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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva problematikou druhd cen na trhu s nemovitymi vécmi.
Teoreticka cast je zaméfena na porozuméni zadkladnich informaci z odvétvi
ocenovani nemovitych véci a rozpoctovani staveb, které jsou podstatné pro blizsi
pochopeni dalSiho zpracovani. V praktické casti se zabyvam porovnanim cen
nemovitych véci stanovené na zakladé ocenéni dle zvolené metodiky a na zakladé

stanového rozpoctu dle projektové dokumentace.

KLICOVA SLOVA

Nemovitost, obvykla cena, ocefiovani, rozpocet stavby, hodnota

ABSTRACT

This diploma thesis is focused on the various types of pricing in the real estate
market. The first section, is theoretical, and explains the basics of asset evaluation
and the building budgets, which are neccessary for the further understanding and
the elaboration of this thesis.

The second part compares prices in the real estate market according to certain

methods, asset evaluations and set budgets, based on the project documentation.
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1 Uvod

Diplomova prace je zpracovana na téma porovnavani cen na trhu s nemovitostmi.
Hlavnim cilem mé prace bylo seznameni s problematikou spojenou s ocefiovanim
nemovitosti a rozpo€tovanim staveb. S ocefiovanim nemovitosti se nejcasteji setkame pii
prodeji ¢i koupi nemovitosti. Pokud prodavame nemovitost, je dulezité znat jeji
skutecnou cenu, za kterou by se ur¢itd nemovitost dala na daném trhu prodat, aniz by
prodavajici nasadil ptili§ nizkou ¢i naopak vysokou prodejni cenu. Jestlize se rozhodneme
koupit danou nemovitost a financovat ji pomoci cizich zdrojt, napf. hypote¢niho avéru,
bankovni instituce budou pozadovat zji§téni ceny obvyklé dané nemovitosti, nebot’ cena
obvykla urCuje vysi hypote¢niho uvéru. Pro stanoveni ceny obvyklé muzeme vyuzit
nekolik metod, které se v praxi pouzivaji. Podrobnéji jsem se metodami pro stanoveni
ceny obvyklé a definicemi jednotlivych cen a hodnot zabyvala v teoretické ¢asti mé prace.
V teoretické Casti jsem se dale zabyvala rozpocCtovanim staveb. S tim se setkame jiz
u mySslenky na vybudovani svého vlastniho domu, jelikoz nas predevsim zajima cena, za
kterou by bylo mozné danou stavbu postavit.

Na tyto teoretické poznatky jsem navazala v praktické Casti, kterd se zabyvala vilou
Firku§ného. Ta je soucasti developerského projektu Brno Sadova od spoleCnosti
STEMFIRE s.r.o0.. Cilem praktické prace bylo zjisténi, zda vysoka hodnota prodejni ceny,
ktera ¢ini 35 miliona K¢, je odpovidajici k takovéto nemovitosti.

Pro porovnani byla pouzita cena obvykla a cena celkovych nakladii na stavbu. Cena
obvykla byla stanovena na zakladné provedeni ocenéni nemovitosti komparativni
metodou, kdy do databaze nemovitosti byly vybrany tfi obdobné nemovitosti na uzemi
mésta — Brna, jako je ocefiovana vila. Cena celkovych naklada na stavbu byla stanovena
na zaklade polozkového rozpoctu. Jelikoz prodejni cena obsahuje cenu stavby i pozemku,
byla provedena analyza pozemk® v dané lokalité pro zjisténi primémé ceny za m?Z.

Zjisténé ceny byly nasledné porovnany a vyhodnoceny.
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2 Zakladni pojmy

S tématem ocefiovani nemovitosti se poji fada zakladnich pojmu, které je potieba znat
pro snaz§i orientaci dané problematiky. Tyto pojmy vychazi zfady zakonu, novel,
vyhlasek atd., kterymi se v tomto oboru musime fidit. Ve je velice uzce spjato z riznymi
obory a je velice dulezité védét, pii jakych piipadech je musime pouzit a kdy nikoliv.
V mé praci poukazu zejména na Ctyfi nejdulezitéjsi zakony pro ocefiovani nemovitosti,
ato na Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.; Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb.; Zakon
o ocenovani majetku a o zméné€ nékterych zakona ¢. 151/1997 Sb., Katastralni zakon

€. 256/2013 Sb., vzdy vcetné pozdé&jsich zmén.

2.1 Nemovita véc
Nemovita véc je véc v pravnim smyslu, jejiz podstata vychazi z latinského immobillium,
,,t0, co se neda premistit”. Nékdy se uziva také pojem reality, ktery pochazi z algického

real estate. [7]

Pojem ,nemovita véc* se uziva od 1.ledna 2014, kdy nabyl Gc¢innosti novy obcansky
zakonik ¢. 89/2012Sb. Diive se uzival pojem ,nemovitost, ktery byl definovan
v diivéj§im obcanském zakoniku ¢. 40/1964 Sb. §119 [1]:

Véci a prdva

$ 119
(1) Véci jsou movité nebo nemovité.

(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi peviym zakladem. [1]

Dle platného obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., jsou nemovité véci definovany takto:

Nemovité a movité véci

s 498
(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym iucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) VeSkeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotna, jsou movité. [2]
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Pravo stavby

Obecna ustanoveni
§ 1240

(1) Pozemek miize byt zatizen vécnym prdvem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezdleZi na tom, zda se jednd o stavbu jiz ziizenou

Ci dosud nezrizenou.

(2) Pravo stavby miize byt ziizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni

pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu lepSimu uzivdni.

§ 1241

Pravo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vazne prdvo pricici se ucelu stavby. Je-li
pozemek zatizen zdstavnim prdavem, Ize jej zatiZit pravem stavby jen se souhlasem

zastavniho véritele.

§ 1242

Pravo stavby je véc nemovitd. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také

podléhd ustanovenim o nemovitych vécech. [2]

2.2 Pozemek

Ackoliv pozemek a parcela spolu tizce souvisi, jedna se o zcela odlisné pojmy.

Pozemek je definovany ve vicero zakonech zejména v katastralnim zékoné, stavebnim
zakoné a zakoné o ocefiovani majetku.

V nasem oboru se zejména zabyvame stavebnimi pozemky, které se rozd€luji na
nezastaveéné, zastavéné a plochy pozemki skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na
evidovany stav v katastru nemovitosti. Stavebnim pozemkem neni pozemek, ktery je
zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné€ jejich pfisluSenstvi nebo

stavebni pozemek zastavény stavbami bez zaklada, studnami, ploty atd. [3]

13



Dle katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb., v platném znéni, se pozemkem rozumi:

b) pozemek je cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici iizemni
Jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, tizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, verejnoprdavni smlouvou nahrazujici lizemni rozhodnuti, tizemnim
souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim wradem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpusobu vyuZziti pozemkii

[4]
Ze stavebniho zékona €. 183/2006 Sb., v platném znéni, se pozemkem rozumi:
2 Zdkladni pojmy

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k
umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje

a povoluje (ddle jen ,,spolecné povoleni*), anebo regulacnim pldnem

¢) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytmymi a hospoddrskymi budovami [5]

Dle zékona o oceniovani majetku €.151/1997 Sb., v platném znéni, jsou pozemky ¢lenény
takto:

§ 9 Clenéni pozembkai
Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na

a) stavebni pozemky,
b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
¢) 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) [3]
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23 Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim Cislem, dle kterého danou parcelu dokézeme identifikovat
v katastralni mapé. Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvori, ptipadné dalsi pozemky, které blize urcuje zakon o ocenlovani majetku.
Jednotlivé druhy pozemkil nalezneme ve vyhlasce k provedeni zakona o ocenovani
majetku €. 441/2013 Sb. Pokud se jedna o jiny pozemek, nez plocha nadvofi nazyvame

ho pozemkovou parcelou. [3; 6]

Vymeérou parcely je plosné vyjadieni obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny

v plo$nych metrickych jednotkach, zaokrouhlené na celé metry. [6]

Katastralni zakon ¢. 256/2013 Sb., v platném znéni, definuje parcelu takto:
$2
b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni
mapé a oznacen parcelnim cislem
¢) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou [4]

Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni, definuje parcelu takto:
$2
c) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytmymi a hospoddrskymi budovami [5]

24  Stavba
Objekt se stava stavbou jiz v dobé, kdy obvodové zdi 1.NP dosahnou minimalni vysky

1 m nebo pokud je pozadovana plna vyska zdiva 1.NP. Stavbou je tedy rozestavény ¢i
dokonceny objekt, ktery je pevné spojeny s pozemkem, ovSem neni jeho soucasti. Za
stavbu také povazuje nepovolenou ¢i nezkolaudovanou stavbu. Proces vystavby je

zalozen na zakladé lidské ¢innosti. [6]

Jednotlivé stavby jsou popsany v zakoné o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb., druhem,
¢islem popisnym, ¢islem evidenénim, obci a katastralnim izemim, ve kterém se nachazi.
Pokud stavba nedisponuje s ¢islem popisnym ¢i evidencnim, je urCena parcelnim ¢islem

pozemku, na némz se nachazi. [6]
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Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., v platném znéni, definuje stavbu takto:
$2
(3) Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na uicel vyuZziti a dobu trvani.
Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni.
Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim

ucelium, je stavba pro reklamu. [5]

Pro ucely oceriovani se stavby cleni dle zdkona o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb., na
stavby pozemni (budovy, jednotky, venkovni upravy), stavby inzenyrské, specialni
pozemni, vodni nadrze a rybniky a jiné stavby. [3]

24.1 Rodinny dim

Rodinny dim musi odpovidat stavebné technickym pozadavkim a narokim na trvalé
bydleni, kdy vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostori je urCena
k trvalému bydleni. Rodinny dim muze mit nejvySe tii samostatné byty, nejvyse dvé

nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi. [3]

242 Vila

Pojem vila neni obecné definovany, zalezi pouze na citu a usudku daného Clovéka. Za
vilu muzeme povazovat takovy rodinny dum, ktery se vyjadiuje svym luxusnim
reprezentativnim a zajimavym vzhledem. Vét§inou se jedna o samostatné stojici obytnou

budovu o jednom, max. dvou nadzemnich podlazich, ke které prislusi garaz a zahrada. [8]

2.5  PrisluSenstvi a soucast véci
Prislusenstvi a soucast véci jsou dva velice odlisné pojmy, které vyplyvaji z obCanského
zakoniku €. 89/2012 Sb., v platném znéni
s 489
Veéc v pravnim smyslu (dale jen ,,véc“) je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potrebé
lidi. [2]
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2.5.1  PrisluSenstvi véci

PrisluSenstvim véci je vedlej§i véc, kterd nalezi vlastniku véci hlavni a je urena ke
spoleCnému trvalému uzivani s hlavni véci v ramci jejich majetkového ucelu. Pokud
vedlejsi véc byla od véci hlavni docasné oddélena, nepiestava byt jejim prislusenstvim.
Prava a povinnosti tykajici se hlavni véci se tykaji i jejiho prislusenstvi. [2]
PrisluSenstvim nemovitosti mohou byt jak véci movité (vybaveni domu), tak i jiné
nemovitosti (altany, dfevniky kulny), které jsou spolecné uzivany s véci hlavni. [9]

2.5.2  Soucast véci
Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti. [2]

Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé (stromy, kefe, trava, nesklizena uroda
atd.), ale také melioracni zafizeni umisténd pod povrchem, venkovni upravy (jezirka,

ploty, terasy apod.). [9]

Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny, jako napt. zdi, schody, krovy,
stfe$ni krytina, okna, dvefe, Ustfedni vytapéni, eklektickd vedeni atd. Za soucast stavby
se také povazuji dalsi stavby, které jsou s hlavni stavbou provozné propojeny, kdy dvé
Casti stavby jsou propojeny napi. dvefmi, spolecnou chodbou ¢i pfistup z jedné ¢asti na

druhou je pres plochou stiechu, ktera je vyuzivana jako terasa. [6]

2.6  Zjisténi vymér

Pro ucely méfeni a vypocCtu vymeér se pouzivaji jednotlivé méfené prostory a plochy.
Meéfeni a vypocty se provadeji v metrech béznych, v metrech ctverecnich nebo v metrech
krychlovych. Vysledné hodnoty se zaokrouhluji na dvé desetinna mista [3]

2.6.1  Uzitna plocha

Uzitna plocha obsahuje plochu vSech mistnosti uvniti obytné nemovitosti, kterou osoba
skuteCné vyuziva, tedy nezahrnuje konstrukéni prvky (zdi, sloupy, kominy, vytahy atd.).
Do uzitné plochy se zapocitavaji takeé sklepy, balkony, pfipadné ptda a spolecné prostory

uzivané majiteli. [10]

2.6.2  Zastavéna plocha

Zastavéna plocha stavbou je plocha ohranicena ortogonalnimi praméty vnéjsiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich 1 podzemnich podlazi do vodorovné roviny, kdy

se nezapocitaji izolaéni pfizdivky. [3]
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Zastavéna plocha podlazi je plocha padorysného fezu v trovni horniho lice podlahy
tohoto podlazi, vymezena vnéj§im licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetné
omitky. Do zastavéné plochy zapocitavame také lodzie a verandy. Pramérna zastavéna
plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch vSech podlazi déleny poctem
podlazi. [3]

"l“lh

Obrazek 2 — Zastavéna plocha stavbou [11]
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2.6.3  Obestavény prostor

Obestavény prostor vypocteme jako soucet obestavéného prostoru spodni a vrchni stavby

a zastfeSeni objektu. [3]

Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen vnéj§im plastém bez izolacnich prizdivek.
Zdi a vétraci a osvétlovaci prostory se uvazuji celym rozmérem, pokud jejich Sitka neni
vétsi nez 0,15m. Dole spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi, ¢i

prostoru. [3]

Obestavény prostor vrchni stavby je po stranach vymezen vnéj§imi plochami staveb. Dole
spodnim licem podlahy 1NP, pokud se jedna o nepodsklepené stavby a je jejich podlazi
vySe nez priléhajici terén. Piipocte se prostor obestavény po nadezdivku u nepodsklepené
Casti, nahofe spodnim licem podlahy 1 NP. V horni ¢asti, kde se nachazi pida, vymezuje
hornim licem podlahy ptudy; pokud se nachazi v horni Casti plocha ¢i sklonita stfecha bez
pudniho prostoru, ohraniCuje vnéj§im licem stfeSni krytiny, a u teras hornim licem
podlahy. [3]

Obestavény prostor zastieSeni véetné strmych, Sikmych stfech a podkrovi vypocteme
vynasobenim zastavéné plochy pudy a podkrovi souctem primérné vysky pudni
nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou pudni nadezdivky. Jestlize
pfevazuji jiné tvary, vypocteme obestavény prostor jako objem geometrickych téles.
Berme v potaz, ze se nemohou odecitat jakékoliv otvory, vyklenky v obvodovych zdech,

lodzie, balkony apod., ¢i nezastiesené priduchy a svétliky do 6 m? piidorysné plochy. [3]
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3 Druhy cen

V nasledujici kapitole se blize zaméfim na jednotlivé druhy cen a hodnot, se kterymi se

v oboru ocefiovani nemovitosti setkavame.

