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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva vlivem rekonstrukce na trzni hodnotu nemovité kulturni
pamatky. V prvni ¢asti jsou vysvétleny pojmy, které jsou pro danou problematiku specifické.
V druhé &asti jsou uvedeny informace o vybrané nemovité kulturni pamatce. Bylo provedeno
zkoumani vlivu rekonstrukce analytickou a Saatyho metodou. Nasledné doSlo k analytické
situaéni analyze trhu, diky které byly vybrany vhodné zplsoby pro ocenéni dané nemovité
kulturni pamatky, a to ocenéni nakladovym zplsobem dle ocefovaci vyhladky a ocenéni
porovnavacim zplsobem. Nutné zminit, Ze bylo provedeno ocenéni nemovité kulturni pamatky
ve stavu pred rekonstrukci a ve stavu po rekonstrukci. Vysledné hodnoty byly porovnany.

V zavéru je i slovné zhodnocena vynalozena investice na rekonstrukci.
Abstract

This thesis deals with the Influence of Renovation on the Market Value of a Real Estate Cultural
Monument. The first part of the thesis explains the terms, which are specific for the issue. The
second part contains information about the selected Real Estate Cultural Monument. The
influence of the reconstruction was investigated by analytical and Saaty method. A situational
analysis of the market was performed, then suitable methods for valuing the Real Estate Cultural
Monument were selected, namely cost valuation according to the valuation decree and valuation
in a comparative manner. It is necessary to mention that the valuation of the Real Estate Cultural
Monument in the state before the reconstruction and in the state after the reconstruction was
performed. Subsequently, the resulting values were compared. In the end, the investment spent
on the reconstruction is also verbally evaluated.
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1 UVOD

V Ceské republice je obrovské mnoZstvi nemovitych kulturnich pamatek, které
predstavuji pozlstatek po nasich predcich a je dileZité tyto statky chranit a pecovat o né tak,
aby mohly slouzit i pro dalSi generace. Vytvareji pro nas jedinecné prostredi, jsou soucasti
kulturni krajiny a tvofi tak neodmyslitelnou sou¢ast prostfedi v nasem okoli. V ddsledku toho,
jak se doba posouva a vSe se technicky zdokonaluje, tak tim vic nemovité kulturni pamatky
budou predstavovat protihodnotu novému a modernimu svétu, ktera bude lidi vracet v ¢ase

a ukotvovat je.

Nemovité kulturni pamatky jakozto dédictvi po nasSich predcich by mély prochazet
rekonstrukcemi, aby se zamezilo jejich chatrani. Ale pouze jen takovymi rekonstrukcemi, které
zachovdvaiji historicky rdz objektu a zaroven je dban dlraz na funké&nost objektu jako celku. Na
tohle vSe dohlizi Narodni pamatkovy Ustav. OvSem rekonstrukce klasické nemovitosti neni levna
zalezitost, natoz rekonstrukce nemovité kulturni pamatky, u které jsou c¢asto jasné dané
materidly a prvky, které musi byt pouzity. Vyhodou rekonstrukce je zvySeni hodnoty dané
nemovitosti. Ovéem naskytad se otdzka, o kolik a zda se vibec rekonstrukce nemovité kulturni
pamatky vyplati a investorovi se naklady ve zhodnoceni nemovité kulturni pamatky navrati.
V soucasné dobé je moznost bydleni a obchodovani s nemovitostmi velmi diskutovanym
tématem. Trh s realitami vykazuje vyssi poptavku po nemovitostech nad nabidkou, a pokud se
na trhu nemovitost objevi, jeji cena je pro mnoho lidi nedosazitelna. OvSem ne pro ty, ktefi maji
volné financni prostfedky a v této nejisté dobé chtéji ulozit penize do néceho, co jen tak hodnotu
neztrati. Navic fada nemovitych kulturnich pamatek je v dnedni dobé& uzplsobena tak, ze je

mozno z nich v budoucnu mit pFijem, napfiklad z ubytovani nebo vybudovani kavarny.

Diplomova préace je rozdélena na jednotlivé kapitoly. Nejdfive je zpracovana analyza
soucasného stavu problematiky, v ramci které jsou nadefinovany zakladni pojmy spojené
s ocefiovanim nemovitosti a zadkladni pojmy spojené s nemovitymi kulturnimi pamatkami a jejich
ochranou. Ddle jsou predstaveny jednotlivé zplsoby ocenéni a specifika pfi ocenéni nemovité
kulturni pamatky. V neposledni fadé je predstavena Saatyho metoda, kterd je pouzita pfi

vicekriteridlnim rozhodnuti.

Po analyze soucasného stavu je znazornéna problematika na konkrétnim prikladu, skola
v Bobroveé. V ramci této kapitoly je popsana nemovita kulturni pamatka, jeji historie, kde se
nachazi, kdy byla prohlasena za kulturni pamatku a poté je provedena situacni analyza trhu, na
kterém nemovitd kulturni pamatka plsobi. Nasledné je zkouman vliv vyjmenovanych parametrd
na cenu a provedeno vicekriteridlni rozhodnuti na zdkladé Saatyho metody, kdy se pomoci
stanovenych kritérii a vypocCtenych vah vyhodnoti, které nemateridlni faktory mohou mit

z pohledu investora vliv pfi rozhodovani o koupi nemovité kulturni pamatky. Pro Uplnost prace

10



je sestavena i databdze obdobnych ovSem pamatkové nechranénych nemovitosti, aby byla
ukdzana pridand hodnota u nemovitych kulturnich pamatek. Na zavér je provedeno samotné

ocenéni nemovité kulturni pamatky a to ve stavu pred rekonstrukci a po rekonstrukci.
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2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU PROBLEMATIKY

Tato kapitola definuje zakladni pojmy spojené s ocenovanim nemovité kulturni pamatky,
prislusnou legislativu, zakladni pojmy ve vztahu k historickym stavbam a kulturnim pamatkam,

postupy pfi ocefovani nemovitych véci.

2.1 ZAKLADNIi POJMY - OBECNE

V nasledujici kapitole jsou definovany obecné zakladni pojmy v ramci ocenovani
nemovitych véci, aby bylo jednodussi porozumét dané problematice.

2.1.1 Nemovita véc

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, definuje nemovitou véc nasledovné: Nemovité
Véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vééna prava
k nim, a prava, kterd z nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, ze urcita véc
neni soucasti pozemku a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je i tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou
movité. (§ 498). [6]

Nemovitou véc lze tedy chdpat jako véc, kterou nelze premistit. Bézné se za nemovitou

véc chape pozemek, diim & byt.

Nemovité véci maji své specifické vlastnosti - nepremistitelnost, jedine¢nost, dlouha

zivotnost, vysoka hodnota, omezené mnozstvi.

2.1.2 Pozemek

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), definuje pozemek
nasledovné: ,Pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich éasti hranici tzemni
jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulaénim
planem, Gzemnim rozhodnutim, spoleénym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
verejnopravni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou
schvalenim navrhovaného zaméru stavenim ufadem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi pozemkd, popripadé

rozhranim zpGsobu vyuZiti pozemkG" (§ 2, a). [9]

Dle obcanského zakoniku je pozemek véci nemovitou a uvadi také, co je soucasti
pozemku a to tedy: ,Soucdast pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené
na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docCasnych, vietné toho, co je zapusténé
v pozemku nebo upevnéné ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti
pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. Soucasti pozemku je také rostlinstvo na ném
vzeslé." [6]
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Podle jejich uréeni je mozné pozemky délit na rézné druhy. Bud’ Ize délit pozemky podle
katastrdlniho zakona anebo podle zdkona o ocefiovani majetku.

Katastralni zdkon ¢&leni pozemky , podle druhd na ornou pGdu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori
a ostatni plochy" (§ 3, odst. 2).

v

Podle zdkona ¢. 151/1997 o ocenovani majetku, ktery vychdzi ve své definici

z katastralniho zakonu, se pozemky ,pro ucely ocenéni ¢leni na:

a) staveni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd plda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

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

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)" (89, odst. 1). [7]

Stavebni pozemky Ize podle tohoto zdkona délit na zastavéné a nezastavéné.

2.1.3 Parcela

Katastralni zakon ¢. 256/2013 Sb., definuje parcelu jako ,pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcéen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem®. [9] Parcely Ize
rozdélit na stavebni parcelu a pozemkovou parcelu. Kdy stavebni parcela je pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi. Pozemkova parcela je

pozemek, ktery neni stavebni parcela.

2.1.4 Stavba

Dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., §2, odst. 3, se stavbou rozumi ,veskera stavebni
dila, ktery vznikaji stavebni nebo montazni technologii bez zifetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani.
Docasna stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se
povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi reklamnim GcéelGm, je stavba
pro reklamu." [8]

V zdkoneé ¢, 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, § 3, jsou stavby déleny:

e Pozemni (budovy, jednotky, venkovni Upravy),

e Stavby inzenyrské a specialni pozemni (dopravni stavby, vodni stavby, stavby pro rozvod
energie, kanalizace, vody, atd.),

e Vodni nadrze a rybniky,

e Jiné[7]
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2.1.5 Soucast véci, prisluSenstvi véci

Zakon ¢. 89/2012 Sb., § 505 definuje soucast véci jako ,vse, co k ni podle jeji povahy
néleZi a co nemize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti." [6] Znehodnoceni mize
byt trojiho typu. Funkéni znehodnoceni (nelze véc nadale uzivat ke svému Ucelu), estetické

znehodnoceni nebo finanéni znehodnoceni.

Dle tohoto znéni je tedy soucasti pozemku stavba, dfive tomu tak nebylo. A soucasti
stavby jsou jednotlivé stavebni konstrukce nebo nékterd vybaveni (vybaveni koupelny,
radiatory).

Podle stejného zdkona, § 510, odst. 1 je prislusenstvi véci ,vedlejsi véci viastnika u véci
hlavni, je-li u¢elem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich
hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci pfechodné odloucena, neprfestava byt

pfislusenstvim." [6]

Jako ptiklad prisludenstvi véci mlze byt elektricky spotfebi¢ (kdvovar, mikrovinnd
trouba).

2.1.6 Zastavéna plocha, podlahova plocha a obestavény prostor

U staveb je nutné rozliSovat tfi zakladni typy vymér, které urcuji jednotlivé meérné
prostory a plochy. Jednd se o zastavénou plochu, podlahovou plochu a obestavény prostor.
Kazda z téchto vymér popisuje odliSnou véc, a proto je potfeba davat si pozor, aby nedoslo
k jejich zaménéni.

Pro vymezeni téchto pojmd pouZzijeme definice uvedené v pfiloze & 1 k vyhlddce

¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), Méreni
a vypocet vymeér staveb a jejich ¢asti.

Zastavénd plocha

,Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi priiméty vnéjsiho
lice svislych nosnych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolaéni pfizdivky se nezapocitavaji." (priloha €. 1, odst. 2) [10]

Podlahovd plocha

,Podlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného fezu mistnosti a prostor( stavebné
upravenych k ucelovym vyuzZiti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi,
ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén
véetné jejich povrchovych dUprav (napf. omitky). U poloodkrytych pfipadné odkrytych prostor(
se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét
¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu." (pfiloha ¢. 1,
odst. 4) [10]
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Obestavény prostor

~Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby,
vrchni stavby a zastfeseni. Obestavény prostor zaklad(d se neuvaZuje." (pfiloha &. 1, odst. 5)
[10]

Obestavény prostor je prostor ohranic¢eny vnéjsim plastém budovy.
Je také mozné se setkat s dalSim pojmem a tim je uZitna plocha.

UZitnd plocha zahrnuje véechny plochy obytnych mistnosti domd. Zahrnuje i plochy
sklepd, balkénd, ptd a podkrovi. Lze zmé&fit uvnitf vné&jsich sté&n. Nezahrnuje konstrukéni plochy
ani prichozi prostory. [28]

2.1.7 Cena a hodnota

Cena

~Cena je pojem pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou Eastku

za zboZi nebo sluzbu. MGZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.™
[3]

Jedna se tedy o konkrétni ¢astku za zbozi a sluzbu. Nejcasté&ji vznika na zakladé dohody

mezi prodavajicim a kupujicim.

Hodnota

~Hodnota neni skuteéné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadrujici vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné
strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany
(napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda
z nich mGze byt vyjadrena zcela jinym &islem. PFi oceriovani je proto vZdy potfeba zcela presné

definovat, jakd hodnota je zjistovana." [3]

Cena obvykld

Zakon ¢. 237/2020 Sb., kterym se meéni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a 0 zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdé&jsich predpist, a dalsi

souvisejici zakony definuje cenu obvyklou v § 2, odst. 1 nasledovné:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny

okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
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trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze
sjednanych cen.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. DGvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v

ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
ndlezitém marketingu, kdy kazZda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni
zfejmé, jejich pouziti, véetné pouZitych ddajd, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska." [32]

Cena mimorddnd

Cenu mimoradnou Ize podle ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmeéné nékterych
zakonU (zdkon o ocefiovani majetku) definovat takto:

~Cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho
nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby." [7]

Cena zjisténd

Cenu zjisténou lze definovat podle zakon ¢. 237/2020 Sb., kterym se meéni zakon

¢. 151/1997 Sb., o ocefiovadni majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdé&jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony jako:

~Cena urend podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni

hodnota, je cena zjisténa." [32]
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Cena porizovaci

Cena porizovaci je ,cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni
(u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpocltu opotfebeni.
Vyskytuje se nejéastéji v ucetni evidenci." [3] Nékdy je cena pofizovaci nazyvana i jako cena
Lhistoricka®".

Cena reprodukcéni

~Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc

poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni." [4]

Vécénd hodnota

,Reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni, odpovidajici primérné
opotrebené véci stejného stari a pfimérené intenzity, ve vysledku pak snizena o naklady

na opravu vaznych zavad, které znemoZriuji okamzité uzivani véci." [1]

Vynosovd hodnota

,Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich pfijmG z nemovitosti. Zjednodusené
feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozZit, aby uroky z této jistiny byly
stejny jako C&isty vynos z nemovitosti." [3]

Trini cena

Trzni cena je cena, ktera se skutec¢né realizuje na trhu pfi konkrétnim prodeji zbozi nebo

sluzby. Tato cena je dosazena na urcitém trhu, v urcitém case, konkrétnim kupcem.

Trini hodnota

Trzni hodnota ,ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany
na zakladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim
v den ocenéni za pfedpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky
dovoluji Fadny prodej a Ze obvykld Ih(ta, zohledriujici povahu majetku, je dosaZitelnd pfFi
jednanich o prodeji." [19]

,Je odhadovana cEastka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény k datu
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskute¢néné v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni.," [13]

L, TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand Eastka, ktera se uréuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika

a predpokladany vyvoj na dil¢im & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.™ [33]
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2.1.8 Rekonstrukce

Rekonstrukci se rozumi oprava nemovitosti, kdy dojde k nahrazeni opotfebenych prvkd
za nové prvky, tak aby se dosdhlo technicky odpovidajicimu stavu. DlleZité je zminit, Ze v rdmci
rekonstrukce se neméni ani pldorysné ani vyskové ohraniéeni stavby, ale méni se technické
parametry nebo Ucel uziti nemovitosti.

Podle profesora Bradace (2016) je rekonstrukce objektu ,investicni povahy
prostad — stavebni Upravy, jimiz se pfi zachovani vnéjsiho pldorysného a vyskového ohraniéeni
stavebniho objektu provadé€ji zdsahy do stavebnich konstrukci, které maji za nasledek zménu
technickych parametrd, popr. i ucelu stavebniho objektu." [3]

Je nutné zminit, zdkon pojem rekonstrukce nezna. Ve stavebnim zdkoné ¢. 183/2006 Sb.

Ize najit obdobny pojem ,zména stavby", ktery je stavebnim zakonem definovan nasledovné:
~Zménou dokoncené stavby je:

a) Nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) Pfistavba, kterou se stavba pldorysné rozsifuje a kterd je vzdjemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

c) Stavebni Uprava, pfi které se zachova vnéjsi pddorysné i vyskové ohraniceni stavby;

za stavebni Upravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby." (§ 2, odst. 5) [8]

Rekonstrukce je tedy ve stavebnim zakoné nazyvana jako stavebni Uprava.

2.2 ZAKLADNIi POJMY VE VZTAHU K HISTORICKYM STAVBAM
A KULTURNIM PAMATKAM

Nasledujici kapitola definuje zakladni pojmy spojené s nemovitymi kulturnimi pamatkami.
Nadefinovani téchto pojm& dopomize k pochopeni dané problematiky.

2.2.1 Déleni kulturnich statku

Kulturni statky se déli na kulturni pamatky, nemovité pamatky, movité pamatky, narodni
kulturni pamatky, pamatkovou zénu a pamatkovou rezervaci podle zdkona ¢. 20/1987 Sb.,
o statni pamatkové péci.

Kulturni pamdtka

Kulturni pamatky jsou registrovany v Ustfednim pamatkovém fondu Ceské republiky.
Prohlasuje je ministerstvo kultury. Kulturni pamatkou mohou byt véci movité i nemovité.
Podstatné je, aby tyto véci mély vztah k historickym udalostem, vyznamnym osobnostem nebo
jinym podobnym jedine¢nym vlastnostem.

Zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, prohlasuje za kulturni pamatku:

18



(1) Za kulturni pamatky podle tohoto zdkona prohlasuje Ministerstvo kultury Ceské republiky
(déale jen “ministerstvo kultury”) nemovité a movité véci, popfipadé jejich soubory,

a) které jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zpGsobu a prostredi spole¢nosti
od nejstarsich dob do soulasnosti, jako projevy tviréich schopnosti a prace clovéka
z nejriznéjsich obord lidské &innosti, pro jejich hodnoty revoluéni, historické, umélecké, védecké
a technické,

b) které maji pfimy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym udalostem.

(2) Za podminek podle odstavce 1 pism. a) nebo b) Ize za kulturni pamatku samostatné prohlasit
stavbu, ktera neni samostatnou véci, nebo soubor staveb; i takova kulturni pamatka se povazuje

za nemovitou kulturni pamatku.

(3) Za kulturni pamatku Ize prohlasit soubor véci nebo staveb, i kdyz nékteré z nich nevykazuji
znaky kulturni pamatky podle odstavce 1.” (§2) [5]

Nemovitd pamidtka

Do skupiny nemovitych pamatek Ize zaradit pozemky, stavby a ostatni cenna dila, ktera

jsou spojena pevnym zakladem se zemi.
Radi se sem:
-hrady a zamky,
- nabozenské a cirkevni stavby (kostely, klastery),
- objekty vesnické architektury,
- meéstské domy,
- technické a primyslové stavby,
- vojenské stavby,
- divadla a muzea,
- drobné stavby (kaplicky, Bozi muka, exteriérova socharska dila) [18]
Movitd pamdtka

Movité pamatky se od nemovitych pamatek liSi predevsim tim, Ze nejsou spojeny pevnym

zakladem se zemi.

Radi se sem:
- umeélecka vytvarna dila malifska,
- socharska dila,

- hudebni pamatky,
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- technicka dila

- architektonické ¢lanky ze zaniklych staveb,
- archeologické nalezy,

- jiné

Ndrodni kulturni pamdtka

Narodni kulturni pamatka je definovdna v zakoné ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci, v § 4 nasledovné:

“(1) Kulturni pamatky, které tvofi nejvyznamnéjsi soucast kulturniho bohatstvi naroda,
prohlasuje vidda Ceské republiky nafizenim za nédrodni kulturni pamétky a stanovi podminky

jejich ochrany.
(2) Vidda Ceské republiky nafizenim stanovi obecné podminky zabezpecovani statni pamatkové
péce o narodni kulturni pamatky.” [5]
Pamdtkovd zona
Vymezeni pojmu pamatkova zdéna je uvedeno v zdkoné o statni pamatkové péci v § 6.

(1) Uzemi sidelniho Utvaru nebo jeho ¢asti s mensim podilem kulturnich pamétek, historické
prostfedi nebo &ast krajinného celku, které vykazuji vyznamné kulturni hodnoty, mize
Ministerstvo kultury po projednani s krajskym ufadem prohlasit opatfenim obecné povahy za
pamatkovou zénu a uréit podminky jeji ochrany.

(2) Podrobnosti o prohlasovani pamatkovych zon stanovi obecné zavazny pravni predpis.” [5]

Pamadtkovd rezervace
Pojem pamatkova rezervace je definovan v § 5 zakona o statni pamatkové péci.

"(1) Uzemi, jehoZ charakter a prostfedi uréuje soubor nemovitych kulturnich pamatek, popfipadé
archeologickych nalezli, miZe vidda Ceské republiky nafizenim prohlasit jako celek za
pamdatkovou rezervaci a stanovit podminky pro zabezpeceni jeji ochrany. Tyto podminky se
mohou v potfebném rozsahu vztahovat i na nemovitosti na uzemi pamatkové rezervace, které

nejsou kulturnimi pamatkami.

(2) Vidda Ceské republiky nafizenim stanovi obecné podminky zabezpecovani statni paméatkové

péce v pamatkovych rezervacich.” [5]

Hodnota pamatky

Zjistit hodnotu pamatky neni vibec jednoduché, nebot je potfeba individudlniho pfistupu
ke kazdému subjektu zvlast. Historik uméni Alois Riegl se touto problematikou zabyval a vytvofil
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tak systém hodnot pro pamatkovou péci. V ramci jeho prace formuloval teorii struktury hodnot
pamatky, kdy se po celou dobu existence pamatky tato struktura vytvari. [23]

Na nasledujicim schéma lze vidét, Zze hodnotu pamatky rozdélil na dvé hodnoty, a to
pameétni hodnotu a pfitomnostni hodnotu.

Hodnota

pamatky

Pamétni
hodnota

Pritomnostni

hodnota

1

Zamérna Umélecks
pamétni hodnota UZitna hodnota
hodnota
Relativni
Hodnota novostil umélecka Negativni
hodnola
m

Obrazek 1: Schéma rozdéleni hodnoty pamatky [Vlastni zpracovani]

[
arr Historicka
Hodnota stafi hodnota

Pamétni hodnotu nasledovné rozdélil do tfi skupin - hodnota stafi, historickd hodnota,
zameérna pameétni hodnota. Hodnotu stafi Ize urcit stafim pamatky, spada do ni i péce o pamatku
a vliv této péce. Stafi predstavuje cas, ktery uplynul od vzniku pamatky. Méla by probihat
renovace pamatek tak, aby nedo$lo k zdsahu do plivodniho slohu a renovacemi bychom se
priblizili k plvodnimu stavu pamatky. Hodnota stafi je tak logickym produktem historické
hodnoty. [23]

Historicka hodnota je vztazena k pamatkam, kterd zaznamenavaji historicky vyvoj a maji
i uméleckou hodnotu. Jsou to pamatky, které ndm néco fikaji o Zivoté nasich predkd, historické
dobé nebo urdité udalosti. [23]

Zamérna pamétni hodnota je u pamatek, které jsou postaveny s né&jakym zamérem
a vznikaji jako pfipominka jisté udalosti. Napiiklad se jednd o rdzné pamatky, pomniky ¢i
pameétni mista. [23]

Pritomnostni hodnota ma za Ucel uspokojit potfeby clovéka a plni funkci a potfeby
souCasného c¢lovéka i v dnesni dobé. Pokud se jedna o uzitnou hodnotu, tak ta uspokojuje
smyslové potfeby. Napriklad se jedna o udrzovani a vyuzivani staré budovy, ktera ale nesmi
ohrozovat bezpeci ¢lovéka. Umeéleckd hodnota zase uspokojuje duchovni potfeby. Jsou to ty
pamatky, které odpovidaji pozadavkim soudobého uméleckého chténi &lovéka. Uméleckou
hodnotu Ize rozdélit jesté na hodnotu novosti a na relativni uméleckou hodnotu. Hodnota novosti
je podstaté protikladem hodnoty stafi. Relativni uméleckd hodnota neni objektivni ani trvale
platnd, nebot ocernuje specifické pojeti dila. Tato hodnota podléhd zménam souc¢asného vnimani.
[23]
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2.2.2 Ochrana kulturnich pamatek
Legislativa a statni sprava, jejichz naplni je ochrana kulturnich pamatek.

Pamadtkovy zdkon a péce

O ochranu a péci o kulturni pamatky se stara zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci. Jedna se o cilenou snahu spolecnosti zachovat vybrané ¢asti movitého nebo nemovitého
kulturniho dédictvi, nejcastéji staveb. V SirSim vyznamu se jedna o snahu spolec¢nosti zachovat

vesSkeré svétové dédictvi, jak kulturnich tak i pfirodnich pamatek. [27]

v

Zakon ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve znéni pozdé&jsich predpisl, ze dne
30. bfezna 1987, ma dle § 1:

"(1) Chranit kulturni pamatky jako nedilnou soucast kulturniho dédictvi lidu, svédectvi jeho déjin,
vyznamného Cinitele Zivotniho prostfedi a nenahraditelné bohatstvi statu. Udelem zékona je
vytvorit vsestranné podminky pro dalsi prohlubovani politicko-organizatorské a kulturné
vychovné funkce statu pfi péci o kulturni pamatky, o jejich zachovani, zpfistupriovani a vhodné
vyuzivani, aby se podilely na rozvoji kultury, uméni, védy a vzdélavani, formovani tradic

a vlastenectvi, na estetické vychové pracujicich a tim prispivaly k dalsimu rozvoji spolecnosti.

