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ABSTRAKT

Prace se zaméFuje na trzni hodnotu a rozpoctovanou cenu véci nemovité. Resen je
zejména rozdil zminované trzni hodnoty arozpoctované ceny u vybranych véci
nemovitych. Aby mohl byt tento rozdil posuzovan avyhodnocen, byla vytvofena
databaze véci nemovitych.

Pro tvorbu databaze byly vybrany stavebni pozemky v okrese Opava, na nichz je
vypracovan projekt vystavby rodinného domu. Ve v3ech pfipadech je znama
rozpocCtovana cena stavby rodinného domu a budouci trzni hodnota pozemku,
jehoz soucasti je novostavba rodinného domu.

Na zakladé databaze je vhlavni praktické casti prace vyhodnocovan vliv
jednotlivych  charakteristik stavby apozemku na rozdil trzni hodnoty
a rozpoctované ceny danych véci nemovitych.

V posledni Casti prace pristupuje k aplikaci zjisténych zavérd na problematiku
hospodareni obci s jejich nemovitym majetkem ekonomicky nejefektivnéjSim
zpUsobem.

KLICOVA SLOVA

Trzni hodnota, rozpoctovana cena, pofizovaci naklady, stavebni pozemek,
novostavba rodinného domu, obecni pozemek, hospodafeni obci s nemovitym
majetkem, okres Opava.



ABSTRACT

This thesis is focusing on market value and cost price of areal estate. The
difference between the above-mentioned market value and cost price in relation to
a specific real estate is emphasized. To regard and evaluate this difference
a database of real estates was needed to be established.

Building plots in the region of Opava with a planned construction of a detached
house were chosen to establish this database. In all cases, the cost price of the
structure and the future market value of the building plot with a completed
building of the detached house was known.

Based on the database, the main impact of each characteristic of the structure and
the building plot on the difference in market value and cost price of particular real
estates is evaluated in the main part of this thesis.

In it's last part this thesis comes to the application of ascertained conclusions on
the problematic of municipalities management with municipal real estates in the
most economical effective way.

KEYWORDS

Market value, cost price, purchase cost, building plot, new construction of
a detached house, municipal land, municipalities management with municipal real
estates, region of Opava.
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1 Uvod

Hlavnim feSenym tématem této diplomové prace je trzni hodnota a rozpoctovana
cena Vvéci nemovité. Na prvni pohled se mUlze zdat, Ze se jedna C(isté
o problematiku ekonomického charakteru. PFi blizSim zabyvanim se problematikou
vSak zjistime, Ze ocefiovani véci nemovitych, které je sprfazeno pravé stématem
této prace, je problematikou viceoborovou.

PFi ocenovani véci nemovitych je zapotfebi brat v potaz nejen cisté ekonomické
vstupy, ale také vstupy stavebniho zaméreni. Zejména se jedna o problematiku,
kterou se zabyvaji stavebni urady, katastralni Ufady, ale také uzemni pldnovani
a pravo. Pouze za pomoci znalosti adat zvySe uvedenych odvétvi je mozné
provadét relevantni ocenéni.

Namétem reseni této problematiky byla plvodné ma zkusenost z praxe v oboru
trzniho ocenovani. Klienti, ktefi zadali trzni ocenéni zejména novostaveb, se
dozadovali odpovédi na otazku, z jakého dlvodu se lisi trzni hodnota funkéni celku
oproti vynaloZenym naklad{im na stavbu a ndkup pozemku. Pravé na tuto otazku si
klade tato prace za cil odpovédét a zavéry podlozit vyhodnocenymi daty.

DalSim podnétem kvybéru tohoto tématu bylo hospodarfeni obci s jejich
nemovitym majetkem. Prace se zaméfuje zejména na nakladani s témi pozemky
obce, které jsou urceny pro bytovou vystavbu, tedy vystavbu rodinnych domd.
Jednim z cilG prace je také zjistit, jak mohou obce maximalizovat financni zisk pfi
prodeji téchto svych pozemka.

JelikoZ sprava majetku obci a mést je jednou ze stézejnich casti financnich zdrojl
téchto subjektd, mélo by byt stémito zdroji zachdzeno co mozna ekonomicky
nejefektivnéji. Obce si musi byt védomy hodnot svého nemovitého majetku, aby
s nim mohly nakladat v souladu s principy fadného hospodare.

Prace dale objasnuje rozdily mezi moznymi zpUsoby zjiSténi cen véci nemovité.
Porovnava tyto ceny mezi sebou a zjistuje vlivy, které ovliviuji jejich odliSné
hodnoty. Tato zjiSténi jsou stéZejni pro pochopeni vyznamu jednotlivych cen.
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2 Zakladni pojmy

V této uvodni kapitole jsou vymezeny zakladni pojmy, se kterymi tato prace dale
pracuje. Jedna se zde také o konkretizaci a zizeni nékterych pojmu pro Ucely této
diplomové prace. Teorie rozpoctovani a ocefiovani staveb tvofi samostatné
nasledujici kapitoly, zakladni pojmy téchto problematik jsou tak uvedeny
v pFislusnych kapitolach.

Véc nemovita

Obcanskym zakonikem je dle § 498 véc nemovita definovana takto: ,Nemovité véci
Jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ ivécnd
prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. 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 nemovita.” [1]

Stavba

.Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani.” [2]

Stavba jako soucast pozemku

.INovy obcansky zdkonik se vrdtil k superficidlni zdsadé. Klasicka a v prevdaznou vétsinou
zahranicnich prdvnich rddd respektovand zdsada, podle niZ stavby a dalsi konstrukce
pevné spjaté s pozemkem nejsou samotnymi vécmi, nybrZ tvofi soucdst pozemku jako
véci hlavni, byla v Ceskoslovenském prdavu nahrazena vroce 1950 zdsadou pravé
opacnou. Podle ni pozemek a budova na ném umisténd jsou dvéma samostatnymi
vécmi v pravnim smyslu.” [3]

Soucasna legislativni Uprava umoznuje, aby pozemek astavba na ném méla
odliSného vlastnika.

Stavebn( pozemek

Stavebnim pozemkem je odbornou literaturou definovan ,pozemek, jeho cast
nebo soubor pozemk(, vymezeny aurceny kumisténi stavby Uzemnim
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rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo
regulacnim planem.” [2]

Rodinny diim

Pojem rodinny diim je definovan ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb. v § €. 2 takto: ,rodinny
dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé
rodinné bydleni aje ktomuto ucelu urcena; rodinny dum muaZe mit nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi”. [4]

Bytové jednotka

Definici bytové jednotky mizeme nalézt v Obcanském zakoniku v nasledujicim
znéni: ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na
spolecnych cdstech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovitd.” [1]

Funkénf celek

Funkénim celkem je ,soubor nemovitosti tvofeny nemovitou stavbou, pozemkem
zastavénym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uZivanymi
pozemky, zpravidla pod spolecnym oplocenim, popfipadé vyplyva-li jejich funkcni
spojeni z vydaného Uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho
rozhodnuti. Ve funkcnim celku mazZe byt i vice zastaveénych pozemkd. [5]

Hodnota véci nemovité

~Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluZbami, které Ize
koupit, na strané jedné a kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. Pfi stanoveni
hodnoty se jednd o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uZitek,
prospéch viastnika zboZi, nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovdny, jaké vlastnosti véci vyjadrfuji
(napf. vécnd hodnota, vynosovd hodnota, stredni hodnota, trZni hodnota apod.),
pritom kaZdd z nich mdZe byt vyjadrena zcela jinym cislem.” [6]

Pojem hodnota je ¢asto mylné zaménovan s pojmem cena definovanym nize. Na
zakladé textu v odstavci vyse vidime, Ze se jedna o pojmy rozdilné a je tfeba je od
sebe odliSovat.
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Cena véci nemovité

Dle odborné publikace je cena definovana nasledovné: , Pojem cena je pouZivdn pro
poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou Cdstku za zboZi nebo sluZzbu. MaZe
nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pFisuzuji jiné osoby. Cdstka je nebo neni
zverejnéna, zlstdvd vsak historickym faktem.” [6]

Cena je determinovana individualni hodnotou, kterou kupujici a prodavajici véci
nemovité pfifazuji. Pro cenu dale plati, Zze pfi izolované sméné se cena ustali
v rozmezi, kde horni hranici tvofi subjektivni hodnoceni zbozi kupujicim a spodni
hranici prfedstavuje hodnoceni prodavajicim. Podobné téz v [7]

Hodnota vs. cena

Legislativa Ceské republiky ne vidy rozliSuje mezi pojmy cena ahodnota
(pfikladem tohoto je napfiklad cena obvykld). Tyto dva pojmy pak mohou splyvat
v jeden jak pro laickou vefejnost, tak v nékterych pfipadech ipro tu odbornou.
Podobné také v [7]

.Z ekonomického hlediska pfedstavuji nemovitosti statek, jehoZ hodnota je ddna dvéma
zdkladnimi vlastnostmi nemovitosti:

1. schopnosti prendset uZitek,

2. omezenym mnoZstvim tohoto statku.” [7]
UZitek je pro kazdého Ucastnika trhu s vécmi nemovitymi individualni. Obecné vSak
plati pfima umeéra, kdy ¢im vyssi uzitek véc nemovita kupujicimu pfinasi, tim ma
dana véc nemovita pro tohoto kupujiciho vysSi hodnotu a s tim také vyssi cenu,

kterou bude za konkrétni véc nemovitou ochoten zaplatit. Podobné také v [7]

.Cena je tedy determinovdna individudlni hodnotou, kterou je kupujici a proddvajici
nemovitosti prisuzuji.” [7]

Cena pofizovacf(

.Cena, za kterou by bylo moZno véc poridit v dobé jejiho porizeni (u nemovitosti),
zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotrebeni.” [8]

Cenou porizovaci je také oznacovana za cenu historickou. Nejcastéji je poFizovaci
cena spojovana s ucetni evidenci, kde je definovana vzakoné o ucetnictvi
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€. 563/1991 Sh. jako ,cena, za kterou byl majetek pofizen a ndklady s jeho porizenim
souvisejici” [9]. Podobné také v [6]

Opotiebenf stavby

Jedna se o skutecnost, Ze stavba svym starnutim postupné degraduje. Opotfebeni
stavby je mozno vypocitat vicero metodami, pricemz zvolena metoda by méla
odpovidat stupni degradace konstrukce stavby a zaroven by méla vyjadfovat i stav
eventualné provedenych modernizaci a vétSich oprav. Podobné také v [6]
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3 Ocenovani veci nemovitych

Ocenovani véci nemovitych je pomérné obsahlou viceoborovou problematikou
zahrnujici jak ekonomické, tak stavebni ipravni aspekty. Ocenovani véci
nemovitych miZe byt provadéno dvéma zakladnimi pfistupy. Jedna se o trzni
ocenovani véci nemovitych a o ocenovani véci nemovitych dle cenového predpisu.
v podkapitolach nize budou oba pfistupy podrobnéji popsany.

3.1 Trzni oceriovani

Legislativné je trzni ocenovani zalozend na zakoné ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku [10], kdy je trzni ocenéni provedeno cenou obvyklou ve smyslu definice 8
2 tohoto zakona, kde je definovan zplsob ocenovani majetku asluzeb takto:
~Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota
pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.” [10]

Cenou obecnou, ale také trzni ¢i obvyklou je ,Cena, za kterou je mozZzno stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a case prodat nebo koupit. Ndzev ,obecnd cena” je
pouZivdn zejména v soudni praxi, a to jiZz od minulého stoleti. v soucasné dobé se nékdy
pouZivd termin ,trZni cena, trZni hodnota”, v zdkonu o ocefiovdni majetku pak , cena
obvykla”. [6]

.Cilem prdce odhadce majetku je zjistit trZzni hodnotu majetku. TrZni hodnota
nemovitosti je tedy jakdsi obecnd (fiktivni) cena, kterou by bylo moZno ziskat za
oceriovany majetek k datu ocenéni v béZném obchodnim styku a za daného prdvniho
vztahu.”[11]

. 1rZni hodnotu Ize definovat ijako ocenéni prdav k majetku, tzn. prdvo nemovitosti
vlastnit, uZivat, pronajmout, prodat, zastavit, Ci jinak s ni nakladat.” [8]
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Trzni hodnota je spjata s trznim prostfedim. Trzni hodnota mUze byt odhadnuta
pouze na se znalosti situace na trhu sdanym typem véci nemovité. Cim

podrobnéjsi a kvalitnéjsi informace o trhu s vécmi nemovitymi mame k dispozici,
tim je trzni ocenéni objektivnéjsi a kvalitnéjsi. Podobné také v [8]

Trzni ocenéni mlze byt zpracovdno 3 moznymi metodami. Jedna se o metodu
nakladovou, vynosovou a porovnavaci.

3.1.1 N&kladova metoda

Jde o kvantifikaci naklad(, které je zapotrebi vynaloZit na postaveni véci nemovité.
PFi stanovovani nakladd k datu postaveni stavby se jedna o cenu pofizovaci, pokud
zjistujeme naklady na stavbu kdatu ocenéni, jedna se ocenu reprodukcni.
Podobné také v [6]

U nakladové metody trzniho ocenéni se jedna v podstaté o stanoveni nakladd na
pofizeni vsoucCasnych cenach aurceni opotfebeni pfiméfeného  stafi
a skute€nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v case
hodnoceni).

