni pamétkova péce).*

4.2 STAV PO REKONVERZI

Soucasnym majitelem byvalé fary je Vinafstvi Pfitluky s.r.o. se sidlem Horni 114,
69104 Pritluky. Tato firma se rozhodla vybudovat v centru obce na unikdtnim misté
historického jadra obce vinatsko-turisticky aredl. Ten ptfedstavuje soubor objektii vinaiské
vyroby a turistiky jako napf. riizné druhy ubytovani, vinny Senk (restaurace), infocentrum,
vinotéka, degustacni sklepy, parkovis$té¢ pro auta, motorky, kola atd. Je tvofen predevSim
objektem penzionu s recepci a sklepenim a objektem byvalé farni stodoly, ktery je nyni

Vinnym Senkem (restaurace).

Koupé objektu byvalé fary, ktery tésné sousedi s nemovitostmi, které firma vlastni

a vyuziva, je dal$sim logickym krokem k rozsifeni portfolia nemovitosti. Objekt byl pofizen za

ucelem vytvofeni nové ubytovaci kapacity a zatraktivnéni celého vinafsko-turistického areélu.

Bylo uvazovdno nad dvéma variantami vyuziti. Prvni varianta navrhovala funkcné

oddélit prvni a druhé nadzemni podlazi. 1. NP by bylo po rekonstrukci zpét pronajato obci

66 RACKOVA, M. Revitalizace cirkevnich staveb - Fara Pritluky. Brno, 2016. Vysoké uceni technické
v Brné. Fakulta architektury. Vedouci prace Ing. arch. Lubo§ FrantiS§ak, Ph.D.
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Ptitluky za ucelem vytvoreni kulturniho centra ¢i jako nové prostory obecniho tfadu. 2. NP
mélo slouZit jako apartmédnové ubytovani. Druhd varianta vyuZiti nabidla jednodussi provozni
schéma objektu, ktery by mél byt cely pod spravou Vinafstvi Pritluky s.r.o., a umisténim
wellness pfinesla zatraktivnéni pro turisty mimo hlavni sezonu, tedy v zimnich mésicich.

Prvni varianta byla zamitnuta z diivodu nedostatecné rentability prostorti pronajimanych obci.

Vybrana varianta navrhuje do objektu umistit dva nadstandardné vybavené pokoje,
maly sél pro pofddani firemnich akci ¢i rodinnych oslav, drobny wellness provoz (s nutnosti

doplnéni odpovidajiciho hygienického a technického zdzemi) a do sklepeni relaxaéni zénu.

Tyto funkce byly vybrany s ohledem na minimélni zdsahy do dispozi¢niho uspotfddani
fary jako kulturni pamétky (nebylo moZno ménit objem stavby), na druh podnikatelské
¢innosti majitele. VloZené funkce by mély doplnovat cely vinafsko-turisticky aredl a jejich
fungovani je navrZeno jako propojené (predevSim persondlné€) s funkcemi ve stdvajicich

objektech. Soucasné je navrzené vyuZiti technicky a investicné proveditelné a pravné

ptipustné.

Obr. ¢. 6 — Vinarsko-turisticky aredl Pritluky, pohled na penzion (vlevo) a Vinny Senk

(vpravo) od silnice”

7 Vinarstvi Pritluky: www.vinarstvipritluky.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-18]. Dostupné z:

http://www.vinarstvipritluky.cz/prodej-vin/vta-pritluky/
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Obr. ¢. 7 — Vinarsko-turisticky aredl Pfl’tlu, vyznaceni budov (meritko 1:1500,

zdroj: autor)

4.3 INFORMACE O POZEMKU

Pozemek parc. €. 178, (zastavénd plocha a naddvoii), jehoZ soucasti je stavba €. pop. 58
(fara, vedeno jako rodinny diim), oboji k.d. Pfitluky. Jednd se o byvalou faru na adrese Hlavni
58, 69104 Pritluky. Vlastnické pravo k tomuto pozemku ma Vinafstvi Pritluky s.r.o. Stavba je
chranéna jako nemovitd kulturni pamatka. Pfistup k nemovité véci je zajiSt€én po mistni
komunikaci se zpevnénym asfaltovym povrchem na pozemku parc. ¢. 1736/6, k. u. Pritluky
(ostatni plocha, ostatni komunikace) ve vlastnictvi Ceské republiky. Parkovani je moZné

piimo na pozemku parc. ¢. 178, k.u. Pritluky.
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Obr. ¢. 8 — Katastrdlni mapa (1:1000) — vyznaceni oceiiované nemovité veci,

parc. ¢. 178 k.. Pritluky, soucdsti pozemku je stavba 08

Obr. ¢. 9 — Letecky snimek vinarsko-turistického aredlu v Pritlukdch 09

8 Cesky uirad zeméméricsky a katastrdlni: www.cuzk.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-16]. Dostupné z:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx ?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQ
Param0=2907333704&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka

% MAPY.cz: www. mapy.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-16]. Dostupné z:
https://mapy.cz/letecka?x=16.7737419&y=48.8554134&z=18&1=0&source=muni&id=5594
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5 OCENENI

Téma diplomové price ,,Vliv rekonverze na hodnotu byvalého cirkevniho objektu na
jizni Moravé® odkazuje na zdkladni myslenku, s niZ byla tato price vypracovana. Tou je
vyhodnotit vliv, ktery ma zména ucelu uzZivani spojend s rekonstrukci na hodnotu objektu.

Zde konkrétn€ na byvaly cirkevni objekt — faru v obci na jizni Moravé.

Z toho vyplyva zakladni postup pro praktickou ¢ast prace, a tim je zjistit hodnotu
objektu ve stavu pfed rekonverzi (rekonstrukce spojend se zménou ucelu uzivéni) a po
rekonverzi. Tento jednoduchy koncept sebou nese fadu problémovych situaci, které je tfeba
vyfesit. Je aplikovdn na ocenéni dle cenového predpisu a na trzni zptisob ocenéni. Pro ocenéni
dle cenového predpisu je pouzit ndkladovy zpusob (zdivodnéni viz kapitola 2.2.1). Trzni
ocenéni je provedeno z hlediska porovndvactho a vynosového piistupu (zdivodnéni viz

kapitola 2.2.2). Z toho vyplyva nésledujici schéma:
Ocenéni dle cenového piedpisu — ndkladovy zptisob
e pied rekonverzi (zmén¢ ucelu uzivani spojeného s rekonstrukei)
® po rekonverzi.
TrZzni ocenéni — porovnavaci a vynosovy zptisob
e pred rekonverzi

® po rekonverzi.
51 NAKLADOVY ZPUSOB OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

5.1.1 Vychodiska pro ocenéni

Pro diplomovou praci jsem si zvolila stavbu, kterd je kulturni pamatkou. V tomto

piipadé¢ stanovuje vyhlaska ndkladovy zplisob ocenéni, jak je popsédno v kapitole 2.2.1.

,Cena stavby se Zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek, urceného zpiisobem

uvedenym v priloze ¢. 1 k této vyhldsce, zdkladni cenou upravenou podle prislusného

ustanoveni této vyhldsky v zdavislosti na vicelu uZiti stavby.“”

0 Vyhl4ska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdgjsich predpist, § 10, odst. (1).
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,, Cena stavby ndkladovym zpiisobem se zZjisti podle vzorce
CSN = ZCU x Pmj x (1 -0/100 ),

kde

CSN .... cena stavby v K¢ urcend ndkladovym zpiisobem,

ZCU ... zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a iicel

uZiti stavby podle § 12 aZ 21,
Pmj ...... pocet mernych jednotek stavby,

[ I opotrebeni stavby v %,

«71

1al00... konstanty.
Pro ndkladovy zpiisob ocenéni je dileZiti spravné stanovit vstupni veliciny:

e zdkladni cenu upravenou (dale jen ,,ZCU*), kterou stanovime dle postupu
u jednotlivych druhti staveb podle ticelu uziti, a to upravou zdkladni ceny (ddle

jen ,,ZC*) pomoci koeficientt.

e pocet mérnych jednotek, kterymi jsou v tomto piipadé m® obestavéného

prostoru.

e opotiebeni

Pocet mérnych jednotek

Zpusob méteni a vypocCtu vymér staveb a jejich ¢asti udava piiloha ¢. 1 ocenovaci
vyhlasky. Dle pravidel urcenych v této piiloze je nutné pro ndkladovy zpiisob ocenéni zjistit
pramérnou zastavénou plochu podlazi, primérnou vysku podlazi a obestavény prostor. Pii
vypoctech byla vyuzita data z vlastniho zaméfeni stavby. Na zdklad¢ zaméteni stavby byla
zhotovena vykresova dokumentace, kterd je soucasti piiloh diplomové prace (ptiloha €. 1 a 2).
Existuje dokumentace pro stavebni povoleni ,,Stavebni dpravy objektu fary €. pop. 58 se
zménou uZivéani na obecni Urad*, kterd byla vypracovdna v roce 2009. Tato dokumentace se
vSak po bliz§im zkoumani jevila jako velmi nepifesnd. (Pozn.: K zamySlenym stavebnim

upravam nikdy nedoslo, kvili velké financni naro¢nosti pro malou obec.)