(2) Pécle statu o kulturni pamatky (dale jen “statni pamatkova péce”) zahrnuje ¢innosti, opatreni
a rozhodnuti, jimiz organy a odborna organizace statni pamatkové péce (§ 25 az § 32) v souladu
se spoleCenskymi potfebami zabezpecluji zachovani, ochranu, zpfistupriovani a vhodné
spoleenské uplatnéni kulturnich pamatek. Ostatni orgdny statni spravy a organizace
spolupracuji v oboru své plsobnosti s orgdny a odbornou organizaci statni pamdatkové péée
a pomdahaji jim pri plnéni jejich tkold.” [5]

Movité a nemovité kulturni dédictvi je zachovdno pamatkovou péci prostiednictvim
evidence a jeji uspofadani je stanoveno zakonem ¢. 20/1987 Sb., O statni pamatkové péci.
Nejvyssi organ vykonavajici pamatkovou péci je Ministerstvo kultury. Ministerstvo kultury zfizuje
pamatkovou inspekci. Mezi dalSi organy se radi Narodni pamatkovy Ustav, krajské Urady, obecni

Urady s rozsifenou plsobnosti, a odborna organizace statni pamatkové péce.

Ukolem Z&kona o statni pamatkové pédi je chranit kulturni paméatky jako nedilnou souéast
kulturniho dédictvi a nenahraditelnou soucast bohatstvi statu. Pamatkovy zakon vytvari tedy

podminky pro zachovani, zpfistupfiovani, obnovu a vhodné vyuzivani pamatek.

Ndrodni pamdtkovy tistav

Narodni pamatkovy Ustav dle zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, pIni funkci
odborné vyzkumné organizaci statni pamatkové péce. Ve spojitosti s Narodnim pamatkovym
Ustavem se v Ceské republice setkdvame se zkratkou NPU. Jednd se o statni prispévkovou
organizaci. Je fizen ministerstvem kultury Ceské republiky.
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Lze ho rozdélit na nékolik organizaénich celk(. Jeho &innost je Fizena Generdlnim
Feditelstvim v Praze. Toto Feditelstvi zajituje tkoly statni pamatkové péce. Uzemni pamatkové
spravy v Praze, Ceskych Bud&jovicich, Kromé&Fizi a Sychroveé zajiétuji celkovy odborny servis pro
statni pamatky ve spravé Narodniho pamatkového Ustavu. Cinnosti jednotlivych odbornych
pracovist v krajich je zabezpe&eni Ukoll statni pamatkové péée a poskytnuti pomoci vlastnikim
a spravcim kulturnich pamatek. [22]

Vyznamnou roli NPU ve spravnim fizeni je vydavani zavazného stanoviska k obnové
a stavebnim &nnostem na pamatkové chrdnénych nemovitostech. Pokud se NPU nevyjadH,

nemUzZe organ statni pamatkové péée vydat zavazné stanovisko.

Dulezité je zminit, Ze Narodni pamatkovy Ustav nema rozhodujici pravomoci. NemiZe
tedy uréovat zplsob provadéni praci na obnové kulturni pamatky, stavbé v pamdatkové rezervaci,
pamatkové zéné nebo ochranném pasu. NemuiZe rozhodovat naptiklad o barvé fasiddy nebo
barvé oken obnovované kulturni pamdatky. Tyto pravomoce spadaji pouze orgdnim statni
pamatkové péce. [16]

Cinnosti, kterymi se Narodni pamatkovy Ustav zabyva, Ize rozdélit do dvou okruhl:

odborné usmernovani péce o pamatky a pamatkové chranéna Uzemi a s tim souvisejici vyzkum
a vyvoj,
- péée o soubor zpFistupnénych kulturnich pamatek, zejména hradl a zdmkd, které jsou v pfimé

spravé Narodniho pamatkového Ustavu. [17]

Dale se zabyva vzdélavanim, védou a vyzkumem, publikaci, ¢innostmi podle specializace,

hlavnimi tématy sezény a povinné zverejiiovanymi informacemi.

Mezi sluzbami, které Narodni pamatkovy Ustav nabizi, jsou napfiklad poradenstvi pfi
opravé pamatky, stavebné&-historicky prlzkum, archeologicky vyzkum, knihovny N&rodniho
pamatkového Ustavu, archivy a fotoarchivy, pamatkové databaze, metodicka centra, vzdélavani,
patrani po kradenych pamatkach, administrace dotacniho programu Kreativni Evropa - Kultura,
European Heritage Label. [19]

Ustiedni seznam kulturnich pamdtek v Ceské republice

S plsobnosti zdkona &. 20/1987 Sb., o statni paméatkové péci, prob&hly zmény v evidenci
kulturnich paméatek. Z plvodniho Statniho seznamu kulturnich pamatek byl zaveden Ustiedni
seznam kulturnich pamétek. Ustfedni seznam kulturnich pamatek Ceské republice je vedeny
Narodnim pamatkovym Ustavem. Pomoci webovych stranek www.pamatkovykatalog.cz je
mozné nahlédnout na konkrétni nemovitou kulturni pamatku. Evidovand pamatka ma svoje
evidenc¢ni Cislo, zakladni charakteristiky a fotografie uvedené v katalogu. Kazdou kulturni
pamatku je mozné vyhledavat v online katalogu pomoci evidencniho Cisla, polohy a dalSich
vlastnosti kulturni pamatky. [15]
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Na nasledujicim obradzku je elektronickd ukdzka zobrazeni nemovité kulturni pamatky
v pamatkovém katalogu Narodniho pamatkového Ustavu. Elektronicka ukazka je na mnou

zvolenou nemovitou kulturni pamatku Skolu, v kraji Vyso&ina, v obci Bobrové.

-y
T > Portl ISPP Vyhrazenj pFistup
I
NARODNI
PAMATKOVY | PAMATKOVY ”
OsTAV KATALOG Skola

A Zpétnavysledky Masledujici  »

— PAMATKOVA OCHRANA

- kulturni pamatka rejst. & USKP 103603 - Skola

hrany: paméatkové chranéno
od 25. 6. 2009

ZOBRAZENI NA MAPE
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KATALOGOWVE CisLO 1346531266

Kraj Vyzofina

Fdfir nad Sazavou

Viechny dokumenty v MIS

Bokrové - Ekal kovy pohled od 52

Bobrova
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Bobrova Horni Bobre 1% - ca y pohled od WV
AL M UZEM Harni Bobrova Horni Bobrova - 5 Zp. 148 - celkovy pohled od WV
ADRESA Eo 48 Horni Bobrovw; - 148 - celkovy pohled od |2
Horni Bobrova - s fp. 148 - celkovy pohled od 52
TYP Zkola
KATEGORIE objest
VIMIK 1800

i barakni architektura plvodné cirl
na k bydleni. Hodnotny jednopatrovy Castené
dovou stiechau.

UDALOSTI

of  Zobrazit trvaly odkaz na tuto stranku

1800 - vznik

4  Stahnout datav XLS 1936 - pFestavba
2070 - 2012 - obnova

Obrazek 2: Elektronicka ukazka nemovité kulturni pamatky
[https://www.pamatkovykatalog.cz/skola-13283035]

Narodni pamatkovy Ustav prehledné zobrazuje zakladni informace, jako jsou katalogové
¢islo, nazev, lokalita, typ stavby, datum od kdy je pamatka chranéna a anotaci, o nemovité
kulturni pamatce.

ProhlaSovdni kulturnich pamdtek

v

Zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci v § 3 definuje podminky prohlasovani
kulturnich pamatek tak, ze:
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“(1) Ministerstvo kultury si pfed prohlasenim véci nebo stavby za kulturni pamatku vyzada
vyjadreni krajského soudu a obecniho Uradu obce s rozsifenou pdsobnosti, pokud je jiz od téchto
organu neobdrzelo. Archeologicky nalez (§ 23) prohlasuje ministerstvo kultury za kulturni
pamatku na navrh Akademie véd Ceské republiky.

(2) Ministerstvo kultury vyrozumi pisemné vlastnika o podani navrhu na prohlaseni jeho véci
nebo stavby za kulturni pamatku nebo o tom, Zze hodla jeho véc nebo stavbu prohlasit za kulturni

pamatku z vlastniho podnétu, a umozni mu k navrhu nebo podnétu se vyjadrit.

(3) Vlastnik je povinen od doruceni vyrozuméni podle odstavce 2 az do rozhodnuti ministerstva
kultury chranit svoji véc nebo stavbu pfed poskozenim, zni¢enim nebo odcizenim a oznamit
ministerstvu kultury kazdou zamyslenou i uskuteénénou zménu jejiho vlastnictvi, spravy nebo
uzivani.

(4) V rozhodnuti o prohldseni nemovité véci za kulturni pamatku mdzZe ministerstvo kultury
soucasné uvést, ze vyslovné uvedené stavby se kulturni pamatkou nestavaji, ackoli pozemek,
na kterém jsou zfrizeny, se za kulturni pamatku prohlasuje. Ministerstvo kultury vyrozumi
pisemné o prohlaseni véci nebo stavby za kulturni pamatku jejiho viastnika, krajsky urad, obecni
Ufad obce s rozsifenou plsobnosti a odbornou organizaci statni paméatkové péce (§ 32)
a u archeologickych nélezd téz Akademii véd Ceské republiky. Vyrozumi je i v tom pfipadé, Ze
neshledalo divody pro prohlaseni véci nebo stavby za kulturni pamatku.

(5) Vlastnici véci nebo staveb, které pro svou mimoradnou uméleckou nebo historickou hodnotu
by mohly byt v souladu se spolec¢enskym zajmem prohlaseny za kulturni pamatky, jsou povinni
oznamit ministerstvu kultury, krajskému urfadu nebo obecnimu ufadu obce s rozsifenou
plsobnosti na jejich pisemné vyzvani poZadované udaje o téchto vécech nebo stavbach a jejich
zamy$lené zmény, umoznit témto organim nebo jimi povérené odborné organizaci statni
pamatkové péce prohlidku téchto véci nebo staveb, popfipadé pofizeni jejich védecké

dokumentace.

(6) Podrobnosti o prohlasovani véci nebo staveb za kulturni paméatky a zpGsob oznamovaci
povinnosti podle odstavce 5 stanovi obecné zavazny pravni predpis.” [5]

Ministerstvo kultury je opradvnéno prohldsit rizné stavby nebo soubory véci, které jsou
ddkazem historického vyvoje, za kulturni pamatku. Takovéto stavby nebo soubory véci jsou
projevy tvlréi prace &lovéka a vykazuji hodnoty historické, umélecké, technické, védecké
a revolucni. Ministerstvo kultury je také opravnéno prohlasit za kulturni pamatku véci, stavby
nebo jejich soubory, které maji pfimy vztah k vyznamnym osobnostem nebo historickym

udalostem.

Fyzickd i pravnickd osoba miZe podat podnét (pisemny) k prohldseni za kulturni
pamatku. Zadost se déli na dvé &asti. V prvni &asti jsou zakladni informace o objektu (nazev,
oznaleni véci nebo objektu, umisténi, vlastnik, popis véci nebo objektu, odlivodnéni,...). V druhé
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¢asti jsou uvedeny prilohy s fotodokumentaci mista. Na Ministerstvu kultury je poté, aby
vyhodnotilo podnét. Pokud podnét vyhodnoti tak, Ze je objekt vyhovujici na prohlaseni za

kulturni pamatku, nastane zahajeni fizeni o prohlaseni objektu za kulturni pamatku.
Ochrana kulturnich pamdtek

Ochrana kulturnich pamatek je nezbytnou snahou o zachovani vybranych skupin
movitych i nemovitych kulturnich pamatek. Pokud by tyto pamatky nebyly nélezité chranény,
mohly by zacit chatrat a ztracet hodnotu, kterou maji.

Kazdy vlastnik movité nebo nemovité kulturni pamatky je povinen se starat a zabezpecit
péci o kulturni pamatku. V prvé radé musi vlastnik zajistit dobry jak technicky stav, tak
i esteticky vzhled pamatky. Dale musi zajistit, aby byla pamatka vhodnym zpdsobem uZivana.
Vlastnik musi také zabranit tomu, aby nedochazelo ke svévolnému poskozovani, zni¢eni nebo

odcizeni kulturni pamatky.
Ochrana kulturnich pamatek podle zékona ¢. 20/1987 Sb.:

"(1) Vlastnik kulturni pamatky je povinen na viastni naklad pecovat o jeji zachovani, udrzovat ji
v dobrém stavu a chranit ji pfed ohroZzenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim.
Kulturni pamatku je povinen uZivat pouze zpGsobem, ktery odpovida jejimu kulturné politickému
vyznamu, pamatkové hodnoté a technickému stavu. Je-li kulturni pamatka v spole¢enském
viastnictvi, je povinnosti organizace, ktera kulturni pamatku spravuje nebo ji uziva nebo ji ma
ve vlastnictvi, a jejiho nadfizeného organu vytvaret pro plnéni uvedenych povinnosti vsechny

potrebné predpokiady.

(2) Povinnost pecovat o zachovani kulturni pamdatky, udrzovat kulturni pamatku v dobrém stavu
a chranit ji pfed ohrozenim, poSkozenim, znehodnocenim nebo odcizenim ma také ten, kdo
kulturni pamatku uziva nebo ji ma u sebe; povinnost nést naklady spojené s touto péci o kulturni
pamatku ma vsak jen tehdy, jestlize to vyplyva z pravniho vztahu mezi nim a vlastnikem kulturni

pamatky.

(3) Organizace a obcané, i kdyz nejsou vlastniky kulturnich pamatek, jsou povinni si pocinat tak,
aby nezplsobili nepfiznivé zmény stavu kulturnich paméatek nebo jejich prostfedi a neohroZovali

zachovani a vhodné spole¢enské uplatnéni kulturnich pamatek.

(4) Vlastnik, ktery kulturni pamatku prevadi na jiného, nékomu pfenecha k docasnému uzivani
nebo preda k provedeni jeji obnovy (§ 14), nebo k jinému ucelu, je povinen toho, na koho ji
prevadi nebo komu ji pfenechd nebo preda, uvédomit, ze je kulturni pamatkou.™ (§89) [5]

2.3 VICEKRITERIALNI ROZHODOVANI

Vicekriteridlni analyza variant umoznuje hodnotit konec¢ny pocet variant na zakladé

kone&ného poétl rlznych kritérii, minimalné dvou. Optimalni rozhodnuti musi vyhovovat vice
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nez jednomu kritériu, kdy vSechna kritéria maji svoji vahu. Vyjimecné se stava, aby kritéria méla
stejnou vahu. DalSim pravidlem je, aby kritérii bylo vice nez alternativ. V ramci vicekriterialniho

rozhodovani lze pouzit mnoho metod. [34] [35]

Pro potreby této prace byla vybrana metoda Saatyho.

2.3.1 Saatyho metoda

Saatyho metoda je zaloZzena na kvantitativnim parovém porovnani ke zjiSténi preferenci
jednotlivych kritérii. Slouzi k uréeni vahy kritéria v rozhodovani. Vaha kritéria je Ciselné vyjadreni
vyznamnosti kritéria. Cim vyznamnéjsi kritérium, tim je véha kritéria vy3$i. U vyznamnéjsiho
kritéria je priddno i bodové ohodnoceni. K ohodnoceni se v parovém porovnani pouziva

9-ti bodova stupnice. Lze pouzit i mezistupné, mezi body 2, 4, 6, 8.
NiZe je doporuéend stupnice parového porovnani, kterd se skldda z péti bodl [36]:

Sij = 1...rovnhocenné

Sij

3...slaba preference
Sij = 5...silna preference
Sij = 7...velmi silna preference
Sij = 9... absolutni preference

Na zdkladé této 9-ti bodové stupnice se sestavi tabulka s kritérii pro vypocet jejich vah.
Pokud je v fadku kritérium vyznamnéjsi nez kritérium ve sloupci, pfifadi se mu bodové hodnoceni
a zaroven i o kolik je vyznamné&jsi. Hodnota jedna se doplni na diagonalu, kde se porovnavaji
stejna kritéria. Tabulka je vyplfiovana po fadcich a zacina se vzdy od nejvyznamneéjsiho kritéria.

Nad diagonalou jsou hodnoty bodového hodnoceni, které Ize vyjadfit vzorcem:
Sij = 1pro vSechny i
Pod diagonalou jsou hodnoty bodového hodnoceni, které jsou zrcadlové prevraceny
hodnoty bodového hodnoceni, které je zapsano nad diagonalou. Hodnoty pod diagonalou Ize
vyjadrit vzorcem:

1
Sjy = — provSechnyiaj

Kdy pro prvky S;i plati, ze jsou pouze odhadem vah kritérii vi a vj, jejichz vztah lze vyjadfit

vzorcem.

Ndsledné se pro kazdé kritérium vypocitd geometricky primér bi, ktery je uréen
z bodového hodnoceni preferenci kritérii. Geometricky primér bi se vypoéte pomoci vzorce:
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kde Si; predstavuje preference i-tého kritéria k j-tému kritériu.

Nasledné je vypoctena celkova vaha kritéria vi pomoci vzorce:

b;

Vi=sn 5
i=1bi

Vysledny soucet normovanych vah kazdého kritéria se musi pokazdé rovnat jedné.

Po stanoveni normovanych vah jednotlivych kritérii se prejde k vypoctu vah
u jednotlivych alternativ. V kazdém kritériu se vytvofi se tabulka pro parové porovnani alternativ.
Alternativy se opét porovnaji bodove, ¢imz se presnéji vyjadri preference jedné alternativy oproti
druhé. Jsou zde stejna pravidla pfi parovém porovnani alternativ jako u parového porovnani
kritérii. Nasledné se pro kazdou alternativu opét vypoéitd stejnym zplsobem geometricky
primér bi a vahy kritérii vi. Opét plati podminka, Ze souéet normovanych vah kazdého kritéria

se musi pokazdé rovnat jedné.

Dulezité je jesté provést ovéfeni, zda dand matice je konzistentni. To se provede pouZitim
konzistenéniho poméru CR a dvou indexl, konzistenéniho indexu CI a ndhodného konzistenéniho

indexu RI.
Vypocet konzisten¢niho indexu CI je dan vzorcem:

_ (}“max _m)
Cl = D

kde: Amax predstavuje nejvétsi vlastni cislo matice
m predstavuje pocet kritérii

Pro stanoveni hodnoty ndhodného konzistenéniho indexu RI pan Wharton vytvofil
k jednotlivému poétu prvki v rozhodovaném problému hodnoty. Tyto hodnoty jsou uvedeny
v nasledujici tabulce.

Tabulka 1: Tabulka ndhodnych index( podle Whartona [Vlastni zpracovani]

Proménné Hodnoty
m 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
RI 0 0,58 |0,9 1,12 [1,24 |1,32 |1,41 |1,45 [4,49 |[1,51

Po zjisténi obou indexl se miZe prejit k findlnimu vypoltu a to k vypoétu konzistenéniho

pomeéru, ktery je dan vzorcem:

R = Cl
T ORI
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Plati zde podminka, pokud index konzistence neni vyssi nez 0,1, je matice konzistencni.
[35]1[37] [38]

2.4 OCENOVACI METODY APLIKOVANE NA HISTORICKE STAVBY
A PAMATKY

V rdmci metod pouzitych pfi ocenéni historickych staveb a pamatek je nutné vice nez
u béZnych objektl davat dlraz a drzet zdsady interpretace stavebniho dila. KaZdé
architektonicky vyznamné dilo bylo postaveno v jistém slohu a nékteré jeho ¢asti mohou byt
vice vyraznéjsi nez jiné, presto je ale potfeba na objekt nahlizet jako na celek a takto pak také
postupovat i pfi ocefiovani. [11]

Provedeny posudek musi popsat zkoumany objekt pravdivé. U ocenovani je zakladem
predevsim praxe, diky niz je dosazeno objektivnosti a nezavislosti. [21]

Co je také dlleZité pfi stanoveni hodnoty ocefiovaného stavebniho objektu, je UGcel
ocenéni. Mlze se jednat naptiklad o koupi, prodej, zalGéEtovani majetku, uzavieni pojistné

smlouvy, podklad pro danové pfiznani atd.

V zdkoneé ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a 0 zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdé&jsich predpist, a dalsi
souvisejici zakony, je uvedeno v &asti prvni, v hlavé prvni (Zakladni ustanoveni) a v § 2 (ZpUsoby

ocenovani majetku a sluzeb),

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou

cenou.
(9) Jinym zpGsobem oceriovani stanovenym timto zadkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zrejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsob( oceriovani stanovenych na zakladé

predpisl o uéetnictvi,
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f) ocerovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,

popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen." [32]

Lze s jistotou fici, Zze postaveni historickych a kulturnich pamatek na realitnim trhu je
velmi specifické. Jednak je to v rdmci pfistupu k jejich zachovani a zhodnocovani stavebnimi
Upravami a také v ramci jejich ocenéni. Ocefiovani historickych a kulturnich pamatek podléha
pfedevSim znalostem, dlouholetym zkuSenostem a odbornosti odhadce, jehoz Ukolem je
nesnadno definovatelnou hodnotu historické nebo kulturni pamatky stanovit.

2.4.1 Ocenéni podle cenového predpisu

Nemovitost Ize ocenit v Ceské republice cenovym predpisem, kterym je zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. V tomto zakoné
a vyhlasce je uveden presny postup ocenéni nemovitosti. V zakoné o ocenéni majetku jsou
uvedeny tfi pristupy pro stanoveni ceny nemovitosti a to nakladovy, vynosovy a porovnavaci
pristup. [7] Vypocet hodnoty ocefiované nemovitosti se nej¢astéji stanovi jako soucet hodnoty
pozemku, na kterém se ocefovany objekt nachazi, anebo které k tomuto objektu nalezi,
a hodnota ocenovaného objektu samotného.

Role ocefiovacich pfistupl je moZné rozdélit nasledovné:

Tabulka 2: Role oceriovacich pristup [Viastni zpracovani]

Minulost Soucasnost Budoucnost
Pristup Nakladovy Porovnavaci Vynosovy
Hodnota Naklady na pofizeni Aktualni prodejni Ocekavany vynos
reprezentuje nemovitosti v ceny obdobnych Zz nemovitosti
minulosti nemovitosti
Vystup Vécna hodnota Porovnavaci hodnota Vynosova hodnota

Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., jsou stanoveny ceny, koeficienty a postupy pro spravné
uplatnéni zplsobl ocefiovani nemovitych véci. Vyhlaska je rozdélena na ¢asti, kdy kazda &ast
se zabyva ocenénim uréité nemovité véci. Napfiklad se jednd o ocenéni pozemkd, ocenéni staveb
nebo ocenéni vécnych prav k nemovitym vécem. [10] V rémci této diplomové prace bude vyuzita

¢ast zabyvajici se ocenénim staveb.

V § 24 Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), jak vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb., je pojem kulturni

pamatka a jeji ocenéni definovano nasledovneé:

30



“"Cena stavby, ktera je kulturni pamatka, se uréi podle §11 az 23. Je-li umélecké
a uméleckorfemesiné dilo soucasti konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla
zohledni v koeficientu K4 uréenim nového cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba
narodni kulturni pamatkou nebo pamatkou zapsanou na Seznamu svétového dédictvi. U téchto
pamatek se cena uméleckych a uméleckofemesinych dél uréi samostatné a pri¢te se k cené
stavby.” [10]

Lze tedy Fici, ze ocenéni historickych a kulturnich pamatek vychazi z vySe definovanych
metod. OvSem v praxi se musi vychazet predevsim ze zkuSenosti a znalosti znalce, ktery dokaze
zohlednit pfidanou a specifickou hodnotu takovych staveb. V mnoha pfipadech nelze plné
uplatnit analyticky zplsob pfi uréeni opotiebeni nebo koeficientu prodejnosti. Neni zde ani
zohlednéna hodnota specifického architektonického feSeni a pfidand hodnota dila, hodnota

autorstvi nebo zohlednén pfinos pro dalSi generace.
Opotiebeni stavby

Nedilnou soucasti pro stanoveni odpovidajiciho ocenéni je zohlednéni opotfebeni stavby.
Opotiebeni predstavuje zhor&eni technického stavu v dlsledku stdrnuti a degradace stavby.
V ocefiovaci vyhldsce je stanoven zplisob vypoétu opotiebeni stavby.