3.1 Cena

Za cenu povazujeme nabizenou, pozadovanou ¢i skuteCné zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka nemusi byt vzdy zvefejnéna, ovSem zustava historickym faktem.

Muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou k véci pfisuzuji jini lidé. [6]

3.1.1  Cena obvykla
Obecné cena obvykla vyplyva ze dvou zakond. Zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., definuje

cenu obvyklou:

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi
proddvajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo
persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen 1cinky omezeni hospoddrské
soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzent, zda
nedochazi ke zneuZiti vvhodnéjsiho hospoddrského postavent, kalkulacnim propoctem

ekonomicky opravnénych ndkladii a priméreného zisku. [12]

Dle zakona o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb., se jedna o cenu, které by bylo dosazeno
pfi prodeji stejného, eventualné obdobného majetku v obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Posuzuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ovSem do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho ¢i

kupujiciho, ani vlivy zvlastni obliby. [13]

Za mimoradné okolnosti trhu povazujeme napt. stav nouze prodavajiciho ¢i kupujiciho,
nasledky pfirodnich ¢i ruznych katastrof. Osobnimi poméry se rozuméji predevsim
rodinné, majetkové vztahy ¢i vztahy jinych osob. Zvlastni obliba je posuzovana jako
zvlastni hodnota prikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. [13]

Obvykle se cena zjiStuje ze sjednanych cen porovnanim s jiz realizovanymi prodeji
a koupémi obdobného majetku nebo sluzby v daném misté a Case, jestlize jsou k tomu
pristupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostateCné porovnatelnymi nemovitostmi, musime pfistoupit k nahradni metodice.

Z postupu ocenéni obvyklé ceny musi byt patrné uziti aplikovanych opodstatnénych
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udaju, které musi odpovidat predmétu, ucelu ocenéni a dosazitelnosti objektivnich
dat. [3;6]

V opodstatnénych pripadech, jestlize nelze urcit obvyklou cenu, oceriuje se majetek
a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpisy nestanovi jinak, ovSem nadale

zvazujeme vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. [3]

3.1.2  Cena zjiSténa

Cena zjisténa téz ,,cena administrativni“ vyplyva z cenového predpisu; v soucasné dobé
dle zakona ¢. 151/1997 Sb., O ocetiovani majetku, a provadéjici ocenovaci vyhlasky
Ministerstva financi CR & 441/2013 Sb., v platném znéni ke dni zji§téni ceny.

Jedna se o cenu, ktera se urci spole¢né s cenou obvyklou ¢i trzni hodnotou. Nasledné

eventualni rozdily v ocenéni je potieba patfi¢né€ odtvodnit. [3;6]

3.1.3  Cena porizovaci
Muzeme ji znati pod nazvem , historicka cena“. Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozné
danou véc poridit v dobé jejiho pofizeni, bez odeCtu opotiebeni (u nemovitosti se jedna

o cenu v dobé jejiho porizeni). NejCast€ji se s ni muzeme setkat v uCetni evidenci. [6]

3.14  Vychozi cena

Vychozi cena se vyuziva jako cena u novych staveb, a to bez odeCtu opotiebeni.
V pojistnych podminkach se nékdy nazyva ,,cena nova“. [6]

3.1.5 Cena reprodukéni

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozné totoznou ¢i srovnatelnou novou véc poridit
v dobé ocenéni, bez odectu opotiebeni. Pro jeji zjisténi mizeme pouzit pracny podrobny
polozkovy rozpocet nebo agregované polozky. OvSem v praxi se nejCastéji vyuziva
technicko-hospodarskych ukazateld (THU), kdy pracujeme s jednotkovymi cenami za
1 m? obestavéného prostotu, 1 m? zastavéné plochy atd. [13]

3.1.6 Jednotkova cena, zakladni cena, zakladni cena upravena

Jednotkova cena je zakladni cena stanovena na jednotku uréité vymeéry (K&/m, K&/m?,
K&/m?, K&/t, Ke/ks). Ocetiovaci vyhlaska &. 441/2013 Sb., v platném znéni, nedefinuje
presné jednotkovou cenu, ale z dil¢ich norem pro ocefiovani vyplyvaji dva druhy
jednotkové ceny. [6]
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ZC... Zakladni cena — jednotkova cena vyplyvajici z predpisu pro objekt
standardniho provedeni (napt. ZC v K& za m? obestavéného prostoru, ZC stavebniho

pozemku v K& za m?) [6]
ZCU... Zakladni cena upravena — jednotkova cena ziskana ze ZC, upravena

pomoci koeficientl, prirazek, srazek, indexti (trhu, omezujicich vlivii pozemku,
polohy). [6]
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3.2 Hodnota

Hodnota v ekonomické kategorii vyjadifuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, kdy
na jedné strané stoji prodavajici a na druhé kupujici. Na rozdil od ceny neni skute¢né
zaplacenou, nabizenou ¢i pozadovanou cenou. Vyjadfuje pouze uzitek ¢i prospéch
vlastnika zbozi ¢i sluzby, k datu odhadu dané véci. Existuje fada hodnot, u kterych

se jednotlivé vysledné hodnoty od sebe li§i v zavislosti na jejim druhu. [6]

3.2.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota je definovana jako reproduk¢ni cena snizend o pifiméfené opotiebeni
stavby, které vychazi z primérného opotiebeni véci stejného stafi a intenzity uzivani. Ve
vysledku bude cena snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které neumoziuji danou

véc thned uzivat. [6]

3.2.2  Vynosova hodnota

Vynosova hodnota vyplyva se souctu diskontovanych budoucich pfijmi z nemovitosti.
Jedna se o jistinu, kterou je nezbytné pfi stanoveni urokové sazby ulozit, aby se
predpokladané uroky z této jistiny rovnaly ¢istému vynosu z nemovitosti [6]

3.2.3 Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota se rovnd cené obdobné nemovitosti dosazené na volném trhu
s uvazenim piipadnych odliSnosti a ¢asové zmény. Trzni hodnota je v pfimé relaci
k cenam porovnatelnych konkuren¢nich nemovitosti. S poctem a velikosti jednotlivych
odliSnosti v kritériich mezi oceflovanou nemovitosti a souborem porovnavacich

nemovitosti se snizuje spolehlivost vysledku porovnavaci metody. [14]

Z novely zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., vyplyva, Ze trzni hodnota je
odhadovana Castka, za kterou by mél byt majetek a sluzba vyménéna ke dni ocenéni mezi
kupujicim a prodavajicim, ktefi mezi sebou nezavisle jednaji. Z postupu ocenéni trzni
hodnoty musi byt ziejmé vyuziti, uplatnéni odiivodnénych dat, které se vztahuji k ucelu

ocenéni a ziskani vécnych dat. [3]

Jelikoz porovnavaci hodnota vychazi ze skute¢né situace na trhu, méli bychom vychazet
z principu nabidky a poptavky. Trzni poptavku tvoii samotny kupujici a nabidka se sklada
ze Skaly nabizenych nemovitosti (nemovitosti volné k prodeji nebo z jiz z realizovanych
¢i chystanych prodeji). S rostouci poptavkou v urcitém segmentu trhu rostou ceny
nemovitosti, naopak pokud je poptavka nizka, ceny klesaji. Pti zjistovani odhadu trzni
hodnoty nemovitosti vychazime z kvalitnich, ovéfenych a podrobnych analyz daného
trhu. [14]
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4 Metody stanoveni ceny obvyklé

Préace odhadce je stanoveni trzni hodnoty majetku, tak ze predstavuje jakousi oceniovanou
(fiktivni) cenu, za kterou by bylo mozno oceniovany majetek ziskat k datu ocenéni. Pro
jeji stanoveni lze vyuzit nize zminéné metody, ovSem kazdad metoda mé své spravné

uplatnéni. [15]

4.1 Nakladova metoda

Vysledna trzni hodnota za vyuziti nadkladové metody prezentuje naklady na pofizeni
stavby, které jsou snizené o opotiebeni a uvazeni konkrétnich (tzv. funkénich nedostatka)
a obecnych trznich vliva (tzv. ekonomické nedostatky). [9]

Snahou nakladové metody je vycisleni pfedpokladanych nakladi na realizaci podobné
stavby (v technickém ¢i funkénim stavu) v daném misté a Case. Pro stanoveni
predpokladanych nakladd lze vyuzit podrobny polozkovy rozpoCet vybrané stavby
s vyuzitim smérnych ¢i orientaCnich jednotkovych cen stavebnich a montaznich praci
nebo vyuziti agregovanych cen konstrukénich Casti a funk¢nich dila. Také se mizeme
setkat s globalnim zpisobem stanoveni nakladt, kdy vyuzivame rozpocCtové ukazatele
stavebnich objekti/ukazatelG pramérné orientacni ceny na mémou a ucelovou
jednotku. [13]

4.2 Porovnavaci metoda

Princip komparativni metody je zaloZzen na trznim srovnani hodnoty ocefiované
nemovitosti s cenami stejnych ¢i podobnych nemovitosti, které byly jiz zrealizované.
Jedna se o stavby, které odpovidaji obdobnému charakteru, technickému stavu a nachazi
se ve stejném Ci podobném miste jako ocefiovana nemovitost. Vétsinou ocenujeme objekt
jako komplet, jelikoz prodejni 1 nabidkova cena byva vztazena k celku. Pfi zji§tovani
porovnavaci hodnoty je nutné uvazit pasobeni vng&jsich vlivi, které ovliviiuji hodnotu

nemovitosti. [13]

e Dopravni dostupnost a obsluznost
e Poloha v ramci statu, velikost obce
e Infrastruktura a sluzby

e Zivotni prostiedi

e Oslunéni, vyhled

e Komunalni a regulacni opatfeni

e Zisk, ztrata

e Ostatni vlivy
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Pro docileni nalezitého vysledku je dulezita jiz samotna piiprava, kdy shromazdujeme
pftislusné informace o prodejni, nabidkové cen€ a dalsi informace, které ji mohou ovlivnit.
Pro sbé&r dat vyuZiva internetové portaly, realitni kancelafe, cenové mapy, Cesky
statisticky ufad, vlastni databaze atd. V Ceské republice plati, Ze pii ocefiovani
komparativni metodou musi byt pouzity minimalné tfi zrealizované ceny obdobnych
nemovitosti za ¢asové obdobi, ne delsi nez 1 rok. Jelikoz zadné stavby nejsou zcela
identické, nezalezi jenom na cen€, ale i na dalSich aspektech, které nam presnéji vymezuji
danou stavbu. M¢li bychom vybirat takové objekty, které jsou si co nejpodobnéjsi

s oceflovanou nemovitosti, abychom predesli pfipadnym cenovym odli§nostem. [9]

e Poloha (napt. velkomésto, mésto, vesnice, samota)

e Zpusob a moznost vyuziti (napf. pro bydleni, administrativni budova)
e Velikost pozemku i stavby

e Technicky stav stavby

e Kvalita provedeni stavby

e Technické parametry

e Zainvestovanost pozemku

e PrisluSenstvi (napf. garaz, sklep)

4.3 Vynosova metoda

Podstata ocefiovani vynosovou metodou je zjisténi, jak velkou investici bychom méli
provést pii ur¢itém uroku, aby nam prinasela stejny vynos, jako u o¢ekavaného budouciho
najemného z dané véci. Jelikoz se jedna o dynamickou hodnotu, jeji vyvoj zavisi na

aktualni situaci na trhu se zménou jeho potieb a na dalSich faktorech. [6]

Pouzitim této metody docilime vynosové hodnoty, kterd je souctem vSech
predpokladanych budoucich vynost plynoucich z nemovitosti kapitalizovanych na
soucasnou hodnotu, kdy hodnota je zalozena na Casové hodnoté a relativnim riziku

investice. [6]

Zasadnim principem je princip nabidky a poptavky, ktery ma zasadni vliv na odhad vyse
budoucich vynost z nemovitosti. Velikost vynost konkuren¢nich nemovitosti se vétsinou

ptilis nelisi. Za ptedpokladu splnéni stejnych podminek, rozsahu i kvality sluzeb. [6]
Vynos nutny pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti bereme jako rozdil mezi v§emi

predpokladanymi pfijmy (vynosy) a vydaji (naklady) spojenymi s vlastnictvim

a provozem nemovitosti, obvykle za obdobi jednoho roku. [9]
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Rozeznavame 4 typy vynosu:

e Potencialni hruby vynos (PHV)
— celkovy vynos z nemovitosti za ptedpokladu 100% vyuziti nemovitosti,
bez odpoctu provoznich nakladi, za rok
e Efektivni hruby vynos (EHV)
— potencialni hruby vynos snizeny o pedpokladany vypadek najemného
e Cisty provozni vynos (V)
— oCekavany cisty vynos znemovitosti, ktery zjistime odectenim
celkovych provoznich naklada od efektivniho hrubého vynosu
e Cisty provozni vynos po odpoétu splatek (V)
— je oCekavany vynos znemovitosti vypocteny z Cistého provozniho
vynosu odectenim rocnich splatek avéru [9]

Provozni naklady souvisi s potfebami ocefiované nemovitosti, jako naklady nutné
k provozu nemovitosti, obecné je lze rozdélit na fixni, variabilni a obnovovaci
naklady. [9]

Fixni naklady je nutno vynakladat bez ohledu na vynos z nemovitosti, fadime sem dan
z nemovitosti, pojisténi stavby, naklady na opravy a udrzbu, sprava nemovitosti, rezervy,
amortizace atd. Variabilni naklady se méni v zavislosti na zpUsobu vyuZzivani
nemovitosti, jde pfedev§im o naklady na vodu, topeni, likvidaci odpadu, naklady na
udrzbu a opravy, pravidelné revize apod.) Obnovovaci naklady se tykaji pribéznych

oprav spojenych s celkovym technickym stavem objektu. [9]
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V zavéru se vynosy pievedou na soucasnou hodnotu, kdy muzeme vyuzit dvou zptsobu,
diskontovani ¢i kapitalizovani. Diskontovani pouzivame tehdy, kdy mame k dispozici
fadu jednotlivych budoucich rocnich vynost, jejichz vySe muze byt proménliva.