"' Vyhlagka &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdéjsich predpist, § 11.

45



Zdkladni cena upravend (ZCU)

ZCU vychazi ze zékladni ceny (ZC), kterd je upravend koeficienty. Pii ocenovani je
stanoveno fidit se dle vyhlasky § 11 az 23. Ty urcuji konkrétni postup ndkladového ocenéni
pro jednotlivé druhy staveb. Druh stavby se voli dle skute¢ného tcelu uZiti stavby. Zde vznika
prvni problém, protoze ucel uZiti fara ve vyhlaSce nenajdeme. V piipadé byvalého cirkevniho
objektu — fary ptichdzi v ivahu § 12 ,,Budova a hala“ nebo § 13 ,Rodinny diim, rekreacni
chalupa a rekreacni domek“. Tento typ budovy v minulosti slouzil pro bydleni faraie
a zaroven jako jeho kancelai a misto pro setkdvani farnikli. K danému objektu se nedochovala
dokumentace typu kolaudac¢niho rozhodnuti apod. V elektronickém piistupu do katastru
nemovitosti se dozvime, Ze ucelem uziti je rodinny dim. Tento stav ale neodpovida

skutecnosti, protoze fara jako rodinny diim neslouzi nyni, ani neslouzila v minulosti.

Ocenovaci vyhldska stanovi: ,,Jako rodinny diim se oceni stavba, ve které vice nei
polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ticelu urcena, md nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dve nadzemni podlaZi a jedno podzemni

podlazi a podkrovi.“™

Je-li rodinny dium uZivdn i k jinym ticeliim nez k bydleni v rozsahu, ktery nement iicel
Jjeho uZivdni, oceni se celd stavba jako rodinny dum. JestliZe dojde ke zmeéné iicelu uZivdni,

stavba se oceni podle § 12. «73

Ocenovany objekt odpovidd poctem podlazi rodinnému domu, nikoli vSak
charakterem a dispozici stavby a neni vyuzivan k rodinnému bydleni. Proto je pro ndkladovy
zpusob ocenéni byvalé fary v ptivodnim stavu zvolena jako nejvhodnéjsi varianta postup dle
ocenovaci vyhlasky § 12 Budova a hala. V tomto bod¢ je nutné se rozhodnout, zda stavbu

ocenit jako budovu nebo halu.

»Jako budova se ocenuje stavba, kterou nelze zaradit podle iuicelu jejiho uZiti mezi
stavby ocenované podle § 13 aZ 22. Pokud je budova stavbou, jejiZ zastavend plocha cini
nejméne 150 m’, o jednom nebo vice podlaZich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych

vnitinich prostorit vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich

2 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

Moy

pozdéjsich predpist, § 13. odst. (2).

™ Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdgjsich predpist, § 13. odst. (3).
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. v oo , . . v 12, .y 3 ve .o, v
nebo nosnych stresnich konstrukci, o velikosti kazdého prostoru nejméné 400 m”, cini vice nez
dvé tretiny obestaveného prostoru stavby, je povaZovdana za halu; za svislé konstrukce
vymezujici vnitrni volné prostory se nepovaZuji vnitini samostatné podpérné tycové prvky,

jako jsou zejména sloupy a piliie, a svislé konstrukce nedosahujici vysky 1,7 m.“”*

Dany objekt tomuto popisu neodpovida. Zastavénd plocha je vétsi nez 150 m?, aviak
Zadny z vnitinich prostori nedosahuje objemu 400 m’. Proto bude stavba ocendna jako

budova, nikoli hala. Postup vypoctu je obecné uveden v § 12 odst. (2) ocenovaci vyhlasky.

Opotiebeni

Dle vySe uvedeného postupu pro vypocet stavby ndkladovym zplsobem je nutné
zdkladni cenu upravenou (ZCU) vyndsobenou poctem mérnych jednotek (Pn;) snizit

o opotifebeni. Opotiebeni vypocteme zpusobem stanovenym v ocefiovaci vyhlasce.

,, Opotrebeni stavby se urci zpusobem podle prilohy ¢. 21 k této vyhldsce. K cené
stavby po opotiebeni se pripocte cena technologického zarizeni urcujiciho ticel uZiti stavby,

. o g e NP L WTS
urcend podle vyse ndkladii na jeho porizeni, sniZend o jeho opotrebent. “

, PFi vypoctu opotiebeni stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se prihlédne ke
konstrukcim a vybaveni, které jsou uméleckym nebo umeéleckoremesinym dilem, popripadeé
jsou tato dila jejich soucdsti. U techto dél se opotrebeni neuvaZuje. Je-li dilo poskozeno, je

. PR . o o
nutné oprdavnenost uplatneného sniZeni ceny doloZit.

Pro vypocet opotiebeni u stavby, kterd je kulturni pamatkou, je stanovena analytickd metoda
vypoctu. Opotiebeni se vypocte dle cenovych podili jednotlivych konstrukci, které jsou

uréeny typem budovy.”’

™ Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjsich predpist, § 12. odst. (1).

™ Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdéjsich predpist, § 30. odst. (1).

76 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

Moy

pozdéjsich predpist, § 30. odst. (4).

77 P¥iloha ¢. 21 k vyhl4sce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci

vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist, bod 5., pism. d), bod 6.
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"Opotrebeni stavby v procentech se vypocte podle vzorce
Bi
x 100 Ai)

n
>
i=1

kde

Ci

n ... pocet poloZek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,
Ai... cenové podily jednotlivych konstrukct,

Bi... skutecné stdri jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci... predpoklddand celkovd Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni.

Pokud nelze zjistit stari jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborné se odhadne. Lze

odhadnout i pomer Bi/Ci ,,. 78

Pro urCeni opotfebeni umeélecko femeslnych prvki by bylo nejvhodné&jsi spolupracovat
s odbornikem, v praxi je to nezbytné. Z uméleckofemeslnych dél se v objektu nachdzi
hodnotné vyplné otvorl (okna, vrata) a dle § 30, odst. (4) vyhlasky u nich nebude opottebeni

stanoveno.

5.1.2 Pred rekonverzi

Pted rekonverzi postup ocenéni vychdzi ze stanovisek popsanych vySe.. Zdsadni je
urcit typ budovy dle tcelu uziti budovy. Typ budovy se promitd do zdkladni ceny (ZC), kterd

je nasledn¢ upravovana.

,, Zdkladni cena upravend pro budovy a haly uvedené v prilohdch ¢. 8 a 9 k této

vyhldsce se urci podle vzorce
ZCU=ZCx Kl x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki,
kde
ZCU ... zdkladni cena upravend v K¢ za m® obestavéného prostoru stavby,

ZC ... zdkladni cena v K¢ za m3 obestaveného prostoru pro budovy uvedené

v priloze ¢. 8, pro haly uvedené v priloze ¢. 9 k této vyhldsce,

™ Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdéjsich predpist, piiloha ¢. 21. bod 6.
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KI ... koeficient prepoctu zdakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze
¢. 10 k této vyhldsce,

K2 ... koeficient prepoctu zdkladni ceny podle velikosti priimérné zastavené plochy

podlazi v objektu,...“”

Urceni Ucelu uZiti budovy je pfed rekonverzi nesnadnym tkolem. Budova byvalé fary
je vsoucCasnosti nevyuzivanid. Fara poskytovala trvalé bydleni pro knéze, pfechodné
ubytovani pro poutniky, kancelafr, maly sal pro shromazdéni farnikti a hospodaiské zazemd.
Vybaveni stavby tedy nasvédcuje nékolika ucelim. Jednotlivé ucely uZziti nabizi piiloha
¢. 8 k ocenovaci vyhlaSce. Jsou tazeny dle klasifikace stavebnich dél CZ-CC. Zde nejsou
jednotlivé tcely uziti podrobnéji popsany, proto byl vyhleddn podrobné&jsi popis v klasifikaci

stavebnich d&l CZ-CC na portale Ceského statistického dfadu.™

V této fazi nejsou pro klasifikaci podstatné vlastnické vztahy ani umisténi stavby.
Budovy jsou klasifikovany podle hlavniho tcelu uZivani, v tomto piipad¢ je hlavnim vyuzitim
bydleni farafe, tedy sekce 1 —budovy, 11 budovy bytové. V dalSim stupni tfidéni se jevi jako
nejvhodnéj$i Budovy dvou a vicebytové oznaleny kédem 1121, které zahrnuji napf.
dvoubytové domky (se sluZzebnim vybavenim). Tato klasifikace je z hlediska piilohy
¢. 8 k ocenovaci vyhlaSce dostatecnd. Ptiloha ¢. 8 nabizi kéd CZ-CC 112, ktery oznacuje
budovy typové ¢i netypové. V tomto piipad€ se jednd o budovu netypovou, tedy typ K se
zdkladni cenou 2150 K&m® obestavéného prostoru (podrobn&ji CZ-CC 1121).