“"Cena stavby se pfiméfené snizi o opotrebeni vzhledem k jejimu stari, stavu
a predpokladané dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji ¢asti. Vypoclet opotfebeni se provede metodou
linearni nebo analytickou.” [10]

Linearni metoda opotfebeni

PFi pouziti linedrni metody opotfebeni se rovnomérné rozdeéli opotifebeni stavby na celou
dobu jeji predpokladané zivotnosti. Vypocet linedrni metody opotfebeni je uveden v nasledujici
rovnici. V réamci vypoctu se vychazi ze stafi stavby S a predpokladané zivotnosti stavby Z. [26]

_3 100
o—Zx

Pfedpokladané Zzivotnosti jednotlivych konstrukci a vybaveni jsou uvedeny v tabulce
¢. 7 ocenovaciho predpisu. [10]

Analytickd metoda opotiebeni

Analytickou metodu opotfebeni Ize pouzit jen v urcitych pfipadech. Pokud se jedna
o stavbu pred nebo po opravé (nejedna se ale o béznou Udrzbu), dale pokud je stavba
v mimoradné dobrém ¢&i Spatném technickém stavu, dale pokud by byl vypocet pomoci linearni
metody nevystizny nebo by bylo opotiebeni vysSi nez 85%, dale pokud je ocefiovana kulturni
pamatka a v neposledni fadé pokud je provedena nastavba, pfistavba Ci vestavba. [29]

Hodnota opotiebeni se poté stanovi podle cenovych podild jednotlivych konstrukci.
Nejprve se musi stanovit u jednotlivych konstrukci jejich cenové podily a poté vypocist jejich
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opotrebeni. Celkové opotiebeni zjisténé analytickou metodou je pak dano souctem zjisténych
dil¢ich opotrebeni. [24] Vypocet analytické metody opotfebeni je uveden v nasledujici rovnici.

Yepolteny podil x stari
_ prep yp £ 100

Zivotnost prvku
Ocenéni pozemkii

V ocefiovaci vyhldce jsou stanoveny vypoéty cen (K&/m?2) rdznych druhd pozemkd. Jednd
se 0 pozemky:

- stavebni neocenénych v cenové mapé (§ 3-5),
- zemédélské (§ 6),

- lesni a nelesni s lesnim porostem (§ 7),

- vodnich ploch (§ 8),

- jiné (§ 9). [10]

Vyhlagka u té&chto pozemkl uvadi zakladni jednotkovou cenu, tj. K& za m2. Zakladni
jednotkova cena pozemkdl se nasledné upravuje na zakladé vlastnosti pozemku, které ovliviuji
jeho hodnotu. Celkova cena ocefiovaného pozemku je ddna soucinem zakladni ceny a vyméry

pozemku.

Ocenéni stavebnich pozemkd Ize podle platné cenové mapy. Pokud obec neméd platnou
cenovou mapu, oceni se stavebni pozemek podle ustanoveni v § 3 az 5 vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. [10]

Jednotkové ceny u stavebnich pozemkd jsou stanoveny na zdkladé lokality (vyjmenované
obce a jejich okresy). Pokud se jedna o stavebni pozemek, ktery se nachazi v nevyjmenované
obci, je zakladni cena upravena na zakladé vlastnosti obce. Vlastnostmi obce mohou byt
napriklad poloha, velikost &i infrastruktura. Zakladni cena se dale jeSté upravuje tfemi indexy,
které jsou definovany v pfiloze ¢. 3 vyhlasky. Jedna se o index trhu (zohlednujici trzni prostredi),

index polohy (zohledriujici polohu pozemku v rdmci obce) a indexem omezujicich vlivQ.

Cenu zemé&délskych pozemkU ovliviiuji pfedevsim viastnosti bonitované pidné ekologické
jednotky (BPEJ). U lesnich pozemkd je cena ovlivhéna druhem a stafim porostu. U pozemkd

s vodnimi plochami je cena uréena na zakladé vyuziti t&chto pozemkad.
Ocenéni staveb ndkladovym zpiisobem

VyuZitim nakladového zplsobu Ize vypoéitat vécnou hodnotu, respektive reprodukéni
cenu, kterd je snizena o opotfebeni. Nakladovy zplsob vychazi z ndkladl vynaloZené na pofizeni
objektu. Je to nejstar§i ocefovaci metoda ve vyhldsce. Nakladovy zplsob se pouziva
ke stanoveni ceny rlznych druh{ staveb. [10]

Vyuzitim nakladového zplsobu Ize ocenit:

- budovy a haly (§12),
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- rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreac¢ni domky (§13),
- rekreacni chaty a zahradkarské chaty (§14),

- garaze (§15),

- vedlejsi stavby (§16),

- inzenyrské a specifické pozemni stavby (§17),

- venkovni Upravy (§18),

- studni stavby (§19),

- hrbitovni stavby a hibitovni zafizeni (§20),

- jednotky (8§21)

- rybniky, malé vodni nadrze a ostatni vodni dila (§22)
- a jiné specifické stavby (§23-29).

Cenu stavby (CS) lze urcit na zakladé soucinu ceny stavby (urCena nakladovym
zplsobem) a koeficientem Upravy ceny pro stavbu dle trhu (It) a polohy (Ir). [10]

CS = CSy xpp
Vypocet ceny stavby ndkladovym zplsobem (CSN) je uréen soudinem zakladni ceny
upravené, poctu mérnych jednotek stavby a opotiebeni stavby dano v %. [10]

(0]
CSy = ZCU x Py x (1 = 75

Aby bylo mozné zjistit zakladni cenu upravenou (ZCU) pouZziji se ustanoveniv § 12 az 16
v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. V prvé radeé je potreba proveést zarazeni ocenované stavby
na zakladé jejiho vyuziti do konkrétniho paragrafu. Vypocet zakladni ceny upravené budovy
poslouzi jako priklad vypoctu (§ 12). [10]

Zakladni cena je nejcastéji uvedena bud v K&/m?2 nebo v K&/m3. Tato zakladni cena by
méla odpovidat prdmérnym nakladdm na vybudovani stavby. Zakladni cena se dale upravuje
koeficienty na zakladé vlastnosti. Tyto vlastnosti maji vliv na hodnotu. Do vlastnosti staveb se
fadi - druh konstrukce K1 (pfiloha ¢. 10), zastavéna plocha Kz, vyska podlazi K3, vybaveni stavby
K+ a poloha Ks (vyhlaska ¢. 20). Zakladni cenu je jeSté nutné upravit tzv. koeficientem zmény
ceny staveb Ki (pfiloha ¢&. 41) takovym zplsobem, aby odpovidala trovni daného roku. Po téchto

Upravach vznika zdkladni cena upravena, kterou lze vypoditat nasledovné:
ZCU = ZCxK, x Ky x K3 x K, x Ks x K;
kde:

“"ZCU ... zakladni cena upravena v K¢ za m? obestavéného prostoru stavby,
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ZC ... zakladni cena v K¢ za m? obestavéného prostoru

K1 ... koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v pfiloze & 10 k této
vyhlasce,

K> .. koeficient prfepoltu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podiaZi
v objektu, popfipadé samostatné oceriované &asti, se vypocte podle vzorce

K, =092 + 6,60
e
kde
0,92 a 6,60 ... konstanty,

PZP ... primérna zastavéna plocha v m?,

Ks ... koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlaZi v objektu, popfipadé

samostatné oceriované casti podle vzorce
pro budovy
2,10
K; = ——+0,30
v
kde
V ... primérna vyska podlazi v m,
2,10; 0,30 ... konstanty,

Ks ... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K, =1+ (0,54xn)

kde
1 a 0,54 .. konstanty,

n ... soucet cenovych podilG konstrukci a vybaveni. Cenové podily s nadstandardnim vybavenim
jsou pricitany a s vybavenim podstandardnim odecitany. Tyto cenové podily jsou uvedeny v tab.
C. 1 prilohy ¢. 21 vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80
do 1,20, které Ize prekrodit jen vyjimecéné na zékladé zdivodnéni,

Ks ... koeficient polohovy uvedeny v tabulce & 1 v pfiloze & 20 k této vyhlasce,
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Ki ... koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny k cenové
drovni roku 1994." (§12) [10]

Koeficient Upravy ceny pro stavbu (pp) dle trhu (Ir) a polohy (Ir) se vypocitd podle
nasledujici rovnice. [10]

pp = IpxIp

Ocenéni staveb porovndvacim zpiisobem

Ve vyhlasce €. 441/2013 Sb. je pfesné vymezeno, které stavby je mozné porovnavacim
zplsobem ocefiovat a které nikoli. Patfi sem dokon&ené rodinné domy, rekreaéni domky
a chalupy, rekreacni a zahradkarské chaty nebo samostatné ¢i fadové garaze a jednotky. [10]

V rdmci porovndvaciho zplsobu se cena stavby stanovi na zakladé soucinu obestavéného

prostoru, zakladni ceny upravené, indexu trhu a indexu polohy. [10]

€S, = OPxZCUx Iy xIp

Pro konkrétni typ nemovitosti je nasledné v jednotlivych ustanovenich urcen vypocet
zakladni ceny upravené (ZCU).

2.4.2 Trzni ocenovani nemovitosti

Uel trzniho ocefiovani nemovitosti je stanoveni ceny nemovitosti. Mize se jednat
napiiklad o stanoveni nadkladi na vystavbu dané nemovitosti, nebo jakou dand nemovitost
(investice do ni) bude mit vynosnost. OvSem stanovit trzni cenu nemovitosti neni jednoduchy
ukol, zejména proto, ze kazdd nemovitost ma jiny charakter. Proto je nutné definovat nékolik
pristupl v rdmci ocefiovani nemovitosti. Do zakladnich t¥ pristupu ocefiovani spada porovnavaci,
nakladovy a vynosovy zplsob ocenéni. Vybé&r vhodné metody je na zdkladé charakteru
nemovitosti. Je nutné dobfe promyslet, ktery ze zplsobl ocenéni je nejvhodnéjsim a zaroven
nejpresnégjSim pro danou ocefovanou nemovitost. Pokud se jednd o nemovitost, kterd ma
specificky charakter a neni u ni lehké stanovit ¢&isté jen jeden zplsob ocenéni,
je mozné stanovit bud dva zplsoby ocenéni anebo rovnou vdechny tfi zplsoby ocenéni

a vysledky pak navzajem mezi sebou porovnat.
Porovndvaci metoda

Porovnavaci metoda, nebo také srovndvaci ¢i komparativni, vychdzi z porovnani
ocefiované nemovitosti s jinym objektem, ktery je ovéem srovnatelny z hlediska zplsobu vyuZiti,
lokality, dispozice, technickych a materidlovych vlastnosti, stavu opotfebeni a ocefiovanym

ve zhruba stejném ¢asovém obdobi (£ 6 mésicd). [7]
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Hodnota se tedy odviji od cen substitutll. Jen t&%ko by se na trhu nalezly dvé naprosto
stejné nemovitosti. Z tohoto dlvodu se musi rozdilné vlastnosti porovnavacich nemovitosti
prepocitat. Do kritérii, kterd se zohlednuji v rdmci porovnavaci metody, spadaji: lokalita, velikost
stavby, vybavenost, vyuzitelnost, opotfebeni a okoli. Touto metodou se zjisti trzni hodnota nebo

cena obvykld. Porovndvaci metoda zohlednuje trzni prostredi, které je ovSem proménlivé.

Aby bylo mozné uplatnit porovndvaci metodu, je nutné vytvofit databazi podobnych
nemovitosti, u kterych jsou znamy jejich vlastnosti a ceny. Databaze musi byt pravdiva, musi
v ni byt dostate¢né podrobné informace a co nejvice rozsahla. Zaroven musi obsahovat pouze
podobné nemovitosti. Databazi Ize vytvofit na zakladé informaci z realitnich inzerci, informaci
o realizovanych prodejich, informaci z katastru nemovitosti nebo tfeba z informaci ziskanych od
realitnich kancelafi. Je potfeba davat si pozor na to, aby se pracovalo se skute¢né realizovanymi
cenami. [12]

Lze se setkat s rdznymi metodami porovndvaciho zplsobu, které jde rozdélit do dvou
skupin:

Metoda piimého
porovnani

Prvni skupina
Metoda
nepfimého

. > orovnani
Porovnavaci P

zpasob

Monokriterialni
metoda

Druha skupina

Multikriterialni
metoda

Obrézek 3: Metody porovnavaciho zplsobu [Vlastni zpracovani]

Metoda pfimého porovnani se vyuziva pfi srovnani ocenovaného objektu se souborem
srovnavacich objektd. U kazdého porovnavaciho objektu je nutné provést prepocet hodnoty na
zakladé vztahu k ocenované nemovitosti. Zhodnoti se jednotliva zvolena kritéria (poloha,
velikost, vybavenost, opotfebeni, dopravni dostupnost, technické parametry,...). Kritériim se
prifadi koeficienty odliSnosti. Pokud jsou u srovnavaciho a ocefiovaného objektu stejné vlastnosti
kritéria, je koeficient 1,00. Pokud jsou vlastnosti odliSné, zvoli se bud nizsi, nebo vyssi hodnota
od 1,00. Hodnoty se vSak nesmi od 1,00 priliS vzdalovat. Doporu¢ené rozmezi je maximalné
0,50 - 1,50. V lepSim pripadé rozmezi 0,80 - 1,20. Pokud je odhadce preci jen nucen zvolit vétsi
rozmezi, musi ho oddvodnit. Sou¢inem vsech téchto koeficientl se zjisti index odli$nosti, ktery

ukazuje celkovou odliSnost porovnavanych nemovitosti. Odvozena cena ocefované nemovitosti
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se nasledovné zjisti podilem ceny porovnavané nemovitosti a indexem odliSnosti. V poslednim
kroku se stanovi vyslednd cena aritmetickym primérem vsech téchto odvozenych cen

porovnavacich nemovitosti. [12]

lemovitosti srovndvaci - .
T\euln‘ilto?q stovndvaci 5 " | Nemovidost
‘odane. . [aAvVE a odhsno e
prodane, mzerovane: prava na odhisnosti A —
znama cena a vlastnosti
l wis
2 ll.-
- e
3 = — -
I
S —
4 =]
5
n ans,

Obrazek 4: Schéma metody pfimého porovnani [12]

Metoda nepfimého porovnani vychazi z metody pfimého porovnani. Rozdil je v tom, ze
se nejprve nadefinuje jeden primérny objekt (tzv. etalon - ma presné definovanou cenu
a vlastnosti) z porovnavacich nemovitosti. S etalonem se ndsledné porovnad ocefovana

nemovitost. Vysledna cena vznikne pomoci Uprav koeficienty. [2]

Monokriteridlni metoda porovnava nemovitosti na zakladé jen jednoho kritéria (lokality,
velikosti, vybavenosti, ...). Oproti tomu multikriteridlni metoda porovndva nemovitosti na zakladé
vice kritérii. Z toho vyplyva, ze multikriteridini metoda je mnohem presnéjsi nez metoda

monokriterialni.

V ramci ocenovani historickych a kulturnich pamatek neni porovnavaci metoda ve vétsiné
piipadl zcela vyuzitelnd. Polet srovnatelnych ocefiovanych objektl, které by se nachdzely
alespon ve srovnatelné lokalité nebo byly ocenény ve stejném Casovém obdobi, byva znacné
omezen, v nékterych lokalitdch se ani podobné objekty nevyskytuji. Pokud se ovSsem podafi
nalézt srovnatelny objekt, porovna se celkovy stav staveb, ktery zahrnuje opotfebeni, vady
a poskozeni vlivem lidské ¢&innosti nebo neéinnosti. Na zdkladé zjisténych podkladl se upravi

hodnota objektu.
Nakladovd metoda

Princip ndkladové metody spocivd v ocenéni nakladl, které bylo nutné vynaloZit na
vystavbu nebo pofizeni stavby v misté a stavu, ve kterém se objekt ke dni ocenéni nachazi. [14]
Nakladova metoda se pouziva pfi stanoveni cen u novostaveb, rekonstruovanych nemovitosti
nebo kulturnich pamatek. Pomoci této metody se urc¢i reprodukéni cena nebo po odecteni

opotrebeni se urci vécna hodnota.
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Mezi nejpouzivanéjsi metody pri urc¢eni ceny pomoci ndkladové metody patfi:

Individualni cenova kalkulace.

“Jedna se o nejpodrobnéjsi, nejpfesnéjsi a soucasné nejpracnéjsi metodu, ktera
rozlisuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zakladé druhu a vyméry na
dané stavbé. Vysledné mnozstvi pro kazdy druh a provedeni se nasobi
jednotkovou cenou, zjisténou v pfislusném dilu katalogu cen stavebnich praci.
Souctem (po pfipocteni pfislusnych prirdzek podle pravidel pro stanoveni cen
stavebnich praci) se obdrZi reprodukcni (resp. pfi zpétném oceriovani pofizovaci)

cena.” [2]

Podrobny polozkovy rozpocet

NejpouzivanéjSi metodou pfi stanoveni ceny nemovitosti. Projektova
dokumentace se pouzije pro vypracovani polozkového rozpoctu. Individualni
cenovou kalkulaci nebo v katalogovych cendch (databazi) se zjisti ceny
konkrétnich polozek. [14]

Stanoveni hodnoty pomoci technicko-hospodaiskych ukazatell (THU) neboli propocet

ceny

Jedna se o nejjednodussi a nejméné presnou metodu. “Cena se stanovuje na
zakladé vymeéry celé stavby, nejcastéji na zakladé obestavéného prostoru stavby
stanoveného podle CSN. Obestavény prostor se pak vyndsobi jednotkovou cenou
vybraného objektu. Jednotkova cena se zjisti % katalogu
technicko - hospoddfskych ukazateld (THU). V katalozich jsou uvedeny ceny jiz
realizovanych staveb, srovndnim a upravenim ceny z katalogu pak ziskdme

pozadovanou jednotkovou cenu ndmi hodnocené stavby.” [14]

Stanoveni hodnoty pomoci agregovanych poloZek (stavebnicovy zpdsob)

Provede se v momenté, kdy neni dostupna provadéci dokumentace a jsou
k dispozici jen informace o stavebnich konstrukcich a materiald.

“"Principem této metody je vypoclet pomoci agregovanych polozek, kdy jsou
v jedné poloZce slouceny diléi poloZky tak, Ze tvori uceleny soubor materiald
a praci pro zbudovani celé konstrukce.” [14]

V rdmci ocenéni historické nebo kulturni pamatky lze teoreticky spocitat naklady na

vystavbu repliky, ovSem tyto naklady v sobé nezohlednuji skute¢nou hodnotu originalu
z hlediska jeho neopakovatelnosti a jedinecnosti. Také do vypoctu nelze zhodnotit nebo velmi
obtizné lze zhodnotit ndklady vynalozené na pofizeni neaktudiniho materidlu a pouziti

zastaralejsich metod a technik pFi vystavbé.
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Vynosovd metoda

Vynosova metoda vychazi z faktu, ze ocefiovany objekt dokaze generovat né&jaky vynos.
Hodnota nemovitosti je ddna sou¢tem oduroéenych predpoklddanych budoucich &istych vynosd

z jejiho pronajmu.
"Pro nejjednodussi a také nejéastéji pouZivany vypocet vynosové hodnoty Ize pouZit vztah
Cv [v K¢] = (zisk (Cisty vynos) z nemovitosti [K¢/rok]/arokova mira [% p.a.]) x 100%

Tento zplsob vypoctu nazyvéme tzv. véénou rentou. Lze ho pouZit pouze pro pfipady,
kdy vynosy jsou po celou dobu uzivani stavby konstantni a pfedpokladana doba vynosd je velmi
dlouhd.” [14]

Tuto metodu nelze absolutné pouzit u sakralnich budov, nebot tyto budovy nejsou uréeny
ke generovani zisku. Pokud se ovSem jedna o stavbu, kterd dokdze generovat zisk je
nejvhodnéjsi metodou pro ocenéni této stavby pravé metoda vynosova. Dost ¢asto se narazi na
problematiku vynosové metody souvisejici s ocen&nim nehmotnych statkd, jako jsou genius loci
nebo goodwill, které nesou na vytvareni zisku podil. U historickych nebo kulturnich pamatek
mUize tak diky tomu dochazet k tomu, Ze kupec je ochoten diky goodwillu zaplatit cenu, kterd
vyrazné prevySuje hodnotu objektu.

2.5 SPECIFIKA SPOJENA S OCENENIM NEMOVITYCH KULTURNICH
PAMATEK

PFi ocenovani kulturnich pamatek je nutné zhodnotit, kterou z vySe uvedenych metod je
nejvhodnéjsi pouzit vzhledem k jedinecnosti stavby. Obecné se musi pfi ocenovani pristupovat
ke stavbé individudIng, u kulturnich pamatek to plati dvojndsobné&, nebot je dllezité zachovat
historicky odkaz nemovitosti.

Je dllezité stanovit pro jaky G&el je stavba ocefiovdna. Nemovitd kulturni pamatka méze
byt vyuzita napriklad komercné, alternativné nebo se danou nemovitou kulturni pamatku neda
vyuzit. Pokud je vyuzita komercné, jedna se napfiklad o budovy, které prosly rekonstrukci
a nadéle neplni svij plvodni G&el. Casto jsou umistény v centrech mést a jsou v nich zfizené
administrativni prostory, banky, hotely, rizné obchody nebo bytové jednotky. Tyto prostory Ize
i kombinovat, napfiklad, Ze v pfizemi se nachazi obchody nebo pobolky rdznych firem a ve
vysSich podlazich byty. Pfi alternativnim vyuziti nemovitych kulturnich pamatek je stavba
prizpldsobena jinym Géelim, neZ k jakym plvodné vznikla. Jako pFipad Ize uvést hrady a zamky,
jejichz prostory jsou vyuzivany pro poradani kulturnich akci. Mezi stavby, které se nedaji dale
vyuzit Ize zaradit predevsim sakralni stavby, které vlastni cirkev. Provoz takovych staveb je

velmi nakladny, ¢asto dotovan z rozpoctu obce, a majitel negeneruje zadny zisk.
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Pro stanoveni trzni ceny nemovitosti je mozné vyuzit tfi zdkladni metody (porovnavaci,
nakladova a vynosova). V ramci ocenéni nemovité kulturni pamatky je vybér metody nutné

dobre zvazit.
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3  APLIKACNI CAST

Pfedchozi kapitola se zabyvala definovanim pojmd a zadkladnich pfistupl, které budou
nyni uplatnény na modelovy pfiklad Budova byvalé Skoly na Horni Bobrové.

3.1 BUDOVA BYVALE SKOLY NA HORNi BOBROVE (DALE JEN
“SKOLA”)

Skola se nachazi ve stejnojmenné vesnici v okrese Zdar nad Sazavou, v kraji Vysodina.
V soucasné chvili nabyva vlastnické pravo pan Rohacek. Majiteli se podafilo nemovitost
zrekonstruovat a zfidit v ni kavarnu, muzeum panenek v 1. NP a v 2. NP dva samostatné

apartmany o dispozici 1+1.

Obrazek 5: Budova byvalé Skoly na Horni Bobrové po rekonstrukci
[https://cs.wikipedia.org/wiki/Soubor:Horn%C3%AD Bobrov%C3%A1 -

star%C3%A1 %C5%A1kola, %C4%8Dp. 148.ipg]
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Obrazek 6: Budova byvalé skoly na Horni Bobrové spolecné s kostel sv. Petra a Pavla
[https://www.kr-vysocina.cz/bobrova-dum-cp-148-stara-skola/d-4042382]

3.1.1 Popis CUZK

Identifikace pozemku: Pozemek parc. ¢. 109 (zastavéna plocha a nadvori), jehoz soucasti
je stavba €. pop. 148 (objekt k bydleni), vSe k.U. Horni Bobrova. Dle katastru nemovitosti se
jednd o rodinny dim na adrese Bobrovad 148, 592 55 Bobrova. Pro Géely ocenéni se nebude
uvazovat o rodinném domu, ale bude bran skutecny Gcel, pro ktery se tento objekt uziva, coz je
vicelcCelova budova, kterd se stala kulturni pamatkou v roce 2009. N&asledné jsou uvedeny
informativni vypis, vyfez z KN a otrofotomapa s vyznacenim nemovitosti.
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Informace o pozemku

Parcelni dislo: 109

Obec Bobrowva [S95268]
Katastralni uzemi: Horni Bobrova [B0S867]
Cislo Lv: 447

Viyméra [mi]: 218

Typ parcely: Parcela katastru nemovitasti
Mapovy list DEM

Uréeni vwymény: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozernku: zastavénsd plochs a naddvofl

Soucasti je stavba

Budova s islem popisnym: Eobrova [412872]: £, p. 148; rodinny ddm
Stavba stoji na pozemku: p. £ 109

Stavebni objekt Lp 48D

Adresni mista: Lp l4BD

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo

Rohédek Martin, £ p. 303, 59255 Bobrova

Zpilsob ochrany nemovitosti

nemavitd kulturni pamatks

Seznam BPE)

Parcela nemd evidované BPEL |

Omezeni vlastnického prava

M ejsou evidovana Z3dns omazeni. |

liné zapisy

«" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Memovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitost! CR vykondva Katastrdind Ufad pro Vysodinu, Katastriini pracoviitd Zdar nad Sdzaveu™

Zobrazens Udaje mall informativni charakter. Platmost dat k 18.03.2021 12:00.

