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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva v teoretické casti vysvétlenim zakladnich pojmi pro
ocenlovani nemovitosti a metodami, které se v praxi nejcastéji vyuzivaji. V Casti praktické se
vénuje detailnimu popsani ocefiované lokality a dale ocenéni jednotlivych objektd s cilem
srovnani vybranych zptsobli ocenéni vhodnych pro rekreacni objekty. Vysledkem bude
zhodnoceni vhodnosti pouzitych metod ve srovnani se skuteCnou cenou a vyhodnoceni

nejvhodnéj§i metody pro dany typ nemovitosti a danou lokalitu.

ABSTRACT

This diploma thesis is concerned in teoretical part about explaining of real estate evaluation
elementary terms and his methods. In practical part diploma thesis explains locality of
evaluation and evaluations of each objects. The aim of this work is to compare each

evaluation method for recreations objects with a real price.
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UvVOD

Obchodovani s nemovitostmi je neodmyslitelnou soucasti naseho zivota. Neustalé formovani
a premist'ovani nasi spolecnosti, je na dennim poradku. Nové objekty k bydleni vyhledavame
za zivot n€kolikrat a to hned z mnoha davodi. Jako studenti hledame nova bydleni pfi studiu
v jiném mésté, jako dospéli se osamostatiiujeme od rodicu, jako pracujici jdeme bydlet za
praci, pfi zalozeni rodiny potfebujeme dalsi pokoj pro potomky, nebo se nam zachtélo
odpoCinku od chaotického zivota ve méstech, a hledame rekreacni objekt, ve kterém si
budeme uzivat klid a pohodu pfes vikendy. VSechny tyto piipady zpusobuji neustalou
nabidku a poptavku po nemovitostech.

V diplomové praci se zabyvam zakladnimi metodami, které ocefiovani nemovitosti skyta.
Ocetiovani nemovitosti je ekonomicky obor, kterym zjistujeme cenu daného objektu, ktery je
figurantem urcitého pravniho vztahu. Muze se jednat o prodej, pronajem, dédictvi, darovani,
nebo vlozeni objektu do majetku firmy.

Tématem prace je srovnani vybranych zptsobt ocenéni pro nemovitost typu rekreacni chata
v lokalité Rusava a okoli.

Cilem prace je srovnani vybranych zplsobt ocenéni vhodnych pro rekreacni chatu.
Vysledkem je zhodnoceni vhodnosti pouzitych metod ve srovnani se skute¢nou cenou.
V ramci diplomové prace budou ocenény jednotlivé objekty pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti, ale také pro dal§i metody ocenovani snaslednym vyhodnocenim metody

stanoveni ceny.
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1 SEZNAMENI S OCENOVANIM NEMOVITOSTI

1.1 ZAKLADNIi POJMY

1.1.1 Nemovitost

Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.
1.1.2 Stavba

Stavba dle stavebniho zdkona

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zretele na jejich stavebné techmické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly
a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad
predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro
reklamu.

Pokud se v tomto zdkoné pouzivd pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji cast nebo

zména dokoncené stavby. [4]

Pro ucely oceriovani se stavby Cleni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou
o budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,
e venkovni uipravy,
b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii avody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy aupravy uzemi, studny a dalsi
stavby specidlniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby. [2]
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi ocefiovaci vyhlaska & 3/2008 Sb., v aktualnim

znéni 460/2009 a 456/2009 Sb. (dale jen vyhlagka).

1.1.3 Clenéni pozemku
Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na

14



stavebni pozemky, kterymi jsou

e nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkii, které byly vydanym vizemnim rozhodnutim urceny k zastavéni; je-li zviastnim
predpisem stanovena nejvySsi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem

pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveéni,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a ndadvori, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou
Jiz zastavény, av druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny
Junkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nddvori za ucelem jejich spolecného vyuZiti a jsou ve

viastnictvi stejného subjektu,

e plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti,

zemédélské pozemky
evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad,

louka a pastvina,

lesni pozemky

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

vodni nddrie a vodni toky

pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

Jjiné pozemky

kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda, jako je roklina,
mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina.

Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim
nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich piisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahu;i
urovné terénu, podzemnimi castmi a piisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodaftstvi
netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz
pozemek zastavény stavbami bez zakladl, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky,

sochami apod.
15



Pro ucely oceriovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pri
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pfi

ocenovani ze skutecného stavu. [2]

1.1.4 Soucast
Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemuze byt oddé€leno, aniz by se tim
véc znehodnotila.

Stavba neni soucasti pozemku. [1]

1.1.5 PrisluSenstvi

PrisluSenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urCeny k tomu,
aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

PfisluSenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urené k tomu, aby byly s bytem

uzivany. [1]

1.1.6 Podlahova a obytna plocha
Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je soucet vSech plosnych vymér podlah

jednotlivych mistnosti a prostor tvoricich pfislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru. [1]

Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného fezu mistnosti a prostord stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé€, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi,
ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci
stén véetné jejich povrchovych uprav (napf. omitky). U poloodkrytych ptipadné odkrytych
prostori se misto chybé&jicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako
ortogonalni pramét Cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny
fezu. [3]

Obytnou plochou se uvazuje podlahova plocha obytnych mistnosti.
1.1.7 Zastavéna plocha

Zastavénd plocha dle CSN
Plocha piidorysného fezu vymezena vnéjs§im obvodem svislych konstrukci uvazovaného celku
(budovy, podlazi nebo jejich Casti); v 1. podlazi se méfi na podnozi nebo podezdivkou,

pficemz se izola¢ni pfizdivky nezapocitavaji. U objekti nezakrytych nebo poloodkrytych je
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zastavéna plocha vymezena obalovymi Carami vedenymi lici svislych konstrukci v roviné

upraveného terénu. [6]

Zastavénda plocha dle vyhldasky
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohraniena ortogonalnimi praméty vnéjsiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich 1 pozemnich podlazi do vodorovné roviny. Izola¢ni

prizdivky se nezapocitavaji. [3]
1.1.8 Obestavény prostor

Dle CSN
Norma rozdéluje objekt na nékolik cdsti, které se nakonec sectou, abychom dostali celkovy
obestavény prostor. Mezi stavebné odlisné casti patri: zdklady, spodni cast objektu, vrchni
cast objektu, zastreSeni a dopliiujici casti objektu.

Op=0z+0s+0Ov+0t
pricemz neodecitame otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodZie a zapusténd zaveétri, a

priiduchy a svétliky do 6m” vnitini piidorysné plochy. [6]

Dle vyhldasky
Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby,

vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zaklada se neuvazuje.[3]

1.1.9 Stavba pro rodinnou rekreaci
Stavbou pro rodinnou rekreaci je:

e rekreacni chata,

o zahradkadrska chata,

e rekreacni domek v zastavéném iizemi obce,

o rekreacni chalupa. [3]

Rekreacni chata

Rekreacni chata je budova s obestavénym prostorem nejvyse 360 n’, a se zastavénou plochou
nejvyse 80 m2, véetné verand, vstupit a podsklepenych teras; miZe byt podksklepend a mit
nejvys jedno nadzemni podlazi a podkrovi.

Rekreacni chaty maji zpravidla cislo evidencni, které urcuje polohu statického objektu
urceného k prozatimnimu nebo docasnému bydleni nebo objekt jiného prozatimniho rdzu. [3]
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1.1.10 Cena

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku, za
zbozi nebo sluzbu. Muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.
(1]

Cena se stanovuje dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu, jak plyne z ustanoveni
zakona o cenach [7]

Ceny smluvni dle zakona o cenach mohou byt volné nebo regulované — zverejnéné v cenovém
véstniku, a to uredné, vécné, Casoveé nebo cenovym moratoriem.

Ceny zjisténé dle zakona o ocenlovani majetku a provadéci vyhlasky usmériuji ocefiovani
sluzeb a majetku, konkrétné nemovitosti, véci movitych, finanéniho majetku a ostatniho

majetku. [1]

1.1.11 Hodnota

Neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané
kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho , jak jsou definovany (napt. vécna hodnota,
vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota, ...) pfitom kazda znich muze byt
vyjadiena zcela jinym Cislem. Pfi ocefiovani je proto dilezité vzdy zcela presné definovat jaka

hodnota je zji§tovana. [1]

1.1.12 Ocenovani
Jak vyplyva z predchozich bodu, ocenovani je ¢innosti, kdy je urCitému predmeétu nebo sluzbé
pfitazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy hodnota a cena, v praxi

bohuzel velmi ¢asto zameérnované. [1]
1.2 PODKLADY K OCENOVANI

1.2.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je souborem informaci o nemovitostech v Ceské republice, ktery zahrnuje
jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové urceni. Hlavnim technickym podkladem
je geometricky plan, ktery si necha vyhotovit majitel nemovitosti. Katastr dale eviduje
vlastnicka a jina v€cna prava k nemovitostem a dal$i pravni vztahy.
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Katastr nemovitosti vydava:
o kopie katastralni mapy,
e identifikaci parcel,
e srovnavaci sestaveni parcel,
e opisy pozemnostniho archu,
e vypisy z pozemkové knihy
e avypisy z katastru nemovitosti.
Vypis z katastru nemovitosti pouzity pro ocefiovani by nemél byt starsi 3. mésici. Ovéfeni
daného stavu lze provést také na strankach www.cuzk.cz, které byly zfizeny pro nahlizeni do

katastru a zjiStovani informaci o parcele nebo o budové. [1]

1.2.2 Vlastni dokumentace objektu

Dokumentace, kterou miizeme ziskat od vlastnika objektu. Patii sem predevsim:

vykresova dokumentace provedeni stavby, stavebné pravni dokumentace, najemni smlouvy a
vyméry najemného, pfiznani k dani z nemovitosti, pojistné smlouvy, smlouvy o spraveé

nemovitosti, smlouvy o sluzbach spojenych s idrzbou, opravami a provozem nemovitosti.

1.2.3 Pozemkova kniha

Pozemkové knihy jsou k nahlédnuti na katastralnich utradech. Vypis z pozemkové knihy se
vyuziva zejména pii zjistovani stafi starSich staveb. Tuto informaci 1ze sehnat 1 na pfislusném
mistnim ufadu, pokud tento ufad vede archiv zakladnich informaci o nemovitostech na uzemi

dané obce ¢i mésta. [1]

19


http://www.cuzk.cz

T

A‘ Snb- //7; A‘Su Angeige ift eingelanat oo
Rok: Ozndmeni doilo neb arch k ohldsent b)l sepsén
beim Ctenevamte in am
w berniho (Fadu v due
Anmcldun$sh08en. bnm Bermefjungsbeameen am
Arch k ohlageni, u goometra dne; /// /f 23 7
Rro. — Cislo )

‘l‘?(‘[;frix\rr ﬁrfxnnb — Dosaviddn{ stav

'“;Aﬂd)wne ber Berdnbertng, | e v Jritpuntie ver

ine etwaiger Lefigiibsrivagung

] | trittes brrfelbm b:
e 1 g 8 Altes Junadft gefolgte Mmmwes
U ladien-Infaltf  Reinertrag | oder der Urlunbe, worauf die | fenbeit dee Bermefjurge: Grgebnif der Grfebung dex Wermefjun

Name ud Rofnor
bes Befigers ¥k Rozloha Cisty vynos Berdnderung beruht. | bm:;‘("}h;::gb;an:;.:::lm
i
Udéni zm¥ny, kdy s6 tato || 0a a y: v ¢
Jx.vf_'lvo o bydliste : .ii!;:::iul [ o, stala, oJeanx’xl neyb listiny "'QJ"'::{’T&F';‘;: ™ VRN Bl gt
majitele pozemkn i | Sod] R |t | oo sikiads kterjch gmany || “ewA23iE  bhel priiomen
” ponmku i s zl | kr. po"h]y L
2 5| 2 Gz 7 8 9 10
wiy 9% - |l mww ' >
\ % 57 2z | — s e ;! ‘ ;
| [ U]% I [ (4 B w/-af?«a }/'/4,///491 M/m
| 2222 ’ , SRR T | NP %Méﬁ“‘"‘- A«uw- 2 st »w/tz

T

| froedoco pe. . ) :
e S e /u/

/”/ EIBCL, <L S i M— %/mdl% 4

|
’ 1 R "'jjj{jj R e Sy 7

Obrazek 1 — Ukazka vypisu z pozemkové knihy

r

1.2.4 Podklady z leteckého snimkovani
Celé uzemi CR je jiz od tiicatych let v nékolikaletych intervalech snimkovano, tyto snimky
1ze pro Ufedni tcely zakoupit.

Snimkovani je mozno az do poméru 1:1000, kdy jsou jiz velmi zfetelné obrysy jednotlivych
staveb, ze stind se da vurditych pfipadech stanovit i jejich vyska. Rozeznatelné jsou 1

jednotlivé stromy. [1]
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Obrazek 2 — Letecky snimek
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Obrazek 3 — Letecky snimek 2

1.2.5 Ohledani nemovitosti

Ohledani je tfeba predem peclivé naplanovat, uSetfi nam to pozdési praci. Je vhodné
vyhotovit si formulaf pro ohledani a nezapomenout na uzite¢né pomicky k meéfeni a zapisu
dat. Budovu ohledavame systematicky od sklepa po pudu nebo obracené. Nejprve budovu
ohledame zvenku, pozdé€ji zevnitf. Nezapominame na vedlejsi budovy a zpevnéné plochy.
Zaznam ohledani by mél byt velmi dukladny, aby jiz nebylo potieba dalSich vypocti vymeér.
Z téchto dat dale pocitame zastavénou plochu objektu a obestavény prostor objektu, na jejichz

zakladu budeme provadét ocenéni. [1]

1.3 OCENOVANI ADMINISTRATIVNI CENOU

Cena zjisténa podle cenového piedpisu, v soucasné dobé podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, a provadéci vyhlagky Ministerstva financi CR & 3/2008 Sb. (ocefiovaci

vyhlasky), v aktualnim znéni (460/2009 a 456/2009 Sb.).
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Zakladnim predpisem je zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., o cenach (ve znéni zékona
€. 135/1994 Sb. a zakona €. 151/1997 Sb.), jenz stanovi v § 1 odst. 2:

Cena je penézni Castka zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji.
Zakon ¢. 151/1997 Sb. potom stanovuje piipady, kdy je potieba provést ufedni ocenéni

zjisténou cenou. Upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.
1.3.1 Rekreacni chata
§26

Rekreacni chata a zahradkarska chata
(1) Cena dokoncené rekreacni chaty nebo zahrdadkarské chaty, se zjisti vyndsobenim poctu m’
obestavéného prostoru, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou
uvedenou v priloze ¢. 20 v tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené rekreacni
chaty nebo zahradkarské chaty je zahrnuto jeji standardni vybaveni uvedené v priloze C. 7.
(2) Zdkladni cena se ndsobi indexem cenového porovndni podle vzorce:

ZCU = ZC < 1,

kde
ZCU ..... zdkladni cena upravend za m’ obestavéného prostoru,
ZC ..... zdkladni cena podle prilohy ¢. 20 tabulky ¢. 1,
1 ..... index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I=1.xI,xI,

Ir..... index trhu se stanovi podle vzorce:

3
I, =1+> T
i=1

1

T; ..... hodnota kvalitativhiho pasma i-tého znaku indexu trhu z prilohy ¢. 18a tabulky ¢. 1.