Z vysvétlivek k jednotlivym zatfidénim vyplyva moznost zafadit objekt ke kédu CZ-
CC 1273 Historické nebo kulturni pamdtky. Kategorie 1273 by odpovidala charakteru
objektu, ale nenaznaCuje ucel uzZiti a zdroven neni uvedena v ocenovaci vyhldsce
v piiloze €. 8, podle niZ mé byt Gcel uZiti stanoven. Je uvedena v piiloze €. 9, ta je uréena pro
zdkladni ceny za m® obestavéného prostoru hal. Ocefiovany objekt neodpovida popisu v § 12
ocefiovaci vyhlasky pro typ hala, zastavénd plocha je v&tsi nez 150 m?, ale neobsahuje z4dny

prostor vétsi nez 400 m’ , tudiZ nelze ocenit jako halu.

" Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

Moy

pozdéjsich predpist, § 12. odst. (2).

80 Cesky statisticky vFad: www.czso.cz [online]. 2009 [cit. 2016-08-11].

Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/klasifikace_stavebnich_del -cz_cc-_platna_od_1_10_2009
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Dalsi moZné zatazeni by mohlo byt pod kédem CZ-CC 1212 Budovy ostatni pro
krdtkodobé ubytovdni. Objekt v soucasném stavu nevyhovuje legislativnim poZadavkiim na
ubytovaci zafizeni (vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni
pozdé&jsich predpisti, § 43 az 45), zejména hygienickym, proto ji nelze bez zavad k tomuto
ucelu vyuZzivat. DalSim komplikaci je Ze ¢islo 2 na druhém misté kdédu znaci budovy

nebytové. Hlavnim tcelem vyuZiti je bydleni pro farafe — kategorie 1212 je tedy vyloucena.

Dal§fm postupem je uréeni koeficientti K1 az K5 a Ki. Upravou zékladni ceny pomoci
koeficientii dostaneme zdkladni cenu upravenou za mérnou jednotku. Tu dile ndsobime
poctem mérnych jednotek a snizujeme o opotiebeni. Vysledné ocenéni s vypoctem opotiebeni
je soucasti ptiloh k diplomové praci (piiloha €. 11). Opottebeni je vypocteno analyticky dle

s\ s

stafi jednotlivych konstrukci a odborného odhadu.

5.1.3 Po rekonverzi

Ve stavu objektu po rekonverzi je opét zdkladnim tikolem urcit zédkladni cenu (ZC) za
m’ obestavéného prostoru dle G&elu uZiti budovy, a to podle stejné metodiky jako v predchozi

kapitole. Po rekonverzi stavba zlistava kulturni paméatkou, avSak zménila sviij pavodni tcel.

Po navrhované rekonverzi by mél objekt slouzit jako ubytovaci zafizeni s malym
shromaZzd’ovacim sdlem a wellness. Tento ucel uZiti odpovidd popisu ve vysvétlivkach ke
klasifikaci stavebnich d¢él CZ-CZ typu budov nebytovych 121 Hotely a obdobné budovy.
Tento typ budov zahrnuje kratkodobé ubytovaci zafizeni s restauraci i bez ni. V ocenovaci
vyhldSce v priloze & 8 odpovidd kéd CZ-CC 121 budovy hoteli cené 2710 K&/m?®

obestavéného prostoru.

Soucésti rekonverze mét byt také umisténi drobného wellness provozu, sklddajiciho se
zinfra sauny, finské sauny, vifivky a stim souvisejicich provoznich prostord. Témto
zafizenim je stanoven novy cenovy podil pro konstrukci neuvedenou dle ptilohy ¢. 21

. . cx 81
k ocenovaci vyhlasce.

Vysledné ocenéni s vypoftem opotiebeni je soucasti ptiloh k diplomové préci

(ptiloha ¢. 11).

8 Vyhl4ska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdgjsich predpist, § 12. odst. (1). pism. a).
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5.14 Ocenéni pozemku

Aby byl vysledek ocenéni kompletni, je nutné pfipocist k hodnoté stavby hodnotu
pozemku. Pozemek je ocenén dle cenového piedpisu jako stavebni pozemek zastavény,

. . o "y W82
,evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a ndadvori.

Diéle je postup uren v § 3 ocenovaci vyhlasky, podle néhoZ se zdkladni cena (ZC)
stavebniho pozemku pro obce nevyjmenované v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 této vyhlasky urci,

jako

WZC=ZCyvx 01 x 0, x 03 x O;4%x Os5 x Og,

kde
ZC ...... zdkladni cena stavebniho pozemku v K¢ za mZ,
ZCv ... zdkladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m’ uvedend v tabulce

¢. 1 prilohy ¢. 2 k této vyhldsce

Koeficienty O; azZ Og zohledniuji velikost a vyznam obce. ZCv oznacuji ddle pojmem
zékladni cena tabulkova. ZCv je urCena dle piilohy €. 2, tabulky ¢. 1 k ocenovaci vyhlasce
jako 1390 K&m?, protoze obec Pitluky leZi v okrese Bieclav, k nému? je tato cena piidélena.

Zduvodnéni koeficientt O; az Og:
0;.. .koeficient velikosti obce
IV. — hodnota koef. 0,65 — pocet obyvatel 798
0,.. .koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce
IV. — hodnota koef. 0,60 — neodpovida popisu v I. — III.
;.. .koeficient polohy obce
IV. — hodnota koef. 1,01 — od obce Bteclav v nejkrat§im tseku silnice 17,8 km
Q.. .koeficient technické infrastruktury v obci
I.— hodnota koef. 1,00 — elektfina, splaskova kanalizace, vodovod a STL plynovod

Os.. .koeficient dopravni obsluznosti obce

82 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zdkond (zdkon o ocefiovéni

majetku), ve znéni pozdéjsich piedpist, § 9. odst. (2). pism. b). bod 1.
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II. — hodnota koef. 0,95 — obec je soucdsti integrovaného dopravniho systému

Jihomoravského kraje a nachazi se zde autobusovd zastavka
Og. . .koeficient obanské vybavenosti v obci
IV. — hodnota koef. 0,90 — matetska Skola, posta, obchod

Diéle se zédkladni cena upravuje indexem cenového porovnani (I), ktery je ndsobkem

indexu trhu (IT), polohy (IP) a omezujicich vlivl (10).

Tyto indexy jsou ureny postupem vymezenym v ocetiovaci vyhlasce v § 4, odst. (1).
Vstupnimi vydaji do jejich vypoctu jsou jednotlivé znaky znacené jako P; (hodnota i-tého
znaku). Ty jsou hodnoceny z pohledu odhadce dle tabulky €. 1, 2 a 3 v piiloze €. 1 vyhlasky.

Vybér hodnoty znaku je v nékterych piipadech nutno pisemné¢ odiivodnit.

U indexu trhu (IT) je to znak P3 hodnotici zmeény v okoli s vlivem na prodejnost nem.
véci. Pro znak P3 je zvolena hodnota 0,02, protoZe pozemek se nachdzi v historickém jadru
obce, coz je pozitivnim faktorem. Vyse hodnoty se mize pohybovat v rozmezi 0,01 az 0,08,
je zvolena hodnota pii spodnim okraji této hranice, protoZe v tizemi je prostor pro zlepSeni

vetfejnych prostranstvi.

Index polohy (IP) je urCen dle tabulky ¢. 3 pfilohy €. 3. Pro vybér hodnot je pouzit
sloupec Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel. Znak P7 Osobni a hromadnd doprava
je hodnocen jako €. III srozmezim O az 0,02. Zvolena je stiedni hodnota 0,01, protoZe
zastavka autobusu se nachdzi v té€sné blizkosti pozemku, cca 20 m, pocet dennich spoji ve
sméru na Bfeclav a Brno je dostate¢ny ale pouze s prestupem. Znak P10 Nezameéstnanost je
hodnocen jako €. L., protoZe je v obci vyssi, neZ je prumér Jihomoravského kralje.83 Hodnoceni
znaku P11 je ¢. Il Bez dalsich vlivii, protoZe nejsou zndmi vlivy sniZujici nebo zvySujici cenu,

které by jizZ nebyly obsazeny v pfedchozich znacich.

Postup je uveden v § 3 az 5 ocenovaci vyhlasky a piislusnych piilohdch a konkrétni

ocenéni je soucdsti piilohy €. 11.

8 C‘esky’ statisticky tirad: www.czso.cz [online]. 2016 [cit. 2016-08-18]. Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/cri/zamestnanost-a-nezamestnanost-podle-vysledku-vsps-2-ctvrtleti-2016
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5.1.5 Ocenéni venkovnich uprav

K cené stavby ur¢ené ndkladovym zplusobem je nutné dle ocenovaci vyhlasky § 18

pripocitat cenu venkovnich dprav.

, Cena venkovni upravy, kromé té, kterd je zahrnuta v cené stavby ocenované
porovndvacim zpusobem, se urci vyndsobenim poctu meérnych jednotek zdkladni cenou
uvedenou v priloze ¢. 17 k této vyhldsce, popripadé v priloze ¢. 15 k této vyhldsce a ndsobi se
koeficienty K5 z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 20 k této vyhldsce a Ki z prilohy ¢. 41 k této vyhldsce.
Pokud skutecnd konstrukce venkovni tipravy neodpovidd zpiisobu provedeni uvedenému
v priloze ¢. 17 k této vyhldsce, popripade v priloze ¢. 15 k této vyhldsce, upravi se zdkladni
cena primérené k odchylce a ndsobi se koeficienty K5 z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 20 k této

vyhldsce a Ki z piilohy ¢ 41 k této vyhldsce. “%*

Na jizni hranici oceniovaného pozemku se nachdzi 2,5 m vysoka cihelna zed’, ktera je

venkovni dpravou ve smyslu ocenovaci vyhlasky. Ocenéni je uvedeno v pftiloze €. 11.

