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Vliv rekonstrukce nemovitosti na jeji trzni hodnotu

Abstrakt

Diplomova prace se zabyvd porovnani trzni hodnoty zemédé€lského statku, ktery je
V pivodnim stavu, ve stavu po rekonstrukci a v nizkoenergetickém provedeni. V teoretické
¢asti jsou popsany zdakladni pojmy spojené s danou problematikou, sanace nosnych
konstrukci a metodické standarty pro ocefiovani na trznich principech. V praktické casti je
poté aplikovano ocenéni zeméd¢lské usedlosti a vyhodnoceny rizika. VIiv rekonstrukce
nemovitosti na trzni hodnotu bude analyzovan na portfoliu vnéjSich a vnitinich faktorii
véetné zahrnuti vlivu rozsahu dané rekonstrukce a vlivu kvality materiald. Vysledkem prace
je provedeni tfi zplsobli ocenéni v soucasném a budoucim stavu ve vySe zminénymi

variantach provedeni.

Kli¢ova slova: rekonstrukce, modernizace, Zivotnost, opotfebeni, vécnd hodnota, ndhradové

naklady, reprodukéni ndklady, vynosova metoda, porovnavaci metoda



The impact of real estate reconstruction on its market value

Abstract

The diploma thesis deals with the comparison of the market value of the agricultural estate,
which is in its original state, in the state after reconstruction and in a low-energy design. In
the theoretical part, the basic terms associated with the issue, rehabilitation of load-bearing
structures and methodological standards for valuation based on market principles are
described. In the practical part, the valuation of the agricultural estate is then applied and the
risks are evaluated. The effect of real estate reconstruction on the market value will be
analyzed on the basis of a portfolio of external and internal factors, including the influence
of the extent of the given reconstruction and the effect of the quality of materials. The result
of the work is the execution of three methods of valuation in the current and future state in

the above-mentioned execution variants.

Keywords: reconstruction, modernization, service life, wear, material value, replacement

costs, reproduction costs, yield method, comparison method
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1 Uvod

Diplomova prace se zabyva ocenénim zemeédélského statku a posouzeni rekonstrukce
na trzni hodnotu nemovitosti. Vlastnictvi nemovité véci je nejcastéji za i¢elem prodeje, pro
svou vlastni potiebu a také za ticelem prondjmu. Ocenovani nemovitosti je fizeno pravnimi
skuteCnostmi, které jsou ve vztahu K vlastnictvi, pfedmétnému nakladani a uzivani
nemovitého majetku. Kazda metoda z ocenovacich ptistupt vycisluje trzni hodnotu, ktera je

vypovidajici podle konkrétni situace, vyuzitelnosti a ekonomické uplatnitelnosti na trhu.

Zemédelsky statek je ocenény ndkladovym, vynosovym a porovnavacim piistupem trzniho
ocenéni, ovSem pPro praci je stézejni ocenéni nakladovou metoda, jelikoz je statek
rekonstruovan a charakterizovan po materidlové technické strance vcetné zohlednéni

faktického stafi nemovitosti a ekonomického provedeni.

Pro posouzeni vlivu samotné rekonstrukce po technické strance a individualni kalkulaci
rekonstrukce je nejvhodngjsi nakladova metoda, jelikoz nakladové ocenéni v klasické
podobé zobrazuje pouze nédklady na reprodukci ocefiované nemovitosti a soucasné
nereflektuje ekonomickou uplatnitelnost naklad na trhu, tudiz nemlze byt dominantni

ocenovaci metodou.

Pro zjisténi, zda vynalozené naklady dokazou zvysit trzni hodnotu je nejvhodnéjsi
ptistup K ocenéni princip na bazi porovnani. Porovnavaci metoda je rovna trzni hodnoté,
ato vsoucasném stavu pred rekonstrukci a v budoucim stavu po rekonstrukci. Je tedy
predpokladana nakupni cena a prodejni cena nemovité véci. Pii pofizeni nemovitosti

za tcelem investice v podobé pronajmu je nemovitost ocenéna vynosovou metodou.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je zhodnoceni vlivu rekonstrukce nemovitosti na jeji trzni hodnotu
pomoci ocenovacich metod. VIiv rekonstrukce nemovitosti na trzni hodnotu bude
analyzovan na portfoliu vnéjSich a vnitinich faktorii véetné zahrnuti vlivu rozsahu dané

rekonstrukce a vlivu kvality materialu.
Dil¢i cile:
1) Vymezeni teoretickych pojmt k dané problematice.
2) Celkovy popis a zakladni charakteristika analyzovaného objektu.

3) Posouzeni rekonstrukce na zakladé stavebné technického stavu a ekonomické

analyzy.

2.2 Metodika

Postup

V analytické casti bude provedena analyza ocenovaného zemédélského statku véetné
soucasti a piislusenstvi nemovité véci a okolniho pozemku. Pied samotnym ocenénim bude
Vv prvni praktické ¢asti provedena charakteristika a identifikace ocenované nemovitosti, ktera
bude provedena za ptitomnosti majitele. Na zakladé mistniho Seteni a dostupnych informaci
z vetejné databaze bude vyhotoveno vyhodnoceni okoli, obecny popis nemovitosti,
dispozice a velikost jednotlivych mistnosti, vypis z katastru nemovitosti a nasledna kontrola
rizik pravniho stavu, moznost piijezdové komunikace Kk nemovité véci, posouzeni
povodiové zény a pripustnost zastavéného tzemi na zakladé izemniho planu. Zjisténé

informace budou slouzit jako zaklad pro jednotlivé metody a vypocet trznich hodnot.

Ve druhé ¢asti diplomové prace bude provedeno ocenéni pozemku porovnavacim piistupem.
Predmétem ocenéni bude stavba na parc. ¢. st. 24/2 a pozemek s parc. ¢. 2/2, tedy bude
ocefiovana vymera obou parcel. Soucasti stavebni parcely €. 24/2 je rodinny dim s ¢.p. 193,
U niz bude provedena exakce pozemku neboli pomysiné odejmuti stavby. Hodnota pozemku

bude vyuzita pro kalkulaci nové stavby a soucasn¢ k zjisténi vécné hodnoty.

11



Treti ¢ast prace se bude zabyvat reprodukci obdobného duplikatu nemovitosti na zaklade
konstrukéniho, materialového a ekonomického provedeni. Reprodukéni cena bude pievzata
z agregovanych cen vyjadienych v Ceskych korunach za metr kubicky obestavéného
prostoru od spole¢nosti RTS a.s. Vypocet obestavéného prostoru bude vyhotoven pomoci
zameéfeni stavby na misté, jelikoz projektova dokumentace neni K dispozici na stavebnim
ifadé v Dolnich Bfezanech ani ve stavebnim tifadé s pfenesenou piisobnosti v Cernogicich.
Dale bude provedeno opotiebeni analytickou metodou, kterd se fazena mezi nejpiesnéjsi
metody opotiebeni. Zivotnost jednotlivych konstrukci a vybaveni bude pievzata z vyhlasky
441/2013 Sb. spolecné s objemovym podilem danych konstrukci. Opotiebeni bude
vypocteno jako soucet znehodnoceni jednotlivych ¢asti stavby na celku. Od reprodukéni
hodnoty budou odecteny prvky, kterymi nemovitost nedisponuje, atim bude zjiSténa
hodnota, kterd by byla potfebna na znovu postaveni nemovité¢ véci spolecné s ndklady na

nakup pozemku z druhé ¢asti diplomové prace.

Dale bude provedeno posouzeni pozadavkil na budouci rekonstrukci. V predeslé kapitole po
zjisténi technické stranky objektu a jeho opotiebeni bude posouzen skute¢ny stav na mistg.
Budou provedeny destruktivni i nedestruktivni zkousky k posouzeni a kontrole namahanych
¢asti nosnych konstrukci. Z divodd absence izolacnich technologii bude provedena
a doporucena nasledna sanace opravovanych konstrukei. K vyménénym komponenti bude
sestaven zdkladni rozpocet z ndkladové metody a pro dodate¢né polozky bude provedena

individualni kalkulace.

Dalsi ¢ast podkapitoly z nakladové metody bude zobrazovat vyvoj stavebnich cen materialu
a prace rodinného domu z keramického provedeni ze stavebnich standardt. U statku star§iho
vice nez sto let se bude predpokladat rozdilnd technicko-materidlova stranka
oproti soucasnosti, proto jsou popsany reprodukéni a ndhradové naklady. Z tohoto divodu
bude vytvofen hypoteticky naklad v podobé nadstandartni rekonstrukce V podobé

nizkoenergetického provedeni u oceniovaného statku.

Ctvrta Gast diplomové prace se bude zaméfovat na vynosnost objektu v podobé trzniho
najemného. Vynosové ocenéni bude provedeno ve stavu pied rekonstrukci (soucasny stav)
a po rekonstrukei (budouci stav). Uéelem vynosového ocenéni bude porovnat vynosnost
soucasného i budouciho stavu. Vystupem vynosové metody bude hodnota, ktera je rovna

celkovému piijmu, ktery je majetek schopen po dobu své zivotnosti generovat.
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Posledni ¢ast diplomové prace bude zamétena na ocenéni zemédélské usedlosti s prilehlym
pozemkem porovnavaci metodou. Zavérem tohoto Setfeni bude odhadnuta prodejni cena
pied rekonstrukci a po rekonstrukci ve dvou provedeni. Jako vzorové nemovitosti budou
vyhledany nemovitosti, které budou obdobné svym charakterem, velikosti, konstruk¢nim
systémem, technickym stavem, rozlohou pozemkd na trhu Praha — zapad. Rozdily

u vzorovych nemovitosti budou korigovany pomoci korekcnich €initeli.
Vzorce
Vynosova metoda

V= Cisty vynos z nemovitosti

Kapitalizatni mira x 100
Vo Value (hodnota)
Cisty Vinos ..................... [K¢&/rok]
Kapitaliza¢ni mira............... [% p.a.]

Analyticka metoda opotiebeni

Opotiebeni a jednotlivych konstrukci a vybaveni v procentech

3 2x 1004

A Objemovy podil konstrukei
B Skutecné stari jednotlivych konstrukei a vybaveni
G Predpokladana zivotnost konstrukei

Koeficient rozestavénosti

Vyméry prvu na ocen.objektu

K rozestavénosti— & P P X
Vyméry prvku na rovnavacim objektu

Rentabilita investice

Vynos investice

Rentabilita = X 100 [%]

Vynalozené prostredky

Vypoclty porovndvaci metodou stavby a pozemku, ndkladovou metodu
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Zakladni pojmy

V této kapitole jsou vymezené pojmy, které jsou vyuzivany pii ocefiovani majetku. Tyto
pojmy jsou predevsim V nasledujicich zakonech a vyhlaskach: vyhlaska 441/2013 Sb., zakon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ¢i ze zakona ¢. 283/2021

0 stavebnim fadu (stavebni zadkon).
Nemovita véc

Za nemovitou véc lze oznacit pozemky, podzemni stavby se samostatnym ucelovym urceni,
prava k pozemkiim a podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym urcenim, véc, o které
pravni predpis stanovy, Ze neni soucasti pozemku a nelze takovou véc premistit bez zmeny
jeji podstaty, jednotka dle NOZ, stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd neni

soucasti pozemku (zakon ¢. 498/2012 Sh.§498).
Pozemek

Pozemek je ¢ast zemského povrchu, ktery je vymezeny od sousednich hranic hranici
vlastnickou, hranici katastralni, hranici, ktera je stanovena regulacnim planem, uzemnim

rozhodnutim ¢i izemnim souhlasem. (zakon ¢. 256/2013 Sb.§2a).
Parcela

Parcela predstavuje pozemek, ktery je svou polohou i geometricky urCen. Parcela je
zaevidovana v Katastru nemovitosti pod Cislem parcelnim, ve kterém jsou uvedeny
informace 0 jejim vlastnictvi avyméru a oznaCeny parcelnim Cislem (zakon

¢. 256/2013 §2b).
Stavba

Stavbu 1ze oznacit jako produkt Cinnosti v oblasti stavebnictvi, ktera vznikne montazni
¢i stavebni technologii, bez pozadavku na jeji material, konstrukce a technické provedeni,

agel a dobu trvani (zakon &. 283/2020 Sb. §5).
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Budova

Stavba, ktera je spjata se zemskym povrchem zaroven je uzaviena obvodovymi svislymi
sténami vcetné¢ nadzemniho podlazi a stfesni konstrukci, ¢imz tvoii ohrani¢eny uzitkovy

prostor (zakon ¢. 256/2013 Sb. §1).
Rodinny diim

Utelem vyuziti rodinného domu je bydleni. Podlahové plocha musi byt vice jak polovinou
urcena k bydleni. Je to stavba, ktera miize mit maximalné 1 podzemni podlazi, 2 nadzemni

podlazi a podkrovi. Rodinny dim muze mit nejvice 3 byty (zakon ¢. 283/2021 Sb. § 13).
Bytova jednotka

Bytova jednotka dle NOZ je samostatné oddélend ¢ast domu a ma podil na spole¢nych

&astech. Ugelem vyuziti musi byt bydleni.

V piipad¢, Ze se jedna se o byt nebo rozestaveny byt, coz je oddélena a vymezena Cast
vV ramci domu, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréené k bydleni. Jednotka dle
zékona o vlastnictvi bytl zahrnuje spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech domu

a pozemku pod budovou. (zdkon ¢. 89/2012 Sb., § 1159).
Byt

Byt je dan mistnosti nebo jejim souborem, které maji uc¢elovost bydleni. Podlahova plocha
je uzaviena obvodovou konstrukci. Byt mlze byt soucésti rodinného ¢i bytového domu

a tvoti obytny prostor (zdkon ¢. 89/2012 Sb., §2236).
Vedlejsi stavba

Vedlejsi stavba je stavba, kterd ma funkci doplnéni ucelu uzivani stavby hlavni

nebo umoznuje zabezpeceni a uzivani stavby hlavni. Zastavéna plocha vedlejsi stavby nesmi

presahovat 100 m? (vyhlaska &. 441/2013 Sb., §16).
Trzni hodnota

Jde o odhadovanou castku, kterd je urCena predevSim porovnavacim, ndkladovym

¢ vynosovym zpisobem predpokladaném trhu, na kterém je nemovita véc zobchodovana

(vyhlagka 441/2013 Sh., § 1b).

Trzni hodnotu lze definovat jako odhadnutou ¢astku za kterou by se mohla zobchodovat

nemovitd véc v daném misté a ¢ase mezi prodavajicim a kupujicim (Tegova, 2020).
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Vécna hodnota

Vécna hodnota neboli substitu¢ni hodnota piedstavuje reprodukéni cenu, kterd je nasledné
snizena o opotfebeni. Jednd se tedy o cenu, za kterou je mozno znovu postavit danou
nemovitou véc Vdaném okamziku sjeho zbytkovou zivotnosti. Opotiebeni je dano

intenzitou uzivani a stafim budovy (Heralova, 2008).

3.2 Vady a poruchy

Vada by neméla zapiicinit dosazeni mezniho stavu ¢i ohroZovat osoby pii uzivani stavby.

Pti poruchéach dochazi u konstrukce ke zméné oproti ptivodnimu stavu, ktery je zhorSen nebo
degradovan nad urcitou mez unosnosti, pouzitelnosti, zkracené zivotnosti a v posledni fadé
také bezpecnosti. Mezi viditelné poruchy se miize fadit nadmérny svisly pruhyb ve vazniku,
pruvlaku ¢i jiné vodorovné konstrukci, trhlina ve sténé, stropu nebo kominé, zvySena
excentricita u sloupu neboli vyboceni sloupu, vzlinani vlhkosti do objektu a plisen,
anebo napadena ¢ast ocelové konstrukce nebo jejich spojovacich prvka korozi. Porucha,
protoze nenaznaCuje, Zze by mohlo byt néco v nepofadku, a miize to byt naruSenou
mikrostrukturou pietizenych tlacenych prvkl, z divodu nizsi pevnosti betonu zapfi¢inén
Spatnym pomérem pojiv a plniv, nebo chybnym navrhem pti dimenzi dané konstrukce,
anebo pokrocilou korozi vyztuze zelezobetonu. Porucha je projevem vady, ovSem vada
vzdycky nevede k poruse. Poruchy 1ze rozd¢lit podle stupné poSkozeni konstrukce na bézné
opotfebeni, nevyznamné poruchy, vyznamné poruchy a havarijni poruchy. Poruchy
stavebnich konstrukci mohou byt zapfi¢inény uz samotnym projektem stavby, kdy nebyl
provedeny dostate¢ny prizkum, uzivatel objektu vyuziva objekt jinak, nez je navrzen, napft.
pfetiZeni stropt, technologie s agresivnimi latkami a nadmérnd vlhkost vnitiniho vzduchu.
Poruchy miizou byt nadale zapiiCinény vn¢j$imi vlivy, zanedbanou udrzbou a pfirozenym
opotfebenim materidlu nebo starnutim. Vznik pfic¢iny praskliny vlivem mechanického

zatizeni mize byt zpisobeno nerovnomérnym sedani zakladt (Solat, 2008).

Nejen mechanické ucinky a zména vlivl zatizeni pfedstavuji nevétsi nejvetsi riziko stavby,

ale také fyzikalni vlivy jako tepelny most v konstrukci, interiérova a exteriérova teplota,
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vlhkost a pfitomnost vodnych roztokd soli pfispivaji k degradaci stavby a snizuji jeji

bezpeénost a funkénost (Stefek, 2016).

Tabulka 1: Rozd¢leni poruch

Bé&zné opotiebeni Nedochazi ke sniZeni jakosti ani ke sniZeni bezpec¢nosti

Zavady Jakost je snizena a zhorSuje se vzhled budovy, bezpecnost

neni snizena

Vyznamné poruchy Jakost, zivotnost a bezpecnost je snizena

Vyznamné poruchy Znacn¢ se snizuje jakost, zivotnost, bezpecnost neni

vyznamné¢ ohrozena

Havarijni poruchy Vazné je ohrozena bezpecnost jejiho uzivani a spolehlivost

stavby

Zdroj: (Kuda a kol., 2022)
Poruchy zdénych konstrukei

Zdivo je charakterizovano ptevladajicim rozmérem — délkou nad vyskou a Sitkou. Jedna
z vnitinich sil, ktera pusobi na zed a je dominantni, je pravé tlak, kterému zed dobie
odolavé, a druh4 vnitini sila plisobici na zed’ je tah. U tenkych stén se musi posoudit vzpérny

tlak (Bazant, 2004).

Mezi Casté pii¢iny poruch zdénych konstrukci patii — trhliny, drceni a odpadavani
povrchovych vrstev, které vznikaji vlivem nedostateéné pevnosti v tlaku zdiva. Unosnost je
ovlivnéna kvalitou spojovacich prvkl napf. spojovaci malta ¢i lepidlem, dale je inosnost

déana druhem a kvalitou vazby zdiva a jejim provedenim (Witzany a spol., 2018).
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Obrazek 1:  Pracovni diagram zdiva
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Zdroj: (Solat, 2008)

Poruchy zdénych konstrukei nestatické

Nestatické poruchy zdénych konstrukei obvykle vzniknou spoluplisobenim materialt
a okolnim organickém prostiedi, mize jit naptiklad o plisobeni teploty, vlhkost ¢i chemické
a biologické vlivy. Statické poruchy zdénych konstrukci jsou zapfi¢inény deformaénimi
ucinky, dynamickym ¢i statickym zatizenim. Chovéani statické nosné konstrukce miize byt

ohroZeno poruchami a svoji pisobnosti ohrozuji také chovani celého statického systému.
Rozdéleni trhlin

Z hlediska pohybu jsou trhliny rozd€leny na aktivni neboli zivé, které se stale rozrustaji,
pracuji, prodluzuji se arozrustaji se. Ukazuji, ze negativni vlivy na konstrukci nejsou
ustdleny a pokracuji. Pasivni trhliny jsou trhliny uklidnéné, které se diive rozSitovaly, ale
dnes uz jsou ustaleny a nerozsifuji se — jde 0 kosmetickou vadu. Aby pasivni trhlina mohla
byt oznafena, ze se nerozrista, jeji pohyb je beze zmény minimalné 6 mésict az 1 rok.

Trhlinu je mozné sledovat pomoci sadrovych tercti nebo ocelovych trni.

Vznik tlakové trhliny je zptisoben piekroceni jednoho z mezniho stavu tnosnosti a vyznacuji

se drcenim materialu, pii které odpadava omitka ve zdivu v misté, kde se nachazi trhlina.

Tlakové trhliny mohou vzniknout silami, které maji smér kolmo k dané trajektorii nebo pii

prekroceni meze pevnosti v tlaku (Lorenz, 2015).
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Obrazek 2:  PoruSeni zdiva tlakem
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Zdroj: (Solaf, 2008)

Pro tahové trhliny je charakteristické, Ze trhliny neporuSuji okraj zdiva. Pfi smykovych
trhlinach dojde k posunuti pouhé Casti zdiva a ¢astecnému poruseni v misté trhliny. Byvaji
naptiklad v lozné spafe nebo u styku dvou kolmych stén u svislych konstrukci

(Lorenz,2015).

Obrazek 3:  Schéma charakteristického prib&hu trhlin
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Zdroj: (Jirasek, 2006)

Sanace trhlin

Docasna (provizorni) oprava se provadi u staveb v havarijnim stavu u vazné poskozenych
konstrukei, ato z divodu akutnosti podepieni alespon provizornim zplisobem, nez dojde

k zticeni konstrukce, a poté az probéhne trvala oprava se miize pomocna oprava odstranit.
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Obrazek 4:  Provizorni podchyceni zdiva
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Tmeleni miZe byt vyuZito pouze u pasivnich trhlin. Po odstranéni omitky se do zdiva vyseka

trojuhelnikova drazka o Sitce alespont 5 mm. Nasledné se odstrani necistota a navlhéi se

povrch, aby tmel z pryskyfice ¢i plast betonu lepé prilehl ke zdivu a vyplnil sparu.

Tmeleni ma sviij postup a nejdiive je prasklina vyfrézovana pomoci dvou drazek vytvoieny
diamantovymi kotouci. Poté se povrch vycisti tlakovym vzduchem a nasledné se opravované
misto navlh¢i z divodu pfilnuti tmelu a zdi. Tmel je na bazi polymercementovy a je

vytladovan pistoli (Stefek, 2016).

Spolehlivé zaplnéni trhlin mé byt provedeno tlakovou injektazi o 0,2 — 0,8 MPa. Pouzity
tmel miiZze byt na bazi plastifikované cementové malty, na bazi polyuretanu, konstruk¢ni

pény, plastbetonu a pryskytice (Witzany a spol., 2018).

Injektovani zdiva mize byt provedeno z ditvodu statickych nebo z diivodu sanace vlhkého
zdiva. Jednd se v podstaté o vpracovani chemického injektdzniho roztoku do zdiva, ¢imz

vznika novy kompozit s lepSimi pozadovanymi vlastnostmi.

Stehovani je aplikovano u SirSich aktivnich trhlin. Jsou vyuZivany skrze zachyceni tahovych
a smykovych sil, kvili delSim rozmérim nejsou schopny odolavat tlakovému napéti.

Ptes trhlinu osadi ocelové spony o priméru 12 az 25 mm, které se vrty zapusti do
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0,5 - 0,8 tlusté zdi. Kovové spony musi byt umistény, pokud je moznost, kolmo na trhlinu
apresah pies jednu stranu ma byt min. 0,5m neboli aby ocelova spona byla
alespont 1 m dlouha. Trhlina se utésni tmelem, maltou nebo se zainjektuje jinym injektaznim
prostiedkem. Spony se natfou ochrannym natérem proti korozi a nasledné se provadéna

uprava omitne (Solat, 2008).

Podle Witzany a spol. (2018) je stehovani doporuceno z obou stran z kruhové oceli
nebo vysokopevnostni oceli. Spony maji byt usazeny kolmo na s minimalnim ptesahem 0,5
m. Dilezita je kryci vrstva svorniku cementovou smési nebo maltou. To vSe nasledn¢ oSetfit

a prekryt siti a omitnout pted korozi.
Obrazek 5:  Stehovani trhliny

REZA-A

OTEVNI SPONY

0,4-06m 0,4-0,6m

~ To3-06m
A CEMENTOVA:
O [N - MALTA |
L e A b
. )
03-05m SPON, A/.
" Z BETONARSKE
& o OCELI

- ,  05- (),de , I
Zdroj: (Solaf, 2008)

Oplastovani je urCeno pro sanaci aktivnich trhlin. Muze se jednat o oplastovani
¢1 tolerovani, které je vyuzito bud’ na jedné, i obou strandch zdi. Jde v podstaté o zvétSeni
tloustky zdi, kdy se po ocisténi usadi kotevni uchytka na zdi, kterd pomtize sptahnout jak
poruSenou sténu, tak spojeni nového plaste. K témto kotvam se ptivaii nebo piivaze ocelova

svafovana sit’, na kterou se nanese nebo nastfika beton o tloust'ce 50-80 mm.