I, ..... index polohy se stanovi podle vzorce:
11
I,=1+ > P

1

P; ..... hodnota kvalitativniho pdasma i-tého znaku indexu polohy z prilohy ¢. 18a tabulky ¢. 3.

Iy ..... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
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9
I, :[HZVl)me

i=1
kde
Vi ..... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z prilohy ¢. 20
tabulky ¢. 2.
Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou
uvedeny v prislusnych tabulkdach uvedenych priloh.
Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do
kvalitativniho pdasma znaku.
Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tri desetinna mista.
(3) Neni-li zdkladni cena rekreacni a zahradkarské chaty uvedena v priloze ¢. 20 tabulce ¢. 1,
zjisti se jejich cena podle § 6.
(4) Cena rekreacni chaty nebo zahradkadrské chaty zjisténda porovndvacim zpiisobem zahrnuje
i cenu venkovnich uprav tvoricich jeji prislusenstvi, uvedenych v priloze ¢. 11, kromé polozZek
¢ 3.2, 15, 19, 21, 23 a 34, a popripadé cenu vedlejsich staveb, tvoricich jeji prislusenstvi®,
pokud soucet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 nr’.
(5) Je-li soucet vvymeér zastavénych ploch vSech vedlejsich staveb tvoricich prisluSenstvi k
rekreacni chaté nebo zahrdadkdrské chaté vétsi nez 25 m’, oceni se tyto stavby samostatné
podle casti druhé.
(6) Pozemky a popripadé trvalé porosty se oceni samostatné podle cdsti treti, pripadné pdté.

(3]

1.3.2 Pozemek

§28

Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemki
(1) Zdkladni cena za m* stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénda plocha a nddvori nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného cini:
a) 2 250 K¢ v hlavnim mésté Praze,
b) v obcich, jejichz nékteré katastrdlni inizemi sousedi s nékterym z katastrdlnich izemi
hlavniho mésta Prahy castku vypoctenou podle vzorce,
ZC=Cpx5,0
kde

v, 2 ‘ v . ‘ , v ‘
Cp....... cena pozemku v K¢/m”, zaokrouhlend na dvé desetinnda mista, vypoctend podle vzorce
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Cp =35+ (a-1000) x 0.007414
kde

a..... pocet obyvatel v obci, pro a vzdy plati a >= 1000, v pripadeé, Ze pocet obyvatel je nizsi

nez 1000, pouzije se a = 1000...
...1) u obce, kterd md vice katastralnich nizemi a jeji nékterda katastralni uzemi jsou odloucena
tak, Ze nesousedi s ostatmimi katastralnimi tizemimi téZe obce, se u tizemné odloucenych
katastralnich tizemi upravi zdakladni cena podle pismen a) a z k) upravi koeficientem 0,65.
(2) Cena uvedencd v odstavci 1 se upravi prirazkami a srdzkami podle prilohy ¢. 21 a vynasobi
se koeficienty K; z prilohy ¢. 38 a K, z prilohy ¢. 39...

..(12) Cena zjisténd podle odstaveii 1 az 11 ini nejméné 20 K¢/m’.

1.3.3 Ocenéni trvalych porosti - zjednodusené
§42

Oceriovani ovocnych dievin a okrasnych rostlin zjednoduSenym zpitsobem
(1) Pro ucely dané darovaci a dané z prevodu nemovitosti, popripadé pro ucely urcené
zvildstnim pravnim predpisem, se cena ftrvalych porostii ovocnych drevin, vinné révy,
okrasnych rostlin a jejich smiSenych porostii, rostoucich na jednom nebo vice pozemcich ve
funkcnim celku se stavbami oceniovanymi podle § 5, § 6, § 13, § 25, § 26 a § 26a, zjisti
zpuisobem podle odstavcu 3 az 5.
(2) Celkova pokryvna plocha trvalych porostit ovocnych dievin, vinné révy, okrasnych rostlin
a jejich smiSenych porostii, oceftovanych podle tohoto ustanoveni na pozemcich ve funkcnim
celku miize byt nejvyse 1 500 m* véetné. Pokryvnou plochou se v daném pripadé rozumi
plocha kolmych prumétii obsahu vSech korun jednotlivych rostlin na povrch pozemku, jehoz
Jsou soucasti. Pokud je pokryvnd plocha téchto porostii vétsi nez 1 500 m’, oceni se trvalé
porosty ovocnych drievin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich smiSenych porostii podle § 41.
(3) Cena ovocnych drevin podle casti 2 prilohy ¢. 34 a ostatni vinné révy podle casti 4 prilohy
¢. 35 je soucinem zjisténé ceny pokryvné plochy téchto trvalych porostii na pozemcich
ocenovanych podle § 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst. 2 a podle cenové mapy stavebnich
pozemkii obce a koeficientu 0,045.
(4) Cena okrasnych drevin podle prilohy ¢. 37 je soucinem zjisténé ceny pokryvné plochy
téchto trvalych porostii na pozemcich ocenovanych podle § 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst. 2

a podle cenové mapy stavebnich pozemkii obce a koeficientu 0,085.
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(5) Cena smiSenych trvalych porostii ovocnych dievin a ostatni vinné révy ocentovanych podle
odstavce 3 a okrasnych drevin podle odstavce 4 je soucinem zjisténé ceny pokryvné plochy
téchto trvalych porostit na pozemcich, oceniovanych podle § 28 odst. 2 a 5 nebo § 32 odst. 2 a

podle cenové mapy stavebnich pozemkii obce a koeficientu 0,0065.

1.4 OCENENI OBVYKLOU CENOU

Pro stanoveni ocenéni nemovitosti obvyklou cenou neexistuje zadny schvaleny a oficialni
postup. Pro stanoveni obvyklé ceny, je vSak mozno fidit se napt. mezinarodnimi standardy

IVS, nebo evropskymi standardy EVS.

IVS definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou ¢astku, za kterou by aktivum mohlo byt
vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodéavajicim pfi
transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za predpokladu, ze obé strany
jednaly védom¢, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, ze vSe by se mélo odvijet od trhu.
Pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se ndhradni metodiky, je vSak tfeba
upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zakladé trhu.

EVS vnormé GN 6 jako trzni hodnotu oznacuji cenu, za kterou mohou byt pozemky a
budovy prodany diavémym ujednanim mezi ochotnym prodavajicim a s nim nesblizenym
kupcem ke dni ocenéni, a to za predpokladu, ze majetek je vefejné nabidnut trhu, ze
podminky trhu maji bézny charakter, a ze pro jednani o prodeji byla k dispozici doba bézna
pro tento typ majetku. Odhadce provede diukladné ocenéni budouciho trzniho uspéchu
majetku, pfi némz zvazi dlouhodobé rysy majetku, bézné mistni podminky trhu a také bézné 1

alternativni vyuziti majetku. Do stanoveni nesmi byt pojaty spekulativni prvky.

Obvyklou cenou se pro ucely zdakona o ocerniovdni rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimoradnych

okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvlasmi obliby ... [2]

1.4.1 Nakladovy zpusob
Nakladovy zpusob se zabyva ocenénim objektu z hlediska naklada potfebnych na realizaci
stavby. Nejvyznamnéjsi a nejpresnéjsi metodou, kterd rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich

konstrukei je polozkovy rozpocet. Prvky stavebnich konstrukei jsou rozdélovany na zéakladé
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druhu a vyméry. Objemy kazdého prvku a provedeni se vyndsobi jednotkovou cenou
zjisténou v katalogu cen stavebnich praci. Reprodukéni potfizovaci cena je vysledkem souctu
vSech cen.

Cena polozek je pak sestavena bud individualni kalkulaci, nebo pomoci smérnych
orientacnich cen. Pokud tyto néklady stanovujeme k datu postaveni stavby, pak se jedna o
cenu porizovaci, pokud k datu ocenéni, pak je vysledkem reprodukéné pofizovaci cena.
Objekty oceriované v této praci jsou staré 30-50 let, proto se v naSem ptipadé bude jednat o

cenu reprodukéné potizovaci.

Nakladovy zpusob dle oceriovaciho zakona:
Vychdzi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu ocenéni v misté

ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [2]

Rekreacni chata

§o
Rekreacni chata

Cena rekreacni chaty a zahrdadkdrské chaty, jejichz zdkladni ceny nejsou uvedeny v priloze
¢. 20, a cena rozestavené rekreacni chaty a zahrddkdrské chaty se zjisti vyndsobenim poctu
m’ obestavéného prostoru, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢ 1, zdkladni cenou
uvedenou v priloze ¢. 7, stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle
odstavce 2.

(2) Zdkladni cena rekreacni chaty a zahrddkadrské chaty uvedend v priloze ¢. 7 se ndsobi
koeficienty K4, K5, K;a K, podle vzorce

ZCU=ZCx K, xK;xK;x K|

kde

ZCU...zdkladni cena upravend;

ZC..... zdkladni cena podle prilohy ¢. 7;

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

kde

1 a 0,54 je konstanta,
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n.... soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze ¢. 15 v tabulce ¢. 3
s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet podilii konstrukci a vybaveni s
podstandardnim vybavenim.

Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 15 uvedena konstrukce,
ktera se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8 pism. a) této prilohy.
Zjistény objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pripocte se k souctu objemovych
podili; pritom se vySe ostatnich objemovych podilii neméni.

Ddle plati postup uvedeny v § 3 odst. 3 pism. b).

VysSe koeficientu K, je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen vyjimecné na
zdkladeé pritkazného zditvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis
Jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim resp. nadstandardnim provedenim;

Ks ... koeficient polohovy podle prilohy ¢. 14;

Ki.... koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38, vztazeny k cenové urovni roku 1994,

K,..... koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 39 .[3]
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Venkovni upravy
$§10
Venkovni uprava

(1) Cena venkovni upravy, kromé té, kterd tvori prisluSenstvi ke stavbé ocerované
porovnavacim zpusobem a je zahrnuta v jeji cené, se zjisti vyndasobenim poctu mérnych
Jednotek zakladni cenou uvedenou v priloze ¢. 11, popripadé v priloze ¢. 5 a ndsobi se
koeficienty Ks z prilohy ¢. 14, K; zprilohy ¢ 38 a K, zprilohy ¢. 39. Pokud skutecna
konstrukce venkovni upravy neodpovida zpusobu provedeni uvedenému v priloze ¢. 11,
popripadeé v priloze ¢. 5, upravi se zdkladni cena primérené k odchylce a nasobi se koeficienty
Ks z prilohy ¢. 14, K, z prilohy ¢. 38 a K, z prilohy ¢. 39.

(2) Cena venkovnich tiprav uvedenych v priloze ¢. 11 na pozemcich ve funkcnim celku se
stavbou ocenovanou dle § 3 typu J, K podle prilohy ¢. 2 nebo § 5, tvori-li venkovni ipravy
prislusenstvi k témto stavbdm, se zjisti podle odstavce I nebo s vyjimkou polozek ¢. 2.5, 2.7,
3.2, 15, 19, 21, 23 prilohy ¢. 11 zjednoduSenym zpusobem ve vysi 2 az 3,5 % ze zjisténé ceny
stavby ocenované podle § 3 typu J, K prilohy ¢. 2 nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % ze zjisténé ceny
stavby ocenované podle § 5, poprFipadé ze souctu zjisténych cen téchto staveb a zjisténych cen
staveb ocennovanych podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby jejich prislusenstvim.

(3) Cena venkovni uipravy neuvedend v priloze ¢. 5 nebo priloze ¢. 11 se zjisti podle ndkladii
na porizeni v dobé ocenovani a upravi se koeficientem K, z prilohy ¢. 39.

(3) Cena venkovni upravy neuvedend v priloze ¢. 5 nebo priloze ¢. 11 se zjisti podle nakladi

na porizeni v dobé oceniovani a upravi se koeficientem K, z prilohy ¢. 36.

1.4.2 Naegeliho metoda ocenéni pozemku

Metoda, jejimz autorem je Svycarsky architekt W. Naegeli, spocivda ve vypoctu ceny
stavebniho pozemku podle tzv. ,tfidy polohy“. Spo¢iva v poznani, Ze cena stavebniho
pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z najmu.
Relativni podil hodnoty pozemku na celkové hodnoté nemovitosti je urCen pomoci klica,
charakterizujicich polohu nemovitosti, pfi¢emz jednotlivym kli¢im je pfifazena hodnota od 1

do 8. Témito klici jsou:

v§eobecna situace (malé, rekreacni nevyuzivané vesnice az nejlepsi mista pro obchody ve

velkoméstech),
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intenzita vyuZiti pogzemku (nepatrné vyuzivani, skromné jednopodlazni budovy az
vicepodlazni obchodni domy v Praze a Brn¢),

dopravni relace k velkému centru (odlehla, neptfiznivé dostupna mista, cestovni ¢as > 1 hod.
az ohnisko velkomeéstského dopravniho systému),

obytny sektor (venkovské obytné stavby, dopravni imise, RD bez zahrad az luxusni,
velkoprostorové fesené hotely),

vyroba, priumysl, administrativa, obchod (§térkovny, piskovny, lomy, pily, skladovaci plochy
az luxusni obchody, velké banky, sidla koncernt),

povySujici faktory a redukujici faktory

Na zakladé praimérného klice je potom stanoven pomér hodnoty zastavéné Casti pozemku na
celkové hodnoté nemovitosti (tj. reprodukcni hodnota staveb + hodnota zastavéné Casti
pozemku = celkova hodnota nemovitosti), ktery se pohybuje v rozmezi 1 az 38%.

Vyhodou je, Ze tato metoda miZe byt pouzita v pievazné vétsiné piipadi ocenéni stavebnich
pozemki, predevsim pak tam, kde nejsou k dispozici zadné porovnatelné pozemky se znamou

prodejnou cenou. [8]

1.4.3 Ocenéni trvalych porosti
§41

Ovocné dieviny, vinnd a chmelova réva a okrasné rostliny
(1) Zdkladni ceny ovocnych drevin, vinné révy a rostlin chmelu, jakoz i moznosti a zpiisoby
Jejich upravy, jsou uvedeny:
a) pro ovocné dieviny v priloze ¢. 34, rozdélené na cast 1 - intenzivni vysadba v K¢/m® a
cast 2 — extenzivni, zahrddkova vysadba, vesmés v K¢/ks,
b) pro révu vinnou vcetné zarizeni vinic v priloze ¢. 35, pro cdst 1 - komercni vinice v Ke/m?,
cast 2 - podnozové vinice v K&/m?, cdst 3 - nekomercni vinice v K¢/m’ a cast 4 - ostatni
vysadba vinné révy v Kc/ker,
c) pro chmelové rostliny véemné zarizeni chmelnic v priloze ¢. 36, pro cast I - chmelnice
s neozdravenymi rostlinami a ¢dst 2 - chmelnice s ozdravenymi rostlinami.
(2) Ceny okrasnych rostlin, v¢. trvalych nelesnich porostu na nelesnich pozemcich, jsou

uvedeny v priloze ¢. 37.
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1.4.4 Porovnavaci zpusob

Porovnavaci metoda je metodou ocenéni nemovitosti, jejiz mysSlenkou je srovnavani
oceflované nemovitosti s porovnatelnymi nemovitostmi. Na zaklad¢ znalosti trznich cen a
vlastnosti srovnavanych nemovitosti tak 1ze urcit trzni hodnotu pozadované nemovitosti.