5.1.6 Zhodnoceni — nakladova metoda

Ocenéni kulturni pamétky dle cenového ptedpisu je problematickou zdileZitosti.
Vysledné hodnoty jsou zavislé na subjektivnim pohledu odhadce, pfedevsim v koeficientu Ky,
ktery hodnoti standardnost, nestandardnost ¢i podstandardnost jednotlivych konstrukei. Popis
standardu sice obsahuje pfiloha €. 8, tabulka €. 2 ocefiovaci vyhlasky, ale urCeni kategorie
neni vzdy jednoznacné. Napiiklad jako standard stropa je popisovan jako: ,,Jakékoli stropy

s podhledem rovnym i clenitym, nespalné a polospalné. «8

V kokrétnim pfipadé ocennované nemovité véci, v niZ se nachazi ve velké mife stropy
z cihelnych kleneb, je jasné, Ze tato konstrukce nemuze byt zafazena jako standardni.
Vyvstava otdzka, zda je tato konstrukce spiSe vyhodou nebo nevyhodou z pohledu majitele
atudiZ, zda ji hodnotit jako nadstandardni ¢i podstandardni. Takovy strop mulze byt

nadstandardni napf. estetickym plisobenim v daném interiéru, zdroven muzZe byt

8 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

Moy

pozdéjsich predpist, § 18. odst. (1).

% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdéjsich predpisu, piiloha €. 8, tabulka ¢. 2.
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i podstandardni z hlediska nevhodnosti pro umisténi nékterych podhled, vys$si ndro¢nosti na

rekonstrukci atd.

Dalsi subjektivni zdleZitosti miize byt hodnoceni opotiebeni jednotlivych konstrukeci.
Zv1ast u kulturnich pamatek, které Casto ptekracuji dobu Zivotnosti stanovenou pro jednotlivé
konstrukce vyhldSkou. Napiiklad pro zdklady, které jsou staré 250 let, je ve vyhlasce
stanovena pfedpoklddand Zivotnost 50 — 200 let. Danad konstrukce je tedy pfestarld a jeji
opotiebeni ur¢i odhadce tim, Ze stanovi dals$i dobu trvani, tedy novou Zivotnost a vypocte
opotiebeni nebo miiZe rovnou odhadnout pomér mezi Zivotnosti a stafim (napf. v piipad¢ ze

neznd stafi), tedy opotiebeni. To je dalsi subjektivni zaleZitost ve vypoctu.

Vysledna zjisténd cena pred rekonverzi je vyssi o cca 1,1 mil. K¢ nez skute€nd trzni
cena pred Ctyfmi roky. Objekt byl v roce 2012 koupen souc¢asnym majitelem za 1 546 392 K¢.
Dle mého odhadu se ndklady na znovupostaveni obdobného objektu po odpoctu opotiebeni
blizi zjisténé cené a cena, za kterou byl objekt koupen, vyjadiuje trZzni cenu, kterd je skute¢né
niz8i neZ cena Casova. Realizovand cena byla vyrazné¢ niZsi také vzhledem ke stavu realitniho
trhu v roce 2012 a z diivodu nizkého zdjmu o objekt. Jedinym z4djemcem byl soucasny majitel
a obec chtéla objekt prodat nejlépe mistni fyzické ¢i pravnické osobé. Zjisténou cenu po

rekonverzi 1ze zhodnotit aZ pfi porovnani s dal§Simi vysledky.

Tabulka ¢. 3 — Zjistéend cena ndkladovou metodou podle ocenovaci vyhlasky (zdroj:

autor)

Nikladova metoda PRED PO
Budova K¢ 2 130338 10 104 665
Pozemek K¢ 444 603 444 603
Venkovni tpravy K¢ 36113 104 136
Zjisténd cena K& 2 611 060 10 653 410
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5.2 TRZNI OCENENI - POROVNAVACI PRISTUP

5.2.1 Analyza realitniho trhu

Neexistuje zdvazny postup, ktery by uroval jak analyzu provést. Podrobnost analyzy
by se méla odvijet od vyznamu a ceny nemovité véci. Vychodiskem pro analyzu
v porovnavaci metod¢ je stanoveni druhu nemovitosti, se kterymi budu ocenovanou

nemovitost porovnavat. Popis dané oblasti je uveden jizZ v kapitole 3.

Ve stavu objektu pred rekonverzi je predmétem zdjmu piedevSim segment trhu
zahrnujici nemovité kulturni pamatky, byvalé fary a dalsi historické objekty s potencidlem
k dalSimu vyuziti. Jako oblast pro hleddni nabizenych prodejii odpovidajicich nemovitosti
byly na pocatku stanoveny okresy Bfeclav a Znojmo v Jihomoravském kraji. Piitluky se
nachdzi na jejich vzdjemném pomezi a v tomto okruhu lze nalézt porovnatelné nemovitosti
uréené k prodeji, predevsim riizné druhy historickych objekt. Nékteré z nich se nachdzi na
realitnim trhu jiz del$i dobu, a to z diavodu vysSi ceny a nutnosti disponovat ideou ¢i
s vypracovanou studii ¢i dokonce dokumentaci pro stavebni povoleni. U objektli ¢asto neni
uvedena nabizend cena piimo, pfipadny zdjemce si ji musi vyzidat u realitniho maklére
anabidnutd cena je Casto pfedmétem jedndni. Nabizené ceny nemovitosti jsou casto

nadhodnoceny a je nutné je korigovat.

V okruhu okresu Bfeclav a Znojmo nejsou Zadné nabidky byvalych far k prode;ji.

MiiZe to byt tim, Ze Jihomoravsky kraj patii k oblastem v Ceské republice s vy$$im poétem

v&Ficich, a tudiZ maji fary stéle svoji funkei.®

Vramci Ceské republiky, predeviim v oblasti Cech, jsou byvalé fary nabizeny
k prodeji pomérné Casto, plzeniské biskupstvi dokonce za timto ucelem ztidilo webové stranky
www.fary.cz. Ocenovany objekt ve stavu pred rekonverzi je porovnan také s druhou databazi

obsahujici prodeje byvalych far v Ceské republice.

Ve stavu objektu po rekonverzi na ubytovaci zafizeni je odpovidajicim segmentem

trhu prodej komercéné vyuzitelnych nemovitosti, pfedev§im k ubytovani. V rdmci okrest

8 Cesky statisticky Fad: www.czso.cz [online]. 2011 [cit. 2016-08-23].
Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=ZVKRO14&katalog=30719&z=T &f=TABULKA &pvokc=100&pvoch=3115
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Bfeclav a Znojmo se nachdzi porovnatelné nemovitosti k prodeji. Databdze je zamciena
pfedev§im na objekty porovnatelné velikosti a pifipadné historické objekty slouzici jako

ubytovaci zafizeni.

Na zdklad¢ analyzy realitntho byly sestaveny tii databdze pro porovnani

s oceniovanym objektem.

e Databdze 1 — nemovité pamdtky a historické objekty na jizni Moravé, pro

porovnani ve stavu pied rekonverzi.

e Databdze 2 — byvalé fary v Ceské republice, pro porovndni ve stavu pied

rekonverzi.

e Databdze 3 — ubytovaci zafizeni v historickych objektech na jizni Moravé, pro

porovnani ve stavu po rekonverzi.

5.2.2 Korekéni €¢initelé

, Ulohou korekcnich cinitelii je zohlednit odlisnosti porovndvané a ocernované
nemovitosti, respektive provést aproximaci (pribliZeni, pripodobnéni) ocenované nemovitosti

. W87
k nemovitostem porovndvanym.

Pouzité korekce by mély byt vZdy podloZzeny konkrétnimi skuteCnostmi a piipadné
vypocty. Nem¢élo by se jednat o pouhy odhad, protoZe korekce mohou vyslednou cenu velmi
ovlivnit, zvlast v ptipadé nemovitych véci, jejichZ cena se pohybuje v milionech korun. Proto

je zde uvedeno, jakym zpiisobem bylo pfistupovdno k hodnotdm jednotlivych korekci.

Koeficient < 1,00 znaci, Ze porovnidvand nemovitost je v daném parametru horsi nez
ocenovand. Naopak koeficient > 1,00 fikd, Ze v tomto parametru je porovndvana nemovitost
lep$i nez ocenovand. Rozpéti, ve kterém jsou koeficienty voleny, je 0,80 az 1,20, protoZe pak
klesd vypovidajici hodnota a pfesnost. Objekty v databazich byly vybrdny s ohledem na toto
rozpéti a zZadny z nich by nemél byt v Zddném parametru o 20 % horsi nebo lepSi nez
ocenovany objekt.

Statistické tidaje pro hodnoceni koreké&nich &initelii byly pievzaty z portali: Cesky

Y

statisticky dfad: www.czso.cz a Regiondlni informacni servis: www.risy.cz.