Velké mnozstvi aktivnich trhlin blizko u sebe je potieba oplastovat zakotvenou vyztuzenou
siti. Pfed samotnym usazenim armatury je doporuceno tyto trhliny zatmelit pomoci tlakové
pistole. K tomu, aby byla spravné spiazena nova sendvic¢ova konstrukce, je zapotiebi do
puvodni zdi zapustit ocelové tdhla 0 minimélni délce 50 mm a k tomu svézat svafovanou sit
napi’ Kari sit’, a to nesleze natorkovat nebo nastiikat betonem, a poté pockat az betonova

vrstva ztvrdne (Witzany a spol., 2018).

Stazenim ocelovymi tahly se zabraiiuje mimostiednému namahani. Umist'uje se na vnitinim

nebo vngjs§im lici obvodového zdiva. Ocelova tahla se aplikuji ve vySce vodorovné

21



konstrukce, tj. ve vySce zakladl nebo stropnich konstrukci. Ocelova tdhla maji primér 20—
40 mm a jsou vkladana do vysekanych drazek ve zdivu, kde jsou na konci Vv rozich ukotvena
ocelovymi thelniky. Tahla plni funkci ve chvili, kdy jsou dotazeny matice v misté kotveni,
¢imz je vytvoreno mirné napéti. OvSem je nutné na konci prace natfit ochrannym natérem

proti korozi (Solat, 2008).

Obrazek 6:  Kotveni ocelovych tahel v dlouhé sténé a na rohu budovy
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Zaklady

Hlavni funkci spodni stavby nebo zakladovych konstrukei je prenést celkovou zatéz z vrchni
stavby do zakladové pudy. Zaklady se déli na hlubinné a plosné. Plosné zéklady prenasi
zatizeni skrze svou plochu a hlubinné zaklady prenaseji zatizeni svou hloubku. Ptikladem
hlubinnych zéakladi jsou piloty, studny, mikropiloty a kesony. Pfikladem ploSnych zakladi
jsou rosty, zékladova deska, patky a zakladové pasy. Nejvice pouzivany materidl v souc¢asné
dobé pro zaklady je prosty beton ¢i Zelezobeton. Pokud je u patky roznaseci thel intervalu

o rozméru 0,7 az 1 m, patka se navrhuje jednostupiiova, pokud je nad tuto mez, muze byt
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vicestupiiova. Provedeni spodni patra z prostého betonu a horni ze Zelezobetonu, ptipadné

muze byt i rozdilny beton (Lorenz, 2015).

Zékladové podlozi tvoii se zdkladovou konstrukei a vrchni stavbou jeden celek. VSechny
tyto casti spolu vzdjemné souvisi. Zaklad konstrukce by mél byt idedlné tak,
aby nedochézelo ke jedné z mnoha smykovych ploch. Vznik smykovych ploch brani
pevnost zakladové pidy. Stavba by ide4dlné¢ méla rovhomérné sednout, u zdénych staveb se
pohybuje vrozmezi 25-50 mm. Zaroven je nutné posouzeni podzemni vody a urcit

soudrznost zeminy (Halouskova, 1992).

Obrazek 7:  Priklady zakladovych past
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Zdroj: (Solat, 2008)

3.3 Trzni ocenéni nemovitosti
Trzni hodnotu nemovitosti lze vypocitat Kurcitému datu, v minulosti, piitomnosti
¢i budoucnosti a mize byt provedeno nasledujicimi zakladnimi varianty ocenovani:

e Pfistup na bazi nakladt
e Pfistup na bazi porovnani

e Pfistup na bazi vynost

Tabulka 2: Ptifazeni ocefiovacich metod k typu nemovité

Druh nemovitosti Dominantni metoda ocenéni Doporucena metoda ocenéni
Obytna jednotka Porovnévaci metoda Vécné hodnota, vynosova
Rodinné domy Porovnévaci metoda Vécné hodnota
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Stavebni pozemky Porovnévaci metoda -
Zemgédelské pozemky Porovnavaci metoda Vynosovéa hodnota
Bytové domy Porovnavaci /vynosova metoda Vécena hodnota
Komer¢ni Vynosova/porovnavaci metoda Vécna hodnota

Zdroj: Mezinarodni ocenovaci standardy (Tegova, 2020)

Vlivy piisobici na trzni hodnotu

Trzni hodnota je tvofena spodni a vrchni hranici. Spodni hranice je dana ¢istymi ndklady na
stavbu vcetn¢ ziskové pfirdzky. Vrchni hranice je dana mezidobim mezi prodéavajicim
a kupujicim. Dalsi na faktory ptisobici na trzni hodnotu je samotna lokalita, struktura
obyvatelstva, rozvoj uzemi, uzemni plan, mnozstvi hluku a prachu v jejim okoli,
ekonomické a politické situaci, vyuziti dané¢ho pozemku, tvar, velikost, svazitost, jiné

geologické podminky, ochranna pasma a pravni znehodnoceni (Brada¢, 2009).

Bytovy sektor dominoval v roce 2020 v Ceské republice s vice nez 60 % na celkovych
investic ve stavebnictvi. Z tohoto divodu se také fadi mezi ¢asté komodity k obchodovani.
Mezi hlavni cenotvorné faktory u residencnich nemovitosti patii lokalita. Atraktivita daného
uzemi muze zaviset na vzdalenosti ve spojeni s centrem a samotnd atraktivita centra,
vzdalenost od dalnice ¢i Zeleznice a dopravni dostupnost, rusivé elementy a Cisté ovzdusi,
lokalizace bez lidi bez domova a dale obc¢anska vybavenost izemi. Spoluptlisobeni téchto
faktora technického stavu, nadstandartni vybaveni a energeticka narocnost objektu spole¢né

s lokalitou tvofi cenotvorné faktory (Jandaskova, Cupal, 2021).

3.3.1 Porovnavaci metoda

Pfistup na bazi porovnani vychazi z existence trzniho prosttedi a tcel jejiho vyuziti je
vhodny nastroj K nejpfesnéjsimu zjisténi obvyklé ceny. Nemovitost je rozlozena do nékolika
hledisek. Dochazi pii ni k porovnani podobnych oceniovanych nemovitych véci, které maji
podobné vlastnosti vii¢i oceniované nemovité véci. U porovnavaci metody je také velmi
dilezité si vytvafeni databazi realizovanych cen, kterd je vhodna jako nastroj pro odhadce
pii stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. Tato hodnota se uruje pomoci porovnavaci
metody, ktera zahrnuje srovnani dané nemovitosti s porovnatelnymi nemovitostmi a pouZiti

korekénich ¢initelti pro stanoveni trzni hodnoty odpovidajici dané nemovitosti.

Jako predpoklad porovnavaci metody pii stanovovani pravdépodobné ceny je aktualnost

porovnatelnych vzorkd nemovitosti, jejich srovnatelnost, podoba a uzitek. Jednotlivé
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parametry jsou korigovany korekénimi ¢initeli k sjednoceni odlisnosti mezi posuzovanou

a ocenovanou nemovitosti (Heralova, 2015).

Pristup na bazi porovnani vychazi z cen v pfitomné dobé¢, ale jelikoz nejsou nemovitosti
prili§ likvidnim statkem, jejich cena se v ramci jednoho roku ptrevazné nemeéni (Zazvonil,
2012).

Srovnavaci metoda nemd pfesné stanoveny postup vypoctu. Pouziva se v némeckém
prostiedi pro pozemky, rodinné domy, dvojdomy a bytové domy. Kazdy piipad je
individudlni, s po¢tem vice vzorkl roste statisticky pfesnost vypoctu, ovSem obdobnost
Vv realité byva obtiznd, proto je zapotiebi riiznorodost sjednotit. Obecné plati, Ze porovnavaci
metoda je presnéjsi, pokud obsahuje vice vzorkii pro porovnani, v némecké judikatute
ovSem staci pii spravném stanoveni obdobného vzorku pouze jeden. Zazvonil (2012) udava,
ze cena se v ramci jednoho roku ptilis neméni, z ditvodt delsi likvidnosti nemovitych véci.
Pokud je kdispozici dostatecny pocet vzorkll s podobnymi vlastnostmi, materidlové
charakteristiky a v nedavné dob¢ jejich trzni hodnota se pocita podle aritmetického priméru
(Solden, 2020).

Pfi stanoveni ceny nemovitosti odhadcem ¢i znalcem z nabidkovych cen se miize vyskytnout
nesrovnalost, nebot’ vétSina prodejcti bude chtit dosahnout co nejvyssi ceny za svou
nemovitost. To muze vést k situaci, kdy se odhadce nebo znalec setkd s cenou, kterd je
mnohem vys$i nez trzni hodnota dané nemovitosti. V takovém ptipadé¢ je nutné korigovat
cenu, aby kone¢na cena odpovidala trzni hodnoté. Odhadce miize také byt nucen hledat dalsi
informace, aby bylo mozné spravné stanovit trzni hodnotu nemovitosti. Odhadce také muze
zjistovat hodnotou nemovitych véci z kupnich smluv, tedy nemovitosti, u kterych byl
skute¢né realizovan prodej. Kupni ceny je mozné i mimo jiné nalézt v katastru nemovitosti
(Ort, 2013).

Princip nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi

Nabidka trhu s nemovitostmi zahrnuje nemovitosti, které jsou nabizené k prodeji,
ale i realizované s predkupni smlouvou a planované. Kromé toho existuje také kategorie
volné nemovitosti, které jsou nevyuzité. Trzni poptavka po nemovitostech je urCovana
potencidlnimi kupujicimi. V piipadé ristu cen v daném regionu, tak je poptavka
po nemovitostech je vyssi v pfipad¢ snizeni cen nemovitosti je poptavka po nich nizsi.

Vétsina nemovitych véci je obvykle obsazena a uvoliyji se pomalu, nova vystavba se kona
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s Casovym odstupem, ztéchto faktori je zména ceny vyvoland nabidkou opozdéna

ve srovnanim s poptavkou (Heralova, 2015).

Tabulka 3: Zapocitatelna plocha

Zapocitatelna plocha

Typ mistnosti z podlahové plochy v (%)

Obytna a hlavni mistnost 100
Mistnost se zkosenym stropem v ¢asti nad 1,3 m svétlé vysky 100
Mistnost se zkosenym stropem v ¢asti pod 1,3 m svétlé vysky 0
Schodisté — pouze do 1. NP 100
Galerie 50
Technicka mistnost, sklep, komora uvniti hlavni jednotky 100
Technicka mistnost, sklep, komora mimo hlavni jednotku 50
(suterén)

Zimni zahrada 100
Balkoén, lodzie 50
Garaz a garaZoveé stani 0

Zdroj: (Ceska bankovni asociace, 2022)

Vnéjsi vlivy, které ptisobi na hodnotu nemovitosti, jsou nasledné zohlednény pfi aplikaci
principu na bazi porovnani. Podle Motycky (2012) ovliviiuji vnéjsi vlivy hodnotu dané
nemovitosti, a mezi takové faktory je fazen naptiklad ekonomickymi faktor (pokud se
zvysSuje se zaméstnanost v dané oblasti, tak i ceny po nemovitostech rostou, jelikoz je
dosazeno ekonomického rastu. Podobné zmény zapiicinuji také tirokové sazby, pokud roste
urokova sazba, tak poptavka po hypotenich uvérech klesd. Spole¢né s dalSimi
ekonomickymi vlivy jako inflace, hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi jsou
ovliviiovany ceny nemovitosti i obracenym jevem se muze trh po nemovitostech snizit),
ostatné¢ socidlné demografické prosttedi ovliviiuje ekonomickou situaci v oblasti
nemovitosti (Zivotni styl bydleni, psychologické vlivy, Groven vzdélavani, vyvoj populace
jako starnuti ¢i migrace). Politickym prostfedi a jeji nafizeni miiZe ovlivnit cenu nemovitosti
(izemni planovani, zmény v danovych sazbach, regulace developerskych projektt a stavebni
fad). VySe byly uvedeny faktory ovliviijici trh s nemovitostmi, K uréeni konkrétni
nemovité véci je tedy nezbytné udélat charakteristiku a konkretizovat danou nemovitou véc
v urcitém segmentu. Dale je dulezité rozlisit typ stavby a architektonickou stranku, jeji
provedeni a vybaveni, stavebné technicky stav a zplsob zastavby, moZnost napojeni na

inzenyrské sit¢ a dalsi (Heralova, 2015).
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Hodnototvorné faktory u ocefiovani nemovitosti porovnavacim zpiisobem:
Druh transakce

e Cenapozemku — Kk jejimu zjisténi je potfeba nabidka nebo poptavka. Pokud byla cena
pozemku zjisténa pouze na zakladé nabidky, bude muset byt korigovana.

¢ Rozloha pozemku — optimalni rozlozeni stavebniho pozemku pro rodinou zastavbu
je tisic m? u rodinného domu.

e Jednotkova cena za 1 m? — jedna se o vyjadieni podilu ceny arozlohy aje tedy
udavéna v K&/m?.

e Datum transakce — informace o uskute¢néni obchodu nebo nabidky. Nemovita véc,
ktera byla obchodovana pred dvéma ¢i vice lety, tak bude mit jiné postaveni na trhu
Vv soucasnych podminek. Ideélni transakce obdobného nemovitosti jsou do jednoho
roku (Ort, 2008). Srovnavaci transakce jsou z minulosti a stav ocenované
nemovitosti probiha za souCasnych podminek a aktudlni pozice na trhu se muiZze
ménit. Srovnani ceny je nutné prepocitat k datu ocenéni korekci (Solden, 2020).

e Druh transakce — vychazi ze skute¢nosti, jestli byl objekt nabizen (nabidkova cena
z realitnich kancelafi ¢i vefejné nabizeny), prodavan v drazbé ¢i vefejné aukci. V
aukcich je casto k nalezeni nemovita, kterou je zajisténa hypoték. Ta je Casto prodana
pod trzni cenou, protoZe majitel se snazi prodat nemovitou véc pod ¢asovym tlakem
a velmi Casto se ji snazi zaujmout atraktivni cenou, diive, nez bude nebude schopen
platit nadale své zavazky (Motycka, 2012).

Pravni udaje:

¢ Vlastnickd prava — odviji se od poméru, ke kterému se vlastnické pravo vztahuje.

e Existence vécnych bifemen — obvykle snizuji hodnotu majetku, jakmile jsou v listu
vlastnictvi v ¢asti C, tak omezuje v neprospéch jeho vlastnictvi.

e Vyuziti podle tzemniho planu — Gzemni plan vyhodnocuje a upravuje krajinu dle
udrzitelného rozvoje. Uzemni plan vymezuje plo§né a prostorové uspotadani
a vymezuje zastavéné plochy (Ktecek, 2020).

e Uzemni rozhodnuti — stanovuje podminky, které musi byt pii realizaci zaméru
dodrZeny, nejcastéji jejim schvalen ndvrh na umisténi stavby, déleni nebo scelovani
pozemk atd.

Stavebni pozemky v podobé¢ stavebnich parcel mély by mit zajisténé pravo vystavby.

Zajisténé pravo vystavby je dano Gizemnim rozhodnutim a stavebnim povolenim,
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které mnohdy vyZaduje finanéni a ¢asové prostiedky. Utedni moc eliminuje rizika
spojena s ohrozenim mozné vystavby (Motyc¢ka, 2012).

Pravni omezeni a zavazky — jsou vyhodnoceny z listu vlastnictvi. V ¢asti E jsou
informace 0 zavazcich, kde nemovita véc slouzi jako zastava viuéi avéru. Pravni
omezeni miizou byt ve formé zminéného zédstavniho prava, pozemek pod stavbou
jiného majitele, stavba na cizim pozemku bez fadného zajisténi, komplikovany

pristup k nemovité véci anebo néktera vécna biemena (Kokoska, 2000).

Technické parametry:

Lokalita — poloha nemovité véci ovliviiuje nejen hodnotu ale také prodejnost, a proto
makro urovni, coz je obecna oblast v rdmci obce nebo mésta, nebo na mikro urovni,
coz zahrnuje konkrétni ulici.

Lokalitu 1ze hodnotit na makro polohu neboli oblast chapanou jako v dané obci
¢1 méstu a mikro polohu tedy lokalitu v dané ulici (Dusek, 2015).

Svazitost — Dal§im dileZitym aspektem majici vliv trzni hodnotu pozemku je
svazitost, kterd predstavuje zvySené naklady v podob¢ vyrovnani ¢i zalozeni objektu.
Za mén¢ lukrativni a hife prodejné jsou brany pozemky s vétsi svazitosti, naopak
rovinné pozemky jsou z hlediska vyuzZiti nejlepsi.

Tvar a orientace pozemku — Tvar a orientace-nejvhodnéjsim tvarem jsou hodnoceny
pozemky, které maji obdélnikovy ¢i Ctvercovy tvar, pozemky, které jsou naptiklad
tvaru trojihelniku ¢i uzkého obdélniku jsou méné lukrativni (Ort, 2007).

Dusek (2015) tvrdi, Ze tvarem je zohlednéna negativné hodnota ve prospéch uzkych
a hiife vyuzitelnych stavebnich pozemkd.

Dostupnost a kapacita inZzenyrskych siti — v tomto piipad¢ se hodnoti zasitovanost
vSech pozemki. RozliSuje se skuteCnost, jestli jiz zasitovany jsou, nebo se
k zasitovani zatim jen pfipravuji, coz muze stavbu vice prodrazit.

Solden (2020) uvadi ptiklad ve dvou identickych pozemcich se stejnou velikosti a
tvarem. Pozemky jsou na prvni pohled identické, ale maji rozdilnou hodnotu, jelikoz
maji odliSné umisténi, tak jedna z parcel ma blizs§i napojeni inzenyrskych siti a jinou
infrastrukturu, a i tyto malichernosti maji vliv na hodnotu (Solden, 2020).
Kontaminace pidy — pokud nejsou provedeny zkousky, je velmi obtizné rozpoznat,

jak je pozemek kontaminovan. Toto zjiStovani mize byt st€Zejni u Cerpacich stanic
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a autoservisl. Hodnota objektu je tim niz8i, ¢im ndkladnéj$i je likvidace
kontaminace.

Podle Duska (2015) je ekologicka zatéz vznikla z minulosti zejména v prumyslovych
pouzivanych pozemnich. Pfedbézny priizkum je provadén ve spolupraci s odborniky
Vv oboru geologie, ekologie a chemie a potom je také doporucena nasledné odstranéni
¢1 zakonzervovani.

Dopravni dostupnost a obsluznost — u dopravni obsluznosti je posouzena vzdalenost
od méstské hromadné dopravy ¢i autobusovou dopravou Vv dochazi vzdalenosti
k nemovitosti. Dopravni dostupnost poukazuje na umisténi a napojeni na dopravni

infrastrukturu osobnim automobilem (Ort, 2013).

Ostatni parametry korekc¢nich Ciniteli:

Rozloha pozemku — dalsim faktorem je celkova vyméra, pravidlem je, ze ¢im
je pozemek vétsi, tak tim je jeho hodnota vyssi, ale jednotkova cena vici metrim je
nizsi (Dusek, 2015).

Zastavitelnost — zastavitelnost pozemku se uréuje na zakladé toho, jestli se jedna
0 pravni, nebo fyzickou pficinu.

Vztah hodnoty a miry vyuziti neni v teorii ocenovani piili§ jednoznacny, lze
konstatovat, ze at’ uz vysoka mira vyuziti ¢i naopak se negativné odrazi na hodnotg.
K méteni Ize vyuzit koeficient zelené, koeficient zastavéné plochy a koeficient
podlaznich ploch (Kokoska, 2000).

Technicky stav objektu — zhodnoceni stavu objektu je provadéno pomoci kalkulace
nakladii a rozdéleni zbyvajici zivotnosti jednotlivych konstruket.

K napomoci muze byt také prikaz o energetické naroCnosti budov, poskytuje
informace o materidlech obvodového plasté a vnitinim technickym zatizeni. Je ze
zékona dobrovolna ¢i povinna pro majitele od roku 2014. Jeji tfidéni do kategorii
poukazuje na hospodarnost budovy od energetickych t¥id od A po G (Dusek, 2015).
Technickd vybavenost objektu — diraz se klade na to, zda jsou si nemovitosti
podobné, ovSem je zohlednéno, zda ocenovana Ci porovnatelnd nemovita véc ma
standartni, podstandardni a nadstandardni vybaveni. Pfikladem nadstandardniho
vybaveni mize byt (klimatizace, vifivka, sauna, tepelny zdroj, solarni panely, nucené

vétrani €1 kvalitngjsi zabudované spotiebice).

29



e Funk¢ni vyuzitelnost nemovité véci— posuzuje se podle toho, jestli mize byt objekt
pouzivan i jinym zpusobem, zda je jednoucelova ¢i moznost budouciho rozvoje (Ort,
2007).

e Solden (2020) udava, ze budouci rozvoj daného tzemi se miZe rozvijet
nepiedvidatelnym tempem a mulze se zvratit komeréné vyhodna soucasna poloha
nemovitosti jako ptiklad udava budouci vystavbu letisté v Berling, kdy nova cast
zaCne lakat nové zajemce spolecnosti a plivodni jizni letiSt¢ zacne ztracet sviij
pozitivni rozvoj a hodnota nemovitosti klesne ale u okolnich pozemcich zase tento

vyvoj bran pozitivné v piipadé jizni ¢asti.
3.3.2 Vynosova metoda

Princip na bazi vynosu je zaloZzen za ekonomického piedpokladu, ze nemovitost je
pronajimatelna a jestli v dané lokalité¢ ma ekonomické uplatnéni. Obecné ¢im vyssi je kvalita
objektu a pocet pronajimatelnych ploch, tim je vynosnost objektu vyssi. Analyza najemného
je velmi podobna srovnavaci metodé pifi hledani reprezentativnich piikladi vhodnych
K prondjmu. Pouziva se také pro odhad najemnich transakci z budoucich penéznich toku
neboli rent z trzniho ¢i smluvniho najemného. Tento odhad pro vynosové transakce je
kapitalizovan pocate¢ni piijem z pronajmu. Po zvoleni piimé kapitalizace nebo diskontaci

cash flow je u vynosové metody piimé podobnost na porovnavaci metodu (McGreal, 2005).