K oduroceni pouzivame tzv. diskontni miru. [6]

1

— n

VH =YY",V X RTTR (1)
VH vynosova hodnota [K¢]
Vi vynos v roce t [K¢]
ia ro¢ni diskontni mira
n pocet uvazovanych roku
(1+;i)f odurocitel neboli diskontni faktor pro prislusny rok

d

V praxi se nejcastéji setkame s jednodus§im zpiisobem vypoctu vynosové hodnoty:

VH =~ x 100% )
Z Cisty zisk z nemovitosti [Kc]
p ro¢ni kapitaliza¢ni urokova mira [%]
Kdy cisty zisk (Z) vypocteme ze vztahu:

Z=(Kxk)—N 3)
K celkovy hruby ro¢ni pfijem [Kc]
k koeficient soucasnosti, vyuzitelnosti
N néaklady na dosazeni pfijmu (fixni naklady) [K¢][6]

Pokud by bylo pouzito cenového predpisu pro stanoveni kapitalizacni trokové miry,
vychazi se z ptilohy ¢. 22 ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013, ktera u rodinnych domu ¢ini
4.5 %. Pokud se jedna o stavby, které jsou oceniovany dle §31 odstavce 1 pismena b) a ¢)
tedy budovy pro: administrativu, obchod a sluzby, skladovani a manipulaci, zemédélstvi
opravu a udrzbu vozidel, garaze, budovy vicebytové (typové, netypové), kde prevazujici

plocha stavby je pronajata ¢i stavby nejsou viibec pronajaty, se mira kapitalizace zvySuje
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0 0,1 az 0,5 %, z davodu navysSeni rizika spojeného s pronajmem celkové podlahové
plochy. [3]

Pro obecné stanoveni vynosové hodnoty uplatiiujeme kapitalizovani, jestlize mame
k dispozici pouze jediny reprezentativni vynos. Vyuzivame tzv. kapitalizacni miru, ktera
zahrnuje miru vynost vloZeného kapitalu i jeho navratnosti. Rozdé€lujeme piimé

a vynosové kapitalizovani. [16]

Ptimé kapitalizovani pouzivame pro rychlé zjisténi eventualni vynosové hodnoty, ktera
je urena na zakladé odhadnutého predpokladaného rocniho vynosu, kde rozliSujeme, zda
sejedna o hruby potencionalni vynos ¢i hruby efektivni vynos. Do pifimého kapitalizovani
patii celkova kapitalizaCni mira, mira kapitalizace stavby, vlastniho podilu a mira

kapitalizace pozemku. [16]

Vynosové kapitalizovani znazoriuje vyvoj chovani investice a racionalni jednani na trhu.
Je uplatnéna na veskeré budouci vynosy, kde zjistujeme predevsim dobu navratnosti
vlozeného kapitalu a zisk ¢i provizi za vlozeni kapitalu. Do vynosové miry fadime

diskontni, irokovou, vynosovou miru a vnitfni miru vynosnosti. [13;16]

Miru vynosnosti nelze presné spocitat, 1ze ji pouze odhadnout. K tomu vyuzivame
tzv. stavebnicového zpisobu odhadu miry vynosnosti, kterd je upravena o piirazky
a srazky. [9]

Obecné lze kapitalizani miru urcit souctem ctyt zakladnich podminek, které ji znacné
ovliviiuji:

1. Mira navratnosti

2. Mira inflace

3. Rizikova mira

4. Mira ekonomické Zivotnosti [9]

Rizika, ktera se poji s nemovitostmi, lze obecné rozd¢lit na systémova a nesystémova.
e Systémova rizika pasobi celkové na daném trhu v dané zemi, naptiklad: politicka
situace, hospodarska situace, zmény urokovych mér, inflace, pandemie.
e Nesystémova rizika se rozd€luji dle druhu dané nemovitosti a trhu s nimi,
napiiklad technickd rizika (stavebni material, vybaveni, technologie, udrzba,

opotiebeni, pozarni bezpecnost atd.), technickad rizika ve vazbé na pozemek
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(Spatné geologické podminky — wvyskyt radonu, slozité zakladani atd.)
a ekonomicka rizika (variabilita, flexibilita, zadluzeni atd.). [9]

Dale nemovitost ovliviiuje riziko spojené s okolnim prostfedim, v niz se nemovitost
nachazi.
e Rozvo] uzemi (kvalita zivotniho prostiedi, vyvoj infrastruktury, dopravni
dostupnost, vybavenost a zastavénost obce atd.)
e Lokalita s nemovitosti (povodiiova oblast, sesuvy pudy apod.)
e Socialn¢é demograficka (migrace, vyvoj populace atd.)
e Ekonomicka (zména stavu nabidky a poptavky, nezameéstnanost, kupni sila,
provozni naklady apod.)

e Jiné (nepratelské sousedské vztahy) [9]

4.4  Metoda stiedni hodnoty

I'kdyz tato metoda byla pfedepsana exekucnim fadem do roku 1933, stale patii mezi velmi
Castou metodu, ktera se povazuje za méné védeckou metodu tzv. metodou praktika.
Hodnota nemovitosti vychazi z prostého aritmetického priméru zhodnoty vécné
a hodnoty vynosové. [6]

Cn+Cy
2

COB = “)

4.5  Naegeliho metoda vazeného priméru

Naegeliho metoda vazeného pruméru se pouziva za predpokladu, ze na nékterou ze
zjisténych hodnot se pridéli jina vaha nez na hodnotu druhou. [6]

__ Cnyvn+Cyvy

COB m—— 5)
COB Odhad obvyklé ceny metodou vazeného prameéru
Cn Cena (hodnota) stanovena nakladovym zptisobem
VN Vaha ceny (hodnoty) stanovené nakladovym zptisobem
Cv Cena (hodnota) stanovena vynosovym zpusobem
A% Vaha ceny (hodnoty) stanoveného vynosovym zpusobem

Svycarsky architekt Naegeli upravil metodu stiedni hodnoty na pouziti vazeného priméru
s vahami vécné a vynosové hodnoty, ktera se da zpracovat do tabulky, kdy za zéaklad
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(100 %) volime vynosovou hodnotu. Jestlize je vynosova hodnota mensi nez vécna,
pouzije se prosty aritmeticky prumér, pokud nikoliv, volime obecné schéma [6]

Tabulka 1 — Vahy vécné a vynosové hodnoty podle Naegeliho [6]

Rozdil mezi vynosovou a vécnou Véha hodnoty 5
— - —  Soucet vah
hodnotou Vécné Vynosové
y i . (VN+vv)
(predpoklad vécna> vynosova) (VN) (vv)
0az 10 % 1 1 2
10 az 20 % 1 2 3
20az30% 1 3 4
30 az 40 % 1 4 5
40 az vice % 1 5 6

Tabulka 2 — Obecné schéma zjisténi obvyklé ceny nemovitosti podle Naegeliho
vazenym prameérem hodnoty vécné a vynosové [6]

Rozdil mezi vécnou a vynosovou Viéha hodnoty 5
. . Soucet vah
hodnotou (vynosova =100 %): Vécné Vynosové
G , . (VN+Vv)
R = vécna minus vynosova (vN) (vv)

R > 40 % 1 5 6

40 % >R <30 % 1 4 5

30% >R <20% 1 3 4

20% >R <10 % 1 2 3

10%>R<0% 1 1 2

R <0 % (vynosova > vécna) 1 1 2
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4.6 Bradacova uprava metody vazeného priméru
BradaCova uprava metody vazeného primeéru pojednava o zméné Naegeliho metody
vazeného praméru, kdy byly odstranény nedokonalosti ve formé skokového narustu cen

v zavislosti na jednotlivych vahach. [6]

Cn+Cyvy

COB = (6)
14vy
COB Zjisténa cena vSech staveb na pozemku stanovena vazenym prumérem
Cn Zjisténa cena vSech staveb na pozemku stanovena nakladovym zptsobem
Cv Zjisténa cena vSech staveb na pozemku stanovena vynosovym zpusobem
A% Vaha ceny stanovené vynosovym zptusobem

a) je-1i CN< CV, je vv=I,
b) je—li CN>1,4 xCV, je vy=5

c) jen v ostatnich piipadech se vy vypocte pomoci vzorce

nz(lO-%)+1 )

4.7  Metoda zbytku (rezidualni)

Metoda zbytka se vyuziva pii stanoveni obvyklé ceny u nemovitosti, které nejsou ve stavu
okamzitého uzivani ¢i se jedna o nedokoncené stavby. ZjisStujeme cenu obvyklou

u dokoncené stavby, od které odecteme obvyklou cenu nakladu na jeji dokonceni. [6].
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5 Rozpoctovani staveb

Rozpocet stavby je jedno z nejdulezitéjsich témat pro budouciho investora, nebot’ nam
udava celkovou cenu stavebniho dila. Cena obsahuje vSechny naklady stavebniho
dila/stavby/stavebniho objektu, do nichz je zahrnutd samotnd pfiprava, provedeni
a dokonceni celého objektu. Struktura rozpoctu zavisi zejména na ucelu, pro ktery je
rozpocet zpracovan; rozsahu detailnosti dokumentace stavby a na pouzitych oceriovacich
podkladech. Zpravidla se rozpocCet zpracovava pro dodavatele, jako nabidkova cena
stavebniho objektu vCetné vedlejSich nakladi; pro investora jako orientacni predbézna

cena stavebniho objektu; pro smluvni jednani. [17]

5.1 Vykaz vymér

Vykaz vymér znazormuje koneCny seznam stavebnich dilt, materiald a veskerych
stavebnich a montaznich praci potfebnych pro realizaci stavby, které jsou vyjadreny ve
standardizovanych mémych jednotkach (m?, normohodiny, stroj hodiny atd.). Vykaz

vymeér je vypracovan na zaklade piedlozené projektové dokumentace stavby. [18]

5.2 Rozpoctové ukazatele (RU)
Rozpoctoveé ukazatele patii do soustavy technicko —hospodaiskych ukazatelti (THU), pro

niz vychozim podkladem jsou ekonomické, technické a Casové informace o jiz
zrealizovanych stavebnich objektech. Ukazatele se vyuzivaji pro zjednoduSeni piipravy
staveb a jejich provadéni, k rozpoctovani staveb a k ohodnoceni Cinnosti pfi zpracovani
casového planu stavby. Rozpoctové ukazatele jsou vypracovany v celostatné platnych
katalozich vydanych URS. V praxi se muoZeme setkat srozpoStovymi ukazateli
stavebnich objektt, primérnymi rozpoctovymi ukazateli a také vlastnimi rozpoctovymi
ukazateli podniku.

Priblizné rozpoctové naklady stavebniho objektu stanovime na zékladeé velikosti
zakladnich nakladu (ZN) a velikosti stavebniho objektu. [17]

RU =—2X _ (K¢/m.j.S0) 8)

velikost SO
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5.3  Druhy rozpoctia

5.3.1 Polozkovy rozpocet

dokumentu je cela stavba provadéna a nasledné fakturovana. Polozkovy rozpocet je
vyhotoven ve fazi projektové piipravy na zakladé projektové dokumentace. Rozpocet
vychazi z podkladt pro tvorbu podrobného rozpoctu, predevsim z vykazu vymér stavby
a z cen z cenikd stavebnich praci a dodavek. Pomoci vykazu vymér je piesné definované
mnozstvi jednotlivych stavebnich a montaznich praci na planovaném dile. Ceniky
stavebnich praci mohou byt bud’ obecné, nebo individualni. Obecné ceniky stavebnich
praci vydava URS, jako smé&mé ceny, které se b&zné pouzivaji v praxi, oproti tomu
individualni ceniky jsou vytvoreny konkrétni osobou pro jeji interni potrebu, ke stanoventi
konecného polozkového rozpoctu. [19]

5.3.2  Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet sestavuje samotny investor, ktery slouzi pro vypocet predbézné
celkové ceny stavebniho dila. Obsahuje veSkeré naklady stavebniho
dila/stavby/stavebniho objektu pocdinaje pripravou, realizaci a preddni investorovi.
Probihajici procesy jsou rozdéleny do dil¢ich celk, které predstavuji komplexni soubory
nakladt souvisejici s pofizenim celé stavby, tvofi je 11 hlav ¢i pismen. V zavislosti
na charakteru procesu je zvolen postup ocenéni. Podoba a obsah souhrnného rozpoctu se

vyviji dle situace vznikajici na stavebnim trhu, dle novelizace vyhlasek a predpisu. [6; 20]
V soucasné dob¢ se celkové naklady stavby Cleni takto:

Hlava L. Projektové a prizkumné prace
Zahrnuji naklady spjaté s ¢innosti projektanta, autorsky dozor, projekty
spojené s demolicemi ¢i demontdzemi, zmény a dopliky vyzadané
odbératelem, geologické prizkumy a dokumentace, geodetické
a kartografické prace, které slouzi jako podklad pro projektovou
dokumentaci.

Hlava IL Provozni soubory
Naklady na dodavku a montaz stroju, zafizeni, nafadi a inventafe, které
jsou vyuzivany v dob¢ vystavby.

Hlava III. Stavebni objekty
Naklady na pofizeni a dodavku stavebnich objektd vcetné dodavky

veskerych materiali a praci.
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Hlava IV.

Hlava V.

Hlava VI

Hlava VII.

Hlava VIII.

Hlava IX.

Hlava X.

Hlava XI.

Stroje a zafizeni

Obsahuji naklady na stroje a zafizeni, které nevyzaduji montaz na stavbé,
nejsou soucasti provoznich soubort ani stavebnich objektt

Umélecka dila

Umeélecka dila, ktera jsou nedilnou soucasti staveb (sochy, fresky, sgrafita)
Vedlejsi naklady

Naklady na zafizeni stavenisté, provozni vlivy, na dopravu délnik(i na
pracovisté a zpét, individualizaci nakladd mimostavenistni dopravy,
naklady vznikajici z titulu praci na chranénych pamatkovych objektech,
naklady souvisejici s vlivem extrémnich klimatickych podminek.

Ostatni naklady

Naéklady spojené s patenty a licencemi, s vybudovanim vytyCovacich
geodetickych siti.