7 ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 24.
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Kcg — koeficient redukce na pramen ceny

V databdzi porovnavanych objektd jsou ceny nabizené na realitnim trhu. Tyto ceny se
ale mohou od realizované ceny liSit, nabizend cena je vétSinou nadhodnocena. U skutecné

kupni ceny je tedy Kcr = 1, u inzerce je koeficient pfimétené nizsi, tedy Kcgr = 0,85.

K1 - lokalita

Databdze 1 a 3 — Poloha nemovitosti je vyznamny cenotvorny faktor. Objekty
v databdzi byly vybrany s ohledem na co nejvétsi podobnost lokality. Vyse koeficientu je
stanovena na zdklad¢ typu sidla, v némz se nachédzi. Ocenovany objekt se nachdzi v obci
Pritluky, kterd je fazena mezi ostatni obce, pro né je tedy hodnota koeficientu K1=1,00. Pro
obce s rozsitenou piisobnosti je Kl=1,10, byvald okresni mésta Kl=1,15. Koeficient
u ostatnich obci je snizen u obci s poctem obyvatel < 500 na 0,95. Vyjimkou v databazi je
historicky objekt v Prsticich (ostatni obce), ktery je jako jediny v okrese Brno — venkov, ve
vzdélenosti 13 km od Brna, tato lokalita je vyhodnéjsi neZ okres Bfeclav a Znojmo, proto je

zde koeficient zvySen na K1=1,17.

Databdze 2 — V této databdzi, kterd je sestavena pro porovnani v ramci prodeji
byvalych far v CR, je korekéni ¢&initel lokality stanoven z dojezdového ¢asu z dané obce do
okresniho mésta a z primérné nezaméstnanosti v obci. VSechny obce v databdzi patii mezi

tzv. ostatni obce.

K2 — technicky stav objektu

Zde hodnotime, jestli je porovnavany objekt v lepSim nebo horSim stavu nez
pravidelné udrzby, provedenych oprav atd. Tento parametr je dulezity, problémem je, Ze ke
zhodnoceni technického stavu objektu, zvlast' u historickych staveb, je zapotfebi osobni
prohlidka, v lepSim pfipad¢ technicky pruzkum. V piipad¢ databazi v této diplomové praci,
které jsou sestaveny z objektli nabizenych pfes rizné internetové portdly, neni moznost
podrobnéjsiho zhodnoceni stavu objekt. Hodnota koeficientli vychézi z informaci, které jsou
uvedeny v popisech k jednotlivym objektiim, z pfiloZenych fotografii a online nastroji Street

view (www.google.cz/maps) ¢i Panorama (www.mapy.cz) na webowych mapovych portélech.

Pro hodnoceni této korekce je stanovena Skdla péti stupiii. 0,87 mnohem horsi
technicky stav, 0,93 hor$i technicky stav, 1,00 srovnatelny technicky stav, 1,07 lepsi

technicky stav, 1,13 mnohem lepsi technicky stav, vSe ve srovndni s oceiovanym objektem.
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V piipadé databédze 3 je objekt porovndvan ve stavu po rekonverzi. Konstrukce jako
stény, zdklady apod. jsou stdle pivodni, ale jsou sanovany, opraveny piipadné doplnény.
Skala pro hodnoceni technického stavu je v této databézi §irsi, protoZe mezi objekty jsou vetsi

rozdily.

K3 — technickd vybavenost objektu

U tohoto korek¢niho Cinitele je posuzovdno piipojeni objektu na technickou
infrastrukturu, pfipadné moZnost ptfipojeni, dale rozvody elekttiny, vody, plynu a kanalizace

v objektu.

Ocenovany objekt md nefunkéni elektroinstalaci, vnitfni kanalizaci pouze z jedné
mistnosti, vytdpéni kamny na dfevo v interiéru, bez plynové ptipojky (ale s moZnosti
napojeni), vybaveni pro ohfev vody chybi, vnitini vodovod vede pouze do jedné mistnosti
v objektu. Tento korek¢ni Cinitel neni z hlediska charakteru databdze mozné hodnotit zcela
presné, proto je volen v izkém rozmezi od 0,97 u htfe vybavenych objekti po 1,03 u lépe

vybavenych a 1,05 u mnohem Iépe vybavenych objektti.

K4 — mozZnost rozvoje

Databdze 1 a 2 — V tomto parametru je zohlednéna celkova zastavénost parcely, ktera
je s pozemkem nabizena, a tim dand moZnost pfipadnych pfistaveb. Nemovitosti chranéné
jako kulturni pamatky se vétSinou rozviji jen téZko, ale neni to vylouceno. Zndme piipady
novodobych pftistaveb k historickym objektliim apod. Jde o to posoudit vhodnost pro podobna
feSeni. Oceniovany objekt je z tohoto hlediska schopny a dokonce vhodny pro dalsi piistavby,
u podobnych objekti je tedy korekce K4=1,00, objekty nevhodné pro dalsi rozsiteni K4=0,98,
objekty vhodné pro rozsifeni (s vypracovanou studii ¢i stavebnim povolenim) K4=1,02.

Rozpéti u této korekce je voleno v nizSich hodnotich, protoZe nemd takovy cenotvorny

vyznam jako napft. lokalita.

K5 - atraktivita

Zde je hodnoceno umisténi v rdmci obce, zda se jednd o centrum, které je v daném

piipadé¢ atraktivnéjsi, nebo o okraj obce. Také je hodnocena atraktivita z hlediska napojeni na

cyklistické trasy, vinaiska oblast, piipadn¢ umisténi s atraktivnimi vyhledy.
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Objekty atraktivnéjsi v n€kterém z ohledli jsou hodnoceny jako K5=1,03, objekty
méné atraktivni, mimo centrum jako K5=0,97. Velikost rozmezi této korekce je stanovena na

zéklad¢ odhadu na vysi ceny objektti v dané lokalit¢.

K6 — parkovdni

V tomto korekénim Ciniteli je zohlednéna moZnost parkovani piimo na pozemku
K6=1,00, nebo hors$i varianta pifed objektem na okraji komunikace K6=0,98, ptipadné na

vefejném parkovisti v blizkosti K6=0,99. Gardzové stini vyjadiuje K=1,01.

K7 — sklepy

Ocenovany objekt m4 historické sklepeni, které je po technické strdnce v dobrém
stavu. Sklepy lze v budoucnu vyuZzit napt. jako relaxacni nebo degustacni prostor, tento typ
sklept je v dané lokalit¢ vyhledavan. Sklepeni s moznosti lepsiho vyuziti je hodnoceno jako

K7=1,02, v hor§im stavu K7= 0,99, bez sklepeni K7=0,97.

K8 - venkovni upravy

Databdze 1 a 2 — V tomto parametru jsou zohlednény vesSkeré upravy na pozemku
mimo samotny objekt. Jednd se naptf. o zpevnéné plochy, pergoly, pfistiesky, terasy.
Ocenovand nemovitd véc méd kolem pozemku z jizni strany historickou zed vysky 1,5 az
2,5 m, kterou je nutné rekonstruovat, jiné venkovni tpravy zde nejsou. Objekty s venkovnimi
upravami v dobrém technickém stavu K8=1,03, objekt s venkovnimi tpravami ve Spatném

stavu K8=1,00, objekt bez venkovnich dprav K8=0,98.

Databdaze 3 — Zde je jako K8=1,00, tedy srovnatelné s ocenovanym objektem
uvazovano s Upravami k venkovnimu posezeni, chodniky apod. v dobrém stavu. Objekty bez
venkovnich uprav nebo ve Spatném stavu K8=0,98, objekty s rozsahlejSimi venkovnimi

upravami K8=1,03.

K9 — vnitini vybaveni

Zde je hodnocena uroven vnitiniho vybaveni. Zavedené penziony jsou nabizeny jiZ se
zafizenymi pokoji a nékdy také s wellness zdzemim. Objekty bez vnitfniho vybaveni
K9=0,90, objekty s vnitinim vybavenim v horSim stavu nebo bez wellness K9=0,94, objekty
s wellness zdzemim ale v hor§im stavu K9=0,97, objekty s wellness ¢i bazénem a moraln¢

neopotiebovanym vybavenim K9=1,00.
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Toto jsou zdkladni korek¢ni Cinitelé, ktefi jsou pouZziti v rdmci porovndvaciho ptistupu
k trznimu ocenéni v porovndvani s databdzi 1, 2 a 3. Mohou byt pouZzity pouze nékteré

korekce v zavislosti na druhu databdze. Konkrétni ocenéni je soucasti piilohy €. 12.

5.2.3 Porovnavaci jednotka

,Porovndvaci jednotka by méla co nejpresnéji a zdroven jednoznacné zobrazovat
hlavni cenotvorné faktory ocenovaného majetku. V praxi se obvykle vychdzi z toho, co jsme

schopni o porovndvanych stavbdch zjistit. “>

V piipad€ porovndavanych nemovitosti v databazich 1 az 3 je u vSech staveb uvedena
uzitkovd plocha. Ta je vhodnou porovnivaci jednotkou, protoZe oproti zastavéné ploSe

zohlediiuje také pocet podlazi stavby.