Obrazek 7: Informativni vypis z CUZK [https://nahlizenidokn.cuzk.cz/]
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V\J\

Obrazek 8: Vyrez z katastralni mapy — parc.¢. 109 [https://nahlizenidokn.cuzk.cz/]

D

Obrazek 9: Vyfez z katastralni mapy - parc. ¢. 128 [https://nahlizenidokn.cuzk.cz/]

A
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b,

Obrazek 10: Ortofotomapa s vyznacenim pozemku [https://nahlizenidokn.cuzk.cz/]

3.1.2 Umisténi

Méstys Bobrova se nachazi v Kraji Vyso&ina, v okrese Zdar nad Sazavou. Zdar nad
Séazavou je v dojezdové vzdalenosti 20 km, Nové Mésto na Moraveé zhruba 12 km a Brno necelych

60 km. Na nasledujicich vyfezech map je zaznacena poloha méstyse.

JIHLAVA

Luka nad Jtiavou

Ruaiov’/

Obrazek 11: Mapa s vyznacenim polohy obce [https://mapy.cz/]
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Mapa s vyznacenim predmeétné lokality v obci:

Bobrova

40

Obrazek 12: Mapa s vyznacenim pfedmétné lokality v obci [https://mapy.cz/]
3.1.3 Informace o obci

Bobrové je méstys v Kraji Vyso¢ina, okresu Zdar nad Sdzavou. Méstys se déli na Horni
a Dolni Bobrovou. Méstys spada do katastralniho Gzemi Horni Bobrova a Dolni Bobrova. Rozloha
obce je 14,19 km2. V obci zije k 1. 1. 2021 celkem 897 obyvatel. Nize je uvedena tabulka
s rozdélenim na muZe a Zeny a jejich primérny vék.
Tabulka 3: Polet obyvatel a jejich primérny vék v zavislosti na pohlavi

[https://www.czso.cz/documents/10180/142756350/1300722103.pdf/53ded62a-5c7¢c-45ba-
b17f-ba60021e5c54?version=1.1]

Pocet obyvatel Primérny vék
Celkem MuZi Zeny Celkem MuZi Zeny
897 453 444 41,8 41,9 41,6

3.1.4 Napojeni na IS

Obec je napojena na vesSkeré inzenyrské sité - vefejny vodovod, kanalizaci,
je plynofikovana, sité elektronickych komunikaci (datové sité).

3.1.5 Technicka vybavenost

Nasledujici tabulka predstavuje technickou vybavenost méstyse Bobrova.
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Tabulka 4: Technicka vybavenost obce [https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/595268-
bobrova]

Technicka vybavenost

Posta 1
PsC 59255
Verejny vodovod ano
Kanalizace ano
cov ne
Plynofikace obce ano
Skladka komunalnich odpadi ne
Sbhérny dvur nebezpeénych a objemnych odpada ano
Hasi€sky zachranny sbor ne
Sbhor dobrovolnych hasiti obce ano
PoZarni nadrz ne
PoZarni hydrant ne
Obvodni oddé&leni policie CR ne
DetaSované pracovi3té policie ne
Méstska, obecni policie ne

Data pro rok 2010, 2016

3.1.6 Obcanska vybavenost

V meéstyse se nachazi zakladni Skola s prvnim i druhym stupném, materska Skola, dvée
hospody, fotbalové hFisté, vicel&elové hFistd, détské hristé, sbor dobrovolnych hasiéd,
sokolovna, dva kostely, dva hrbitovy, dva obchody se smiSenym zbozim a jedna vecerka,
kadefnictvi, jedna benzinova pumpa, JZD, zdravotnické zafizeni s praktickym lékafem, détskym
lékafem, zubarem a lékarnou. Samotny ocefiovany objekt slouzi jako muzeum panenek (po domluvé
mozna prohlidka) a kavarna. V blizkém okoli se nachdzi Balonovy hotel s vlastnim pivovarem, zdbavny
aredl SiklGv mlyn, hrad Pernétejn, sjezdovka Haruslv kopec a Vysodina aréna (biatlon)
v Novém Mésté na Moravé.

Tabulka 5: Oblanska vybavenost obce [https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/595268-
bobrova]

Verejna knihovna vc. pobocek Turistické informacni centrum

stala kina Viceuéelova télocviéna, sokolovna, sportovni hala
Multikino Jednoui€elové kryté sportovni zafizeni
Divadlo HFisté

alalalalo

Détské hristé

Data pro rok 2016

Prirodni amfiteatry (v&. letnich kin)

Muzeum (vEetné& pobofek a samostatnych pamétnika)
Galerie (v&. pobotek a vystavnich sini)

Kulturni zafizeni ostatni

Stiedisko pro volny €as d&ti a mladeZe

Zoologicka zahrada

Sakralni stavba

HFbitov

Krematorium

o o NN O O - O 00 0o oo &

Smuteéni sifi

Data pro rok 2006
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3.1.7 Dopravni dostupnost

V Bobrové je dopravni dostupnost zajiSténa pouze autobusovou dopravou. Neni zde
zelezni¢ni zastavka a ani jiné dopravni linky.

3.2 HISTORIE OBJEKTU

Budova Skoly na Horni Bobrové byla vystavéna na pfelomu 18. a 19. stoleti u kostela sv. Petra
a Pavla na Horni Bobrové na misté zruSeného hrbitova na naklady velkomezefi¢ského dékana
a mistniho farafe Urbanka. Skola méla dvé t¥idy a byt pro uditele s prislusenstvim. V roce 1936 doélo
k prestavbé skoly na bydleni, coz pfineslo zna¢né stavebni Gpravy. V poloviné 20. stoleti mélo dojit
ke zbouradni stavby, demolici se ale nastésti podafilo zabranit, ale stavba dale chatrala,

az do roku 2009, kdy doslo k jejimu zapsani na seznam kulturnich pamatek a ndsledné zasadni
rekonstrukci. [31]

Obrazek 13: Dobova fotografie budovy skoly
[https://www.schoolandcollegelistings.com/CZ/Horn%C3%AD-
Bobrov%C3%A1/1057908577564083/Star%C3%A1-%C5%A1kola]
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3.3 PROHLASENI ZA KULTURNI PAMATKU

Prohlaseni Skoly v Bobrové za kulturni pamatku probéhlo 26. ¢ervna 2009. Faze ochrany
je pamatkové chranéno. Typ ochrany je kulturni pamatka a upfesnéni typu ochrany je nemovita
kulturni pamatka. Nize je na obrazcich k dispozici nahled na evidenc¢ni list kulturni pamatky,
ktery byl stazeny ze strdnek Narodniho pamatkového Ustavu. Je tam uveden
i dlvod prohladeni objektu za kulturni pamatku, ktery jsem zde pro lepsi &itelnost prepsala:
“"Budova je citlivé zakomponovana do prostoru navsi, spolu s kostelem a farou tvofi hodnotny
architektonicky soubor umisténym v centralnim prostranstvi obce. Objekt skoly je také kvalitnim
solitérem, ktery vykazuje architektonické a historické hodnoty.”
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103603 LT T
B Ministerstvo kuItury

Maltézské ndmassti 1
118 11 Praha 1
* Nérqdﬂgu
Vald&tejnské nam 3/162, Pra a
Nadéz ekrlova, Bobrova 106, 592 55
ftin Rohagek, Bobrové 303, 592 55 Doglo -3 -07- 2009
A XL
Vs dopis znadky Nasc znatka Vyfizuje /ligka, . T ¢ <, 4 V. Roekh dos. JI£4. 4504 |
’ &.j. 1266/2009 PhDr. Zvachtd

Vée: Fizeni o prohliseni budovy byvalé Skoly &p. 148 na st.p.¢. 2, a pozemki st. p. & 2 a
p-p- & 165, k.ii. Horni Bobrovi, obec Bobrovi, okres Zdar nad Sézavou, kraj Vysogina,
za kulturni pamétku - rozhodnuti

V priloze Vim zasilime rozhodnuti Ministerstva kultury &.j. 1266/2009 ve vySe uvedené
véci.

RN
Mgr. Pétra Ulbrichova
vedouci oddéleni ochrany kulturnich paméatek

v odboru pamatkové péce Ministerstva kultury

Pfiloha: 1x rozhodnuti Ministerstva kultury &.j. 1266/2009.

Stejnopis obdrzi:

1. iN{rodni pamatkovy tstay, Ustfedni pracovisté

2. Nérodni pamétkovy Ustav, izemni odborné pracovisté v Tel¢i

3. Krajsky ufad kraje Vysolina, sek statni pamatkové péte

4. Meéstsky (fad Nové Mésto na Moravé, odbor regionélniho rozvoje, izemniho
pléanovani a stavebniho fadu

5. Katastralni (fad kraje Vyso¢ina, Katastralni pracovisté Zd'ar nad Sazavou,
Strojirenska 8/1276, 591 27 Fd4r nad Sézavou

6. vlastn{

Obrazek 14: Rozhodnuti o prohlaseni budovy $koly za nemovitou kulturni pamatku 1
[https://iispp.npu.cz/mis_public/documentDetail.htm?id=729371]
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5
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Ministerstvo kultury

Maltézské namésti 1 telefon: 257 085 111
118 11 Praha 1 fax: 224 318 155
e-mail: epodatelna@mker.cz

2 = V Praze dne 4. 6. 2009
Rozhodnutf nabylo prévai mrcx AL2.c. 207 ¢ j.: 1266/2009

za sprévnost: 2-"‘" .
ROZHODNUTI

Ministerstvo kultury jako pfislusny orgén statni spravy na Gseku statni pamatkové péte

prohla¥uje
podle ustanoveni § 2 zdkona &. 20/1987 Sb., o statmi pamatkové péci, ve znéni
pozdéjsich predpisii, budovu byvalé 3koly &p. 148 na st.p.&, 2, a pozemki st. p. & 2 a p.p.
& 165, k.a. Horni Bobrovi, obec Bobrov4, okres Zd'ir nad Sizavou, kraj Vysodina, 7a
kulturni pamétku.

V tomto fizeni dle § 27 odst. 1 pism. a) zakona &. 500/2004 Sb., spravni fid v platném znéni,
jsou tgastnici Fizeni vlastnici vy$e uvedené nemovitosti pan Martin Rohagek, bytem 592 55
Bobrova 303, narozen 16. 1. 1967 a pani Nadézda Hekrloyd, bytem 592 55 Bobrové 106,
narozena 17. 5. 1970. Nedilnou souCasti vyroku tohoto rozhodnuti je zékres umisténi
nemovitosti do kopie katastralni mapy.

Odivodnéni:

Ministerstvo kultury obdrZzele dne 19. 1. 2009 od pana Martina Rohacka, bytem 592
55 Bobrova 303, narozen 16. 1. 1967 a pani Nad&Zdy Hekrlové, bytem 592 55 Bobrové 106,
narozena 17. 5. 1970 , zidost o prohlaseni budovy byvalé skoly &p. 148 na stp.i. 2, a
pozemka st. p. & 2 a p.p. & 165, k.4. Homni Bobrova, obec Bobrové, okres Zd'ar nad Sazavou,
kraj Vysogina, za kulturni pamatku. Dnem podéni Zidosti bylo dle ustanoveni § 44
odst. | zédkona ¢. 500/2004 Sb.,, sprivni fad (dale jen spréavni fad), v platném znéni, zahdjeno
spravni fizeni v uvedené véci.

Podle § 3 odst. 1 zakona &. 20/1987 Sb., o statni pamétkové pééi, se k navrhu vyjadfil
Krajsky ufad kraje Vysodina, odbor kultury a pamatkové péle. Ve svém stanovisku ze dne 16.
3. 2009, &.j. KUJT 9658/2009 doporuéuje Krajsky Ufad prohlasit budovu byvalé Skoly &p. 148
v Bobrové za kultumni pamétku. Jako diivod uvadi: .,Budova je citlivé zakomponovana do
prostoru navsi, spolu s kostelem a farou tvori hodnotny architektonicky soubor umisténym v
centrilnim prostranstvi obce. Objekt Skoly je také kvalitnim solitérem, ktery vykazuje
architektonické a historické hodnoty. Cenné je zejména pavodni dispozidni feseni prizemi,
dochované truhlafské prvky v interiéru (dvefe, okna, zarubng, vstavéné ulozné niky), celkovy
architektonicky vyraz objektu a tvar stfechy, ktery bude po odstranéni nevhodného vikyte
jedté pfiznadnéjsi..

Obrézek 15: Rozhodnuti o prohlaseni budovy $koly za nemovitou kulturni pamatku 2
[https://iispp.npu.cz/mis_public/documentDetail. htm?id=729371 ]
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Méstsky utad Nové Mésto na Moravé, odbor regionalnfho rozvoje, izemniho
planovéni a stavebniho fadu, zaslal stanovisko ve smyslu § 3 odst. | zékona ¢&. 20/1987 Sb., o
statni pamatkové pédi, v dopisc ze dne 25. 2. 2009, & j. MUNMNM/6132/2009. Ve svém
stanovisku doporu¢uje Méstsky tfad Nové Mésto na Moravé prohladeni budovy byvalé Skoly
¢p. 148 v Bobrové za kulturni pamatku. Jako divod Méstsky afad uvidi: ,Budova skoly ve
spojeni s kostelem a farou tvofi nesporn¢ unikatni soubor historickych staveb a vyznamné sc
spolupodili na urbanismu obce. JelikoZ se u Skoly poéita s citlivou obnovou pii respektovani
stavebni podstaty objektu a vicch dochovanych architcktonickych a femesinych hodnot, neni
zde obava z nésledné prestavby nebo ncakceptovatelnych poZadavki na stavebni zmény
objektu z¢ strany majitele. Byvala 3kola v Bobrové je nedilnou soudasti historického a
kulturniho dédictvi kraje. Jeji pamatkové hodnoty jsou s ohledem na jeji kvality a vyznam pro
cely soubor okolnich staveb znatné. Jedna se jak o plvodni materidlovou substanci se
zachovalou dispozici, tak také o fadu kvalitnd femesné provedenych prvki.*

Narodni pamétkovy Ustay, Gzemni odborné pracovisté v Telgi, se ve svém odborném
stanovisku ze dne 19. 12, 2008 vyjadfil souhlasné s prohldenim predmétné budovy &p. 148
v Bobrové za kulturni pamétku, jako ditvod uvédi: .Stavba lezi v bezprostiedni blizkosti
kostela sv. Petra a Pavla v Horni Bobrové. V tomto spojeni spoleéné s farou tvofi hodnotny
unikétni soubor historickych staveb na navsi obce. Objekt je zmifiovan Pamatkovym astavem
v dostupnych dokumentech jako objekt, ktery je hoden pamatkové ochrany, vzdy patfici mezi
stavby hodnotné dotvatejici charakter historické zastavby obce. Samotna obec si zaslouzi
jakykoli stupen pamatkové ochrany. Postupné dochézi k nevratnym zni¢ujicim piestavbém
stiech i celych objektu.*

Popis budovy byvalého 3koly &p. 148 v Bobrové dle odbomého stanoviska NPU, UOP
v Teléi:

Stavba lezi v bezprostredni blizkosti fary (postavené v roce 1770) a kostela sv. Petra a
Pavla (postaveného v letech 1720-22, architekt J. B. Santini) v Horni Bobrové. V tomto
spojeni spole&né tvoFi soubor historickych staveb na ndvsi obce.

Jednd se o samostatné stojicl jednopodlazni zdény Eésteénd podsklepeny objekt s
vyuzitym podkrovim. Budova je zastfeSena mansardovou stfechou krytou starou betonovou
Sedou taskou.

Dispozi¢né je objekt rozd¢len prichozi chodbou na dvé &asti. Pivodni rozvrzeni
mohlo odpovidat rozdéleni, 4j. byt utitele na jedné a tfidy na druhé stran&. V soutasné dobé je
prizemi rozd¢leno na Etyfi obytné mistnosti s jednou malou zaklenutou mistnosti (patrn¢
pivodni kuchyng). V pfizemi jsou stény mistnosti po obvodu zdobeny jednoduchou
profilovanou fabionovou fimsou. Patro se Styfmi mistnostmi je pFistupné po dievEném
schodisti. V minulosti byl objekt pfestavén pro potfeby bydleni a tomu odpovidalo i rozvrZen{
hygienick¢ho zazemi v pFizemi i v patie.

Okna jsou v prizemi piivodni dfevéné Spaletova ven a dovnitf otevirava, v podkrovi
dvojita i jednoduchd — novodoba z doby prestavby pfed 2. svétovou valkou. V pfizemi jsou
zachovana deseti a osmitabulkovéa okna, dverni kiidla i dfev&né zérubné s pivodni profilaci,

Vnéjsi vzhled byt naruSen a znehodnocen vestavbou vikyfe éméF v celé délce zapadni
strany. Prii¢elf ¢leni bohaté profilovand podokapni fimsa a v lici fasidy ven otevirava okna.
Pod vrchni vrstvou vapenitych omitek je patrnd piivodni barevnost. Objekt kryje mansardova
stfecha s dé&lici nezakryvanou dfevénou profilovanou fimsou, &tity mansardy s polovalbou
zdobeny dfevénou fezbafsky &lenénou listou. K objektu novodobé pfistavéno ze severu
hygienické zatizeni a na zapadni fasadé kryt§ vstup (pristfesek) — dfevénd konstrukce se
sedlovou stfiskou krytou betonovou Sedou taskou.

Obrézek 16: Rozhodnuti o prohlddeni budovy $koly za nemovitou kulturni pamatku 3
[https://iispp.npu.cz/mis_public/documentDetail.htm?id=729371]
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1 soucasny stav:
o V disledku zatékani a $patné tdrzby v minulych letech dodlo k destrukei stropnich
trémd a naslednému propadu stropu v jedné mistnosti v jizni &asti.

Zdivo je provihlé.

historie:

Budova Skoly byla postavend roku 1800 na misté byvalého hibitova. Na stavbu byl
pouzit material ze staré¢ $koly a rovnéZ byla rozebrdna hibitovni zed. Tato $kola méla dvé
tridy a byt utitele s prislusenstvim. Na jizni stran& byla zahrddka. V roce 1936 byl objcktu
pfestavén k bydleni na dvé bytové jednotky.

Tomuto datu odpovidaji i dnes dochované dobové prvky v podkrovi jako dievéné
zdrubné, jednodudsi drevéné dvefe i okna, Objekt byl vytapén kamny na tuha paliva.

Utastnici Fizeni byli vyrozumen v souladu s § 36 odst. 3 zikona &. 500/2004 Sb., o
spravnim fizeni (spravni Fdd), v dopise ze dne 31. 3. 2009, &. j. 1266/2009. o tom, Ze
Ministerstvo kultury shromézdilo podklady k vydani rozhodnuti a bylo jim umoznéno, aby se
pfed vydanim rozhodnuti vyjadfili k uvedenym podkladiim i zpisobu jejich zjisténi,
popfipad& navrhli jejich dopInénf. Této moZnosti nevyuZili.

Po vyhodnoceni vySe uvedeného jednotlivé i ve vzdjemnych souvislostech dospélo
Ministerstvo kultury k zévéru, Ze budova byvalé $koly ¢p. 148 v Bobrové je hodnotnou
pohledovou dominantou obee Bobrova, spolu s kostelem a farou tvof{ vyrazny urbanisticky
celek v centru obce. Hodnotnd je jak architektonicka stopa hmoty budovy z roku 1800, tak
plivodni vnitini dispozice s rozdélenim na byt uditele a vlastni skolu. Cenné jsou rovnéz
piivodni truhléfské prvky v interiéru (dvefe, okna, zirubné, vestavéné GloZné niky). I pes
nevhodné pfistavény vikyt nese budova byvalé Skoly v Bobrové radu pamétkové hodnotnych
prvki, spliiuje proto podminky pro prohldseni véci za kulturni pamétku ve smyslu ustanoyent
§ 2 zikona €.20/1987 Sb., o stitni pamatkové pédi, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Pont€eni:

Proti tomuto rozhodnuti Ize podle ustanoveni § 152 odst. | zdkona & 500/2004 Sb.,
spravni fad, v platném znéni, podat ve Ihité¢ 15 dnl od jeho doruéenl rozklad. Lhita pro
podéni rozkladu poind béZet podle § 40 odst. 1 pism. a) spravniho f4du den nasledujici po
dni, kdy bylo toto rozhodnuti dorueno. Doruden( pisemnosti upravuje § 23 a § 24 sprévaiho
fadu, ktery stanovi, Ze nebyl-li adresat tohoto rozhodnuti zastiZen, rozhodnuti se uloZi v
provozovné provozovatele podtovnich sluzeb. JestliZe si adresét ulozené rozhodnuti ve Thiitd
10 dnii ode dne, kdy bylo rozhodnuti k vyzvednuti v provozovné provozovatele poStovnich
sluzeb pfipraveno, nevyzvedne, povaZuje sc rozhodnuti podle § 24 odst. 1 sprivniho fidu za
dorutené poslednim dnem této lhity (od tohoto dne b&Zi v tomto piipadé lhata pro podani
rozkladu). O rozkladu proti tomuto rozhodnuti rozhoduje ministr kultury. Rozklad se podava
u Ministerstva kultury na vy3¢ uvedenou adresu.

gy
Mgr. Pé¢tra Ulbrichova
vedouci oddéleni ochrany kulturnich pamatek
v odboru pamétkoveé péce Ministerstva kultury

Pkiloha: Zékres budovy byvalé Skoly &p. 148 v Bobrové do kopie katastrélni mapy /: ku It X
8 *

S

Obrézek 17: Rozhodnuti o prohlaseni budovy $koly za nemovitou kulturni pamatku 4
[https://iispp.npu.cz/mis_public/documentDetail. htm?id=729371 ]
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e . Tento zakres umisténi budovy byvalé &koly &p. 148 na st.p.8. 2 a pozemku st.p.g. 2, p.p.¢.
165, k.0. Horni Bobrova, obec Bobrové, okres Zd'4r nad Sazavou, kraj Vyso€ina do kopie
katastralni mapy je nedilnou souéasti rozhodnuti Ministerstva kultury &.j. 1266/2009 ze dne 4.
6. 2009.

Obrazek 18: Rozhodnuti o prohlaseni budovy Skoly za nemovitou kulturni pamatku 5
[https://iispp.npu.cz/mis public/documentDetail. htm?id=729371]
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3.4 SITUACNI ANALYZA TRHU

Jedna se o proces smérfujici k hledani a nasledné vyhodnoceni informaci, které popisuji
souéasnou situaci v daném segmentu trhu, na kterém ocefiovany objekt pUsobi a hraje uréitou

roli.

Analyza trhu byla rozdélena do nasledujicich ¢asti:
3.4.1 Vymezujici faze

Kulturni pamétka $kola se nachazi v obci Bobrovéa, kterd izemné spada do okresu Zdar
nad Sazavou v Kraji Vysocina. Od mésta Zdar nad Sazavou se obec nachazi jihovychodné zhruba
19 km a od mésta Nového Mésta na Morave jizné zhruba 12 km. Obec Bobrova spada pod obec
s rozsifenou plsobnosti Nové Mé&sto na Moravé a je rozdélena na dvé katastrdlni Gzemi a to
katastralni Uzemi Dolni Bobrova a katastralni Uzemi Horni Bobrova, kde se nachazi kulturni
pamatka $kola. V obci Zije 892 obyvatel k 1. 1. 2021. V okrese Zdar nad Sdzavou se nachazi
657 pamatkové chranénych nemovitosti. Z toho ¢tyfi v Bobrové, jsou jimi na Horni Bobrové:
kostel sv. Petra a Pavla, fara a Skola; a na Dolni Bobrové: kostel sv. Markéty. Co se tyce
nemovitosti, které nejsou pamatkové chranéné, téch je podle katastru nemovitosti na Horni
Bobrové celkem 227 a na Dolni Bobrové celkem 285. Jednd se prevazné o rodinné domy,
zemedeélské usedlosti, chaty nebo bytové domy.