Rezerva

Rezerva na pokryti zmén cen vstupnich material, mezd a také navySeni
cen pii rekonstrukcich

Jiné investice

Vyjadiuji naklady za najem pozemkid pro zafizeni stavenis§té ¢i nakup
pozemku pro vystavbu stavebnich objektd

Naklady z investi¢nich prostiedku

Naklady zahrnujici ptispévky jinych investort

Naklady z neinvesticnich prostredkt

Naéklady spojené s organizacni a pfipravnou ¢innosti investora, stavebnim
dozorem investora, vybudovanim zafizeni staveni§t¢ a pievzetim
stavby. [6]
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5.3.3 Nabidkovy rozpocet

Jedna se o vychazejici rozpocet pro budouciho investora, ktery se vyhotovuje pro
potencionalniho dodavatele stavby, uchéazejici se ve vybérovém fizeni o zakazku.
Rozpocet vychéazi zindividualnich cen dodavatele v podrobnéj§im rozsahu nez
predbézny rozpocet, ovSem nikoliv tak jako polozkovy rozpocet. Rozpocet vznika na

zakladé celkové kalkulace individualnich nakladt dodavatele na zhotoveni dila. [21]

5.3.4 Kontrolni rozpocet

Kontrolni rozpocet se vytvaii po dokonceni stavebniho dila za pfedpokladu, ze néktery
z GCastnikil vystavby pozaduje provést kontrolu, zda vyfakturované ceny za dilo
odpovidaji cenam obvyklym. [21]

5.3.5 Revizni rozpocet

Predstavuje revizi jiz existujiciho rozpoctu, z divodu prokazani jeho spravnosti. [21]
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54 Rozpocet stavebniho objektu

Rozpocet stavebniho objektu 1ze schematicky znazornit pomoci obrazku.

CENA STAVEBNIHO
OBJEKTU

obchodni avahy

| ROZPOCET I

Z;%.KLADNi VEDLEJSi
NAKLADY NAKLADY

ZARIZENI
~ STAVENISTE

STAVEBNI |M0NTAZNi I PROVOZNI
I~ VLIVY

UZEMNI

~ VLIVY
HSV PSV
DOPRAVNI

~ NAKLADY

e x v JINE
VYKAZ .
I v:mﬂ. Ic | SMLUVENE
| I I_I \_I VEDLEJSI

NAKLADY

VYKAZ
VYMER

Obrazek 3 — Schéma rozpoctu stavebniho objektu [18]
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6 Kalkulace

Kalkulace slouzi jako jeden z nastroji pro rozhodovani a je podkladem pfi ocefiovani,
financovani a bilancich.

Jedna se o zpusob stanoveni nakladi vypoctem, kdy se v konkrétnich podminkach
vyuziva ruznych kalkulacnich metod a technik. Kalkulace nakladi vytvaii investor

i dodavatel, jak v pfedbézné fazi, tak 1 dokoncovaci fazi stavebniho dila. [20]

Cenu Ize kalkulovat:
e Individualné ve vSech kalkula¢nich polozkach dle kalkula¢niho vzorce
e Kalkula¢nim porovnanim, k jiz vykalkulovanym cenam

e Cenovym normativem [20]

Kalkula¢ni vzorec predstavuje postup, jakym se kalkuluji naklady na jednotlivé polozky
stavebni produkce, dle specifickych potieb a situace [20]

Celkova cena = H+M+S+OPN+Rv+Rs+Z 9)

Tabulka 3 — Kalkula¢ni vzorec [22]

Jednotkova cena (JC)

Pfimé néaklady (PN) Neptimé naklady (NN)
Zpracovaci naklady
Ostatni pfimé .. Zisk
tklady (OPN) Rezie @)
na
Material | Mzdy | Stroje Y : :
(H) M) (S) Rezie Rezie
Doplitkkové | Odvody | vyrobni | spravni
(Rv) (Rs)
Ptimé zpracovaci néklady Hrubé rozpéti

Vztah mezi jednotlivymi nakladovymi slozkami:
1. Pfimy material a vyrobky (H)

2. Mzdy (M)

3. Odvody (zdravotni a socialni zabezpeceni) (SZP)
4. Stroje (S)

5. Ostatni pfimé naklady (OPN)
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6. Piimé zpracovaci naklady (PZN); soucet fadka 2, 3, 4, 5
7. Piimé naklady (PN); soucet fadku 1, 2, 3,4, 5

8. Rezie vyrobni (Rv)

9. Rezie spravni (Rs)

10. Neptimé naklady (NN); soucet radku 8, 9

11. Zisk (Z)

12. Cena stavebni prace; soucet fadka 1+ 10+11 [22]

6.1.1 Upresnéni jednotlivych polozek v kalkulaénim vzorci:

1. Pfimy material a vyrobky (H) —Jedna se o material, ktery se stava trvalou soucasti
vyrobku nebo se pouziva pii jeho vyrobé. Jde predevs§im o zakladni material,
suroviny, polotovary, pomocny a ostatni material, vyrobni obaly, naklady na
dopravu a manipulaci s materialem, naklady na provoz skladt (najemné, odpisy,
mzdy, obsluhy atd.)

2. Mzdy (M) - Jedna se o zakladni mzdy (ukolova, Casova), ptiplatky a doplatky ke
mzdé, odmény a prémie vyrobnich délniki, které zavisi s kalkulovanymi vykony.

3. Stroje (S) -

Ostatni pfimé naklady (OPN) — Technologické palivo a energie, odpisy, opravy
a udrZovani prispévky na socialni zabezpeceni, ztraty ze zmetkt a vadné vyrobky

5. Rezie -

a. vyrobni (provozni) rezie (Rv) — nakladové polozky souvisejici s fizenim
a obsluhou vyroby, které nelze stanovit pifimo na kalkulacni jednici; patii
sem predevS§im rezijni mzdy (ve strojové vyrobé az 80 % mezd),
opotiebeni nastroji, odpisy dlouhodobého hmotného majetku, spotieba
energie, naklady na opravy, naklady na technicky rozvoj, rezijni material,

b. spravni rezie (Rs) — nakladové polozky souvisejici s fizenim podniku,
zavodu nebo obchodniho organiza¢niho utvaru jako celku; ptikladem jsou
odpisy spravnich budov, platy fidicich pracovniki, postovné a telefonni
poplatky, pojisténi

6. Zisk (Z) — stanovi se ze souhrnného objemu pozadovaného zisku a rozdéli na
jednotlivé kalkulac¢ni jednici pomoci prirazek, nebo absolutnich hodnot. [17]
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6.2 Kalkulacni postup

Je stanoven pro kalkulace ceny stavebni prace metodou uplnych naklada (vSechny
naklady se kalkuluji na kalkulacni jednict).

6.2.1 Kalkulaéni postup individualni kalkulace nové stavebni prace

1. Vymezeni rozsahu prace (dle technickych podminek).

2. Vytvofime nazev, popis stavebni prace a identifikacni kod z divodu evidence
(napt. TSKP).

3. Stanovime pfimé a neptimé naklady pomoci kalkula¢niho vzorce.
Sestavime reprezentanta oceniované stavebni prace. Timto urCime, které druhy
nakladi budeme kalkulovat jako pfimé, jednotlivé materialy, profese, stroje
a poptipadé¢ dalsi naklady, které budou uvedeny ve specifikaci.

5. Ur¢ime mnozstvi jednotlivych druht pfimych naklada dle pfedem schvalenych
norem spotieby.

6. Stanovime ocenovaci podklady.

7. Urc¢ime objem rezijnich nakladi a nasledné v procentech z vybrané zakladny pro
kalkulaci neptfimych nakladu.

8. Stanovime objem zisku a potom sazbu v procentech z vybrané zakazky pro
kalkulaci zisku.

9. Na zakladé kalkulaéniho vzorce provedeme vypocet ceny.

10. Pro prodej upravime cenu vypoctenou na cenu trzni pomoci koeficientu trhu. [18]

6.3 Kalkula¢ni metody

Existuje tfada metod, které v se v praxi pouzivaji pro provadéni jednotlivych typt
kalkulaci. Vybér kalkulace zavisi pfedev§im na druhu objektu a ucelu kalkulace. Pro
vybér kalkulace je dualezité mnozstvi vyroby a zda se jedna o vyrobni proces tvorici
technologicky jednotny celek nebo o sestavu navazujicich technologickych
predméta. [17]

Kalkula¢ni metody jsou:
e Zakazkova — hlavnim nositelem jsou naklady na zakazku a fizeni nakladd dle
mista a Casu.
e Stupriovita ¢i fazova — naklady kalkulujeme dle jednotlivych fazi produkce bud’
dle jednotlivych stupnd, nebo vcetné€ spolecnych nakladi vznikajicich v kazdém

stupni produkce.
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Ve sdruzené vyrobé (zistatkova, rozcitaci) — spolecné naklady alokuje na
jednotlivé vyrobky dle nélezité rozvrhové zakladny a pouziva se pro spolecné
identicky vyrobené vyrobky.

Normova — je zaloZena na stanoveni norem spotieby pifimych vstupt na konkrétni
kalkulacni jednici a zjistovani rozdilu mezi skuteCnou a normovou vysi
nakladi. [17]
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7 Druhy vlastnictvi s vlivem na cenu

V Ceské republice se mize setkat se &tyfmi zakladnimi typy vlastnictvi: pfimé vlastnictvi,

podilové vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi a ndjemni vlastnictvi.

7.1 Primé (osobni) vlastnictvi

O pfimé vlastnictvi se jedna tehdy, je-li dany ¢lovék vlastnikem rodinného domu ¢i bytu
a zaroven spoluvlastnikem spole¢nych prostor domu nebo jiné nemovitosti. S nemovitosti
v osobnim vlastnictvi mizeme libovolné zachazet. Tedy smime ji napiiklad prodat,
pronajimat, zastavit vici hypoteCnim avértim, ale také na ni mize byt uvalena exekuce.
Vlastnik nemovitosti je vZdy zapsan na listu vlastnictvi ve vefejném seznamu, v tomto
piipadé v katastru nemovitosti, kde muze byt uveden: jeden majitel, nebo manzelé
(tzv. spoleCné jmeéni manzelli), manzelé ciziho prava ¢i vice vlastnikd.

Pokud jsme vlastnikem bytové jednotky, jsme povinni pfispivat do tzv. fondu oprav na
spoletné konto viech vlastnikdi jednotek v daném spoleenstvi. Cinnosti tykajici se
spravy domu a pozemku jsou presné definované v Natizeni vlady €. 336 /2013 Sb., do
které se zahrnuji napt. provoz, udrzba, opravy, stavebni upravy, revize technickych siti,

spoleCenskych technickych zatizeni domu, protipozarni zafizeni atd. [23,24]

7.2 Podilové vlastnictvi

Prava a povinnosti podilového vlastnictvi maji na rozdil od pfimého vlastnictvi zna¢na
omezeni, ktera vychazeji z vyse podilu. Bez védomi a souhlasu ostatnich podilnikd nesmi
vlastnik s nemovitosti samovolné nakladat, ani ji pouzit jako zastavu ¢i ruCeni. Podilové
vlastnictvi je na listu vlastnictvi v katastru nemovitosti vyjadieno ve zlomku, jako podil
z celku. [25]

7.3  Druzstevni vlastnictvi

V piipadé€ druzstevniho vlastnictvi se jednéa o tzv. kolektivni vlastnictvi, kde vlastnikem
jednotky je celé druzstvo a ¢lenim druzstva prislusi pouze stanoveny podil v druzstvu.
Pokud zijeme v domé ¢i byté, ktery je ve druzstevnim vlastnictvi, nejsme jeho majitelem,
ale jsme pouze najemcem, kde pravomoce vyplyvaji zvySe podilu v druzstvu.
Nemovitosti v druzstevnim vlastnictvi maji sva pozitiva 1 negativa. Pozitiva nese jeji
kupni cena, jelikoz na rozdil od nemovitosti v osobnim a podilovém vlastnictvi je vyrazné
levngjsi, také prevod nemovitosti je jednodussi, nebot’ se provadi pouze zapis do databaze
druzstva s vyjadfenim kupujiciho, prodavajiciho a bytového druzstva. Velké riziko
spojené s druzstevnim vlastnictvi je moznost vypovézeni najemni smlouvy, ¢i v disledku

bankrotu druzstva muze byt majetek preveden do drazby. [23]
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V ptipadé pfevodu jednotky do osobniho vlastnictvi, l1ze na thradu ceny za prevedeni
vyuzit tzv. predhypotecniho uvéru, kdy banka pozaduje tzv. kvitaci druzstva, smluvni
vyjadteni o splnéni dluhu vici véfiteli, jednotku do osobniho vlastnictvi ov§em nabudeme

az po jednom roce. [23]

7.4 Najemni vlastnictvi

Néjemni vlastnictvi vznika na zaklad€ ndjemni smlouvy mezi majitelem bytové jednotky
¢i domu (pronajimatelem) a najemcem. Ngemce dle smlouvy hradi mésicné
tzv. deregulované nebo trzni najemné. Najemnimi byty mohou byt byty obecni, statni,
byty v osobnim vlastnictvim ¢i byty sluzebni nebo podnikové. [23]

42



8 Vlivy pusobici na cenu a ucastnici trhu z nemovitosti

Trzni hodnota nemovitosti je ovlivnéna fadou faktord, které mohou znacné zvysit Ci
naopak snizit jeji hodnotu. Obecné se jedna o politické — spravni vlivy, ekonomické vlivy,
socialné — demograficke vlivy, fyzikalni vlivy. V této kapitole piiblizim dle mého nazoru
ty nejdulezitéjsi vlivy, které puisobi na trzni hodnotu nemovitosti.

8.1 Pristupy

Pristup k vlastni nemovitosti neni vzdy samoziejmosti. Nejcastéji se mizeme setkat
s problémem, kdy pfijezdova komunikace k nemovitosti je ve vlastnictvi jiné osoby
(souseda), ktery nechce tuto komunikaci zpfistupnit, a to pfes to, ze mezi nimi byla
uzaviena smluvni dohoda o spolecném uzivani. Pokud mezi vlastnikem pozemku
nemovitosti a vlastnikem ptijezdové komunikace dojde k souladu o spolecném uzivani je
prospesné zfizeni vécného prava, které podléha zapisu do katastru nemovitosti. Vécné
bfemeno je provedeno bud’to zdarma, ¢i za aplatu (kupni smlouva), jak na dobu urcitou,
tak neurcitou a vzdy by mélo byt zfizeno na zakladé predlozeného geometrického planu.
Pokud se vlastnici nedohodnou, ma vlastnik nemovitosti dle obanského zakoniku pravo

podani zadosti o zpfistupnéni prijezdové cesty soudni cestou. [26]

8.2 Vécna bremena

Vécné biemeno omezuje vlastnika nemovitosti do urcité miry ve prospéch nékoho jiného.
Vznika, ale také zanika na zakladé smlouvy, zakona ¢i rozhodnuti soudu, popfipadé muze
zaniknout i smrti. Je zfizeno na zaklad¢ urcitého poplatku ¢i bezuplatné, na dobu urcitou
¢i neurCitou. Vécnd bfemena jsou ucinna az s podpisem smlouvy ¢i zapsanim do
vefejného seznamu. V odvétvi nemovitych véci se za vefejny seznam povazuje katastr
nemovitosti, kde informace o vécnych bfemenech jsou zpfistupnény vefejnosti.