5.2.4 Zhodnoceni — porovnavaci pristup

Pro trzni ocenéni pfed rekonverzi porovndvacim piistupem jsou pouZity dvé databdze
s odliSnymi prvky. V databazi 1 je porovndvdn ocenovany objekt s historickymi objekty
a kulturnimi pamdtkami na jiZzni Moravé¢, v databazi 2 s farami nabizenymi k prodeji v rdmci
CR. Tyto dvé vysledné hodnoty se li§{ cca o 1 mil. K&, coZ je v hodnoté této stavby zna¢ny
rozdil. Mohu posoudit, Ze ptresnéjsi vysledek poskytuje databaze 2 s byvalymi farami, a to
i pfesto, Ze je zde okruh porovnivanych nemovitosti roziifen na celou CR. Skute¢ni

realizovand cena nemovitosti v roce 2012 byla 1 546 392 K¢ (Kupni smlouva, pfiloha ¢. 10).

Oba vysledky jsou oproti realizované cen¢ znacné¢ nadhodnoceny, v porovnani
s databazi €. 1 o 2 mil. K¢ a v databazi ¢. 2 o 1 mil. K&. Z toho za prvé vyplyva, Ze vysledna
trzni hodnota by méla byt korigovdna dalSim pfistupem k ocenéni. ProtoZe objekt byl
zakoupen subjektem, ktery ho chce komercné vyuzit, je vhodné ocenit objekt také vynosovou
metodou. Za druhé je nutné si uvédomit, Ze v roce 2012 byla na realitnim trhu zcela jina

situace. Cenovy index nemovitosti ukazuje, Ze v roce 2012 byla cena nemovitosti znacné

niz§. Od roku 2013 do soucasnosti kontinudlné stoupa. Dle dat Ceské spofitelny, a.s. byl

% ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 38.
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cenovy index ve 4. Ctvrtleti roku 2012 na drovni 89,2 % a ve 4. Ctvrtleti 2015 99,6 %
(vztaZeno k roku 2007, 100%).*

Po rekonverzi je trzni hodnota oceflovaného objektu vycislena na 7,5 mil. K¢. Tuto
hodnotu nemohu porovnat se skute¢nou cenou, ale myslim si, Ze v porovnani s cenou ¢asovou
a s odhadovanymi ndklady, které by bylo nutné do rekonstrukce vloZit, je tato hodnota nizka.
Je zamysleno objekt vyuZivat komerénim zplisobem, proto by vyslednd hodnota méla byt opét

korigovana vynosovym pfistupem k ocenéni.

Tabulka ¢. 4 — Trini hodnota dle porovndvaciho pristupu k ocenéni (zdroj: autor)

Porovnavaci p¥istup PRED PO

K¢ databéze 1 3477393 databdze 3 7596 274

databdze 2 2494 993
Odhad trzni hodnoty K¢ 3000 000 7 500 000

8 Ceskd sporitelna - Index cen nemovitosti: www.csas.cz [online]. [cit. 2016-09-19]. Dostupné z:
http://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/Bydleni/Ceny_nemovitosti/Prilohy/2016_01_i

ndex.pdf
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5.3 TRZNI OCENENI - VYNOSOVY PRISTUP

Ve vynosovém (pfijmovém) piistupu k ocenéni nemovitosti je zdkladem urceni

vstupnich velic¢in do vypoctu.
5.3.1 Vstupni udaje

Efektivni hruby vynos

Zakladni poloZkou je hruby vynos, ktery je urCen jako soucin komer¢né vyuzitelné

plochy a nejvysiho trvale dosazitelného najemného.”

Pred rekonverzi bude vyse trvale dosazitelného ndjemného znacné€ niz§i nez ve stavu
po rekonverzi. Objekt ve stavu pied rekonverzi je vzhledem k technické vybavenosti
a mordlnimu opotiebeni pronajmutelny pouze jako skladovy prostor. Pro stanoveni
nijemného za m’ pronajimané plochy je sestavena databdze prondjmu skladovych prostor
v okrese Bfeclav a Hodonin. Déle je pfipoCitin vynos z umisténi reklamy na cihelné zdi

ohranicujici pozemek, ten je stanoven ve vysSi 10 000 K¢ za rok.

Vynos z prondgjmu musi byt snizen o ztraty, které vznikaji vlivem neobsazenosti
avlivem neplaceni nidjemného. Pronajimané prostory v databdzi se nachazi prevdziné
v byvalych okresnich méstech Bfeclav a Znojmo, protoZe v obcich srovnatelné velikosti
a vyznamu nejsou obdobné prostory nabizeny. V Pritlukach l1ze oCekdvat, Zze dané prostory se
budou pronajimat obtiZzn&ji neZ v téchto méstech, proto jsem vyslednou cenu za m*/rok snizila
pfimétené dané lokalité na 40 %. Po odecteni ztrat z prondjmu a pficteni vynosu z reklamni

plochy ziskdme efektivni hruby vynos.

Efektivni hruby vynos z prondjmu objektu po rekonverzi bychom mohli stanovit
obdobn¢ jako ve vySe uvedeném popisu. Problém nastdvd v momenté hledani srovnatelnych
pronajimanych nemovitosti (objekty pro kriatkodobé ubytovéni, s wellness, v dané lokalit€).
Pro stanoveni vyse trvale udrzitelného ndjemného je mozné vyuZzit aktudlni cenik, dle kterého
pronajiméd soucasny vlastnik fary dal$i ubytovaci kapacity v tésné blizkosti byvalé fary
(budova penzionu a Vinny Senk). Tento postup by mél relativné presné vyjadiit dosazitelny

piijem, protoZe z informaci od majitele 1ze posoudit 1 vliv neobsazenosti a ztrat. DalSi sloZkou

% ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. s. 66.
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pfijmu je prondjem spolecenského sdlu s pifipravnou pokrmil, spoleenské mistnosti
v podkrovi a wellness zatizeni. Tyto poloZzky jsou odhadnuty na zdkladé dostupnych cenikil

obdobnych zafizeni.

Rezerva na renovace

Dalsi ze vstupnich tdajt, ktery sniZuje celkovy vynos je piredpoklddand amortizace

o

stavby. Vlastnik si vytvaii rezervu na budouci rekonstrukci majetku. Tuto rezervu nemusi
vytvaiet, tim si zvysi zisk, ale v dlouhodobém hledisku jsou ndklady na rekonstrukci
nevyhnutelné. VysSe téchto ndkladl je vypoctena jako soucet primérnych kapitalizovanych

ro¢nich odpisti a primérnych ro¢nich ndkladl na béZnou ddrzbu.

Provozni vydaje

Aby mohl byt objekt pronajimédn, je nutné vynalozit zdkladni vydaje souvisejici
s provozem. Tyto vydaje nesouvisi sosobou majitele. Takovymi vydaji jsou dan
z nemovitosti (vypoétena pomoci daiiové kalkulagky’'), pojisténi nemovitosti (odhadnuto na
0,80 %o z reprodukéni ceny) a ndklady na sprdvu nemovitosti. Spravni rezie je velmi
individudlni vydaj, zdvisi na typu nemovitosti. Napf. pfi vyuZiti budovy jako penzionu

s wellness zahrnuje ndklady na zaméstnance, propagaci a reklamu, pravni sluzby apod.

Cisty provozni p¥ijem a kapitalizaéni mira

Vysledna trzni hodnota je zjiSténa dosazenim do nékterého ze vzorct pro kapitalizaci,
vybér zavisi na okolnostech prfedpokladaného piijmu (odlozeny zacatek, docasny ¢i v kazdém
roce jiny piijem apod.). NejCastéji se pouzivd tzv. véénd renta, kdy uvazujeme konstantni
vynos po dlouhou dobu. Pak je trzni hodnota vypoctena jako pomér Cistého provozniho

piijmu (NOI — net operating income) a kapitaliza¢ni miry (R).

Cisty provozni piijem ziskdme odectenim rezervy na renovace a provoznich vydaji od

hrubého efektivniho vynosu.

Kapitaliza¢ni miru Ize stanovit vice zplsoby, obecné lze fici, Ze se jednd o pomér

skutecné realizovanych trznich cen a skute¢nych vynosii z nemovitosti. Pokud bychom méli

' Finance.cz: www.finance.cz [online]. [cit. 2016-09-06]. Dostupné z: http://www.finance.cz/dane-a-

mzda/kalkulacky-a-aplikace/nemovitost/
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tyto udaje, sestavi se databdze realizovanych cen a vynosii a vypolte se prumérnd

kapitalizacni mira.’>

Pro zjednodusSeni se muze pouZzit mira kapitalizace uvedena v piiloze ¢. 22 ocenovaci
vyhlasky. Ta je primarn¢ vyuzivdna pro vyjadfeni ceny zjiSténé kombinaci ndkladového
a vynosového zpusobu. V aktudlnim znéni vyhlaSky je kapitalizaéni mira pro skladové

budovy stanovena jako 6 %, pro budovy s ubytovanim 7,5 %.