3.4.2 Analyza vybraného segmentu trhu

V ramci technické vybavenosti obce je k dispozici vefejny vodovod, kanalizace,
plynofikace, sité& elektronickych komunikaci (datové sité). Ddale je v obci sbérny dvir
nebezpeénych a objemovych odpadd a sbor dobrovolnych hasi¢d. V obci jsou dvé zastavky linky
mistniho vyznamu, jedna na Dolni Bobrové a druha na Horni Bobrové. Zastavka dalkovych linek
nebo stanice vlaku se v obci nenachazi. V rdmci obCanské vybavenosti je v obci k dispozici
verejna knihovna, sokolovna, ktera slouzi jako kulturni zafizeni a v soucasné dobé prochazi
rekonstrukci, dva kostely (jeden na Dolni Bobrové - kostel sv. Markéty; druhy na Horni Bobrové
- kostel sv. Petra a Pavla, za kterym se nachazi skola - NKP), dva hrbitovy (opét jeden na Dolni
a druhy na Horni Bobrové), jednolcelové kryté sportovni zafizeni, hristé a détské hristé. Dale je
zde materska Skola a zakladni Skola, 3 obchody se smiSenym zbozim, benzinka, obchod
s cukrovinkami, JZD, nespoéet Zivnostnikl. Nachdazi se zde i zdravotni stfedisko s praktickym
|ékaFem, détskym Iékafem, zubaifem a Iékdrnou. Druhy a vyméry pozemkd jsou dany ndasledujici

tabulkou.
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Tabulka 6: Druhy pozemk( v obci [https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/595268-bobrova]

Druhy pozemki

Celkova vyméra pozemku (ha) 1,437
Orné puda (ha) £98,7868
Chmelnice (ha) 0

Vinice (ha) 0
Zahrady (ha) 25,5846
Ovocné sady (ha) 4,0712
Trvalé travni porosty (ha) 258,22
Zemédélska puda (ha) 986,6626
Lesni puda (ha) 287,5612
Vodni plochy (ha) 21,8828
Zastavéné plochy (ha) 20,346
Plochy zelené (ha) 1,437
Ostatni plochy (ha) 102,2892
Koeficient ekologické stability (%) J27

Data pro rok 2018

Z tabulky je zfejmé, Ze nejvétsi ¢ast pozemkl zaujima zemédélska plda, dale orna plida

a poté lesni plda.

V obci se nachazi 7 bytovek a rodinné domy. V obci se nenachazi zddné rozvojové ani

primyslové plochy.
3.4.3 Analyza nabidky

Ve sledovaném obdobi se nepodafilo nalézt ani jednu nabidku nemovité véci v obci
Bobrova. Nebyly tedy nalezeny ani nabidky rodinnych domd ke koupi nebo prondjmu, ani
nabidky bytd ke koupi nebo prondjmu, ani nabidky pozemkl ke koupi, ani nabidka komerénich
prostor ke koupi nebo prondjmu, stejné tak ani nabidky ostatnich prostor nebo projektt ke koupi
nebo prondjmu nebyly nalezeny.

3.4.4 Analyza poptavky

Neda se predpokladat, Ze by rostla poptdvka po koupi nebo prondjmu rodinnych domd
a bytl v méstyse Bobrova. A to predevéim z dlvodu stéhovani se mladych obyvatel do vétsich
mést, které nabizi kompletni a bohatou obanskou vybavenost a mnohem lepsSi pracovni trh.
Z tohoto dlvodu Ize pfedpoklddat, Ze okruh potencidlnich zajemcl nebude vy$si a intenzivnéjsi,
spiSe bude nizsi a tlumengjsi. OvSem vsSe zalezi na tom, jak se bude odvijet situace na trhu do

budoucna.
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3.4.5 Zavér situacni analyzy trhu

Na zakladé provedené situacni analyzy trhu se doslo ke zjisténi, ze v zadané lokalité je
jak nabidka, tak i poptavka znac¢né limitovana.

Obec disponuje dobrou obcanskou vybavenosti. Lze zde najit pracovni pfilezitosti
(napriklad sluzby nebo JZD). Dostupnost okresniho meésta, které naskyta vétSi mnozstvi
pracovnich pfilezitosti, je v dojezdoveé vzdalenosti a je zajiSténa linkovymi spoji.

3.5 TRH S NEMOVITYMI KULTURNIMI PAMATKAMI VE ZVOLENE
LOKALITE

Pro Ucely této prace byla vytvorena databaze nemovitych kulturnich pamatek, které byly
nabizené na realitnim trhu ve zvolené lokalité. Okruh zkoumani musel byt rozsSifen na cely okres
Zdar nad Sazavou, nebot v dobé zkoumdni trhu nebyla v lokalité Bobrova nalezena ani jedna
nemovitd kulturni paméatka. V ramci celého okresu Zdar nad Sazavou nebyly nalezeny opét
zadné srovnavaci objekty, proto byl okruh hledani rozsifen na cely Kraj Vysocina, kdy se podafilo
najit 2 objekty a to v okrese Pelhfimov a v okrese Havlicklv Brod. Stdle by to ale byla
nedostadujici databaze, proto byla lokalita zvolena v réamci celé Ceské republiky.

U kazdé nemovitosti byly sledovany hlavné nasledujici parametry: cena, velikost uzitné
plochy, technicky stav a lokalita. Z celkovych cen a ploch byla vypoctena cena za metr Ctverecni.

Data do databaze byla sbirdna z nabidkové inzerce v obdobi od konce prosince 2020 do
¢ervna 2021. V databazi jsou uvedeny tedy ceny nabidkové, nikoliv realizované. Databaze nebyla
sestavena z realizovanych prodeji z dlvodu omezeného pfistupu na KN v dlsledku

epidemiologickych opatfeni. Databaze je soucasti pfiloh €. 1.

Celkem bylo do databaze shromazdéno 17 nemovitych kulturnich pamatek, nejmensi
uzitnd plocha byla 88 m?, nejvétsi uzitna plocha byla 1 849 mZ2. Nejlevnéjsi nemovitad kulturni
pamatka poté byla za 890 000 K¢ a ta nejdrazsi za 28 000 000 K¢.

Technicky stav u nemovitosti pro Gcely analytického a statického hodnoceni byl hodnocen

nasledovné:

e Velmi dobry — nemovité kulturni pamatky po rekonstrukci v rdmci 6 let
e Dobry — nemovité kulturni pamatky, které prosly ¢astecnou rekonstrukci napriklad jen
urcité casti
e Plvodni — nemovité kulturni pamatky, kde nebyly provedeny ?adné Gpravy
Na datech z datab&ze byl zkoumdn vliv vybranych parametrt nemovité kulturni pamatky
na jeji trzni hodnotu. K hodnoceni byla pouzita cena za metr ¢tverecni, kterd byla vypocitana
z celkové ceny a uzitné plochy nemovité kulturni pamatky. Data mohou byt ¢astecné zkreslena
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z dlvodu mozného §patného zméfeni vyméfenych ploch u nékterych nemovitych kulturnich

pamatek.

3.6 ZKOUMANE HYPOTEZY
Nasledujici kapitola predstavuje ovérovani hypotéz na nemovitych kulturnich pamatkach.
3.6.1 Cena

Cena nemovitosti je ovlivnéna hned nékolika parametry. Ze véeho nejdlleZit&jsi je typ
nemovitosti (v pripadé této diplomové prace je zkoumany pouze jeden druh nemovitosti, a to
nemovitad kulturni pamatka s Géelem pro ubytovani a sluzby). Dal&imi dileZitymi parametry jsou
velikost nemovitosti, lokalita a technicky stav. Cena nemovitosti miZe byt také ovlivnéna

vybavenim ¢&i pFisluSenstvim.

Prdce se zabyvad zkoumanim parametrl, které ovliviuji hodnotu nemovité kulturni

pamatky.
3.6.2 Velikost

Velikost uzitné plochy je zakladni vlastnosti vSech nemovitosti, pro zajemce predstavuje

ddleZity parametr a ma na cenu zasadni vliv.

Pfedpoklada se, ze s velikosti nemovitosti roste jeji cena. Jedna se ovsem o nepfimo
Umérny rdst, nebot jednotkovad cena (K&/m?2) vétsich nemovitosti je niz&i neZ u nemovitosti

s men$i uZitnou plochou. Plati tedy: S rlstem uzitné plochy klesa jednotkova cena (K&/m?2).
3.6.3 Technicky stav

DalSim vyznamnym parametrem u nemovité kulturni pamatky je jeji technicky stav.
Pfedpoklada se, Zze vySSi cenu maji ty nemovité kulturni pamatky, které maji lepsi technicky
stav. U nové zrekonstruovanych nemovitych kulturnich pamatek neni vyzadovana vysoka
pocatecni investice na rekonstrukci, a i ndklady na chod nemovitosti se snizi. Proto nemovité

kulturni pamatky urcené k rekonstrukci jsou na trhu levnéjsi.

Pfedpoklad, Ze pfi zlepSeni technického stavu nastdva narlst hodnoty, je potvrzen i pfi
pouziti nakladové metody ocenéni, kdy se do vypoctu zadava stari a opotfebeni jednotlivych
konstrukci a ziskdnim celkového opotrebeni dojde ke snizeni reprodukéni ceny.

Ovéem ne vzdy se dad rekonstrukci docilit narlistu hodnoty nemovitosti. Predev&im
u historickych a nemovitych kulturnich pamatek je nutné provadét rekonstrukci opatrné, aby

nedoSlo ke zniceni historické ¢i kulturni hodnoty nevhodnymi Gpravami.
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3.6.4 Lokalita

Mezi dalSi vyznamny parametr, ktery ovliviiuje vysi ceny u nemovitosti je lokalita. Lokalita
je napriklad spjata s obcanskou a technickou vybavenosti, pracovnimi pfilezitostmi ¢i dopravni
infrastrukturou ve vybraném segmentu. Toto se dé hezky pozorovat na rozdilech mezi obcemi
a velkymi mésty a jejich okoli. Velka mésta a jejich okoli se fadi do mnohem drazSich lokalit nez
malé obce, které jsou vzdalené od vétsich mést. Ddvod drazsich lokalit ve velkych méstech
a jejich okoli je predevsim proto, ze se zde nachazi dostatek pracovnich pfilezitosti, skvéla
obcanska vybavenost a dobra dopravni infrastruktura.

Jeliko? databdze byla nakonec sestavovana ze vzorkd po celé Ceské republice, je lokalita
zohlednéna v ramci vzdalenosti do okresniho mésta, které pravé nabizi dobré pracovni prilezitosti
¢i obcanskou vybavenost. Tfi nemovité kulturni pamatky byly nalezeny pfimo v krajskych
méstech a v bezprostfedni blizkosti center, coz znacné navySovalo jejich cenu. Naopak
u nemovitych kulturnich pamatek nalezenych v réznych mensich obcich po celé Ceské republice
byly ceny nizsi.

3.7 ANALYZA REALITNIHO TRHU V RAMCI CESKE REPUBLIKY

Zavislost ceny na jednotlivych vyjmenovanych parametrech vyse je zkoumana analyzou
dat z vypracované databaze. Informace podstatné pro vypracovani této analyzy jsou uvedeny
v priloze €. 1.

3.7.1 Vliv velikosti celkové uzitné plochy nemovité kulturni pamatky

Z vysledku grafu vyobrazeného nize je evidentni, Ze s rostouci uzitnou plochou nemovité

kulturni pamatky roste i jeji cena. Timto byla potvrzena hypotéza.
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Vliv velikosti uzitné plochy na celkovou cenu nemovité kulturni
pamatky
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Grar 1: Vliv velikosti uzitné plochy na celkovou cenu nemovité kulturni pamatky [Vlastni
zpracovani]

Z nize uvedeného grafu si Ize vSimnout, ze s rostouci uzitnou plochou nemovité kulturni
pamatky dochazi k poklesu jednotkové ceny (K&/m?). Opét byla potvrzena hypotéza uvedena
vyse. Jelikoz jsou v grafu zahrnuty vSechny nemovité kulturni pamatky bez ohledu na jejich
stav, je mozné si vSimnout jistého vykyvu v rozmezi uzitné plochy 200 az 400 m?2, kdy jsou
jednotkové ceny znaéné nizké. Dlvodem je $patny technicky stav nékterych nemovitych
kulturnich pamatek. Lze si také vSimnout, ze nékteré nemovité kulturni pamatky, o skoro stejné
celkové uZitné plode, maji rozdilné jednotkové ceny. Dévodem mUlZe byt lokalita, ve které se

tento typ nemovitosti nachazi.

Vliv velikosti uzitné plochy na jednotkovou cenu
nemovité kulturni pamatky
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Grar 2: Vliv velikosti uzitné plochy na jednotkovou cenu nemovité kulturni pamatky [Vlastni
zpracovani]
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3.7.2 Vliv technického stavu nemovité kulturni pamatky

Nasledujici graf predstavuje vliv technického stavu na primérnou jednotkovou cenu
nemovité kulturni pamatky. Lze si vSimnout, Zze u nemovitych kulturnich pamatek ve velmi
dobrém stavu je primérna jednotkova cena mnohem vy$si neZ u technického stavu dobrého

a plvodniho. Byla tedy potvrzena hypotéza, Zze &m lepsi technicky stav, tim je vétéi jednotkova
cena (K&/m32).

Vliv technického stavu na primérnou
jednotkovou cenu nemovité kulturni pamatky
[KE/m?]
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Pavodni Dobry Velmi dobry
Technicky stav nemovité kulturni pamatky

Graf 3: Vliv technického stavu na primérnou jednotkovou cenu nemovité kulturni pamatky
[Vlastni zpracovani]

3.7.3 Vliv lokality

Cena nemovité kulturni pamatky je také ovlivnéna lokalitou. Vliv ma bezesporu obec,
ve které se dand nemovitd kulturni pamdtka nachazi. Je rozdil, jestli je nemovitd kulturni
pamatka v malé obci daleko od vétSiho mésta anebo v centru néjakého velkého mésta s veskerou
obc¢anskou vybavenosti a dobrou dopravni dostupnosti. V ramci databaze byla zahrnuta celd
Ceska republika, z dlvodu nedostatku vzork( v lokalité Bobrova. Lokalita byla posuzovéana
v ramci dojezdové vzdalenosti do okresniho mésta.
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Vliv lokality na priimérnou jednotkovou cenu
nemovité kulturni pamatky
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Graf 4: Vliv lokality na primérnou jednotkovou cenu nemovité kulturni paméatky [Viastni
zpracovani]

Z vy$e uvedeného grafu vyplyva, Ze primérnad jednotkovd cena u nemovité kulturni
pamatky roste s kratSi vzdalenosti do okresniho mésta. Hypotéza byla tedy potvrzena. OvSem
Ize si v§imnout jistych vykyv({ a to predevsim ve vzdalenosti do 23, 28 a 38 km okresniho mésta.
DUvodem miZe byt nedostatek vzorkd v dané kategorii, coZ zplsobuje, Ze priimérna jednotkova
cena je u jedné vzdalenosti vyssi nez u druhé. Daldim ddvodem mize byt i velikost uzitné plochy
dané nemovité kulturni pamatky. Dilezité ale je, Ze tyto kategorie neptevysuji kategorie
s kratkymi vzdalenostmi do okresnich mést.

3.8 VICEKRITERIALNI ROZHODOVANI — SAATYHO METODA

V nasledujici kapitole bude provedeno vicekriteridlni rozhodnuti na zakladé Saatyho
metody, kdy se pomoci stanovenych kritérii a vypoctenych vah vyhodnoti, které nemateridlni
faktory mohou mit z pohledu investora vliv pfi rozhodovani o koupi nemovité kulturni pamatky.

3.8.1 Popis zvolenych kritérii

V ramci Saatyho metody byly zvoleny celkem Ctyfti kritéria, na jejichz zakladé se zhodnoti
vliv nemateridlnich faktord pfi koupi nemovité kulturni pamatky.

Kritérium 1 (K1)

Prvnim kritériem, K1 je Ucel uziti nemovité kulturni pamatky. Zda se investor, ktery
zvazuje koupi nemovité kulturni pamatky, rozhodne danou pamatku vyuzivat napfiklad jako
ubytovaci zafizeni, ¢i zde vytvori kavarnu, muzeum, ¢i chce danym objektem provazet nebo vyse
vypsané Ucely spojit do jednoho. Toto kritérium je nejvyznamnéjsi v celém rozhodovacim
procesu.
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Kritérium 2 (K2)

Druhym kritériem, K2 je obdanskad vybavenost obce. Zda obec, ve které se nemovita
kulturni pamatka nachazi, disponuje celkovou obcanskou vybavenosti, ¢astecnou ¢i témér

zadnou. Toto kritérium je nejméné vyznamné.

Kritérium 3 (K3)

Tretim kritériem, K3 je poloha nemovité kulturni pamatky v réamci obce, ve které se
nachazi. Zda je to v samotném centru, v okrajovych ¢astech obci nebo na Uplné samoté. Toto
kritérium je méné vyznamné jak kritérium 1 a kritérium 4, ale zaroven je vice vyznamné jak

kritérium 2.

Kritérium 4 (K4)

Ctvrtym a poslednim kritériem, K4 je pfitomnost dalgich nemovitych kulturnich paméatek
v okoli. Zda je nemovita kulturni pamatka soucasti historického centra, ¢i tvofi spolecné s dalSimi
nemovitymi kulturnimi pamatky uceleny komplex nebo naopak se v obci a v jejim okoli nachazi
jedind nemovitd kulturni pamatka. Toto kritérium je velice vyznamné v rdmci rozhodovaciho

procesu.
3.8.2 Popis zvolenych alternativ

Mezi alternativy byly vybrdny nemovitosti Lesnice v okresu Sumperk, Zbraslavice
v okresu Kutnd Hora, Kilidnskd v Davlich a Sonov v okrese Nachod. Tyto nemovité kulturni
pamatky byly vybrany na zdkladé lokality a jejich Gcelu uziti. VSechny tyto nemovitosti se
nenachazi ve velkych meéstech. Kdyby byla porovnavana nemovita kulturni pamatka ve velkém
meésté s nemovitou kulturni pamatkou v malém meésté ¢ obci, mohlo by dojit k tomu, Ze by
vysledky byly zkreslené. DalSim spole¢nym prvkem je i Ucel vyZiti téchto nemovitych kulturnich
pamatek, kterym je predevsim ubytovani. Hodnoty alternativ pro kritéria budou hodnoceny na
zakladé nasledujici tabulky.

Tabulka 7: Hodnoty alternativ pro kritéria [Vlastni zpracovani]

Kritérium 1 Kritérium 2 Kritérium 3 Kritérium 4
Ucel uziti Obcanska vybavenost Poloha v ramci Dalsi nemovité
obce kulturni
pamatky v
okoli
Jen | Vicelcelové | Césteénd nebo | Kompletni Na okraji \Y, Zvoleno podle
jeden vyuziti nevybavenost | vybavenost | obce/samoté | centru poctu dalsich
Gcel obce | NKP v dané obci
5 10 bodl 5 bod{ 10 bodl 5 bod{ 10 0-14 bodd
bod{ bod{
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Alternativa 1

Jako alternativa 1 je zvolend nemovitd kulturni pamétka v Lesnicich v okresu Sumperk.
Tuto nemovitost Ize vyuzit pro ubytovani, pfipadné Upravami, by zde mohla vzniknout napfiklad
kavarna. Obcanska vybavenost obce Lesnice je ¢astecnd, nachdzi se zde prodejna potravin,
hospoda, matefska i zakladni $kola, kulturni objekt, nékolik sportovist nebo hasi¢ska zbrojnice.
[39] Nemovitost se nachazi pfimo v centru veSkerého déni vesnice Lesnice. Podle pamatkového

llllll

usedlost. [40]

Alternativa 2

Jako alternativa 2 je zvolend nemovitost ve Zbraslavicich v okresu Kutnd Hora, ktera se
nachazi v centru obce, v tésném sousedstvi s kostelem, zameckym pivovarem a hradem. Objekt
je vyuzivdn pro ubytovdni a zadroveh diky velkd spole¢enskd mistnost a pddnim kulturnim
prostordim, je moZnost budovu vyuzit napfiklad na oslavy. Objekt dale mize slouzit jako
komeréni ubytovaci zafizeni, bytovy dim, muzeum ¢&i Skolici centrum. Obec ma veSkerou
obcanskou vybavenost: velké mnozstvi restauracnich zafizeni, potraviny, feznik, posta, lékare
a dalsi. [41] V obci se nachazi dalSich 14 kulturnich pamatek. [42]

Alternativa 3

Jako alternativa 3 je zvolena nemovitost Kilidnska v Davlich. Nemovitost Ize vyuzit jako
rodinné sidlo nebo restauraci s penzionem pro konani mensich svateb. Nachazi se na okraji obce
u romanského kostela a naproti byvalému Ostrovskému klasteru zalozenému r. 999. Obec
disponuje kompletni ob¢anskou vybavenosti - MS, ZS, obchod s potravinami, 1éka¥, zubaf,
nékolik restauraci, poSta a dalSi. [43] V okoli nemovitosti se nachazi dalSich 7 kulturnich
pamatek. [44]

Alternativa 4

Jako alternativa 4 je zvolend nemovitost Sonov v okrese Nachod. Jedna se o byvalou
zemedeélskou usedlost - klasicky statek. Objekt je slozen z hlavni obytné budovy, ktera slouzila
zahrani¢nim majiteldm jako letni a zimni rekreaéni sidlo, druhad budova-plvodné vymének byla
vyuzivana jako ubytovani pro navstévy, i komercné pro hosty. Nemovitost se nachazi na okraji
obce. Ob&anska vybavenost je ¢aste¢nd, nachazi se zde MS a ZS, hospoda, kulturni objekt, dvé
sportovisté, dva hrbitovy a dlim pro seniory.[45] V okoli je dalich 6 kulturnich pamatek. [46]

3.8.3 Vypocet optimalni alternativy

Byla pouZita Saatyho metoda pro zhodnoceni nemateridlnich faktord z pohledu investora,
které mohou mit vliv pro rozhodovani o koupi nemovité kulturni pamatky. Pro Saatyho metodu
byly zvoleny ctyfi kritéria, kdy vaha jednotlivych kritérii se vypoclte na zakladé jejich
vyznamnosti.
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Nasledujici posloupnosti je uréeno preferencni poradi kritérii: K1>K4>K3>K2
Vyznamnost jednotlivych kritérii je uvedena v ndsledujici tabulce.

Tabulka 8: Vyznamnost jednotlivych kritérii [Vlastni zpracovani]

Kritérium
Nazev Stupnice hodnoceni
K1 nejvyznamnéjsi
K4 méné vyznamné
K3 méné vyznamné
K2 nejméné vyznamné

Ur&itym zpUsobem splfiuje kazda alternativa kazdé kritérium. V ndsledujici tabulce jsou

uvedeny hodnoty alternativ pro kritéria.

Tabulka 9: Hodnoty alternativ pro kritéria [Vlastni zpracovani]

Lesnice v okresu | Zbraslavice Kilianska Sonov v okrese
Sumperk (V1) v okresu Kutna | v Davlich (V3) | Nachod (V4)
Hora (V2)

Ucel uziti

nemovitosti 5 5 10 1

(K1)

Obcanska

vybavenost 10 10 10 14

obce (K2)

Poloha

nemovitosti 10 10 5 7

V ramci

obce (K3)

Vyskyt

dalsi NKP 10 5 5 6

v dané obci

(K4)

3.8.4 Stanoveni vah kritérii pro Saatyho metodu

Nejdrive se vypocitaji vahy kritérii, kdy vahy kritérii jsou ohodnoceny na zakladé
9-ti bodové stupnice, a tim se dokazi lépe vyjadrit jejich preference. Vypocitd se tedy odhad
podilu vahy kritéria podle vzorce v kapitole 2.3.1. Parové porovnani pro kritéria je uvedeno
v nasledujici tabulce. Ndsledné bude vypoéten geometricky primér. Podminkou je, aby souéet
normovanych vah kritérii daval hodnotu 1.
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Tabulka 10: Parové porovnani kritérii a vypocitani vah kritérii pro Saatyho metodu [Vlastni

zpracovani]
K1 K2 K3 K4 bi Vi

K1 1 7 5 3 3,20 0,56
K2 1/7 1 1/3 1/5 0,31 0,06
K3 1/5 3 1 1/3 0,67 0,12
K4 1/3 5 3 1 1,50 0,26

Suma 5,68 1,00

Z vysledkl z tabulky uvedené vySe vyplyvd, Ze nejvice vyznamnym je

kritérium 1 a nejméné vyznamnym je kritérium 2.
3.8.5 Stanoveni vah alternativ pro Saatyho metodu

Dale je zapotiebi vypocitat vahy alternativ pro kritéria. Postupuje se stejné jako u vypoctu
vah kritérii. V nasledujicich tabulkach jsou alternativy v parovém porovnani pro kritérium 1. Pro
ostatni kritéria jsou vypocty uvedeny v pfiloze ¢. 2.

Tabulka 11: Parové porovnani alternativ a vypocitani vah pro Saatyho metodu u kritéria 1
[Vlastni zpracovani]

Kritérium Vi V2 V3 V4 bi Vi
1
\"A 1 1 1 1/3 3 1,00 0,20
V2 1 1 1/3 3 1,00 0,20
V3 3 3 1 5 2,59 0,52
\"Z 1/5 1/3 1/3 1 0,39 0,08
Suma 4,98 1,00

Po vypocitani normovanych vah pro kritéria a alternativy u jednotlivych kritérii se vypocte
optimalni alternativa soucinem vyslednych vah pro kritéria a vyslednych vah alternativy
u jednotlivych kritérii. Nasledujici tabulka predstavuje vypocitané hodnoty, na zakladé kterych
se stanovi optimalni alternativa.