Dle obanského zakona délime vécna bfemena na sluzebnosti a realna bfemena. [27]

8.2.1 Sluzebnosti

O sluzebnosti mluvime tehdy, musi-li vlastnik véci néco strpét ¢i néceho se zdrzet ve
prospéch opravnéné osoby. Obecné rozliSujeme dva typy sluzebnosti: pozemkové
sluzebnosti (sluzebnost inzenyrské sit€, opora cizi stavby, sluzebnost okapu, pravo na
svod destové vody, pravo na vodu apod.) a osobni sluzebnosti (sluzebnost bytu, uzivaci
a pozivaci pravo). Jelikoz obcCansky zakonik striktné neuvadi vycet sluzebnosti, 1ze
stanovit obsah sluzebnosti dle potieby. [28]
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8.2.2 Realna bremena

O realnych bfemenech mluvime tehdy, je-li vlastnik sluzebné véci povinen ¢i opravnén
osobné néco odevzdavat ¢i iniciativné vykonavat. Realna bremena mohou byt ustanovena
na dobu urcitou, v pfipadé doby neurcité mize byt vlastnikovi zatizené véci nabidnuto
vykoupeni z bfemene. V praxi se nejcastéji muzeme setkat s tzv. vyménkem, kdy vlastnik
je povinen zaopatfit opravnénou osobu, poskytnout ji bydleni, finan¢ni podporu ¢i jiné
sluzby a ukony. [28]

8.3 Zastavni pravo

Abychom predesli riziku o nesplnéni, tedy o zaplaceni dluhu, se dle ob¢anského zakoniku
¢. 89/2012 Sb., vyuziva tzv. Zastavniho prava. Pokud dluznik nestihne dluh (penézity
i nepenézity) fadné a vcCas uhradit ke stanovenému dni splaceni, vznikne véfiteli
opravnéni spokojit se s vytézkem z penézité zastavy do sjednané vySe hodnoty véci.
Zastavou se muze stat jakakoli obchodovatelna véc, ke které jiz mame nebo teprve
budeme mit vlastnické pravo, které musi byt zapsano ve vefejném seznamu ¢i rejstiiku
zastav. Zastavni pravo se zfizuje na zakladé zastavni smlouvy, v niz je obsazen predmét
zastavy a informace o typu dluhu s financnim ohodnocenim. Do zastavni smlouvy je také
mozno zakomponovat smluvni pokuty, které dluznik je povinen uhradit, dojde-li
k nedodrzeni smluvnich podminek. [2]

Se zastavnim pravem ve vztahu k nemovitostem se setkame predevSim pii ziskani
hypotecniho avéru. Ve vétsiné piipadi byva pro bankovni instituci zastavou nova
(budouci) nemovitost, ovS§em dluh muze byt zajistén také jinou nemovitosti v osobnim
vlastnictvi, ¢i ve vlastnictvi tfeti osoby, véci movitou, pohledavkou ¢i jinou
obchodovatelnou véci. Zaznam o zastavnim pravu najdeme ve vefejném seznamu tedy
v katastru nemovitosti, kde na zakladé potvrzeni o zaniku stavebniho prava je také
odstranén. [29]

8.4 Zadrzovaci pravo

Podstatou zadrzovaciho prava je opravnéni zadrzet cizi movitou véc, kterou ma véfitel
u sebe z divodu garance své pohledavky vici osobé, které by byl jinak povinen danou
véc vydat, ovSem musi byt vlastnikem stanovené véci. Zadrzovaci pravo zanikne
zaplacenim dluhu ¢i zadrzené véci, zanikem zadrzené véci, pokud véfitel po domluvé véc

dobrovolné vyda, ¢i ziska dostateCnou jistotu. [2]

44



8.5 Zaplavova Gizemi
Zaplavova uzemi jsou urCena na zakladné jiz dfivéjsiho vyskytu ptirozené povodné, ktera
mohou byt zaplavena vodou. V Ceské republice se nachazeji 4 povodiiové zony dle

nebezpecni vyskytu povodi. [30]

Zona 1 — zdna se zanedbatelnym rizikem povodné

Zo6na 2 — zdna s nizkym rizikem povodné (izemi 100leté vody)

Zo6na 3 — zdna se stiednim rizikem povodné (Gzemi 50leté vody)
Zo6na 4 — zbna s vysokym rizikem povodné (izemi 20leté vody)

Védomost o téchto povodinovych zonach predstavuje pro majitele nemovitosti ¢i
eventualni kupce predpokladanou vysi pojistného a vysi rizika spojeného se zaplavami.
Majitelé nemovitosti v prvni zon€ nepociti oproti ostatnim zadny problém s pojiSténim,
vlastnici nemovitosti v druhé a treti zoné budou mit vysS§i pojistné. Nemovitosti
nachazejici se ve Ctvrté zoné jsou ve vétsine€ piipadua. Jelikoz bankovni instituce pozaduji

pojisténi dané nemovitosti, muze dojit ke komplikaci s zadosti o hypotecni tvér. [30]

8.6  Predkupni pravo

Obecné predkupni pravo vyjadiuje pravo nabidnuti véci ke koupi za jednotnych
podminek kazdému spoluvlastnikovi nemovitosti. Predkupni pravo je vazano smlouvou
napf. kupni ¢i darovaci. [31]

Se zménou obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., doslo k vyraznému omezeni
predkupniho prava spoluvlastnickych podild u nemovitosti. Timto se predev§im
usnadnily pfevody bytl, ke kterym prislusi napt. sklep, garazové stani apod., ¢i prevody
podild u vice podilovych pozemki, ke kterym se diive vazalo predkupni pravo
spoluvlastnikii bytovych domt ¢i pozemkid. Tedy pokud jsme chtéli prodat byt
s nebytovymi prostory napf. sklep ¢i garazové stani v bytovém domé, museli jsme je prve
nabidnout spoluvlastnikim bytového domu, tim se ovSem samotny prodej
zkomplikoval. [31]

Nyni plati, jestlize se nemovitost ziska na zaklade¢ dédického fizeni je stanovena doba
6 mésict, po kterych maji ostatni spoluvlastnici podilu pfedkupni pravo. Po uplynuti
lhity se s danym podilem muZe disponovat bez nutnosti nabidnuti predkupniho prava.
Dale v ptipadé prevodu podilu nékterého ze spoluvlastnikl, maji spoluvlastnici pravo na

vykoupeni podilu za obvyklou cenu. [31]
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9 Analyza trhu s nemovitostmi

V nasledujici kapitole jsem se zabyvala analyzou trhu se stavebnimi pozemky
a nemovitostmi v lokalit¢ Brmo — meésto. Zejména jsem se zaméfila na pozemky
vyskytujici se v méstské cCasti Sadova ¢i vjeji blizkosti. Cilem analyzy je ziskani
prumérmé nabizené ceny pozemki a nemovitosti na daném trhu v Brné — mésté.

Informace o nemovitostech a pozemcich byly ziskdny zinternetovych nabidek za
uplynuly rok 2020/2021.

9.1  Analyza inzerovanych cen pozemku

Pro zjiténi primérné nabizené ceny za m? stavebniho pozemku bylo vybrano osm

pozemkd, které spliiuji mnou vybrana kritéria (viz. pfiloha €. 6):

e Pozemky lezi vlokalit¢ Brno — meésto, voblasti 3;4 a 5 dle oceiovaci
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

e VétSina pozemkd je rovinatého terénu s obdélnikovym ¢i lichobéznikovym
tvarem

e Vsechny Pozemky jsou v souladu s uzemnim planem meésta Brna vedeny jako
stavebni plochy s funkci bydleni

e Pozemky jsou zasitované (vetfejna kanalizace, vodovod, elektfina, plyn)

e Piijezdy k pozemktim jsou zajistény po zpevnéné asfaltové komunikaci

e Moznost okamzitého zahgjeni vystavby

e Na nekterych pozemcich je potteba pred zahajenim vystavby odstranit kioviny ¢i
stavajici objekty urcené k demolici

e Ceny jsou s provizi RK
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Tabulka 4 — Ceny stavebnich pozemk; zdroj: vlastni zpracovani

Vymeéra | Nabizena o
ID Katastralni uizemi; ulici pozemku cena Nabizena cevna
5 e celkem [K¢]
[m~] [K¢/m?]
P1 | Brno Sadova; ul. Kozikova 667 12 000 8 004 000
P2 | Brno Sadova; ul. Gustava Broma 591 20 000 11 820 000
P3 | Brno Sadova; ul. Gustava Broma 669 20 000 13 380 000
P4 | Brno Sadova 501 9300 4 659 300
P5 | Brno Komin; ul. Hlavni 818 11614 9 500 000
P6 | Brno Bystrc; ul. Kamechy 817 8 446 6 900 000
P7 | Brno LiSeri; ul Stielnice 685 12 409 8 500 000
P8 | Brno Komin; ul. Stursova 1166 | 12007 14 000 000
Pocet hodnot celkem: [ks] 8
Celkem primér: [K¢&/m?] 13 222,00
Minimum: [K¢&/m?] 8 446,00
Maximum: [K¢&/m?] 20 000,00
Median: [K¢&/m?] 12 003,50
Smérodatna odchylka: [K&/m?] 4127,51
Smérodatn4 vybérova odchylka: [K&/m?] 4 412,50

Z analyzy pozemkil byla vypoCtena priméma cena pozemku v Brmé mésté na

13 222 K&/m?. Stanovenou cenu mizeme porovnat se zdkladni cenou za m? stavebniho

pozemku v Brné v oblasti 3,4 z ocetiovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, kde

zakladni cena stavebniho pozemku &ini 5956 Ké&/m? Vyrazny rozdil v porovnani

jednotlivych cen lze uvazovat v dusledku aktualni situace na trhu, kdy poptavka vyrazné

prevazuje nad nabidkou a tim se ceny pozemku stale zvySuji.
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9.2 Analyza inzerovanych nemovitosti

Cilem analyzy nemovitosti je zji§téni priimérné ceny nemovitosti za m? uzitné plochy
nemovitosti. K tomuto ucelu slouzi ctrnact vybranych nemovitosti z lokality
Brno — mésto, které splituji mnou stanovené parametry (viz. pfiloha ¢. 7). V nasledujici
praktické casti budou tfi vybrané nemovitosti vyuzity pro ocenéni vily Firkusného
porovnavacim zptsobem. Jde o vilu v Brn& Zebéting, o vilu v Brné Sobésicich a o vilu

v Brné Sadové.

Stanovené parametry:
e Objekty slouzi k trvalému bydleni
e Domy lezi v lokalité Brno — mésto
e Jedna se o moderni rodinné domy ¢i vily
e Dispozicni feSeni je vetsi nez 4+kk
e Objekty maji dve a vice podlazi
e Jde o samostatné stojici ¢i fadové domy
e Jejich prodejni cena bez provizi RK je vice nez jedenact miliont korun Ceskych
e Nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

e Stavebné-technicky stav je velmi dobry
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Tabulka 5 — Ceny nemovitosti; zdroj: vlastni zpracovani

Plocha | Plocha | Nabizena o
ID |Katastralni izemi uzitnd | pozemku cena Nabizena cevna
5 5 e celkem [K¢]
[m7] [m~] [K&/m?]

RD1 |Brno — Sobésice 382,0 598 38 482 14 700 000
RD2 |Brno — Stranice 240,0 281 62 083 14 900 000
RD3 |Brno — Jehnice 199,0 250 75 377 15 000 000
RD4 | Brno — Jundrov 135,0 210 88 074 11 890 000
RD5 |Brno — Jundrov 135,0 296 96 519 13 030 000
RD6 |Brno — Jundrov 134,4 220 98 512 13 240 000
RD7 |Brno — Jundrov 211,0 108 63 981 13 500 000
RD8 |Brno — Jundrov 140,0 265 96 643 13 530 000
RD9 | Brno — Jundrov 138,0 291 101 377 13 990 000
RDI10 |Brno — Jundrov 138,0 314 103 442 14 275 000
RD11 |Brno — Zebétin 430,0 826 41 860 18 000 000
RD12 |Brno — Zaboviesky 145,3 336 136 958 19 900 000
RD13 |Brno — Sobésice 200,0 870 114 950 22 990 000
RDI14 |Brno — Sadova 450,0 2039 82 067 36 930 000
Pocet hodnot celkem: [ks] 14
Celkem primér: [K&/m?] 89 877,86
Minimum: [K&/m?] 38 481,68
Maximum: [K&/m?] 136 958,02
Median: [K&/m?] 96 580,69
Smérodatna odchylka: [K&/m?] 28 004,54
Smérodatna vybérova odchylka: [K&/m?) 29 061,69

Na zakladé databaze pro analyzu nemovitosti byla vypoctena primérna cena nemovitosti
v Brné mésté na 89 877,86 K&/m>.
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10  Pripadova studie

Cilem praktické Casti je porovnani a nasledné vyhodnoceni vyslednych cen. Vysledné
ceny se stanovi pomoci porovnavaci metody, polozkového rozpoCtu a také zcen
vychazejicich ze soucasného trhu v obdobi jednoho roku, u stejnych ¢i obdobnych

nemovitosti, jako je ocenovana nemovitost.

Pro zpracovani praktické ¢asti budou vyuzity dva programy. Program pro oceinovani
nemovitosti NEMEexpress od spole¢nosti PLUTO — OLT s.r.0. a program pro stanoveni
rozpoc¢ti KROS 4.

10.1 Charakteristika vybrané nemovitosti

Predmétem pro praktickou ¢ast mé prace je Vila Firkusného v Kralové Poli, kterd je
soucasti developerského projektu od spolecnosti STEMFIRE s.r.o. Cely developersky
projekt se sklada ze &tyt rodinnych fadovych domd a nadstandardni vily. Radové domky
byly nabizeny formou hrubé stavby. Umoziovaly svym novym majitelim dokoncit
nemovitost dle svych pfedstav €i si rozlozit finance v Case na zaplacenou hrubou stavbu
a dalsi naklady. Vystavba fadovych domku byla zahajena v 1ét€ v roce 2019 ovSem stavba
vily se s ohledem k dané pandemické situaci a k nedostatecnému zaymu budoucich
vlastnikl odlozila. Nyni je nemovitost nabizena realitni kancelafi Svoboda & Williams,
ktera se predevsim zabyva nabidkou luxusnich nemovitosti. Nemovitost je nabizena
tzv. na kli¢, kdy developerska firma zajis§tuje kompletni vystavbu a Caste¢nou vybavenost
nemovitosti. Po dokonCeni budou majiteli predany klice s moznosti okamzitého
nastéhovani. Budouci vlastnik ma pravo konzultovat a rozhodovat o vzhledu praci dle

svého rozhodnuti napf. podlah, obkladi provedeni koupelen a dvefi.