Vynosovd metoda musi ¢asto opirat o porovnatelné vzorky trzniho nijemného. Nelze tedy
vyuzit pifimo porovnavaci metodu urezidencnich nemovitosti, ale obdobné jinymi
korek¢énimi Ciniteli korigovat najemné podobné jako o porovnavaci metody. Odhadce musi
mit dostateCnou analyzu najemného. Z prodeje residencnich nemovitosti vyplyva,
7ze prodejni cena je mnohdy odlisnd od pomoci vynosové metody, ale mé své zaméteni
Vv ptipad¢ investi¢niho ucelu, protoze se tyto nemovitosti za jinym ucelem nekupuji (O'Leary

a John, 2012).
Potencionalni hruby vynos

Predstavuje celkovy vynos z uplného vyuziti vSech ploch, které mohou byt pronajaty na
zakladé trvale nejvysSiho dosazitelného najemného. Podle Orta (2013) lIze vyuzit plochu
napftiklad na pronajem billboardi ¢i dat reklamu na stiesSni fimsu, volny pozemek vhodny

k parkovacimu stani. atd. Z nerealitni ¢innosti to mize byt prodejni automat. Princip na bazi
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vynosu je tedy spjaty se stavbou a pozemkem a je zjiStén hruby potencionalni vynos plynouci

z nemovitosti (Heralova, 2015).
Efektivni hruby vynos

Efektivni hruby vynos stanovuje skuteCnost, ze nemovitost pocita s rizikem vlivem
neplaceni najemného. Hruby potencionalni vynos je snizen o vypadek ndjemného.
Nedosazeni ndjemného miize predstavovat vymeéna najemniku, prodleva placeni ndjemného,
neobsazenosti prostort a dlouhodobymi poruchami. Obsazenost je také dana sezonnim
zaméfeni jako hotely, kemp, lyzaisky vlek a koupalisté. Zazvonil (2012) uvadi, ze je také
nejen rozdil mezi dlouhodobym pronajmem a kratkodobym nejen v neobsazenosti, ale také
vynosnosti. Jako relativné malo rizikového dale uvadi ptiklad v najemci pro banku,
¢i  pojistovnu a postu. Ort (2008) udava ptiklad v poloze nemovité véci, Sir§imi vztahy
a okolim, vybavenosti a dispozici, schopnost facility managementu a celkovou situaci

ekonomiky (Heralova, 2015).
Cisty provozni vynos

Od efektivniho vynosu jsou nadale odecteny provozni naklady ve form¢ fixnich
a variabilnich ndkladl a obnovovaci néklady na renovaci a tim je ziskan Cisty efektivni
vynos objektu. Z diivodu opottebovavani stavby je nutné tvorit renovacni rezervu. Tato
rezerva zavisi na technickém feSeni objektu, vybavenosti a provoznich podminkach. Je
rovna podilu reprodukéni ceny a Zivotnosti nemovitosti za jeden rok. Provozni fixni naklady
jsou pojisténi nemovitosti, dan z nemovitosti. Variabilni naklady souviseji s intenzitou
vyuZiti a rozsahu pouZiti nemovitosti jako variabilni ndklady jsou ndklady na provoz, spravni
rezie ve form¢ facility a property managementu, naklady na dodavku médii a dalsimi

naklady vychazejici z provozu nemovitosti (Ort, 2007).
Transformace na soué¢asnou hodnotu

Posledni faze k vypoétu vynosové metody je pievedeni potencionalniho vynosu ve formé
¢istého vynosu na souc¢asnou hodnotu, a to kapitalizaci nebo diskontaci, jelikoz neni jistota
uskutecnéni budouciho penézniho toku. Kapitaliza¢ni mira vyjadiuje zhodnoceni vlozeného
kapitalu a je zalozeny na poméru kupnich cen nikoliv trzni hodnot a skutenych vynosi.
Paklize neni k dostani kupni cena Ize vyjadfit kapitalizaéni miru pomoci ¢tyfech zakladnich

faktori kapitalizace bezrizikové investice, mira rizika, zivotnosti a inflaéni mira (Ort, 2007).

31



Vynosova hodnota metodou diskontovanych penéZnich toki DCF

Metoda DCEF se nejcastéji vyuziva pii ocenéni nemovitych véci v anglosaskych zemich, kde
byla dlouhou dobu kde byla dlouho dobu povazovana jako jedna z tradi¢nich metod
oceniovani vynosovych zplisobem. V Evropé je nejvice vyuzivano stanoveni vynosové
hodnoty na zaklad¢ kapitalizaéni miry. Metoda DCF miize byt provedena na zikladé
konkrétnich ndjemnich smluv ¢i redlného vynosu, ze kterych je konstantni vynos a naklad
odarocen o diskotanci. Sledované obdobi je dano podle délky najemni smlouvy ¢i v rozmezi
8-12 let. Zjisténi piijmu je znova podle uzaviené najemni smlouvy nebo potencionalné
dosazitelného cist¢ho ndjemného do kterého je uvazovano reklamni nosi¢e a prodejni
automaty. Dale kvalifikace nakladi a tyto redlné nebo potenciondlni piijmy a ndklady jsou
ocistény o diskotanci Vv jednotlivych obdobi pro zjisténi jeji soucasné hodnoty (Dusek,
2015).

3.3.3 Nakladova metoda

Nakladova metoda ma své nezastupitelné misto mezi ocenovacimi metodami. Je jedna
Z nejstarSich metod oceniovani. V historii byl nédkladovy pfistup vyuzivan naptiklad
v rakousko-némeckém prostiedi. Prikladem také muze byt Amerika, kde nakladovy pfistup
slouzil jako korektor hodnoty a byl na okraji zajmu. Pfistup na bazi nakladi predstavuje
porovnani skute¢n€ vynalozenych nakladi na stavebni objekt na obdobnym reprodukénim

oceniovaném duplikat se zbytkovou zivotnosti a pfilehlému pozemku (Ort, 2007).

Nakladova metoda vyobrazuje technickou stranku pohledu na nemovitost, zabyva se
stavebné materialnim a ekonomickym provedenim, jejimz vystupem je vécna hodnota.
Ve vécné hodnoté jsou vykalkulovany vSechny veskeré naklady na jejiz reprodukci obdobné
nemovitosti véetné nakladt nutnych k nakupu pozemku. Riznorodost stavebnich naklada
materialu a praci ovliviiuje projekt a samotny navrh stavby piedevsim ovliviiuje vynalozené
naklady na stavebni objekt. Nakladovd metoda piedstavuje technicky pohled nemovitost.
Spatné navrzené stavby nejsou nejen drahé z hlediska potizovacich nakladd, ale také
nepiindsi vyssi hodnotu nad ramec jejich nékladl a také jejich celkovych néklad béhem
zivotniho cyklu stavby. Zaclenéni celkovych nakladi béhem zivotniho cyklu dila
jako pocate¢ni kapital k realizaci, provozni naklady, nutné opravy na obnovu by mohli

zefektivnit optimalné zvolenou variantou (Heralova,2015).
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Metoda technickohospodaiskych ukazateld (THU) umoziuje stanoveni vécné hodnoty
stavby v nakladovém piistupu. Tento piistup spociva v rozdé€leni jednotlivych konstrukci
v dané stavbé. K mérnym jednotkam jako je obestavény prostor stavby jsou piifazeni
odpovidajicich néklady na postaveni dané¢ho objektu. Nasledné je nutné tuto reprodukéni
hodnotu snizit o opottebeni stavby, coz vede k vypoctu tzv. casové hodnoty stavby. Celkova
vécna hodnota stavby se sklada z hodnoty hlavni stavby, vedlejsi stavby a pozemku (Dusek,

2015).

3.3.4 Moderni nakladova metoda

V Ceské republice v bankovni sféfe neni v soudasné chvili moderni nakladova metoda
aplikovéna, pfitom v zemich jako naptiklad Némecko, Italie a Recko tato metoda vyuzivana
je. V Anglii moderni nakladova metoda vyuZzivana neni, protoZe stale nedokaze piiblizit
aktualni trzni hodnotu (Tegova, 2020). Moderni nakladova metoda je v pfipadé stanoveni
trzni hodnoty nemovité véci doplnéna o funkéni, ekonomické nedostatky a nahradové
naklady. Funkéni nedostatky jsou mysleny jako moralni zastaravani objektu. Ekonomické
nedostatky nam davaji informaci, jak jsou uplatnitelné naklady na trhu. S rostoucim poétem
let od vystavby az po ocenéni je nemovité veéci je nemovitost kalkulovdna moderni
dostupnou technologii a materidlem. Zazvonil (2012) uvadi ptiklad ve obvodové stén¢, ktera
je ze smiSeného materialu z nepalené cihly a lomového kamene, ktera by se v soucasné dobé
znovu nevyprodukovala v tehdejsi podobé z veptovic. Cena objektu pii vypoctu moderni
nakladovym pfistupem je tedy rovna mnozstvim vynalozené prace s dirazem na ndhradové
naklady, méla by byt sniZena o jeji opotiebeni a zohlednény by mély byt funkéni nedostatky
a trzni vlivy (Ort, 2007; Tegova, 2020).

Ventelo (2001) uvadi, ze k urceni modernimu nakladovému pftistupu se sta¢i pouze
vynalozeni reproduk¢nich nebo nahradovych nakladi podle uvazeni snizeny o opotfebeni
a prihlédnuti, umisténi nemovitosti to, jestli bude objekt vniman v pozitivnim smyslu jak

kladn¢ anebo zaporné.

Na pocatku 20 stol. az po sedmdesata léta minulého stoleti byly na nemovitosti kladeny
naroky predevsim na vyuziti prostoru se socialnim zafizeni. Do té doby vétSina developert,
investoru a expertil se rozhodovala pouze na pofizovacimi naklady na vystavbu. Postupnym
vyvojem a novou technologii se zacalo stavét ucelnéji s dimysIn€j$imi feSenim na provozni
naklady béhem Zzivotniho cyklu stavby. V 1971 byla zminka v literatufe Royal Institution of

Charted Surveyors, nad ekonomickou zivotnosti budovy, kde nebyly vuvaze pouze
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potizovaci ndklady, ale také odlivodnéni k dlouhodobym benefitim vyplivajici z jeji uspory.
Je tedy nutné se zamyslet nad samotnym navrhem stavby a konstrukci spole¢né s tepelné
technickymi parametry, naklady na obnovu a udrzbu, vzhled a Zivotnost a jeji recyklace
a postupny vyvoj materialu a technologie ve stavebnictvi vede k pouzivani novych materialu

s provoznim vyuzitim objektu (Dainty, 2005).

3.3.5 Pouziti nakladové metody

Podle Duska (2015) je nakladovy piistup k oceniovani nemovitosti vhodny vyuzit tam kde je
rozhodujici faktor dan mirou nakladt. Tedy u rodinnych a rekreacnich chat neboli u objekti,
kde neni prioritni vynos, ale jejich komfort pfi uzivani nemovité véci. Dle definice je tento
pfistup spise informativni, jelikoz trh s nemovitostmi je fizen i ostatnimi faktory, nezli jsou

naklady.

Nakladovou metodu 1ze vyuzit mnoha zplsoby. Velmi podstatnou roli hraje v oceflovani
rodinnych a bytovych domtl, garazi a nebytovych nemovitosti, protoze nakladova metoda je
nedilnou soucasti kazdého ocenéni. Nakladovou metodu je mozné zuZzitkovat i pro vlastni
potfebu V porovnani jednotlivych nakladi na potizeni bydleni a vyhodnotit jednotlivé

varianty (Ort, 2013).

Informace o realizovanych cendch na stavebnich objektech neboli nakladech jsou vhodna
pro stanoveni orienta¢ni ceny objektu, orientacni piepocet nakladii na projektové prace, pro
sestaveni ekonomického planu a navratnost investice, uzemni a stavebni fizeni,

developerstvi, vefejné soutéze a pro soudni znalce a odhadce (Krejci, 2018).
Pojisténi nemovitosti pomoci niakladové metody

Odlisné postupy v ocenéni v jednotlivych pojistovnach a jejich rozdilné vystupy o cené,
vedou Ceskou asociace pojistoven k doporudeni pro sjednocené ocenéni pro realnd uréeni
hodnoty, za kterou Ize znovu postavit obdobnou nemovitost dle stejné kvality a stejného
druhu. Ocenéni vychazi z vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., 151/1997 Sb. Pro nakladovy zptisob je
urcena vyhlaska ve znéni 452/2003 Sb. Z ¢asové narocnosti a vysoké odborné znalosti jsou
postupy zjednoduseny a modifikovany, tak aby vysledek byl akceptovatelny. Nejprve je
pieveden obestavény prostor do zastavéné plochy a uréena zékladni skupina ze 3 typi budov.
Nadale se zvoli objekt a jeho uspordadani a ohodnoti Se jeho provedeni (standartni,
podstandardni a nadstandartni). Cena nové budovy je tedy rovna Ciniteli zastavéné plochy

a zékladni cené (CAP, ©2022).
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3.3.6 Algoritmus nikladovou metodou

Vyvoj nakladii na postaveni se béhem Zzivotniho cyklu dila stavby mize ménit, a to mize
predstavovat postupny cenovy vyvoj béhem vzniku a zaniku stavby. Nejdilezitéjsi jsou
souc¢asné naklady, za kterou by se dala budova postavit dnes. Tento cenovy vyvoj za
kapitalu za strojni kapital (Heralova, 2015).

Popis majetku

Popis majetku by mél byt zpracovan ke dni mistniho Setfeni. Paklize je stavba rozestavéna
mela by byt kontrolovana jeji priibéh vystavby a samostatné zpracovan. K posouzeni
stavebné¢ — technickému stavu objektu slouzi projektova dokumentace, dokumentace
skute¢ného provadeéni stavby ¢i vlastni méfeni. Obsahova naplit mé byt identifikacni tidaje
(poloha, nazev), druh vySetfované funkcniho dilu, analyza budovy a fotodokumentace pro

zajisténi snadné orientace (Kuda a kol.,2022).

Prvotni faze pii mistnim Setieni je identifikace objektu a kompletni posouzeni nemovitosti
véetné piislusenstvi a soucasti. Soucasti véci je povazovano to, co nelze od véci oddelit, aniz
by nebyla véc znehodnocena. Soucasti mize byt naptiklad u bytl a rodinnych domi vnitini
instalace, vytapéni nebo podlahové krytiny. Jako pfisluSenstvi 1ze oznacit komoru, ktera je
mino byt nebo sklep. Ptislusenstvi u rodinného domu mutze byt napiiklad septik, studna

¢i oploceni (zakon 89/2012 Sb.).

Pfed samotnym ocenénim nemovitosti je nezbytné provést identifikaci jednotlivych
nemovitosti, které jsou rozdéleny na hlavni a vedlejsi stavby a pozemky. U pozemku se
hodnoti svaZitost, velikost, tvar, piistupnost, vyuZitelnost a umisténi. Udaje o pozemcich
jsou zapsany v katastru nemovitosti, kde 1ze ziskat informace o velikosti a vyuziti dané¢ho
pozemku. Ocenovatel nasledné urcuje zastavénou plochu a obestavény prostor hlavni stavby
podle podlahovych ploch. Déle hodnoti materidlové-technickou stranku stavby a jeji

zivotnost (Ort, 2013).
Vypocet obestavéného prostoru

Uvedené méieni a vypocet obestavéného prostoru podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. kdy se
tato vyhlaska opira o normu CSN 73 4055 tato ocefiovaci vyhlaska uvadi, Ze vypocet je
vyjadien v metrech krychlovych ¢i ¢tvere¢nich se zaokrouhlenim na dvé desetiny mista s 1

% smérodatnym rozptylem naméfené délky. Stavba je rozlozena do geometrickych téles
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a vysledny obestavény prostor je roven souctu spodni stavby, stavby a zastfeSeni. Vypocet

vedlejsich staveb je proveden podobné¢ jako u hlavnich staveb.
Stanoveni typu objektu

Jelikoz je kazdy objekt postaven v ramci jiného nafizeni a rozliSuji Se U néj pozadavky
na vystavbu, se kterymi se poji i jeho odlisné naklady, proto je nutné dopiedu uréit, o jaky
typ objektu se jedna. Ptikladem ucelového tfidéni jednotlivych staveb miize byt naptiklad
budova obc¢anské vystavby, haly obcanské vystavby, typovy rodinny dim, bytovy dim,
a dalsi. Kazdy objekt ma pak stanovenou jinou agregovanou cenu. Podle Orta (2007) je
naceni nadro¢né u nemovitosti, které jsou uzivany rozdilné. V takovém ptipadé bude objekt

rozdelen na konkrétni ¢asti, které se naceni podle svého podilu.

V jednotném t¥idniku stavebnich objektd (JTSO) je stanovena zakladni klasifikace ¢iselném
kodu pro KSO (klasifikace stavebnich objekt). Prvni stupen klasifikace se tyka konkrétniho
odvétvi ve stavebnictvi a je zafazen a pfevzat z narodniho hospodaistvi ve vyclenéné
kategorii 801-839 pod jednotnym cislovanim. Tento stupenn je uréen podle technického
provedeni a i¢elu daného objektu. V Ceské republice byl v roce 1980 zaveden JKSO systém
a poté byl nékolikrat novelizovan z diivodu vyvoje stavebni vyroby. V soucasnosti JKSO

ma jiz zruSenou kvalifikaci, ale je stale jedna z nejpouzivanéjsich (Krejéi, 2018).
Druh konstrukce

Jestlize v zakladnim t¥idéni z jednotné klasifikace stavebnich objekti byl vybran obor
vystavby ze zédkladniho clenéni, nadale zbyva zacClenit jeho podrobnéjSimu kvalifikacni
soustavu skupin a podskupin jednotlivych druhu staveb. Naklady piimo souviseji se
stavebnim provedeni objektu a je tim posléze ur€ena agregovana cena k mérné jednotce. fazi

ke zjisténi smérné jednotkové ceny (Krejci, 2018).

Rozdilnou cenu mezi druhem materiali a jeho provedeni uvadi Ort (2007) v monolitické
a prefabrikovanym provedeni. Ptiklad monolitickych svislych konstrukci, mize byt ve
zdéném provedeni a monoliticky Zelezobeton se skeletovém a plosném provedeni. Dale mezi
montované provedeni z prefabrikovaného prostredi je uveden montovany Zelezobeton z dilu
skeletovych a plosného provedeni, z prostorovych bunék a ocelovy. Nejcastéji vyskytované
svislé nosné konstrukce v Ceské republice u residenénich nemovitostech je provedeni zdéné,
které mize byt charakterizovano svou tloustkou ¢i stavebnim keramickym provedeni. Stejné

prostorové usporadani konstrukci je i u jinych druhu materialu. Nosna svisla konstrukce

36



musi spliiovat urcité funkce jako tnosnost, bezpecnost, trvanlivost a rozmérovou stalost,
pozarni odolnost, akumulacni schopnost, ochrana proti hluku, schopnost propoustét
vzdusnou vlhkost a zdravotni nezavadnost. Kazdy z téchto materialu mé jiné¢ pozadované

vlastnosti, jinou délku trvani vystavby, jiné pozadavky pro vystavbu, a ptedevsim jinou

vvvvvv

statika objektu. (Solaft, 2008).
Reprodukéni cena

Cenova soustava o reprodukénich cendch je ucelny soubor podkladi a pokynu pro podrobny
popis stavebnich a montaznich praci, dodavek materidlu. Dle vyhlasky ¢. 169/2016 Sb.,
obsahuje technické informace k podminkach pro stanoveni jednotkové ceny, které byli
postupné klasifikovany skrze provedeni a material stavebniho objektu az po zatrazeni

jednotkové ceny (RTS, ©2022).

Reprodukéni cena je teoreticka cena, pii jejimZ stanoveni se neberou v Givahu skutecné
vynalozené naklady na stavbu, ale pouze fiktivni reprodukéni ndklady, které by byly vyuzity
na skuteCnou stavbu. Reprodukéni cena je cena za znovupostaveni konkrétni stavby
pfi vyuziti soucasnych technologii. Pfi ur€eni reprodukéni ceny se musi brat v potaz to, ze
pii nezménénych podminkach by mohla byt postavena stejny objekt se stejnymi parametry
a bez odecteni opotiebeni. Reprodukéni cena nemusi byt vyuzivana ale jen pro vypocet
nakladli. Velmi dobfe se uplatiiuje i pii pouziti vynosové metody, pti které je nutné zjistit

renovacni rezervu (Ort, 2013; Zazvonil, 2012).

Reprodukéni cenou 1ze rozumét podle je ¢astka v dolarech potfebna k vytvotreni obdobného
duplikatu. Jelikoz casto takovy duplikat nelze vytvofit, protoze obdobnd stavba ma lepsi
uzitné vlastnosti za pouzitych stavajicich materiali a technologie. V ptipadech, kdy se
duplikat bude vzdalovat od ceny, kdy nepiijde vytvofit, protoZe bude znemoznovat vytvoreni
za rozumnou cenu, slouzi reprodukéni cena pouze jako jakasi korekce technického stavu

(Ventelo, 2001).
Nahradova cena

Prvni zminka o nahradovych cenach v ¢eské publikaci pochazi od Zazvonila z roku 2012.
Zatimco v zahrani¢i maji své nezastupitelné misto, v Ceské republice nejsou pfili§ znamé,
a predevsim nejsou pouzivané. Cena je stanovena tak, ze za dodrzeni stejnych podminek

a ve stejnou dobu by za ni mohla byt pofizena podobna stavba s jinymi technologiemi.
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S takovouto cenou se Casto setkame u starSich staveb, ukterych se stard nepouzivana
technologie nahradi technologii aktudlné pouzivanou. Pfikladem je pouziti modernich
dievénych a plastovych oken s lepSimi parametry namisto starych Spaletovych oken

(Tegova, 2020; Zazvonil, 2012).
Reprodukéni naklady se pouzivaji u kulturné chranénych pamatek, u kterych je vyloucena
nahrada materidlu, protoZe je u nich striktné nafizeno obnoveni ptivodni stavby. Pokud se

tedy nejednd o pamatkové chrdnénou budovu, mohou byt materidly technologicky

a ekonomicky vyspélejsi, a to oproti reprodukénim nékladim (Tegova, 2020).

Tabulka 4: Charakteristické rozdily mezi zdivem provadéné dnes a v soucasné dobé

Zdivo provadéné v minulosti Zdivo provadéné
V soucasnosti

Tloust’ka zdénych stén V¢Etsi (masivni zdi) Mensi (subtilni zdi)
Napéti ve zdivu Mensi Vetsi
Format zdicich prvki Mensi VEtsi
Spary VEtsi Mensi
Dotvarovani zdiva VEtsi Mensi
Rychlost vystavby Mensi VeEtsi

Zdroj: (Vicek, 2008)

Zjisténi reprodukcnich nakladi

wewr

rozpoctovani agregované ceny. V agregované cen¢ jsou soucasti jednotlivé stavebni prace
a material potfebné k ocenéni pii realizovani stavebniho dila za pomoci seskupeni
jednotlivych polozek do jednotlivého kusu. Rozpoctovani pomoci agregovanych cen je
fizeno obdobnymi pravidly jako rozpocet pro bézné polozky stavebnich praci (Krejéi a kol.,
2018).

Reprodukéni cena,

Zékladni tfidéni a urceni jednotkové agregované a vysoce agregované ceny je jiZ popsano,
ve zjednoduSeném popisu je agregovana cena tvoiena propojovanim jednotlivych ukont
a polozek u stavebnich praci na konstrukci, které jsou spjaty vsemi tikony, anebo na celku

stavebniho objektu, kdy je ur¢eno normované mnozstvi podle jednotlivych podilia. Meérna

jednotka u agregované ceny mize byt Gidelové anebo technicka. (URS, 2009).
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Nejcastéji zjisténa reprodukéni cena odhadci ¢i znalci je agregovanymi cenami, ovSem lze
zjistit 1 jinymi zpusoby jako naptiklad polozkového rozpoctu v podobé elektronické podobé

Kros, Callida a Thomas (Ort, 2007).

Spole¢nost RTS a.s., uvadi, ze agregované ceny jsou nejjednodussi zptisob prvotniho zjisténi
ceny. Kvuli realizovanym cenam v minulosti, slu¢ovanym do rtiznorodych standardt jsou

udavany s rozptylem 15 % (RTS, ©2022).
Podrobny polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet je podle Tichého (2008) takovy, ve kterém jsou sestaveny v jednotlivé
dil¢i polozky s uvedenou polozkovou cenu rozmanitého vyznamu. Tyto polozky jsou
uspofadany V elektronické ¢i listinné form& do jednotlivych poloZzkovych rozpoctu
s uvedenou polozkovou cenou a vymérou a oznaCeni dokumentu. Vymérova polozka
by m¢la obsahovat cenu za specifikovanou cinnost, vyrobku ¢i nazev technologického
systému. Kone¢nd cena je souin jednotkové ceny (pfislusné prace, jednotlivych kusu
a materidlu) a dané¢ vyméry (objemovych, délkovych, plosnych, ¢asovych a hmotnostnich)
(Tichy, 2008).

Dana polozka obsahuje vSechny pohyby a naklady spojené s vykonanim urcité stavebni
prace ¢i budovanim konstrukce. Tyto naklady v dané polozce zahrnuji mzdu pracovniku,
zabudovany materidl, naklady na vykon stroji. Jsou ovSem i ndkladové polozky,

které obsahuji vnitro staveni$tni pohyb a mimo stavenisté explicitné (Krej¢i, 2018).

Obrazek 8: Kalkulaéni vzorec
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Zdroj: (Heralova, 2015)
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Standard stavby

Stavebni vybavenost ¢i standard jsou zohlednovany pii ocefiovani nemovitych véci.
Reprodukéni cena se vypocita s ohledem na konstrukci a materialu nosnych konstrukcei. Dale
je vni také obsazeno vybaveni, které se déli tfemi zplsoby standart, pod standart
a nadstandard. Podle Orta (2007) muze byt uveden piiklad ve dvou typovych domech

S rozdilnym technickym vybaveni a rozdilnou trzni hodnotou.