U nakladové metody muizZeme stanovit cenu vécnou a reprodukéni viz jejich
definice nize. Rozdil mezi nimi je dan zapocitanim opotrebeni.

Reprodukénf cena

.Jednd se o nejpodrobnéjsi, nejpfesnéjsi a soucasné nejpracnéjsi metodu, kterd rozlisuje
jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zdkladé druhu avyméry na dané stavbé.
Vysledné objemy pro kaZzdy druh a provedeni se ndsobi jednotkovou cenou, zjiSténou

u“

v prislusném dilu katalogu cen stavebnich praci. Souctem se obdrZi reprodukcni cena.

[6]

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
nemovitou pofidit v dobé jejiho ocenéni, kdy opotfebeni neni odecitano.

Vécné cena

Vécnou cenou je reprodukéni cena snizend o pfimérené opotfebeni, které
odpovida opotfebeni véci stejného stafi apfimérené intenzity pouzivani. Jeji
vysledek je snizen o naklady na opravu vaznych zavad tak, aby véc nemovita mohla

byt okamzité uzivana.
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Standardné je v trznim ocenéni uvedena vécna i reprodukcni cena véci nemovité.

3.1.2 Porovnavaci metoda

~Porovndvaci metoda, jak jiZz vyplyvd zjejiho ndzvu, je zaloZena na porovndni
ocefiované nemovitosti s nemovitostmi porovnatelnych parametrd, které byly proddny
za porovnatelnych podminek.” [11]

V nékterych publikacich je metoda porovnavaci nazyvana také jako metoda
srovnavaci. Prvotnim predpokladem pro proveditelnost a moznost aplikace
porovnavaci metody v ramci trzniho ocenovani je existence databaze a jeji kvalitni
a podrobné zpracovani. ztohoto vyplyva, Zze porovnavaci metodu neni mozné
pouzit na nové vzniklych trzich. Podobné také v [11]

Samotné porovnani je zalozeno na fadé hledisek, jako napfiklad lokalita,
konstrukce stavby, vybaveni a pfislusenstvi, velikost a charakter stavby i pozemku,
stari, provedené rekonstrukce, stavebné-technicky stav a dalsi.

Ddlezitym parametrem je také zdroj entit vdatabazi srovnatelnych véci
nemovitych, zcehoz je urcen koeficient prodejnosti. ,Koeficient prodejnosti je
definovdn jako pomér mezi zpriimérovanymi skutecné dosaZenymi prodejnimi cenami
a casovymi cenami urcitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné dobé a rozhodném

v

misté.” [6]

O porovnavaci metodé mizZeme tedy obecné Fici, Ze se jedna o vyhodnoceni cen
nedavno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.

~Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu stanovenou cenovym porovnavanim
s obdobnymi, kdatu ocenénymi volné prodavanymi vécmi, na zakladé Fady
hledisek.” [6]

Porovnavaci metodou je zpravidla zjiStovana trzni hodnota rezidencnich véci
nemovitych mensiho charakteru, jako jsou bytové jednotky, stavebni pozemky
urcené pro bytovou vystavbu a pozemky, jejichz soucasti je stavba rodinného
domu.

3.1.3 Vynosové metoda

PFijmova metoda, jak je také vynosova metoda oznacovana, je schopnosti véci
nemovité vytvaret vynos neboli pfijem, coz je charakteristikou uzitkovosti dané véci
nemovité.
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»Vynosovou hodnotou rozumime soucet diskontovanych redlnych budoucich prijmd
(Cistych, tj. sniZenych o vydaje na dosaZeni téchto prijmu) za dobu, po kterou mohou byt
tyto pfijmy dosahovdny” [12]

. Teorie vynosové metody filozoficky vychdzi z analyzy uZitecnosti ocefiovaného majetku
bez ohledu na jeho substanci. Je zaloZena na koncepci casové hodnoty penéz
a relativniho rizika investice.” [11]

Vynosova hodnota neboli cena stanovend vynosovym zplsobem dle zakona
o ocenovani majetku, je ekonomickym pohledem na cenu véci nemovité.
Principem je porovnani dosazitelnych ziskl véci nemovité se zisky dosazitelnymi ze
stejné castky ulozené na urcity urok. Zisky zvéci nemovitych jsou nejcastéji ve
formé najemného (bytovych i nebytovych prostor, dale napf. z ploch pro reklamu).
Od hrubého najemného se odecCtou naklady na jeho dosazeni, ¢imz je mysleno
napriklad pojisténi véci nemovité, odvody dani, naklady na udrzbu a opravy apod.).
Vysledna hodnota, ktera je také oznacovana jako kapitalizovand mira zisku Ci
kapitalizovany zisk, se vypocte jako soucet vsech Ccistych budoucich prijmd véci
nemovité. Jelikoz se jedna o pfijmy vbudoucnu, je tfeba tyto budouci pfijmy
odurocit na sou¢asnou hodnotu. Podobné téz v [6]

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zplisobem piimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = podobné také v [4]
urok. mira kapitalizace (%)

Za b&7né Grokové miry kapitalizace mazZe v prostfedi Ceské republiky povaZovat

e v

vynos z dané véci nemovité.

Vyuziti pfijmové metody je zejména v oblasti komercnich véci nemovitych, kde Ize
oCekavat pfijem plynouci zprondjmu téchto véci nemovitych urcenych ke
komercnim uceldim.

3.2 Ocenovan( dle cenového predpisu

Ocenovani véci nemovitych dle platného cenového predpisu je legislativné
zakotveno v zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a dale v jeho provadéci
vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, pfirdzky a srazky k cenam a postupy pfi
uplatnéni zplsobu ocerovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.

Ocenovani véci nemovitych dle cenového predpisu je umoznéno tfemi metodami.
Vyhlaska k provedeni zakona o oceniovani majetku vzdy uvadi, jakad véc nemovita
muZe byt ocenéna jakou metodou aza jakych podminek. Jednd se o metodu
nakladovou, vynosovou a porovnavaci.

3.2.1 Nakladoveé ocerovani staveb

»Princip ndkladového zplsobu spocivd vtom, Ze zdkladni cenu, kterd je uvedend
v pfislusné pfiloze vyhldsky podle druhu stavby, se upravi koeficienty. Takto upravend
zdkladni cena se potom vyndsobi poCtem mérnych jednotek a zjisti se cena nové stavby.
Od této ceny se odecte opotfebené.” [5]

Dle § 10 vyhlasky k provedeni zdkona o oceniovani majetku [13] se cena stavby zjisti
vynasobenim poctu mérnych jednotek, urceného zptisobem uvedenym v pfiloze 1
této vyhlasky. v zavislosti na Ucelu uziti stavby se ustanovi zakladni cena upravena.

Nakladovym zpUsobem lze oceriovat budovy a haly, rekreacni chalupy a rekreacni
domky. Dale rodinné domy jejich? obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m® nebo
jde-li o plvodni zemédélské usedlosti. Dale muze byt nakladovou metodou
ocenéna rekreacni chata, zahradkarska chata, gardz, vedlejSi stavba a dalsi,
zejména vsak takeé rozestavéna stavba.

Dle § 5 vyhlasky k provedeni zdkona o ocenovani majetku:

.(1) Ocenuje-li se stavba ndkladovym zplsobem, vychdzi se

a) ze zdkladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z ndklad(i na porizeni
stavby; u stavby urcené k odstranéni se vychdzi zocenéni pouZitelného
materidlu z jejiho odstranéni snizeného o ndklady na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy
a prodejnosti, u vodni nddrZe a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

¢) z technického nebo mordlniho opotfebeni stavby,

d) ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zarizeni, neni-li
v katastru nemovitosti zapsdna vyhrada, Ze stroj neni vlastnictvim vlastnika
nemovité véci.” [13]
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3.2.2 \Vynosové oceriovani

Vynosové ocefiovani véci nemovitych je zakotveno v 8 6 vyhlasky k provedeni
zdkona o ocenovani majetku nasledujicim zpUsobem: ,Oceriuje-li se stavba
vynosovym zpusobem, stanovi vyhldska zplsob vypoctu ceny, zplsob Zzjisténi vynosu
a vysi miry kapitalizace pro dané casové obdobi.” [13]

Vynosovy zpUsob ocenéni véci nemovitych mizeme definovat také jako podil zisku
(Cistého vynosu) z nemovitosti [KE/rok] a urokové miry [%] vynasobeny 100 %.
Podobné téz v [5]

Rozdily mezi vynosovym ocenénim obvyklé ceny, jak bylo popisovano vyse, a ceny
zjisténé jsou dle odborné literatury nasleduijici:

1. ,Pri stanoveni zisku se pro stanoveni obvyklé ceny urci obvyklé ndjemné
nemovitosti od kterého se odectou skutecné ndklady na nemovitost (pojisténi,
sprava nemovitosti, odpisy, uroky, dan znemovitosti, apod.), zatimco pro
stanoveni ceny zjisténé se ndjemné prebird z ndjemnich smluv, pouze je-li v nich
ndjemné nizsi nebo chybi-li, stanovi se ve vysi obvyklé. Od takto stanoveného
ndjemného se odecte 40 % a ndjemné pozemku, je-li jiného vlastnika. Je-li
pozemek stejného vlastnika sniZi se o05% zceny pozemku (skutecné
zastavéného oceriovanou stavbou stanovené dle oceriovaci vyhlasky.

2. Pri urceni miry kapitalizace pro stanoveni ceny obvyklé se mira kapitalizace
stanovi podle soucasné situace na trhu, tj. na zdkladé skutecnych prondjmu
a obvyklych cen nemovitosti na trhu, zatimco mira kapitalizace pro urceni ceny
Zjisténé je prfesné dand aje uvedena dle druhu nemovitosti v pfiloze ¢. 16
ocefiovaci vyhldasky.” [5]

3.23 Porovnévaci zplisob oceriovani staveb

Dle § 7 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjsich predpis(, , Oceriuje-li se stavba
porovndvacim zpusobem, stanovi vyhldska hlediska, kterd se pri porovndni berou
v uvahu.”[13]

Porovnavacim zpUsobem je mozno ocenit dle ocenovacich predpisl za urcitych
okolnosti a predpokladl garaze, byty, rekreacni azahradkarské chaty, rodinné
domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky. [5]

Dle § 35 vyhlasky [13] je mozno provést ocenéni rodinného domu porovnavaci
metodou, pokud je velikost jeho obestavéného prostoru do 1100 m? vletné
a pokud se nejedna o byvalou zemédélskou usedlost. Stavba rodinného domu dale
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musi byt dokoncend, aby mohla byt ocenéna porovnavacim zplsobem, toto plati
pro viechny typy véci nemovitych oceriovanych porovnavacim zplsobem.

.Princip porovndvaciho zpusobu spocivd vtom, Ze se indexovand primérnd cena
uvedend v prislusné pfiloze vyhldsky upravi indexem cenového porovndni. Ten se
vypocte vyndsobenim indexu trhu, indexu polohy a indexu vybaveni. Takto upravend
cena se vyndsobi poctem mérnych jednotek, u byti m? u ostatnich staveb m>.“[5]
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4 Rozpoctovani staveb

Rozpoctovani staveb mizeme definovat jako strukturovany vypocet nakladd, které
vznikaji pFi vystavbé staveb. Rozpoctovani je zacileno na zjisténi velikosti financnich
prostfedkd, které je zapotrebi vynaloZit na danou stavbu ci konkrétni stavebni
cinnost. Podobné téz jako [14]

+Zadkladni myslenkou rozpoctovani ve stavebnictvi je sestavit vycet, pokud moZno vsech
ndkladd, které vznikaji v souvislosti se stavebni cinnosti, a tyto ndklady zaradit do
pfedem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a pfehledné pro vSechny
ucastniky stavebniho fizeni.” [14]

Pro fadné sestaveni rozpoctu tak, aby byl jeho vysledek efektivni, jsou zapotrebi
nasledujici podklady:

e Projektova dokumentace - dllezité je podrobné a kvalitni zpracovani, které
umozZni vypracovani pfesného vykazu vymér pro potfeby rozpoctu. Cim
podrobnéjSi projektova dokumentace je, tim presnéjsi bude vysledny
rozpocet stavby.

e Ocefovaci podklady - ,jsou zdroje informaci o cendch konstrukci, praci
a doddvek. Obvykle ve formé katalogl doddvanych tvirci Cenovych soustav.
Podle stupné podrobnosti se cCleni na rozpoctové ukazatele stavebnich objektd,
agregované poloZky, katalogy popisG acen stavebnich praci sborniky
porizovacich cen materidld aj.” [14]

e Technické normy - CSN, EN, ISO, dle kterych je mozno dohledat pfedepsané
postupy apod.

e Legislativa - zpUsob ocenéni stavebnich praci doposud neni legislativné
jednoznacné urcen, nékteré pravni predpisy se tohoto vSak dotykaji. Jedna
se napfiklad o stavebni zakon, zakon o cenach, DPH, obcansky zakonik aj.

e Znalost avzdélani rozpocltare - Predpokladem pro presny vysledny
rozpocet jsou znalosti nejen v oblasti ekonomické, ale také stavebni. Jelikoz
na vzdélani rozpoctafe nejsou kladeny zvlastni pozadavky, jsou kladeny
vysoké naroky zejména na vzdélani a praxi rozpoctare.