Obrazek 4 — Vizualizace oceniované nemovitosti 1; zdroj: [32]
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10.1.1 Charakteristika lokality

Meéstska ¢tvrt’ Sadova je soucasti méstské ¢asti Brno — Kralovo Pole, lezi v severni Casti
statutarniho mésta Brna. Katastralni uzemi Sadova ma rozlohu 2,82 km? kde Zije
priblizn€ 381 tisic obyvatel. Méstska ¢tvrt’ Sadova je velice klidnou a atraktivni lokalitou
pro bydleni, kde prevazuji zelené plochy, jako jsou zahrady, sady, a také tu nalezneme
ZajeCi horu a ZajeCi potok. Vystavba obytnych komplext z divodu atraktivity této
lokality v poslednich letech vyrazné vzrostla, coz laka predevsim developery, ktefi zde
buduji nové obytné komplexy. Nejvétsim uskalim této Ctvrti je nedostatek sluzeb,
zejména zde chybi détska hristé, matefska Ci zakladni Skola, obchod, poSta atd.

Momentalné se v celé ¢tvrti naléza pouze jeden maly obchod a dvé kavarny.

Vzdalenost k tramvajové zastavce a vlakovému nadrazi Brno — Kralovo Pole je 1,5 km,
a 2,5 km do nakupniho centra Kralovo Pole. Vzdalenost do centra Brna je 4,5 km.
V samotném statutarnim mésté Brn¢ nalezneme napt. vzdélavaci, védecka, zdravotnicka,

sportovni, obchodni zafizeni a instituce a veskera socialni, kulturni a spolecenska vyziti.

Posuzovana nemovitost bude lezet v jihozapadni ¢asti méstské Ctvrti Sadové, v ulici
Firku§ného. Na pozemcich s parcelnim CcCislem 208/3 a 214/7. Pfistup a pfijezd
k nemovitosti a na pozemek bude zpfistupnén pifimo z pfilehlé zpevnéné komunikace,

ktera je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna.
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Obrazek 5 — Mapa Ceské republiky; zdroj: mapy.cz
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Obrazek 7 — Mapa Ctvrti Sadova — oznadeni nemovitosti; zdroj: mapy.cz

10.1.2 Identifikace polohy nemovitosti

Na zakladée vypisu z katastru nemovitosti (viz. ptiloha ¢€.3; 4) je patrné, ze budouci stavba
bude lezet na pozemcich s parcelnimi Cisly 208/3 a 214/7, které jsou zarazeny do
kategorie zahrada. Jejich celkova vyméra &ini 759 m? které vychazeji ze soufadnic
v S = JTSK. Pozemky jsou ve vlastnictvi Ing. Tomase Mejzlika, jakozto investora, mezi
nim a stavebnikem byla uzaviena smlouva o pravu provést stavbu.

Po provedeni stavby a kolauda¢niho fizeni bude nemovitost zapsand do katastru
nemovitosti. Na zaklade kupni smlouvy (vkladové listiny), vyplnénych formulait navrhu
na vklad a zaplacené¢ho administrativniho poplatku budou tyto pozemky pievedeny

v katastru nemovitosti na nového majitele.
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Obrazek 8 — Vypis z katastru nemovitosti; zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

10.1.3 Uzemni plin

Projekt vily je v souladu s platnym izemnim planem mésta Brna z roku 1994. Stavba lezi
na pozemcich s parcelnimi Cisly 208/3 a 214/7, které se dle platného izemniho planu
meésta Brna z a¢innosti k 17.12.2020 nachézi v navrhovém tUzemi, v plochach pro ¢isté
bydleni (BC). Tyto plochy jsou pfipustné pro stavby urcené k bydleni, kdy podil hrubé
podlazni plochy objektu, ktery je urcen k trvalému obyvani, je vétsi nez 80 %, dale jsou
ptipustné pro obchody a sluzby zajist'ujici kazdodenni potieby obyvatel daného uzemi

a instituce administrativy.
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A \

\ > D [} 7o) " Ny

Obréazek 9 — Uzemni pan mésta Brna z 17.12. 2020; zdroj: upmb.brno.cz
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10.1.4 Popis nemovitosti

Jelikoz se jedna o budouci stavbu vily, vychazime predevsim z projektové dokumentace,

vizualizacnich pohledu, standardl a rozpoctu.

Jedna se o velice moderni novostavbu samostatné stojici vily o dvou podlazich, ktera
bude zastfeSena plochou stfechou. Nad INP bude navrzena vegetacni stfecha pro
suchomilné rostliny. Ve vile se bude nachazet jedna bytova jednotka o dispozi¢nim feSeni

5+kk se zapocitatelnou plochou 250,79 m?.

Objekt bude zalozen na dvoustupriovych zelezobetonovych zakladovych pasech, kdy
spodni ¢ast bude propojena konstrukéni vyztuzi do rostu. Horni Cast bude vyzdéna
z betonovych tvarovek a dale vyplnéna betonem. Pod navrzené kruhové sloupy budou
navrzeny zelezobetonové patky. Nosné konstrukce a pficky budou z keramickych
tvarovek Porotherm vyzdivané na tenkovrstvou maltu Profi. Cely objekt bude zateplen
kontaktnim zateplenim ETICS tl. 160 mm. Sloupy a sténa v obyvacim pokoji s vyskou
pfes dvé patra budou ze Zzelezobetonu. Preklady budou z keramickych piekladu
Porotherm. Preklady a privlaky nad vétsimi otvory budou Zelezobetonové monolitické.
Vodorovné konstrukce plochych stech, stropnich desek a podlahova deska budou ze
zelezobetonu. Stfecha nad 1 NP a 2NP bude navrzena jako plocha jednoplastova stiecha.
Ovsem stfecha nad 1NP bude s vegetacnim souvrstvim, kde bude umistén vegetacni

substrat pro suchomilné rostliny.

Objekt bude situovan do nepravidelného tvaru L s oddélenym objektem pro zdzemi
zahrady. Ten bude s domem propojen zastfeSenim ploché stfechy, kde bude navrzeno
parkovaci stani pro dva osobni automobily. Dalsi dvé parkovaci stani se budou nachéazet
ve vedlejsi garazi. Prvnimu nadzemnimu podlazi bude dominovat velky otevieny prostor,
ziskany s dvojenou vyskou stropu a prosklenymi zadnimi sténami svyhledem do
zahrady. Zde se bude nachazet obyvaci pokoj a kuchyné s ostrivkem, ktera bude
pomyslné oddélena modernim krbem od jidelny. Ve vstupni ¢asti se bude nachazet
zadvefi se Satnou, chodba, samostatné WC, spiz a technicka mistnost, kde se bude
nachazet fidici jednotka, do které bude umoznén piistup ze zahrady. Déle se zde bude
nachazet ¢ast pro hosty, ktera se bude skladat ze Satny, loznice a samostatné koupelny
s WC. V patfe bude navrzena galerie, koupelna s WC, samostatné WC, Satna a tfi loznice,
kdy hlavni loznice bude planovana se Satnou a koupelnou. Z loznic bude umoznén pfistup
na krytou terasu. Objekt bude pfipojen na dalkovy vodovod, verejnou kanalizaci a

dest'ova kanalizace bude svedena do akumulac¢ni nadrze k vyuzivani pro udrzbu zelené.
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Kupni cena zahrnuje nize uvedené standardy:

e Kompletni stavbu hrubé stavby

o

o O O O O O

o

Zaklady

Svislé nosné konstrukce
Pricky

Vodorovné nosné konstrukce
Konstrukce schodisté
PripojKky inzenyrskych siti
Izolace proti vodé

Vnitini lezata kanalizace

e Obalka budovy

o OKkna a dvere — hlinikova okna a dvefe s izola¢nim trojsklem

o Zatepleni — kontaktni zatepleni ETICS tl. 160 mm silikonova omitka
v bile barv¢ jako finalni povrch/ cihlovy obklad.

o Stinéni oken — priprava pro exteriérové zaluzie v¢etné ovladani

o Strecha — tepelna izolace, izolace proti vodé, vCetné systémového
oplechovani nad garazi zelené stiechy

o Svétlik — integrovany svétlik ve stieSe zaskleny izolacnim sklem
Parapety — z polakovaného plechu v barvé RAL

o Garazova vrata — sekvencni izolovana garazova vrata pohanéna
elektromotorem zn. Hérmann

o Exteriér

o Kryté stani — betonova dlazba

o Délici sténa sousedni zahrady — s upravou pohledového betonu

o Terénni upravy — rozhrnuti ornice na zahradé

o Oploceni — SV ¢astecné oplocena monolitickou sténou z pohledového
betonu, SZ strana pozemku bude cela oplocena, zbyvajici plot
z poplastovanych plotovych dilct v. 1,8 m, barva antracit

o Zpevnéné plochy domu — betonova dlazba okapového chodnicku
a kolem domu

o Terasy — podlaha navrzena bud’to z dfevo-plastovych desek, i
z keramické dlazby Porcelaingres

o Vyvod vody na terasu — nezadmrzny ventil na fasadé

o Zabradli kryté terasy — designové ocelové zabradli

o Reten¢ni nadrz — ulozena na zahradé s moznosti odbéru vody na

zalévani
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Interiér

o

o O O O O

Podlahy — 3- vrstva dubova podlaha a na chodbach keramicka dlazba
velkoformatova 1200 x 600 mm Porcelaingres
Obklad schodu — stejny material jako podlaha v piedsini
Omitky — sadrové omitky hladké u stén i stropa
Malby - bila otéruvzdorna barva
Podhledy — SDK dle projektové dokumentace
Elektroinstalace — v technické mistnosti bytova rozvodnice, médéné
rozvody, koncové prvky ABB, elektromérovy jisti¢
Slaboproudy rozvod — datovy rozvadéc, z kterého jsou napojeny
zasuvky pro internet a televizi
Osvétleni — volné vyvody ukon&ené dle CSN
Hromosvod — kryty ve fasadé
Zabezpecovaci systém — priprava pro elektronicky zabezpeCovaci
systém (podomitkova kabelaz)
Rekuperace/vzduchotechnika — rozvody do vSech obytnych mistnosti,
koupelen a WC ukonc¢enim v technické mistnosti
Klimatizace — pfiprava na klimatizaci do vSech obytnych mistnosti
Vytapéni — plynovy kondenzacni kotel, deskova otopna télesa,
podlahové topeni, otopné zebiiky
Interiérové dvere — dvefe dyhované, vybér ze 4 dekort, oblozkové
zarubné€, nerezové kovani
Kuchyné — rozvody vody a odpadu, vyvody elektra pro kuchyrské
spottebice, vyvod odsavani pro digestot, vyvod odsavani pro pfipojeni
digestofe
Priprava na krb — nerezovy tfivrstvy komin
Technicka mistnost — piiprava pro pracku a suSicku, samostatné elektro
ptivody, pfivody vody a odpadu, plynovy kotel
Zabradli schodi$té a galerie — kombinace skla s nerezovymi madly
Koupelna

* Obklady a dlazba — Porcelaingres velkoformatova 1200 x 600

mm
* Vana — Akrylatova vana Villeroy&Boch Avento 180 cm
»  Sprchovy kout — Snizena vanicka z lit¢ého mramoru nebo
dlazdéna podlaha ve spadu; sklenéna zasténa
* Vanova, sprchova baterie — podomitkova Hansgrohe logis

* Umyvadlova a bidetova baterie — Hansgrohe logis — pakova
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» Toaleta — zavésny klozet Villeroy&Boch Subway 2.0

» Splachovaci systém WC — Geberit/ Villeroy&Boch

* Bidet — zavésny bidet Villeroy&Boch Subway 2.0

*  Umyvadlo — Villeroy&Boch Subway 2.0 60x47 cm [33]

Dle mého nazoru, s ohledem na vyse uvedené skutecnosti, ve spojitosti s konstrukénim

provedenim stavby, a zejména s jejim vybavenim, se jedna o nadstandardni stavbu.
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10.2 Rozpoctovani

Pro developersky projekt od spoleCnosti STEMFIRE sr.o. byla ateliérem
EUROPROIJEKTA, s.r.o. vypracovana projektova dokumentace pro provedeni stavby
veetné polozkového rozpoctu, kdy prfedmétem projektové dokumentace byl projekt
novostavby vily vCetné napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu a také oploceni

k ulici Firku§ného.

Ponévadz se jedna o projekt, ktery na svou realizaci teprve ¢eka, neni polozkovy rozpocet
zcela Uplny. Pro ziskani co nejptesnéjsi vysledné ceny jsem si dovolila nékteré polozky
doplnit. Jelikoz nékteré prvky a materialy budou realizovany na zékladé rozhodnuti
nového majitele, jsou ceny téchto polozek pouze orientacni. Vedlejsi rozpoctové naklady
nejsou stanoveny z realizovanych cen, ale jsou ureny dle doporuc¢enych hodnot. Tedy
koneCna cena za zrealizovany objekt muze byt odlisSna od konec¢ného polozkového
rozpoCtu, kdy na cenu mohou pusobit i jiné vlivy, napfiklad situace na trhu a stav

ekonomiky v Ceské republice v dob& vystavby objektu.
Celkovy rozpocet vily se sklada z jednotlivych dil¢ich rozpocta.:

SO01- Architektonicko — stavebni Cast
1001.001 — Zdravotné technicka instalace
1001.002 — Venkovni rozvody
1001.003 — Ustfedni vytapéni
1001.004 — Vzduchotechnika
1001.005 — Elektroinstalace

S0O02 — Oploceni

Polozkovy rozpocet byl upraven v programu v KROS 4. Jelikoz se jedna o vystavbu vily,

vztahuje se na ni snizena dan z pfidané hodnoty 15 %.