Zpusob analytického vypocétu — budova je rozd€lena do 25 ¢asti a u kazdé ¢asti zohlednéno
zvlast, zda se jedna o nadstandard, pod standart a nadstandard. Jak uz bylo uvedeno vyse,
pokud se bude urcovat standard u dvou typové stejnych domt, pfi¢emz jeden z nich je
vybudovan na pilotech a ma mramorové oblozeni na schodisti, a oproti tomu druhy, ktery
stoji na betonovych zakladech a ma dievéné schodisté, druhy ditm bude standardné postaven
vySe nez prvni. | pfi totozném vzhledu obou budov je kazd4 z nich postavena na jinych
zakladech, coz hraje pii uréovani standardu budovy velkou roli. Z tohoto pohledu je
analyticka metoda velmi pracna, ale také velmi ptesna (Ort, 2007).

Podstandardni, standartni a nadstandartni vybaveni je nutné zohlednit v ndkladové metodé
koeficientem dané¢ho prvku. Chybéjici prvky je nutné doplnit ¢i chybéjici prvky odecist.
Standartnimu vybaveni odpovida koeficient 1. Koeficient pro podstandardnimu
¢i nadstandartni vybaveni je k ¢islu 1 pticteno nebo odecteno 0,54. Cenovy podil je

konstrukce nebo komponentu je roven ¢initeli koeficientu daného provedeni (Bradac, 2006).
Nadstandard podle technického vybaveni vyhlasky 499/2006 Sb.:

U rodinnych domi nadstandard muze piestavovat toto vybaveni: podlahové vytapéni,
nucené vétrani a umelé vétrani, vnitini ¢i vnéjsi bazén, tepelné cerpadlo, solarni kolektory
a zvysSim stupném technického a architektonické feSeni objektl a energetického standartu

provedeni.

Bytové domy v nadstandartnim provedeni jsou charakterizovany jako: vytapény pomoci
tepelnych Cerpadel ¢i ptipravou TV, nizkoenergeticky standard a pasivni standard, pfiprava
chlazeni pro vSechny byty, nucené vétrani s rekuperaci tepla z odvadéného vzduchu, u vysky

objektu nad 7 podlazi podzemni parkovani s OTK havarijnim vétrani. (Krej¢i a kol.,2021).
Zivotnost

Zivotnost jednotlivych konstrukei, 1ze definovat dobou po kterou by méla dana konstrukce

vyhovovat meznimu stavu pouzitelnosti, pfi predkladanych podminkach. Je vyjadien
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v letech, kde je rozliseno dle druhu a objektu. U panelovych domid se uvadi
80 let a u vefejnych objekti az 150 let. Podle Wernerové je piesnéjsi uvazovat
jako proménou veli¢inu k jednak detailngjSimu rozebrani danych konstrukci. Mezi hlavni
kritéria o délce zivotnosti se uvadi konstrukce materidlu, statické problémy, volba

konstrukéni koncepce stavby a prostiedi a idrzba stavby (Kuda a kol., 2022).

Kazda stavba méa méfitelnou Zivotnost, kterd se pocita od zacatku uzivani stavby do doby,
kdy stavba zchatra, a tak prestava spliovat funk¢ni vlastnosti. V piipadé, ze dojde k presahu
u mezniho stavu, tak budova neplni dostate¢né svou funkci. Kazdy z prvkti mé svou délku
zivotnosti. Mezi druhy zivotnosti se fadi: ekonomicka, moralni, pravni a technicka zivotnost.

Opotiebeni se provadi s ohledem na pocet let od vydani kolauda¢niho souhlasu (Ort, 2007).

Predpokladana Zivotnost stavebnich objekti pii bézné udrzbé je rtiznorodd podle jeji
kvalifikace. Je rozliSeno materialnim provedeni a zptisob vyuziti stavby. U rodinnych
domiti, hal, rekreacnich objektd se svislymi konstrukcemi zdénymi, ocelovymi
¢i betonovymi konstrukcemi je predpokladand Zivotnost 100 let. V piipadé postaveni
Z jin¢ho druhu materidlu a konstrukei je Zivotnost snizena o 20 let oproti vyse uvedenym
variantam tedy zlstatkova zivotnost objektu je 80 let. U inzenyrskych siti je dana zivotnost
mezi 50-100 let s rozliseno podle kvality materialového provedeni. Vedlejsi stavby a garaze
jsou obvykle snizeny o 20 let v porovnanim s hlavni stavbou z hlediska jejiho materialového
provedeni. Zivotnost hibitovnich staveb je v rozmezi 100-150 let (vyhlaska &. 441/2013
Sh.).

Obrazek 9: Pracovni diagram
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Technicka Zivotnost
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Pokud nastane jeden z meznich stavu, pfichazi na fadu doba, ktera udava casovy rozsah mezi
postavenim stavby a prvnim projevem mezniho stavu. To mé za disledek to, Ze
U konkrétniho prvku je piesazena Zivotnost svého plisobeni a nastdva u néj destruktivni
poskozeni neboli poruseni mezniho stavu tinosnosti a objekt anebo vymezena cast nemuize
byt dale bezpecné uzivany. NejcastéjSim piipadem je porucha u materidlu, kterd se muze
projevit vyboéenim, prasklinky, drcenim a nadmérnym pruhybem u vodorovné konstrukce.
Destruktivni poskozeni je zplsobeno béznym uzivanim nemovité véci ¢i muze byt
zpusobeno vlivy z okolniho prostiedi nebo také zptisobem zalozeni ¢i postaveni samotného

objektu a spoustu dalsich faktora (Ort, 2007).

Technicka Zivotnost se vztahuje k obdobi, béhem n¢hozZ je stavba funkéni a udrzitelna.
To zahrnuje obdobi od vystavby stavby az po jeji demontaz nebo zchatrani a likvidaci.
Ptedpokladem pro udrzeni technické Zivotnosti je pravidelnd udrzba a opravy nemovitosti.
Podle materialu lze prvky stavby rozdélit na ty s kratkou a dlouhou Zivotnosti. Nosné
konstrukce patii mezi prvky s dlouhou Zivotnosti, které se vétSinou neméni. Na druhé stran¢,
prvky s kratkou zivotnosti vyzaduji pravidelné vymeény minimalné jednou vyménou (Hurrer,

2011).
Moralni Zivotnost

Nastava jejim prvnim moznym komerénim vyuzitim a kon¢i funkénim zastaravanim
a nemoznosti vyuziti k dalSim komerénim ucelim z ditvodu zastarani nékterych stavebnich
prvki, dispozici ¢i nevyhovujicim samotnym objektem, které by nevyhovoval pozadovanym

vlastnostem a trendtim na aktualnim trhu.
Pravni Zivotnost

Je vymezena v casovém obdobi vzniku nemovitosti az po jeji zanik. Jinak feceno
od kolaudace az po pravni zanik nemovitosti. Pravni Zivotnost je vymezena na rozsahu

vlastnickych prav, které se k nemovitosti vztahuji (Ort, 2007).
Ekonomicka Zivotnost

Ekonomicka zivotnost zacina vznikem nemovitosti a kon¢i jeji neschopnosti generovat
vynos. Protina se spolu s moralni zivotnosti. Piikladem miZe byt situace, kdy nastane
nafizeni plo$ného vyuzivani elektromobili a sou¢asnym automobilim se spalovacimi

motory bude zakazan vjezd do mésta. V tomto piipadé cerpaci stanice uprostied
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mesta, kterd nedisponuje dobijeci stanici, nebude moci generovat vynos. VSechny tyto

zivotnosti maji pfimy vliv na trzni hodnotu objektt (Ort, 2007).

Ekonomicky zanik mtize nastat, pokud jednotceloveé zamétena stavba nelze vyuzit pro jinou
funkci na daném misté. Kritériem muize byt i vyse ndkladi na udrzbu ke stavu k vynosu
plynouci z ni. Piesah ekonomické zivotnosti mize nastat za situace kdy je vyhodnéjsi

odstranéni a postaveni nové stavby na daném misté (Fotr, 2005).
Opotiebeni staveb

Opotiebeni stavebniho dila je proces, ktery vyjadiuje postupné snizovani hodnoty nemovité
véci z divodu starnuti, degradace a zmén v materidlu v dasledku pouzivéani, ptetizeni
konstrukei a vlivu vnéjsich faktorii, jako mtizou byt atmosférické podminky. Cim vétsi je
klesajici kvalita nemovitosti, tim vice se snizuje jeji cena, kterd byva obvykle vyjadiena v

procentech z piivodni hodnoty nemovité véci (Heralova, 2015).

Jak bylo zminéno kazda stavba ma urcitou zivotnost a kazdy prvek ma rozdilnou dobu svého
pusobni. Urceni degradace je tedy vice nutné u starSich objektl, nez novo staveb.
Opotiebeni je nedilnou soucasti ndkladové metody a niZe jsou uvedeny piiklady druhu

vypoctu opotiebeni (Ort, 2007).
Rozsah opotiebeni Ize zjistit n€kolika metodami, mezi které patii napiiklad:

¢ Linearni metoda operuje s pfimo umérnym opotiebovanim a nezohlediuje specifické
zivotnosti jednotlivych konstrukci. To znamen4, ze pokud ma stavba zivotnost 100
let a je uz 50 let stara, je v 50 % své aktualni zivotnosti. Jinym ptikladem muze byt
opét stavba se zivotnosti 100 let, ktera je aktualné stara 1 rok a jeji opotiebeni je 1 %.
Pak to znamend, ze s kazdym rokem se bude opotiebovavat také o 1 %. Na prvni
pohled jde o velmi jednoduchou metodu opotiebeni, ale je nutné pamatovat na
rozdilnost v zivotnosti a dalSich opottebeni u riznych konstrukei. Metoda je tedy
sice jednoducha, ale také velmi nepiesna. Pouziva se i v pojistovnictvi a cenovych
piedpisech (Ort, 2007).
Stavajici piedpisy dle CSN normy 1990 uvazuji s procentnim opotfebenim kazdym

danym rokem a problém nastava, pokud je objekt v rekonstrukci (Kuda a kol., 2022).

Tabulka 5: Pfedpokladana Zivotnost v letech dle CSN EN 1900

Cislo Priklady Navrhova informativni Zivotnost
polozky v letech
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1 Docasné konstrukce 10

2 Zemé&délské a obdobné stavby 25-50

3 Budovy a dalsi bézné stavby 80

4 Monumentalni stavby, mosty a jiné 100
inZzenyrské konstrukce

Zdroj: (Kuda a kol., 2022)

Linearni metoda je aritmeticky velmi prostd. Je zapotiebi znat celkovou Zivotnost
stavby a stafi stavby. Dusek (2015) také uvadi, ze tato metoda je neptesna z divodu
nestalého opotiebeni stavby, kdy konecna faze je opotfebena vyrazné rychleji, nezli
na pocatkt vystavby (Dusek, 2015).

V nelinedrni metod¢ je zohlednéna skutecnost, Ze se kazda stavba se opotiebovava
nerovnomérné V prubehu Zivotniho cyklu stavby. Opotiebeni je nestejnomérné,
v prib¢hu postaveni a uzivani neboli zpocatku, je stavba opotfebovand menSim
tempem nezli pred jejim koncem, kdy jeji opotfebeni znacné vzrustd. Tato metoda
je presnéjsi nezli linearni metoda.

Vv pocatku novostavby a celkova jeji zivotnost je rozdélena do 5 obdobi po 20 % (Ort,
2007).

Tato metoda predstavuje aritmeticky primér mezi linearni a kvadratickou metodou
(Dusek, 2015).

Kvadratickd metoda — pfichazi s tim, Ze nejprve je opotiebeni velmi nizké a nasledné
prudce roste. Stejné jako zobrazeni kvadratické funkce.

Analytickd metoda je jednou znepreciznéjSich a nejnaro¢néjsich metod
S nejpresnéjSim vysledkem. Zohlednuje se zde opotiebeni vsech jednotlivych casti
stavby. RozliSuje se u nich jejich stafi a pfedpokladana doba Zivotnosti. Pro tento
ucel je stavba rozdélena do 25 ¢asti a kazdd znich ma svou Zivotnost. Mezi
konstrukce s dlouhodobou Zivotnosti se fadi zaklady, svislé nosné konstrukce,
vodorovné nosné konstrukce, schodisté a krovy se po dobu trvani neméni, pokud
u nich nevyskytla porucha ¢i vada. Zbylé ¢asti, jako jsou okna, dvefe, bojler a dalsi,
maji Zivotnost mnohem kratsi. (Ort, 2013; Bradag, 2009).

Analytickd metoda vychazi z linearni metody, ovSem na zakladé rozdé€lenich jednotlivych

¢asti stavby a vybaveni. Ceny jednotlivych podilu konstrukei a vybaveni jsou stanoveny

podle vyhlasky 441/2013 Sb., kterd zohlednuje ptedpoklddanou dobu zivotnosti.

Pro vypocet opotiebeni se stavba rozdéluje na jednotlivé komponenty, které maji uré¢enou
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zivotnost. Opotiebeni se poté vyjadiuje jako soucet znehodnoceni jednotlivych ¢asti stavby
jako celku. Tento postup klade duraz na kratkodobé a dlouhodobé komponenty zivostnosti
(Heralova, 2015).

Vypocet opotiebeni pomoci analytické metody se pouziva v ptipadech, kdy je stavba ve fazi
pted opravou nebo po oprave, kterou je myslena rekonstrukce, a ne pouze bézna udrzba.
Stavba mulze byt vyjimeéna budto pozitivné, a to bud’ svym vybornym stavem
anebo negativné, a to muze byt velmi nepfiznivém technickém stavu. Pro tyto typy staveb je
nejvhodnéjsi vyuzit metodu analytickou. Analytickd metoda je také vyuzivana pii oceniovani
kulturnich pamatek, pfistavby, vestavby ¢i u stavby, ktera byla zni¢ena zivelnou pohromou
(vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

Funk¢ni nedostatky

Podle jiz zminénych informaci se v piivodni nakladové metodé€ vychazi z toho, jaké naklady
jsou potiebné k vzniku nemovité véci spolecné s ndklady k ndkupu pozemku a snizeni
hodnoty z hlediska opotiebeni nemovitosti. V nékterych piipadech u nadmérné velkych
prostord, tato hodnota pfeceiiuje nemovitou véc z hlediska trzni hodnoty. Podle Evropského
ocenovaciho standardu pfi zvaZeni nahradovych cen, jinymi slovy pfi vyuZziti moderniho
stavebniho materialu by dana stavba byla postavena rozdilng. Pravé rozdilna dispozice
¢1 jind uspotadani zohlediiuji moralni zastaravani pomoci funkénich nedostatkli a poukazuji
na to, ze objekt mohl plnit své parametry v dob€ postaveni, ale v soucasné dob¢ neni nadéle
idedlni. Postupnym vyvojem se u nemovitosti zvySuje uzitkovy prostor a zuzuje se svislé
obvodové zdivo. Piikladem moralniho opotiebeni muze byt dle Orta (2007) u tehdejsich
tiskaren, mlékéaren ¢i strojiren, kde by se v soucasné dobé celkovy prostor velmi obtizné
vyuzil.

Moralni opotiebeni staveb 1ze podle Heralové (2015) piedstavit nevhodnou dispozici bytu
(priichozi pokoje, nadmérné velkd piedsinova mistnost, nepfitomnost parkovaciho stani
Vv blizkosti objektu). U bytovych domti nebo hotelti predstavuji funkéni nedostatky naptiklad
spole¢né hygienické zafizeni na chodbé nebo na urcité ¢asti objektu pro byty nebo pokoje.
Funkéni nedostatky se mimo dispozici nemovitosti zabyvaji také konstrukénim feSenim
a materidlnim provedeni objektu. Moralni opotiebeni je vyjadieno V procentech, je déno
podilem reprodukéni ceny ocefiované nemovité véci a idedlni stavby s vhodnymi parametry.
Vyjadfeni funkénich nedostatkii mlize mit souvislost se zvySenymi provoznimi naklady

a naklady na udrzbu.
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4 Vlastni prace

V praktické Casti prace je vyhotoven trzni odhad nemovité véci k datu 1.3.2022, ktery je
Vv souladu s mezinarodnimi ocefiovacimi standarty. Zemédélsky rodinny dim je ocenény
tfemi ocenovacimi metodami, které jsou popsany v teoretické ¢asti prace. Pomoci téchto
metod jsou zjistény jednotlivé ceny konkrétniho zplsobu vyuziti. Zemédé€lsky statek je
ocenén za Ucelem simulovaného pronajmu a prodeje ptred rekonstrukci a po rekonstrukei.
Pro praci je dualezitd ndkladovd metoda, jelikoz nejpfesnéji urci zbytkovou Zzivotnost
jednotlivych konstrukci pomoci analytické metody opotiebeni a dale posouzeni rozpoctu
pii rekonstrukci. K nakladové metodé musi byt pfitena cena pozemku, proto je v praci

provedeno ocenéni pozemku na zakladé porovnavaci metody.

4.1 Zakladni charakteristika nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim bez nebytového prostoru, ve zhorSeném stavebné
technickém stavu vhodny k rekonstrukci. Nemovita véc se nachéazi ve StiedoCeském kraji
v okrese Praha-zapad v katastralnim tzemi Libeni u Libefe v obci Libet v ulici
Liben s &. p. 193, PSC: 25241, rodinny diim je souéasti pozemku parc. &. st. 24/2, pozemek
parc. €. 2/2.

Tabulka 6: Identifika¢ni udaje

Kraj: CZ020 Stiedocesky Okres: CZ020A Praha-zapad
Obec: 529422 Libet Katastralni uzemi: 682551 Liben u Libefe
Ulice: Liben Cislo popisné: 193

Pocet obyvatel: 1 469 List vlastnictvi: ¢. 541
Vlastnici: SIM Podil: 1/1

Pozemky Vymeéra

Stavebni parcela St. ¢. 24/2 236 m?

(zastavéna plocha a nadvoii)

Pozemkova parcela ¢. 2/2 790 m?

(ostatni plocha)

Stavby

Rodinny diim, ¢ast obce Liben, na pozemku p. ¢. St. 24/2
Zdroj: (Maly lexikon obci, ©2022; CUZK, ©2022)
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4.1.1 Vyhodnoceni rizik nemovité véci pied mistnim Setieni

Pied mistnim Setfenim dané lokality se vyhodnocuje pravni stav nemovité véci. To Ize zjistit
z vefejnych databazi, predeviim z Ceského tfadu zeméméiického a katastralniho CUZK
prostiednictvim vypisu z katastru. Z listu vlastnictvi nebo nahliZzeni do internetovych stranek
CUZK lze zjistit vlastnika nemovité véci, vyuziti pozemku, vyméru parcel a vécna bfemena
nebo jind zatizeni vécnych prav, kterd jsou vdzana na oceflované nemovité véci. Podrobné;si
informace jsou po zakoupeni Uplného ¢i castecného vypisu listu z katastru nemovitosti.
Pfed mistnim Setfeni je mimo jiné nutné zkontrolovat, zda je pfijezd zajiStén z vetejné
komunikace, nebo ¢i je v pasportu vefejnych komunikaci nebo zda je ptistup k nemovitosti
zajiStén pomoci vécného bfemene cesty. Pravni stav musi korespondovat se skutecnym
stavem. Pfi zmén¢ vyuziti je tfeba nahlédnout do uizemniho planu, zda je pozadovana zména
uskutecnitelnd, nebo je v rozporu suzemnim plinem. Dale musi byt zkontrolovana
povodiiova zoéna z placenych nebo vefejnych databazi jednotlivych pojistoven, z Ceské

asociace pojistoven nebo geoportalu.

Konkrétné v ptipad€ nemovité véci, ktera byla rekolaudovana v roce 1973 jako rodinny dim,
a zaroven tato zména byla zapsana na list vlastnictvi. Rodinny diim se nachazi se v oblasti
v uzemnim planu jako ¢ast smisené zastavby. Podle Ceské asociace pojistoven neni nutné
pojisténi proti povodnim, protoZe nemovitost se nachazi v zéplavovém tzemi 1, tudiz se
jedna o riziko zanedbatelné. Stavba je soucasti stavebni parcely 24/2 a nema zadna vécna
bifemena nebo sluzebnosti ani jiné pravni znehodnoceni. Ptistup k nemovité véci je zajistén

skrze vefejnou komunikaci s parcelnim ¢islem 431/1 ostatni komunikace a ostatni plocha.

4.1.2 Mistopis

Ocenované nemovité véci se nachazeji v ulici Liben v katastralnim Gzemi Liben u Libefe
Vv obci Libet v okrese Praha — zapad ve StfedocCeském kraji. Libeni u Libefe ma katastralni
vyméru 5,8 km? Zije zde piiblizné 1469 obyvatel. Obec se nachazi piiblizné 2 km zapadng
od obce Libet a ptiblizné 5 km jizné od Hlavniho mésta Prahy. Ocenované nemovité véci se
nachazeji v rezidencni zastavbé rodinnych domu a nezastavénych pozemki. Dopravni
obsluznost je zajiSténa autobusovymi spoji. Centrum obce se nachazi ve vzdalenosti
piiblizné 400 m. Ve obci se nachazi zakladni ob¢anska vybavenost. Do 10 minut

automobilovou dopravou se nachazi najezd na délnici DO Prazsky okruh.
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4.1.3 Obecny popis nemovité véci

Mistnim Setfenim odhadce ¢i soudni znalec provadi identifikaci objektu a celkové posouzeni
nemovitosti véetné soucasti a piislusenstvi. Je zaméfen hlavni objekt, vedlejsi stavba
a jednotlivé mistnosti pomoci laserového métice nebo jinych méficich pfistroju. Majitel
preda nasledn¢ dokumenty najemnich smluv, pfipadnou ro¢ni obsazenost, §titek energetické
narocnosti budovy, list vlastnictvi, poptipadé smlouvy pojisténi, kupni smlouvy, projektové
dokumentace, kolaudacni rozhodnuti, rozsah provedené rekonstrukce ¢i ochrana pasma.

K vyhodnoceni vSech dostupnych informaci je potieba danou nemovitost analyzovat.

Ocenovana nemovita véc se nachazi v jiz zminované obci Libef, Liben, ¢.p. 193. Nemovitost
byla postavena ptiblizné v roce 1890. Jedna se o rodinny dim s 1. NP a sedlovou stiechou
bez vyuzitého podkrovi, ptidorys ma obdélnikovy tvar, nosny konstrukéni systém stén je
podélny s pficnymi sténami. Vodorovné konstrukce jsou z dievénych trdmt a cihelné
Klenby. Ptilehly pozemek je nepravidelného tvaru. Pozemek je mirné svazity jiznim smérem.
Architektonicky smér nemovité véci je selské baroko se zdobenou omitkou §titu. Boéni
strany jsou vapenocementové hladké se soklem do vysky 50 cm. Stukové omitky jsou
v dobrém stavu, zemédé€lsky statek proSel mnoha opravami béhem své plsobnosti
a rekonstrukei v roce 2000. Byla opravena fasdda, vyménéna bo¢ni okna za dievéna
s dvojskly, ptivodni $paletova okna zlistaly pouze v jedné mistnosti. Okenni a dveini otvory
jsou Vv zrcadlové orientované z obou boénich stran. Vchodové dvefe jsou umistény
systémove v poloving objektu mezi okny a jsou ze dieva stejné jako dievéné hladké
interiérové dvefe. Podlahy jsou pokryty koberci a keramickou dlazbou. Ohiev tepelné
uzitkové vody je zajistén skrze bojler. Stfesni krytina je tvofena ze dvou typu stieSnich
krytin, ato korunni vazby bobrovek a z prejzii. Padni vystavba je bez znamek vlhkosti,
plisn¢ a napadeni dieva. Konstrukce krovu je difevéna stojata stolice. Krov je plvodni,
ovSem jsou vymény ¢asti krokve s kleStinami. Z po¢atku ptidni prostor zemédélského statku
se vyuzival pro suSeni slamy, dnes se vyuziva pouze jako zateplené podkrovi s pidnim
prostorem. Pfi¢ny §tit méa vyklenek z pivodniho okenniho otvoru smérem k navsi. V zadni
¢asti domu se nachazi dievény pristfesek. Okolo domu je dlazdény chodnik. Ptijezdova
komunikace k pozemku je zpevnéna neboli jedna se o tuhou vrstvu komunikace. Vstup je
opatien skrze branku a vjezd pies dvoukiidla vjezdova vrata, ktera jsou nedilnou soucasti
oploceni, napojena na §tit nemovité véci. Voda je zajiSténa vlastni studnou spolecné odbérem

vody z vodovodniho tadu.
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Sité
Na pozemku jsou zavedeny elektronické inzenyrské sité, jedna se o 230 V a 380 V, vodovod

z fadu a vlastni studny, kanalizace, plyn, telefon/datova skiin, internet a TV satelit.