Podklady pro rozpoctovani jsou popsany podobné téz v publikaci Prirucka
rozpoctare [14].
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4.1 Rozpodet stavebnfho objektu

Cena stavebniho objektu je sestavena na zakladé vypracovaného rozpoctu
stavebniho objektu. Rozpocet vyjadiuje sumu celkovych nakladd, které je zapotrebi
vynaloZzit na vystavbu stavebniho objektu.

.Sestaveni nabidkové ceny skladebné ocenénim konstrukcnich prvki nazyvdme
rozpocet. Rozpocet je nejrozsifenéjsim typem ceny.” [15]

U vSech metod zpracovani rozpoctu je vzdy rozpocet systematicky clenén.
Struktura rozpoctu je zavisla zejména na Ucelu, pro ktery je rozpocet zpracovavan,
podrobnosti projektové dokumentace stavby a ocefiovacich materialech pouzitych
pro rozpoctovani. Podobné téz v [15]

4.2 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet ,zahrnuje vsechny ndklady stavebniho dila/stavby/stavebniho
objektu pocinaje pripravou, provedenim a pfeddnim uZivateli/investorovi/objednateli.
Probihajici procesy jsou rozdéleny do jednotlivych kapitol - hlav. Podle charakteru
procesu je zvolen postup ocenéni.” [16]

Struktura souhrnného rozpoctu (podobné takeé v [16]):

e Hlaval Projektové a prizkumné prace

e Hlavall Provozni soubory

e Hilavalll Stavebni objekty

e HlavalVv Stroje a zafizeni nevyzadujici montaz na stavbé
e HlavaV Umélecka dila

e Hlava Vi VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby

e Hlava Vil Prace nestavebnich organizaci

e Hlava Vil Rezerva

e Hlava IX Ostatni naklady
e Hlava X Vyvolané investice

e HlavaXI Provozni ndklady na pripravu a realizaci
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4.3 Rozpoctove ukazatele

~Rozpoctové ukazatele (RU) jsou souldsti soustavy technicko - hospoddrskych ukazatelt
(THU). Vychozim podkladem pro zpracovdni THU jsou informace o jiZ realizovanych
stavebnich objektech” [15].

Rozpoctovych ukazatelll se vyuZivd zejména vtéch pripadech, kdy se jedna
o vytvoreni cenové nabidky, ohodnoceni Cinnosti pfi zpracovani ¢asového planu
stavbu a ke zjednoduseni pfipravy staveb a jejich provadéni. Podobné téz jako [15]

Rozpoctové ukazatele jsou zpracovavany celostatné v katalozich vydavanych URS
ve formé rozpoctovych ukazatell stavebnich objektd a prdmérnych rocnich
ukazatel(. Pokud vsak chce stavebni firma docilit co nejvyssi presnosti rozpoctu, je
vhodné, aby si stavebni firma vytvorila své interni rozpoctové ukazatele, které jsou
zalozené na konkrétnich datech firmy. Podobné téz jako [15].

Rozpoctové ukazatele jsou vzdy uvadény v korunach na mérnou jednotku, kterou
muUZe byt napfiklad m? obestavéného prostoru stavby &i m? zastavéné plochy
stavby, kdy mluvime o technickych jednotkach, nebo napfiklad bytova jednotka ci
IGZko, zde jde o jednotky Ucelové. Podobné také v [14]

4.4 Rozpocet v agregovanych cenach

.V soucasné stavebni praxi se pouZivaji agregované polozky (AGP), které jsou vytvoreny
agregaci stavebnich praci na cdst stavebni konstrukce. Rozsah je uveden v popise
poloZky.” [16]

Dal$i moZnosti sestaveni rozpoctu je vyuziti agregovanych cen. Existuje vice cenikd
agregovanych polozek ajejich tvorba je pomérné slozita, zabyvaji se timto
specializované firmy. Ceniky agregovanych polozek si vSak také mohou
vypracovavat i stavebni firmy dle svych potfeb. Podobné téz jako [15]

Rozpoctovani pomoci agregovanych polozek pfedstavuje v praxi zejména urychleni
a usnadnéni prace pro rozpoctare.

4.5 Rozpodet v jednotkovych cenach

Rozpocet v jednotkovych cenach mdzeme také oznacit jako rozpocet polozkovy,
ktery se sestavuje pro stavebni objekty, stavebni soubory a objekty zafizeni
stavenisté. Polozkovy rozpocet stavebniho objektu se déli na 2 zakladni &asti,
kterymi jsou zakladni naklady a vedlejsi naklady. Podobné téz v [15]
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Z3akladni naklady jsou tvoreny zakladnimi naklady praci HSV, zakladnimi naklady
praci PSV azakladnimi naklady dodavek amontazi. Stavebni prace HSV jsou
sefazeny v oddilech podle skupin stavebnich dil( a femesinych oboru takto:

1 zemni prace

zvlastni zakladani, zaklady, zpevinovani hornin
svislé a kompletni konstrukce

vodorovné konstrukce

komunikace

Upravy povrch(, podlahy a osazovani vyplni otvor(

trubni vedeni

O 00 o v B~ W N

ostatni konstrukce a prace, bourani

Podobné také v [15].

Prace PSV jsou uvedeny v oddile ¢. 7 a spada do nich napfiklad izolace, zdravotné
technické instalace, podlahy, dokoncovaci prace a dalSi. Podobné také v [15]

VedlejSimi naklady jsou mysleny naklady na umisténi stavby, zohledfuji tedy
konkrétni podminky vystavby daného objektu. Podobné téz v [15]

Samotny postup sestaveni polozkového rozpoctu vzdy zacina sestavenim vykazu
vymér, ktery je nasledné ocenén cenami z katalogl. u poloZzek, kde neni v cené
zahrnut materidl, se materiadl ocenéni dle specifikace materidlu. Soucasné
s vypoctem jednotlivych dodavek, praci azakladnich naklad( jednotlivych
stavebnich dill se vypocita u kazdé polozky také jeji hmotnost, coz slouZi pro
nasledny vypocet ceny za pfesun hmot. z vySe uvedeného je nasledné vypracovan
vypocet zakladnich nakladl jednotlivych stavebnich dill, rekapitulace zakladnich
nakladd HSV aPSV, vypocet arekapitulace vedlejSich naklad( ataké kryci list
rozpoCtu stavebniho objektu, ktery obsahuje zakladni uUdaje avyslednou
rozpoctovanou cenu stavebniho objektu. Podobné také v [15]

46 Rozpocet kalkulovany

RozliSujeme dvoji typ kalkulovaného rozpoctu. Prvnim typem je rozpocet
porovnatelné kalkulovany, jehoz struktura je zaloZzena na klasickych systémech cen
a sazeb stavebnich praci. vtomto typu rozpoctu jsou porovnavany a upravovany
kalkulacni naplné jednotlivych polozek dle konkrétniho stavebniho objektu
a stavebni firmy. Podobné téz v [15]

26



Druhym typem kalkulovaného rozpoctu je rozpocet individualné kalkulovany.
.Struktura rozpoctu je je ddna zvyklostmi uplatfiovanymi v podniku nebo je dohodnuta
ve smlouvé. Casto se vyuZivd obvyklé struktury rozpoctu v jednotkovych cendch. v tom
pfipadé se individudlné kalkuluji jednotkové ceny. PFitom normativni i ocefovaci
podklady vychdzeji z udaji stavebni firmy.” [15]

Naklady na jednotlivé polozky stavebni produkce jsou kalkulovany pomoci
kalkulacniho vzorce, ktery ma nasleduijici strukturu (podobné také v [15]:

Primé naklady (PN)
PFimy material (H)
PFimé mzdy (M)

PFimé naklady na stroje  (S)

Ostatni pfimé naklady (OPN)

Neprimé naklady (NN)
Vyrobni rezie (RV)
Spravni rezie (RS)
NAKLADY CELKEM

Zisk (2)

CENA VYPOCTENA (nakladova cena)

.ReZie (R) jsou ndklady, které nelze stanovit na kalkulacni jednici” [15]. Vyrobni rezii
rozumime veskeré durhy nakladd, které vznikaji v prlibéhu realizace vyroby a nelze
je stanovit na kalkula¢ni jednici. Rezie spravni pfedstavuje ty naklady, které jsou
spojené se spravou a fizenim podniku. Podobné také v [15]

~Rozpocty sestavené individudini kalkulaci slouzi obvykle kvyjadieni nakladd
kalkulovaného vykonu s ohledem na skutecné podminky, za kterych se bude
kalkulovany vykon provadét. Tento rozpocet je pfedevSim rozpoctem dodavatele
stavebnich praci.” [15]

.Velka pracnost pfi kalkulovani cen asestavovani individualniho rozpoctu je
vyvazena vysokou presnosti dosazené ceny.” [15]
4.7 Software pro rozpoctovan(

Od rucniho rozpoctovani na papife se doba posunula vyrazné doprfedu a bylo
zapotrebi velké mnozstvi informaci zpracovavat na pocitacich. Byly tak vytvoreny
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sofistikované rozpoctarské programy. Rozpocet stavby lze vSak také sestavit i
v klasickych vypocetnich nastrojich jako je napfiklad Microsoft Excel. Pouziti
specializovanych programd ndm vsak zajisti mnohem jednodussi, spolehlivéjsi,
a hlavné preciznéjsi vysledky rozpoctovani. Programy zaroven poskytuji pfistup
k cenovym Udajlm pro tvorbu rozpoctu.

Z nejpouzivanéjSich specializovanych softward k rozpoctovani muizeme zminit
napriklad software Build Power spole¢nosti RTS Brno a.s., software KROS 4 firmy
URS Praha a.s., a dale napFiklad software euroCALC 4 vydany spole¢nosti Callida
s.r.o.

4.8 Rozpoctovanivramcitrzniho ocefiovan(vécl nemovitych

Ackoli existuje mnoho metod, jak vytvorit velmi pfesny rozpocet stavby, ne vzdy je
toto pozadovano u trzniho ocefiovani véci nemovitych. Velmi zalezi na metodice
konkrétnich bank, jakou podrobnost rozpoctu po klientech pozaduji, obecné se
vSak da fFici, Ze jsou banky schopny akceptovat od podrobnych polozkovych
rozpocCtl, kde jsou naklady stavby vycisleny do koruny, po rozpocty staveb
vyplnéné piimo do formulard bank k tomu urcenych, kde je stavba rozdélena na
Casti jako jsou zaklady, svislé konstrukce, vodorovné konstrukce, stfecha a dalsi.

Banky v tomto ohledu z jisté casti spoléhaji na odbornost znalce, ktery by mél byt,
do jisté miry, schopen posoudit relevantnost pfedlozeného rozpoctu stavby di
rekonstrukce tak, aby byla stavba za uvedeny financni obnos realné dokoncena, na
zakladé predlozené projektové dokumentace, osobni prohlidky a dalSich podkladd.
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5 Prehled cen véci nemovité

V této kapitole budou, na zakladé teorie uvedené v minulych kapitolach, rozebirany
ceny a moznosti ocenéni véci nemovité. Jelikoz je celd prace zaméfena na veéci
nemovité, jimiz je pozemek, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, bude se
i tato kapitola zamérovat pravé na tyto véci nemovité.

Pro ucely nazorné ilustrace, byla vybrana jedna véc nemovitd, u které bylo
provedeno vice zpUsobl ocenéni a také je k této véci nemovité k dispozici rozpocet
stavby. Jedna se konkrétné o véc nemovitou ¢. 9, novostavba rodinného domu
v lokalité Opava - Komarov. Podrobné informace otéto véci nemovité jsou
uvedeny v pfilohach vjeji informacni karté. vtabulce nize jsou vybrana

Mg wev s

VEC NEMOVITAE. 9

velikost pozemku 1126 m2
zastavéna plocha 122,33 m2
uzitna plocha 99,69 m2
obestavény prostor 456,54 m3
konstrukce stavby zdéna (YTONG)
typ stavby ch)‘ll:]t;arll';i,vnepodsklepené,
stfecha valbova
vytapéni, ohfev TV tepelné Cerpadlo, bojler
provedeni vtandardni
energeticky Stitek B

vodovod, elektro NN, domaéci COV
napojeni na inZenyrské sit€ | s napojenim na vefejnou kanalizaci,

moZnost napojeni na plynovod
dispozice 4+kk

Tabulka ¢. 1 - Zdkladni informace o véci nemovité ¢. 9

VeSkera provedend ocenéni jsou knahlédnuti taktéz v pfilohach, spolecné
s rozpoctem stavby.

V nasledujicich podkapitolach budou struc¢né popsany jednotlivd ocenéni, vypocty
a rozpocet s uvedou vyslednou cenou ¢i hodnotou, v posledni podkapitole poté
prace pfistupuje k vyhodnoceni a porovnani uvedenych dat.
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5.1 Kupnf cena pozemku

Pozemek p.C. 276 v k.U. Komarov u Opavy byl zobchodovan v prosinci roku 2016 za
kupni cenu v celkové vysi 700 000,- K& Jednotkova cena tedy Cinila 622,- K&/m?
pozemku. v dobé, kdy byl pozemek obchodovan, jiz byl uréen Uzemnim planem
k zastavéni rezidentni vystavbou pro rodinné bydleni. Pozemek byl také v této
dobé napojen na pfipojku elektro NN. Jedna se o okraj zastavéné zony
katastralniho uzemi Komarov u Opavy, mimo hlavni dopravni tah s dostupnosti
MHD ve vzdalenosti 400 m, vzdalenost od centra mésta Opavy cca 4 km.