Tato metoda je jednou z hlavnich metod pfi ocefiovani nemovitosti.

Porovnavaci metody ocenéni mizeme d€lit ze dvou pohledi:

metodu monokriteridlni, kdy je porovnani provadéno jen na zakladé jednoho kritéria,

metodu multikriteridlni, pti niz je porovnani provadéno na zakladé vice kritérii,

nebo na:

metodu primého porovndani, kdy se porovnavaji pfimo nemovitosti srovnavaci s ocefiovanou,
metodu nepiimého porovndni (také , metoda standardni ceny®), coz je metoda, pii niz je
oceflovana nemovitost porovnavana se standardnim objektem pfesné definovanych vlastnosti
a cenou.

Cena standardniho objektu je odvozena na zékladé zpracované databaze nemovitosti.

Ceny nemovitosti jsou velmi zavislé na jeji poloze. Pokud je to mozné, je tieba porovnavat
nemovitosti ve stejnych nebo alesponi velmi podobnych oblastech. Dale je tieba pfi
porovnavani brat v ivahu, na kolik jsou porovnavané nemovitosti podobné. Jejich odliSnosti
se vyjadiuji pomoci koeficientu, ktery tyto odliSnosti promitne do zjisténé ceny. Koeficienty
odlisnosti tedy vyjadiuji rozdil vlastnosti oproti obdobné nemovitosti. Ceny jednotlivych
nemovitosti se t€émito koeficienty upravi a nasledny primér z upravenych cen je primeérnou

cenou databaze.

1.4.5 Ocenéni vynosovou hodnotou

Zakladem pro ocenéni vynosovou metodou jsou zisky, které v budoucnu muze vlastnictvi
nemovitosti pii jejim prondjmu piinaset. Tyto zisky se diskontovanim pievadéji na soucasnou
hodnotu a s€itaji se. Zji§tény soucet porovnavame s eventualnimi zisky, které by nam plynuly
z investovani Castky ve stejné vysi. Mira kapitalizace, kterou zisky diskontujeme, se zjistuje
z vynosu obdobnych.

V praxi si tedy zjistime mozny vynos z nemovitosti za urcité obdobi. Do vynosové metody
vzdy uvadime Castku za rok. Nejdilezitejsi je tuto Castku diskontovat mirou kapitalizace, a
pozdéji od ni odecist dalsi naklady plynouci z provozu nemovitosti. Vysledek by mél byt
kladny, v opacném pfipad€ neni prondjem nemovitosti vyhodny. Vynosova metoda se urcuje

na urc¢itou dobu nebo vé€nou rentou.
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1.4.6 Vécna hodnota

OznacCovana téz jako substancni hodnota nebo Casova cena véci, je v podstaté reprodukcni
cenou stavby, snizenou o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené stavbe
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na odstranéni

vaznych zavad.
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2 SEZNAMENI S LOKALITOU

2.1 HOSTYNSKE VRCHY

Hostynské vrchy jsou zalesnénd vrchovina, ktera se nachdzi na vychodni Moravé, ve
Zlinském kraji severné od Zlina. Pohofi patfi do zapadnich flySovych Karpat s nejvys§im
vrcholem KelCsky Javornik, 865 m n.m. Vrchovina je pojmenovana podle vyrazného vrcholu
a poutniho mista Hostyn, 735 m n.m., nad Bystfici pod Hostynem. Ackoli pohoti nedosahuje
vysku ani rozméry jinych horskych masivi u nas, byva vyhledavano milovniky pfirody
hlavné ze Zlinska a Kromeéftizska. Hostynské vrchy nas v 1ét€ lakaji jak svymi nenarocnymi
turistickymi trasami, tak tratémi vSech obtiznosti pro horska i trekova kola. V zimé si
navstévnik muze uzivat sjezdu ve stiediscich jako Trojak a Tesak i lyzafského béhu na
dlouhych hiebenech s malymi vySkovymi rozdily. Celorocné se pak Hostynské vrchy oteviraji
tém, ktefi vyhledavaji osamélé prochazky rozlehlymi lesy ¢i proslunénymi loukami s

roztrousenymi valasskymi chalupami.
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Obrazek 4 — Hostynské vrchy
2.2 RUSAVA

Obec Rusava se nachazi ve Zlinském kraji, v diivéj§im oznaceni spada pod okres Kroméfiz.
V obci, ktera je velka 12,03 km?, Zilo ke dni 2. ledna 2009 609 obyvatel. Rozklada se v

hlubokém udoli ficky Rusavy v severozapadni Casti Hostynskych vrchd, v prumérné vysSce
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410 m n.m. Obec je znama téz pod jménem Rotalovice a je vyhledavanou rekreacni lokalitou.
V katastru obce je na 426 rekreacnich chat a 10 vétSich rekreaCnich zafizeni s celorocnim
provozem a kompletnimi sluzbami v oblasti turistického ruchu. Okolni kopce dosahuji vysky
od 400 do 736 m nadmortské vySky vrchem Svaty Hostyn. Zdejsi ovzdusi je ptirovnavano k
ovzdusi Vysokych Tater a lékafi doporu¢ovano k pobytu pro pacienty astmatiky. Oblast

disponuje vysokou rekreacni vybavenosti.
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Obrazek 5 — Rusava

2.3 HISTORIE

Prvni pisemnd zminka o obci pochazi z roku 1667. Udoli horniho toku Rusavy bylo
sporadicky osidleno jiz v predchozich staletich (na tizemi dneSni Rusavy se napf. nachéazela
sttedoveéka ves Jestiebi, od pol. 15. stol. opusténa), skutecna vesnice zde vSak vznikla teprve
poté, co se sem z nafizeni zemského hejtmana Jana z Rottalu nucené piestehovali Valasi po
jednom z nezdafenych povstani.

Za druhé svétové valky obec proslula podporou partyzanského hnuti a stala se proto Castym

cilem odvetnych akci nacistt.
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2.3.1 Pivod nazvu obce
Své libozvucné jméno dostala po bystiing, ktera vyveéra v katastru obce Rusava na Hotransku a
stéka mohutnym tdolim Hostynskych vrchii smérem k rovinaté Hané, protéka HoleSovem a u

Tlumacova se vléva do Moravy.

2.3.2 Zaniklé obce

Vseobecné se predpoklada, ze dlouha udoli bystfiny Rusavy nebyla liduprazdna ani v obdobi
raného stfedoveéku a ze blizkost vyznamného slovanského hradiska na Hostyné ovliviiovala
vyvoj 1 v této oblasti. Prvni historicky dolozena zprava o osidleni rusavského udoli pochazi z
roku 1372 v zapise o zbozi obfanském urCeném markrabéti Janovi. V ném se hovoti o pustych
vsich Jencich, Staré Lhoté, Vysoké Lhoté a Jestiebi, z nichz posledni tfi stavaly na katastru

nyn&jsi Rusavy.

2.3.3 Zalozeni obce

Rusava - Rottalowice - byla zalozena 23. 4 1667, a to podle zakladajici listiny obce datované
na zamku v HoleSové a opatiené peceti hrabéte Jana z Rottalu. Podle néj se nové zalozena
obec mela nazyvat Rottalowice a jeji prvni osadnici méli byt prvnich 6 let osvobozeni od
vsech robot, kontribuci a plati. Po té méli odvadét do bystiického panstvi 4 zI 30 kr rocné z
kazdé usedlosti. Robotovat méli pouze tfi dny o znich na holeSovskych dvorech. OvSem
zakladajici listina byla Rottalovicim Casem odiata, aby se na ni pii zvySovani poddanskych
davek a povinnosti nemohli jeji obyvatelé odvolavat. Soupis z roku 1667 uvadi, ze v té dobé
bylo v Rusavé 19 domku obsazenych a 10 pustych. Napadné shody jmen prvnich osadnika se
jmény ze Vsetinska, Vizovicka a Lukova nasvédcuji, ze byli do Rottalowic nasilné presidleni

po porazce valasského povstani.

2.3.4 Narust obyvatel

Pres vSechny svizelné Zzivotni podminky se pocet obyvatel Rusavy v zavéru 18. stoleti
znékolikanasobnil. Zprava z roku 1778 uvadi, ze zde bydlilo 800 lidi, z toho 125 chalupnikt
vlastnicich louky, pastviny a ¢asti lesa. Pfi¢inou zvySeni poctu obyvatel bylo nejen pfirozené
rozmnozeni mistnich usedlikd, ale také fakt, ze v dobach riznych nepokojii nalézali utecenci z

celé Moravy prave zde noveé utociste.
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AN Rusava

Obrazek 6 — Mapa Rusavy

2.3.5 Mezivalecné obdobi

Brzy po vzniku republiky se vesnice konecné dockala Siroké okresni silnice. Byla zbudovana
v letech 1922 - 1924 a vedla az po katolicky kostel. V roce 1930 zasluhou nesmirné
obétavosti tehdejsiho fidiciho ucitele J. Potmeésila vznikla na Rusavé moderni Jubilejni skola
Masarykova se Sesti tfidami a navic vybavena umyvarnou se sprchami. Doposud tato budova
patii k nejlépe postavenym Skolam v okrese Kroméfiz. Zvlastni pozornost si zasluhuje i

rozvoj sedlafstvi, o ktery se ve 30. letech zasadil pan ucitel L. Dolezal.

2.3.6 Odboj za 2. svétové valky

Pozoruhodnou kapitolu dé€jin Rusava vytvotila v dobé 2. svétové valky, kdy se jeji obCané
aktivné podileli na boji proti nacistickym okupantim. Odboj byl soustiedén v partyzanskeé
skuping Zeleny kadr a pozd&ji v 1. partyzanské brigadé Jana Zizky z Trocnova. Na uspésich
partyzanskych akci se zna¢nou mérou podilelo domaci obyvatelstvo. Na nasledky valky

zemfelo 14 obCand Rusavy.
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Povalecna léta jsou plna perzekuci, kolektivizaci, rozoravani mezi, scelovani pastvin a pozdgji

se kdysi zaostala oblast méni ve vyhledavané stiedisko se spoustou rekreanta.

2.4 PAMATKY

2.4.1 Kostely

Dominantou obce jsou 2 kostely. Katolicky v horni ¢asti obce a evangelicky v dolni Casti
obce. V dobé vydani tolerancniho patentu se Rusava sice pfihlasila k obcim s evangelickou
vétsinou, ale vrchnost, ktera vzdy podporovala spise cirkev katolickou, nechala v horni ¢asti
obce zbudovat katolicky kostelik povySeni sv. Kfize, ktery byl dokon¢en a vysvécen v roce
1779. Pozdg€ji k nému piibyla fara a Skola, ktera méla slouzit vS§em rusavskym détem bez
ohledu na nabozenské vyznani. Prvni evangelickou kazatelnou se stala stodola jednoho z
Rusavjant. Az v roce 1813 byla dokoncena dfevéna modlitebna a kamenny kostel, ktery se

zde zachoval dodnes. Byl postaven az pfi¢inénim Daniela Slobody (vysvéceny 1883).

2.4.2 Valasské drevénice

Obec si po dlouhou dobu zachovavala svou typickou razovitost. Dfevéné domy vSak v
prubéhu Casu postupné mizely a nahrazovaly je nova moderni obydli. I tak se zde zachovalo
mnoho typickych dievénych valasskych staveb. Pro obec je vyznamnou pamatkou tzv.
Kagparova vila — dfevéna stavba, kterou si nechal malif Adolf Kaspar pro svij pobyt na
oblibené Rusavé postavit (1932). Vsetinsti tesafi postavili vkusnou roubenou vilu ve
valaS§ském duchu, s typickymi podlomenymi 1 s polokruhovymi makovickami, na nichz se
otaceli plechovi pavi vyrobeni podle korouhvicky vsetinského zamku. Pod makovi¢kami dal
umélec napsat dvé valasska porekadla. Veptedu byl napis: ,, At si bylo jak si bylo, vzdycky
jaksi bylo, jesté nikdy nebylo, aby jaksi nebylo.”“ a vzadu, nad jeho pracovnou: , Byli nasi
byli, uz sa pominuli, po malucké chvili ptijdeme za nimi.*

V blizkosti obce se v minulosti nachazelo ne€kolik hradt (Chlum, Kiidlo, Obfany a Lukov).
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Obrazek 7 — Vala$ska dieveénice

2.4.3 Muzeum obce Rusava

Rusava ma bohatou a pozoruhodnou historii. Kultura a zptsob Zivota jejich obyvatel byla
natolik osobita, Ze nékteré jeji formy se udrzely jest€¢ donedavna a pamatky lidového
stavitelstvi jsou tu misty zfetelné dodnes. Historie i soucasnost je také plné svazana s fadou
umélct, ktefi si Rusavu oblibili a nechali se ji inspirovat.

Ve vystavni sini zhlédneme vytvarna dila od maliiti - A. Kaspara, J. Kobzané€, F. Ondrasky,
L. Schneiderky, M. Gardavské, S. Stanovského, M. Makovské.

Dal$i ¢ast muzea vénovana lidova kultufe a umeéni predstavuje nastroje na domaci vyrobu a
zpracovani textilu, vySiva¢ské uméni, valasské kroje, obrazky na skle, vybaveni domacnosti
dfevénym nabytkem, zemédélské naradi a dal§i dfevarské vyrobky, které patfily k zivotu

rusavského lidu. Vystavené exponaty se nachazi v budové Obecniho uradu.

2.5 PRIRODNi ZAJIMAVOSTI

Krasy zdejsi pfirody, které kdysi ucarovavaly mnoha malifim i dnes upoutavaji mnoho
navs§tévniki obce a jejiho okoli. Soucasti obce je evropsky vyznamna lokalita — Hotansko,
jejiz cilem je hlavné€ uchovani tradi€niho vzhledu krajiny — mozaiky zachovalych druhové
bohatych spoleCenstev luk, pastvin a lesnich porosti. Katastr obce se nachazi v pfirodnim
parku Hostynské vrchy, ktery byl zfizen v roce 1985 za ucelem ochrany vzacné kvéteny a

7ivotigstva. Uzemim prochdzi i &ast ptati oblasti Hostynské vrchy (ptadi oblast je oblast
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ochrany ptactva v ramci soustavy Natura 2000). Zde jsou predmétem ochrany hlavné ptaci
populace strakapouda bélohibetého a lejska malého.

Mezi chranéné lokality patii unikéatni platanova alej, kterou nechal kolem ficky Bystficky
vysadit v poloving 19. stoleti tehdej§i majitel panstvi, Olivier, svobodny pan z Loudonu.
Semena sem byla dovezena z Italie.