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, acel uziti, dispozi¢ni feSeni,

prislusenstvi.)
Zakladni popis pro vSechny metody vypocty

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 193, ktery je soucasti pozemku parcelni Cislo
st. 24/2 a pozemky parc.¢. st. 24/2 a 2/2, v¢etné vSech soucasti a prislusenstvi v§e zapsané

na LV €. 541 v k.. Liben u Libefe v okrese Praha zapad ve Stiedoc¢eském kraji.

Druh stavby: rodinny dim bez nebytovych prostor

Ucel vyuziti: bydleni

Dispozi¢ni ieSeni — sou¢asny i budouci stav: 1 bytova jednotka 4+kk s piislusenstvim
Technicky stav:

Statek je uzivan piiblizné od roku 1890, technicky stav je dobry. V roce 2002 probé&hla
Castecna rekonstrukce — byly provedeny rozsahlé bouraci prace. Vlastnik ma zamér nové
provést rekonstrukci interiéru, odizolovat zaklady, zprotézovat zhlavi tramu se
sadrokartonovym podhledem, provést drobnou zménu dispozice a celkovou vnitini

rekonstrukci 1.NP.

Technicky stav rodinného domu bude po provedeni planované rekonstrukce vyborny.
Technicky popis oceflované nemovité véci

Stavba dokoncena v roce 1890

Dil¢i rekonstrukce v roce 2000 (stfecha, fasdda, okna a dvete)

Planovana rekonstrukce 2022 (izolace zdkladii, omitky a malba, vnitini obklady, boiler

a kuchynské vybaveni)
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Vycet mistnosti jednotlivych podlazi — soucasny i budouci stav:

Tabulka 7: Legenda mistnosti

Nazev mistnosti Podlahova plocha v m?
1. Nadzemni podlazi

Kuchyn 15,45
Obyvaci pokoj 35,47
Loznice 29,80
Koupelna s WC 8,99
Obyvaci pokoj 24,50
Pokoj 18,90
Technicka mistnost 29,90
wcC 3,99
Chodba 8,00
Celkova podlahova plocha 175, 00

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé méfeni a vlastniho Setfeni na misté

v 7w

Materialové konstrukéni FeSeni
Svislé konstrukce — smiSené zdivo tloustky 90 cm
Vodorovné konstrukce — dievéné tramy se zaklopem a klenbové stropy

Stfecha — sedlovy krov, konstrukce stojaté a leZata stolice

4.2 Vypocet hodnoty pozemku

Zakladni popis oceiovanych pozemki
Piedmétem ocenéni jsou pozemky:

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. St. 24/2 a 2/2 v katastralnim uzemi Liben u Libete.
Soucasti pozemku parc.C. st. 24/2 je statek C.p. 193. Pozemek parc.¢. 2/2 tvofi zahradu

a zpevnéné plochy kolem statku.

Parcely tvoii jednotny funk¢ni celek. Pozemky jsou napojené na vodovod z fadu a zaroven
na pozemku parc. ¢. 2/2 se nachazi studna. Pozemky jsou napojené na inzenyrskou sit
kanalizace. Na severni hranici pozemku parc.¢. st. 24/2 se nachazi inzenyrska sit’ elektrické

energie. Na pozemku parc.C. st. 24/2 je dfevény pfistieSek ktery je samostatné stojici.
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Pristiesek je osazeny pultovou stiechou o vyméie 26,95 m?. Piistiesek je priblizné 20 let

stary. Tato vedlejsi stavba nema vliv na hodnotu oceflovanych nemovitych véci.

Pozemky jsou srovnany na zakladé porovnavaci metody. Jedna se o pozemek, ktery je
vymezen uzemnim planem jako stavebni pozemek a je zapsan tak v katastru nemovitosti.
Posouzeni hodnoty stavebnich pozemku uréuje odhadce ¢i soudni znalec na zaklad¢ cenové
mapy ¢i nemovitost porovna s minimaln¢ tfemi srovnatelnymi vzorky. V Praze-zapad jsou
podobné parcely jsou hojné obchodovany, tak nejpiesnéji bude urcena trzni hodnoty
pozemku porovnavaci metodu. Vysledna trzni hodnota pozemku bude piiétena k nakladové

metod¢ a bude zjisténa vécna hodnota budovy.
Stanoveni jednotkové ceny pozemkii

Porovnavaci metoda pro vyuZiti pozemku
1) Pozemek Jesenice

Prvnim vzorem pro porovnani je pozemek o vyméfe 1302 m? uréeny izemnim planem
k zastavbé rodinnym domem, piijezd je po asfaltové komunikaci, inZenyrské sité
(vodovodni fad, kanaliza¢ni fad, plyn a NN) jsou na hranici pozemku. Pozemek se nachazi

v Jesenici.
Nabidkova cena z timora 2022: 14 308 968 K&, tj. 10 990 K&/m?

Nabidkova cena byla zredukovana o 10 %, jelikoZ se jedna o nabidkovou cenu, které je
dlouho dobu v nabidce. Jesenice se nachazi 5 km severovychodné¢ od obce Liben
a soucasné je vzdalena 5 km od Hlavniho mésta Prahy, jeji poloha je zredukovana o 5 %
Jesenice ma lepsi obéanskou vybavenost, a proto je korekéni Cinitel snizen o 5 %, jelikoz
pozemek v Libeti ma horsi obcanskou vybavenost. Méstec Jesenice, je taktéz lukrativngjsi

V tom, ze ma dobrou dopravni dostupnost véetné dalni¢nich najezdi.
2) Pozemek Jilové u Prahy-Radlik

Pozemek o0 vyméfe 830 m? uréeny uzemnim planem k zastavbé rodinnym domem, piijezd
je po asfaltové komunikaci, inZenyrské sité (vodovodni fad, kanaliza¢ni fad, plyn a NN) jsou

na hranici pozemku.
Nabidkova cena z tinora 2022: 7 990 000,- K&, tj. 9 627 K&/m?

Druhy vzorovy pozemek se nachazi v obci Radlik, ktera ma 618 obyvatel, sousedi 1 km

severn¢ od Jilového u Prahy. Jedna se o nabidkovou cenu, ktera byla zredukovana o 5 %.
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Nabizeny pozemek je 0191 m? mensi neZ ocefiovany pozemek a tim je zvySena
jeho likvidita, jelikoZ by porovnatelny pozemek rychleji prodan oproti vzorovému pozemku
korekéni ¢initel roven 0,95. Radlik se nachazi 5 km jihovychodné od Libné a je vzdaleny
10 km od Prahy. Korekce je tedy zvysSena oproti ocenovanému pozemku o pét
procentualnich bodd. Nabizeny pozemek v Radliku je v §irsi ¢asti obci mezi obytnou zénou

a zaCatkem obce korekéni Cinitel je roven 1,05.
3) Pozemek Psary

Pozemek nabizeny realitni inzerci 0 vyméfe 1407 m?V obci Psary uréeny tizemnim planem
K obytné zastaveé. Prijezdova komunikace je z asfaltového provedeni. Pozemek ma dostupné

veskeré inzenyrské sité (vodovodni a kanaliza¢ni fad).
Nabidkova cena z timora 2022: 10 500 000 K&, tj. 7 463 K&/m?

Obec Psary ma podobnou ob¢anskou vybavenost jako ocefiovana nemovitost v obci Liben.
Pozemek se nachazi v okrajové Casti zastavby. Pozemek je obdélnikového tvaru a ma veétsi
rozlohu s podobnym koeficientem moznosti zastavéni. Rozloha u vétsich pozemku je méné
likvidni a tim padem ma niz$i jednotkovou cenu oproti mensim pozemkim. Na hranici
pozemku jsou ptivedeny pouze vodovodni a kanalizaéni fad. Absence inzenyrské piipojky
zemniho plynu laminuje moznost zdroje vytapéni u nemovitosti a tento fakt je zohlednén

korek¢énim ¢initelem 0,95 u ,,jina korekce™.
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Tabulka 8: Vzorové pozemky

K¢&/m?

Ocenovany Porovnany Porovnany Porovnany
pozemek pozemek pozemek pozemek
Identifikacni udaje
Nazev pozemku Libet, Liben 193 Jesenice Radlik Psary
Katastralni izemi Liben u Libefe | Jesenice u Prahy | lJilové u Prahy Psary
Okres Praha-zapad Praha-zapad Praha-zapad Praha-zapad
Z:iKkladni Gdaj pro porovnani — cena za m? v K¢
Rozloha v m? 1021 1302 830 1407
Cena celkem v K¢ X 14 308 968 7990 000 10 500 000
Cena za m? 10990 9627 7463
Korekéni Cinitele

(I:?eend;kce pramene 0,90 0,95 0,95
Velikost pozemku 1,00 0,95 1,05
Poloha pozemku 0,95 1,05 1,00
?g’sﬁﬁrgﬁ 0,95 1,00 0,95
Moznost zastavéni 1,00 0,95 1,00
Intenzita vyuziti 1,00 0,95 1,00
Poloha v obci 0,95 1,05 1,05
Jina korekce 1,00 1,00 0,95
Koeficient celkovy 0,77 0,90 0,95
Upravend cena 8 065 8 480 8 644 7071

Zdroj: Sreality (©2022)

Pfedmétem ocenéni je pozemek v obci Libeni, u kterého je stanovena trzni hodnota na
zakladé porovnavaci tfech nabidek z realitni inzerce. U pozemkid byl zohlednén tvar,
velikost, lokalita a dopravni dostupnost a jednotlivé odliSnosti byly korigovany. TrZzni
hodnota soucasného a budouciho stavu pozemku je 8 208 000 K¢ neboli po zaokrouhleni

8000 K¢&/m? a je stejnd, jelikoz rekonstrukce objektu nema vliv na okolni hodnotu pozemku.

4.3 Nakladova metoda

Nakladova metoda se zabyva stavebné¢ konstrukénim, materidlnim a ekonomickym

provedeni stavby, jejimz vystupem je vécna hodnota. Soucasti vécné hodnoty jsou
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vynaloZené veSkeré naklady na reprodukci dané nemovitosti spole¢né s naklady na ndkup
pozemku. Nadale je provedeno opotiebeni samotné stavby a uréeni zbytkové Zivotnosti
objektu. Pozemek neni produkei lidského faktoru a ma neomezenou zivotnost ¢ili je bez
opotfebeni. Pomoci nakladové metody je provedena rozestavénost objektu a vypocteny

naklady na rekonstrukeci.

Existuje mnoho databazi, ze kterych lze ptevzit reprodukéni cenu. Bud’to z cenového
piedpisu a prostiednictvim databazi soukromych firmem RTS a.s. nebo URS Praha a.s..
Pro tento ptiklad vybral diplomant data ze spolecnosti RTS a.s. z diivodu jejich aktudlnosti
a presnosti. Zakladnim krokem pro stanoveni nakladové metody je uréeni typu stavebniho
objektu, tedy zakladni téidéni vychazi z jednotné klasifikace stavebnich objekti (JKSO).
Nejprve je nutné vybrat obor vystavby a el budovy ze zakladniho ¢lenéni zadinajicim
troj¢islim 80X v katalogu. Objekt je timto zafazen mezi budovy obcanské vystavby. Kazdy
objekt je stavén s jinymi nafizenimi a parametry, a proto je jiny cenovy ukazatel u budov
obcanské vystavby, haly, obanské vystavby, budovy pro bydleni, ale také mosty a kolejové
drahy. Rada pokraduje az na fadek 838, nasledné jsou zde zaélenény podrobngjsi
kvalifika¢ni soustavy skupin a je vybrana skupina materialového provedeni V ramci
podskupiny jednotlivych druhti staveb. Vysledna agregovana cena je uréena k mérné

jednotce.
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Tabulka 9: Zatiidéni reproduk¢ni ceny

Ciselné Jednotkova
Cenové ukazatele |oznaceni | Oznaceni druhu materialu u svislych konstrukci cenav
kodu Ké&é/m®
Primér vybrani stavebnich hmot a materialu na
Budovy bazi z keramického provedeni, monolitické a
801 | obcanské 801.1 X prefabrikované dily ze zelezobetonu, kovové a 9 159,00
vystavby drevéné konstrukce a samostatné prostorové
uspoiradani z bun¢k
Primér vybrani stavebnich hmot a materialu na
Haly bazi z keramického provedeni, monolitické a
802 | obcanské 802.1 X prefabrikované dily ze zelezobetonu, kovové a 6445,00
vystavby drevéné konstrukce a samostatné prostorové
uspoiradani z bun¢k
803.1 R Svisla nosna konstrukce zodena z cihel, tvarnic a 5 810,00
bloku
803.2 R Svisla nosna konstruk?e nrlonohtlcka betonova 8 925,00
tycova
803 Budovy pro 803.3 R Svisla nosna konstrukc? n}onolltlcka betonova 7 535,00
bydleni plosna
803.4 R Svisla nosna konstrgkce mf)n:covana z dilct 6 230,00
betonovych plosnych
8035 R Svisla nosna konstrukce dievéna a na bazi devni 8 665,00
hmoty
& 74 813.3.R : itické s
813 Veze’, stozary Z kovového a monolltlckfzho betonového 17383,00
kominy 813.6 R provedeni
Vedeni
82X elektricka

Zdroj: Vlastni zpracovani (RTS, ©2022)

Dal$im krokem je zméfeni zastavéné plochy, obestavéného prostoru a zapocitatelné

podlahové plochy. Zastavénd plocha je plocha, kterd je méfena licem vnéjSiho obvodu

budovy, ato bud’ z mistniho Setfeni laserovym méficem, anebo prostiednictvim vyméry

budovy skrze internetovy portal CUZK, ktery je oviem mén& piesny. Zastavéna plocha

v 1. NP a podkrovi je totozna, jelikoZz svislé obvodové zdivo je obdélnikového tvaru v osové

linii bez pfedsazenych konstrukci ¢i arkyie. Celkova zastavéna plocha je rovna souctu obou

vodorovnych podlaZi.
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Tabulka 10: Zastavéna plocha

Nazev Siika vm Délka vm Zastavéna plocha v m?
1. NP 10 24,5 245
Podkrovi 10 24,5 245
Celkova zastavéna plocha: 490

Zdroj: vlastni hodnoty z méfeni

Pro vypocet obestavéného prostoru je potieba zaméfit svétlou ¢i konstrukéni vysku
jednotlivych podlazi. Stavba je rozdélena do geometrickych téles. Vypocet obestavéného
prostoru stiechy je rozliSen podle jejiho tvaru a rozlozeni. U zemédé€lského statku je sedlova
stiecha a svétla vyska v podkrovi je méfena od naslapné vrstvy vodorovné konstrukce az po
hiebenovou tasku. Uvedené méfeni pievedené do vypoctu obestaveného prostoru v metrech
krychlovych je provedeno soudinitelem celkové zastavéné plochy a konstrukéni vysky
v 1. NP. Podkrovi je provedeno podobné jako u 1. NP ¢ili vyndsobeni zastavéné plochy
Vv svétlé vysce podkrovi, ovsem podkrovi je vynasobeno koeficientem 0,5, jelikoz se jedna
0 sedlovou stfechu, kde krokve maji sklon 45°. Obestavény prostor je vypocten souctem

spodni stavby, vrchni stavby a zastfeseni.

Tabulka 11: Obestavény prostor

Nazev Zastavéna plocha | Konstrukéni vySka Korekce Obestavény prostor v m?
1. NP 245 2,9 1 612,5

Podkrovi 245 2,2 0,5 269,5
Obestavény prostor celkem 882

Zdroj: vlastni vypocet
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Vybranim jednotkové ceny pievzaté z tabulky 10, tedy 5810K&/m?®, je vybrana vysoce
agregovana cena prevzata z predeslé databaze RTS. Vysoce agregovana cena vynasobena
plochou obestavéného prostoru slouzi k vypoctu predbézné kalkulace na vytvofeni nové
budovy neboli reprodukei stavby. Analytické rozdé€leni stavby je rozdéleno do 25 ¢asti, tyto

¢asti jsou pievzaty z cenového predpisu a k tomu ptifazen cenovy podil dané konstrukce.

Tabulka 12: Reprodukéni hodnota

Reprodukéni cena v K&¢/m® | Obestavény prostor v m® Cena na znovupostaveni v K¢
5810 882 5124 420
Zdroj: vlastni zpracovani (RTS, ©2022)

Zapocitatelna plocha pftifazuje urcity koeficient interiérovym mistnostem na zakladé¢
vyuzitelnosti, ktery uréuje Ceska bankovni asociace. Koeficient interiérovych mistnosti je
vyuzivan piedev§im pro porovnavaci metodu. Priifazena castka K vybudovani dané
konstrukce je dana cenovym podilem vuci celku a lze pievzit z cenového piedpisu. Vysledna

zapocitatelna plocha slouzi K porovnavacimu pfistupu.

4.3.1 Opotiebeni nemovitosti

Analyticka metoda zohlediuje vymeénéné prvky k danému datu. Statek opotfebovan z 52,64

%. Vypocet je uveden v tabulce 13. na nasledujici strang.

57



Tabulka 13: Opotfebeni nemovitosti

Opotiebe

Obje Materisl Zivotn StaH ni ¢asti | Opotieben Cena
Konstrukce movy rovedeni ost v letech dané iz celku Konstruk

podil P v letech konstruk (%) cev K¢

ce v (%)
Zaklady 0,082 Kamenné 200 122 61,00 5,00 420 202
Svislé 0,212 | Smisen¢ zdivo 200 122 61,00 12,93 1086 377
konstrukce
Stropy 0079 | Tramovéa 200 | 122 | 61,00 4,82 404 829
klenbové
Krov, sttecha | 0,073 |  Stojaté stolice 150 110 73,33 5,35 374083
Krytiny stfech | 0,034 | Keramicka taska 80 22 27,50 0,94 174 230
Klempirske | 4 10q | pozinkovans 80 22 27,50 0,25 46 120
konstrukce
Vnitfni 0,058 | Véapenné omitky 80 60 75,00 4,35 297 216
povrch
Vn&jii povrch | 0,033 | Stukové zakizkove | g, 22 36,67 121 169 106
omitky
Vnitini Bé7né keramické
obklady 0,023 obklady 50 50 100,00 2,30 117 862
Schody 0,015 Chybi 200 = 0,00 0
Dvere 0,032 Dievéna 80 22 27,50 0,88 163 981
Spaletova 80 122 152,50 1,59
Okna 0,052 , 266 470
Izola¢ni dvojsklo 80 22 27,50 1,14

Povrchy 0,032 | Bénd keramickd | g, 22 2750 0,88 163 981
podlah dlazba
Vytapéni 0,052 Usttedni topeni 50 22 44,00 2,29 266 470
CE;e"”O'”Sta'a 0,043 Trifézova 50 22 44,00 1,89 220 350
Bleskosvod 0,006 Instalovan 50 0 0,00 0,00 30 747
Vnitini 0,032 | Rozvodtepléa 50 22 44,00 1,41 163 981
vodovod studené vody
VnitFni 0,031 | Odkanalizovéno 60 22 36,67 1,14 158 857
kanalizace
Ohfev vody 0,019 Boiler 40 22 55,00 1,05 97 364
Vybaveni 0,005 | Kuchyhskdlinka 1 4, 22 73,33 0,37 25 622
kuchyni varnd deska, trouba
Vhitini 2x umyvadlo 2x
hygienické 0,044 | vana 2 x zavésné 60 22 36,67 1,61 225 474
vybaveni WC
Ostatni 0,034 Krb 60 22 36,67 1,25 174 230
Celkem 1 52,64 5 047 554

Zdroj: vlastni Setfeni diplomanta na misté; objemovy podil konstrukei a Zivotnost

konstrukei z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
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Zbytkova Zivotnost jednotlivych konstrukci je vypoctena na zakladé analytické metody.
Vyjadieni opotiebeni je v procentech z ptivodni hodnoty na znovupostaveni. Jedna se
0 soucet znehodnoceni jednotlivych cCasti stavby na celku. Z divoda rozd€leni stavby na
jednotlivé komponenty je analytickd metoda fazena mezi nejpiesnéjsi metody opotiebeni. Z
divodu stari zemédélského statku s provedenou rekonstrukei je analytickd metoda jedina

mozna metoda pro vypocet opotiebeni.

Tabulka 14: Vécna hodnota

Cenana Cena bez chybéjicich | Opoti‘ebeni | Vécna hodnota bez Vécna
znovupostaveni V K¢ prvki v K¢ v % pozemku v K¢ hodnota v K¢
5124 420 5047 554 52,64 2290521 10 498 521

Zdroj: data z tabulky 7,12,13 — vlastni zpracovani

V reproduk¢ni cené jsou slouceny veskeré nakladové polozky, které jsou nutné k postaveni
daného objektu. Rodinny dim nedisponuje kompletnimi konstrukcemi, proto jsou od
reprodukéni ceny odecteny ¢asti konstrukei, které v ni nejsou obsazeny (schody, bleskosvod
a vnitini zabudovany plynovod). Vysledna vécna hodnota pro pojisténi vychazi 10 398 521
K¢. Analytickd metoda rozd€luje pusobeni jednotlivych komponentd stavby dil¢iho
opotfebeni na celkovém opotiebeni stavby. Vyuziva se u rekonstrukce, vestavby, piistavby
a rekonstrukci. Jednd se o jedinou objektivni moZnost urceni miry opotiebeni
u zemédélského statku, jelikoz jako jedina metoda rozdéluje prvky podle kratkodobé
a dlouhodobé zZivotnosti, které jsou prevzaty z vyhlasky 441/2013 Sb. Z predpokladané
Zivotnosti konstrukei lze posoudit, v jakém stavu dané konstrukce jsou. Cas se projevuje
opotfebenim nejen technickym, ale také z hlediska moralniho zastaravani. Staii v letech se
posoudilo mistnim Setfenim, pfi¢emz byly sdé€leny informace, 0 tom, kdy byla nemovitost
postavena, predlozeny fotografie pifed puivodni rekonstrukci. Projektova dokumentace
nebyla zachovana, takZze nemohla byt ani pfedlozena na stavebnim ufadé v Dolnich
Biezanech, a ani v Cernosicich nebyla dostupna. Diplomant posuzoval podle dostupnych
informaci, ale také svych védomosti, Vjakém casovém obdobi byly jednotlivé prvky
pouzivany. V soucCasné chvili je statek pomérné zastaraly a md vysokou miru opotiebeni.
Pro bankovni ucely je nemovitost nevhodna, pokud je z vice nez 50 % opotiebena.
Z technického hlediska jsou nosné konstrukce (zaklady, svislé konstrukce, vodorovné
konstrukce, krov a schodiste) v relativné dobrém stavu s vyjimkou krovu, ktery se blizi své

normované zivotnosti. Krov se sklada ze dvou rozdilnych konstrukei, a to z lezaté a stojaté
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stolice. V jedné casti se jedna o lezatou stolici (krokev, pozednice, vazny tram a klestiny)
V pokracujici ¢asti je navazany hambalek. Krov po prohlidce vypad4a na prvni pohled
Vv poradku, ovSem vlivem plisobeni vnitinich sil pisobici na konstrukei je nepatrné zkrouceni
pozednice, kterd je ulozena na nadezdivce, ovSem toto posouzeni je vhodné prenechat
statikovi. Dany krov neni pfedmétem rekonstrukce a soucasné je v malé mife opotieben.
| ptes rozsahlé rekonstrukce, jimiz statek proSel, je inadale zapotfebi provést dalsi
rekonstrukci, jelikoz prvky kratsi zivotnosti jako kuchynsky kout, koupelna a omitka jsou
z moralniho hlediska uz za hranou své zivotnosti. Z uvedené tabulky ¢. 14 vyplyva
to, ze statek je urcen k rekonstrukci, jelikoz v soucasném stavu je opotfebeni tak znacné, ze
by statek nebyl ani vhodnou zastavou pro bankovni t¢ely. Nahrazené prvky snizi opotiebeni,

zlepsi soucasny technicky stav stavby a prodlouzi tak jeji zivotnost.
Vyhodnoceni a vyuziti reprodukénich naklada

Uziti principu na bazi ndkladu Ize stanovit vécnou hodnotu, ke dni ocenéni. Pfed provedenim
opotiebeni je reprodukcéni hodnota stanovena na 5 047 554 K¢&. Tato castka vyjadiena
v korunach ¢eskych a vy¢€isluje cenu na znovupostaveni obdobné nemovitosti bez opottebeni
a také jeji vypocet je dalezity pro pojisténi nemovité véci. Reprodukeni cena je vhodna také
pro uzemni a stavebni fizeni, ale 1 pro banku, kterd posoudi pifiméfenost rozpoctu,
ktery piedlozi Kklient a odhadce vyhodnoti tspés$nost realizace dokonceni objektu.
Reprodukéni ceny staveb jsou vhodné pro vetejné soutéze, ale také pro predbézné posouzeni

ekonomické navratnosti investice.