Tato kupni cena pozemku vSak neodpovida cené v misté a cCase obvyklé, ato
zdlvodu prodeje pozemku mezi zndmymi za snizenou cenu. Obvykla cena
v daném misté a s danou zainvestovanosti pozemku k datu prodeje by odpovidala
¢astce minimalné 1 000,- KE/m?2.

5.2 Trzni hodnota pozemku

Trzni ocenéni véci nemovité bylo provedeno k unoru roku 2018. vtomto obdobi
byla trzni hodnota pozemku 1 200,- K&/m?. Tato jednotkova cena odpovida celkové
trzni hodnoté pozemku ve vysSi 1351 200,- K. PFi porovnani s kupni cenou
pozemku se jedna o takrka dvojnasobnou vysi pfi nezménénych podminkach.
Uvedenou jednotkovou cenu 1 200,- K&/m? K¢ Ize povaZovat za cenu v misté a Case
obvyklou.

5.3 Trzni hodnota véci nemovité

Za trzni hodnotu véci nemovité je v této praci uvazovana obvykla cena pozemku,
jehoz soucasti je novostavba rodinného domu v dokonceném stavu, tedy ve stavu
budoucim. Data vychazi z realné provedenych trznich ocenéni véci nemovitych.

U této konkrétni véci nemovité byla urcena obvykla cena, tedy trzni hodnota, ve
vysi 3 700 000,- K¢ v budoucim stavu po dokonceni stavby rodinného domu.

5.4 Rozpoctovana cena stavby RD

Rozpoctovana cena stavby je urcena polozkovym rozpoctem, ktery si nechal
stavebnik vyhotovit ustavebni firmy, ktera stavbu rodinného domu nasledné
realizovala. Polozkovy rozpocet, respektive polozkovy vykaz praci a dodavek je
tvofen dvéma castmi. Prvni je rozpocet samotné stavby zdéného rodinného domu
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ve vysSi 3 298 134,- K¢. Druhou ¢ast tvori rozpocet nakladl na provedeni pripojek
inzenyrskych siti v celkové castce 418 472,- KC.

Soucet vySe uvedenych castek nam dava celkové rozpoctované naklady na stavbu
rodinného domu ve vysi 3 716 606,- KC.

Pro zajimavost mulzeme uvedené rozpoctované naklady stavby porovnat
s cenovymi ukazateli pro rok 2018, kde je 2 jednotkova cena zdénych rodinnych
domd 5595,- K¢ [17]. Pri prepoctu cenového ukazatele na m3 obestavéného
prostoru u této stavby rodinného domu, dochazime k ¢astce 2 554 341,- K& Tato
Castka se vsak lisi od realné vypracovaného polozkového rozpoctu o vice nez jeden
milién korun.

5.5 Smeérna hodnota véci nemovité

DalSim moznym vyjadfenim hodnoty rodinného domu je smérnd hodnota véci
nemovité na zakladé vyhlasky ¢. Vyhlasky €. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného
opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci ve znéni pozdéjsich predpist [18].

Dle Zprdvy komory Ceskych auditort: ,Smérnd hodnota vychdzi z cen nemovitych véci
bézné obchodovanych na trhu. Hodnoti se ceny v misté, ve kterém se nachdzi nemovitd
véc, srovnatelném casovém obdobi prodeje, a ddle se zohledriuje druh nemovité véci,
Jeji poloha v obci, ucel ke kterému je uZivdna, jeji stav vzhledem k jejimu stari, vybaveni
a stavebné technické parametry nemovité véci.” [19]

Smérna hodnota mUZze byt urcena pouze u takovych véci nemovitych, které jsou
vymezeny ve vyse zminované vyhlasce ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného
opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci ve znéni pozdéjSich predpisu [18
Smérna hodnota stavebniho pozemku se stavbou rodinného domu tak muze byt
dle této vyhlasky urcena patricnym zplsobem, ktery zmifiovana vyhlaska urcuje.

Smérna hodnota véci nemovité slouzi pro danové ucely, konkrétné pro odvadéni
dané z nabyti véci nemovité. Ze smérné hodnoty je vypocltena poté srovnavaci
danova hodnota, ktera cini 75 % ze smérné hodnoty. Pokud je srovnavaci danova
hodnota vysSi nez kupni cena, za kterou byla véc nemovita koupena, pak se pravée
z této srovnavaci danové hodnoty odvadi statu dan z nabyti nemovitych véci.

Tato smérna hodnota muze byt orientacné vypoctena na portalu Financ¢ni spravy
Ceské republiky, nebo napFiklad pomoci ocefiovaciho programu. Smérna hodnota
pak mUlze byt pouzita jako substitut znaleckého posudku dle platného cenového
predpisu.
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V pfilohach je vypocltena smérnd hodnota pomoci ocenovaciho programu
NEMExpress AC. Je zde ocenéna véc nemovita ve stadiu dokoncené novostavby,
ktera je soucasti pozemku. Smérna hodnota véci nemovité €. 9 je stanovena ve vysi
2 935 460,- KC.

5.6 Ocenéeni véci nemovité dle plathého cenového predpisu

Dle Vyhlasky ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisl [13] je moZné provést ocenéni pozemku, jehoZ soucasti je
stavba rodinného domu dvojim zplsobem. Jednim ze zpUsobU je nakladova
metoda, druhou metodou je metoda porovnavaci. vobou pripadech je cena
pozemku a stavby vypoctena zvlast a nasledné sectena.

Cena porovnavacim zptisobem muze byt uréena u dokonceného rodinného domu,
nejedna-li se o zemédélskou usedlost a obestavény prostor rodinného domu je
maximalné 1100 m? v¢etné&, dle 835 vyhlasky k provedeni zakona o ocefovani
majetku [13].

Re3end novostavba rodinného domu této podmince vyhovuje a cena zjisténa véci
nemovité ¢ 9 vbudoucim (dokonfeném) stavu je tedy urena porovnavacim
zpUsobem a ¢ini 1 534 130,- K¢.

5.7 Srovnani

Pro prehlednost zjisténych a vypoctenych Udaju z predeslych podkapitol, jsou data
uvedena v tabulce nize.

VEC NEMOVITAE. 9
Kupni cena pozemku 700 000 K¢
TrZni hodnota pozemku 1351200 K¢
TrZni hodnota véci nemovité 3700000 K¢
Rozpoctovana cena stavby RD 3716606 K¢
Smérna hodnota véci nemovité 2935460 K¢
Srovnavaci dariova hodnota véci nemovité 2215095 K¢
Cena véci nemovité zjiSténa dle platného cenového predpisu 1534130 K¢

Tabulka ¢. 2 - Prehled cen a hodnot véci nemovité ¢. 9

Ddvodem rozdilu kupni ceny pozemku a jeho trzni hodnoty je jiz vySe zmifovany
prodej mezi znamymi, kdy pozemek nebyl prodan za cenu v misté a case obvyklou.
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PFi zaméreni na rozpoctovanou ceny stavby a trzni hodnotu véci nemovité jako
celku vidime, Ze jiz samotna rozpoctovana cena presahuje trzni hodnotu celku,
tudiz mdze fici, Ze tato novostavba je vsoucasné dobé ekonomicky neefektivni.
Tato problematika bude podrobné feSena v nasledujici kapitole na zakladé
vyhodnoceni databaze této prace.

Pro vypocet dané z nabyti nemovitych véci mize byt pouzita smérna hodnota véci
nemovité, respektive z ni vypoctena srovnavaci danova hodnota, nebo alternativné
cena zjisténa dle cenového predpisu. u této konkrétni véci nemovité je cena
zjisténa dle platného cenového predpisu vyrazné nizsi, neni to vSak pravidlem,
tento rozdil se liSi v ndvaznosti na charakter véci nemovité i jeji lokalitu.
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6 Trzni hodnota a rozpo€tovana cena vybranych veci

nemovitych

Touto kapitolou prace pfistupuje k jeji stézejni praktické casti. Bude zde feSen
rozdil mezi trzni hodnotou arozpoctovanou cenou funkéniho celku. Funkénim
celkem se pro ucely této prace rozumi pozemek, jehoz soudasti je stavba
rodinného domu a pfipadné dalsi pozemky, které tvofi s véci nemovitou jednotny
funkéni celek.

V kapitole bude rozebiran vliv urcitych vlastnosti funkéniho celku na vyse zminény
rozdil trzni hodnoty funkcniho celku a jeho pofizovaci ceny. Pro ucely takovéhoto
vyhodnoceni byly vybrany takové vlastnosti funkéniho celku, které se daji
numericky a nasledné graficky vyjadrit a zaroven maji vypovidajici schopnost.
v nasledujicich podkapitolach tak bude feSen vliv zastavéné plochy rodinného
domu, jeho uzitné plochy, obestavéného prostoru a dale vliv velikosti pozemkd ve
funkénim celku a jako posledni bude zkouman vliv konstrukéniho systému stavby
rodinného domu.

Namétem reseni této problematiky byla plvodné ma zkusenost z praxe v oboru
trzniho ocenovani. Klienti, ktefi zadali trzni ocenéni zejména novostaveb, se
dozadovali odpovédi na otazku, z jakého dlvodu se lisi trzni hodnota funk¢ni celku
oproti vynaloZenym nakladiim na stavbu a ndkup pozemku. Pravé na tuto otazku si
klade tato prace za cil odpovédét a zavéry podlozit vyhodnocenymi daty.

6.1 Databéze rodinnych domt

Zdrojem pro tuto praci mi byla poskytnuta databaze trznich ocenéni Ing. Karla
Olbrechta, znichz na nékterych jsem se osobné podilela. Vybér je zacilen
konkrétné na novostavby rodinnych domd, které jsou kdatu trzniho ocenéni
v rizném stadiu stavby Ci teprve ve stadiu stavebniho Fizeni.

Véci nemovité zpracované v databazi této prace jsou vybrany z konkrétni oblasti,
kterou je okres Opava jakozto uzemné spravni jednotka statu. Véci nemovité jsou
situovany jak v mensSich obcich vokrese, tak vsamotném Statutarnim mésté
Opava.

Vybrané rodinné domy jsou 2 konstrukénich typl, zdéné a montované
dfevostavby. Jedna se vzdy o solitérné stojici objekty.
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Celkovy pocet véci nemovitych v databazi této prace je 17. u vSech véci nemovitych
byl doloZzen rozpocet stavby a bylo provedeno trzni ocenéni s odhadem budouci
trzni hodnoty funkéniho celku. TéEméF u vSech véci nemovitych byla zjisténa kupni
cena pozemku ¢i pozemkd.

Na zakladé podkladl a poskytnutych trznich ocenéni byla zpracovana databéaze,
kterou tvori informacni karty jednotlivych véci nemovitych. v téchto kartach je vzdy
popsan pozemek i pozemky, stavba rodinného domu (jeji konstrukce, velikost
uzitné plochy, zastavéné plochy, obestavény prostor apod.), dale lokalita
a numerické udaje jako napf.: kupni cena pozemku, rozpoctovana cena stavby di
budouci trzni hodnota funkéniho celku ve staddiu dokoncené novostavby.
Informacni karty véci nemovitych jsou k nahlédnuti v prilohach této prace.

Pro ziskani dostate¢ného poctu vzork( véci nemovitych do databaze, zpracovava
tato prace data ztrZznich ocenéni pozemku ¢i pozemkd, jejichz soucasti je
v budoucim stavu novostavba rodinného domu, které byly zpracovany v letech
2017 az 2019.

Z numerickych Udaju v informacnich kartach véci nemovitych jsou déle v prilohach
zpracovany tabulky, které slouzi jako podklad pro grafy v nasledujicich
podkapitolach.

V pfilohach jsou také zpracovany grafické popisy vybranych véci nemovitych, tedy
fotodokumentace a jejich umisténi na mapé.
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6.2 Vymezenlzajmoveho Gzemf

Jak jiz bylo bylo zminéno vySe, vybranym zajmovym uzemim je okres Opava, ktery
muzZeme vidét na mapé nize. Tuto oblast jsem zvolila z dGivodu znalosti souvislosti
v této lokalité a také kvuli databazi véci nemovitych, kterych jsem méla k dispozici
nejvice praveé z této lokality.

Okres Opava i
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Obrdzek C. 1 - Obecné geografickd mapa okresu Opava [20]

Okres Opava vznikl vroce 1960 sloucenim byvalého okresu Hlucin, vétsi casti
okresu Opava, severnich Casti okresd Bilovec a Vitkov a nékolika obci okres(
Bruntal a Ostrava-okoli. Okres je soucasti Moravskoslezského kraje, je lokalizovan
na hranicich s Polskem a jeho celkova rozloha ¢ini 1 116 km? Okres tvofi celkem 77
obci, znichz 7 ma statut mésta. NejvétSim méstem je Statutarni mésto Opava.
v zapadni a jihozapadni ¢asti okresu jsou umistény predevsim mensi obce.