Pro pfirodni pamatky pasma Hostynskych vrchi je typickym ekosystémem karpatskych luk.
Vyskytuje se zde cela tfada zvlasté chranénych druhd rostlin Celedi Orchidaceae, napf.

prstnatec Fuchstv, prstnatec bezovy, a mnoho dalSich.

2.6 SPORT, RELAXACE A TURISTIKA

Na Rusavé je fada moznosti pro proziti pfijemné dovolené. Je zde mnoho rekreacnich zafizeni
s dostatecnou ubytovaci kapacitou. Mistni koupali§t€¢ — Rehabilitaéni centrum
Podhostynského mikroregionu — se solarnim systémem pro pfipravu teplé vody, poskytuje
piijemné rekreacni vyuziti s riznymi atrakcemi pro vSechny veékové kategorie. K relaxaci a
aktivnimu odpocCinku slouzi 1 hfi§t€ s umélym povrchem, mnozstvi turistickych a
cykloturistickych tras a moznost rybafeni. V zimnich mésicich zde zase najdou milovnici
sjezdového lyzovani a snowboardingu lyzatsky vlek o délce 400 m s umélym zasnézovanim a
veCernim osvétlenim. Vlek na svahu pod vrchem Pardusem lezi ve stfedu obce a je
vyhledavanym mistem pro rodiny s détmi i skolni vyukové z4jezdy.

Okoli skytd vylety do Zlina, Luhacovic, Kroméfize, Olomouce a Svatého Kopecku,
Velehradu u Uherského Hradisté a dalsi. V dobé, kdy se nemohlo jezdit do zahranici, si lidé
stavéli chaty. Proto je dnes v této oblasti, v katastru obce Rusava 426 chat. Tedy chat je o
181 vice nez obydlenych domu. Navstévnici obce mohou dale navstivit vrch Svaty Hostyn,

ziiceninu hradu Kfidlo a jeskyriku Cechefinku.

2.7 KULTURA A TRADICE

Pivodnimi obyvateli byli Valasi, ktefi si sebou pfinesli svoji viru a valassko-pastyiskou
kulturu. Na zachovani a predavani hojného poctu dochovanych pisni a tanct, se podili
Valassky krazek pisni a tanci Rusavjan. Ten v obci pusobi jiz 30 let a navazal na praci
souboru, ktery zde vznikl v padesatych letech 20. stoleti. Sportovni tradici udrzuje jiz vice jak
50 let Sportovni klub Rusava, ktery ma oddil kopané, Sacht a cyklistd. Déni v obci mapuje od

roku 1991 , Zpravodaj obce Rusava“, ktery vydava redakéni rada pfi obecnim trade.
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V roce 2002 se obec stala vitézem soutéze Vesnice roku Zlinského kraje a v celostatnim kole

existuji mista, ktera se zvelebuji a pravem nabizi mista plna pohody, kultury i sportovniho

vyziti. V obci se dodnes vyrabi ru¢ni Rusavska keramika.

dhbhﬁi K¥ .I"%qe

0
Resgo®

Obrazek 8 — Znak folklormiho souboru Rusava

2.7.1 Poutni misto
Vala$ska obec Rusava lezi v srdci Hostynskych vrchi, jejichz nejznaméjSim mistem je vrch
Svaty Hostyn, nejnav§tévovanéjsi marianské poutni misto na Moravé a nejpamatnéjsi misto

po Velehrad¢.

Obrazek 9 — Poutni misto — Svaty Hostyn

41



2.7.2 Vyznamné osobnosti

Mezi osobnosti obce patfi Daniel Sloboda, vyznamny botanik, evangelicky farat Daniel
Sloboda, §vagr Hurbaniv, ktery na Rusavé pusobil plnych 51 rokt. V obci pracoval také
vyznamny architekt Dusan Jurkovic.

Poklidnou dédinu s bohatou a vzacnou kvétenou si zamilovali také vyznacné osobnosti
kulturniho zivota jako spisovatel FrantiSek Taborsky, malifi Adolf Kaspar, FrantiSek

Ondrusek, Ludvik Schneiderka a dalsi.

2.7.3 Znak

Stiibrnym heroltskym kiizem ¢tvrceny Cerveno-modry stit. Ve druhém poli zvonec s ouskem,

ve tfetim sekera bez topurka, vse stiibrné.

1
dy

Obrazek 10 — Znak obce Rusava

2.7.4 Tradi¢ni kulturni akce

Obec Rusava se muze pochlubit rozmanitym kulturnim zivotem v prabéhu celého roku, na
kterém se podili vSechny spolky v obci, vCetné Jubilejni zakladni Skoly TGM Rusava. K
pravidelnym akcim jiz 30 let patii Kacani méja (vzdy posledni kvétnova sobota), Vala§sky bal
(posledni sobota v lednu), masopustni obchiizka ,,Vodéni medvéda“, podzimni Posezeni s
dichodci, Détsky karneval, soutézni odpoledne pro déti na oslavu jejich svatku a Vanocni
prodejni vystavka rucnich praci spojena s Vanocnim besedovanim s pisnickou. Ke sportovnim
akcim pfibyla v srpnu 2004 Rusavska 50ka — zavod horskych kol, ktera si nasla velkou oblibu

mezi vyznavaci tohoto druhu sportu a doufame, ze si ji zachova i nadale.
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3 SITUACE NA TRHU

Rusava se nachazi v pfirodnim parku Hostynské vrchy. Pfirodni park Hostynské vrchy byl
vyhlasen poprvé v roce 1989 jako oblast klidu. Pozdé&i byl Okresnim ufadem Kroméfiz
vyhlasen jako pfirodni park vyhaskou 3/95 dne 21. dubna 1995. Hlavnim smyslem vyhlaseni
pfirodniho parku je ochrana krajinného razu podle zakona ¢. 114/92 Sb. o ochrané pfirody a
krajiny. Krajinny raz, kterym je zejména pfirodni, kulturni a historickd charakteristika
ur¢itého mista ¢i oblasti, je chranén pted Cinnosti snizujici jeho estetickou a pfirodni hodnotu.
Zasahy do krajinného razu, zejména umistovani a povolovani staveb, mohou byt provadény
pouze s ohledem na zachovani vyznamnych krajinnych prvkd, zvlasté chranénych tzemi,
kulturnich dominant krajiny a pfi respektovani harmonického méfitka a vztaht v krajing.

Timto aspektem je situace na trhu s rekreacnimi chatami velmi ovlivnéna. Zakaz vystavby
novych rekreacnich objektd se projevuje na trhu stagnaci. Pfi prizkumu trhu v poslednim
roce, jsem zjistila, ze dany typ nemovitosti se v nabidkach realitnich serverti téméf vibec
nevyskytuje. Za cely uplynuly rok, jsem nalezla pouze tfi rekreacni chaty k prodeji (pfiloha).
Tato skutecnost mi byla také potvrzena pii konzultaci s realitni kancelaii Heureka pusobici

v Bystfici pod Hostynem:

., Byt jsme RK piisobici na HoleSovsku a Bystiicku, za posledni 3 roky jsme na Rusavé Zddnou
chatu neprodali. Chaty na Rusavé jsou nicméné oblibenym artiklem, zvlast jsou poptdvany
mezi lidmi Zijicimi v rovinatéjsi krajiné, zejména tedy v oblasti Prerov, Kromériz a Zlin.
Vzhledem k atraktivité lokality a skutecnosti, Ze vystavba novych rekreacnich chat se
nepovoluje, kazdy si svou chaticku drzi. Kdyz uz ji chce prodat, tak se tomu vétSinou déje pres
zndmého znamému, nebo pres RK piisobici v misté jeho bydlisté. “, vyjadril se Ing. Martin

Havranek.

Hranice pfirodniho parku je zobrazena na obrazku €. 11.
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4 OCENOVANI

Jak jsme jiz nakousli v teoretické Casti, ocenovani skyta nespocet riznych metod ocefiovani.
Mezi metody, které nam nabizi sam zakon, patii zptsob nakladovy, vynosovy, porovnavaci,
ptipadné kombinace téchto metod. I pfes tyto metody maji zakon i vyhlaska stale snahu se co
nejvice piiblizit cen¢ obvyklé.

Pro cenu obvyklou je Casto pouzivan i termin obecna, trzni, ¢i obchodovatelna. Obecna cena
se obvykle zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v
daném miste a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvoti az pfi
konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisovat. Pokud
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti,
je tfeba pouzit ndhradni metodiku.

Zamérem obecnych cenovych predpist je, se co nejblize pfiblizit k cenam, za které se
nemovitosti prodavaji. Vyznamnym faktorem v tomto sméru je soubor koeficientti prodejnosti
v piiloze €. 39 vyhlasky €. 3/2008 Sb. v aktudlnim znéni, které se €leni po okresech a uvadeji,
kolikrat levnéji nebo draz se nemovitosti prodavaji oproti cené zjisténé nakladovym
zpusobem.

Pravé koeficient prodejnosti a dalsi dulezité koeficienty, které pouzivame pii kazdém ocenéni
dle vyhlasky nam ovliviiuji vyslednou cenu, a to nepfimo zanedbateln¢.

V této praci jsou ocenény objekty typu rekreacni chata. Nasledujici tabulka pfiblizuje pouzité
koeficienty, uvadi pilohu vyhlasky, ve které je najdeme a poznamku ke koeficientim.

Tab. €. 1 — Koeficienty ocefiovani

Priloha
¢.

Koeficient Popis Poznamka

Vyjadfuje jednotlivé druhy konstrukce stavby

Ky | vybaveni podilem na cené celé stavby.

15 K4=1+(0,54 xn)

Pomér mezi zprimérovanymi skuteéné
dosazenymi prodejnimi cenami a ¢asovymi cenami
nemovitosti uréitého, resp. srovnatelného typu

v rozhodné dob¢ a v rozhodném misté.

K, |prodejnosti 14 § 44

Zohledtiuje rozdil cen vzhledem k dnesni cenové
hladin€. Jsou tfidény podle standardni klasifikace 38 -
CZ-CC ocenovanych objekti.

zmény cen
staveb

zohledriuje umisténi stavby v ramci CR, dle
Ks | polohovy jednotlivych obci, vzhledem k riiznym mistnim 39 -
nakladum na umisténi stavby
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Protoze koeficient Ki — zmény cen staveb a koeficient K4 — vybaveni se vazi vzdy na
konkrétni objekt ¢i stavbu, jsou uvedeny az pfimo v ocenovacich tabulkach.

Pro ocenlovani jsem si zvolila obec Rusava, ktera se nachazi ve Zlinském kraji. VSechny
oceniované objekty jsou z Rusavy. Koeficient Kp — prodejnosti a koeficient K5 — polohovy se

tedy neméni po celou dobu ocenovani.

Tab. ¢. 2 — Koeficienty pouzité v této praci

Konkrétni koeficienty
K, z vypoctu
Ky 1,27
K, lisi se typem stavby
Ks 0,85

Dalsi dalezitym prvkem v ocefiovani je opotiebeni ocefiovanych objektt.
Vyhlaska v paragrafu 21 uvadi:
§21

Opotiebeni stavby
(1) Cena zjisténa podle § 3 az 13 se snizi o opotiebeni zpiisobem stanovenym v priloze ¢. 15.
(2) U rozestavéné stavby narusené povétrnostnimi nebo jinymi vilivy a u jiné stavby podle § 17
se cena snizi o opotrebeni priméreneé.
(3) Pri vypoctu opotrebeni stavby bez zakladii se prihlédne k jeji kratsi Zivomosti oproti
nemovité stavbé obdobného charakteru a Zivotnost uvedend v priloze ¢. 15 se snizi o 20 az 40
%. Lze tak postupovat i v pripadé docasné stavby, pokud je jeji docasnost prikazné doloZena.
(4) V pripadé vyskytu radomu’ ve stavbé se stavebnim povolenim vydanym do 28. imora
1991 se cena stavby sniZuje po odpoctu opotiebeni podle odstavcii 1 az 3 o 7 %. Vyskyt

radonu je nezbymé prokdzat.

Ptiloha €. 15 dale upfesiiuje:

Opotiebeni staveb
1. Cena stavby se primérené snizi o opotrebeni vzhledem k jejimu stdri, stavu a
predpokladané dalsi Zivotmosti stavby nebo jeji casti. Vypocet opotrebenti se provede metodou
linedrni nebo analytickou.
2. Pri pouZziti linedrni metody se opotiebeni rovnomérné rozdeéli na celou dobu predpokiddané
Zivotnosti. Rocni opotrebeni se vypocte délenim 100 % celkovou predpoklddanou Zivotnosti.

PouZije-1i se pro vypocet opotrebeni linedrni metoda, opotrebeni miize cinit nejvyse 85 %.

48



3. Opotrebeni u inzenyrskych a specidlnich pozemnich staveb, studni, venkovnich uprav a
hribitovnich staveb se stanovi linedrni metodou.

... uvddi predpokladanou Zivomost pri bézné udrzbeé ...

4. Analytickda metoda vypoctu opotiebeni pomoci objemovych podilii konstrukci a vybaveni na
cené stavby se pouzije v pripadech, kdy je

a) stavba ve stadiu pred nebo po opraveé, mimo béznou tdrzbu,

b) stavba v mimoraddné dobrém nebo mimorddné Spatmém technickém stavu,

¢) podle znalce vypocet opotrebeni stavby linedrni metodou nevystizny nebo opotrebeni je
objektivné vétsi nez 85 %,

d) ocenovdana kulturni pamatka,

e) provedena ndstavba, pristavba, vestavba,
1) stavba poSkozena viivem Zivelné pohromy (zejména povodni nebo pozZdrem,).

5. Vypocet opotiebeni analytickou metodou vychdzi ze stanoveni objemovych podili
konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkdach ¢. 1 az 6. Predpoklddana Zivotnost téchto
konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce ¢. 7.

Opotrebeni stavby v procentech se zjisti podle vzorce

2" i((B/C) x 1004;)

kde
n = pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich
A = objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkdach ¢. 1 az

6 upravené podle skutecné zjisténého stavu v ndvaznosti na vypocet koeficientu vybaveni K 4;
soucet objemovych podilii se i po téchto upravach rovna 1,00

B; = skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni

C; = predpokladana celkovd Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedend v
tabulce ¢. 7, popripadeé stanovend s ohledem na skutecny stavebné technicky stav konstrukce,
pricemz plati vztah B; <= C; (v pFipadé ukonceni technické Zivotnosti nékteré konstrukce a
vybaveni se predpoklddand Zivomost rovnd jejimu skutecnému stdri).

Pokud nelze zjistit stari jednotlivych konstrukci a vybaveni, odbomé se odhadne. Lze
odhadnout i pomér (By/C;).

6. Je-li stavba uzivdna k ruznym ucelum, opotrebeni se vypocte pro kazdou cast samostatné
podle zpiisobu uzivani.

7. Poutziti jinych metod pro vypocet opotiebeni se nepripousti
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8. Neni-li ve vyctu konstrukci a vvbaveni pro stavbu v prislusné tabulce této prilohy uvedena
konstrukce nebo vybaveni, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil

ze vzorce...
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5 ADMINISTRATIVNI OCENENI

Administrativni ocenéni je provedeno indexovou porovnavaci metodou dle vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2009 Sb., a vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.
Vsechny zvolené oceniované objekty se nachézi v obci Rusava, ve Zlinském kraji, a nejsou

pfimo pfistupny z mistni komunikace. Jedna se o rekreacni chaty.