5.3.2 Zhodnoceni — vynosovy pristup

Vynosovd metoda generuje nejvétsi absolutni rozdil mezi hodnotou pred a po
rekonverzi. To je dano tim, Ze po rekonverzi je budova mnohem lépe komercné vyuzitelnd.
Odhad trzni hodnoty dle vynosového piistupu ptfed rekonverzi je niz§i neZ skuteCna
realizovand cena, za kterou byla nemovitost vroce 2012 koupena (dle kupni smlouvy
1 546 392 K¢), protoZe v daném stavu je objekt spiSe nevhodny k prondgjmu. Naopak po
rekonverzi je odhadovand hodnota nejvyssi ze vSech vycislenych hodnot. Velky vliv na to
maji predpokladané piijmy. Ty byly stanoveny na nejnizs$i odhadované trovni, pfesto je tato

polozka velmi variabilni a vysledny odhad bychom méli chapat v tomto kontextu.

Tabulka ¢. 5 — Trini hodnota dle vynosového pristupu k oceneni (zdroj: autor)

Vynosovy pristup PRED PO
K¢ 1204211 13786 678
Odhad trzni hodnoty K¢ 1 200 000 13 700 000

2 ORT, P. Ocefiovéni nemovitosti — moderni metody a piistupy. Praha: Leges, 2013. 176 s.

ISBN 978-80-87212-77-9. 5. 73 - 75.
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6 ZAVER

Diplomové prace byla napsdna se zdmérem feSit problematiku ocenovani byvalych
cirkevnich objektd, které se v soucasné dob¢ stile vice vyskytuji na trhu s nemovitostmi.
Nevyuzivané cirkevni objekty jako fary, klastery, ale i hospodéiské budovy ¢i hdjenky jsou
z pohledu ocenovani nemovitosti velmi specifické. Jiz z podstaty jejich pivodniho udcelu
vyplyva jejich dispozice, objemovd struktura, uspofaddni prostorii a Casto vysadni pozice ve
struktute sidel. Mezi témito objekty jsou Casto stavby pamétkové chranéné, v centrech mést
i v malych vesnicich, ale t¢éméf vZdy na misté s geniem loci. I tyto stavby je tieba ocenovat,

avSak metodika, kterd by zohlediiovala jejich specifika, chybi.

V této préci jsem na konkrétnim piipad¢é byvalé fary stanovila postup (viz kapitola
5 Ocenéni), ktery by mohl nastinovat pfistup k ocefiovéni téchto nemovitosti, a také poukazuji
na problémy a nejasnosti, které toto ocenéni provazi. Ocenéni je provedeno z hlediska
platnych ocenovacich predpisti a také dle trzniho pfistupu k oceniovani. V obou piipadech

v sou€asném stavu a poté ve stavu po pldnované rekonverzi (zméné ticelu uzivani).

Tabulka ¢. 6 — Vysledné hodnoty z jednotlivych ocenéni (zdroj: autor)

PRED PO
REKONVERZI REKONVERZI

Podle ocenovaci vyhlasky
Budova nédkladoveé K¢ 2130338 10 104 665
Pozemek K¢ 444 603 444 603
Venkovni tpravy K¢ 36113 104 136
Cena zjisténa K¢ 2 611 060 10 653 410
Trzni ocenéni

védha viha
Porovnavaci pfistup K¢ 3477 393 20% 7 596 274 40%

K¢ 2 494 993 20%

Vynosovy piistup K¢ 1204211 60% 13 786 678 60%
Vazeny pramér K¢ 1917 003 11310516
Odhad trzni hodnoty K¢ 1 900 000 11 000 000

Vysledné hodnoty pro stav pred rekonverzi ukdzaly, Ze zjiSt€énad cena dle ocenovaci

vyhlasky 2 611 060 K¢ je zna¢né vys$i neZ skutecnd realizovana cena. Objekt byl sou¢asnym

majitelem koupen vroce 2012 za 1546 392 K¢ (tato cena zahrnovala jeSt€¢ pozemek
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parc. €. 179/1, zahrada, v jednotném funkénim celku s ocenovanym pozemkem). ZjiSténd cena
vyjadiuje ndklady na znovupostaveni obdobného objektu po odpoctu opotiebeni. Pti této
uvaze je ziejmé, ze tato fiktivni Castka odpovidd tomu, co mé vyjadfovat, a trzni hodnota

odrdzi niZsi poptavku po objektech tohoto typu a ve Spatném technickém stavu.

Zjisténd cena po rekonverzi vycislend ndkladovou metodou se jevi jako velmi vysoka,
ale myslim si, Ze odpovidéd cen¢ po rekonstrukci, protoZe v piipadé€ historickych staveb jsou
rekonstrukce spojeny s vysokymi finan¢nimi ndklady a je obecné zndmo, Ze v rozpoctu musi
byt ponechédna rezerva na piipadné neocekavané vydaje. Pravdépodobnost zvysSeni ndkladl na
rekonstrukci vlivem neocekdvanych vydaji se snizuje provedenim kvalitnich a dikladnych
geologickych, statickych a stavebnich prizkumi. Zjisténd cena po rekonverzi je fadové stejna
jako odhadnutd trZzni hodnota, zjisténd cena pied rekonverzi je vyS$i neZ odhadnutd trzni

hodnota, ale 1épe odpovida skutecnym ndkladtim, které by byly do stavby vloZeny.

Vyslednd trzni hodnota je sloZena zvysledkli ocenéni dle porovndvaciho
a vynosového piistupu. Ve stavu pred rekonverzi generuje porovndvaci pristup vyssi
hodnotu nez vynosovy piistup. Tento vztah podle mého nidzoru odpovida trznimu prostiedi,
protoZe v tomto stavu neposkytuje budova podminky pro adekvatni komercni vyuziti, které
odpovida jejimu charakteru. Pro porovndvaci pfistup jsem vyuZila dvé odliSné databaze, prvni
sloZend z historickych objekti vhodnych ke komer¢nimu vyuZiti a druhd z prodeji byvalych
far. Vyssi hodnota byla dosaZena v porovnani s prvni databédzi, a ta je dokonce vysSi nez
zjisténa cena ndkladovou metodou. Proto si myslim, Ze je velmi vhodné vysledné hodnoty
korigovat vdZzenym primeérem, ktery je nastaven jako 40 % pro porovnavaci ptistup a 60 %
pro vynosovy. Tento pomér je u vynosové hodnoty pfiméiené vyssi, protoZe si myslim, Ze
hodnota budovy pro planované komercni vyuziti je vice uréena vynosovym piistupem.
Odhadnuta trzni hodnota je vyssi neZ realizovana cena z roku 2012. To odpovida obecnému
predpokladu, ktery vychazi ze sou¢asného vyvoje cen nemovitosti. Cenovy index nemovitosti
ukazuje, Ze v roce 2012 byla cena nemovitosti znacné€ nizs$i. Od roku 2013 do soucasnosti

kontinudlng& stoupa. Dle dat Ceské spofitelny, a.s. byl cenovy index ve 4. Gtvrtleti roku 2012

na urovni 89,2 % a ve 4. ¢tvrtleti 2015 99,6 % (vztaZeno k roku 2007, 100%).93

% Ceskd sporitelna - Index cen nemovitosti: www.csas.cz [online]. [cit. 2016-09-19]. Dostupné z:
http://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/Bydleni/Ceny_nemovitosti/Prilohy/2016_01_i

ndex.pdf
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Trzni hodnota ve stavu po rekonverzi je opét sloZzena z vysledkli porovnavaciho
a vynosového pfistupu. Zde naopak samostatnd vynosovd metoda generuje vyS$si hodnotu. To
je dano komer¢nim charakterem nemovitosti. Pfesto si myslim, Ze by vysledna hodnota méla
byt korigovdna hodnotou z porovnavaci metody. Jejich vliv na vyslednou trZzni hodnotu je

stanoven v poméru 40 % porovnévaci piistup a 60 % vynosovy piistup.

Pouzité piistupy k trznimu ocenéni (kombinace porovndvaciho a vynosového) byvalé
farni budovy se jevi jako vhodné. Dle mého ndzoru vyjadiuji penézni ¢astku, kterd by mohla
byt pii pfipadném prodeji dané nemovitosti dosaZzena v soucasné dob¢ a situaci na realitnim

trhu.

Pro ocenéni podle platnych ocenovacich predpisti byla dle piisluSnych ustanoveni
ocenovaci vyhlasky (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, ve
znéni pozdé¢jSich predpisi) nemovitost, kterou je kulturni pamdtka, ocenéna ndkladovou
metodu. UZ z podstaty véci je jasné, Ze tato metoda generuje pouze piibliznou hodnotu,
protoZe nelze zcela objektivné vyjadfit hodnotu uméleckych prvki stavby. Myslim si, Ze cena
zjisténa touto metodou je adekvatni z pohledu toho, co vyjadiuje, tedy ndklady na
znovupostaveni obdobné stavby snizené o opotiebeni. Zjisténd cena touto metodou je vyssi
nez odhadovand trzni hodnota. Povazuji to za nedostatek soucasnych ocefiovacich ptedpist,
protoZe i hodnota téchto druhli staveb by se méla vice ptiblizovat obvyklé cené. Vychodisko
vidim v korekci ceny zjisténé ndkladovym zptisobem pomoci vynosové ¢i porovnavaci
metody. Vynosovd metoda by mohla korigovat vyslednou hodnotu i u kulturnich pamaétek,

které nejsou celé pronajaté, v nékterych ptipadech by mohla byt vhodna i porovndvaci metoda

(napf. batovské domky).