Jedna se predevsim o zemédélskou oblast, 80 % zemédélské pldy je ornou pldou,
ktera je obhospodafovana predevSim mensimi zemédélci, ktefi se oddélili od
druzstev i statnich podnikd. Déale je vokrese Opava zastoupen také primuysl
a stavebnictvi. v porovnani se sousednim Ostravskem ma Opavsko vyrazné lepsi
zivotni prostredi a Cistotu ovzdusi. Popis okresu Opava podobné také v [22]
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B6.2.1 Rozmisténfvécl nemovitych databéze v raémci lokality

Véci nemovité, které byly zaneseny do databaze této prace, jsou ve vSech
pripadech z okresu Opava. Jejich konkrétni rozmisténi v ramci lokality je graficky
znazorné€no na mapé nize.
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Obrdzek C. 3 - Rozmisténi véci nemovitych v okrese Opava, mapovy podklad [21]

Jak je zmapy zfejmé, nejvétsi pocet novostaveb se stavi v blizkosti statutarniho
mésta Opava. Dalsi oblasti svystavbou rodinnych domd je oblast kopirujici
dopravni tah spojujici Opavu s nedalekou Ostravou. Ve vSech pfipadech se jedna
o lokality v ramci okresu lukrativni a z hlediska trznich cen hodnotnéjsi.

Toto zjiSténi koresponduje se zjisténymi zavéry mé bakalarské prace, ze které je
také nasledujici mapa kvalit lokalit, kterd byla jednim ze zjisténi dané bakalarské

prace.
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Obrdzek ¢. 3 - mapa kvalitativnich lokalit v okrese Opava [23]

Kvalita lokality Vymezeni lokality

Nejkvalitnéjsi | Statutarni mésto Opava a nejblizsi okoli

zcela specificka a vyhledavana oblast pro klidné rodinné bydleni (Hradec

Kvalitni
nad Moravici) a severovychodni cast byvalého okresu (okoli mést
Hlucina, Dolniho BenesSova a Kravar)
oL severozapadni ¢ast byvalého okresu (okoli Holasovic a Litultovic) a déle
Prumerna

severovychod a jihozapad byvalého okresu (okrajova ¢ast)

Méné kvalitni | okoli Melce, Skfipova a Velkych Heraltic

Nejméné jizni &ast byvalého okresu (okoli mést Vitkova a BudiSova nad
kvalitni BudiSovkou)

Tabulka ¢. 3 - PFehled vymezenych kvalitativnich lokalit v okrese Opava, podobné
také v [23]

Pfi porovnani obou map je zfetelné, ze novostavby rodinnych domd jsou
realizovany v oblastech sbarvou zelenou, svétle zelenou aZlutou, tedy
v kvalitnéjSich lokalitach. Tyto zminéné lokality se vyznacuji zejména dobrou urovni
zameéstnanosti, kratSi dopravni dostupnosti do Opavy Ci Ostravy, ale také vysokou
preferenci obyvatel, ktera je ddna, mimo jiné, i historickymi vlivy.
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B.2.2 Pofizovacl néklady funkénfho celku

Pofizovaci naklady funkéniho celku se pro ucely této prace skladaji ze dvou
hlavnich casti. Jednou Ccasti je pofizovaci cena pozemku, druhou £&asti jsou
pofizovaci naklady stavby rodinného domu.

Nasledujici graf ilustruje podil pofizovaci ceny pozemku anakladd na stavbu
v ramci celkovych pofizovacich nakladd funkcniho celku.

Skladba pofizovacich nakladd funkéniho celku
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Obrdzek ¢ 4 - Graf skladby porizovacich ndkladd funkcniho celku

Zelenou barvou je ve sloupcich znazornén financ¢ni podil pozemku na pofizovaci
cené funkéniho celku. Cervend barva znazorfiuje vysi nakladi na vystavbu
rodinného domu. Soucet pofizovaci ceny pozemku a rozpoctované ceny stavby
dava celkové naklady na pofizeni funkcniho celku.
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Pro nazornéjsi zobrazeni podilu pofizovaci ceny pozemku na celkové porizovaci
cené funkcniho celku slouzi graf uvedeny nize, ktery vyjadfuje procentni skladbu
pofizovacich nakladd funkcniho celku.

Procentni vyjadreni sklady pofizovacich naklada funkéniho
celku
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Pofizovaci naklady funkéniho celku

m kupni cena pozemku (pfipadné trzni hodnota pozemku) mrozpoctovana cena stavby

Obrdzek ¢ 5 - Graf procentni vyjddreni skladby porizovacich ndkladd funkcniho celku

PFi numerickém vyjadieni prdméru procentniho podilu kupni ceny pozemku vici
celkové pofrizovaci cené funkcniho celku vychazi priimér jako 18,05 % (v grafu
vyznacena linie tohoto priiméru oranzovou primkou). Mdzeme tak konstatovat, ze
v prameéru tvoii kupni cena pozemku 18 % z porizovacich nakladd funkéniho celku.

Tento podil je vyznamné ovlivnén predevsim lokalitou, kde je dany pozemek
umistén. Ze zkoumaného vzorku mizeme dojit k zavéru, ze podil pozemku bude
pro okres Opava zhruba takovyto. Dale podil pozemku také ovliviiuje jeho
zainvestovanost, pristup, svazitost, tvar i povodfnova zéna v misté.

Oproti velmi rozmanitym trZnim cendm stavebnich pozemkd vramci Ceské
republiky se da rozpocCtovana cena stavby povazovat za mnohem konstantné&jsi
s mensimi vykyvy, co se tyce lokalit. Ceny staveb se sice lokalné liSi, ne vSak tak
diametralné, jako je tomu u jednotkovych cen stavebnich pozemkd, kdy se
pohybujeme od 100,- K&/m? v malych obcich aZ po tisice korun za metr ¢tvere¢ni ve
velkych méstech.
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6.2.2.1 Pofizovacl cena pozemku

Za pofrizovaci cenu pozemku, které jsou uvedeny vinformacnich kartach véci
nemovitych, je povazovana jeho kupni cena, ktera byla dolozena ktrznimu
ocenéni.

U pfipadd, kdy byl pozemek nabyt jinym zplsobem, nez koupi, je za porizovaci
cenu pozemku uvazovana jeho trzni hodnota jako substitut kupni ceny. u téchto
pripadl je jiny zdroj cenového udaje uveden vinformacnich kartach véci
nemovitych.

6.2.2.2 Pofizované néklady stavby rodinného domu

Zdrojové podklady pofizovacich nakladi stavby a jejich kvalita se lisi pripad od
pripadu. Tyto podklady byly ziskany z trznich ocenéni danych novostaveb, jelikoz se
jednd o povinné dokladané podklady. Metodiky bank v ramci trzniho ocenovani
vSak neupravuji kvalitu ¢i formu rozpoctd staveb. u nékterych novostaveb se tak
setkdvame s precizné sestavenymi polozkovymi rozpocty, jinde napriklad se
souhrnnymi castkami za urcité konstrukce (napf.: zakladové konstrukce, svislé
konstrukce...). u montovanych dfevostaveb je casto dokladanym podkladem
cenova nabidka stavby, kterou nékteré banky akceptuji také jako rozpocet, jelikoz
montované drevostavby se nezfidka dovazeji na misto stavby po hotovych blocich.

Oproti vySe zminovanym podkladlm banky umoznuiji i laickym klientdm predloZzit
rozpocet stavby, ktery vypiSe klient do formulafe banky. Tyto formulare se v ramci
jednotlivych bank mirné lisi, vzdy vsak klient vypisuje Castky za celé konstrukce
typu zaklady, zdivo, stropy...

6.2.3 Trznfhodnota

Trzni hodnota je v této praci porovnavana dvéma pfistupy. Prvnim pfistupem je
klasicky, kdy je trzni hodnota véci nemovité (pozemku, jehoz soucasti je stavba)
urcena porovnavaci metodou v trznim ocenéni.

Druhy pfistup se zabyva trzni hodnotou stavby rodinného domu, bez uvazovani
pozemku, na kterém je postaven. Pro zjednodusSeni je v této praci vypoctena trzni
hodnota stavby rodinného domu jako trzni hodnota pozemku odectena od trzni
hodnoty jednotného funkéniho celku. PFi redlném trznim ocenéni pouze stavby
rodinného domu je vSak zapotfebi postupovat odliSné a nelze jednoduse od celku
odedist pozemek, viz dale v této kapitole.
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Trzni hodnotou funkéniho celku je vzdy v této praci myslena budouci trzni hodnota
pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu po jejim dokonceni.

6.24 ZpUsob porovnani trznf hodnoty a rozpoétované ceny

Porovnani trzni hodnoty rodinného domu a rozpoctované ceny stavby rodinného
domu v sobé skryva problém, kterym je pozemek, na kterém je rodinny dim
postaven, pfipadné dalsi pozemky tvofici stimto jednotny funkcni celek. Dle
zakona €. 89/2012 Sb. je véci nemovitou pozemek, jehoz soucasti je stavba [1].

V trznim ocenéni je uvedena trzni hodnota, respektive obvykld cena [7], celého
funkéniho celku, kterd je vypoctena pomoci porovnavaci metody. Neni zde tedy
stanovena zvlast trzni hodnota pozemku ¢i pozemkd a stavby rodinného domu.
Takto separatni trzni ocenéni neni ani standardni provadét, nicméné napfiklad
v pfipadé jiného majitele pozemku a stavby, se trzni hodnota stavby vypocte
napriklad jako trzni hodnota celku snizend o vécné bfemeno pomysiného najmu
banky.

Z vyse uvedenych komplikaci, prace pristupuje k feSeni porovnani trzni hodnoty
a rozpoctované ceny dvojim zjednodusenym zplsobem, pro docileni prikaznéjsich
vysledkd provedenych vypoctl a porovnani.

U prvniho zplsobu se jedna o porovnani ,s pozemkem®*, tedy o porovnani trzniho
hodnoty funkcniho celku stavby rodinného domu apozemku ¢i pozemkld vici
pofizovaci cené daného funkcniho celku. Pofizovaci cenou funkéniho celku zde
rozumeéjme kupni cena pozemku plus rozpoctovana cena stavby rodinného domu.

Druhy zpUsob porovnani mlzeme zjednodusené oznacit za porovnani ,bez
pozemku”. Porovnavame rozpoctovanou cenu stavby rodinného domu s trzni
hodnotou funkéniho celku, ze které je odectena trzni hodnota pozemku/pozemkdu
ve funkénim celku. Za tuto trzni hodnotu pozemku je povazovana cena pozemku
stanovena v trznim ocenéni.

8.3 Vlivzastaveéne plochy RD

V nasledujicich podkapitolach prace pristupuje krozboru vlivd jednotlivych
parametrd i vlastnosti vybranych véci nemovitych. v této konkrétni ¢asti se jedna
o vliv zastavéné plochy rodinnych domu na trzni hodnotu a pofrizovaci cenu.
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Tento vliv bude posuzovan dvojim zplsobem. Tyto zplsoby byly konkrétné
popsany vyse. Jednotlivé pFistupy se tedy budou liSit v postupu stanoveni rozdilu
trzni hodnoty a pofizovaci ceny.

B.3.1 Pofizovaci cena funkéniho celku a trzni hodnota funkéniho celku

Na nize vykresleném grafu je znazornén vliv zastavéné plochy rodinného domu na
rozdilu pofizovaci ceny funkcniho celku a trzni hodnoty funkéniho celku.

Na vodorovné ose jsou vyneseny m? zastavéné plochy vsech rodinnych domd
v databazi. Véci nemovité jsou Fazeny dle velikosti zastavéné plochy vzestupné, aby
bylo mozné sledovat vyvoj rozdilu pofizovaci ceny funkéniho celku ajeho trzni
hodnoty se zvysujici se zastavénou plochou rodinnych dom.

Na svislé ose jsou vyneseny hodnoty rozdilll pofizovaci ceny funkcnich celkd
a trznich hodnot téchto funkc¢nich celk(. Tyto rozdily byly vypocteny tak, Ze od trzni
hodnoty funkéniho celku byly odecteny pofizovaci naklady daného funkcniho celku
(kupni cena pozemku a rozpoctovana cena stavby). z tohoto dlvodu jsou pripustné
i zdporné hodnoty rozdild.
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Vysledné zaporné rozdily indikuji nizsi trzni hodnotu funkéniho celku oproti jeho
pofizovaci cené, coz muUzeme také interpretovat zfinancniho hlediska tak, ze
takovato vystavba se jevi jako ziskové nevyhodna, jelikoz dokoncenou novostavbu
by bylo mozné prodat za nizsi cenu, nez byly pofizovaci naklady stavby vcetné
koupé pozemku. ukladné hodnoty rozdilu je tomu poté pravé naopak
a novostavba by se jevila financné jako vyhodna.