Pred zaCatkem kazdého ocenéni, je nutno vypocitat si u jednotlivych objektd celkovy
obestaveény prostor. Vypocet jsem provedla dle pfilohy €. 1, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a ¢ 460/2009 Sb.

51 OBJEKTC.1

5.1.1 Popis objektu

Prvni zvoleny objekt v obci Rusava se nachazi v nezastavéné Casti obce. Jedna se o rekreacni
chatu podsklepenou, o dvou nadzemnich podlazich se sedlovou stfechou a plné vyuzitym
podkrovim. V 1. PP se nachazi dvé hlavni a dvé mensSi sklepni mistnosti. V 1. NP je obytna
mistnost s kuchyriskym koutem, WC s umyvadlem a dfevéné schody do podkrovi. V podkrovi
se naléza chodba se dvéma loznicemi. PfisluSenstvi chaty tvoii studna s uzitkovou vodou a
jimka, pozemek je obrostly trvalymi porosty. Chata byla postavena vroce 1967 jako
jednopodlazni dievéna chatka, a pozdéji v roce 1989 prestavéna do dneSni podoby. Chata je

udrzovana a v dobrém stavu. Chata ma ptidéleno ¢C.e. 124.

51



Rusava

Obrazek 12 — Objekt €. 1

5.1.2 Obestavény prostor
Tab. ¢. 3 — Vypocet ZP a OP objektu ¢.1

Obestavény prostor m’ 359,92
Suterén délka sirka vyska 7P OP
m m m m’ m’
Suterén 7,77 6,50 2,25 50,51 113,64
Suterén celkem 50,51 113,64
1.NP délka Sitka vySka 7P OP
m m m m’ m’
bez terasy 7,77 6,50 2,40 50,51 121,21
terasa 6,46 0,90 2,40 5,81 13,95
Celkem 1.NP 14,23 56,32 135,16
Podkrovi v¢. zastieSeni délka sitka vyska 7P OP
m m m m’ m’
Zastreseni hlavni ¢asti 7,77 6,50 50,51
- vy$ka pudni nadezdivky 1,00 50,51
- vy$ka hiebene nad nadezdivkou 2,40 60,61
Celkem zastreSeni 111,12
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Tab. €. 4 — Vysledna ZP a OP objektu ¢.1

Rekapitulace 7P OP
m’ m’
Suterén 50,51 113,64
1. nadzemni podlazi 56,32 135,16
ZastreSeni v¢. podkrovi (zastavéna plocha podkrovni ¢asti) 50,51 111,12
Dil¢i (dalsi pfipocitatelny) OP 0,00
Celkem 56,32 359,92

Celkovy obestavény prostor objektu & 1 &ni 359,92 m’ a zastavéna plocha objektu je

56,32 m>.

Dle definice vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢ 456/2009 Sb., a vyhlasky
¢. 460/2009 Sb, § 2, pismene d. stavba spliiuje podminky stavby pro rodinnou rekreaci.

Rekreacni chata s obestavénym prostorem nejvyse 360 m’ a se zastavénou plochou nejvyse 80
m?, véetné verand, vstupii a podsklepenych teras; miize byt podsklepend a mit nejvyse jedno

nadzemni podlazi a podkrovi. [3]

Pro ocenéni pomoci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2009 Sb., a vyhlasky
¢. 460/2009 Sb, budeme dale potiebovat nasledujici udaje:

Tab. €. 5 — Koeficient podkrovi objektu ¢.1

Vypocet zastavéné plochy podkrovi a porovnani s 1.NP, pro zji§téni koeficientu acelového

vyuziti podkrovi
Podkrovi délka sirka 7P
Cast - zastavéna plocha m m m’
Hlavni cast 7,77 6,50 50,51
Celkem podkrovi - zastavéna plocha 50,51
Zastavéna plocha 1.NP m’ 56,32
Pomér podkrovi k 1.NP (pro stanoveni koeficientu podkrovi) nad 2/3 89,68 %

5.1.3 Ocenéni chaty
Pro zahajeni vypoCtu porovnavacim zpusobem dle vyhlasky si zjistime v pfiloze ¢. 20, tabulce
¢. 1 zakladni cenu. Obec se nachazi ve Zlinském kraji a méa do 2 000 obyvatel. Zakladni cena

¢ini 2 763,- K¢.
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Tab. €. 6 — Administrativni ocenéni objektu ¢.1

¢. 460/2009

Ocenéni Rekreaénich chat porovnavacim zpisobem podle §26 a priloh ¢. 20 a 18a vyhlasky

Obec Rusava

Katastralni uzemi 743666

Oblast pril. ¢. 39

Zakladni cena piil. €. 20, tab.1 |ZC| K&/m3 | 2763

Ocenéni porovnavacim zpusobem zahrnuje zjisténi jednotlivych indexd. Nejprve vypocteme

dle ptilohy €. 18a, tabulky ¢. 1 index trhu, ktery posuzuje situaci pro obchodovani s objektem

v oblasti, kde se nemovitost nachazi.

Index trhuly=(1+X2T;)=1,1

Tab. ¢. 7 — Vypocet It, objekt ¢.1

Znak

Ckval.

Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma . Koef.
¢. pasma
Index trhu It - priloha ¢. 18a, tabulka ¢.1 (1+suma Kkoef.) 1,1
1 Sltuace_ na d11.c1m (segmentu) trhu s Poptavka je vyrazn¢ vyssi nez nabidka| V. 0,1
nemovitostmi
2 |Vlastnictvi nemovitosti Stavba na V.l astI’nm pozemku (ve 1L 0
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahi na prodejnost Bez vlivu L 0

(napf. prodej podilu, pronajem)

Dal§im indexem je index vybaveni, ktery posuzujeme dle pfilohy €. 20, tabulky ¢.2. Tento

index posuzuje vse, co se tyCe daného objektu z hlediska materialu, ze kterého je postaven,

prislusenstvi, stavu v jakém se nachazi a posuzuje také stari objektu.

Index vybaveni Iv = (1 + 2 V;) * V10 * 0,80 = 0,8736

Tab. ¢. 8 — Vypocet Iv, objekt ¢.1

Index konstrukce a vybaveni lv - piiloha ¢. 20, tabulka ¢.2 0,8736
1 | Druh stavby Rekreacni chata 11 0,00
2 | Svislé konstrukce Zdéné, tl. Vice jak 30 cm V. 0,05
3 | Sticsni konstrukce Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné I 0,03

plochy
4 | Napojeni stavby na sité El. Proud, voda, Zumpa 11 0,00
5 | Vybaveni WC ve stavbé 111 0,00
6 | Vytapéni stavby Lokalni na tuha paliva 11 0,00
7 | PrislusSenstvi stavby bez prislusenstvi 11 -0,04
] Vyméra pozemku uzivanych Do 400 m2 L 0,00
se stavbou
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou L 1.05

udrzbou
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Koeficient stari event.
% | Rekonstrukce -s- 30-50 let A 0.8

Posledni zindext je index polohy, ktery zohledriuje prostfedi, dostupnost a vybavenost
lokality, ve které se dana nemovitost nachazi. Postupujeme dle ptilohy 18a, tabulky €. 3.
Index polohy Ip= (1 + £ P;) = 1,36

Tab. ¢. 9 — Vypocet Ip, objekt ¢.1

Index polohy Ip - priloha 18a, tabulka ¢.3 1,36
1 Zivotni prostredi a Vyhledavané rekreacni oblasti, horska v 015
atraktivita oblasti stiediska ) ’
2> | Piirodni lokalita Vyznacna prirodni lokalita, nebo horska v 0.15
oblast
3 | Poloha v zastavbé Bez vlivu, samoty 11 0
Bez moznosti prijezdu dvoustopych vozidel k
4 | Dopravni dostupnost hranici pozemku (vice jak 300m) nebo pouze L -0,03
pfivoz
5 | Hromadna doprava Spatna dostupnost L -0,02
6 | Parkovaci moznosti Dobr¢ 11 0
7 | Obehod a sluzby (okoli Obchod nebo shuzby 1L, 0
nemovitosti)
8 | Sportoviste V mist€ - pfistupné vefejnosti 11 0,06
9 | Obyvatelstvo v okoli Bezproblémové okoli 11 0
jo |#meny vokolisviivemna | p Lo V. | 005
cenu nemovitosti.
11 | Vlivy neuvedené Zadné L. 0

Odiivodnéni k poloZce ¢. 8 — Sportovisté:

V obci se nachdzi nové zrekonstruované koupalisté se soldrnim ohrevem vody, lyZarsky svah
s umélym zasnézovanim a dvéma vieky, fotbalové hristé a tenisové kurty.

Oditvodnéni k polozce ¢. 10 - Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti.:

Rusava se nachdzi v prirodnim parku Hostynské vrchy, plati zde vyhlaska o prirodnim parku
Hostynské vrchy, kterd nepovoluje dalsi vystavbu v oblasti. Ditvodem zdkazu je zachovani
krajinného rdazu a Zivomiho prostiedi v této oblasti. Provadeénim novych staveb by mohlo dojit
k poSkozeni okolnich pozemkii a ovilivnéni Zivomiho prostiedi na nich. Proto jsou jiz

vystavené rekreacni objekty vyhleddavanym a chténym artiklem.

Tii predchozi ziskané indexy spolu vynasobime a ziskame index cenového porovnani. Tim
dale vynasobime zakladni cenu a obestavény prostor objektu, a ziskame cenu stavby
porovnavacim zpusobem.

Index cenového porovnani a vypocet ceny:
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Tab. ¢. 10 — Vysledna cena porovnavaci metodou, objekt ¢.1

Koeficient cenového porovnani I podle §24/2 I=Itx Ip x Iy 1,3069
Zakladni cena upravena 7ZCU=7ZCx [ K¢&/m3 3610,98
Vyméra celkem m3 360
Cena stavby \ v¢.ev.prisluSenstvi bez pozemku K¢ 1299 663,98
Cena stavby po zaokrouhleni bez pozemku K¢ 1299 700

Celkova cena objektu €. 1, zjiSténa porovnavaci metodou dle vyhlasky ¢ini:
1.299.700,- K¢

slovy (Jedenmiliondvéstadevadesatdevéttisicsedmset K¢€).

5.1.4 Ocenéni pozemku

Tab. ¢. 11 — Koeficienty pro ocenéni pozemkd, vSechny objekty

Ocenéni stavebniho pozemku a zahrady

K5 Piiloha 14 0,85

Ki = (hl. objekt) Piiloha 38 2,173
Kp = (hl. objekt) Piiloha 39 1,27
Rok ocenéni 2010

Obec Rusava, ve které se nachazi vSechny ocenované objekty, ma 609 obyvatel. Pro pocet
obyvatel mensi nez 1000 pocitame s hodnotou 1000. Cenu pozemku zjistime nasledovné:

Cp =35+ (1000-1000) x 0.007414 =35

dle odstavce 1, pismene k, ndsobime cenu pozemku koeficientem 1,0.
ZC=35x1,0=35

Zakladni cena stavebniho pozemku je 35 K¢.

Tab. €. 12 — Zakladni cena pozemku, vSechny objekty

Obec Rusava
Cenova mapa je — neni neni
Pocet obyvatel obce (nikoliv ¢asti) 609
Koeficient upravy Cp § 28 odst. 1 pism. b, d, f h,j. k 1
Pokud je dana, pevna cena z § 28 odst. 1 § 28 odst. 1 pism. a, ¢c-h, j neni
Zakladni cena stavebniho pozemku Ké&/m* 35
Zakladni cena stavebniho pozemku Ké&/m* 35

Upravy zékladni ceny podle piilohy & 21, tabulky & 1 a 2. Srazky jsou zaznamenany

s minusovym znaménkem.
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Tab. &. 13 — Uprava zakladni ceny pozemkd, viechny objekty

Upravy zikladni ceny podle p¥ilohy &. 21

Pozemek v obci uvedené v odstavci 1 pismeno b), d), f), h), j) (obce

Od srazky -20 do

okolo mést) se zietelem na jeji vyznamnost z hlediska zemépisného, | Polozka 1.1 . 0
+
kulturniho a hospodaiského prirazky +80
Vyhodnost polohy pozemku na izemi obce z hlediska ticelu uziti N Podle prilohy €.
Y e 1 s NN Polozka 1.2 50
stavby na ném ztizené, popiipad¢ k jejimu zfizeni urCeného 21
Pozemek urceny pro stavbu s komer¢ni vyuzitelnosti nebo takovou
stavbou jiz zastavény, napt. budovami administrativnimi, hotely, N Ptirdzka do 150
. h : .. . Polozka 1.3 0
restauracemi, prodejnami, obchodnimi domy, domy sluzeb, %
parkovisti apod.
Celkem polozky z tabulky €. 1 piilohy €. 21 50
Pr}svtuvp po nezpevnene lfomumkam (zpevnénd ma povrch zivicny, Poloska 2.1 | Srazkado10% | -5
dlazdény nebo betonovy)
Neni-li v mist¢ moznost napojeni na vefejny vodovod Polozka 2.2 Srazka do 5 % -5
Neni-li v mist¢ moznost napojeni na vefejnou kanalizaci Polozka 2.3 Srazka do 7 % -4
Neni-li v mist¢ moznost napojeni na rozvod elektiiny nebo . .
vzdalenost od rozvodu elektrické energie je vEtsi nez 200 m Polozka 2.4 Srizka do 8 % 0
Nepftiznivé dochiazkové vzdalenosti zastavce vetfejné dopravy . s
(CSAD. MHD apod.) - vice neZ 1.5 km Polozka2.5 | Srizkado5% | 0O
Ze)gatlvm ucinky okoli (Skodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, radon Poloka 2.6 | Srazka do 10 % 0
Svazity pozemek orientovany na SV, S a SZ Polozka 2.7 Srazka do 4 % 0
1Y AndA 24 4 : . °x 4 % 0
Z}lzerle .z’alflva’doye podminky: svazitost terénu pies 15 % v Poloka 2.8.1 | Srézka do 4 % 3
pievazujici asti pozemku
Ztlzgne za}da’dove PodmlI}ky: hladina spodni vody mén¢ nez 1 m Poloka 2.8.2 | Srézka do 5 % 0
pod tirovni vychoziho terénu
Ztizené zakladové podminky: inosnost zakladové pudy pfi
odvozeném normovém namahani zakladové pidy do 0,20 MPa a nad . .
0,61 MPa pii vypoctové metodé meznich stavu v urovni zakladové Polozka 2.8.3 | - Srazka do 5 % 0
spary
()vmezgne uzivani pqzerpku: ochrannc? pasmo (stanovené pravnim Polozka 2,91 | Srézka do 5 % 0
predpisem nebo spravnim rozhodnutim)
Omezené uzivani pozemku: chranénd krajinna oblast Polozka 2.9.2 [ Srazkado 3 % 0
Omezené uzivani pozemku: ndrodni park Polozka 2.9.3 [ Srazkado 3 % 0
Omezené uzivani pozemku: stavba pod povrchem pozemku Polozka 2.9.4 | Srazkado 5 % 0
Omezené uzivani pozerpku: zatopoveé uzemi obce stanovend Polozka 2.9.5 | Srézka do 25 % 0
vodohospodaiskym orgdnem
Stavebni uzavéra Polozka 2.9.6 [ Srdzkado 5 % -5
Nezastaxeyy pozemek s I}eupraver}ych povrchegl vpnrodmho Polozka 2.10 | Srazka do 25 % 0
sportovist¢ mimo funkeni celek s timto sportoviStém
Pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu Polozka 2.11 | PfirdaZkado 10% | O
Srazky a ptirazky celkem podle tabulky €. 2 piilohy €. 21 | -22

Oditvodnéni k poloZce ¢. :

1.2: Poloha pozemku je vyhodnd vzhledem k objektu rekreacni objekt. Pozemek je umistén

v Fidké zdstavbé rekreacnich chat, obklopen loukou a lesy.