Tabulka 12: Porovnani vysledk( Saatyho metody[Vlastni zpracovani]

Vi V2 V3 v4
K1 0,113 0,133 0,293 0,044
K2 0,009 0,009 0,009 0,028
K3 0,046 0,046 0,008 0,018
K4 0,147 0,025 0,025 0,066
Suma 0,316 0,194 0,336 0,155

Za optimalni alternativu se povazuje ta alternativa, kterd ma nejvyssi soucet. Z tabulky
je evidentni, ze optimalni alternativou podle Saatyho metody je alternativa ¢. 3., coz je
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nemovitost Kilidnska v Davlich. Tésné za ni je alternativa ¢. 1, nemovitost v Lesnicich v okresu

éumperk.

3.9 OCENENI NEMOVITE VECI

V ramci ocenéni nemovité véci Skola bylo nutné nejdfive stanovit spravny postup pfi
ocenovani, jelikoz v pfipadé nemovité kulturni pamatky neni ocenéni kulturni nemovité véci
v 74dné zdvazné metodice Ceské republiky stanoveno. Postup pro stanoveni spravné ceny je
vyobrazen na schématu nize. Cena byla stanovena jednak na zakladé ceny zjisténé podle
ocefovaci vyhlagky, tak i podle ceny trzni, kterd byla stanovena porovnavacim zptsobem. JelikoZ?

v dnesni dobé, slouzi 2. NP Skoly k ubytovani, je mozné v ramci ocenéni pouzit i vynosovou

Ocenéni stavby -
Zkola

metodu ocenéni.

Zjitténa cena dle
ocefiovad vyhlasky

Obrézek 19:Zplsoby ocenéni stavby [Vlastni zpracovani]

Pomoci vyobrazeného schématu vyse, bylo stanoveno nékolik vhodnych zplisobt ocenéni.

Prvni zplsob ocenéni je na zdkladé odhadu ceny obvyklé, kterou Ize stanovit tfemi
moZnymi zplsoby. V rdmci porovnavaciho zplsobu ocenéni se vyskytl problém s tim, Ze
nemovité kulturni pamatky jsou na trhu nabizené v malém poctu, v ¢asto dost rozdilnych druzich
Ucelu a v zadané lokalité, kde byl dany objekt ocefiovan, se podobnych nemovitych kulturnich
pamatek moc nevyskytovalo, proto bylo nutné se zameéfit trh s nemovitymi kulturnimi
pamatkami v rdmci celé Ceské republiky. Druhym zplsobem ocenéni odhadu obvyklé ceny je

vynosovy zplsob ocenéni. V sou¢asné dobé jsou prostory v 2. NP ve $kole poskytovany pro
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ubytovani, nemovitost generuje urcity vynos. Bohuzel nebyly poskytnuty podklady pro stanoveni
vynosového zplsobu ocenéni. Tieti moznosti stanoveni odhadu obvyklé ceny, na zdkladé
schématu, je nakladovy zplsob ocenéni. Tento zplsob ocenéni nebyl stejné jako vynosovy
zpUsob ocenéni pouzit z divodu neposkytnuti podkladd.

Druhy zplsob ocenéni je na zakladé stanoveni ceny zjiténé dle ocefiovaci vyhlagky. Musi
se nejdfive zvolit zplsob ocenéni - nadkladovy, kombinace ndkladového a vynosového nebo
porovnavaci zplsob. Z vyhlasky Ize zjistit, Ze ocenéni porovnavacim zplsobem lze pouzit jen
v ndsledujicich pfipadech: § 35 Rodinny dim, rekreaéni chalupa a rekreaéni domek; § 36
Rekreacni chata a zahradkarska chata; § 37 Garaz; § 38 Jednotky. Vzhledem k tomu, Ze budova
Skoly do téchto paragrafi nezapada, bylo nutné ocenéni porovnavacim zplsobem zamitnout.
Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu by bylo mozné, protoZe na zakladé § 31
odstavce 6 je mozné nemovitou kulturni pamatku touto kombinaci zpdsobd ocenit, ale musi byt
splnéna podminka na zakladé odstavce 1 pismene a, tedy ze je stavba celd pronajata. Vzhledem
k tomu, ze tato podminka neni splnéna, nezbyva nic jiného, nez ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zplsobu zamitnout. Ocenéni $koly ndkladovym zplsobem je moZné, ale je dllezité
rozhodnout na zakladé jakého paragrafu, do jaké kategorie, by Skola spadala. § 28 Stavba
s viceUcelovym uzitim by bylo mozné pouzit v pfipad€, kdy by byl zcela jasny prevazujici Ucel
uziti. Vzhledem k tomu, Ze objekt je vyuzivan z ¢asti pro ubytovani, z ¢asti jako muzeum
panenek, z ¢asti jako kavarna a z ¢asti slouzi pro rodinné Ucely, neni mozné jednoznacné urcit
prevladajici Ucel uziti, nebot véechny vypsané Géely uziti stavby jsou dost vyznamné na to, aby
mohlo dojit k urceni, ktery je nejvyznamnéjsi a prevladajici. DalSi moznosti je pouzit § 24
Kulturni pamatka, ktery fika, zZe kulturni pamatku lze ocenit dle § 10-23, nesmi se ale
zapomenout na pozndmku ohledné cen uméleckoremesinych dél, kterd se urci samostatné a az
poté se pric¢te k cené stavby. Vzhledem k tomu, Ze objekt splfuje podminky § 24 Kulturni
pamatka, je moZné na zakladé tohoto paragrafu objekt ocenit. DlleZité je v rdmci ocenéni
rozhodnout, zda ocefiovany objekt je budova anebo hala. Rozhodnuti se provede na zakladé
§ 12 odstavce 1 Budova a hala, kde jsou oba dva tyto pojmy nadefinované. Z definice je zfejmé,
Ze ocenovany objekt je budova a ne hala. Z tohoto vyplyva, Ze ocenéni na zdkladé ocenovaci
vyhlagky Ize provést jediné nakladovym zplsobem, ocenénim $koly jako budovy.

Rozdil mezi ocenénim podle vyhlasky a pfimym porovnanim je nasledujici:

Ocenéni nemovitosti na zakladé ocefiovaci vyhlasky je provadéno pomoci koeficientd,
které nemusi byt v danou dobu ocenéni aktudlni. Pokud je ocefiovana nemovitost specificka,
nééim vyjimecnd, napriklad se jednd o nemovitou kulturni pamatku, je ji obtizné ocenit zcela
presné na zakladé ocefovaci vyhlasky, z dlvodu ukryti hodnoty nemovitosti v jeji nehmotné
Casti.

Naproti tomu ocenéni pfimym porovndnim je daleko presnéjsi, z dlvodu sestaveni

databaze stejnych popripadé obdobnych nemovitosti. ZjiSténa hodnota nemovitosti poté vychazi
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navic z aktudlniho realitniho trhu. Jedinym Uskalim miZe byt nedostatek stejnych nebo
obdobnych nemovitosti, které mohou mit rozdilné parametry. Proto je dlleZité danou databazi
sestavovat delSi ¢asovy Usek a peclivé vybirat porovnavaci objekty.

3.9.1 Dle cenového predpisu

Ocenéni nemovité véci dle cenového predpisu vychazi z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocefovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., ¢ 345/2015 Sb., vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. dale jen ocenovaci vyhlaska.

Postup ocenéni na zdkladé vyhlasky je: stanoveni ceny pozemkl v jednotném funkénim
celku se stavbou, stanoveni ceny ocefiovaného objektu. Ndsledovné se vyslednd cena pozemkd
a vysledna cena ocenovaného objektu secte.

Nejdfive se stanovi cena pozemkd, které jsou v jednotném funkénim celku se stavbou

a k cené téchto pozemkd se pficte cena objektu samotného.[30]

Ocenéni pozemku

Dle ocenovaci vyhlasky je mozné ocenit stavebni pozemky na zakladé cenové mapy.
Bohuzel pro oblast obce Bobrova neni k dispozici cenovd mapa. Proto se ocenéni musi provést
na zakladé § 3 ocefovaci vyhlasky. Vzhledem k tomu, Ze obec Bobrova neni mezi
vyjmenovanymi obcemi v ocefiovaci vyhladsce, je nutné cenu pozemku sniZit o hodnoty znakd

kvalitativnich pasem 01-06.

V tabulce uvedené nize je vypocCet ceny pozemku u obou parcel, které spadaji do
jednotného funkéniho celku k ocefiovanému objektu.

Tabulka 13: Identifikace parcely — parc. ¢. 109 [Vlastni zpracovani]

Identifikace parcely
Parcelni Cislo 109
Obec Bobrova
Katastralni tzemi Horni Bobrova
Okres Zdér nad Sazavou
Kraj Vysocina
Vymeéra [m?] 218
Druh parcely zastavéna plocha a nadvori
Pocet obyvatel (2021) 892
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Tabulka 14:

Identifikace parcely — parc. ¢. 128 [Vlastni zpracovani]

Identifikace parcely

Parcelni ¢islo

128

Obec

Bobrova

Katastralni dzemi

Horni Bobrova

Okres

Zd4r nad Sazavou

Kraj Vysocina
Vyméra [m?] 163
Druh parcely zahrada
Pocet obyvatel (2021) 892

VySe byly uvedeny zdkladni informace o parcelach. V tabulce ¢. 15 je uveden vypocet
ceny zjisténé.

Tabulka 15: Vypoclet ceny — parc. ¢. 109 [Vlastni zpracovani]

Vypocet - parcelni Cislo 109
ZC =2ZCv*01*02*03*04*05*06

ZCU=2ZC*1

I= Ip * Io * It
ZCv (dle ptilohy &. 2, tabulky 1) 793
01*02*03*04*05*06 0,28
ZC 222,04
I 0,91
ZCU 202,17
CENA = ZCU * vyméra 44 073,47 K&

Tabulka 16: Vypocet ceny — parc. ¢. 128 [Vlastni zpracovani]

Vypocet - parcelni ¢islo 128
ZC=2Z2Cv*01*02*03*04*05*06

ZCU=2C "1

| = |p * Io * It
ZCv (dle pfilohy €. 2, tabulky 1) 793
01*02*03*04*05*06 0,28
ZC 222,04
I 0,91
ZCU 202,17
CENA =ZCU * vyméra 32 954,01 K¢
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Aby bylo mozné stanovit zjiSténou cenu, bylo nutné nadefinovat Upravy zakladnich cen

stavebnich pozemkd pro obce nevyjmenované.

Tabulka 17: Upravy zékladnich cen stavebnich pozemk( pro obce nevyjmenované [Viastni
zpracovani]

Upravy zakladnich cen stavebnich pozemk pro obce nevyjmenované

Nazev znaku Oznaceni | Definice Hodnota
01 Velikost obce V. 501-1000 obyvatel 0,65
02 Hospodarsko-spravni vyznam
obce IV. Ostatni obce 0,60
03 Poloha obce VI. V ostatnich pripadech 0,80
04 Technicka infrastruktura obce |I. Elektfina, vodovod, kanalizace 1,00
Zelezni¢ni zastdvka nebo
O5 Dopravni obsluznost obce I11. autobusova zastavka 0,90
RozSifenou vybavenost (obchod,
sluzby,
ambulantni zdravotni zafizeni,
zakladni Skola) a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo
06 Obcanska vybavenost v obci II. kulturni zafizeni) 0,98
Soucin znak: 0,28

V ramci vypoctu ceny pozemku je nutné zahrnout tzv. Index polohy. Index polohy je

uveden v tabulce nize.

Tabulka 18: Index polohy [Vlastni zpracovani]

Index polohy
Pi Kvalitativni pdsmo Oznaceni | Hodnota
1 Druh a Ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v
jednotném funkcénim celku I. 0,65
2 Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi
- Reziden¢ni zastavba I. 0,08
3 Poloha pozemku v obci - Stfed obce — centrum obce I. 0,10
4 Moznost napojeni pozemku na IS - Pozemek Ize napojit
na vSechny sité v obci nebo obec bez siti I. 0,00
5 Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli
nemovité véci je dostupna ob¢anska vybavenost obce L. 0,00
6 Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku VIL. 0,10
7 Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m vcetné
MHD - dobra dostupnost centra obce, II1. 0,03
8 Komer¢ni vyuziti - Vyhodnd — moznost komercniho
vyuziti pozemku nebo stavby I11. 0,05
9 Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II. 0,00
10 Nezaméstnanost - Niz&i neZ je primér v kraji I11. 0,00
11 Ostatni neuvedené vlivy - Bez dal$ich vlivQ II. 0,00
Index polohy: 0,884
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Déle je potfeba stanovit index omezujicich vlivd. Stanoveny index omezujicich vlivd je

mozné vidét v tabulce nize.

Tabulka 19: Index omezujicich vlivi [Viastni zpracovani]

Index omezujicich vlivi
Pi Kvalitativni pdsmo Oznaceni | Hodnota
1 Geometricky tvar pozemku - tvar bez vlivu na vyuziti II. 0,00
2 Svazitost pozemku a expozice - svazitost terénu pozemku
do 15% vcéetné; ostatni orientace V. 0,00
3 Ztizené zakladové podminky - neztizené zdkladové
podminky I11. 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna pasma - mimo chranéné tzemi
a ochranné pasmo I. 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku - bez omezeni uzivani I. 0,00
6 Ostatni neuvedené - bez dalsich vlivl II. 0,00
Index omezujicich vlivi: 1,00

V neposledni fadé je potfeba stanovit index trhu. Stanoveny index trhu lIze vidét

v uvedené tabulce nize.

Tabulka 20: Index trhu [Vlastni zpracovani]

Index trhu
Pi Kvalitativni pdsmo Oznaceni | Hodnota
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi —
Poptavka je vysSsi nez nabidka I11. 0,03

2 Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo
pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)
nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se

spoluvlastnickym podilem na pozemku V. 0,00
3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci - bez

vlivu nebo stabilizovana Gzemi II. 0,00
4 Vliv pravnich vztaht na prodejnost (napf. prodej podilu,

prondjem, pravo stavby) - bez vlivu II. 0,00

5 Ostatni neuvedené (napf. novy investi¢ni zamér,
energetickd Uspornost, vysoka ekonomickd ndvratnost) -

bez dal$ich vlivl II. 0,00
6 Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecdim

vyskytu zdplav V. 1,00
7* Vyznam obce - NEHODNOTIM 1,00
8* Poloha obce - NEHODNOTIM 1,00
9% Ob¢anska vybavenost obce - NEHODNOTIM 1,00
Index trhu: 1,03

* index 7.8.9 nehodnotim (stavba je soucasti pozemku)

Aby bylo mozné stanovit miru povodiového rizika, byla nalezena povodiiovd mapa,

na zakladé které je evidentni, Ze v dané oblasti nehrozi povodfové riziko.

72



Povodiiovy informatni systém

N v/ ==
+M 6 O[O |Q |/ [| @ [ sobrové

Obrazek 20: Mapa povodriovych rizik
[https://webmap.dppcr.cz/dpp cr/povis.dll?MU=001&MAP=4420&Ion=16.1137468&lat=49.47
96989&scale=1890 ]

V rdmci vypoétu ceny pozemku nebylo nutné zahrnout redukéni koeficient z ddvodu
nesplnéni vdech podminek pro Upravu ceny na zdkladé redukéniho koeficientu a z dlvodu

neocenovani na zakladé § 13,14,35,36.

V tabulce niZe je uvedena celkova zjist&na cena viech pozemkd, které jsou v jednotném

funkcénim celku. Celkova zjiSténa cena je po zaokrouhleni 77 028 K¢.

Tabulka 21: Zjisténa cena pozemk( celkem [Vlastni zpracovani]

Zjisténa cena pozemk celkem
Parcelni Cislo | Druh pozemku Vyméra [m?] |ZCU Cena pozemku
109 zastaveéna plocha a nadvofi 218 202,17 | 44 073,47 K¢
128 zahrada 163 202,17 | 32 954,01 K¢
Celkem cena: 77 027,48 K¢

Zjisté&nou cenu pozemkd Ize zapoéitat, jak ke zjisténé cené objektu pied rekonstrukci, tak

po rekonstrukci. Rekonstrukce nema vliv na cenu pozemk{ naleZejicim k objektu.
3.9.2 Stav budovy pred rekonstrukci

Jak jiz bylo zminéno vySe v kapitole historie objektu, objekt byl vystaven na prelomu
18. a 19. stoleti. Podle informaci uvedenych na Narodnim pamatkovém Ustavu doslo v roce 1936
k prestavbé. Od roku 1936 az do roku 2009, kdy byl objekt koupen soucasnym majitelem,
budova chatrala.

Soucasny majitel ji koupil v dezolatnim stavu a rozhodl| se této budové vdechnout novy
zivot. Zaroven v budové vidél jeji jedinecnost a rozhodl se usilovat o prohlaseni budovy za
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nemovitou kulturni pamatku, coz se mu také podafilo. Na obrazcich nize lze vidét stav budovy

pred rekonstrukci.

Obrazek 21: Budova skoly pred rekonstrukci 1 [https://www.kr-vysocina.cz/bobrova-dum-c-p-
148-stara-skola/d-4029080]
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Obrazek 22: Budova skoly pred rekonstrukci 2 [https://www.kr-vysocina.cz/bobrova-dum-c-p-
148-stara-skola/d-4029080]

Stav budovy pred rekonstrukci byl zanedbany, bez pravidelné Udrzby. Zaklady byly
vytvofeny pomoci ztraceného bednéni a jako materidl se pouzil kdmen, beton a betonové
tvarnice. Svislé konstrukce byly postaveny ze smiSeného zdiva, kamene, cihel a jako spojovaci
material byla pouzita malta. Stropy byly difevéné. Nosné konstrukce vytvorené z tramového
stropu se zaklopem. K zastie$eni objektu slouzila sedlova stfecha postavend z dievénych krovi
a pokrytd betonovou krytinou. Klempirské konstrukce byly zhotoveny z pozinkovaného plechu.
Jako findIni Gprava povrchl vnitinich stén byla pouZita vdpenna omitka. Fasada byla zhotovena
z vapenné omitky a venkovniho Stuku. V kuchyni byly pouzity keramické obklady. Konstrukce
schodl i samotné schody byly udélany ze dieva. Viechny dvefe v budové byly difevéné. Okna
usazena do Spalet byla dfevénad dvojita. Povrch podlah byl tvofeny z drevénych prken nebo
palenych cihel. Vytapéni bylo lokalni, kamny na dfevo. V objektu byla natazena elektroinstalace
pomoci hlinikovych rozvodl pro napajeni osvétleni. V budové byl pouze rozvod studené vody
a vnitini kanalizace byla vedena do septiku. Ohfev teplé vody byl zajiStén pomoci ohfati vody
v hrnci na kamnech.

V nasledujici tabulce je popsan seznam konstrukci pfed rekonstrukci.
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Tabulka 22: Seznam konstrukci pfed rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Pol. ¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni
1 ey v semre e E:g:%r:‘ylf, beton, betonové tvarnice, ztracené
2 Svislé konstrukce Smisené zdivo, cihly plné, malta
3 Stropy Drevéné
4 ZastreSeni mimo krytinu Drevény krov, sedlova stfecha
5 Krytiny stfech Betonova krytina
6 Klempirské konstrukce Pozinkovany plech
7 Uprava vnitfnich povrché | Vapenna omitka
8 | Uprava vnéjsich povrchll |Vapennd omitka + $tuk
9 Vnitfni obklady keramické |Kuchyn
10 |Schody Drevéné
11 |Dvere Drevéné
12 |Vrata Neni
13 |Okna Spaletova okna, dfevéna dvojita
14 | Povrch podlah Drevéné, cihly
15 | Vytapéni Kamna na drevo
16 |Elektroinstalace Svételna, litina
17 |Bleskosvod Neni instalovan
18 | Vnitfni vodovod Studend voda
19 | Vnitfni kanalizace Septik
20 | Vnitini plynovod Neni
21 | Ohrev teplé vody Pomoci vody v hrnci na kamnech
22 | Vybaveni kuchyni Zadné
23 :,/Qétt;né C\yglemcka zarizeni | 5. 4«

24 | Vytahy Neni

25 | Ostatni Kamna

26 |Instalacni prefabrikovana | _
jadra

3.9.3 Ocenéni dle vyhlasky nakladovym zpuasobem - pied rekonstrukei

Na zakladé postupu uvedeném v ocenovaci vyhlasce bylo provedeno ocenéni samostatné
stavby pred rekonstrukci. Jako prvni bylo nutné stanovit pomoci nakladového zplsobu cenu
stavby. Ndsledné takto stanovenou cenu roznasobit koeficientem Upravy ceny pro stavbu dle
trhu a polohy. Tento koeficient vychdzi z koeficientd trhu a polohy, které byly stanoveny jiz
u ocenéni pozemkl. Na zdkladé Géelu uZiti budovy a druhu konstrukce se uréi zakladni cena
upravena (ZCU) v K¢ za mérnou jednotku. Déle je nutné do vypoctu zahrnout pocet mérnych
jednotek a opotiebeni stavby. Na zakladé ocerovaci vyhlasky § 12 Skola spada do kategorie
budova. Zakladni cena upravend v K¢ za m3 obestavéného prostoru budovy se spocitd jako
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soucin zakladni ceny (ZC) v K& za m3 obestavéného prostoru, kdy zakladni cena budovy je
uvedena v priloze ¢. 8 tabulce ¢. 1, dale koeficientu pfepoctu zakladni ceny podle druhu
konstrukce uvedeny v priloze ¢. 10 (K1), koeficientu prepoctu zakladni ceny podle velikosti
primérné zastavéné plochy podlazi v objektu (K2), popfipadé samostatné ocefiované &asti,
koeficientu prepoltu zakladni ceny podle primérné vysky podlaZzi v objektu, poptipadé
samostatné ocenované ¢asti (K3), koeficientu vybaveni stavby (K4), koeficientu polohového
uvedeného v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 (K5) a koeficientu zmény cen staveb uvedeny v pfiloze
¢. 41 této vyhlasky, vztazeny k cenové Urovni roku 1994 (Ki). Po urceni zakladni ceny a vSech
koeficientl se prejde k vypoltu zakladni ceny upravené, kterd je vypoéitdna rozndsobenim

zakladni ceny koeficienty K1, K2, K3, K4, K5 a Ki.

Tabulka 23: Vypocet zakladni ceny upravené pred rekonstrukci [Viastni zpracovani]

Vypocet zakladni ceny upravené

ZCU = ZC * K1 * K2 * K3 * K4 * K5 * Ki

ZC | Zakladni cena za m3 (K&) 2710
K1 |Koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce 0,94
K2 | Koeficient pfepoétu podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi 0,96
K3 | Koeficient prepoctu zdkladni ceny podle primérné vysky podlaZi v objektu 1,12
K4 | Koeficient vybaveni stavby 0,88
K5 | Koeficient polohovy 0,80
Ki Koeficient zmény cen staveb vztazeny k cenové Urovni roku 1994 2,25
ZCU | vypocet: (ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki): 4 327,53 K¢

Koeficient Ki je 2,25 a byl ur¢en na zdkladé prilohy €. 41 ocenovaci vyhlasky ve znéni
pozdé&jsich predpisd. Vypotty ostatnich koeficientd jsou uvedeny v pFiloze &. 9.

Aby bylo mozné stanovit koeficient vybaveni stavby K4, bylo nutné sestavit tabulku
zahrnujici opotfebeni jednotlivych konstrukci v budové. ZjiSténé opotiebeni bude nasledné
pouzito pfi dalSim vypoctu.