4.3.2 Planovana rekonstrukce

U rekonstrukce ocefiovaného statku neni vyzadovano stavebni ¢i kolaudacni rozhodnuti,
dostatecné je ohlaseni stavebnich a udrZzovacich praci u stavebniho tGfadu, jelikoz nebude
provedena nova nastavba ¢i vestavba objektu, bude naddle vyuZzivan jako objekt

k rodinnému bydleni a jeho vyuziti i po rekonstrukci bude nadale stejné.

V soucasné dob¢ predmétny dim plisobi primérnym stavebné technickym dojmem
s pravidelnou udrzbou. Ke dni ocenéni je rodinny diim ve zhorSeném stavebné technickém
stavu a nelze ho plnohodnotné vyuzivat z divodi probihajici demoli¢ni prace, ktera byla
majitelem zapocata. Jedna se 0 vybourani omitek, obkladu koupelen a kuchynskych kouti.
U trdmového stropu se zdklopem byl odstranén rakosovy podhled a pti bourdni u tramového
stropu se zaklopem byl odebran zdklop po délce traml ulozeni na sténé. Dale bylo

odstranéno spodni podbiti palubkami a vyvezen nasyp Skvary, ktery slouzil jako izolacni

60



vrstva mezi tramy. Zbytkovy materidl byl na daném staveniSti pfesunut v ramci
vnitropodnikové prepravy anasledné¢ odvezen aifadné zlikvidovan specializovanou
firmou, po demolici vapenné omitky v nasledné podobé¢ suti je uvadéno zvétseni objemu
o cca 1,4-1,6 nasobek pted jeji demolici. Bouraci prace byly provedeny svépomoci a jejich

naklad byl pfebran z realizovanych naklada.

V ramci rekonstrukce bude provedeno, odizolovani zakladii v podobé podiezani zdi, které
bude umisténo mezi spodni a vrchni stavbou neboli mezi zdklady a svislou sténou. Dana
hydroizolace nadale zabrani vzlinani vlhkosti do svislych stén, tim pddem nebudou dané
stény vlhkeé, tim se zvysi hydrata¢ni akumulace a stény budou vice odolavat teplotnimu

rozdilu, nebude se tvofit plisent ani napadat vnitini omitky stén.

Snizeni vlhkosti ve sténach nadéale pomtze dievénym vodorovnym konstrukcim, jelikoz
dané tramy nebudou nasavat vlhkost v misté zhlavi (ulozeni trdmu na stén¢) a nebude nadale
vznikat difevokazné napadeni. Napadené tramy budou vyménény nebo odfiznuty a nadale
budou uloZeny na asfaltovou hydroizolaé¢ni folii a u jednotlivych tramu bude 1épe vyzdéna
vzduchova mezera o tloust’ce 3-5 cm mezi traimem a cihelnou vyzdivkou, ¢imz vodorovna
konstrukce bude spliiovat normu CSN 73 1702. Zarovei je zkontrolovana vzdalenost mezi
trdmy a kominem, kominovy plast’ je vzdalen od trdmt z jedné strany 60 a z druhé strany 40
cm, coz je dostate¢na vzdalenost mezi vodorovnymi tradmy a svislym kominem. Tramy déle
budou osetieny natérem a bude provedeno zesileni tramt. Skladba materialu bude opravena
vzestupné, SDK podhled, paropropustna zabrana, izola¢ni vata o tloustce 20 cm, ktera bude
umisténa mezi tramy a zaklop z dfevovlaknitych desek o tloustce 20 mm. Do klenbového
stropu se nebude nijak zasahovat. VSechny prvky jsou v potadku (vrcholny zavérak, opérné
stény, patka, lozné isty¢né spary). Danad klenba je od pifedeslého tramového stropu
ve vynikajicim stavu a bez znamek zdvad, kdy dané wvnitini sily (pfedevsim tlak) jsou
spravné preneseny do podélnych stén. Vyska uloZeni je s pfesnosti na 0,5 cm na vsech
stranach totoznd. Dand klenba ma urcity uhel zalomeni a v misté¢ mezi pocateéni patkou
a obvodové zdi vznika tepelny most. Tato piic¢ina byla napravena doplnénim lehceného
betonu se zvétSenymi pory a nizsi objemovou hmotnosti, a to z divodu, Ze dana cast je
nenosna a slouzi jako ne zcela idealni doplnéni izolace, ovsem je daleko lepsi variantou nez
¢asto nevyplnéné nebo vyplnéné Skvary formou sypkého nasypu. Betonova vrstva slouzi

také k vyrovnani horniho ptidniho naslapného povrchu.

Naneseni omitky, které probéhne ru¢ni formou, bude obtizné, i prestoze se jedna o smiSené
zdivo opracované na cihlu, kdy cihla je umisténa ve vnitinim lici stény a kazda patd fada

loZznych cihel je kotvena s kamennou ¢asti zdi zapusténa na kapsu ¢i zub hlubokou ¢tvrt nebo
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pul cihly. Druhd varianta je, Ze sténa je prokladana cihelnymi fetézy. Tato technologie
smiSen¢ho zdiva piinasi fadu vyhod (ptiznivéjsi podklad pro omitku, zlepSeni stavebné
fyzikalni vlastnosti stény), ovSem kvuli nezdafilému provedeni se u svislych konstrukci
projevilo vychyleni vrchni hrany o 3 cm oproti spodni hrané. Dané stény se fadi mezi
masivni konstrukce, protoze jsou tlust¢ 90 cm ajsou pievazné namdhany tlakem,
mimosttedny tlak u takovych konstrukci nemusi byt nutné dostiedny, takze 1 pies zvySenou
excentricitu nehrozi sténé vyboceni, ale pouze poruseni 1. mezniho stavu Ginosnosti (drcent).
U takto objemné stény neni nutné doplnéni o dalsi vrstvu tepelné izolace z vnégj$i strany.
Svislé konstrukce maji dostateCnou tloustku a doplnéna izolace nema podstatny vliv
na soucinitel tepelné propustnosti a zaroven by za pouziti kontaktni tepelné izolace dana
sténa prestala byt provzdusnéna a neumoziovala by vyusténi vlhkosti z interiéru, popiipadé
stén. Tento vliv by vyfesila nekontaktni izolace, ale nebylo by to efektivni z hlediska

finan¢ni nakladnosti.
4.3.3 Rozpocet pri rekonstrukei

Tabulka 15: Rozestavénost dané konstrukce

Konstrukce Popis Rozestavénost
Zaklady Kamenné 80 %
Zdivo SmiSené zdivo z cihel plnych péalenych a kamene 90
cm 94,70 %

Stropy Drevéné tramové s podhledem, klenbové stropy 60 %
Vnitini omitky Vapenné omitky Stukové 0%
Vnitini obklady Bézné keramické obklady kuchyiiskych koutd,

koupelen a WC 0 %
Zdroj teplé vody Bojler 0%
Vybaveni kuchyné& Kuchynska linka, varna deska s troubou, digestof,

mycka nadobi 0 %
Vnitini vybaveni 2x umyvadlo, vana, 2 WC, sprchovy kout 0%
Zbylé stavajici
konstrukce (17) 100 %
Rozestavénost celkem 81,34 %

Zdroj: data z tabulky 13, vlastni pruizkum na misté, vlastni vypocet

Jednotlivy cenovy podil konstrukci lze pievzit z agregovanych cen v ndkladové metodé
ztabulky 13 Kk nové vytvofenym vnitfnim omitkam, obkladim koupelny a WC,

kuchynského koutu, bojleru a vnitiniho vybaveni, ale také vybudovani nové casti zdi,
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konkrétné k vyzdéni okolo dievénych tramid. Vyzdéni bude uskuteénéno ve 2/3 objektu
pouze Vv podélném sméru obvodového zdiva, jelikoz tramy jsou ulozeny v co nejkratSim
rozpéti. Konstrukéni vyska 1. NP je 2,9 m a difevéné tramy jsou ulozené ve vysce 2,5 m.
Pottebné vyzdéni je vyjadieno procentudlnim podilem u nové vytvorenych vzduchovych
mezer u tramového stropu v podélnych sténach vici celkové plose vSech zdi. Ve 2/3 objektu
je potieba vyzdit v kazdém z nich 7,95 %. Naslednym aritmetickym primérem je vyjadieno,
ze je zapotiebi 5,3 % Kk celkovému dokonceni rozestavénosti. Stejnym zpisobem, jako byla
rozdélena zed potiebna k dokonéeni, je rozdélena i stropni konstrukce, kdy ztstanou pouze
tramy bez zjevnych vad a poruch abude potieba doplnit tyto vrstvy o sadrokartonovy
podhled, paropropustnou zabranu, izola¢ni vatu a nasledny zaklop z dfevovlaknitych desek.
Celkové je potieba doplnit vSechny prvky materidlu az na trdmy, a proto je dana
rozestavénost 40 % ve 2/3 objektu. Naslednym aritmetickym primérem je stropni
konstrukce dokoncena ze 60 %. Procentudlni podil je vyjadien, jelikoz tyto prace nebudou
muset probihat v celé fazi. U dodate¢nych praci jako podiezani smisené¢ho zdiva je nutné
vytvotit dodatecny polozkovy rozpocet, protoze agregované ceny neobsahuji zasahy do
konstrukce ¢i pfipadnou zménu. V piipadé smisené¢ho zdiva tloustky 90 cm je vybrana

agregovana polozka vyjadfena v K¢ za metr bézny.

Tabulka 16: Polozkovy rozpocet

. Jednotkova | Obvod Niklady na
Nazev « . o -
cena v Ké/m vm podiezani v K¢
Do@atecne Vl(?zenl {%ola'ce podrezarllfn strojné, 6 150 69 424 350
folie kamenné a smisené zdivo tloustky 90 cm

Zdroj: vlastni kalkulace (RTS, © 2022)
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Tabulka 17: Rozpocet stavebnich praci a materialu

Konstrukce Popis Cena konstrukce v K¢
Zaklady Podfezani, vlozena izolace 424 350
Demolice Kompletni bouraci prace 60 000
Svislé konstrukce Nové vyzdéni u tramového stropu 57578
Vodorovné konstrukce | Podhledy SDK, natér, izolace a protézovani 161 932
Efvrf:}fﬁvmﬁni"h Omitka stukova 297 216
Vnitini vybaveni 2 umyvadlo, 2 WC a sprchovy kout 225474
Vnitini obklady Keramicka montéaz obkladt koupelny a WC 117 862
Ohfev teplé vody Elektricky boiler s tepelnym cerpadlem 97 364
Vybaveni kuchyné Kuchynska linka (komplet véetné 25 622

spotiebicl)

Zdroj: data z tabulky ¢. 13, vlastni vypocet (RTS, © 2022)

Na zakladé vypoctu analytického opotiebeni se snizi celkové opotiebeni z 52,64 % na 33,63
% a je tim prodlouzena Zivotnost objektu. Prvky vnitini omitky, obklady koupelny a WC,
kuchynského koutu, nového bojleru a vnitiniho vybaveni jsou nové, a proto je u nich nulova
doba stafi. VloZena hydroizolace mezi spodni a vrchni stavbou zvysi Zivotnost o dalSich
50 let. To stejné plati u vodorovnych konstrukci. Celkové naklady 1467 398 K¢ ¢ini dle
tabulky 17. Rekonstrukce dievéného tramového stropu bude provedena ve 2/3 objektu.
Dany rozpocet by nemohl byt zkonstruovan za pouziti reprodukénich nékladd, jelikoz by
byly netinosné vysoké a vyuzivaji se pouze upamdtkové chranénych budov. Dana
rekonstrukce je dilezitd, protoze pokud je vyssi opotiebeni nez 50 % a neni planovana
rekonstrukce, je nemovity majetek povazovan za nevhodny pro zastavu. Pomoci sanacni
techniky u vodorovnych a svislych konstrukci se snizi celkova energetickd narocnost.
mohla nastat situace, kdy by mohl byt omezen obchod s energeticky nevyhodnymi

nemovitostmi a ty by musely byt rekonstruovany anebo zdemolovany.

4.3.4 Vyvoj reprodukénich a nahradovych nakladu

Graf ¢. 1 zobrazuje vyvoj stavebnich cen neboli cen materialu a prace u rodinného domu
netypového z cihelného provedeni ve zkoumaném obdobi 2005 az 2022. V agregovanych
cenach jsou slouceny kompletni ndkladové polozky od zemnich praci, svislych konstrukei,

tepelné izolac¢nich az po montdzni prace atd., tedy veskeré ndklady k postaveni objektu.
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V letech 2005 byla orienta¢ni cena u rodinného domu netypového domu z cihelného
provedeni 3680 K¢ za metr kubicky obestavéného prostoru. Do roku 2008 vyvoj cen vzrostl
0 13 % na 4170 K&/m? poté agregovana cena stagnovala, a to setrvavalo po vyvoji svétové
krize az do roku 2012. Orienta¢ni naklady na metr kubicky pro rodinné¢ domy z cihelného
provedeni celkové za zkoumané z let 2005 az 2022 v tomto obdobi vzrostlo o 58 %.
Pro ur¢eni nakladové metody je dulezit¢é mit spravné zvolenou agregovanou cenu,
s vyuzitim soucasnych cen stavebni produkce, souc¢asnou technologii a material pro realizaci

daného objektu.

U objektu jako je zeméd¢€lsky statek, ktery je vice jak sto let stary, by dnesni duplikat stavby
neboli jeho architektonicka stranka mohla vypadat obdobné, ale materidlové a stavebné
technické provedeni by mélo odli$né vlastnosti, oproti stojici nemovitosti. Nacenéni pomoci
piesnych reprodukénich cen by zobrazovalo neekonomicky vysoké naklady pro postaveni,
které by byly malo kdy uplatitelné k realizaci at’ uz samotnym investorem ¢i stavebni firmou.
Akceptovatelné to nemusi byt také z legislativnich diivoda. Pivodni technologie a material
jsou nejen ekonomicky nevyhodné, ale také obtizné na vytvoreni ¢i nedostupny material
s hor§imi vlastnostmi. Pivodni material ma mnohdy hor$i vlastnosti v pevnosti v tlaku
a tahu, takze dana konstrukce musi byt ze statickych divodi, objemnéjsi oproti novym
nosnym konstrukeim, které maji horsi vlastnosti v tepelné izola¢ni schopnostech, pozarni
bezpecnost, akustické a akumula¢ni vlastnosti, dale nové materialy maji zvysenou odolnost
vuc¢i agresivnimu prostfedi, mechanickym a organickym vlivim a také delSi zivotnost
danych konstrukci. Celkové zlepSené spoluptisobeni objektu mezi jednotlivymi ¢astmi
konstrukei na vzajemnym propojenim konstrukéniho systému. Na zékladé uvedenych
funk¢nich skute€nosti, ekonomicky diivodi a legislativnich podminkach nahrazeni ptivodni
technologie dava objektivnéjsi variantu, ale mnohdy také jedinou aktualni a proveditelnou
moznosti kalkulaci nakladii k postaveni dané¢ho objektu. Malokdo by akceptoval nadbyte¢né
naklady v podob¢ presnych reprodukénich nakladh, paklize by to striktné nevyzadovala
pamatkova péce. Pro ocenéni ndkladovou metodou je diilezité pracovat s aktuadlnimi cenami
na znovupostaveni soucCasnych nemovitosti VvV daném provedeni, jinak dochézelo
K nepfesnym tdajum, které by sice zobrazovaly pravé reprodukéni naklady z pivodniho
materidlu, ale ty by v mnoha ptipadech nebyly redln€ vynaloZzeny a nemovitd véc by byla

piehodnocena.
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na vy$8i urovni. Statek je vice neZ sto let stary, kdy pivodni nahrazeni je funk¢né,

technologicky a ekonomicky nevyhodné.

Graf 1: Cena stavebnich materialii a praci za rodinné domy zdéné

Cena stavebniho materidlu a praci za zdéné rodinné domy

S F & &S NN 4
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Procentualni zména ceny
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o

Jednotlivé roky

Zdroj: vlastni zpracovani (Stavebni standarty, ©2022)

Rozpocet pro energeticky nenaro¢nou rekonstrukci

Tabulka 18: Rozpocet nizko energetické varianty

Konstrukce Popis Cena konstrukce v K¢
Rekonstrukce viz tabulka ¢. 17 Rozpocet pro stavajici rekonstrukci 1467 398
Fotovoltaika Schlieger half-cell panely 450 000

Tepelné ¢erpadlo Ivar.hp Atec-s 18
(vzduch/voda 18 kw)

Nabijecka na elektro auto 4 KEBA P30 séria B 3 fazova 22 KW 30 512
Zdroj: (RTS, ©2022; Schliger, ©2022; Ecoprodukt, ©2022)

Vytapéni 369 810

U nizkoenergetického provedeni nebyla uvazovana dotace. V soucasné chvili jsou tyto
prvky zabudovany v samotné vystavbé, kde jsou snadnéji zaClenény do stavby
anebo dopliovany pfi rekonstrukci. Pfi rostoucich cenach zakladnich zdroji a zvysujicim se

naroktim na vystavbu budou tyto doplitky u nemovitych véci Castéjsi.

Odhadce ¢i znalec by mél mit informace o souCasnych materidlech i trendech

ve stavebnictvi, ale musi se zabyvat i budoucimi materialy, kdy je kladen stale vétsi diraz
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na energetickou naro¢nost objektu. Nahradové néklady jsou platné za souc¢asnych podminek,
apredevSim vyuziti pivodni technologie. V budoucnu nebude pfilis§ velky rozdil
V pouzitych nosnych prvcich. Nadale bude pokracovat vyvoj v izola¢nich technologii
a sobéstacnosti objektu. Automatizace ve stavebnictvi mlze snizit ¢asovou naro¢nost
a pracnost tvorby konstrukci. ale v danych materidlech nebude takovy rozdil jako
Vv soucasnosti. U konstrukci se za¢ne jednat o inovace, kdy se mize zménit technologicky
proces, €1 0 pfidani dodatecného (napt. zatepleni budov, fotovoltaika, tepelné cerpadlo,
dobijeci stanice pro elektromobily, rekuperace vody). Pasivni a nizkoenergetické domy
uz dnes obsahuji n¢které energeticky Setrné prvky, jelikoz dnesni legislativa se stale vice
pfizplsobuje standardu nizkoenergetickych domi a pfi stale se zvySujicich cenach energie

budou nésledné trendy v sobéstacnosti objektu.

4.4 Vynosova metoda

Vynosova hodnota je nejvice vyuzivana u komer¢nich nemovitosti, které jsou postaveny
za ucelem nasledné vydeélecné €innosti. Rodinny ditm miZe slouzit k pronajmu, ale jeho ucel
je jiny, ikdyz vynosovad hodnota nebude rovna trzni hodnoté. Vynosovou metodou
diplomant vypracuje dv€é ocenéni, a to pro souc¢asnou a budouci hodnotu. Pro souc¢asnou
hodnotu jsou vybrany nemovitosti, které budou v podobném technickém stavu. Budouci
vynosova hodnota bude platna za piedpokladu provedeni planované rekonstrukce
za podminky dodrzeni vSech standardii v daném rozsahu. Prvnim krokem ke stanoveni
vynosové metody je urceni nejlepSiho dosazitelného ndjemného z pronajimatelnych ploch
(zptisob vyuziti plochy, energetickd naroc¢nost, typy konstrukénich prvki). Nasledné
stanoveni ro¢ni obsazenosti je urCeno atraktivitou nemovitosti v daném regionu. Jelikoz je
potieba tvoreni rezerv v piipadé ztraty najemného. U soucasného stavu rocni ztrata c¢ini
15 % a u budouciho stavu jen 10 % ndjemného. Pomoci analyzy dosazitelné¢ho ndjemného
a rizika ztraty neobsazenosti nemovité véci bude zjistén Cisty udrzitelny dosazitelny vynos
za rok. Nadale urceni fixnich provoznich ndkladd, variabilnich provoznich nakladi (naklady
na vnitini adrzbu) a ro¢ni fond oprav dle stafi nemovitosti. Dale bude ucena kapitaliza¢ni
mira, ktera vyjadiuje miru zhodnoceni vlozené investice. NejSirs$i databazi realizovanych
cen ma organ statni spravy v ocefiovaci vyhlasce 488/2020 Sb., kde je zakladni stanovena
kapitaliza¢ni mira u jednotlivych druhti pronajmu. Poté je ke kapitalizatni mife potieba
piidat né€kolik procentudlnich bodli =z dané vyhlaSky podle umisténé lokality

a také technického stavu. Kapitaliza¢ni mirou lze charakterizovat danou nemovitost podle
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lokality a technického stavu. Je zalozena na poméru skute¢né realizovanych cen, nikoli

hodnot a skute¢nych vynost.

441 Vynosové ocenéni v souc¢asném stavu

e Prvni vzorova nemovita véc v sou¢asném stavu

Tabulka 19: Identifika¢ni tdaje u prvniho vzorové nemovitého majetku

Obec Ohrobec
Katastralni tizemi Praha-zapad
Kraj CZ020 Stredocesky
Ulice Lhotecka
Podlahova plocha: 260 m?
Velikost pozemku: 1452 m?
Jednotkova cena za m?: 173 K¢
Celkova cena: 45 000 K¢

Zdroj: (Realitni kancelaf Svoboda a Williams, ©2022)

Obdobna nemovita véc byla prevzata z realitni kanceldfe Svoboda a Williams. Jedna se
0 rodinny diim v obci Ohrobec, ktera je situovana ve Stfedo¢eském kraji. Podlahova plocha
nemovité véci je 260 m? azahrada ma vyméru 1452 m2 Nemovitost je pronajiméana
za 45 000 K¢ za mésic. Cenotvorny determinant u této nemovité véci je jeho lokalita, jelikoz
je situovan V lokalité Praha-zapad. Dana obec ma obdobnou lokalitu jako ocefiovana
nemovitost, a proto korekce nebyla provedena. Velikost rodinného domu v Ohrobci je
v kategorii nad 200 m? a tento naddimenzovany prostor zuZilo tak jeho uplatnitelnost na trhu
010 %. Technicky stav oceflované nemovitosti v Libni je horsi, i pfestoZze vzorova
nemovitost neni v dobrém technickém stavu, atak proto autor zredukoval cenu
z technického stavu o 30 % vzhledem k rozsahu stavby a jeji nutné rekonstrukci. Ocenovana
nemovitost ma mensi zahradu s téméft idealni vymérou pozemku, a to ji piidalo na hodnoté
5%, ovSem s nepravidelnym tvarem a mirnym sklonem se korekce snizila o010 %.

Jednotkova cena 173 K&/m?, cena po korekci 113 Ké&/m?, celkovy koeficient 0,64 %.
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e Druha vzorova nemovita véc v sou¢asném stavu

Tabulka 20: Identifika¢ni tdaje u druhého vzorové nemovitého majetku

Obec Revnice
Katastralni tizemi Praha-zapad
Kraj CZ020 Stredocesky
Ulice Zizkova
Podlahova plocha: 200 m?
Velikost pozemku: 1992 m?
Jednotkova cena za m?: 113 K¢
Celkova cena: 35000 K¢

Zdroj: (Remax Ceska republika, ©2022)

Rodinny d&im v Revnicich se pronajima za 35 000 K& za mésic. Podlahova plocha je do jisté
miry podobna jako u porovnavané nemovitosti. Nemovitost je v lepsim technickém stavu,
proto korekéni Cinitel byl snizen o 30 % neboli je roven 0,7. Nemovitost ma vyssi celkovy
standard vybaveni, tudiZ je korekéni Ginitel 0,85. Obec Revnice je horsi lokalita neZ Liben
u Libefe, jelikoz mé& horS§i dopravni dostupnost vic¢i hlavnimu méstu Praha, uprava
korekénim ¢&initelem je tedy 1,2. Jednotkova cena 175 K&m?, cena po korekei 113 K&/m?,

celkovy koeficient korek¢nich Cinitelti 0,64.

e Treti vzorova nemovita véc v sou¢asném stavu

Tabulka 21: Identifika¢ni udaje u tfeti vzorové nemovitého majetku

Obec Holubice
Katastralni uzemi Praha-zapad
Kraj CZ020 Stredocesky
Ulice Lhotecka
Podlahova plocha: 171 m?
Velikost pozemku: 350 m?
Jednotkova cena za m?: 140 m
Celkova cena: 24 000 K¢

Zdroj: (M&M reality, ©2022)

Jedna se o netypovy rodinny dim v obci Holubice v ulici Lhotecka. Jako jedina nabidka

z realitni inzerce pozaduje pouze jednu mési¢ni akontaci. Nemovitd véc ma obdobnou
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podlahovou plochu a mésiéni najemné cini 24 000 K¢. Technicky stav ocenované
nemovitosti je horsi, cena je zredukovana o 30 %. Obec Holubice ma 2094 obyvatel, ale jeji
obcanska vybavenost pouze s 1 matefskou Skolkou je slabsi a zaroven je vzdalengjsi od
hlavniho mésta Prahy, a proto korekéni ¢initel ve prospéch oceniované nemovitosti na 1,15.
Jednotkova cena 140 Ké&/m?, cena po celkové korekci 102 Ké/m?, celkovy koeficient

korekénich €initeld 0,73 % z nabizené nabidky.