2.1: Komunikace diive vysypdna kamenivem, nyni ovSem zanedbdna.

2.2: Moznost pripojent pouze na viastni studnu, nebo moznost odbéru pitné vody ze studdnky

na pozemku.

2.3: Moznost pripojeni pouze na viastni jimku.
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2.8.1: Pozemek se nachdzi v kopci s pozvolnym stoupanim. Cely terén je sklonity.

2.9.6: Stavebni uzavéra z ditvodu oblasti prirodniho parku Hostynské vrchy.

Ocenéni zastavéné plochy pozemku:

Tab. €. 14 — ocenéni stavebniho pozemku objektu ¢.1

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Pozemek Cislo p.C. St. 450
Druh pozemku zast. pl.
Vyméra pozemku m’ 57
Umisténi pozemku pozemek pod chatou
Ocenéni podle §28 odst. 2
Zakladni cena ZC Ké/m” 35
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 50
ZC po uprave polozkami tab. 1 % 52,5
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 2 % -22
Stavba umisténa na pozemku Rekreacéni chata
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,173
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K&/m® 120,93
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 1,27
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp K&/m® 153,58
Minimalni cena podle § 28 odst. 12 K&/m® 20
Pouzita ZCU s Kp K&/m® 153,58
Cena pozemku bez Kp K¢é 6 893
Cena pozemku s Kp K¢ 8754

Ocenéni pozemku okolo chaty:

Tab. €. 15 — Ocenéni pozemku v JFC, objekt ¢€.1

Ocenéni stavebnich pozemku podle § 28 odst. S vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. (pozemky tvorici
jednotny funkéni celek - § 9 odst. 1 zakona, zahrady nebo ostatni plochy se stejnym vlastnikem)

Pozemek Cislo 2459/3
Druh pozemku zahrada
Vyméra pozemku m’ 344
Umisténi pozemku Okolo chaty
Ocenéni podle § 28 odst.5
Zakladni cena hlavniho pozemku ZC K&/m® 35
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 50
ZC po upraveé polozkami tab. 1 % 52,5
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 2 %o -22
ZC po tpraveé polozkami tab. 1 a 2 Ké&/m* 448
Stavba umisténa na hlavnim pozemku Rekreacéni chata
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,173
Koeficient Kp (priloha ¢. 39) 1,27
Uprava podle § 28 odst. 5 0,4
ZCU podle § 28 odst. 5, bez Kp Ké&/m* 48,37
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ZCU podle § 28 odst. 5. s Kp K¢&/m® 61,43
Minimalni cena s Kp podle § 28 odst. 12 K&/m’ 10
Pouzita ZCU s Kp K&/m” 61,43
Cena pozemku bez Kp 16 640
Cena pozemku s Kp 21132

Celkova cena pozemk je 21.132,- K¢

slovy (Dvacetjedentisicstotficetdva Kc).

5.1.5 Ocenéni trvalych porostu — zjednodusené

SmiSené trvalé porosty ovocnych dfevin, ostatni vinné révy a okrasnych dfevin ocenéné

zjednodusenym zpusobem dle § 42.

Celkova cena pozemku se podéli celkovou plochou pozemku a vynasobi pokryvnou plochou

spolu s koeficientem smiSeného porostu.

Tab. ¢. 16 — Zjednodusené ocenéni trvalych porosti, objekt ¢. 1

Celkova cena pozemku 29 886
Celkova plocha pozemku 401
Pokryvna plocha porostu 32,5
Koeficient smiSen¢ho porostu 0,065
Zjednodu$ena cena trvalého porostu 157

Celkova cena zjednoduseného ocenéni porostt je 157,- K¢

slovy (Jednostopadesatsedm K¢).

52 OBJEKTC.2

Nemovitost je tvofena rekreaCni chatou a pfisluSenstvi stavajicim z vedlejsi stavby kulen,
studny, venkovnich Gprav a trvalych porosta.

Rekreacni chata je pfizemni, CasteCné podsklepena, se sedlovou stfechou s plné vyuzitym
podkrovim. Dispozi¢né chata zahrnuje v 1. PP sklepni mistnost, v 1.NP obytnou mistnost,
verandu, koupelnu s WC a kuchyni, v podkrovi jsou dvé loznice. Chata byla postavena v roce

1976 a v roce 2001 k ni byla pfistavéna terasa. Chata je udrzovana, v dobrém stavu.
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Rusava

Obrazek 13 — Objekt ¢. 2

5.2.1 Obestavény prostor

Tab. ¢. 17 — Vypocet ZP a OP objektu ¢.2

Obestavény prostor m’ 281,62
Suterén délka | sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m’ m’
1 7,50 | 1,40 1,08 10,50 11,34
2 5,00 | 1,30 1,08 6,50 7,02
3 5,00 | 3,95 2,15 19,75 42,46
Suterén celkem 36,75 60,82
1.NP délka | Sitka | vySka 7P OP
Cast m m m m’ m’
hlavni ¢ast 6,40 | 6,20 2,75 39,68 109,12
terasa 6,40 | 1,30 2,75 8,32 22,88
terasa pristavena 7,50 1,85 13,88 0,00
Celkem 1.NP 20,30 61,88 132,00
Podkrovi v¢. zasti‘eSeni délka | sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m’ m’
2. Cast - zastfeSeni hlavni Casti 6,40 | 7,50 48,00
- vy§ka hiebene nad nadezdivkou 3,70 88,80
Celkem zasti‘eSeni 88,80
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Tab. €. 18 — Vysledna ZP a OP objektu ¢.2

. 7P OP

Rekapitulace - o
Suterén 60,82
1. nadzemni podlazi 61,88 132,00
ZastreSeni v¢. podkrovi (zastavéna plocha podkrovni ¢asti) 48,00 88,80
Celkem 61,88 281,62

Celkovy obestavény prostor objektu €. 2 cini 281, 62 m3 a zastavéna plocha objektu je
61,88 m*.
Pro ocenéni pomoci vyhlasky, budeme dale potiebovat nasledujici udaje:

Tab. €. 19 — Koeficient podkrovi, objekt ¢.2

Vypocet zastavéné plochy podkrovi a porovnani s 1.NP, pro zji§téni koeficientu acéelového

vyuziti podkrovi
Podkrovi délka sirka 7P
Cast - zastavéna plocha m m m’
Hlavni ¢ast 7,60 4,05 30,78
Celkem podkrovi - zastavéna plocha 30,78
Zastavéna plocha 1.NP m’ 61,88
Pomér podkrovi k 1.NP (pro stanoveni koeficientu podkrovi) 1/3-2/3 49,74 %

5.2.2 Administrativni ocenéni chaty

Tab. ¢. 20 — Administrativni ocenéni objektu ¢. 2

Ocenéni Rekreacnich chat porovnavacim zptusobem podle §26 a piiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky ¢.

456/2008
Obec Rusava
Katastralni uzemi 743666
Oblast pril. C.39
Zakladni cena piil. C.20, tab.1 7C | Ké/m3 2763
Vypocet koeficientu cenového porovnani 1 §26/2
Tab. ¢. 21 — Vypocet It, objekt ¢.2

Index trhu It - piiloha ¢. 18a, tabulka ¢.1 (1+suma koef.) 1,1

1 Situace na dilcim .(segm.entu) trhus Poptavka je vyrazné vyssi nez nabidka V. 0,1
nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Stavba na V.l astplm pozemku (ve 1L 0,0
spoluvlastnictvi)
3 Vliv piavnlch yztahp na prosi.ejnost Bez viivu L 0.0
(napf. prodej podilu, prondjem)
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Tab. €. 22 — Vypocet Ip, objekt €. 2

Index polohy Ip - priloha 18a, tabulka ¢.3 1,36
1 | Zivotni prostiedi a atraktivita oblasti thle’daxian.e rekreacni oblasti, Iv.]0,15
orska strediska
> | Piirodni lokalita Vyzna}éné prirodni lokalita, nebo v. |o.15
horska oblast
3 | Poloha v zastavbé Bez vlivu, samoty 1. 10,00
Bez moznosti prijezdu dvoustopych
4 | Dopravni dostupnost vozidel k hranici pozemku (vice jak |1 |-0,03
300m)
5 |Hromadna doprava Spatna dostupnost L 1-0,02
6 | Parkovaci moZnosti Dobr¢ 1. 10,00
7 | Obchod a sluzby (okoli nemovitosti) Obchod nebo sluzba 1. 10,00
8 | Sportovisté V mist¢€ - pfistupné verejnosti 1. 10,06
9 | Obyvatelstvo v okoli Bezproblémové okoli 1I. {0,00
10 | Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti. | Pozitivni zmény IV.[0,05
11| Vlivy neuvedené Zadné 1. [0,00
Tab. ¢. 23 — Vypocet Iv, objekt ¢.2
Index konstrukce a vybaveni Iv - priloha ¢. 20a, tabulka ¢.2 0,8904
1 [ Druh stavby Rekrea¢ni chata II. 0,00
2 | Svislé konstrukce Dieveéné oboustranné obijené 1L -0,03
3 | Sties$ni konstrukce Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy I11. 0,03
4 | Napojeni stavby na sité El Proud, voda, zumpa 1L 0,00
5 | Vybaveni WC ve stavbé, koupelna nebo sprchovy kout V. 0,10
6 | Vytapéni stavby Lokdlni na tuha paliva 1L 0,00
7 | PfisluSenstvi stavby bez pfislusenstvi 1L -0,04
8 | Vyméra pozemki Do 400 m2 1L 0,00
uzivanych se stavbou
9 |[Kiriterium jinde neuvedené [ Bez vlivu na cenu III. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1L 1,05
s | Koeficient staii event. 30-50 let A 0,80
Rekonstrukce -s-
Tab. €. 24 — Vysledna administrativni cena objekt ¢.2
Koeficient cenového porovnani I podle §24/2 I=Itx Ip x Iv 1,3320
Zakladni cena upraveni ZCU=7ZC x 1 K¢&/m3 3 680,42
Vymeéra celkem m3 282
Cena stavby | v¢.ev.prisluSenstvi bez pozemku K¢ 1 036 489,67
Cena stavby po zaokrouhleni bez pozemku K¢ 1 036 500

Cena stavby administrativnim ocenénim je 1.036.500,- K¢.

slovy (JedenmiliotficetSesttisicpétset K¢.)
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5.2.3 Ocenéni pozemkii

Tab. ¢. 25 — Ocenéni pozemkil objektu ¢.2

Ocenéni stavebniho pozemku a zahrady

K5 Priloha 14 0,85
Ki = (hl. objekt) Priloha 38 2,173
Kp = (hl. objekt) Priloha 39 1,27
Rok ocenéni 2010
Rok pofizeni 1976
Zakladni cena pozemku i vySe srazek a prirazek zistavaji stejné jako u objektu ¢. 1.
Tab. €. 26 — Ocenéni stavebniho pozemku, objekt ¢.2

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Pozemek Cislo p.C. st. 561
Druh pozemku zast. pl.
Vyméra pozemku m’ 62
Umisténi pozemku pozemek pod chatou
Ocenéni podle §28 odst. 2
Zakladni cena ZC K¢&/m® 35
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 50
ZC po upraveé polozkami tab. 1 % 52,5
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 2 %o -22
Stavba umisténa na pozemku Rekreacni chata
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,173
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K&/m” 120,93
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 1,27
ZCU podle § 28 odst. 2, sKiasKp Ké&/m* 153,58
Minimalni cena podle § 28 odst. 12 Ké/m” 20
Pouzita ZCU s Kp Ké/m” 153,58
Cena pozemku bez Kp K¢& 6 893
Cena pozemku s Kp K¢ 8754

Tab. €. 27 — Ocenéni pozemku v JFC, objekt ¢.2

Ocenéni stavebnich pozemku podle § 28 odst. S vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. (pozemky tvorici
jednotny funkéni celek - § 9 odst. 1 zakona, zahrady nebo ostatni plochy se stejnym vlastnikem)

Pozemek Eislo 2465/2
Druh pozemku ostatni plocha
Vyméra pozemku m’ 373
Umisténi pozemku u Rekreacni chaty
Ocenéni podle 0ds.5
Zakladni cena hlavniho pozemku ZC Ké&/m” 35
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 50

ZC po uprave polozkami tab. 1 % 52,5
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 2 % -22

ZC po tpraveé polozkami tab. 1 a 2 Ké&/m* 448

63




Stavba umisténa na hlavnim pozemku

Rekreacni chata

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,173
Koeficient Kp (priloha ¢. 39) 1,27
Uprava podle § 28 odst. 5 0,4
ZCU podle § 28 odst. 5, bez Kp K¢&/m® 48,37
ZCU podle § 28 odst. 5. s Kp K¢&/m® 61,43
Minimalni cena s Kp podle § 28 odst. 12 K¢&/m* 20
Pouzita ZCU s Kp Ké&/m® 61,43
Cena pozemku bez Kp 16 640
21132

Cena pozemku s Kp

5.2.4 Ocenéni trvalych porostu — zjednodusené

Tab. ¢. 28 — Zjednodusené ocenéni trvalych porosti, objekt ¢.2

Celkova cena pozemku 29 886
Celkova plocha pozemku 435
Pokryvna plocha porostu 130,0
Koeficient smiSen¢ho porostu 0,085
Zjednodusena cena trvalé¢ho porostu 759

5.3 OBJEKTC.3

Rekreacni chata na samoté, u lesa, svlastni studnou. Chata je CasteCné podsklepena se

sedlovou stfechou. V pfizemi se nachazi pfedsin, spoleCenska mistnost s krbem, kuchy,

jedna loznice, WC a sprchovy kout. V podkrovi, se nachazi dalsi prostorna loznice. Chata je

vzdalengjsi od piijezdové komunikace. Chata byla postavena v roce 1963, a v roce 1999 byla

kompletné zrekonstruovana a byla vyvrtana studna. Chata je ve vyborném stavu.
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Rusava

Obrazek 14 — Objekt €. 3

5.3.1 Obestavény prostor
Tab. ¢. 29 — Vypocet ZP a OP objektu €. 3

Obestavény prostor m’ 281,68
Suterén délka | sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m’ m’
Presahujici pres lic chaty A 1,20 | 1,15 2,00 1,38 2,76
Presahujici pres lic chaty B 5,00 | 1,48 2,00 7,38 14,76
Pod chatou A 1,15 | 0,32 2,00 0,37 0,74
Pod chatou B 3,85 1,52 2,00 5,87 11,74
Suterén celkem 15,00 30,00
1.NP délka | Sitka | vySka 7P OP
Cast m m m m’ m’
hlavni ¢ast| 7,30 | 6,30 2,73 | 45,99 125,55
kuchyfi a pfedsii | 490 | 250 | 2,73 | 12,25 33,44
terasa| 5,00 | 1,48 1,00 7,38 7,38
terasa| 1,20 | 1,15 1,00 1,38 1,38
Celkem 1.NP 67,00 167,75
Podkrovi v¢. zastifeSeni délka | sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m’ m’
ZastreSeni hlavni ¢asti 7,30 | 6,30 3,65 | 45,99 83,93
Celkem zastieSeni 83,93
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Tab. €. 30 — Vysledna ZP a OP objektu €. 3

Rekapitulace Iznlz ?nl;
Suterén 15,00 30,00
1. nadzemni podlazi 67,00 167,75
ZastreSeni v¢. podkrovi (zastavéna plocha podkrovni ¢asti) 45,99 83,93
Celkem 67,00 281,68

Celkovy obestavény prostor objektu &. 3 ¢ini 281, 68 m3 a zastavéna plocha objektu je 67 m™.