Tabulka 24: Koeficient vybaveni stavby K4 — stav pred rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Koeficient vybaveni stavby K4 (pfiloha ¢.11+21)
’ 0
P?I' Konstrukcga Provedeni |Stand. |Podil (pf.21) % I @ /,° Koef. Upra)/.
C. vybaveni zastoupeni podil
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
Kameny,
beton,
1 |4eKlady _ |betonove S 0,063 | 100,00 | 0,06300 | 1,00000 | 0,06300
v€.zemnich praci |tvarnice,
ztracené
bednéni
2 |svisié konstrukee [>M'>eN€ S 0,150 | 100,00 | 0,15000 | 1,00000 | 0,15000
zdivo, cihly
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plné, malta

3 |stropy Drevéné 0,082 | 100,00| 0,08200 | 1,00000 | 0,08200
Drevény
P (2o s <oV, 0,061 | 100,00| 0,06100 | 1,00000 | 0,06100
krytinu sedlova
stfecha
5 (|Krytiny stfech | Cotonova 0,027 | 100,00 | 0,02700 | 1,00000 | 0,02700
krytina
5 | Pozinkovan 0,006 | 100,00 | 0,00600 | 1,00000 | 0,00600
konstrukce y plech
5| VEIERE VI | 0,071 | 100,00 | 0,07100 | 1,00000 | 0,07100
povrchu omitka
Uprava vnéjéich vépenna
8 prava vne) omitka + 0,032 | 100,00| 0,03200 | 1,00000 | 0,03200
povrchu v
Sstuk
g |Vnitrniobklady . . x 0,031 | 100,00 | 0,03100 | 1,00000 | 0,03100
keramické
10 |Schody Drevéné 0,028 | 100,00| 0,02800 | 1,00000 | 0,02800
11 |Dvete Drevéné 0,038 | 100,00 | 0,03800 | 1,00000 | 0,03800
12 |vrata Neni : 100,00 _ 0,00000 | 0,00000
Spaletova
okna,
13 |Okna xna, 0,050 | 100,00 | 0,05900 | 1,00000 | 0,05900
drevéna
dvojita
14  |Povrch podlah zﬁ;’e”e’ 0,033 | 100,00 | 0,03300 | 1,00000 | 0,03300
15  |vytapéni zf;‘\"lga na 0,049 | 100,00 | 0,04900 | 0,46000 | 0,02254
16 |Elektroinstalace ﬁ;i‘;e'”a’ 0,058 | 100,00 | 0,05800 | 1,00000 | 0,05800
17 |Bleskosvod Neni 0,003 | 100,00 | 0,00300 | 0,00000 | 0,00000
instalovan
18  |Vnitini vodovod sg‘;‘:e”a 0,033 | 100,00 | 0,03300 | 1,00000 | 0,03300
19 |Vnitfni kanalizace |Septik 0,032 | 100,00| 0,03200 | 1,00000 | 0,03200
20 |Vniténi plynovod |Neni 0,003 | 100,00 | 0,00300 | 0,00000 | 0,00000
Pomoci
. , vody v
21 |ohfev teplé vody |17V ¥ 0,022 | 100,00| 0,02200 | 0,46000 | 0,01012
kamnech
22 |vybaveni kuchyni | Zadné 0,018 | 100,00 | 0,01800 | 0,00000 | 0,00000
Vnitfni hygienic.
23 |zafizeni véetnd  |Zadné 0,043 | 100,00 | 0,04300 | 0,00000 | 0,00000

WC
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24 |Vytahy Neni C 0,014 100,00 0,01400 0,00000 | 0,00000
25 |Ostatni Kamna S 0,044 100,00 0,04400 1,00000 | 0,04400
Instalacni
26 |prefabrikovana - - - 100,00 - 0,00000 | 0,00000
jadra
Celkem 1,0000 0,88066
Koeficient vybaveni Ka 0,88066
stavby

Tabulka 25: Vypoclet opotfebeni analyticky — stav pfed rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Vypocet opotirebeni analyticky

PFEzzﬁt:”V StaHi B Z;‘r’\‘l’lifé‘t Opotiebeni B/C| 100xAxB / C

(10) (14) (15) (16) (17)
0,07154 Odbornym odhadem 0,8000 5,723
0,17033 85,00 200 0,4250 7,239
0,09311 85,00 200 0,4250 3,957
0,06927 85,00 200 0,5667 3,925
0,03066 Odbornym odhadem 0,8000 2,453
0,00681 Odbornym odhadem 0,8000 0,545
0,08062 Odbornym odhadem 0,8000 6,450
0,03634 Odbornym odhadem 0,8000 2,907
0,03520 Odbornym odhadem 0,8000 2,816
0,03179 Odbornym odhadem 0,8000 2,544
0,04315 Odbornym odhadem 0,8000 3,452
0,00000 0,00 50 0,0000 0,000
0,06700 Odbornym odhadem 0,8000 5,360
0,03747 Odbornym odhadem 0,8000 2,998
0,02559 Odbornym odhadem 0,8000 2,048
0,06586 Odbornym odhadem 0,8000 5,269
0,00000 0,00 40 0,0000 0,000
0,03747 Odbornym odhadem 0,8000 2,998
0,03634 Odbornym odhadem 0,8000 2,907
0,00000 0,00 35 0,0000 0,000
0,01149 Odbornym odhadem 0,8000 0,919
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0,00000 0,00 45 0,0000 0,000
0,00000 Odbornym odhadem 0,8000 0,000
0,00000 0,00 45 0,0000 0,000
0,04996 Odbornym odhadem 0,8000 3,997
0,00000 0,00 40 0,0000 0,000
1,00000

|Opotrebeni analytickou metodou 68,50 %

Opotrebeni do vypoctu: 1-opotrebeni/100 0,32

Z vySe uvedeného vypoctu vyplyva opotiebeni 68,50%.

Nasleduje vypolet ceny stavby nakladovym zplsobem. V tomto vypoétu je zahrnuta jiZ
vySe zminéna zakladni cena upravena (ZCU), pocCet mérnych jednotek (vypocet obestavéného
prostoru uveden v pfiloze ¢. 8) a opotfebeni stavby.

Tabulka 26: Vypo&et ceny stavby nakladovym zplsobem - stav prfed rekonstrukci [Viastni
zpracovani]

Vypocet ceny stavby nakladovym zplisobem

CSN = ZCU x Pmj x (1-0/100)

ZCU Vypocet = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki 4 327,53 K¢
Pmj pocet mérnych jednotek stavby (m?3) 1344
0 opotrebeni stavby v % 68,50
CSn Vypocet: CSn = ZCU x Pmj x (1-0/100) 1832 104,39 K¢

Dale se do vypoctu zahrne koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy. Hodnoty
koeficientl byly pfevzaty jiz z uréenych hodnot indexd trhu a polohy u ocenéni pozemkad.

Tabulka 27: Koeficient upravy ceny pro stavbu dle indexu polohy a trhu [Vlastni zpracovani]

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu
pp=IrxIp
It Index trhu 1,03
Ip Index polohy 0,884
[5]) Vypocet: pp = It x Ip 0,91

Findlnim krokem vypocCtu pro stanoveni konecné ceny stavby je souclin ceny stavby

stanovené nakladovym zplsobem a koeficientem Upravy ceny stavby dle trhu a polohy.
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Tabulka 28: Cena stavby - stav pred rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Cena stavby

CS =CSN x pp
CSN Cena stavby nakladovym zplisobem 1 832 104,39 K¢
Koeficient GUpravy ceny pro stavbu dle
pp polohy a trhu 0,91
CS Vypocet: CS = CSN x pp 1 668 167,69 K¢

Vysledna cena stavby vyjde po zaokrouhleni 1 668 168 K¢.
3.9.4 Ocenéni metodou primého porovnani - pred rekonstrukci

Dalsi metoda zvolena pro ocenéni stavby pred rekonstrukci je metoda pfimého porovnani.
Vychazi z porovnani predmétu ocenéni bud' s naprosto stejnym, nebo obdobnym predmétem
a jejich cenou, ktera je bud sjednana pfi prodeji anebo cenou inzerovanou. Postup je takovy, ze
znalec vytvori databazi stejnych nebo obdobnych budov jako je ocerfiovand Skola a jejich
realizované popfipadé inzerované ceny jsou pomoci indexd odliSnosti upravované a z téchto
upravovanych cen z databdaze je nasledné odvozena hodnota ocefiovaného objektu. OdliSnosti
jednotlivych nemovitych kulturnich pamatek byly zohlednény koeficienty K1 az K7, soucinem
téchto koeficientd byl vypoéitdn index odlignosti IO. Nadsleduje statistické vyhodnoceni, které ze
ziskané hodnoty vyhodnoti zjist&nou hodnotu primérnou, minimalni a maximalni. Databdze se
sklddala z nemovitych kulturnich pamatek v lokalité Zlaté Hory - Ondrejovice (okres Jesenik),
Opava - Vavrovice (okres Opava), Rozmberk nad Vitavou (okres Cesky Krumlov) a Herdlec
(okres Havli¢kdv Brod). Dévod, pro¢ byla zvolena lokalita rozéitend na celou Ceskou republiku
je takovy, ze trh se stejnymi popfipadé obdobnymi nemovitymi kulturnimi pamatkami nenabizi
dostate¢né mnozstvi vzorkd pro porovndni. Do databdze byly pouZity takové nemovité kulturni
pamatky, které jsou podobné charakteru Skole, rozdilné prvky byly zohlednény ve vypoctu.
Plvodné bylo do databdze zahrnuto 8 podobnych objektd, ale muselo dojit k jejich &aste¢nému
vylouceni, protoze byly az moc odliSné od oceriovaného objektu. JelikoZz se nepodafilo dohledat
realizované ceny nemovitych kulturnich pamatek, musel byt zvolen koeficient redukce na
pramen ceny na zakladé analyzy trhu, nabidky a poptavky. Hodnota tohoto koeficientu byla
zvolena 0,9, u viech prvkd databdze je tento koeficient stejny.

Sestavenou databazi porovnavanych nemovitych kulturnich pamatek pred rekonstrukci

Ize najit v priloze €. 3.

Zjisténi ceny pomoci pfimého porovnani Ize vidét v rozdélenych dvou tabulkach

uvedenych nize.
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Prvni tabulka vyobrazuje kli¢ové informace prvkd z databdze, které byly ziskané
z inzeratu na realitnich portalech. Je zde uvedena lokalita, plocha pozemku, uzitna plocha a dalsi
informace o objektu.

Tabulka 29: Adjustacni matice (pfimé porovnani) — ¢ast 1 - stav pred rekonstrukci [Vlastni
zpracovani]

Adjustaéni matice (pFimé porovnani) - ¢ast 1

Velikost UZitna
C. Lokalita pozemku plocha Jiné
(m?) (m?)
Oceri. |Bobrova - Zd4r nad 2NP+plida, &astecné podsklepeny, nevybaveno, k
) , . 381 220 ;
objekt |Sazavou, Vysocina rekonstrukci
Zlaté Hory-
1 Ondrejovice, okres 571 223 Nemovitost je k rekonstrukci, cihlovy, 1 podlazni.
Jesenik
Jantarova. Opava - Byvala zemédélska usedlost, k rekonstrukci, klenuté stropy,
2 P 1120 300 kamna, bridlicové podlahy, kamenny sklep.

Vavrovice ) o )
DUm je postaven z kamend a palenych cihel.

Rozmberk nad
3 Vitavou, okres 685 398
Cesky Krumlov

Tripatrova budova stojici pfimo v centru mésta. Pfipravena k
celkové rekonstrukci.

Pfizemi domu je z kamene, v levé Casti je trdmovy stop a v
703 165 pravé klenuty. Patro je cihelné, bylo pFistavéno po valce. Od
sedmdesatych let stavba chatra.

Heralec, okres
Havli¢kav Brod

Jde o patrovy, ¢aste¢né roubeny objekt obdélného pldorysu
se sedlovou stfechou. Objekt je v soucasnosti ve

3000 473 stabilizovaném stavu s mnozstvim dochovanych autentickych
detailG vhodny ke komplexni paméatkové obnové. Stav
objektu odpovida dlouholeté neudrzbé.

Usték - Radovice,
okres LitoméFice

Na pozemcich se nyni nachazi pozdstatek plvodniho statku,
ktery je veden jako rodinny diim se zahradou (plivodné
usedlost obsahovala kromé domu i sypku, stodolu, chlévy,
dilnu apod.).

Mésto Touskov -
6 |KG&ti, okres Plzef- 3922 88
sever

Bytovy ddim, V objektu z roku 1938 jsou umistény 3 bytové
jednotky a soucasné komercni prostor, ktery byl dfive
vyuzivan jako lékafskd ordinace. Bytové jednotky nabizeji
dispozici 4+1 (132 m2+ 20 m2 terasa), 1+1 (55 m2), 1+1
(38 m2), prostor byvalé ordinace (85m2) je mozné upravit na
dalsi bytovy prostor.

7 |R&Zova, Pelhfimov 852 540

Budova €. p. 176 nebyla od r. 1993 vyuzivana, vyzaduje dalsi
rekonstrukce a nové posouzeni jejiho technického stavu
Utery, okres Plzen- statikem. Budovu Ize vyuzit k mnoha G&eldim. Vzhledem k

1560 1000 o Ly . v » ) .
sever turistické lokalité se nabizi vyuziti napriklad jako penzion Ci
hotel s restauraci. Pfipadna prestavba na rodinné sidlo, nebo
bytové jednotky mize byt také atraktivni.

Nemovitost je v pvodnim stavu, budovy obdéiného pldorysu
1294 400 jsou postaveny z kamenného a cihelného zdiva. Strecha je
sedlova, kryta eternitem.

Branna, okres
Sumperk
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Nabizime vam k prodeji unikatni nemovitost, kterou je
. Hrabéci pivovar v Chudenicich s botahou historii, ktery byl
Chudenice, okres Y - . .. . v,
10 1943 1849 zalozen roku 1564. Nemovitost je vhodna jako investicni
Klatovy wr o . . o L ‘ y
prilezitost, je vedena jako prumyslovy objekt a zaroven jako
nemovita kulturni pamatka.
N K rekonstrukci, k prodeji historickou budovu, postavenou
Bezrucova, ° v , , .o \
11 x 505 499 puvodné v empirovém slohu s Clenitou mansardovou strechou
Sternberk o .
a s puvodnim krovem
7 eV . ’ 7 Vs 7 7 ’ ’ . . o
Druha tabulka jiz vyobrazuje sestaveni samotného primeho porovnani pomoci koeficientu
K1 az K7.
Tabulka 30: Adjustacni matice (pfimé porovnani) — ast 2 - stav pred rekonstrukci [Vlastni
zpracovani]
Adjustacéni matice (pfFimé porovnani) - ¢ast 2
Cena Cena po Cena
. | poZzadovana redukci na ocenovaného
C. KCR K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 IO i
resp. pramen objektu
zaplacena ceny odvozena
Velikost PrisluSenstvi e ,
. Koeficient . ..., | Tech. Vyméra | Uvaha | KIx .. .
Ké Ké Poloha| uzitné Vybavenost | (sklep, balkon, Ké
redukce stav pozemku | znalce X K7
plochy terasa)
1 890 000 0,90 801 000 1,02 1,00 0,90 0,95 1,03 0,95 1,00 0,85 939 806
2| 1800000 0,90 1620 000 1,06 0,96 0,90 1,00 1,00 0,90 1,02 0,84 1919 600
3 | 12 900 000 0,90 11 610 000 | 0,98 0,92 0,90 0,95 1,00 0,92 1,02 0,72 16 061 809
4| 1380000 0,90 1242 000 1,02 1,03 0,85 0,95 0,97 0,92 0,94 0,70 1762 398
51 3800000 0,90 3420 000 0,98 0,90 0,90 1,00 0,97 0,90 1,02 0,71 4 838 387
6| 3155000 0,90 2 839 500 1,04 1,06 0,85 0,95 0,97 0,90 0,98 0,76 3728 377
7 | 12 700 000 0,90 11 430 000 | 1,10 0,90 0,90 1,05 1,03 0,90 1,04 0,90 12 672 612
8 | 2300000 0,90 2 070 000 0,92 0,90 0,85 0,95 1,00 0,90 1,02 0,61 3 372 522
9| 4000000 0,90 3 600 000 0,98 0,92 0,85 0,95 1,00 0,90 0,96 0,63 5 734 446
10| 3 500 000 0,90 3 150 000 1,02 0,90 0,90 0,95 0,97 0,90 1,02 0,70 4 506 998
11| 6990 000 0,90 6 291 000 1,02 0,90 0,90 0,95 1,00 0,97 1,04 0,79 7 966 126
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Celkem préimér 4 370 318 K¢ 5773010
Minimum 801 000 K¢ 939 806
Maximum 11 610 000 K¢ 16 061 809
Smérodatna vybérova

3829 521 s 4 743 290
odchylka
Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 1029 718
Pravdépodobna horni hranice primér + s 10 516 297

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Upravy na polohu

K2 Koeficient Upravy na velikost uzitné plochy

K3 Koeficient Upravy na technicky stav

K4 Koeficient Upravy na vybavenost

K5 Koeficient Upravy na prislusenstvi

K6 Koeficient Upravy na vyméru pozemku

K7 Koeficient Upravy na odhad znalce na zakladé stari objektu

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: KCR = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

I0 Index odliSnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocenovaného objektu se pfi prfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Pomoci Grubbsova parametrického testu (pfiloha €. 4), byly ovéfeny hodnoty. Tento test

vylucCuje extrémni hodnoty z datového souboru. Byla potvrzena nulova hypotéza na hladiné

vyznamnosti 0,95. Variaéni koeficient odvozenych cen ¢&ini 0,8216, co? je dUsledkem divergence

prvkl. N&kdy nelze zajistit komparaci konvergenci prvkl databédze vzhledem k tak specifickému

nemovitému majetku jako je kulturni pamatka.
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Tabulka 31: Tabulka volenych koeficient( [Viastni zpracovani]

K1 Koeficient upravy na polohu

V okresnim mésté 1,1

2-4 km 1,08
4-8 km 1,06
9-13 km 1,04
14-18 km 1,02
19-23 km 1,00
24-28 km 0,98
29-33 km 0,96
34-38 km 0,94
39-43 km 0,92

K2 Koeficient Gpravy na velikost uzitné plochy

Urceno na zakladé vypoctu, ¢im mensi velikost uzitné plochy, tim je dana nemovitost drazsi.

K3 Koeficient upravy na technicky stav

K celkové rekonstrukci 1,00
K ¢astecné rekonstrukci 0,90
Rade&ji zbourat 0,85

K4 Koeficient upravy na vybavenost

Standard 1,05
Caste¢né vybaveno nabytkem 1,00
Bez vybaveni 0,95

K5 Koeficient Upravy na prislusenstvi

Sklep + balkon + terasa 1,03
Sklep nebo balkon nebo terasa 1,00
Bez 0,97

K6 Koeficient Gpravy na vyméru pozemku

Urceno na zakladé vypoctu, ¢im mensi velikost uzitné plochy, tim je dana nemovitost drazsi.

7 vr

K7 Koeficient Gpravy na tvahu znalce - odhad stari objektu

Pod 10 let 1,08
10-29 let 1,06
30-49 let 1,04
50-69 let 1,02
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70-89 let 1,00
90-1009 let 0,98
110-129 let 0,96
130-149 let 0,94

Z tabulky pfimého porovnani doSlo ke zjisténi ceny ocefiovaného objektu 5 773 010 K¢.
3.9.5 Rekonstrukce

Rekonstrukce budovy byla velmi rozsahld a probihala v letech od 2010 do 2012.
Rekonstrukce méla za cil zachovat plvodni styl, provedeni a pouziti pokud moZno stejnych
materidll, popfipadé materidl( pouzivanych v dobé rekonstrukce (napfiklad zména kanalizace
z litinovych na plastové materidly). Stav objektu po rekonstrukci je nasledujici. Zaklady se
zachovaly (vytvofeny pomoci ztraceného bednéni a jako materidl se pouzil kdmen, beton
a betonové tvarnice). I svislé konstrukce se zachovaly (postaveny ze smiseného zdiva, kamene,
cihel a jako spojovaci materidl byla pouZita malta). Stropy jsou dievéné z 1/4 plvodni, zbylé
3/4 se rekonstruovaly z ddvodu velkého opotiebeni a $patné Ginosnosti. Nosné konstrukce jsou
trdmové se zaklopem. Po odstranéni plvodni krytiny byla vyspravena ' krovu
a % nevyhovujicich ¢asti krovu byly nahrazeny. Na opravenou konstrukci stfechy byla provedena
nova stresni krytina z palenych tasek Bobrovka a klempirské prvky z pozinkovaného plechu
(svody a zlaby). Ve 2. NP byly provedeny SDK pFi¢ky pro vznik dvou samostatnych apartmang.
Jako finalni Gprava povrchl vnitfnich stén byla pouZita vdpeno-cementovd omitka zahlazend
hladkym Stukem, na které byly nasledné pomoci specidlné upravenych Sablon nakresleny
ornamenty v podobé rdZovych obdélnikl, vzdy vnéjsich rozich svislych konstrukci. Fasadda byla
zhotovena z vapenné omitky a vapeno-cementového Stuku, na kterou byly nasledné vytvoreny
umélecké vzory. Keramické obklady byly pouzity v kuchynich, koupelndch a WC. Konstrukce
schodl i samotné schody byly udéldny ze dfeva a schodistovy prostor byl oddélen sté&nou
z palubkovych prken. V celém objektu byla osazena nova okna a dvere. Okna usazena do Spalet
jsou dfeveéna dvojita. VSechny dvere v budoveé jsou vyrobené ze dfeva. Povrch podlah je tvoreny
z podlahovych palubek usazenych na dfevéném rostu a zakrytych vinylem nebo z palenych cihel.
O vytapeéni se stara automaticky kotel na uhli. V objektu je natazena elektroinstalace. Vnitfni
vodovod i kanalizace jsou vedeny v plastovych potrubich. K ohfevu teplé vody slouzi elektricky
ohfiva¢ vody. Kuchyné jsou vybavené elektrickymi spordky s troubou a lednicemi. Soucasti
vnitfnich hygienickych zafizeni je sprchovy kout, umyvadlo a toaleta. V mistnosti v 1. NP je
nainstalovany krb. Celkova cena rekonstrukce Cinila zhruba 1 500 000 K¢.
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Obrazek 23: Stav objektu pred a po rekonstrukci [https://nadasvoboda.cz/stara-skola-v-
bobrove/]

Obrazek 24: Stav objektu po rekonstrukci [https://nadasvoboda.cz/stara-skola-v-bobrove/]
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Obrazek 25: Kavarna v 1. NP [https://www.schoolandcollegelistings.com/CZ/Horn%C3%AD-
Bobrov%C3%A1/1057908577564083/Star%C3%A1-%C5%A1kola]
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Obrazek 26: Muzeum panenek [https://www.schoolandcollegelistings.com/CZ/Horn%C3%AD-
Bobrov%C3%A1/1057908577564083/Star%C3%A1-%C5%A1kola]

\ AR
B R

Obrdzek 27: Kuchyfri s jidelnim stolem v jednom z apartmand v 2. NP
[https://www.schoolandcollegelistings.com/CZ/Horn%C3%AD-
Bobrov%C3%A1/1057908577564083/Star%C3%A1-%C5%A1kola]
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V nasledujici tabulce je popis konstrukci po rekonstrukci.

Tabulka 32: Popis konstrukci po rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Pgl. Konstrukce a vybaveni Provedeni
1 |Zaklady v¢.zemnich praci Kameny, beton, betonové tvarnice, ztracené bednéni
2 |[Svislé konstrukce Smisené zdivo, cihly plné, malta
3a |Stropy z r. 1936 Drevéné
3b [Stropy z r. 2012 Drevéné
4a ZESIEEEN] Ml LI 2 b Drevény krov, sedlova stfecha

1936
4b ZESTEEEN] Ml LI 2 b Drevény krov, sedlova stfecha
2012
5 |[Krytiny strech Palena taska - Bobrovka
6 |Klempirské konstrukce Pozinkovany plech
7 |Uprava vnitinich povrchl Vapeno-cementové, hladké, bilé
8 |Uprava vnéjsich povrchd Vapeno-cementovy Stuk
9 |Vnitfni obklady keramicke Koupelna, WC, kuchyn
10 [Schody Drevéné
11 [Dvere Drevéné
12 |Vrata Neni
13 |Okna Spaletova okna, dfevéna dvojita
14 (Povrch podlah Drevéné palubky na trdmky, vinyl, cihly
15 |Vytdpéni Automaticky kotel na uhli
16 |Elektroinstalace Svételna
17 |Bleskosvod Neni instalovan
18 [Vnitini vodovod Plastovy
19 [Vnitini kanalizace Plastova
20 |VnitFni plynovod Neni
21 |Ohrev teplé vody Bojler - elektrika
22 |Vybaveni kuchyni Elektricky sporak, elektricka trouba, lednice
Vnitfni hygienicka zafizeni ,
v . v , lo, [
23 vietnd WC Sprchovy kout, umyvadlo, toaleta
24 |Vytahy Neni
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25 |Ostatni Krb

Instala¢ni prefabrikovana
26 |., -
jadra

3.9.6 Ocenéni dle vyhlasky nakladovym zpusobem - po rekonstrukci

Ocenéni dle vyhlagky ndkladovym zplisobem budovy po rekonstrukci bylo provedeno
stejnym postupem, jako v kapitole 3.5.3 Ocenéni dle vyhlasky ndkladovym zplsobem - pfed

rekonstrukci.

Nejdfive se vypocte zakladni cena upravend, kterda je dana soucinem zakladni ceny
s koeficienty K1, K2, K3, K4, K5 a Ki.

Tabulka 33: Vypocet zakladni ceny upravené — stav po rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Vypocet zakladni ceny upravené

ZCU = ZC * K1 * K2 * K3 * K4 * K5 * Ki

ZC |Zakladni cena za m3 (K¢) 2710

K1 |Koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce 0,94
Koeficient pfepoétu podle velikosti primérné zastavéné plochy

K2 |podlazi 0,96
Koeficient pfepoétu zakladni ceny podle primérné vysky

K3 |podlazi v objektu 1,12

K4 |Koeficient vybaveni stavby 1,12

K5 [Koeficient polohovy 0,80

Ki Koeficient zmény cen staveb vztazeny k cenové Urovni r. 1994 2,25

ZCU |Vypocet: (ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki): 5 518,38 K¢

Koeficient Ki je 2,25 a byl ur¢en na zdkladé prilohy €. 41 ocefovaci vyhlasky ve znéni
pozdé&jsich predpisd. Vypotty ostatnich koeficientd jsou uvedeny v pFiloze &. 9.