10.2.1 Rekapitulace rozpoctu
V nasledujici casti uvedu jednotlivé rekapitulace rozpoCtovych nakladi dil¢ich
stavebnich dilt. Jednotlivé rekapitulace znazornuji zakladni rozpoctové naklady (ZRN)

a vedlejsi rozpoctové naklady (VRN). VSechny uvedené ceny jsou bez DPH.
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10.2.1.1 Zakladni rozpoctové naklady (ZRN)
Rekapitulace SO01- Architektonicko — stavebni ¢ast

Tabulka 6 — Rekapitulace SO01

Kod Popis Cena celkem [K¢]
HSV Prace a dodavky HSV 4 803 961,82
1 Zemni prace 284 209,39
2 Zaklady a zvlastni zakladani 596 104,95
3 Svislé a kompletni konstrukce 778 987,48
4 Vodorovné konstrukce 1 283 996,97
61 Upravy povrchii vnitini 326 632,98
62 Upravy povrchii vngjsi 989 347,84
63 Podlahy a podlahové konstrukce 147 260,93
94 Leseni a stavebni vytahy 131 007,50
95 Dokonc¢ovaci konstrukce na pozemnich stavbach 33317,05
99 Stavenistni pfesun hmot 233 096,73
PSV Prace a dodavky PSV 6118 175,89
711 Izolace proti vodé 373 754,80
712 Povlakové krytiny 430 853,01
713 Izolace tepelné 494 653,07
762 Konstrukce tesarské 54 308,43
7631 Konstrukce sadrokartonové 106 019,97
764 Konstrukce klempitské 121 544,84
766 Konstrukce truhlarské 369 631,50
767 Konstrukce zamecnické 347 110,20
769 Otvorové prvky z hliniku 2 175 000,00
771 Podlahy z dlazdic a obklady 358 244,42
775 Podlahy vlysové a parketové 165 837,08
777 Podlahy ze syntetickych hmot 62 221,60
781 Obklady keramické 278 128,52
782 Konstrukce z pfirodniho kamene 263 517,75
784 Malby 85 352,70
786 Zastinuyjici technika 432 000,00
Celkem 10922 137,71 K¢
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Rekapitulace 1001.001 — Zdravotné technicka instalace
Tabulka 7 — Rekapitulace I001.001

Kod Popis Cena celkem [K¢]
PSV Prace a dodavky PSV 542 403,14
721 Vnitini kanalizace 173 203,02
722 Vnitini vodovod 134 595,22
723 Vnitini plynovod 31 795,04
724 Strojni vybaveni 11262,11
725 Zaftizovaci pfedméty 130 203,81
726 Predsténové systémy 51 185,98
767 Konstrukce zdmecnické 7 672,56
783 Natéry 2 485,40
Celkem 542 403,14 K¢

Rekapitulace 1001.002 — Venkovni rozvody
Tabulka 8 — Rekapitulace 1001.002

Kod Popis Cena celkem [K¢]
HSV Prace a dodavky HSV 610 792,79
1 Zemni prace 371 204,83
2 Zaklady a zvlastni zakladani 17 820,00
45 Podkladni a vedlejsi konstrukce 20 115,81
87 Potrubi z trub z plastickych hmot 61 061,57
89 Ostatni konstrukce na trubnim vedeni 119 275,80
99 Stavenistni pfesun hmot 21 314,78
Celkem 610 792,79 K¢
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Rekapitulace 1001.003 — Usti-edni vytapéni
Tabulka 9 — Rekapitulace 1001.003

Kod Popis Cena celkem [K¢]
HZV Hodinové zuctovaci sazby 19 500,00
700 HZV - hodinové zac¢tovaci sazby, zkousky, revize 19 500,00
PSV Prace a dodavky PSV 501 662,18
713 Izolace tepelné 10 010,31
731 Kotelny 98 931,83
731-1 Odkouteni 14 783,37
732 Strojovny 22 819,00
733 Rozvod potrubi 66 168,75
734 Armatury 21 655,31
735 Otopna télesa 29 959,69
736 Podlahové vytapeni 237 333,95
Celkem 521 162,21 K¢

Rekapitulace 1001.004 — Vzduchotechnika
Tabulka 10 — Rekapitulace 1001.004

Kod Popis Cena celkem [K¢]
PSV Prace a dodavky PSV 655 880,00
751 Vzduchotechnika 655 880,00
Celkem 655 880,00 K¢

Rekapitulace 1001.005 — Elektroinstalace
Tabulka 11 — Rekapitulace 1001.005

Kod Popis Cena celkem [K¢]
PSV Prace a dodavky PSV 596 738,06
740 Elektromontaze 370 092,96
741 Elektroinstalace — silnoproud 121 322,10
742 Elektroinstalace — slaboproud 105 323,00
Celkem 596 738,06 K¢
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Rekapitulace SO02 — Oploceni
Tabulka 12 — Rekapitulace SO02

Kod Popis Cena celkem [K¢]
HSV Prace a dodavky HSV 338 353,96
1 Zemni prace 29 515,54
Zaklady a zvlastni zakladani 36 475,86
3 Svislé a kompletni konstrukce 236 548,61
99 Stavenistni pfesun hmot 35 813,95
PSV Prace a dodavky PSV 137 509,76
767 Konstrukce zdmecnické 137 509,76
Celkem 475 863,72 K¢

10.2.1.2 Celkové zakladni rozpoctové naklady
Tabulka 13 — Celkové ZRN

Popis Cena celkem [K¢]
SOO01- Architektonicko — stavebni ¢ast 10922 137,71
1001.001 — Zdravotneé technicka instalace 542 403,14
1001.002 — Venkovni rozvody 610 792,79
1001.003 — Ustredni vytapéni 521 162,21
1001.004 — Vzduchotechnika 655 880,00
1001.005 — Elektroinstalace 596 738,06
S002 - Oploceni 475 863,72
Celkem ZRN 14 324 977,63 K¢

10.2.1.3 Rekapitulace rozpoc¢tu VRN
Tabulka 14 — Celkové VRN

Kod Popis Cena celkem [K¢]
VRN Vedlejsi rozpoctové naklady 687 933,44
VRN 1 Prazkumné, geodetické a projektové prace 143 319,38
VRN3 Zatizeni staveniste 329 635,00
VRN4 Inzenyrska ¢innost 214 979,06
Celkem 687 933,44 K¢
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10.2.2 Naklady na projektovou dokumentaci

Néklady na projektovou dokumentaci byly stanoveny na zékladé navrhu honorafe
inzenyra, technika a architekta =za standardni vykony projektovych praci
a obstaravatelskych Cinnosti.

Tabulka 15 — Néklady na projektovou dokumentaci

Ozn. Nazev sluzby [%] Cena [K(¢]
FS2  Dokumentace navrhu/studie stavby 13 208 000,00
FS5 Dokumentace pro provadéni stavby 32 512 000,00
FS7  Autorsky dozor projektanta 12 192 000,00

Celkové naklady 912 000,00 K¢

10.2.3 Celkové naklady na stavbu
Tabulka 16 — Celkové naklady na stavbu

Popis Cena celkem Cena celkem

bez DPH[K(] s DPH [K¢]
Zakladni rozpoctové naklady 14 324 977,63 16 473 724,27
Vedlejsi rozpoctové naklady 687 933,44 791 123,46
Néklady na projektovou dokumentaci 912 000,00 1 048 800,00
Celkem 18 313 647,73 K¢

Na zakladé stanoveného rozpoctu a zjisténych nakladi na projektovou dokumentaci byly
stanoveny predpokladané celkové naklady spojené s realizaci vily FirkuSného na
18 313 647,73 K¢.
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10.3 Ocenéni nemovitosti

V nasledujici ¢asti bude provedeno ocenéni nemovitosti pomoci komparativni metody.

Obrazek 11 — Vizualizace oceriované nemovitosti 3; zdroj: [32]

Hlavni stavba:
Zastavéna plocha:
Celkova plocha:
Zapocitatelna plocha:
Uzitna plocha garaze:
Uzitna plocha car pot:
Obestavény prostor:

Zakladni informace:
Katastralni tzemi:
List vlastnictvi pozemku:
Parcelni Cislo:
Dispozice:
Typ objektu:
Stav:
Povodiova zona:
Garaz a garazova stani:

234,00 m?
339,79 m?
250,79 m?
46,00 m?
43,90 m?
1 450,80 m?

Sadova [611565]
438

208/3 a 214/7
S5+kk

RD zdény
Vyborny

1

4

64



ODHAD OBVYKLE CENY

Cislo 01

NEMOVITA VEC: Rodinny diim, Vila Firkusného

Katastralni udaje: Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.. Sadova
Adresa: Firkusného, 602 00 Sadova

VLASTNIK: Ing. Tomas Mejzlik

Adresa: Mensikova 142/3a, 612 00 Bmo

OBJEDNATEL: pan Petr Kovar
Adresa: Kounicova 46/48, 60200 Brno-mésto

ZHOTOVITEL: Bc. Petra Kovarova
Adresa: Luznicka 95/4, 392 01 Sobéslav 111

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu) |

ZA PRITOMNOSTI: Majitele

| Stav ke dni: 30.11.2020 Datum mistniho Setfeni: 29.11.2020 |

V Sobéslavi, dne 29.11.2020
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NALEZ

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha
O orna pada O trvalé travni porosty
zahrada O jiny
Vyuziti pozemku:[X RD O byty
O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona
O nakupni zéna O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro X telefon

Dopravni dostupnost
(do 10 minut pésky):
Dopravni dostupnost
(do 10 minut autem):
Poloha v obci:

Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

MHD O Zeleznice [ autobus

[J dalnice/silnice 1. tf. silnice II., ITL.tf.

IPiistup pies pozemky:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namesti 196/1,

196/186 Brno — mé&st0,60200 Brno

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bifemena neovlivilyjici obvyklou cenu (naptf. pfipojky inzenyrskych
siti)

Komentat: Vécné biemeno o umisténi a provoz. Elektorozvodového zatizeni kabelu NN

a skrin€ NN, v rozsahu GP 990-16/200
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OCENENI

|V)'fpoéet hodnoty pozemku

Pozemek
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Jednotkova cena pozemku je stanovena na zakladé vypoctu primeérné ceny pozemku v

lokalité Brno Sadova.

o . ., Parcelni Vyméra Nabizena Nabizena cena
ID Katastralni tizemi; s ulici o pozemku <9 9
Cislo [m?] cena [K¢/m?] celkem [KC]
P1 Brno Sadova, ul. Kozikova 216/14 667 12 000 8 004 000
P2 Brno Sadova, ul. Gustava Broma  155/11 591 20 000 11 820 000
P3 Brno Sadova, ul. Gustava Broma 155/1 669 20 000 13 380 000
Celkem primér: [K&/m?] 17 333,33
Druh . Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
ozemk Parcela ¢. [m?] cena odil pozemku
P u [K&/m?] P [K¢]
zahrada 208/3 680 17 333,33 11 786 664
zahrada 214/7 79 17 333,33 1 369 333
Celkova vyméra pozemki 759 Hodnota pozemki celkem 13 155997
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[Vypoet vécné hodnoty stavby

Vila Firkusného
|Vécné hodnota dle THU |
Uzitna plocha
Néizev Uzitna plocha
INP

Vycet mistnosti: koef uzitna plocha

Zadverti 8,80 m? 1,00 8,80 m?

Satna zadvefi 4,80 m? 1,00 4,80 m?

Garaz 46,00 m? 0,00 0,00 m?

Chodba 16,10 m? 1,00 16,10 m?

technicka mistnost 4,64 m? 1,00 4,64 m?

koupelna host. 4,30 m? 1,00 4,30 m?

Satna host. 3,30 m? 1,00 3,30 m?

loznice host 11,20 m? 1,00 11,20 m?

wC 2,40 m? 1,00 2,40 m?

Spiz 5,90 m? 1,00 5,90 m?

Kuchy# 14,10 m? 1,00 14,10 m?

Jidelna 25,90 m? 1,00 25,90 m?

obyvaci pokoj 24,80 m? 1,00 24,80 m?

piiru¢ni dilna 17,60 m? 1,00 17,60 m?

car pot 43,90 m? 0,00 0,00 m?

143,84 m?

2NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

Galerie 9,10 m? 1,00 9,10 m?

wC 2,90 m? 1,00 2.90 m?

Satna 4,90 m? 1,00 4,90 m?

Koupelna 8,70 m? 1,00 8,70 m?

pokoj 01 15,10 m? 1,00 15,10 m?

pokoj 02 15,10 m? 1,00 15,10 m?

Satna rodice 5,30 m? 1,00 5,30 m?

koupelna rodice 4,75 m? 1,00 4,75 m?

loznice rodice 13,50 m? 1,00 13,50 m?

Schodisté 7,30 m? 0,00 0,00 m?

Balkon 27,60 m? 1,00 27,60 m?

106,95 m?
250,79 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nizev Zastavéna plocha [m’] vyska
INP 234,00 3,30 m
2NP 234,00 2,90 m
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP INP (234)*(3,30) = 772,20

NP 2NP (234)*(2,90) = 678,60
Obestavény prostor — celkem: 1 450,80 m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 234

Uzitna plocha (UP) [m?] 251

Obestavény prostor (OP) [m?] 1 450,80

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 85 737

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?) 85 737

Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢] 21501 982

Stari rokt 1

Dalsi zivotnost rokt 99

Opotiebeni % 1,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 21 286 962

|V)"p0(:et porovnavaci hodnoty

Vila Firkusného

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 250,79 m*
Obestavény prostor: 1450,80 m*
Zastavéna plocha: 234,00 m>
Plocha pozemku: 759,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dum

Lokalita: Brno — Zebétin, ulice Pilafova

Popis: Jedna se o samostatné stojici vilu po rekonstrukci, o tfech podlazich,
v puvabné lokalité. V suterénu se nachazi tfi skladovaci mistnosti, vinarna,
fitness a technické zazemi. Do prvniho podlazi vstupujeme pies chodbu
avstupni halu, ze které vchazime do centralniho pokoje (obyvaci pokoj)
propojeného s kuchyni, s francouzskymi okny a pfistupem na zahradu. Déle
se zde nachazi pokoj, koupelna, samostatné WC a dvojgaraz. Ve druhém
podlazi se nachézi chodba, ze které je piistup do koupelny, Satny a Ctyt
pokoju. Ty jsou propojeny dvéma balkony. Objekt je vytapén ustiednim
plynovym vytapénim. Je napojen na vefejnou kanalizaci, dalkovy vodovod,
plyn a elektfinu.

Pozemek: 826,00 m?