Zavislost rozdilu pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trZzni hodnoty na velikosti zastavéné plochy RD
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Obrdzek C. 6 - Graf zavislosti rozdilu pofizovaci ceny funkcniho celku a jeho trzni
hodnoty na velikosti zastavéné plochy RD

Linearni spojnice trendu zavislosti rozdilu pofizovaci ceny funkéniho celku a trzni
hodnoty funkcniho celku (v grafu teckovanou carou) popisuje celkovy trend vyvoje
rozdilu vzhledem k rostouci zastavéné plose domu. Jak mUizZeme vidét, spojnice
linedrniho trendu ma klesajici charakter, ztoho je tedy mozno vyvozovat, ze
s rostouci zastavénou plochou rodinného domu se stava funkéni celek méné
ekonomicky efektivnim neboli také, Ze vy3si pocet m? zastavéné plochy rodinného
domu neznamena vyssi trzni hodnotu funkcéniho celku.

Kolisavost rozdild poukazuje na velkou vahu individuality jednotlivych funkénich
celkd a jejich vlastnosti. i pres tyto markantni rozdily vsak mizZeme vyvozovat vyse
popsany trend vyvoje.
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B6.3.2 Rozpoctované cena stavby a trznl hodnota stavby

Nize uvedeny graf byl vytvofen na zakladé stejného principu, jako ten
v pfedchazejici podkapitole, neni v ném vsSak zahrnuta cena pozemku. Vodorovna
osa tak z(stava totozna, je na ni vynesena zastavéna plocha v m2 Na svislé ose je
v tomto pfipadé vynesen rozdil rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
rodinného domu.

Zavislost rozdilu rozpotované ceny stavby a trzni
hodnoty stavby na velikosti zastavéné plochy RD
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Obrdzek C. 7 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na velikosti zastavéné plochy RD

Linearni spojnice trendu rozdilu pofizovaci ceny stavby a jeji trzni hodnoty ma opét
klesajici tendenci, pricemz jeji prabéh je témér totozny jako v predchazejicim grafu.
z tohoto tedy mdzeme vyvozovat obdobny zavér jako z minulého grafu, tedy Ze
s rostouci uZitnou plochou klesd ekonomicka efektivnost stavby. Cim vice m?

e v

rozpoctované cené.

45



Z uvedeného grafu také vyplyva, ze nejvice ekonomicky efektivnimi jsou rodinné
domy o zastavéné plose mezi 130 a 170 m?, jelikoZ pravé do tohoto intervalu spada
nejvice véci nemovitych s vyssi trzni hodnotou stavby, nez je jeji rozpoctovana cena
(tato oblast je vyznacena v nasledujicim grafu). v tomto intervalu zastavéné plochy
je dle databaze této prace nejvyssi pravdépodobnost, ze trzni hodnota dokoncené
novostavby rodinného domu bude vyssi oproti nakladdm na jeji vystavbu.

Zavislost rozdilu rozpoctované ceny stavby a trZni
hodnoty stavby na velikosti zastavéné plochy RD
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Obrdzek C. 8 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na velikosti zastavéné plochy RD s vyznacenim ekonomicky efektivni oblasti
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6.3.3 Porovnani

Pro nazorné vyhodnoceni vlivu kupni ceny pozemku na rozdilu trzni hodnoty
a rozpoctované ceny jsou predchazejici 2 grafy spojeny v 1. Spojeni grafli umozni
|épe zobrazit rozdily v nich, jelikoZ jejich pribéhy jsou si velmi podobné.

Vliv pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a

trZni hodnoty stavby, na velikosti zastavéné plochy RD
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Obrdzek ¢. 9 - Graf vlivu pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkcniho celku a jeho trzni
hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a trZzni hodnoty stavby, na
velikosti zastavéné plochy RD

Celkové mUzZeme vyhodnotit vliv pozemku na rozdil trzni hodnoty a rozpoctované
ceny jako velmi maly, jelikoZz pfi zobrazeni pribéhtl obou zavislosti vidime, Ze jsou
pribéhy témér totozné a jejich odchylky jsou ve vétsiné pripadl zanedbatelné.
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Jedinou vyjimku tvori véc nemovita Cislo 9, ktera je vyznacena v nasledujicim grafu.
u této konkrétni véci nemovité hraje cena pozemku zasadni roli.

Vliv pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a

trZni hodnoty stavby, na velikosti zastavéné plochy RD
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Obrdzek ¢.10 - Graf vlivu pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkcniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby, na
velikosti zastavéné plochy RD s vyznacenim VN ¢. 9

Ddvodem této abnormality je kupni cena pozemku, kterd neodpovidala obvyklé
cené vdaném misté a Case, neodpovida tedy definici ceny obvyklé dle Zakona
o ocenovani majetku, kde je cena obvykla definovana takto: ,,Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodadvajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
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sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci
se porovndnim.”[10]

Prodej pozemku byl uskutecnén mezi znamymi, doslo tak k ovlivhéni kupni ceny
pozemku, coz ma za nasledek markantni vykyv ve vySe uvedeném grafu. Tento
vykyv mUZe byt interpretovan tak, Ze rozdil mezi trzni hodnotou a rozpoctovanou
cenou je nepfimérené vysoky a trzni hodnota funkéniho celku je tedy vyssi nez
naklady na jeho pofizeni.
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8.4 Vliv uzitné plochy RD

V této podkapitole bude rozebiran vliv UP rodinného domu na rozdil trzni hodnoty
a rozpoctované ceny. Bude uplatnén stejny postup a princip jako u vyhodnocovani
vlivu zastavéné plochy rodinného domu na feSenou problematiku.

B6.4.1 Pofizovaci cena funkéniho celku a trznf hodnota funkéniho celku

Na nize vykresleném grafu, ktery popisuje vliv uzithé plochy na rozdilu trzni
hodnoty funkéniho celku a porizovacich nékladl funkéniho celku, mizeme
sledovat obdobny kolisajici charakter prabéhu srostouci uzitnou plochou
rodinného domu. Stejné jako u vyhodnocovani vlivu zastavéné plochy rodinného
domu, je uuzitné plochy rodinného domu opét klesajici tendence vySe
popisovaného rozdilu s rostouci uzitnou plochou.

Zavislost rozdilu pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty na velikosti uzZitné plochy RD
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Obrdzek ¢. 11 - Graf zavislosti rozdilu porizovaci ceny funkcniho celku a jeho trZzni
hodnoty na velikosti uZitné plochy RD

Z tohoto grafu je mozno usuzovat, Ze s rostouci uzithou plochou rodinného domu
je primérné rozdil trzni hodnoty funkcniho celku a jeho pofizovaci naklady klesajici
a ¢im dal vice zaporny. Jinak rfeceno, ¢im vyssi uzitnou plochu rodinny dim ma, tim

v v
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B6.4.2 Rozpoctovana cena stavby a trznl hodnota stavby

V této Casti se prace zabyva vlivem uzitné plochy rodinného domu na rozdil trzni
hodnoty stavby rodinného domu ajeho rozpocltované cené. Jedna se tedy
o zplUsob, ve kterém nefiguruje pozemek & pozemky, na kterém je stavba
rodinného domu postavena.

Zavislost rozdilu rozpoctované ceny stavby a trZzni
hodnoty stavby na velikosti uZitné plochy RD
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Obrdzek ¢. 12 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na velikosti uzitné plochy RD

Z uvedeného grafu dochazime k témér totoznému zavéru jako u vyhodnoceni vlivu
uzitné plochy rodinného domu, kdy pozemek uvazovan byl. Opét tedy dochazime
k zavéru, Ze cena pozemku neni pfilis smérodatnou veliinou, co se tyce
vyhodnocovani vlivu uzitné plochy RD na rozdil jeho trzni hodnoty a rozpoctované
ceny.

Trend vyvoje vySe popisovaného rozdilu je opét klesajici do zapornych Ccisel, coz
indikuje, ze s rostouci uzithou plochou rodinného domu klesa jeho ekonomicka
efektivnost i bez uvazovani pozemku. Tento jev je vyznacen na grafu nize. Jedna se
o véci nemovité, u kterych je rozdil rozpoctované ceny stavby a jeji trzni hodnoty
kladny, tudiz je vétsi jeji trzni hodnota oproti rozpoctované cené.
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Zavislost rozdilu rozpoctované ceny stavby a trZzni
hodnoty stavby na velikosti uzitné plochy RD
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Obrdzek ¢. 13 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na velikosti uZitné plochy RD s vyznacenim ekonomicky efektivni oblasti

Dale také miZeme ze zkoumané databaze usuzovat, Ze nejvétsi pravdépodobnost
ekonomicky efektivni stavby dosahneme pfi uzitné ploSe rodinného domu
v intervalu 110-120 m2.
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6.4.3 Porovnani

PFi porovnani vyse uvedenych metod zkoumani vlivu uzitné plochy rodinného
domu na rozdilu trzni hodnoty a pofizovacich nakladd vidime, Ze pribéhy obou
zavislosti jsou opét velmi podobné. Pozemek tedy nehraje velkou roli pfi
vyhodnocovani tohoto vlivu.

Vliv pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a
trzni hodnoty stavby, na velikosti uzitné plochy RD
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Obrdzek ¢. 14 - Graf vlivu pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby, na

velikosti uZitné plochy RD
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Jedinou vyjimku tvofi, jako u vyhodnocovani vlivu zastavéné plochy, véc nemovita
¢. 9, ze stejného dlvodu, ktery byl popsan vyse, tedy ze pozemek nebyl nakoupen
za jeho obvyklou cenu v misté a Case, nybrz za znacné nizsi cenu. Tato abnormalita
je vyznacena na grafu nize.

Vliv pozemku na rozdil porizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a
trzni hodnoty stavby, na velikosti uzitné plochy RD
2 000 000
1500 000

[RLLUILLY

500 000

-500 000 K

-1 000000 i

=]

-1 500000

Rozdil pofizovadi ceny a trzni hodnoty [KE]

-2 000 0o

-2 500000

90 110 130 150 170 190 210 230 250 270 290 310 330
UZitna plocha RD [m?]
—@— Zavislost rozdilu porizovad ceny funkiniho celku a jeho trzni hodnoty na velikosti uZitné plochy RD
— @ — Zavislost rozdilu rozpoCtované ceny stavby a trzni hodnoty stavby na velikosti uZitné plochy RD

Obrdzek ¢. 15 - Graf vlivu pozemku na rozdil porfizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby, na
velikosti uZitné plochy RD s vyznacenim VN ¢. 9
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8.5 Vlivobestavéného prostoru RD

Daldi vlastnosti rodinného domu, ktera ma vliv na rozdil trzni hodnoty
a porizovacich nakladl a zaroven muize byt numericky vyhodnocena, je velikost
obestavéného prostoru rodinného domu.

Vliv obestavéného prostoru RD bude opét posuzovan dvéma metodami, tedy
s uvazovanim pozemku a bez néj.

B6.5.1 Pofizovaci cena funkéniho celku a trzni hodnota funkéniho celku

PFi vyhodnocovani nize uvedeného grafu vlivu obestavéného prostoru na rozdil
trzni hodnoty funkcniho celku ajeho pofizovacich nakladd dochazime opét ke
stejné tendenci, tedy Ze s rostoucim obestavénym prostorem je rozdil stale vice
zaporny. Jinak také, ze ¢im vétsi obestavény prostor rodinny dm ma, tim se jevi
jako vice ekonomicky neefektivnim.

Zavislost rozdilu poFizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trZzni hodnoty na velikosti obestavéného prostoru RD
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Obrdzek C. 16 - Graf zavislosti rozdilu porizovaci ceny funkcniho celku a jeho trZzni
hodnoty na velikosti obestavéného prostoru RD
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B6.5.2 Rozpoctované cena stavby a trznf hodnota stavby

V nasledujicim grafu je vyhodnocovan vliv obestavéného prostoru na rozdil trzni
hodnoty stavby RD ajeho rozpoctované cené. Linearni spojnice trendu je opét
klesajici, coz indikuje, Ze svétSim obestavénym prostorem domu klesa jeho
ekonomicka efektivnost. Cim vétsi obestavény prostor je, tim vét3i je zaporny
zkoumany rozdil, trzni hodnota je tedy vyrazné nizsi, nez jeho rozpoctovana cena.

Zavislost rozdilu rozpo&tované ceny stavby a trzni
hodnoty stavby na velikosti obestavéného prostoru RD
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Obrdzek ¢. 17 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na velikosti obestavéného prostoru RD
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Ze zpracovavané databaze se prUmérné jevi nejméné ekonomicky efektivni
rodinné domy s obestavénym prostorem mezi 550 a700 m? tato oblast je
vyznacena v grafu nize.

Zavislost rozdilu rozpocCtované ceny stavby a trzni
hodnoty stavby na velikosti obestavéného prostoru RD
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Obrdzek ¢. 18 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na velikosti obestavéného prostoru RD s vyznacenim ekonomicky nejméné efektivni
oblasti
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6.5.3 Porovnani

Pfi porovnani prabéhl zavislosti feSenych vyse, tykajicich se obestavéného
prostoru rodinného domu, dochazime ktotoznému zavéru, jako u zastavéné

plochy a uzitné plochy, tedy Ze rozdily v pfistupu s uvazovanim pozemku a bez néj
jsou pouze mizivé v danych castkach.

Vliv pozemku na rozdil poFizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a
trzni hodnoty stavby, na velikosti obestavéného prostoru RD
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Obrdzek ¢. 19 - Graf vlivu pozemku na rozdil porfizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby, na
velikosti obestavéného prostoru RD
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Opét jedinou vyjimku tvofi véc nemovita €. 9, jejiz pozemek byl nakoupen mezi
znamymi, vyznaceno v nasledujicim grafu.