Poté byl stejnym postupem stanoven koeficient vybaveni stavby K4, pro ktery bylo nutné
opét sestavit tabulku zahrnujici opotiebeni jednotlivych konstrukci v budoveé jiz po rekonstrukci.
Zjisténé opotrebeni bylo nasledné pouzito pfi dalsSim vypoctu.
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Tabulka 34: Koeficient vybaveni stavby K4 — stav po rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Koeficient vybaveni stavby K4 (pfiloha ¢.11+21)

, Uprava o
Pol. ¢&. Konstrukcg 3l Provedeni |[Stand. P? dil % % Koef. Upra)/.
vybaveni (pr.21) , podil
zastoupeni
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
Kameny,
zékdady |20
1 vE.zemnich , . S 0,063 100,00 0,06300 1,00000 0,06300
p tvarnice,
praci !
ztracené
bednéni
Svislé Smisené
2 zdivo, cihly S 0,150 100,00 0,15000 1,00000 0,15000
konstrukce ,
plné, malta
3a fggg" 0 Iprevene S 0,082 25,00 | 0,02050 | 1,00000 | 0,08200
3b igfzpy “"  IDrevéné s 0,082 75,00 | 0,06150 | 1,0000 | 0,08200
Zastreseni Drevény krov,
4a mimo krytinu |sedlova S 0,061 25,00 0,01525 1,00000 0,06100
zr. 1936 stfecha
Zastreseni Drevény krov,
4b mimo krytinu |sedlova S 0,061 75,00 0,04575 1,0000 0,06100
zr. 2012 stfecha
5 |Kovtiny Keramika - S 0,027 | 100,00 | 0,02700 | 1,00000 | 0,02700
strech bobrovka
g |Klempirske jPozinkovany S 0,006 | 100,00 | 0,00600 | 1,00000 | 0,00600
konstrukce |plech
Uprava Vapeno-
7 vnitrnich cementové, S 0,071 100,00 0,07100 | 1,00000 | 0,07100
povrchd hladké, bilé
Uprava Vapeno-
8 vnéjsich cementovy S 0,032 100,00 0,03200 1,00000 0,03200
povrchd Stuk
Vnitrni Koupelna
9 obklady P " S 0,031 100,00 0,03100 1,00000 0,03100
o WC, kuchyn
keramicke
10 Schody Drevéné S 0,028 100,00 0,02800 1,00000 0,02800
11 Dvere Drevéné S 0,038 100,00 0,03800 1,00000 0,03800
12 Vrata Neni C - 100,00 - 0,00000 0,00000
Spaletova
13 Okna okna, drevéna S 0,059 100,00 0,05900 1,00000 0,05900
dvojita
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Povrch

Drevéné
palubky na

14 ! . S 0,033 100,00 | 0,03300 | 1,00000 | 0,03300
podlah tramky, vinyl,
cihly
15 |vytapeni  |Automaticky | o 0,049 | 100,00 | 0,04900 | 1,00000 | 0,04900
kotel na uhli
1 |Flektroinstala) ~ S 0,058 | 100,00 | 0,05800 | 1,00000 | 0,05800
ce Sveételna
17 |Bleskosvod |V C 0,003 100,00 | 0,00300 | 0,00000 | 0,00000
instalovan
1g [Vnitmi Plastovy S 0,033 100,00 | 0,03300 | 1,00000 | 0,03300
vodovod
19 [Vnitmi Plastova S 0,032 100,00 | 0,03200 | 1,00000 | 0,03200
kanalizace
o0 |Vnitrni Neni C 0,003 100,00 | 0,00300 | 0,00000 | 0,00000
plynovod
CT = | B0 ler - S 0,022 100,00 | 0,02200 | 1,00000 | 0,02200
vody elektrika
Elektricky
Vybaveni sporak,
22 [VYPaver elektrickd S 0,018 100,00 | 0,01800 | 1,00000 | 0,01800
kuchyni
trouba,
lednice
Vnitrni Sprchovy
o3 |hvgienicka - jkout, S 0,043 | 100,00 | 0,04300 | 1,00000 | 0,04300
zarizeni umyvadlo,
véetné WC |toaleta
24 |wytany Neni C 0,014 | 100,00 | 0,01400 | 0,00000 | 0,00000
25  |ostatni Krb S 0,044 | 100,00 | 0,04400 | 1,00000 | 0,04400
Instalaéni
26 |prefabrikova |- ; : 100,00 : 0,00000 | 0,00000
na jadra
Celkem 1,0000 0,98000
Koeficient vybaveni Ka 0,98000

stavby
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Tabulka 35: Vypoclet opotfebeni analyticky — stav po rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Vypocet opotirebeni analyticky
PFE‘;Z?:”V Stafi B Z;‘r’\‘/’IETé‘t Opottebeni B/C| 100xAxB / C

(10) (14) (15) (16) (17)
0,05610 Odbornym odhadem 0,8000 4,488
0,13357 85,00 200 0,4250 5,677
0,07302 85,00 120 0,7083 5,172
0,07302 9,00 120 0,0750 0,548
0,05432 85,00 110 0,7727 4,197
0,05432 9,00 110 0,0818 0,444
0,02404 9,00 60 0,1500 0,361
0,00534 9,00 55 0,1636 0,087
0,06322 9,00 65 0,1385 0,875
0,02850 9,00 45 0,2000 0,570
0,02760 9,00 40 0,2250 0,621
0,02493 9,00 40 0,2250 0,561
0,03384 9,00 140 0,0643 0,218
0,00000 0,00 65 0,000 0,000
0,05254 9,00 65 0,1385 0,727
0,02939 9,00 50 0,1800 0,529
0,04363 9,00 50 0,1800 0,785
0,05165 9,00 35 0,2571 1,328
0,00000 0,00 40 0,0000 0,000
0,02939 9,00 40 0,2250 0,661
0,02850 9,00 35 0,2571 0,733
0,00000 0,00 35 0,0000 0,000
0,01959 9,00 35 0,2571 0,504
0,01603 9,00 45 0,2000 0,321
0,03829 9,00 25 0,3600 1,378
0,00000 0,00 45 0,0000 0,000
0,03918 9,00 40 0,2250 0,882
0,00000 0,00 40 0,0000 0,000
1,00000
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IOpoti‘ebeni analytickou metodou 31,67 %

Opotrebeni do vypoctu: 1-opotrebeni/100 0,68

Z tabulky vySe bylo stanoveno opotfebeni analytickou metodou na 31,67 %.

Poté byla stanovena cena stavby nakladovym zplsobem. Tento vypoéet zahrnuje jiz vyse
zminénou zakladni cenu upravenou (ZCU), pocet meérnych jednotek (vypocet obestavéného
prostoru uveden v pfiloze ¢. 8) a opotfebeni stavby.

Tabulka 36: Vypo&et ceny stavby ndkladovym zplsobem - stav po rekonstrukci [Vlastni
zpracovani]

Vypocet ceny stavby nakladovym zpisobem

CSN = ZCU x Pmj x (1-0/100)

ZCU |Vypocet = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki 5 518,38 K¢
Pmj |pocet mérnych jednotek stavby (m3) 1344
0 opotiebeni stavby v % 31,67
CSn |Vypocet: CSN = ZCU x Pmj x (1-0/100) 5 067 836,19 K¢

Dale se do vypoctu zahrnul koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy.
Do vypoctu byly ptevzaty jiz uréené hodnoty indexd trhu a polohy u ocenéni pozemka.

Tabulka 37: Koeficient Uupravy ceny pro stavbu dle indexu polohy a trhu — stav po rekonstrukci
[Vlastni zpracovani]

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu
pp=IrxIp
It Index trhu 1,03
I Index polohy 0,884
[5]) Vypocet: pp = It x Ip 0,91

Findlnim krokem vypocCtu pro stanoveni konecné ceny stavby je soucin ceny stavby

stanovené nakladovym zplsobem a koeficientem Upravy ceny stavby dle trhu a polohy.

Tabulka 38: Cena stavby - stav po rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

Cena stavby

CS =CSN x pp
CSN [Cena stavby nakladovym zplsobem 5 067 836,19 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a
pp polohy 0,91
CS Vypocet: CS = CSN x pp 4 614 366,21 K¢

Vysledna cena stavby byla vypocitana na 4 614 366 K¢ po zaokrouhleni.
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3.9.7 Ocenéni objektu porovnavacim zpusobem - po rekonstrukci

V rdmci ocenéni objektu po rekonstrukci porovndvacim zplsobem byl aplikovadn stejny
postup jako pfi ocenéni porovnavacim zplisobem objektu pred rekonstrukci (viz. kapitola 3.9.4.
Ocenéni objektu porovnavacim zplsobem - pred rekonstrukci). Databdze se sklddala
z nemovitych kulturnich pamétek v lokalité Husova - Trebor (okres Jindfichlv Hradec), Lesnice
(okres Sumperk) a Zbraslavice (okres Kutna Hora). DGvod, pro¢ byla zvolend lokalita rozsifena
na celou Ceskou republiku je, e trh se stejnymi popFipadé obdobnymi nemovitymi kulturnimi
pamatkami nenabizi dostate¢né mnozstvi vzorkd pro porovndni. Databdze neobsahuje vice
prvkl, nebot v dob& ocenéni nebylo na trhu nalezeno vice stejnych, popfipadé obdobnych
nemovitych kulturnich pamatek, které by byly na prodej po provedené rekonstrukci. Byly pouzity
takové nemovité kulturni pamatky, které jsou podobné charakteru Skole, rozdilné prvky byly
zohlednény ve vypoctu. Jelikoz se nepodafilo dohledat realizované ceny nemovitych kulturnich
pamatek, musel byt zvolen koeficient redukce na pramen ceny na zdkladé analyzy trhu, nabidky
a poptdvky. Hodnota tohoto koeficientu byla zvolena 0,9, u véech prvkd databdze je tento
koeficient stejny.

Databaze porovndvanych nemovitych kulturnich pamatek ve stavu po rekonstrukci je

uvedena v priloze €. 5.

Zjisténi ceny pomoci pfimého porovnani Ize vidét v rozdélenych dvou tabulkach

uvedenych nize.

Prvni tabulka vyobrazuje kli¢ové informace prvkd z databdze, které byly ziskané
z inzeratu na realitnich portalech. Je zde uvedena lokalita, plocha pozemku, uzitna plocha a dalsi
informace o objektu.
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Tabulka 39: Adjustacni matice (pfimé porovnani) — ¢ast 1 - stav po rekonstrukci [Vlastni

zpracovani]
Adjustacéni matice (primé porovnani) - ¢ast 1
Velikost Uzitna
C. Lokalita pozemku | plocha Jiné
(m2) (m2)
Oceri. | Bobrovéd - Zdar nad 2NP+plda, Easteéné podsklepeny, 2 bytové
. , v, 381 220 . , v, ,
objekt | Sazavou, Vysocina jednotky, kavarna v prizemi,
Historicky &inZovni dGm se 2 bytovymi jednotkami s
1 Husova, Trebof - 144 288 terasou a balkonem,s nebytovymi prostory v tésné
Trebofi I blizkosti Masarykova nameésti,v Treboni. Po
kompletni rekonstrukci. Klimatizace.
V prvnim nadzemnim podlazi jsou umistény dveé
bytové jednotky o dispozici 2+1 a 3+1 s ¢astecné
klenutym stropem. V prvnim poschodi je velka
5 Lesnice, okres 4461 500 spolecenska mistnost 67m2, dispozi¢né jako dvé
Sumperk bytové jednotky 2+kk a 3+1. Dalsi moznosti k
vyuZiti se nabizi prostorna ptda a dva menéi sklepy.
Soucasti nemovitosti je i velkd stodola pres 300m2.
Po rekonstrukci.
Zbraslavi . Po rekonstrukci. V objektu se nachazi celkem 3
3 Ku;ﬁg aHV(;::, oKres 392 775 samostatné bytové jednotky, velka spolecenska
mistnost a pdni kulturni prostor.
Nabizime vam ke koupi historicky ddim postaveny
Z4mecké namésti zacatkem 19. a 20. stoleti v centru mésta Teplic.
4 amecke namestl, 336 939 DUm se sklada ze tfech plné vybavenych
Teplice . . o oy .
apartmanovych bytu, kancelare a nebytoveho
prostoru v prizemi, které Ize pronajmout.
Plisobiva barokni budova byvalé fary s mansardovou
stfechou, vhodnd jako distojné rodinné sidlo nebo
o, restaurace s penzionem idedlnim napriklad na
ka, Davl 1474 ., . Iy , .
> Kilianska, Davle 606 konani mensich svateb. Nemovita kulturni pamatka
po kompletni precizni rekonstrukci, s pecliveé
upravenou zahradou
6 Sonov, okres Nachod 6258 800 Kompletné zrekonstruovany historicky statek.
Druhd tabulka vyobrazuje sestaveni samotné adjustaéni matice pomoci koeficientl
K1 az K7.
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Tabulka 40: Adjustacni matice (pfimé porovnani) — ¢ast 2 - stav po rekonstrukci [Vlastni

zpracovani]
Adjustacéni matice (primé porovnani) - ¢ast 2
Cena Cena
v oZadovan G O ocenovaného
C. p . KCR redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 IO .
a resp. objektu
. pramen ceny .
zaplacena odvozena
Prisluse | . .
Velikost nstvi Vvym . K1
Y Koef. Y ... . | Tech. | Vybav éra |Uvaha|x .. Y
K¢e K¢e Poloha | uzitné (sklep, K¢e
redukce stav | enost poze | znalce| x
plochy balkon,
mku K7
terasa)
1 11 800 000 0,90 10 620 000 0,96 0,99 1,00 1,00 1,00 1,06 1,00 ]1,01 10 479 441
2 12 990 000 0,90 11 691 000 1,00 0,98 1,10 1,00 1,03 0,90 0,94 ]0,94 12 445 871
3 6 900 000 0,90 6210 000 0,98 0,98 1,10 1,00 1,00 1,00 0,94 ]0,99 6 271 546
4 24 900 000 0,90 22 410 000 1,10 0,98 0,90 1,05 1,00 1,01 0,96 |0,99 22 647 520
5 28 000 000 0,90 25 200 000 0,98 0,98 1,00 1,05 1,03 0,90 1,00 10,93 26 957 484
6 18 500 000 0,90 16 650 000 0,94 0,98 1,00 1,05 1,03 0,90 0,98 ]0,88 18 948 080
Celkem primér 15 463 500 K¢ | 16 291 660
Minimum 6210 000 K¢ 6 271 546
Maximum 25 200 000 KE | 26 957 484
mér na vybérova
Smerodatna vyberova 7318 191 s 7 876 395
odchylka
Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 8 415 262
Pravdépodobna horni hranice prdmér + s | 24 168 052

KCR Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Upravy na polohu

K2 Koeficient Upravy na velikost uzitné plochy

K3 Koeficient Upravy na technicky stav

K4 Koeficient Upravy na vybavenost

K5 Koeficient Upravy na prislusenstvi

K6 Koeficient Upravy na vyméru pozemku

K7 Koeficient Upravy na odhad znalce — odhad stari objektu

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: KCR = 1,00, u inzerce primérené nizsi

IO Index odlidnosti: IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty

rovny 1,00

Pomoci Grubbsova parametrického testu (pfiloha €. 6), byly ovéfeny hodnoty. Tento test

vylucuje extrémni hodnoty z datového souboru. Byla potvrzena nulova hypotéza na hladiné
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vyznamnosti 0,95. Variaéni koeficient odvozenych cen ¢&ini 0,4834, co? je dUsledkem divergence
prvk(. N&kdy nelze zajistit komparaci konvergenci prvkd databdze vzhledem k tak specifickému

nemovitému majetku jako je kulturni pamatka.

Tabulka 41: Tabulka volenych koeficienti — stav po rekonstrukci [Vlastni zpracovani]

K1 Koeficient upravy na polohu

V okresnim mésté 1,1

2-4 km 1,08
4-8 km 1,06
9-13 km 1,04
14-18 km 1,02
19-23 km 1,00
24-28 km 0,98
29-33 km 0,96
34-38 km 0,94
39-43 km 0,92

K2 Koeficient Gpravy na velikost uzitné plochy

Urceno na zakladé vypoctu, ¢im mensi velikost uzitné plochy, tim je dana nemovitost drazsi.

K3 Koeficient upravy na technicky stav

Po rekonstrukci méné jak 3 roky 1,00
Po rekonstrukci 3 az 6 let 0,90
Po rekonstrukci vice jak 6 let 0,85

K4 Koeficient upravy na vybavenost

Standard 1,05
Caste¢né vybaveno nabytkem 1,00
Bez vybaveni 0,95

K5 Koeficient Upravy na prislusenstvi

Sklep + balkon + terasa 1,03
Sklep nebo balkon nebo terasa 1,00
Bez 0,97

K6 Koeficient Gpravy na vyméru pozemku

Urceno na zakladé vypoctu, ¢im mensi velikost uzitné plochy, tim je dana nemovitost drazsi.

7 vr

K7 Koeficient Gpravy na tvahu znalce - odhad stari objektu
Pod 10 let 1,08
10-29 let 1,06
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30-49 let 1,04
50-69 let 1,02
70-89 let 1,00
90-1009 let 0,98
110-129 let 0,96
130-149 let 0,94

Z tabulky pfimého porovnani dosSlo ke zjisténi ceny ocefnovaného objektu 4 540 000 K¢.
3.9.8 Databaze nemovitosti bez pamatkové ochrany

V ramci této prace byla sestavena i databaze nemovitosti bez pamatkové ochrany v ramci
celé Ceské republiky, z divodu toho, Ze se v obci Bobrova v dobé psani této prace nenachdzela
zadna obdobna nemovitost bez pamatkové ochrany k prodeji. Kli¢ovou roli hraje predevsim cena
téchto nemovitosti. Jsou zde vyrazné rozdilné ceny mezi nemovitostmi bez pamatkové ochrany
a nemovitostmi pamatkové chranénymi (predevsim tedy téch, které prosly rekonstrukci).
DUvodem je predevdim pfidand hodnota pamdtkové chranénych nemovitosti, kterd je skryta
v nehmotné ¢asti pamatky.

Databdze nemovitosti bez pamatkové ochrany je uvedena v priloze ¢. 7.
3.9.9 Ocenéni objektu vynosovym zpusobem

Vynosovy zplsob pro ocenéni objektu pfed rekonstrukci neni mozné pouZit, nebot pred
rekonstrukci budova byla neobyvatelna a nebezpecnd, tudiz by z ni ani zadny vynos pro majitele
neplynul. PouZiti vynosového zplsobu pro ocenéni objektu po rekonstrukci nebylo mozné pouzit
zase z dUvodu neposkytnuti dat od majitele $koly. V pfipadé&, Ze by data byla poskytnuta, nemélo
by ocenéni vynosovym zplisobem vyznamny vliv, nebot jen &ast $koly je pouZivana pro ubytovaci

sluzbu a ani ne celoro¢né.
3.9.10 Vyhodnoceni

Pro stanoveni hodnoty lze vyuzit metod trznich i netrznich. V radmci stanoveni hodnoty
u nemovité kulturni pamatky je potfeba tuto hodnotu stanovit metodou netrzni, z ddvodu toho,
ze vyznamna ¢ast hodnoty nemovité kulturni pamatky je ukryta pravé v jeji nehmotné ¢asti. At
se jiz jedna o historii této budovy anebo polohu budovy, ktera je v blizkosti kostela sv. Petra
a Pavla a fary, spole¢né tyto tfi budovy tvofi na pohled krasny celek.

V ramci ocenéni nemovité kulturni pamatky dle vyhlasky je nutné dbat na to, ze
v ocenovaci vyhlasce se nenachazi paragraf ani pfimy postup pro ocenéni této vicelUcelové
nemovité kulturni pamatky, proto bylo zapotfebi objekt ocenit jako budovu podle § 12.
Z vysledk( ocefovani dle vyhlasky vysla cena pozemkdl v jednotném funkénim celku 77 028 K¢
po zaokrouhleni. Z vysledku ocefovani objektu pfed provedenim rekonstrukce vysla cena
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objektu 1 668 168 K& po zaokrouhleni. Z vysledku ocenovani objektu po rekonstrukci dle
vyhlasky vysla cena objektu po zaokrouhleni 4 614 366 K¢. Rozdil mezi témito dvéma cenami je
2946 198 K¢, coz pokryva vynalozené naklady na rekonstrukci objektu, které Ccinily
1 500 000 K¢.

Pfi trznim ocenéni porovnavacim zplsobem nastdva problém pFi sestavovani databaze
prvkl, ze které se vychazi. Prvky stejnych nebo podobnych objektl jako ocefiovany objekt se
vyskytuji na trhu v omezeném mnozstvi a navic jejich ceny jsou na zakladé inzerce a ne na
zakladé realizovanych cen. Nicméné cena stanovend porovnavacim zplsobem vy$la u objektu
ve stavu pred rekonstrukci 5 773 010 K¢ a u stavu po rekonstrukci 16 291 660 K¢. Rozdil mezi
témito dvéma cenami je 10 518 650 K¢, coz pokryva vynalozené naklady na rekonstrukci
objektu, které cinily 1 500 000 K¢.

Je velmi dllezité si uvédomit, jak specifické jsou nemovité kulturni pamatky a s tim
souvisejici i riznorody trh s nimi. Vzhledem k tomu, Ze jsou tak vzacné a jedine¢né, je jejich
cena na trhu neustdlenda, coz dokazuje prave i fakt, ze se po korektné provedené komparaci
nepodafilo zajistit konvergenci prvkl v databdzi, o ¢emz svédéi vyse variaéniho koeficientu
u nemovitych kulturnich pamatek po rekonstrukci, ktery ¢ini 0,48. Proto byla v pfiloze ¢. 10
uvedena databdze brnénskych bytl a jejich adjustaéni matice, aby byla ukdzadna rozdilnost
varianich koeficientl, kdy po sestaveni adjustaéni matice s bé&zné& obchodovanymi
nemovitostmi, jejichz ceny jsou na trhu relativné ustalené, vySel variacni koeficient

po provedené komparaci 0,18.

Vysledné hodnoty ocenéni nemovité kulturni pamatky ukazuji, Zze rekonstrukci tohoto
objektu se majiteli jeho investice do tohoto objektu zna¢né zhodnotila a do budoucna jisté jesté
zhodnoti.
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4 ZAVER
Diplomova prace se zabyvala vlivem rekonstrukce na trzni hodnotu nemovité kulturni

pamatky Skoly v Bobrové. Vliv rekonstrukce byl zkouman analyticky, Saatyho metodou a na

konkrétni nemovité kulturni pamatce, ktera byla zrekonstruovana.

V rdmci analytického zkoumadni bylo prokdzadno, ze dobry technicky stav nemovité
kulturni pamatky ma znacny vliv na jeji trzni hodnotu. Uplatnénim Saatyho metody bylo zjiSténo,
ze nejvyznamneéjSim nemateridlnim faktorem, ktery ma vliv na trzni hodnotu nemovité kulturni
pamatky z pohledu investora je Ucel jejiho vyuziti. Ze zkoumani vlivu rekonstrukce na trzni
hodnotu konkrétni nemovité kulturni pamatky se doSlo k zavéru, ze rekonstrukce hraje
vyznamny vliv na trzni hodnotu. Pfi ocenéni na zakladé ocenovaci vyhlasky byla vysledna trzni
hodnota nemovité kulturni pamatky po rekonstrukci 2,76 krat vétsi nez vysledna trzni hodnota
nemovité kulturni pamatky pred rekonstrukci. A pfi ocenéni na zakladé pfimé porovnavaci
metody byla vysledna trzni hodnota nemovité kulturni pamatky po rekonstrukci 2,82 krat vétsi
nez vysledna trzni hodnota nemovité kulturni pamatky pfed rekonstrukci. V obou pripadech
ocenéni byla tedy vysledna trzni hodnota nemovité kulturni pamatky po rekonstrukci témér
3 krat vétSi nez vyslednd hodnota nemovité kulturni pamatky pred rekonstrukci, ¢imz byl

potvrzen kladny vliv rekonstrukce na trzni hodnotu nemovité kulturni pamatky.
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. 10:

Analyza realitniho trhu v ramci Ceské republiky

Parové porovnani alternativ a vypocitani vah pro Saatyho metodu pro kritéria 2,
3,4

Databaze porovnanych nemovitych kulturnich pamatek — pred rekonstrukci
Grubsslv parametricky test — stav pied rekonstrukci

Databaze porovnanych nemovitych kulturnich pamatek — po rekonstrukci
Grubsslv parametricky test — stav po rekonstrukci

Databaze podobnych nemovitosti, které nejsou kulturni pamatkou

Vypocet obestavéného prostoru, zastavéné plochy, prdmérné vysky, prdmérné
zastavéné plochy podlazi

Ocenéni podle ocefovaci vyhldsky - vypoéty koeficientd

Databdze vybranych brnénskych bytl a jejich adjustaéni matice, grubsslv
parametricky test
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