Uzitna plocha: 360,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — Inzerce z realitni kancelate 0,95
K2 Velikosti objektu — Vétsi uzitna ploch (o 44 %) 1,15
K3 Poloha — Poloha — odpovidajici 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — Standartni vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav — Po rekonstrukci srovnavaci Zdroj: mpczecreal o
objekt, hodnoceny objekt novostavba 1,10 ' '
K6 Vliv pozemku — Vétsi plocha pozemku — lepsi
obchodovatelnost 0,95
K7 Garazovani — Moznost garazovani — u srovnavaciho
objektu je garaz zapocitana v ploSe 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni — Dle vlastniho

uvazeni s pfihlédnutim na celkovy vzhled, stav,

vybavenost, lokalité a celkovému modernimu pojeti 1,05
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j.
[K¢] [m?] K&/m? Kc cena [K¢&/m?]
18 000 000 360,00 50 000 1,26 63 000
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Nazev: Rodinny dum

Lokalita: Brno — Sobé&Sice, ul. Ruzenec

Popis:  Jedna se o samostatné stojici zdénou vilu o dvou podlazich, ktera byla
postavena v roce 2009. V prvnim podlazi se nachazi zadveti se Satnou, na
které navazuje hala s otevienym pruchodem do obyvajiciho pokoje s krbem,
do prostorné jidelny s pfechodem do kuchyné. Déle se zde nachazi
samostatné WC, vedlejsi chodba, ktera plni funkci Satny, ze které je piistup
do technické mistnosti, koupelny (s vanou, sprchovym koutem, WC
a bidetem) a také loznice s francouzskym oknem do zahrady. V druhém
podlazi je vstup z galerie do dvou neprichozich pokoji a pres Satnu do
koupelny se sprchovym koutem i WC. Objekt je vytapén v pfizemi pomoci
podlahového vytapéni a v patfe pomoci tstiednich radiatora.

Pozemek: 870,00 m?
Uzitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — Inzerce z realitni kancelate 0,95
K2 Velikosti objektu — Mensi uzitna plocha (0 20 %) 0,95

K3 Poloha — Poloha — odpovidajici 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — Podstandartni vybaveni 1,05

K5 Celkovy stav — Velmi dobry (z roku 2009) 1,05  Zdroj: remax-czech.cz
K6 Vliv pozemku — Vétsi plocha

pozemku — lepsi obchodovatelnost 0,95

K7 Garazovani — Moznost garazovani — u srovnavaciho
objektu je garaz zapocitana v ploSe 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni — Dle vlastniho

uvazeni s piihlédnutim na celkovy vzhled, stav,

vybavenost, lokalité a celkovému modernimu pojeti 1,10
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j.
[K&] [m?] K&/m? Kc cena [K&/m?]
22 990 000 200,00 114 950 1,09 125 296
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Nazev: Rodinny dum

Lokalita: Brno — Sadova

Popis: Jedna se o moderni samostatné stojici funkcionalistickou stavbu
s exkluzivnim vyhledem na Brno. Stavba byla postavena v roce 2011. Pfedni
cast pozemku tvoii dostateCny odstup od komunikace, ¢imz zarucuje
dostateCné soukromi pro obyvatele, zbyla Cast pozemku je situovana okolo
domu. Pozemek za domem lze rozdélit na dvé ¢asti, kdy v prvni Casti se
nachazi bazén a ve druhé Casti najdeme okrasnou a sportovni zonu, celad
zahrada je ukoncena svazitym terénem. Pfed hlavnim vstupem do budovy je
situovan car pod a dal$i parkovaci mista pro 4-5 automobild. V suterénu se
nachazi mistnost na zahradni nabytek a dilna se samostatnym vstupem, dale
sauna a velka posilovna s vystupem na zahradu. V prvnim podlazi se nachazi
dvojgaraz, zadvefi se Satnou, jidelna, obyvaci pokoj s krbem, kuchyné, WC,
technicka mistnost, vstupni hala s velkou Satnou k loznici rodict, koupelna
a WC. V druhém podlazi se nachazi koupelna a samostatné WC, pokoj pro
hosty, dvé velké loznice a velka pracovna. Z loznice je umoznén vstup na
terasu. Objekt je vytapén ustfednim plynovym vytapénim. Je napojen na
vefejnou kanalizaci, dalkovy vodovod, plyn a elektfinu.

Pozemek: 2 039,00 m?

Uzitna plocha: 280,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — Inzerce z realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu — VEtsi uzitna plocha (o 12 %) 1,05

K3 Poloha — Poloha odpovidajici 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — Standartni vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav — Velmi dobry (z roku 2011) 1,05
K6 Vliv pozemvl,(u — Vétsi plocha Zdroj: Matras &
pozemku — lepsi obchodovatelnost 0,90

Matras reality.cz
K7 Garazovani — Moznost garazovani — u srovnavaciho

objektu je garaz zapocitana v plose 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni — Dle vlastniho
uvazeni s piihlédnutim na celkovy vzhled, stav,

vybavenost, lokalité a celkovému modernimu pojeti 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j.
[K¢] [m?] K&/m? Kc cena [K¢&/m?]
36 930 000 280,00 131 893 0,99 130 574
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Minimalni jednotkova porovnévaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkovéa porovnavaci cena

63 000 K&/m?
106 290 K&/m?
130 574 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocelované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

106 290 K&/m?
250,79 m*

26 656 469 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

26 656 469 K¢

34 442 959 K¢
13 155 997 K¢

Obvykla cena
27 000 000 K¢

slovy: dvacet sedm miliond korun ¢eskych

Ocenéni vily Firku§ného bylo provedeno za vyuziti programu NEMEexpress, které bylo

vypracovano dle obecné metodiky pro odhad ceny obvyklé. Pro jeji odhad byla pouzita

komparativni metoda, ktera pomoci tfech porovnavanych nemovitosti podobného

charakteru stanovila obvyklou cenu nemovitosti na dvacet sedm milionti korun ¢eskych.
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10.4 Hodnoceni

V praktické casti mé diplomové prace jsem se zabyvala vilou Firku$ného, kterad je
soucasti developerského projektu Sadova. Tato nemovitost, ktera tvofi dominantu tohoto
projektu, je nabizena tzv. na kli¢, tedy po pfedani nemovitosti budou moci novi majitelé
vilu okamzité uzivat. Jeji cena byla spolecnosti nacenéna na 35 000 000 K¢. Za tuto

castku ji spolecnost a realitni kancelar Svoboda & Williams aktualné nabizi.

Cilem mé prace bylo zji§téni, zda nabizena cena developerskou spolecnosti je adekvatni
k takovéto nemovitosti. Cena neni pouze zavisla na rozsahu a narocnosti stavby, ale také
na vnéj§ich vlivech, které na cenu maji znacny vliv, a to je predevsim lukrativita lokality,

kde se dana nemovitost nachazi.

Pro zjisténi, zda cena vily je odpovidajici, jsem zvolila dva zptisoby zjisténi ceny

nemovitosti.

Prvni zptisob byl stanoveni celkovych nakladi na realizaci stavby dle polozkového
rozpoctu, ktery byl vypracovan na zaklad€é projektové dokumentace. Z uvedenych
rekapitulaci jednotlivych ¢asti projektu byly stanoveny zakladni a vedlejsi rozpoctoveé
naklady stavby, ke kterym byly pfipocteny naklady na projektovou dokumentaci. Celkové
naklady vychazejici z polozkového rozpoctu ¢ini 18 313 647,73 K¢.

Ovsem tato Castka zahrnuje pouze cenu stavby, nikoliv cenu pozemku. Z tohoto divodu
byly na zaklad€ analyzy pozemku z kapitoly 9.1 vybrany tfi pozemky, které se nachazeji
ve stejné lokalité jako vila FirkuSného, v Brné Sadova. Na ty byla provedena dalsi
analyza, ze které byla stanovena priimérna cena pozemku na 17 333,33 Ké&/m?. Jelikoz
vyméra pozemku, na kterém se nachazi nabizena vila, ¢ini 759 m?, byla celkovéa cena
pozemku stanovena na 13 155 997,00 K¢. Z toho vyplyva, ze celkova cena zahrnujici

naklady na stavbu a cenu pozemku ¢ini 31 469 644,73 K¢.

Tabulka 17 — Celkové cena pozemku

Vyméra Nabizena  Nabizena

ID Katastralni uzemi; s ulici Pavlzcle Ini pozemku cena cena celkem
W0 m?2 [Kém?] [K&]

P1 Brmo Sadova, ul. Kozikova 216/14 667 12 000 8 004 000

P2 Brmo Sadova, ul. Gustava Broma  155/11 591 20 000 11 820 000

P3 Brno Sadova, ul. Gustava Broma 155/1 669 20 000 13 380 000

Celkem prumér: [K¢&/m?] 17 333,33
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Tabulka 18 — Vypocet ceny pozemku

e Vyméra pozemku Jednotkova cena .
Parcelni ¢islo . Cena celkem [K¢]
[m2] [Ké/m?2]
208/3 680 17 333,33 11 786 664,00
214/7 79 17 333,33 1 369 333,00
Celkem 759 13 155 997,00

Druhym zptusobem bylo zjisténi ceny obvyklé pomoci ocenéni porovnavaci metodou.
Tato metoda byla provedena na zéklad€ porovnani tfech obdobnych nemovitosti. Jednalo
se o luxusni nemovitosti, které se nachazi v podobné lukrativnich lokalitach, jako
ocefiovana nemovitost, jejich uzitna plocha prevysuje 200 m?, dispoziéni feseni je vétsi
nez 5+ kk, maji moznost gardzovani a jsou v dobrém stavu. Z vysledného porovnani byla

stanovena cena obvykla na 27 000 000 K¢.

10.4.1 Porovnani prodejni ceny a ceny zahrnujici naklady na stavbu a cenu
pozemku

Prodejni cena: 35000 000,00 K¢
Cena zahrnujici naklady na stavbu a cenu pozemku: 31 469 644,73 K¢

Pokud prodejni cenu vily Firkusného porovname s celkovymi naklady na stavbu, které
vychazeji z polozkového rozpoctu a ceny pozemku, zjistime, ze rozdil mezi nimi ¢ini
3530 355,27 K¢ cozje 10,09 % z prodejni ceny nemovitosti. Tuto ¢astku predevsim tvori
zisk pro investora daného developerského projektu. Jelikoz jsem v nekterych polozkach
pracovala s orientanimi cenami, zisk muze byt vys$si i niz§i. Také v zavislosti na
skutecné cené pozemkl a vedlejSich nakladu spojenych s vystavbou stavby, muze byt

cenovy rozdil odli$ny.

10.4.2 Porovnani prodejni ceny a ceny obvyklé

Prodejni cena: 35000 000,00 K¢
Cena obvykla 27 000 000,00 K¢

Cena obvykla nam vyjadiuje vysi pujcky napf. hypotecniho Gvéru, ktery by nam banky
mohly poskytnout k zakoupeni dané nemovitosti. Na zakladé porovnani prodejni ceny
a ceny obvyklé vychazi rozdil mezi témito cenami na 8 000 000 K¢. Tento rozdil ¢ini vysi
hodnoty finanénich prostiedkd, které bychom musely vynalozit z vlastnich zdroji. Zadna
banka by nam nepujcila vice, nez je stanovena vyse ceny obvyklé, ve vétsin€ pripadech
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banky puj¢i 80-90 % z ceny obvyklé. V tom to ptipadé by nam banky mohly poskytnout
hypotecni avér v od 21 600 000 K¢. do 24 300 000 K¢

10.4.3 Zavérecné hodnoceni

Na zékladé¢ zjisténi jednotlivych cen a porovnanim mezi nimi mohu fict, Zze stanovena
prodejni cena developerskou spolecnosti je adekvatni k jejimu charakteru, ponévadz se

jedna o velice moderni a nadstandardni nemovitost s velice lukrativni polohou.
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11  Zavér
Cilem diplomové prace bylo seznameni s problematikou druhti cen na trhu s nemovitymi

vécmi. Diplomova préace byla rozdélena na dvé ¢asti, teoretickou a praktickou.

Prvni Cast se zabyvala teoretickym pfiblizenim zakladnich informaci, definic a postupt,
spojenych s danou problematikou. Tato zékladni problematika vychazi predevsim z fady
zakont, novel a vyhlasek. Z tohoto divodu jsem se snazila danou problematiku blize
specifikovat a vysvétlit jejich podstatu. Znalost téchto zakladnich pojmt napomaha ke
spravnému stanoveni konkrétnich metod a postupl pro zjisténi vysledné ceny. Ceny
a hodnoty jsou jednim z hlavnich témat této prace, jelikoz se vénuji problematice druht
cen na trhu s nemovitostmi. V praxi se muzeme setkat s riznymi druhy cen a hodnot,
které se pouzivaji k rozdilnym ucelim a jsou stanoveny pomoci riznych metod. Ja jsem
se predevs§im zabyvala cenou obvyklou, jelikoz byla vystupni cenou v praktické ¢asti,
v kapitole ocenlovani pomoci porovnavaci metody. Podstata porovnavaci metody je
zalozena na trznim porovnani hodnoty oceriované nemovitosti s cenami shodnych ¢i
obdobnych nemovitosti, které byly jiz uskuteénény. Cenu ocefiované nemovitosti muze
také ovlivnit fada negativnich vlivi, napf. pfistupy, zastavni pravo, vécna bfemena atd.,
ale také druh vlastnictvi. Ne vzdy se setkdme s ocenénim nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. Déle jsem se zabyvala tématem rozpoctovani, kde jsem se zaméfila na
definice jednotlivych rozpoctu, ale také na stanoveni jednotlivych kalkula¢nich postupt
a metod. Obecné rozpocet je velice dulezity pro budouci investory, jelikoZz nam stanovuje
celkovou cenu stavebniho dila.

Cilem praktické casti bylo porovnani a nasledné vyhodnoceni vyslednych cen.
Predmétnou nemovitosti byla vila Firkusného, ktera je soucasti developerského projektu
Brno Sadova od spolecnosti STEMFIRE s.r.o.. Mym cilem bylo stanoveni, zda prodejni
cena nemovitosti, ktera ¢ini 35 000 000 K¢, je adekvatni. Pro porovnani byly pouzity dva
druhy cen. Cena obvykla, ktera byla zjiS§téna pomoci ocenéni dle komparativni metody,
¢inila 27 000 000 K¢ a celkova cena stavebniho dila, vCetné nakladi spojenymi
s predinvesti¢ni fazi a cenou pozemku, Cinila 31 469 644,73 K¢. Na zakladé porovnani
prodejni ceny scenou obvyklou a celkovou cenou stavebniho dila, véetné vySe
zminovanych nakladu, bylo vyhodnoceno, Ze stanovena prodejni cena je odpovidajici
k dané situaci na trhu. I kdyz cena nemovitosti je vysoka, a na prvni pohled by se dalo
predpokladat, ze je developerskou firmou nadhodnocend, tak jeji celkové naklady na
realizaci Cini 89,91 % z prodejni ceny.

Z mého pohledu je cena nemovitosti Uméma podobnym nemovitostem, které jsou

nabizeny v této lukrativni zong, tudiz se nemusime obavat, ze by cena byla neadekvatni.
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