Vsechny vzorové nemovitosti byly pievzaty z nabidkové inzerce, proto je u vSech
zminénych nemovitosti korekce ceny o 5 % spole¢né s provizi pro realitni kancelar, ktera
také Cini 5 %. Vybrané vzory maji podobnou technickou vybavenost a zaroven lepsi
technicky stav. Technicky stav s lokalitou jsou hlavnimi parametry pro tvorbu analyzy
najemného. Ocenovana nemovitd véc po korekci a upravé zprumérovaného ndjemného
vychazi hodnota 1320 K&/m?/rok, coz ¢ini roéni najemné 231 000 K¢&. Roéni ¢astka na fond
oprav je zvolena pii horni hranici 1,5 % reprodukéni ceny neboli je rovna 76 200 K¢.
Pomérem fondu na ro¢ni ¢astky oprav a dosazitelného najemného (221 000 K¢) je ziskana
hodnota obnovovacich nékladi, tedy 33 %. Fixni provozni ndklady ¢ini 11 500 K&.
Z hrubého vynosu ndjemného je odeCtena rezerva, ktera mize byt zplisobena V piipadé

vypadku najemného 15 % a nakladu ¢ista vynosnost je rovna 128 925 K¢.

Dle vyhlasky je zékladni kapitaliza¢ni mira 4,36 %, dale je pfidano 2 % dle poctu obyvatel,
ktery ¢ini méné nez 2 000. Mira opotiebeni je vyssi nez 50 %, takZe je navySena kapitalizacni
mira o dalsi 2 %. Prodejnost nemovitosti do 6 mésica, tedy 0,25 %. Atraktivitou lokality je
pfidano 0,25 % kvali primérné obcCanské vybavenosti. Déle je pridéleno 1 %

kvtli energetickému $titku tfidy G. Kapitaliza¢ni mira je rovna 9,86 %.

Tabulka 22: Vynosova metoda v soucasném stavu

Oznaceni Jednotka Suma
Cisty provozni vynos Ke 128 925
Kapitaliza¢ni mira % 9,86
E;ir(l)ls}(:\(:(oilr;(ﬁetodou Ke 1318358

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomérem trvale udrzitelného najmu ku kapitalizaéni mife je spoctena vysledna hodnota

nemovité véci 1 318 458 K¢&.
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4.4.2 Vynosové ocenéni budouciho stavu

U vynosového ocenéni je nejdilezitéjsi budouci pfijem plynouci z nemovité véci.
Podle nejlepsiho a nejvyssiho dosazitelného najemného je prvnim krokem zatiidéni objektu
do sekce ,,rodinny dim*®. Zeméd¢lsky statek mohl byt sice zrekonstruovan na kancelare ¢i
rozdélen na dva samostatné byty, ale podle nejvyssiho udrzitelného najemného je budouci
vyuziti pro rodinny dim stabilnéjsi nezli u kancelafského prostoru. Klidna lokalita je
atraktivni v pfipadé¢ bydleni, ovSem je Vv pfili§ odlehlé c¢asti v ptipad¢ pietvoreni na
kancelaisky prostor, a proto je nejvynosnéjsi a nejudrzitelnéjsi vynos pravé zminéna sekce
rodinného bydleni. U vynosové metody je nutné premyslet i nad jejim dal§im plynoucim
vynosem. V piipad€é ocenované nemovitosti je ddna maximalni procentudlni zastavéna

plocha podle tzemniho planu.

e Prvni vzorova nemovita véc po rekonstrukci

Tabulka 23: Identifika¢ni tidaje u prvni vzorové nemovitého majetku

Obec Dobfrichovice
Katastralni tzemi Praha-zapad
Kraj CZ020 Stredocesky
Ulice Prazska
Podlahova plocha: 450 m?
Velikost pozemku: 3087 m?
Jednotkova cena za m?: 178 K¢&
Celkova cena: 80 000 K¢

Zdroj: (Remax Ceska republika, ©2022)

Jedna se o rodinny diim. Podlahova plocha je vétsi nez u porovnavané nemovitosti, vliv
likvidnosti zvysil tento pomér o 15 % spole¢né s vétsi parcelou, ktera taktéz zvysila korekéni
ginitel 0 10 %. Jednotkova cena 178 K&/m?, cena po korekci 193 K&/m?, celkovy koeficient

korekénich Cinitelu 1,08.

71



e Druha vzorova nemovita véc po rekonstrukci

Tabulka 24: Identifika¢ni tdaje u druhého vzorové nemovitého majetku

Obec Praha-Zbraslav
Katastralni izemi Praha
Kraj CZz021 Praha
Ulice Barska
Podlahova plocha: 260 m?
Velikost pozemku: 750 m?
Jednotkova cena za m?: 223 K¢
Celkova cena: 58 000 K¢

Zdroj: (M&M reality, ©2022)

Rodinny diim ve Zbraslavi se pronajima za 58 000 K¢ mésicné. Podlahové plocha je vétsi
nez U porovnavané nemovitosti, vétSi nemovitost je totiz méné likvidni, proto korekéni
Cinitel je 1,1. Obec Zbraslav je lepsi lokalita nez Liben u Prahy, proto ma korekéni Cinitel
hodnotu 0,85. Nemovita véc je situovana v okrajové ¢asti obce, kterd ma méné vyuZzitelny
pozemek, proto je korekéni &initel roven 0,95. Jednotkova cena &ini 223 Ké&/m?, cena

po korekei je 179 K&/m?, celkovy koeficient korekénich ¢initeld je 0,80.

e Tieti vzorova nemovita véc po rekonstrukci

Tabulka 25: Identifika¢ni udaje u tfeti vzorové nemovitého majetku

Obec Praha Zbraslav
Katastralni izemi Praha
Kraj CZ021 Praha
Ulice Na Béanich
Podlahova plocha: 150 m?
Velikost pozemku: 349 m?
Jednotkova cena za m?: 240 K&
Celkova cena: 36 000 K¢

Zdroj: (Remax Ceska republika, ©2022)

Rodinny diim ve Zbraslavi se pronajima za 58 000 K¢ za mésic. Podlahova plocha obdobna

jako u srovnavané nemovitosti. Obec Zbraslav ma lukrativnéjsi lokalitu nez Libeni u Libefe,
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tudiz je zredukovany vzorova nemovitost na 0,75. Obdobnd nemovitost je v centru se
zahradou s vymérou 349 m? je tedy horsi, co se tyée vyuZitelnosti neZ porovnavana
nemovitost, korekéni Ginitel je tedy 1,15. Jednotkova cena je 240 K&/m?, cena po korekci je

187 K¢&/m?, celkovy koeficient korekénich ¢initelti je roven 0,78.

Ocenované nemovité véci po korekei a tpravé zprimérovanych ndjemnych vychéazi hodnota
2 160 K¢&/m?/rok, coz &ini roéni ndgjemné 378 000 K&. Roéni ¢astka na fond oprav je zvolena
pii horni hranici 1,5 % z reprodukéni ceny neboli je rovna 76 200 K¢. Pomérem fondu na
ro¢ni ¢astky oprav a dosazitelného ndjemného 37 875 K¢&. Fixni provozni naklady ¢ini 7 560
K¢. Z hrubého vynosu najemného je odeétena rezerva v ptipadé vypadku najemného 10 %

a nakladu, ¢ista vynosnost je rovna 299 309 K¢. Kapitaliza¢ni mira je rovna 6,86 %.

Tabulka 26: Vynosova metoda po rekonstrukci

Oznaceni Jednotka Suma
C}sty provozni K& 299 309
vynos

Kapitaliza¢ni mira % 6,86
Trzni hodnota

vynosovou K¢ 4 363 098
metodou

Zdroj: vlastni zpracovani
Vynosova hodnota ¢ini 4 363 098 K¢.

Zminéna rekonstrukce mé vliv pravé na zvySenou vynosnost objektu, a to nejen zvysenym
najemnym, ale také nizS§imi provoznimi vydaji a snizenymi naklady na udrzbu. Tim, ze
planovana rekonstrukce zvysi technicky standard, se snizi také doba hledani nového

najemce.

U vynosové metody je nutné premyslet i nad jejim dal$im plynoucim vynosem. Vysledna
vynosova hodnota by méla uplatnéni, paklize by byla dana nemovita véc vyuzita za Gcelem
pronajmu a rekonstruovana na kancelafe. Pro dodateny pfijem z prondjmu pozemku pro
parkovani osobnich vozidel ¢i garazového stani neni prostor, protoze nemovitost ma 29,8 %
zastavéné plochy vuci zelené plose a dalsi prostor pro vystavbu neni mozny z hlediska
povoleni stavebniho tufadu. V piipadé analyzy najemného je planovana rekonstrukce
vyhodna. Podle nejvy$siho mozného najemného je nasledna rekonstrukce do obytného
prostoru nejvyhodnég;jsi a také tato lokalita je atraktivni v pfipadé klidné lokality pro bydleni.

Pro pietvoreni na kancelaisky prostor je v piilis odlehlé ¢asti.
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Tato hodnota je pouze korekéni, neni vypovidajici v ptipad¢ rodinného domu, protoze
ty jsou mnohdy stavény pro jiny G¢el neZ pronajem, a proto je v této metodé pouze korekéni.

Dana rekonstrukce je vyhodnocena jako vyhodna.

4.5 Porovnavaci metoda

Vystupem porovnavaci metody je trzni hodnota oceniované nemovitosti. Porovnavaci
metoda nejpresnéji reflektuje prodejni cenu nemovitosti. Pro porovnavaci pristup byly
vybrany tfi porovnatelné nemovitosti pro urceni trzni hodnoty v soucasném stavu a tii
porovnatelné nemovitosti ve stavu budoucim. Jednotlivé odliSnosti mezi ocefiovanou
nemovitosti a porovnatelnymi nemovitosti jsou korigovany korek¢énimi ¢initeli. Pokud je
porovnatelny vzorek lepsi nez oceniovand nemovitost, je u ni stanoven korek¢ni ¢initel mensi
neZ 1 a naopak pokud je porovnatelna nemovitost v hor§im stavu, tak je korekéni Cinitel
U ocenované nemovitosti je vyssi jak 1. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena
nemovitosti v soucasném a budoucim stavu za piedpokladu provedeni planované

rekonstrukce.

45.1 Porovnavaci metoda soucasny stav

Pro porovnavaci metodu jsou vybrany vzorky ze Stiedo¢eského kraje z okresu Praha-zapad.
Porovnatelné nemovitosti jsou vzdaleny v rozmezi od 3-5 km od obce Liben. Jednd se
0 velmi dobrou lokalitu, ktera je suburbaniza¢ni ¢asti Hlavniho mésta Prahy. Zajem o tuto
lokalitu roste se zahdjenim stavebnich praci budouciho liniového propojeni metra D
Z Pisnice do Pankrace. Vzorové nemovitosti jsou vybrany na zdklad¢ zhorSené¢ho stavebné
technického stavu, podobnou velikosti objektu, dispozici, rozlohou pozemku a kvalitou
provedeni a vybaveni, tyto faktory maji vliv nejen na trzni hodnotu, ale také na sekundarnim

trhu s nemovitostmi. Jednotlivé rozdily nemovitosti jsou upraveny korekénimi Ciniteli.
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e Prvni vzorova nemovita véc v sou¢asném stavu

Tabulka 27: Identifika¢ni tdaje u prvni vzorové nemovitého majetku

Obec Radlik
Katastralni tizemi Praha-zapad
Zapocitatelna plocha 110 m?
Velikost pozemku 514 m?
Jednotkova cena za m? 62 681 K¢
Celkova cena 6 895 000 K¢

Zdroj: (M&M reality, ©2022)

Prvni vzor pro ocenéni porovnavacim pfistupem je rodinny dim nachazejici se v obci
Radlik, v ulici Kamenitd. Jde o realitni nabidku rodinného domu. Ptivodni ucel domu byl
zemédelsky statek. Diim byl zrekonstruovéan k bydleni v druhé poloviné minulého stoleti.
Dim je pfiblizn€ ze sedmdesatych lez predminulého stoleti. Dim se v souasném Stavu
nachazi v primérné stavebné technickém stavu k ocefiované nemovitosti, takze je vhodna
k rekonstrukci. Osazeni oken je ze dieva. Dievéné jsou také dvefe. Stfecha je sedlova
s dievénym krovem. Podlahy jsou betonové nebo z keramické dlazby. Na pozemku je vlastni
studna. Odvod odpadnich vod je feSen pomoci jimky na pozemku. Elektfina je zavedena

do rodinného domu.

Z duvodu odlisnosti obdobného nemovitého majetku byli provedeny korekce ke sjednoceni
riznorodosti obdobného vzoru s oceiovanou nemovitosti. Prvni korekéni Cinitel je zdroj
ceny, jelikoz se jednd o nabidku zrealitni inzerce, tak korek¢ni Cinitel je roven 0,95.
Obdobny vzor pro ocenéni je vzdalengjsi o 5 km od hlavniho mésta Prahy neZ ocefiované
nemovité véci. Pocet obyvatel je v Radliku je 618 a nejblizs§i obCanskou vybavenost je
ve Jilovém u Prahy 1,5 km jizn€ od Radliku, z téchto dvou diivodu je roven korekéni Cinitel
1,05. Obdobna nemovita véc ma lepsi technicky stav, nemovitd véc je po castecné
rekonstrukci (korekéni Cinitel 0,90). Velikost objektu je mensi, ale korekéni Cinitel je roven
0,95, protoze, ze Cim vyssi je podlahova plocha nebo velikost objektu, tak tim nizsi je
jednotkova cena. Zemédelsky statek ma vEtsi pozemek a predstavena nemovitost zhodnocuje
dany pozemek, a protoze ma obdobny vzor mensi pozemek, tak korek¢ni Cinitel je roven
1,05. Soucin korekénich Cinitell je 0,89. Jednotkova cena je 62 681 K&/m?, cena po korekci
je 56 132 K&/m?.
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e Druha vzorova nemovita véc v sou¢asném stavu

Tabulka 28: Identifika¢ni udaje u druhého vzorové nemovitého majetku

Obec Okrouhlo
Katastralni uzemi Praha-zapad
Zapoditatelna plocha 202 m?
Velikost pozemku 587 m?
Jednotkova cena za m? 30940 K¢
Celkova cena 6 250 000 K¢

Zdroj: (Remax Ceska republika, ©2022)

Jedna se o jednopodlazni rodinny dim nachazejici se v ulici bez nazvu v obci Okrouhlo
Vv okrese Praha zapad ve StfedoCeském kraji. Jde o realitni nabidku rodinného domu, ktery
je zdény. Dim z cihelného provedeni byl postaveny v roce 1960. Na rodinném domé nebyla
provedena rekonstrukce od svého postaveni. Nosna konstrukce stiechy je z dievéného krovu
a povrch je z keramickych tasek. Oblozeni oken a dvefi jsou ze dieva. Rodinny dim nema
zateplené obvodové zdivo. Topeni v domé je zajisténo pomoci kotle, ktery spaluje tuha

paliva. Dim ma 1.NP. Podlahy jsou z PVC a keramické dlazby.

Hodnoceni: Jedna se o realitni inzerci, je provedena redukce nabidkové ceny koeficientem
0,95. Poloha obdobné nemovitosti je horSi. Objekt je situovan 5 km vzdalenéji od Prahy
nez oceniovana nemovita véc. Koeficient lokality je 1,05. Vzorovy dim ma vétsi podlahovou
plochu, s nevhodnou dispozici, proto je korekce velikosti 1,05 vii¢i ocenované nemovitosti,
jelikoz zemédelsky statek je likvidnéjsi. Provedeni obdobné nemovitosti je horsi, ma starsi
okna, moraln¢ zastaralou kuchyni a koupelny a korekéni ¢initel je 1,05. Zdéné svislé
provedeni u rodinného domu tenké 30 cm s nedostatecnou povrchovou Gpravou. Nabizeny
objekt je v puvodnim stavu, bez rekonstrukce ¢i jinych stavebnich uprav neZ ocenovana
nemovita véci. Celkovy technicky stav je horsi oproti zemédélskému statku. s koeficientem
1,10. Vliv pozemku — nabizeny objekt ma mensi zahradu ktera je podstandardni velikosti
nez ocefiované nemovité véci. Koeficient ¢initel je 1,05. Jednotkova cena je 30 940 K¢&/m?,

cena po korekci je 39 300 K¢&/m?, celkovy koeficient koreké&nich &initeld je roven 1,27.
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e Treti vzorova nemovita véc v soué¢asném stavu

Tabulka 29: Identifika¢ni tdaje u druhého vzorové nemovitého majetku

Obec Liber
Katastralni tizemi Praha-zapad
Zapocitatelna plocha 158 m?
Velikost pozemku 695 m?
Jednotkova cena za m? 56 645 K¢
Celkova cena 8 995 000 K¢

Zdroj: (vlastni databaze, 2022)

Jako treti neboli posledni obdobny vzorek pro ocenéni souc¢asného stavu je vybran rodinny
dium situovany v obci Libet. Obec Libeni ma pienesenou plisobnost obecniho ufadu v obci
Libef. Jedna se o kupni smlouvu evidovaném v katastru nemovitosti Z roku unora roku 2022.
Samostatné stojici rodinny dim ze star$i zastavby s 1 nadzemnim podlazi a nevyuzitym
podkrovi. Stfecha je sedlova. Stiesni krytina je taskova. Vnéjsi povrchy jsou omitkové
vapenné. Vnitini povrchy jsou omitkové nebo jsou osazeny keramickymi obklady. Okna
jsou dievéna. Vstupni dvefe a interiérové dvefe jsou dievéné. Podlahy jsou plovouci,
koberce nebo keramicka dlazba. Ohfev tekouci uzitné vody je zajisténo boilerem. Rodinny
dim je napojeny na inzenyrské sité¢ vodovodu, elektrické energie, kanalizace. Vybaveni

domu je standartni.

Hodnoceni: Jedna se o kupni cenu, proto neni provedena korekce. Obec Libef je velmi
obdobna s obci Libef. Vzorovy dim méa podobnou podlahovou plochu s rozdilem 17 m?,
korek¢ni Cinitel je roven 1,0. U objektu byla provedena revitalizace v roce 2002. Byla
vyménéna okna, nova kontaktni omitka, kuchyné¢ a technické zafizeni. Ocenovana
nemovitost je na podobné technické strance, V podobném vybaveni a korekéni Cinitel je
roven 1,0. JelikoZ u porovnavaci metody neni piictena hodnota pozemku, ale pravé objekt
ptredstavuje zhodnoceni daného pozemku a je roven korekci velikosti pozemku. Velikost
pozemku u rodinného domu je 695 m?, tento objekt ma z vybranych vzori nejvétsi zahradu,
ale stale se jedna o podstatné mensi nezli standard u ocefiované nemovité véci. Koeficient
je 1,05. Jednotkovéa cena je 56 645 K&/m? cena po korekci je 59 377 K&/m?, celkovy

koeficient korek¢nich ¢initelt je roven 1,05.
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Tabulka 30: Trzni hodnota sou¢asného stavu porovnavaci metodou

Oznadeni Jednotka Nazev Suma

Tednotkovs Nemovitost ¢.1 56 132

o o OV cena R Ke/m? Nemovitost &2 39 300
Nemovitost ¢.3 59 377

Primér jednotkové

ceny K¢&/m? Ocefiovana nemovitost 51 636

Zapocitatelna plocha m? Ocenovana nemovitost 175

Trzni hodnota

soucasného stavu K¢ Ocenovana nemovitost 9 036 373

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zéklad¢ srovnatelnych nemovitosti je stanovena trzni hodnota aritmetickym primérem

zkorigovanych nemovitych véci po zaokrouhleni na 9 036 373 K¢.

45.2 Porovnavaci metoda — budouci stav

Zavérem této metody bude odhadnuta prodejni castka po rekonstrukci zemédélského statku
ve dvou provedenich. V zakladni rekonstrukci je zahrnuto podiezani svislych nosnych stén
a vlozeni hydroizolace mezi spodni stavbu a vrchni stavbu, Gprava vnitinich omitek
a keramického obloZeni, osazeni dvou umyvadel a dvou sprchovych koutt, instalace nové
kuchynské linky a elektrického boileru s pfipravou na tepelné cerpadlo. Nizkoenergeticka
varianta obsahuje totozné prvky rekonstrukce, ale je piidano technické zafizeni jako solarni
panely, tepelné Cerpadlo a nabijeci stanice pro automobil. Podminkou budouci hodnoty je

provedeni planované rekonstrukce dle rozpoctu z tabulek ¢. 17 a 18.

Vybrané vzorky k porovnani jsou ze Stiedoceského kraje. Tii vzorové nemovitosti situované
v obcich Jesenice, Zlatniky — Hodkovice a Psary jsou vzdaleny od obce Liben
vrozmezi 5-7 km. Jedna se o lukrativni lokalitu s dobrou dopravni dostupnosti (najezd
na dalnici). Dand obec je bez negativnich vlivli okoli jako smog, pachy, hluk s primérnou
obCanskou vybavenosti. Jsou vybrany dvé obdobné nemovitosti ze starSi zastavby S
obdobnym staiim, které jsou v dobrém stavebné technickém stavu, provedeni a obdobnym
pozemkem. Tyto nemovitosti jsou po celkové rekonstrukei, provedenou pied delsi dobou.
Tieti vzorova nemovitost ma velmi dobry technicky stav s nizkou mirou opotiebeni.
Nemovitosti jsou obdobné dispozici a standardem a vybavenim. Jakykoliv rozdil byl

zohlednén pomoci korekénich €initeld U nemovitych véci.