Zvolena varianta vyuziti dané nemovité véci se z pohledu vysledki ocenovani jevi
jako vhodna. Objekt byl koupen v roce 2012 za cenu, kterd je nizsi neZ soucasné odhadované
naklady na postaveni obdobného objektu po odpoctu opotiebeni (i pii uvazovani piipadného
uslého zisku). Realizovana cena z roku 2012 odrdzi tehdejsi situaci na trhu s nemovitostmi
a souCasn¢ reflektuje niz8i zdjem o tento typ nemovitosti. Investici do koupé a celkové
revitalizace povazuji v soucasné dob¢ za vyhodnou. Zvlasté pro pfedmét podnikani nyné€jsiho
majitele v dané lokalité¢ a kontextu, kdy Ize ocekdvat stilou ¢i zvySujici se poptavku po

nabizenych sluzbach.

67



SEZNAM ZDROJU

6.1 ODBORNA LITERATURA

[1] BRADAC A; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIL pfepracované a doplnéné
vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2009. 753 s., ISBN 978-80-7204-
630-0.

[2] ORT, P. Oceilovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013.
176 s. ISBN 978-80-87212-77-9.

[3] KLEDUS, Robert. Ocenovani movitého majetku. 2. vydani. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné&, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5040-0.

[4] KLIKA P; Teorie oceniovani nemovitosti, prvni vydani. Brno: Vysoké uceni technické

v Brné& Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. 62 s., ISBN 978-80-214-4567-3.

[5] SMAHEL, M. Ocetiovani pamétkové chranénych objekti pro téely pojisténi: Edice
Habilitacni a inauguracni spisy. Védecké spisy Vysokého uceni technického v Brné. Brno:

VUTIUM, 2010, (379). ISSN 1213-418X.

6.2 PRAVNI PREDPISY

[6] Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zdkonl (zdkon

o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jSich predpist.

[7] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci

vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.
[8] Zakon €. 526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni pozdéjsich predpis.
[9] Zakon €. 89/2012 Sb., obansky zdkonik, ve znéni pozdé&jsich ptedpisi.

[10] Z&kon €. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve
znéni pozdéjsich predpist.

[11] Z&kon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon), ve znéni pozdéjSich
predpist.

[12] Vyhléaska €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni pozd¢jSich
predpisi.

68



6.3 ONLINE ZDROJE

[13] C’esk)f statisticky urad: www.czso.cz [online]. [cit. 2016-08-11].

Dostupné z: https://www.czso.cz/

[14]  Ceské stavebni standardy: www.stavebnistandardy.cz [online].[cit. 2016-08-08].

Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/

[15] MAPY.cz: www.mapy.cz [online]. [cit. 2016-09-17]. Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni

[16]  Cesky statisticky iirad - Maly lexikon obci 2015: www.czso.cz [online]. [cit. 2016-08-
12]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2015

[17] C’esk)f urad zememeéricsky a katastrdlni: www.cuzk.cz [online].[cit. 2016-08-12].

Dostupné z: http://www.cuzk.cz/

[18] Archivni mapy: www.archivnimapy.cuzk.cz [online]. [cit. 2016-08-12]. Dostupné z:

http://archivnimapy.cuzk.cz/uazk/pohledy/am_main_102067_17.html

[19] EARCH: www.earch.cz [online].[cit. 2016-08-08].
Dostupné z: http://www.earch.cz/cs/architektura/rekonverze-plynojemu-v-dolni-oblasti-

vitkovic

[20]  Jizni Morava: www.jizni-morava.cz [online].[cit. 2016-08-12]. Dostupné z:

http://www .jizni-morava.cz/

[21] Moravské vinarské stezky: www.stezky.cz [online].[cit. 2016-08-12]. Dostupné z:

http://www.stezky.cz/

[22]  Portdl Hospoddrskych novin www.byznys.ihned.cz [online]. [cit. 2016-08-12].
Dostupné z: http://byznys.ihned.cz/c1-64051340-cinane-chteji-v-pasohlavkach-postavit-

lazenskou-kolonadu-za-dve-miliardy

[23] Finance.cz: www.finance.cz [online]. [cit. 2016-09-06]. Dostupné z:

http://www finance.cz/

[24]  Vinarstvi Pritluky: www.vinarstvipritluky.cz [online]. [cit. 2016-08-18]. Dostupné z:

http://www.vinarstvipritluky.cz/

[25]  Sreality — reality a nemovitosti z celé CR. Sreality.cz [online]. [cit. 2016-08-25]

Dostupné z: http://www.sreality.cz

69



[26] Ceskd sporitelna - Index cen nemovitosti: www.csas.cz [online].[cit. 2016-09-19].

Dostupné z:
http://www.csas.cz/banka/appmanager/portal/banka?_nfpb=true&_pagelLabel=downloads_su
bportal03 &rootld=10&selnod=884

64 AKADEMICKA PRACE

[27] RACKOVA, M. Revitalizace cirkevnich staveb - Fara Pritluky. Brno, 2016. Vysoké

uceni technické v Brné. Fakulta architektury. Vedouci prace Ing. arch. Lubos$ Frantisak, Ph.D.

70



7  SEZNAM ZKRATEK, OBRAZKU A TABULEK

Seznam zkratek

CZ-CC Klasifikace stavebnich d¢l (CZ-CC)

CR Cesk4 republika

IVSC International Valuation standards (Mezinarodni ocenovaci standardy)
KN katastr nemovitosti

NOZ novy obcansky zdkonik

NP nadzemni podlazi

NPU Nérodni pamétkovy dstav

0] obestavény prostor

TEGoVA The European Group of Valuers' Associations

(Evropské sdruzeni asociaci odhadcti)

ZC zékladni cena

ZCU zékladni cena upravena

Pmj pocet mérnych jednotek

PP podzemni podlazi

Z0C zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

Z0OM zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
/7P zastavénd plocha

71



Seznam obrdzkii

Obr. ¢. 1 — Poloha resené lokality (obec Pritluky vyznacena cervene, grafickd viprava autora)

.................................................................................................................................................. 32
Obr. ¢. 2 — Poloha obce Pritluky (oznaceno Sipkou, grafickd iiprava autora) ........................ 33
Obr. ¢. 3 — Fara, pohled ze zahrady (Zdroj: QUIOT) ...........cccuvevieeceieieeeiiie e 35

Obr. ¢. 4 — Cisarské povinné otisky map stabilniho katastru Moravy a Slezka (1826), objekt
JATY COTVENE ..ottt ettt et e e et e e s te e e e st eeessbaeesseeessaeensseesnsseesnseeennnes 36

ODF. C. 5 = FaFa S€ ZANFAUOU ..ot e e e e e e e e eeereeaeeeeeeeeenenas 36

Obr. ¢. 6 — Vinarsko-turisticky aredl Pritluky, pohled na penzion (vlevo) a Vinny Senk

(VPFAVO) O STINICE ..ottt e e ette e et e e e s ae e e e e avaee e e e saaeeeesnsseeeeensseaeens 41
Obr. ¢. 7 — Vinarsko-turisticky aredl Pritluky, vyznaceni budov (méeritko 1:1500, zdroj: autor)
.................................................................................................................................................. 42

Seznam tabulek
Tabulka ¢. 1 — Vztah ocenovacich pristupit k casovému OkAMZIKu ............ccc.ceeeueeeeveeecreeennnen.. 23
Tabulka ¢. 2 — Priklad podilu jednotlivych metod na vysledné trini hodnoté (zdroj: autor)...24

Tabulka ¢. 3 — Zjistend cena ndkladovou metodou podle ocenovaci vyhlasky (zdroj: autor)..54

Tabulka ¢. 4 — TrZni hodnota dle porovndvaciho pristupu k ocenéni (zdroj: autor) ............... 61
Tabulka ¢. 5 — TrZni hodnota dle vynosového pristupu k ocenéni (zdroj: autor)..................... 64
Tabulka ¢. 6 — Vysledné hodnoty z jednotlivych ocenéni (zdroj: Qutor)...............ccceeeeeueeene... 65

72



8 SEZNAM PRILOH

Ptiloha ¢.

Ptiloha ¢.

Piiloha ¢.

Piiloha ¢.

Ptiloha ¢.

Ptiloha ¢.

Piiloha ¢.

Piiloha ¢.

Ptiloha ¢.

Piiloha ¢.

Piiloha ¢.

Ptiloha ¢.

Piiloha ¢.

10:

11:

12:

13:

Vykresovd dokumentace — stav pred rekonverzi

Vykresovd dokumentace — stav po rekonverzi

Fotodokumentace

Databdze 1 — prodeje historickych objektl a pamatek na jizni Moravé
Databize 2 — prodeje byvalych far v CR

Databdze 3 — prodeje ubytovacich zafizeni, jiZni Morava

Databaze 4 — prondjmy skladovych ploch, okr. Bfeclav a Znojmo

Vyjadieni NPU, tizemni odborné pracovi§té v Brng, ke kulturni pamdtce

evidované v USNKP pod &islem 32870/7 — 1699
Informace o pozemku, parc. €. 178, k.u. Pritluky
Kupni smlouva ze dne 29. 10. 2012

Nakladové ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o

ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisii
Trzni ocenéni, porovnavaci piistup

Trzni ocenéni, vynosovy pristup

73