Rozdil pofizovaci ceny a trini hodnoty [KE]
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trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpo¢tované ceny stavby a
trzni hodnoty stavby, na velikosti ocbestavéného prostoru RD
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Obrdzek ¢. 20 - Graf vlivu pozemku na rozdil pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty, respektive rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby, na

velikosti obestavéného prostoru RD s vyznacenim VN ¢. 9
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6.6 Vliv velikosti pozemkd

DalS$im parametrem funkc¢niho celku, ktery mdze byt numericky vyhodnocen, je
velikost pozemkd ve funkénim celku s rodinnym domem. Pfedmétem vyhodnoceni
je vliv velikosti pozemku na rozdil trzni hodnoty funkéniho celku a jeho nakladd na
pofizeni. Tato zavislost je vykreslena na tomto grafu.

Zavislost rozdilu pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho
trzni hodnoty na velikosti pozemk tvoficich
jednotny funkcni celek s RD
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Obrdzek ¢. 21 - Graf zavislosti pofizovaci ceny funkcniho celku a jeho trZzni hodnoty na
velikosti pozemkd tvoricich jednotny funkcni celek s RD

Z uvedeného grafu jasné vyplyva zfetelné klesajici tendence linearni spojnice
trendu zavislosti rozdilu trzni hodnoty funkcéniho celku a pofizovacich nakladd
funkéniho celku na velikosti pozemku. s rostouci velikosti pozemku je rozdil ¢im dal
vice zaporny, tedy Ze cena funkéniho celku je ¢im dal mensi oproti nakladdm na
pofizeni funkéniho celku. Jinak Feceno, srostouci velikosti pozemku klesa
ekonomicka efektivnost novostavby RD v jednotném funkénim celku s pozemkem.

Signifikantni oblasti grafu je 825 m2 pozemku. v tomto bodé pfechazi kladny rozdil
v zaporny rozdil. Tedy Ze rodinné domy s vétsim pozemkem neZ 825 m? jsou, ve
vétsiné véci nemovitych v databazi, ekonomicky nevyhodné a jejich trzni hodnota
je oproti jejich porizovacim nakladim mensi.
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Na zakladé téchto vysledkll tedy muUzZeme také tvrdit, Ze rodinné domy
s pozemkem o velikosti do 825 m? se jevi jako ekonomicky vyhodné a jejich trzni
hodnota je vyssi nez naklady na porizeni. Toto se potvrdilo u vSech véci nemovitych
v databazi, jak je vidét z grafu.

Vysledky tohoto grafu koresponduji také s teorii, ze pozemek ve funkénim celku se
stavbou rodinného domu prevysujici celkovou vyméru 700-800 m? jsou méné
ekonomicky vyhodné, jelikoZ klesa jejich jednotkova cena za m?. Tyto m?, které
prevysuji onu vyméru byvaji také oznacovany za metry tzv. nadbytecné.
Opodstatnéni této teorie je takové, Ze vétSina potencialnich kupcl stavebnich
pozemkU pro rodinnou vystavbu, ¢i rodinnych domd s pozemky, ve vétsiné pripadu
nechté&ji pozemky vétsi nez 800 m? Duvody k tomu mohou byt finanéni, ale také
casoVvé ijingé, jelikoz o velkou vyméru pozemku je tfeba se starat a s tim prameni
nadbytecné naklady, které nepfinasi uzitek.

e v s

cena na m? podobné také v [7].

8.7 Vlivkonstrukénfho systému stavby

Pro dalsi vyhodnoceni rozdilu trZzni hodnoty a pofizovacich naklad( byl zvolen vliv
konstrukéniho systému stavby rodinného domu s cilem zjistit, do jaké miry a zda
vlbec ovliviiuje zkoumany rozdil v rdmci novostaveb rodinnych domd.

V databazi véci nemovitych se vyskytuji pouze dva typy konstrukcnich systému.
Jednim typem je klasicka zdéna stavba za pouziti tvarnicového materialu, at uz
z keramického stfepu ¢i pérobetonu. Druhym typem je montovana dfevostavba
bez ohledu na postup realizace stavby (dovezeni hotovych blokd na stavbu, nebo
sestavovani na stavenisti, popfipadé kombinace obou zminénych postupa.

Vliv konstrukéniho systému bude vyhodnocovan opét dvoji metodou, s a bez
pozemku. PFi zpracovani budou vyhodnocovany jednotlivé konstrukéni systémy
samostatné.
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B.7.1 Pofizovaci cena funkéniho celku a trznf hodnota funkéniho celku

Graf, ktery ilustruje vliv konstrukéniho systému stavby rodinného domu na rozdilu
pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho trzni hodnoty, je rozdélen na dvé c¢asti. Na
pravé strané grafu jsou vykresleny ty véci nemovité, kdy je rodinny dim zdéné
konstrukce. Na levé strané jsou vykresleny véci nemovité srodinnym domem
montované dievéné konstrukce.

Zavislost rozdilu pofFizovaci ceny funkcniho celku a jeho
trZzni hodnoty na konstrukénim systému stavby
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Obrdzek ¢. 22 - Graf zavislosti rozdilu porizovaci ceny funkcniho celku a jeho trZzni
hodnoty na konstrukcnim systému stavby

Oranzovou carou jsou znazornény prlmérné rozdily vrdmci jednotlivych
konstrukci. Numericky je tento rozdil uzdénych staveb roven 69 577,-Kc,
u montovanych dievostaveb je tento prdmeér roven -768 482,- K¢.

Tyto rozdily ukazuji na signifikantni nepomér vramci rozdilu trzni hodnoty
funkéniho celku ajeho nakladl na pofizeni uzdénych staveb a montovanych
drevostaveb. Zatimco zdéné stavby se jevi dle zkoumané databaze v prlméru
ekonomicky vyhodné, tedy ziskové (rozdil je kladny), montované drevostavby se
jevi jako velmi ekonomicky nevyhodné a ztratové.

Za hlavni pfric¢inu tohoto velkého nepoméru muizZeme oznacit napfiklad to, Ze
drevostavby si stale neziskaly takovou divéru, z toho diivodu pak mohou byt jejich
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trzni hodnoty nizsSi nez obdobnych staveb feSenych klasickymi konstruk¢nimi
systémy. Hlavnim dlvodem jsou vsak vysoké jednotkové rozpoctované ceny
montovanych dfevostaveb oproti zdénym stavbam.

Pokud se zamérime na extrémy, které zfetelné vycCnivaji nad ostatni véci nemovité,
najdeme pravé dva takovéto (viz vyznaceni na nasledujicim grafu).

Zavislost rozdilu pofizovaci ceny funkéniho celku a jeho trZni
hodnoty na konstrukénim systému stavby
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Obrdzek C. 23 - Graf zavislosti rozdilu porizovaci ceny funkéniho celku a jeho trZzni
hodnoty na konstrukcnim systému stavby s vyznacenim extrémdi

Nejvice ekonomicky ziskovou véci nemovitou, tedy s nejvétSim rozdilem pofizovaci
ceny funkéniho celku atrzni hodnoty funkéniho celku, je véc nemovita ¢. 10.
Celkovy rozdil zde cini 1665 470,- KE (trzni hodnota je vySSi nez naklady na
pofizeni). Jak je uvedeno v informacni karté véci nemovité, stavba rodinného domu
je postavena na pomérné malém pozemku o velikosti 325 m? Kupni cena
pozemku je tedy ipfes velmi lukrativni lokalitu, vramci okresu Opava, vysSimi
cenami stavebnich pozemkl ,pouhych” 400611,- K Tato skutecnost nejvice
ovlivnila zkoumany rozdil pravé u této konkrétni véci nemovité.

Opacnym extrémem je véc nemovita €. 16, kterd se vyznacuje znacné zapornym
rozdilem trzni hodnoty funkéniho celku anaklady na pofizeni tohoto celku.
u tohoto konkrétniho pfipadu prevysuje trzni hodnotu celku uz jen samotna
rozpoctovana cena stavby. Pfi uvazovani hodnoty pozemku se rozdil veli¢in jesté
vice zvétsi, ato do minusu. Pfedmétna véc nemovita se tedy jevi jako znacné
ekonomicky neefektivni, nejvice ze vdech véci nemovitych z databaze. Re3eny rozdil
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vybavenim, jak by tomu nejpravdépodobnéji bylo u zdéného rodinného domu,
nybrz vysokou rozpoctovanou cenou montované dfevostavby, kterou firma doda
tzv. ,na klic".

Pokud si vypolteme jednotkovou rozpoctovanou cenu na m? obestavéného
prostoru véci nemovité ¢. 16, dochazime k ¢islu 7 871,- K&/m?3. PFi porovnani této
hodnoty s cenovymi ukazateli zroku 2018 pro rodinné domy svisla nosna
konstrukce drevéna ana bazi dfevni hmoty, kde je jejich jednotkova cena
stanovena jako 5 570,- K&/m? [17]. Primérna jednotkova cena za m? obestavéného
prostoru montovanych drevostaveb z databaze této prace je 7 131,- K¢.

Primérna rozpoctovana jednotkovd cena za m3 obestavéného prostoru je
z databaze této prace ve vysi 5 385,- KC. Dle cenovych ukazateld pro rok 2018 je
jednotkova cena zdénych rodinnych domu 5 595,- K¢ [17]. VySe uvedené hodnoty
jsou pro prehlednost uvedeny v tabulce nize.

Konstrukcni systém zdéné stavby | montované drevostavby

Primérna jednotkovd cena za m? OP 5385 K&/m? 7131 K&/m?
v ramci databaze

Primérna jednotkova cena dle cenovych 5595 K&/m? 5570 K&/m3
ukazatel( pro rok 2018 za m* OP

Tabulka ¢ 4 - Porovndni jednotkovych cen za m? obestavéného prostoru rodinného
domu

Z tabulky vysSe je zfejmé, Ze drevostavby jsou oproti zdénym stavbam vyrazné
nakladnéjsi. Dale také, Ze rozdil mezi hodnotami jednotkovych cen za m?3
obestavéného prostoru vypoctenych dle databaze této prace adle cenovych
ukazatelll pro rok 2018 je uzdénych staveb jen maly (210,- KE), zatim co
u montovanych drevostaveb je tento rozdil pomérné markantni (1 561,- KJQ).
Cenové ukazatele pro rok 2018 jsou tak u montovanych dfevostaveb v porovnani
s feSenou databazi znacné nizsi.
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B.7.2 Rozpoctované cena stavby a trznl hodnota stavby

V této podkapitole je posuzovan vliv konstrukéniho systému stavby a pouzitého
materialu bez zohlednéni pozemku c¢i pozemk( ve funkénim celku se stavbou
rodinného domu. Tento vliv je ilustrovan pomoci grafu nize.

Zavislost rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni
hodnoty stavby na konstrukénim systému stavby
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Obrdzek ¢. 24 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na konstrukcnim systému stavby

PFi zbézném pohledu na graf vidime jasnou podobnost s grafem predchazejicim.
u zdénych rodinnych doma cini 23 544,- K¢ u montovany drevostaveb -767 920,-
K& MuUZeme si tak vSimnout, Ze pramérny rozdil u montovanych drevostaveb je
takika totozny pfi zplsobu porovnani s pozemkem ibez né&j. u zdénych staveb je
rozdil o néco Vétsi, pfi zplsobu porovnani s a bez uvazovani pozemku, konkrétné
0 46 033,- KC. Tento jev je zpUsoben véci nemovitou ¢. 9 (vyznacena na grafu nize).
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Zavislost rozdilu rozpocftované ceny stavby a trzni
hodnoty stavby na konstrukénim systému stavby
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Obrdzek ¢. 25 - Graf zavislosti rozdilu rozpoctované ceny stavby a trzni hodnoty stavby
na konstrukcnim systému stavby s vyznacenim VN ¢. 9

Jak bylo opsano v predchazejicich podkapitolach, kupni cena pozemku této véci
nemovité neodpovidala obvyklé cené vdaném misté a Case, coz ma za nasledek
tento vykyv pri porovnani grafli z podkapitoly 6.7.1 a této.

6.8 Vliv lokality

Touto podkapitolou prace pristupuje k vyhodnoceni posledni ze zkoumanych
atributd, jimiZ véci nemovité v databazi disponuiji, a tim je lokalita, kde jsou véci
nemovité situovany. Nize bude dale rozvijen zminovany vliv lokality, mimo jiné i na
zakladech dosavadnich zjiSténi z této prace.

Na nasledujici mapé jsou zakresleny véci nemovité, které jsou rozdéleny dle
konstrukéniho systému na zdéné stavby (Cervenou barvou) a montované
dfevostavby (zelenou barvou). ukazdé véci nemovité je uveden rozdil trzni
hodnoty véci nemovité a naklady na jeji porizeni.
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Obrdzek . 26 - Mapa okresu Opava s vyznacenymi rozdily trzni hodnoty funkcniho
celku a ndkladd na jeho porizeni u danych véci nemovitych, mapovy podklad [21]

Z uvedené mapy vyplyva, ze vliv lokality na rozdil trzni hodnoty funkéniho celku
a nakladl na pofizeni funkéniho celku nelze jednoduse vyhodnotit a Ze tento rozdil
je v ramci okresu znacné kolisavy.