Zavérem Setfeni je odhadnuta trzni hodnota budoucich stavii ve dvou verzich. Prvni verze je

planovana rekonstrukce, zabyvajici se technickym stavem. Druha verze je doplnéna
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0 nizkoenergetické zafizeni. Jsou vybrany srovnatelné nemovitosti pro budouci stav
v klasické rekonstrukci a nizkoenergetické varianté, jelikoz po pfidani nizkoenergetického
vybaveni jsou parametry energetické ndroc¢nosti budovy stale odlisné od nulového,
pasivniho ¢i velmi nizko energetickému provedeni, proto je vybrany vzorek
U nizkoenergetické provedeni korigovan pomoci korekéniho Cinitelem technického zatizeni.
Budouci hodnota je platnd za piedpokladu, Ze provedeni planové rekonstrukce bude

provedeno v daném standardu.
Identifikace nemovitosti v planované rekonstrukci

e Prvni vzorova nemovita véc v budoucim stavu

Tabulka 31: Identifika¢ni tidaje u prvni vzorové nemovité véci

Obec Jesenice
Katastralni tzemi Praha — Zapad
Zapocitatelna plocha 198 m?
Velikost pozemku 1278 m?
Jednotkova cena za m? 57 528 K¢&
Celkova cena 11 450 000 K¢

Zdroj: vlastni databaze

Prvnim porovnatelny vzorkem budouciho stavu je zemédélsky statek situovany v lokalité
Jesenice v okrese Praha zapad ve StfedoCeském kraji. Zdrojem této transakce je kupni
smlouva z kvétna roku 2021. Jedna se o zdény rodinny dim s 1. NP, ve kterém byla
provedena rozsahla rekonstrukce. Objekt je stary 150 let s dispozi¢nim fe¢nénim jako
1 bytova jednotka 3+kk s ptislusenstvim. Vné&j$i povrchy jsou noveé zrenovovany vapennou
omitkovou. Kompletné nové vnitini povrchy omitek s keramickymi obklady koupelny
a kuchyné, spole¢né s novymi povrchy podlah keramickymi. Vytapéni je zajisténo tuhymi
palivy. Rodinny diim je napojeny na inzenyrské sité elektrické energie a kanalizace. Rodinny

dim je v dobrém technickém stavu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny — kupni cena — koeficient 1,00. Jesenici se nachazi 5 km
severovychodné¢ od Libfe a je vzdalena 5 km od Prahy. Jesenice je prestiznéjsi, jelikoz ma
vy$si obcanskou vybavenost, nové otevieny obchvat, ktery v okoli Jesenice zmirnil pocet
projizdénych vozl v centru mésta, pocet obyvatel je 9 997. Z téchto duvodu je v Jesenici

lepsi obcanska vybavenost, a proto je cena oceiovaného majetku snizena 0 5 %. — lepsi
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(Jesenice) — koeficient 0,95, velikost objektu — srovnatelna (zapocitatelna plocha) —
koeficient 1,00. Provedeni a vybaveni — horsi (provedeni a vybaveni je na nizsi urovni) —
koeficient 1,10. Celkovy stav je horsi, jelikoZ rozsahla rekonstrukce byla provedena v roce
2004. Fasada je potazena biectanem neboli zivelnou zelenou fasadou, z divodu zakryti
odpadavajici omitky. Korek¢ni koeficient celkového stavu je roven 1,10. Pozemek ma
srovnatelnou vyméru (1230 m?), proto je koeficient 1,0. Jednotkova cena je 57 528 K&/m?,

cena po korekci je 66 128 K¢&/m?, celkovy koeficient koreké&nich &initeld je roven 1,15.
Hodnoceni nizko energetického provedeni

Korekce jsou provedeny podle doporuéené metodiky Ceské bankovni asociace, kde je uréen
maximalni  a minimalni  interval  korekce. = Ceskd  spofitelna a.s.  zadala
s poskytovanim uspornych hypoték jako prvni a v ramci ocefiovani pro Ceskou spofitelnu
byl do odhadt pfidan vliv energetického stavu nemovitosti na hodnotu nemovitosti v rdmci
doporuceni Ceské bankovni asociace. U energetické naro¢nosti je doporu¢ena maximalni
korekce do 10 % pfi vlastnictvi zafizeni (tepelného Cerpadla, fotovoltaika vcetné baterie,
zatepleni, dobijeci statnice pro elektromobily, stinici technika a rekuperace (fizené vétrani).
Pii vlastnictvi pouze tepelného Cerpadla, fotovoltaiky véetné baterie a dobijeci stanice je

u energetické narocnosti korekce rovna 5 %.

Postupnym vyvojem ve stavebnictvi je udavan novy trend, a to sobésta¢nost budovy. Pravni
norma o energetické naro¢nosti budov je uvedena ve vyhlasce 264/2020 Sb., kterd je platna
od roku 2020 a musi se ji fidit nové postavené¢ domy. Dusledkem zvySujicich
se energetickych néakladii zacCaly komerc¢ni banky snizovat trokovou sazbu u nové

poskytnutych hypoték pro zelené uspory.

Po pfidani energetického zafizeni je korekéni €initel roven 1,20. Jednotkova cena po korekci

&ini 69 434 K&/m?.
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e Druha vzorova nemovita véc v budoucim stavu

Tabulka 32: Identifika¢ni tdaje u druhého vzorové nemovitého majetku

Obec Zlatniky — Hodkovice
Katastralni tizemi Praha — Zapad
Zapocitatelna plocha 172 m?
Velikost pozemku 1 459 m?
Jednotkova cena za m? 73953 K¢
Celkova cena: 12 720 000 K¢

Zdroj: (Realitni kancelaf Svoboda a Williams, ©2022)

Druhy porovnatelny vzorek pro porovnavaci ptistup v budoucim stavu je zrekonstruovany
rodinny dim ze star$i zastavby nachazejici se v ulici bez nazvu v obci Zlatniky-Hodkovice
Vv okrese Praha zapad ve StfedoCeském kraji. Nemovitost je samostatné stojici rodinny dim
bez vyuzitého podkrovi. Dispozice rodinného domu je 4+1 s piislusenstvim. Podlahova
plocha zrekonstruované nemovité véci je 190 m?. Sklep ma rozlohu 20 m? a technicka
mistnost mimo rodinny diim ma podlahovou plochu o ploge 16 m2. Tyto skladovaci prostory
umistény v 1. podzemnim podlazi nebo mimo objekt maji odlisnou uzitnou plochu, ktera ma
Vv ramci zapocitatelné plochy pro tyto prostory odlisnou vahu procentualnim podilem mezi
plochou a jednotkovou cenou. Stfecha sedlova s taskovou krytinou. Vné&jsi povrchy jsou
omitkové s kamennymi sokly. Vnitini povrchy omitkové. Podlahy jsou vinylové plovouci
nebo jsou oblozené podlahy keramickou dlazbou. Vytapéni je zajisténo elektrickym kotlem.
Rodinny dim je napojeny na inzenyrské sit¢ vodovodu, elektrické energie. Kanalizace
azemni plyn neni zaveden. Rodinny dim proSel dvéma rozsdhlymi rekonstrukcemi.
Posledni rekonstrukce probéhla piiblizné v roce 2010. Celkové je nemovita véc vV dobrém

stavebné technickém stavu, ale mirné zhorSené vybavenosti.

Hodnoceni porovnavaci metodou je zredukovana nabidkova cena koeficientem 0,95. Obec
Zlatniky-Hodkovice ma povéfeny obecni Giad v Jesenici. Obec ma shodnou obcanskou
vybavenost. Koeficient lokality je 1,0. Obdobny zrekonstruovany zemédélsky statek ma
vetsi podlahovou plochu, ale zapocitatelna plocha je obdobna, takze velikostni koeficient je
oceflované nemovitosti, proto je korek¢ni €initel roven 1,05. Celkovy stav je na podobné

tirovni. Pozemek v obdobného vzorku je vétsi (1459 m?) — koeficient 0,95. Jednotkova cena
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je 73 953 K¢&/m?, cena po korekci je 70 079 K&/m?, celkovy koeficient korekénich ¢initeld

je roven 0,94.

Pti nadstandartnim vybaveni v podob¢ energetického zatizeni je korekéni Cinitel roven 0,99.

Jednotkova cena po korekci ¢ini 73 583 K&/m?.,

e Tfeti vzorova nemovita véc v budoucim stavu

Tabulka 33: Identifika¢ni udaje u tfeti vzorové nemovitého majetku

Obec Psary
Katastralni tizemi Praha-zapad
Zapocitatelna plocha 230 m?
Velikost pozemku 911 m?
Jednotkova cena za m? 65174 K¢
Celkova cena: 14 990 000 K¢

Zdroj: (Remax Ceska republika, ©2022)

Tteti obdobny vzorek pro ocenéni je z realitni kancelafe Remax. Jedna se o rodinny diim
situovany v obci Psary. Zdény rodinny dim z roku 1995 se dvéma nadzemnimi podlazimi
o dispozici 6+1 je v dobrém technickém stavu. Interiér je po rekonstrukci, véetné novych
omitek a obkladi v koupeln¢, zaroven s novou vanou a umyvadlem. Rodinny dium je
zastteSeny polovalbovou stfechou s dfevénymi piihradovymi vazniky. Vybaveni domu je
standardni. Zahrada kolem domu ma obdélnikovity tvar a je oplocena. Na pozemku se
nachazi jimka a studna, na které je napojeny na rodinny dim. Na zahradé pred rodinnym

domem se nachazi zamkova dlazba s parkovacim mistem pro dva automobily.

Prvni korekéni €initel zdroj ceny byl zkorigovan koeficientem 0,95, jelikoZ se jedna o realitni
inzerci. Obec Psary ma podobnou obc¢anskou vybavenost a dobrou dopravni dostupnost.
Obecni ufad je situovan v obci. Lokalita je obdobna s ocefiovanym majetkem situovanym
Vv obci Libefi. Rodinny diim m4 dvé nadzemni podlazi a vétsi zapod&itatelnou plochu o 55 m?.
Celkova cena u vétsich objektl je vyssi nez u mensich objektt, ale jednotkova cena vici
plose je nizsi, oproti objektim s niz$i podlahovou plochou. Koeficient velikosti je 1.10.
Podobnd vyméra pozemku. Jednotkova cena je 65 174 K&/m? cena po korekci je

68 107 K¢&/m?, celkovy koeficient korekénich ¢initeld je roven 1,04.

82



Podobné jako u predeslych dvou nemovitosti v podobé nadstandartniho vybaveni

V nizkoenergetickém provedeni je korekéni Cinitel roven 1,05. Celkovy korekéni ¢initel je

roven 1,09. Jednotkova cena po korekei ¢ini 71 512 K&/m?.

Tabulka 34: Trzni hodnota po rekonstrukci porovnavaci metodou

Oznadeni ‘ Jednotka ‘ Nazev Suma Suma
Zakladmr Nizkoenergeticka
provedeni varianta

rekonstrukce
Nemovitost ¢.1 66 128 69 434
Jednotkova cena po K&/m?
korekci Nemovitost ¢.2 70079 73583
Nemovitost ¢.3 68 107 71512
. Ocenovana
o v 7 W 2
Primér jednotkové ceny Ké&/m nemovitost 68 104 71509
Zapocitatelna plocha m? Ocefiovana 175 175
nemovitost
. . Ocenovana
Trzni hodnota K¢ nemovitost 11918 316 12 514 075

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zédkladé srovnatelnych nemovitosti je stanovena trzni hodnota po rekonstrukci

aritmetickym primérem zkorigovanych nemovitych véci 11 918 316 K¢.

Budouci hodnota ocefiované nemovité véci s nizkoenergetickym zafizeni ¢ini 12 514 075

Ke¢.
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5 Vysledky a diskuse

Hlavnim cilem diplomové prace je zhodnotit vliv rekonstrukce nemovité véci na jeji trzni
hodnotu. K posouzeni rekonstrukce u nemovité véci byly provedeny tii oceniovaci metody,

nakladova metoda (vécna hodnota), vynosova metoda (stanovena na zakladé¢ budoucich

piijmt) a porovnavaci metoda (aktualnosti trzniho prostiedi).

Tabulka 35: Zavérecné vysledky

Nazev Soucasny stav Budouci stav Nizl;)(i‘s::;%ztiické
Pozemek 8 208 000 K¢ 8 208 000 K¢ 8 208 000 K¢
Nahradové néaklady celkem 5047 554 K¢ 5047 554 K¢ 5897 876 K¢
Fyzické opotiebeni 52,64 % 33,63 % 33,63 %
Rekonstrukce 0 K¢ 1467 398 K¢ 2317 720 K¢
Vécna hodnota 10 498 521 K¢ 11558 061 K¢ 12 408 383 K¢
Vynosova metoda 1318 358 K¢ 4 360 098 K¢ 4 360 098 K¢
Porovnavaci metoda 9036 373 K¢ 11918 316 K¢ 12 514 075 K¢
Trzni hodnota po zaokrouhleni 9000 000 K¢ 11 900 000 K¢ 12 500 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

K reprodukci obdobné ocenované nemovitosti je zapotfebi castka 5047 554 K&
na znovupostaveni s vyuZzitim souc¢asnych technologii a materialii. Pofizovaci cena pozemku
je 8208 000 K¢&. Vécna hodnota je rovna nakladim na reprodukci stavby a pozemku se
zohlednénim miry opotfebeni nemovité véci, coz vychazi na ¢astku 10 498 521 K¢. Trzni
hodnota v souc¢asném stavu je rovna 9 036 373 K¢. Budouci trzni hodnota po zakladni
rekonstrukci rodinného domu je 11918 316 K¢ u nizkoenergetické varianty vychazi
na 12 514 075 K¢. Néaklady na rekonstrukci zdkladniho provedeni ¢ini 1467 398 K¢

U nadstandartniho provedeni v energicky Setrné verzi jsou celkové naklady 2 317 720 K¢.

Jednotlivé ocenovaci metody sice udavaji rozdilné vysledky, ale mnohdy se se svymi
poznatky spolec¢né prolinaji a dopliuji se vzajemnymi informacemi. Z hlediska posouzeni
finan¢nich naklad na zménu technického stavu v rekonstrukeci je dilezitd nakladova
metoda, jelikoZz v analytickém zptsobu vypocétu opotiebeni jsou zohlednény vyménéné
prvky, jednotlivé cenové podily konstrukci, vybaveni a jejich stafi. Porovnavaci metoda

nema jednotné stanoveny postup, tudiz k zachyceni jednotlivych zmén pii rekonstrukci
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nepiimo implementuje poznatky z nakladové metody k zachyceni ekonomické uplatitelnosti

na trhu.

Vynosovy a porovnavaci pfistup zkoumaji obdobné faktory u nemovitosti z veiejné
nabizenych najmu ¢i realizovanych prodeji a realitnich nabidek. Mezi cenotvorné faktory
urCujici trzni hodnotu jsou fazeny parametry jako lokalita a umisténi daného objektu,
velikost zapocitatelné plochy, dispozice mistnosti, pfilehly pozemek, ktery tvoii jednotny
funk¢ni celek, technicky stav, technicka vybavenost a energeticka naro¢nost budovy. Kazda
metoda zachycuje zmény v rekonstrukci, ale kazda z metod udava rozdilny vysledek.
Dominantni metoda urcujici trzni hodnotu je porovnavaci ptistup, jelikoz vynosova metoda
nema dostatecnou vypovidajici schopnost z diivodii malé ¢etnosti obchodovatelnosti v trzni

analyze.

Lokalita je u posuzované nemovitosti velice dulezita, proto srovnatelné vzory byly vybrany
Vv lokalité¢ Praha-zapad, jelikoz se jedna o suburbaniza¢ni ¢ast hlavniho mésta Prahy.
od hlavniho mésta Praha, dopravni dostupnost, umisténi, svazitost, obanska vybavenost

a velikost obce.

Posouzeni rozdilnosti mezi pivodni a rekonstruovanou variantou je pravé ve stavebné
technickém stavu, vybavenosti objektl a energetickém provedeni. U dobrého technického
stavu je eliminovano riziko skrytych vad, poruch a absence dal§i modernizace v fadu dal$ich
let. 'V hodnoceni stavebné technického stavu pravé rozhodovalo samotné stafi, mira
opotiebeni a pravidelné udrzby a rekonstrukce na porovnatelnych objektech. Konstrukéni
systém ze zdéného provedeni byl u vSech srovnatelnych nemovitosti, takze nebylo
provedeno hodnoceni. Byly zvoleny vzory srozdilnym technickym stavem
pied rekonstrukci a po rekonstrukci. S hor§im technickym stavem je vy$$i moznost vyskytu
vad a poruch, které maji vysoky finan¢ni dopad na jeji sanaci. Tento stav by mohl zvysit
zdravotni riziko a bezpe€nosti pfi uzivani nemovitosti. Soucasna hodnota na zéaklad¢
porovnavaci metody vychazi 9 036 373 K¢&. Hodnota stavby s pozemkem je rovna pouze
10,09 % nad trzni hodnotou pozemku. Budouci trzni hodnota je platna ve dvou provedenich.
Prvni varianta obsahuje zakladni rekonstrukci, ktera je zamétena na prvky s velmi nizkou
zbytkovou Zivotnosti, nebo mordlné zastaralé. Druhd varianta je doplnéna

0 nizkoenergetické provedeni.
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Tabulka 36: Cisty pifjem z realizace investice — prodej do jednoho roku od pofizeni

nemovitosti, zakladni varianta rekonstrukce

Pofizovaci cena ocenované nemovité véci — hodnota stanovena porovnavaci

metodou soucasného stavu 9036 373Ke
Naklady na rekonstrukci zakladni verze 1467 398 K¢
Prodej ocenované nemovité véci — cena stanovena porovnavaci metodou 11 918 316 K¢
Dan z ptijmu fyzickych osob 15 % 212 181 K¢
Cisty piijem — z prodeje nemovité véci po zakladni rekonstrukci 1202 364 K¢
Rentabilita investice 11,45 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 37: Cisty ptijem z realizace investice — prodej do jedno roku od pofizeni,

nizkoenergeticka varianta rekonstrukce

Nékup oceniované nemovité véci — hodnota stanovena porovnavaci metodou
soucasného stavu

9 036 373 K¢

Naklady na rekonstrukci — nizkoenergetické provedeni

2317 720 K¢

Prodej ocenované nemovité véci — cena stanovena porovnavaci metodou 12514 075 K¢
Dan ze ptijmu fyzickych osob 15 % 173 997 K¢
Cisty pifjem — z prodeje nemovité véci po nizkoenergetickém provedeni 985 985 K¢
Rentabilita investice 8,68 %
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 38: Investi¢ni varianta v podobé najemného — bez rekonstrukce
Nakup ocefiované nemovité véci — hodnota stanovena porovnavaci metodou
soucasného stavu 9036 373 K¢
Hruby pfijem z pronajmu za rok (viz. kapitola 4.4.1) 231 000 K¢
Cisty vynos z pronajmu za rok 128 925 K¢
Ro¢ni rentabilita vypoctena z hrubého vynosu 2,55 %
Roc¢ni rentabilita vypoctena z Cistého vynosu 1,42 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 39: Investi¢ni varianta v podobé najemného — zakladni rekonstrukce

Nakup oceniované nemovité véci — hodnota stanovena porovnavaci

metodou soucasného stavu 9 036 373 K¢
Naklady na rekonstrukci — zakladni verze 1467 398 K¢
Hruby pfijem z pronajmu za rok (viz. kapitola 4.4.2) 378 000 K¢
Cisty vynos z pronajmu za rok 299 309 K¢
Ro¢ni rentabilita vypoctena z hrubého vynosu 3,59 %
Ro¢ni rentabilita vypoctena z ¢istého vynosu 2,85 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledkem této prace je vyhodnoceni nasledujicich Etyf investicnich variant. Prvni dvé
varianty predstavuji jednordzovy nakup anasledny prodej ve dvou variantach,
a to pti rekonstrukei technického stavu se standardnim vybavenim a druha s nadstandardnim
vybavenim snizujicim energetickou naro¢nost budovy. Dalsi dvé varianty vyhodnocuji
prondjem ocenované nemovité véci, ato bez rekonstrukce Vv soucasném stavu
a po rekonstrukci v budoucim stavu. Nejvyhodnéjsi variantou je nakup a nasledny prodej
po rekonstrukci se standardnim vybavenim s jednorazovym vynosem 1 202 364 K¢. Pokud
by nemovita véc byla zrekonstruovana v nizkoenergetickém provedeni, tak jednorazovy

vynos ¢ini 985 985 K¢&. Celkové zhodnoceni dané investice je 11,45 % ku 8,68 %.

U vynosové metody je méné vyhodnd varianta prondgjmu v soucasném stavu,
jelikoz rodinny dim Vv horSim technickém stavu vyzaduje vysSi naklady na udrzbu
a potencionalni ndjemnici preferuji stavby v lepSim technickém stavu. Ro¢ni rentabilita bez

rekonstrukce ¢ini 1,42 %, rentabilita po rekonstrukci pak 2,85 %.
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6 Zavér

Analytickd ¢ast prace byla zaméfena na ocenéni zeméd¢lského statku, ktery byl specifikovan
po materialové, dispozi¢ni a konstrukéni strance vcéetné vyhodnoceni pravnich rizik.
Zaveérem této Casti prace jsou Ctyfi formy investi¢niho zdméru posouzené prostiednictvim
aktudlni a budouci trzni hodnoty nemovitosti stanovené na zakladé hlavnich ocenovacich
principi — vécné hodnoty, vynosové hodnoty a porovnavaci hodnoty, jelikoz kazda

Z téchto metod ma urcité vypovidajici schopnosti.

Porovnavaci metodou byla zjiSt€éna trzni hodnota pozemku ve vysi 8 208 000 KC¢.
Rozpoctové naklady na znovupostaveni statku stanovené pomoci nahradovych néklad
¢inily 5047 554 K¢. Vécna hodnota po odpoctu opotiebeni vypocteného analytickou
metodou vychazela 10498 521 K¢ v soucasném stavu. Rozpocet na rekonstrukci byl
proveden na zakladé rozpoctovych nakladia. U dodate¢nych praci byly urceny naklady
ve formé polozkového rozpoctu. Celkovy rozpocet na rekonstrukei byl roven 1 467 398 K¢.

Budouci vécna hodnota po rekonstrukci byla stanovena na ¢astku 11 558 061 K¢.

Pro ocenéni na trznich principech byla sestavena analyza ndjemnich a prodejnich cen, které
byly nabizeny realitnimi kancelafemi a také piebrany z vlastni databaze. Dané ceny byly

korigovany a zprimérovany aritmetickym primérem a pfevedeny na m?

zapocitatelné
podlahové plochy stavby. U vynosového ocenéni byla rovna soucasna hodnota 1 318 358
K¢. Zkorigovany hruby trzni vynos ¢inil 230 000 K¢/rok, jelikoz je statek ve Spatném
technickém stavu pred rekonstrukci, vlastnik stavby si tedy musi nechavat velké finan¢ni
rezervy na opravy a soucasn¢ jsou veétsi ztraty najemného vlivem delsi doby pii hledani
nového najemnika. Cisty provozni piijem vychazel 128 925 K¢&. Po rekonstrukci stavby se
Cisty provozni piijem zvysil na 299 309 K¢. Vynosové hodnota v budoucim stavu se zvysila

na 4 363 098 K¢, pro tento typ nemovitosti nema vynosova metoda vypovidaci schopnost.

V navaznosti na zjisténé technické a ekonomické vlastnosti ocennované nemovité véci byly
nalezeny nejvice podobné porovnatelné vzorky zrozsdhlé databdze nabizenych
arealizovanych cen na realitnim trhu. Spravnd volba porovnatelnych vzorkli stejné
jako odborné stanoveni korek¢nich koeficientti zohlednujicich jednotlivé cenotvorné faktory
m¢élo vliv na objektivni stanoveni porovnavaci hodnoty, ktera vychazela v sou¢asném stavu
9 036 373 K¢, v budoucim stavu se zakladni rekonstrukci se rovnala hodnoté 11 918 316

K¢, pfi nadstandartni rekonstrukci nizkoenergetického provedeni vychazela 12 514 075 K¢.
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Cilem této prace je vyhodnoceni nésledujicich ¢tyt investi€nich variant. Prvni dvé varianty
piedstavuji jednorazovy nakup a nasledny prodej ve dvou verzich, a to pfi rekonstrukci
technického stavu se standardnim vybavenim adruha s nadstandardnim vybavenim
snizujicim energetickou naro¢nost budovy. Dalsi dvé varianty vyhodnocuji pronajem
ocenované nemovité véci, ato bez rekonstrukce v soucasném stavu a po rekonstrukci
Vv budoucim stavu. Nejvyhodn&jsi variantou vychazi nakup anasledny prodej
po rekonstrukci se standardnim vybavenim s jednorazovym vynosem 1 202 364 KC¢.
Pti rekonstrukci s nadstandardnim vybavenim dosahl jednorazovy vynos 985 985 K¢.
Vlozené ndklady na nadstandardni vybaveni realitni trh zohlednil méné nez néklady
na naklady na vybaveni standardni. Celkové zhodnoceni dané investice je 11,45 %
ku 8,68 %. U vynosové metody je méné¢ vyhodna varianta pronajmu v soucasném stavu,
jelikoz rodinny dim v hor§im technickém stavu vyzaduje vysS$i ndklady na udrzbu
a potencionalni najemnici preferuji stavby v lepsim technickém stavu. Ro¢ni rentabilita bez

rekonstrukce €ini 1,42 %, rentabilita po rekonstrukci pak 2,85 %.

Autor by doporucil, aby odhadci ¢i znalci vyuzivali ndhradové ndklady, jelikoz pfi realizaci
rekonstrukce se vyuziji odlisné materialy a technologie od doby postaveni. S témito
nahradovymi ndklady budou moci vytvofit rozpoCet na vystavbu ¢i na piipadnou
rekonstrukci a poukazuji na aktualnost soucasnych dostupnych technologii. Reprodukéni
naklady vy¢isli pfesnou reprodukci, ale jejich podoba je nerealnd. V budoucnosti by mély
tyto ndhradové ndklady feSit energetickou ndrocnost budov a také jeji sobéstacnost
Z hlediska energetiky, kdezto v dne$ni dob¢ se nahradové ndklady vyuZzivaji pii nadhradé

puvodniho materialu a technologie.
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