Pro ocenéni pomoci vyhlasky, budeme dale potifebovat nasledujici udaje:

Tab. €. 31 — Koeficient vyuziti podkrovi objektu €. 3

Vypocet zastavéné plochy podkrovi a porovnani s 1.NP, pro zji§téni koeficientu acelového

vyuziti podkrovi
Podkrovi délka | Ssirka 7P
Cast - zastavéna plocha m m m’
Hlavni ¢ast 7,30 6,30 45,99
Celkem podkrovi - zastavéna plocha 45,99
Zastavéna plocha 1.NP m’ 67,00
Pomér podkrovi k 1.NP (pro stanoveni koeficientu podkrovi) nad 2/3 68,64 %

5.3.2

Administrativni ocenéni chaty

Tab. ¢. 32 — Administrativni ocenéni objektu ¢. 3

Ocenéni Rekreacnich chat porovnavacim zpusobem podle §26 a piiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky ¢.

456/2008
Obec Rusava
Katastralni uzemi \ \ 743666
Oblast pril. C.39
Zakladni cena pfil. C.20.tab.1 7C | K¢&/m3 2763
Vypocet koeficientu cenového porovnani 1 §26/2
Tab. ¢. 33 — Vypocet It objektu €. 3
Index trhu It - piiloha ¢. 18a, tabulka ¢.1 (1+suma koef.) 1,1
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s Poptavka je vyrazné vyssi nez v 01
nemovitostmi nabidka ) ’
., o Stavba na vlastnim pozemku (ve
2 | Vlastnictvi nemovitosti S IL 0,0
spoluvlastnictvi)
3 Vliv p.réwm:ch Vztah’ﬁ na prodejnost (napft. bez vlivu I 0.0
prodej podilu, pronajem)
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Tab. ¢. 34 — Vypocet Ip objektu €. 3

Index polohy Ip - priloha 18a, tabulka ¢.3 1,36
1 ZIVOU.H _prostredl_a Vyhledavané rekreacni oblasti, horska strediska Iv. | 0,15
atraktivita oblasti
2 |Pfirodni lokalita Vyznaéna prirodni lokalita, nebo horska oblast V. | 0,15
3 | Poloha v zastavbé Bez vlivu, samoty 1. | 0,00
, Bez moznosti piijezdu dvoustopych vozidel k
4 | Dopravni dostupnost hranici pozemku (vice jak 300m) nebo pouze pfivoz L]-003
5 |Hromadna doprava Spatna dostupnost L |-0,02
6 | Parkovaci moznosti Dobré 1. | 0,00
7 Obchoc.i a s.luzby (okoli Zadné 1| 000
nemovitosti)
8 | Sportovisté V mist¢ - pfistupné vefejnosti II. | 0,06
9 | Obyvatelstvo v okoli Bezproblémové okoli 1. | 0,00
jo |Zmény vokolisvliivemna | p i eny v. | 0,05
cenu nemovitosti.
11 | Vlivy neuvedené Zadné 1. | 0,00
Tab. ¢. 35 — Vypocet Iv objektu €. 3
Index konstrukce a vybaveni lv - piiloha ¢. 20a, tabulka ¢.2 0,9324
1 | Druh stavby Rekreaéni chata 11 0,00
2 | Svislé konstrukce Drevéné oboustranng obijené 11 -0,03
3 | Stiesni konstrukce Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy 111 0,03
4 | Napojeni stavby na sité El. Proud, Zumpa, vl. Studna 11 0,00
5 | Vybaveni WC ve stavbé, koupelna nebo sprchovy kout IV. 0,10
6 | Vytapéni stavby Centralni na tuha paliva 111 0,05
7 | PrisluSenstvi stavby bez prislusenstvi 11 -0,04
g | Vymera pozemku Do 400 m2 L. | 0,00
uzivanych se stavbou
9 |Kriterium jinde neuvedené | Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 11 1,05
Koeficient stafi event.
® | Rekonstrukce -s- 30-50 let A 0,80
Tab. €. 36 — Vysledna administrativni cena objektu €. 3
Koeficient cenového porovnani I podle §24/2 I=Itx Ip x Iy 1,3949
Zakladni cena upraveni ZCU=ZCx [ | K&m3 3 854,03
Vymeéra celkem m3 282
Cena stavby \ ve.ev.prisluSenstvi bez pozemku K¢é 1 085 609,05
Cena stavby po zaokrouhleni bez pozemku K¢ 1 085 600

Celkova cena objektu €. 3, zjisténa porovnavaci metodou dle vyhlasky ¢ini:

1.085.600,- K¢

slovy (JedenmilionosmdesatpéttisicSestset K<).
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5.3.3 Ocenéni pozemku

Tab. €. 37 — Ocenéni stavebniho pozemku objektu ¢. 3

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Pozemek Cislo p.C. st. 462
Druh pozemku zast.pl.
Vyméra pozemku m’ 67
Umisténi pozemku pozemek pod chatou
Ocenéni podle §28 odst. 2
Zakladni cena ZC Ké/m” 35
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 50

ZC po uprave polozkami tab. 1 % 52,5
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 2 % -22
Stavba umisténa na pozemku Rekreacni chata
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) - 2,173
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp Ké&/m® 120,93
Koeficient Kp (pfiloha €. 39) - 1,27

ZCU podle § 28 odst. 2, s Kias Kp Ké/m” 153,58
Minimalni cena podle § 28 odst. 12 K&/m” 20
Pouzita ZCU s Kp K&/m” 153,58
Cena pozemku bez Kp K¢é 6 893
Cena pozemku s Kp K¢ 8754

Tab. €. 38 — Ocenéni pozemku u objektu €. 3

Ocenéni stavebnich pozemku podle § 28 odst. S vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. (pozemky tvorici
jednotny funk¢ni celek - § 9 odst. 1 zakona, zahrady nebo ostatni plochy se stejnym vlastnikem)

Pozemek ¢islo 47/2
Druh pozemku zahrada
Vyméra pozemku m’ 376
Umisténi pozemku u Rekreacni chaty
Ocenéni podle ods.5
Zakladni cena hlavniho pozemku ZC Ké&/m® 35
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 50
ZC po uprave polozkami tab. 1 % 52,5
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 2 % -22
ZC po tuprave polozkami tab. 1 a 2 K¢&/m® 44.8
Stavba umisténa na hlavnim pozemku Rekreacni chata
Koeficient Ki (pfiloha ¢. 38) 2,173
Koeficient Kp (priloha ¢. 39) 1,27
Uprava podle § 28 odst. 5 0,4
ZCU podle § 28 odst. 5. bez Kp K¢&/m® 48,37
ZCU podle § 28 odst. 5. s Kp K¢&/m® 61,43
Minimalni cena s Kp podle § 28 odst. 12 Ké&/m® 20
Pouzita ZCU s Kp Ké&/m® 61,43
Cena pozemku bez Kp 16 640
Cena pozemku s Kp 21132

Celkova cena pozemk Cini 29.877,- K¢.
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slovy (Dvacetdevéttisicosmsetsedmdesatsedm).

5.3.4 Ocenéni trvalych porostu - zjednoduSené

Tab. ¢. 39 — Zjednodusené ocenéni trvalych porosti

Celkova cena pozemku 29 886
Celkova plocha pozemku 443
Pokryvna plocha porostu 50,0
Koeficient ovocného porostu 0,045
Zjednodusena cena trvalého porostu 152

Zjednodusena cena trvalého porostu objektu €. 3 je 152,- K¢,

slovy (Jednostopadesatdva K¢).
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6 OCENENI OBVYKLOU CENOU

6.1 NAKLADOVE OCENENI

6.1.1 Objekt¢. 1

Ocenéni rekreacniho objektu

Pro nakladové ocenéni si nejprve zjistime v priloze €. 7 vyhlasky typ rekreacni chaty. Dle
typu svislé nosné konstrukce a dle toho zda-li je chata podsklepena ¢i nikoliv vybereme
pfislusny typ s danou cenou.

Pro objekt €. 1, podsklepeny, umoziujici podkrovi, se svislou nosnou konstrukci zdénou
v tloust'ce nad 15¢m budeme pocitat s cenou 1.650,- K¢. Jedna se o typ I A.

Tuto zékladni cenu dale vynasobime koeficientem podkrovi, ktery jsme si vypocitali jiz pfi

vypoctu ZP a OP.
Tab. ¢. 40 — Néakladové ocenéni objektu €. 1
Vypocet ceny

Rekreacni chata podle § 6 a prilohy ¢. 7 typ A podsklepeny
Stiecha Sikma podkrovi
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 6 vyhlasky zC' | K&m’ 1 650,00
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod 1,120
Zakladni cena po 1. upravé =7C’ x Kpod ZC | K¢m’ 1 848,00
Obestaveény prostor objektu OP m’ 359,92
Koeficient polohovy piiloha ¢. 14 Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb priloha ¢. 38 K; - CZ-CC 111 | 2,173
Koeficient prodejnosti priloha ¢. 39 Kp - 1,270

Nejdalezitéjsim vypoétem v nakladové metodé je koeficient vybaveni. Jde o roz¢lenéni
stavby na jednotlivé konstrukce. Tyto konstrukce jsou dany pfilohou ¢. 7 vyhlasky pro
jednotlivé typy budov. K jednotlivym konstrukcim pfifazuji jejich standard, nadstandard ¢i
podstandard. Témito piivlastky dale upravuji podil konstrukci uvedeny v pfiloze ¢. 15. Podily
konstrukci dané vyhlaskou nasobim pii standardnim provedeni koeficientem 1,00, pfi
podstandardu, tedy nizsi vybavenosti dané¢ho typu koeficientem 0,46 a u nadstandardu, tedy
lepsiho vybaveni, nez uvadi vyhlaska koeficientem 1,54. Pokud néjaka konstrukce chybi,
nebo ji vyhlaska nevyzaduje, pocita se s objemovym podilem ¢i koeficientem O.

Koeficientem vybaveni stavby je suma takto upravenych podilu.
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Tab. €. 41 — Vypocet koeficientu vybaveni stavby, objekt ¢. 1

Koeficient vybaveni stavby
Pol. , ; Podil . Uprav.
N Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. | ., % | Pod. ¢ | Koef. ’
¢. pf. 15 podil
1) (2) (3) “) G O] D | & 9
(5)x(6)/100 (7*(8)
1 | Zaklady neizolované P 0,063 [100] 0,063 | 0,46 | 0,029
2 | Podezdivka neuvazuje se S 0,000 | 100 | 0,000 | 1,00 [ 0,000
3 | Obvodové stény zdéné tl. 30 cm S 0,274 [ 100 | 0,274 | 1,00 | 0,274
4 | Stropy S 0,102 1100 | 0,102 | 1,00 | 0,102
5 | ZastieSeni s podkrovim S 0,091 [ 100 | 0,091 | 1,00 | 0,091
6 | Krytina plechova S 0,040 | 100 | 0,040 | 1,00 | 0,040
uplné z
7 | Klempitské konstrukce |pozinkovaného S 0,007 | 100 | 0,007 | 1,00 0,007
plechu
8 [ Uprava povrchu omitky S 0,081 | 100 | 0,081 | 1,00 | 0,081
9 | Schodisté drevéné S 0,041 | 100 | 0,041 | 1,00 | 0,041
10 | Dvefe devénc plnc 1 S 10030100 0,030 | 1,00 | 0,030
napliové
11 |Okna drevéna zdvojena S 0,051 | 100 | 0,051 | 1,00 | 0,051
12 | Podlahy lino, dlazba, prkna S 0,040 | 100 | 0,040 | 1,00 | 0,040
13 | Vytapéni lokalni S 0,031 | 100 | 0,031 | 1,00 | 0,031
14 | Elektroinstalace svételnd i motorova | S 0,030 [ 100 | 0,030 [ 1,00 | 0,030
15 [Rozvod vody studeng i teplé S 0,021 1100 | 0,021 | 1,00 | 0,021
16 | Zdroj teplé vody bojler S 0,010 | 100 | 0,010 | 1,00 | 0,010
17 |Rozvod propan-butanu |ne C 10,002|100]| 0,002 | 0,00 | 0,000
18 | Kanalizace 2 kuchyné, we, S 10,020{100] 0,020 | 1,00 | 0,020
umyvadla
19 | Zachod splachovaci S 0,004 | 100 | 0,004 | 1,00 | 0,004
20 | Okenice ano S 0,018 1100 | 0,018 | 1,00 | 0,018
21 | Vnitini vybaveni umyvadlo P 0,022 |1 100 | 0,022 | 0,46 0,010
22 | Ostatni sporak S 0,022 |1 100 | 0,022 | 1,00 | 0,022
Celkem 1,000 0,9521

Po vypoctu koeficientu vybaveni nasleduje vypocet opotfebeni stavby, zvolila jsem
analytickou metodu.

Analyticka metoda opotiebeni spociva ve vypoctu opotiebeni jednotlivych konstrukci a
vybaveni stavby v zavislosti na jejich stafi a predpokladané Zzivotnosti. Opotiebeni kazdé
konstrukce se pocita linearni metodou samostatné. Vysledkem je vazeny primér opotiebent,

ptfi¢emz vahou jsou objemové podily jednotlivych konstrukei.