Problém ve vyhodnocovani vlivu lokality prameni z rlznorodosti staveb rodinnych
domd, kdy se vnékterych pripadech jednad ojednoduché malé stavby se
standardnim vybavenim a jindy o stavby nadstandardni a nakladové drahé. Toto
tvrzeni je podlozeno zjisténim z podkapitoly €. 6.2.2, kde bylo z databaze zjisténo,
Zze z celkovych nakladl na pofizeni funkéniho celku tvofi rozpoctované naklady na
stavbu v praméru 82 %.

Pro nazornéjsi ilustraci problematiky byla vypracovana mapa nize, ve které je
uvedena jednotkova cena pofizovacich nakladi funkéniho celku na m3
obestavéného prostoru ajednotkova trzni hodnota funkéniho celku na m?
obestavéného prostoru stavby rodinného domu.
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Obrdzek ¢ 27 - Mapa okresu Opava s vyznacenymi jednotkovymi cenami za m?
obestavéného prostoru rodinnych domd, mapovy podklad [21]

Vyse zminény podil ndklad(l na stavbu rodinného domu je zretelny na této mapé
napriklad pfimo ve mésté Opava, kde jsou v databazi 2 véci nemovité. Vidime, ze
kazdd znich ma jiny pomér mezi jednotkovou cenou pofizovacich nakladu
a jednotkovou trzni hodnotou, stejné tak jako reSeny rozdil, pfestoze se jedna
o stejnou méstskou ¢ast Opava, Katefinky.

6.9 Vyhodnoceni vysledki

Primarnim uUkolem kapitoly bylo objasnit rozdil mezi trzni hodnotou
a rozpoctovanou cenou. Pro vyhodnoceni byly pouzity dva pfistupy, kdy v jednom
pripadé je uvazovan pozemek a ve druhém prFipadé pozemek uvazovan neni.

Rozdil mezi trzni hodnotou anaklady na pofizeni (pfi uvazovani pozemku),
respektive rozpoctovanou cenou (bez uvazovani pozemku) mdlze nabyvat
kladnych, zapornych ¢i neutralnich hodnot. Kladna hodnota popisovaného rozdilu
indikuje, Ze novostavba rodinného domu se jevi jako ekonomicky efektivni
a ziskova, oproti tomu zaporny rozdil predstavuje ekonomicky neefektivni
novostavbu rodinného domu. unulového rozdilu hovofime o neutralni
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ekonomické efektivnosti véci nemovité, nulovy rozdil se vSak nevyskytl ani u jedné
véci nemovité z databaze.

Na zakladé podkapitoly €. 6.2.2 dochazime zfeSené databaze véci nemovitych
k zavéru, ze podil kupni ceny pozemku pro vystavbu rodinného domu cini
primérné 18 % zcelkovych pofizovacich nékladl na pofizeni novostavby
rodinného domu vcetné stavebniho pozemku.

Dale byl v Sesté kapitole feSen vliv zastavéné plochy, uzitné plochy a obestavéného
prostoru stavby rodinného domu. PFfi porovnavani vysledk( metod vypoctu
zjistovaného rozdilu trzni hodnoty a pofizovacich nakladl, respektive
rozpoctované ceny zjisStujeme, ze grafy zpracované obéma metodami jsou témér
identické a jsou v nich minimalni rozdily. Jedinou vyjimkou je u porovnani vsech
grafli véc nemovita ¢. 9, jejiz pozemek byl zobchodovan za cenu vyrazné nizsi, nez
je jeho obvykld cena v daném misté a case. Minimalni rozdilnost grafli midzeme
prisuzovat zejména tomu faktu, ze ve vétsSiné pripadl odpovidd kupni cena
pozemku pFiblizné jeho trzni hodnoté.

Z grafu vlivu zastavéné plochy stavby rodinného domu na feSeny rozdil je patrné,
Ze nejvice ekonomicky efektivni jsou novostavby rodinnych domd vintervalu
zastavéné plochy od 130 do 170 m?% uobdobného vyhodnoceni uZitné plochy
rodinnych domu dochazime k zavéru, Ze nejvice ekonomické jsou ty véci nemovité,
jejichz stavba rodinného ma velikosti uZitné plochy od 110 do 120 m?2
u obestavéného prostoru se pro feSenou databazi neprokazala specificka velikost
obestavéného prostoru, ktera by vedla k ekonomické efektivnosti a ziskovosti véci
nemovité. Bylo vSak z dat zjiSténo, Zze nejméné vyhodnymi se prokazaly byt stavby
rodinnych domd s velikosti obestavéného prostoru v rozmezi od 550 do 700 m?,

Dale byl vyhodnocovan vliv konstrukce na rozdil trzni hodnoty a pofizovacich
nakladl, respektive rozpoctované ceny. Zde je zfejmy jasny nepomér mezi
zdénymi stavbami a montovanymi drevostavbami. Zdéné stavby se jevi jako
ekonomicky efektivni, i kdyZ v priméru jen velmi malo. Oproti tomu, montované
dfevostavby se jevi jako znacné prodélecné a ekonomicky neefektivni, jak je zfejmé
z grafli v podkapitole ¢. 6.7.1. Tento vyrazny nepomér je v ramci fesené databaze
zpUsoben zejména vysokymi rozpoctovanymi naklady montovanych drevostaveb
oproti rozpoc¢tovanym nakladlim na zdéné stavby.

Jako dalsi byl vyhodnocovan vliv lokality. z vySe uvedenych zjisténi vime, ze naklady
na pofrizeni pozemku pro stavbu rodinného domu tvofi primérné 18 % z celkovych
pofizovacich nakladd. Néklady na stavbu rodinného domu tvofi tedy prdmérné
82 % z celkovych nakladl na pofizeni novostavby véetné pozemku. Vliv lokality je
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tedy nékolikanasobné silnéjsi u samotné stavby nez u pozemku. Pravé proto je
rozhodujici, jakou stavbu se investor rozhodne stavét, jelikoz pravé to z nejvetsi
¢asti ovlivni vyslednou ziskovost vystavby.

Za vhodnou velikost pozemku muZeme, dle zjiSténi této kapitoly, pokladat zhruba
800 m?. Vétsi plocha pozemku se potom jevi jako ekonomicky neefektivni.
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7 Hospodareni s nemovitym majetkem obce

Ze zjisténi, ke kterym tato prace dosla vramci predchazejici kapitoly, mizeme
vyvozovat jisté opatfeni pro ekonomicky efektivni naklddani s majetkem obci
a mést.

Nejcennéjsi komoditou v ramci véci nemovitych jsou zcela jisté pozemky, ato
zejména ty, které jsou v uzemnim planu obce urceny k zastavéni. Jelikoz tato prace
rozebird problematiku stavebnich pozemk( pro rezidentni vystavbu, konkrétné
vystavbu rodinnych dom, bude v této kapitole kladen dliraz zejména na pozemky
s touto moznosti zastavéni.

PFi prodeji stavebnich pozemk{ ve vlastnictvi obce, které jsou urceny pro rodinnou
bytovou vystavbu, byvaji do kupnich smluv zahrnuty podminky tykajici se vystavby
a uzivani daného pozemku. Mezi takového podminky patfi napfiklad vymezené
Casové obdobi, do kdy musi byt rodinny didm dokoncen, Ze se musi jednat
vyslovené o stavbu rodinného domu, ¢i po jak dlouhou dobu musi zlstat viastnik
pozemku a v budoucim stavu i stavby nezménén.

Prodej tzv. obecnich pozemk( tvori znacny pfijem obci do jejich rozpoctu. z titulu
péce radného hospodare se snazi obce vytézit z prodeje pozemk( maximum pro
jejich rozpocet. Zaroven se vsak mnoho mensich obci snazi dosahnout pfilakani
mladych obyvatel azejména mladych rodin. Dlvodem toho je nejen zdalSich
obyvatel plynouci financni prostfedky z danovych povinnosti, ale také udrzeni
poctu obyvatel, jelikoz celkové populace republiky starne. Pravé celkové starnuti
a snizovani poctu populace z tohoto divodu zasahuje v soucasné dobé malé obce,
kde majoritu obyvatel tvofi rezidenti starsiho véku.

Tuto situaci mUzZeme ilustrovat na teoretickém prodeji stavebnich pozemk( v malé
obci. Reknéme, 7e Uzemnim planem byly vymezeny pozemky o celkové vyméfe
10000 m? ajsou vUuzemnim planu zakresleny jako jedna navrhovana plocha
urcena k zastavéni individualni bytovou zastavbou. Tato plocha je tvofena Ctyfmi
pozemky avyméra kazdého pozemku je 2500 m?® Predpokladejme, Ze obec
nabidne tyto ctyfi pozemky samostatné k prodeji po projednani na zasedani
zastupitelstva obce.

Velikost jednotlivych pozemku je vSak pro jeden rodinny dim se zahradou vice nez
velkorysa. Takto velké pozemky by mohly byt obci pfed nabizenym prodejem
rozparcelovany novym geometrickym planem na mensi parcely. Vytvofilo by se tak
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vice stavebnich mist, a nejen Ze by bylo mozné do obce privézt vice rezident(, bylo
by také mozné utrzit z prodeje pozemkd vice penéz.

Jak jiz bylo zminéno v minulé kapitole, jednotkova cena pozemku klesa s rostoucim
poctem m?. Pro obec je tedy klicové zjistit, jaka je idealni vyméra parcely pro stavbu
rodinného domu, aby byla prodana za co nejvyssi cenu. Pro urceni této vyméry
muzZeme pouZzit z podkapitoly ¢. 6.6, kde byl vyhodnocovan vliv velikosti pozemku.

Dle véci nemovitych vtéto databazi ajejich naslednému vyhodnoceni jsou
idedlnimi pozemky svymérou do cca 800 m? coZ odpovida teorii vyvoji
jednotkovych cen pozemkd, kdy se m? nad tuto vyméru oznacuji jako
~nadbytecné”.

Ddulezité je také zminit, Ze potencionalni kupci jsou za pozemek ochotni zaplatit jen
urcitou cast penéz adle zavér( podkapitoly ¢. 6.2.2 kupni cena pozemku tvori
primérné 18 % z celkovych pofizovacich nakladd na véc nemovitou, tedy pozemek
se stavbou rodinného domu. Jen malo potencialnich kupcl vsak vyloZzené chce
koupit pozemek svymérou nad 2000 m? uZ jen zdlvodd obstaravani této,
muzZeme fici, nevyuzité plochy pozemku jejim nejlepSim moznym zpUlsobem.
Pokud vsak tyto pozemky rozparcelujeme na mensi, potencionalni kupci budou
ochotni zaplatit vy3si jednotkovou cenu za m? pozemku, ktery doopravdy efektivné

VyuZziji.
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8 Zaver

Z vyhodnoceni praktické casti této prace vyplyva, Ze trzni hodnota véci nemovité,
tedy pozemku, jehoZ soucasti je novostavba rodinného domu, se od nakladl na
pofizeni dané véci nemovité (¢imz je myslena kupni cena pozemku a rozpoctovana
cena stavby) v naprosté vétsiné pripadl lisi zpravidla o nékolik set tisic korun
Ceskych. v databazi této prace se vyskytuji véci nemovité s timto rozdilem kladnym,
kdy je trzni hodnota vyssi, i s rozdilem zapornym, kdy je trzni hodnota nizsi.

Prace dale zkoumala, které vlastnosti stavby a pozemku ovliviiuji tento rozdil. Na
zakladé vyhodnoceni databaze prace dochazime kzavéru, ze trzni hodnota je
primérné vyssi u téch véci nemovitych, kde ma stavba velikost zastavéné plochy
vrozmezi od 130 do 170 m?, velikost uZitné plochy vintervalu 110 az 120 m?
a velikost pozemku v jednotném funkénim celku neni vétsi nez 800 m2,

Novostavby rodinnych dom( postavené dle vyse uvedenych Udajd muUzZeme
v prdméru povazovat za ekonomicky nejefektivnéjsi, atedy iteoreticky financné
nejziskovejsi.

Dale také je mozno ztéto prace vyvodit zavér, Ze zdéné stavby maji v priméru
o néco vyssi trzni hodnotu oproti nakladm na jeji pofizeni zejména z divodu
vysokych rozpoctovanych cen montovanych drevostaveb, které maji v priiméru
vyrazné nizsi trzni hodnotu oproti nakladd na jejich pofizeni. Do budoucna Ize vsak
oCekavat snizovani pofizovacich cen montovanych drevostaveb, jelikoz
v soucasnosti se stale jedna o pomérné novy typ konstrukce, po kterém neni zatim
v porovnani se zdénymi stavbami pfiliSnd poptavka. srostouci poptavkou
a zvysujici se produkci Ize ocekavat snizovani rozpoctovanych cen montovanych
dfevostaveb oproti zdénym stavbam.

Pro potreby obci je nejvice stézejnim zjisténi optimalni velikosti pozemkd urcenych
pro zastavéni rodinnymi domy tak, aby mohlo byt dosazeno co mozna nejvyssi
ekonomického efektu pro obec. Jak jiz bylo zminéno, dle posouzeni databaze této
prace, by optimalni vyméra téchto pozemkl neméla presahovat pfiblizné 800 m?.
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