Tab. ¢. 42 — Vypocet analytického opotiebeni objektu ¢.1

| Vypocet opotiebeni stavby |
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Pgl. Konstrukce a vybaveni Pr;ggﬁtzny Stari B Zpl;/vol;[EOCSt Opo];r/ecbem 100 /XCAXB
1 | Zaklady 0,03044 43 175 0,24571 0,74789
2 | Podezdivka 0,00000 0 140 0,00000 0,00000
3 | Obvodové stény 0,28778 22 140 0,15714 4,52225
4 | Stropy 0,10713 22 140 0,15714 1,68347
5 | ZastfeSeni 0,09558 22 110 0,20000 1,91156
6 | Krytina 0,04201 22 60 0,36667 1,54047
7 | Klempifské konstrukce 0,00735 3 55 0,05455 0,04011
8 | Uprava povrchu 0,08508 22 55 0,40000 3,40300
9 | Schodisté 0,04306 22 140 0,15714 0,67669
10 |Dvere 0,03151 22 65 0,33846 1,06646
11 |Okna 0,05357 22 65 0,33846 1,81299
12 | Podlahy 0,04201 22 47 0,46809 1,96656
13 | Vytapéni 0,03256 22 43 0,51163 1,66585
14 | Elektroinstalace 0,03151 22 43 0,51163 1,61211
15 |Rozvod vody 0,02206 22 43 0,51163 1,12848
16 | Zdroj teplé vody 0,01050 22 43 0,51163 0,53737
17 |Rozvod propan-butanu 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
18 | Kanalizace 0,02101 22 45 0,48889 1,02697
19 | Zachod 0,00420 22 45 0,48889 0,20539
20 | Okenice 0,01891 22 65 0,33846 0,63988
21 | Vnitini vybaveni 0,01063 25 45 0,55556 0,59051
22 | Ostatni 0,02311 22 55 0,40000 0,92427
Celkem 1,00
Celkové opotiebeni objektu 27,70 %
Vypocet nakladového ocenéni
Tab. ¢. 43 — Vysledna cena objektu ¢.1
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) Ky - 0,95210
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké&/m’ 3 249,85
Zakl. cena upravena s Kp ZCxK4xK5xKixKp | ZCU | K&/m’ 4 127,31
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1967
Stari S rokil 43
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearn€ / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z roki viz anal.vypocet
Opotiebeni (0) % 27,70
Vychozi cena CN K¢é 1169 686
Stuperi dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢é 1 169 686
Odpocet na opotiebeni 27,70 % (@) K¢é -324 003
Cena po odpocCtu opotiebeni, bez Kp K¢ 845 683
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do ne
28.2.1991?
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 | 0% | K¢ | 0,00
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vyhlasky)

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti

845 683

Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti

| Cn

1074 017

Cena ziskana ocenénim nakladovou metodou je 1.074.017,- K¢.

slovy (JedenmilionsedmdesatcétyrFitisicesedmnact K¢)

Venkovni upravy

Pro vypocet jimky ¢i zumpy potiebujeme znat jeji vymeru, stafi, a z ¢eho je postavena.

S témito udaji si v priloze €. 11 vyhlasky zjistime zakladni cenu.

Pro objekt €. 1 jde o zumpu z monolitického 1 montovaného betonu, s zivotnosti 80-100 let a

zakladni cenou za m® této stavby 2.300,- K¢&.

Tab. ¢. 44 — Vypocet ceny zumpy, objekt ¢. 1

nazev iumpa

Umisténi Rusava

Popis zumpa

Technicky stav dobry

Vymeéra L 9,00

CZ-CC 2223

Koeficient zmény cen staveb piiloha 38 Ki - 2,294
Rok odhadu rok 2009
Rok pofizeni rok 1976
Stari S roki 33
Predpokladand zivotnost piiloha 15 Z roki 90
Opotiebeni (0] % 36,67
Zakladni cena podle pfilohy €. 11 resp. ¢.5 ZC K¢&/jedn. 2 300
Koeficient polohovy K5 - 0,850
Zakladni cena upravend bez Kp ZCU=ZCxK5xKi K¢/jedn. 448477
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 40 362,93
Opoticbeni 36,67% K¢ 14 799,74
Cena ke dni odhadu bez Kp Zumpa K¢ 25563
Koeficient prodejnosti Kp ptiloha 39 Kp - 1,27
Cena ke dni odhadu s Kp Zumpa K¢ 32470

Vysledna cena zumpy je 32.470,- K¢.

U studny je postup podobny, potiebujeme znat hloubku, primér, stafi a zptsob stavby studny.

Ke studnam patfi neodmyslitelné i erpadlo.

U objektu €. 1 se nachazi studna kopana, s hloubkou do 5 m. Nalezi ji tedy zakladni cena

1.950,- K¢. Typ cerpadla je elektrické, zakladni cena Cerpadla je 9.480,- K¢.
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U studny 1 u Cerpadla zvlast odecteme opottebeni, poté oba objekty seCteme a vynasobime

koeficienty.
Tab. ¢. 45 — Vypocet ceny studny, objekt ¢.1
Studna kopana
a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 5,00
Prumér vrtu mm 0,80
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1989
Stari roku 21
Piedpokladana Zivotnost roku 50
Opoticbeni % 42,00
Ocenéni
Hloubka metri ZC (K¢&/m)
5,00 1 950,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny K¢ 9 750,00
Stupeti dokonceni studny | % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokon¢eni studny K¢ 9 750,00
Opoticbeni studny K¢ 4095,00
Cena ke dni odhadu bez K35, Ki, Kp studna K¢ 5 655,00
b) Cerpadlo zakladni cena dle piil. ¢. 10 9 480,00
Vychozi cena K¢ 9 480,00
Stupeti dokonceni Cerpadla % 100,00
Vychozi cena Cerpadla po zohlednéni stupné jeho dokonceni K¢ 9 480,00
Opoticbeni % 70,00
Opoticbeni Cerpadla K¢ 6 636,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp Cerpadlo K¢ 2 844,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp studna + Cerpadlo K¢ 8 499,00
Koeficient polohovy K5 dle pril. €. 14 0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki dle pril. €. 38 CZ-CC 46.25.22.2 2,296
Koeficient prodejnosti Kp dle piil. €. 39 1,270
Cena ke dni odhadu s Kp K¢ 21 065
Naklady na dokonceni (bez Kp) K¢
Cena dokoncené stavby bez Kp K¢ 16 587

Cena za studnu a ¢erpadlo je 21.065,- K¢.

Celkova cena ocenéni venkovnich uprav je 53.535,- K¢.

slovy (Padesatttitisicepétsettiicetpét K<)

Ocenéni pozemkit Naegeliho metodou

Pii vypoctu ocenéni pozemkl pomoci Naegeliho metody, si nejdiive musime urcit tfidy

polohy, diky kterym ziskdme vyslednou tfidu polohy a procento zastoupeni potfebné pro

ocenéni.
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Tab. ¢. 46 — Urceni tfid polohy, vSechny objekty

Ocenéni pozemkii Naegeliho metodou tfidy polohy

KIi¢ ti'idy polohy Popis Trida

I - VSeobecna situace mista rekreacnich oblasti s turistickym ruchem 3

obytné domy bez zvlastniho komfortu, 2-3

II - Intenzita vyuziti pozemku podlazi

lepsi obytna mista na pfedméstich s normalni
pesi dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu
III - Dopravni relace k velkoméstu prostfedku a inosnym Casovym jizdnim 3
usekem pfi jizdé vlastnim vozem, bézné
silni¢ni vybaveni

malé a stfedni obce, omezené nakupni a

IV - Obymy sektor kulturni moZnosti 2
V - Remesla, prumysl, administrativa, lom, pila 1
obchod ’

Prumér 2,20
VI - Povysujici faktory Pfirodni park, stavebni uzavéra 1
VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tiida polohy B3+2+3+2+1)/5+1-0= 3,20
Nejblizsi nizsi cela tfida polohy 3,00
K této nejblizsi nizsi tfid¢ prislusny podil pozemku (%) 9,00
Nejblizsi vyssi cela tfida polohy 4,00
K této nejblizsi vyssi tfid¢ prislusny podil pozemku (%) 13,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cen€ souboru stavby + pozemky 9,80

Do tabulky jsem doplnila cenu vSech objekti zjiSténou nakladovym zpusobem a velikosti
pozemki. Mezi zahrnuté objekty patii chata, zumpa a studna. Tato tfida polohy bude pouzita

u vSech objektu, protoZe se nachazeji ve stejné oblasti.

Tab. €. 47 — Vypocet ceny pozemku Naegeliho metodou, objekt €. 1

Vychozi reprodukéni cena VSECH STAVEB na pozemku (RC, CNs) K¢ 1174 853
Cena pozemku - zakladni plocha (JCz) K¢ 127 645
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m 401
Z toho plocha zastavéna hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m 57
Max. pfipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jedn. ceny pozemku (n) 3x
Je plocha pozemku vEétsi nez max. nasobek zastavéné plochy ? ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny pozemku (Pz) m 170
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 231
Jednotkova cena zakladni plochy (JCz) K&/ m? 751,60
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 127 644
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/ m” 187,90
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 43 363,56
Cena pozemku celkem (CP) zaokrouhleno K¢ 171 000
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Celkova zjisténa cena za pozemky je 171.000,- K¢.
Slovy (Jednostosedmdesatjedentisic K¢.)

Trvalé porosty

Vycet trvalého porostu nachazejiciho se na pozemku:

Tab. ¢. 48 — Vycet porosti na pozemku objektu ¢. 1

C. Nézev Staif | Poget | ZPUsob Skupina Poznamka
vysazeni

1 |Jalovec Cinsky | 43 | 2 |vysazeno |JehlkeflL Srazky

2 | Ole Sediva 5 1 |naletem List I. Srazky

3 | Rybiz Cemny 43 5 |vysazeno RJ-vt Srazky

4 |Ruze Sipkova 10 1 |naletem List ke . Srazky

5 [Mata 3 1 |vysazeno Trvalky L Srazky

6 | Medurika 3 1 | vysazeno Trvalky L Srazky

7 | Sténa z Olsi 43 1 | vysazeno Zivé ploty Bez srazek

8 |Orcsak Popelavy | 4 | 1 |ndletem  |ListIL Neoceiiuji - do véku 3t let se

nepovazuje za trvaly porost
9 [Kapradina 5 9 |[vysazeno Trvalky III. Bez srazek

Ocenéni ovocnych dievin dle §41, prilohy 34 ocefiovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni
vyhlasek ¢. 456/2008 a ¢. 460/2009 Sb.:

Tab. ¢. 49 — Ocenéni ovocnych porosti, objekt ¢. 1

ploj’rrousﬁﬁ Kod | Vek (Kzé/is) lg/é?a Zvyseni | Snizeni | ZCU P&‘St Cena celkem
Cemny rybiz | RJ-vt | 43 25 25 0% 0% 25 5 125
Celkem ovocné porosty zahradkovy typ - cena bez Kp 125
K5 0,850
Koeficient prodejnosti podle pfilohy ¢. 39 1,270
Cena ovocné porosty zahradkovy typ - cena s Kp 159 K¢

Ocenéni okrasnych dfevin dle §41, ptilohy 37:

Tab. ¢. 50 — Ocenéni okrasnych porostt, objekt ¢. 1

Nézev Staid (Kzé/is) Pocet | Snizeni Divod min.zc | [0 | S
Jalovec Cinsky 43 2220 2 0,68 Neudrzovany 22 1 499 2997
Olse Sediva 5 620 1 0,50 Nalet 6 310 310
Rize Sipkova 10 1090 1 0,50 Nalet 11 545 545
Medunka 3 60 1 0,30 Prorusta travou 1 18 18
Mata 3 60 1 0,30 Prorusta travou 1 18 18
Kapradina 5 110 9 0,00 - 1 110 990
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Zivy plot z ol 43 4720 | 14 | 040 Neudrzovany 47 1888 26 432
Celkem okrasné rostliny - cena bez Kp 31310
Kz 0,750
K5 0,850
Koeficient prodejnosti podle piilohy ¢. 39 1,270
Cena okrasné rostliny - cena s Kp 25 349 K¢
Celkova cena trvalych porostii na pozemku objektu €. 1, je 25.508,- K¢.
Slovy (Dvacetpéttisicpetsetosm K¢).
6.1.2 Objektc. 2
Chata
Tab. €. 51 — Vypocet nakladového ocenéni objektu €. 2
Vypocet ceny
Rekreacni chata podle § 6 a prilohy ¢. 7 vyhlasky €. 3/2008 Sb. typ | E podsklepeny
Stfecha Sikma podkrovi
Zakladni cena | dle typu z piilohy &. 6 vyhlagky zC’ K¢/m’ 1 310,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,12
Zakladni cena po 1. ipravé | = 7C’ x Kpod x Kiad ZC K¢/m’ 1 467,20
Obestavény prostor objektu OP m’ 281,62
Koeficient polohovy (priloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 0,85
Roclicient zmény cen ( pifl.&.38 vyhlasky. dle CZ-CC) K, | czcciii 2,173
Koeficient prodejnosti ( ptiloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 1,27
Tab. ¢. 52 — Vypocet koeficientu vybaveni, objekt ¢. 2
Koeficient vybaveni stavby
Uprav.
Pol | Konstrukce a Provedeni stand | PO | g | pode. | Koef | Podilna
.C. vybaveni pt.15 S", "P",
llCll, IINII
€9) (2) (3) 4) (5 (6) ) (3 9
(5)x(6)/100 (7*(8)
1 | Zaklady neizolované S 0,074 | 100 | 0,074 1,00 0,074
2 | Podezdivka S 0,000 [ 100 | 0,000 1,00 0,000
3 [Obvodove steny | POUSTANE ODIADIEVENA g 973 | 100 | 0273 | 100 0,273
4 [ Stropy dievéné spalné s [o112]100]o0112] 1,00 0,112
5 | Zasticgeni dfevend sbijend vazba, s | 0091 | 100 | 0,091 | 1,00 0,091
sedlova stfecha
6 | Krytina plechové Sablony S 0,049 | 100 | 0,049 1,00 0,049
Klempitské 7laby a svody z
7 konstrukce pozinkovaného plechu S 0,008 | 100 | 0,008 1,00 0,008
8 | Uprava povrchii | natéry, impregnace S 0,093 | 100 | 0,093 1,00 0,093
9 | Schodisté dievéné S 0,041 | 100 | 0,041 1,00 0,041
10 | Dvefe dievéné plné napliiové S 0,030 | 100 | 0,030 1,00 0,030
11 | Okna dievéna zdvojena N 0,051 | 100 | 0,051 1,54 0,079
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12 | Podlahy palubky, keramicka dlazba S 0,039 | 100 [ 0,039 1,00 0,039
13 | Vytdpéni lokdlni S 0,031 | 100 | 0,031 1,00 0,031
14 | Elektroinstalace [ svételna P 0,029 | 100 [ 0,029 0,46 0,013
15 |Rozvod vody neuvazuje se S 0,000 [ 100 | 0,000 1,00 0,000
16 | Zdroj teplé vody | neuvazuje se S 0,000 [ 100 | 0,000 1,00 0,000
17 |Rozvod propan- | | o sie se S | 0,000 | 100 | 0,000 | 1,00 0,000
butanu
18 | Kanalizace neuvazuje se S 0,000 | 100 | 0,000 1,00 0,000
19 | Zachod splachovaci S 0,005 | 100 | 0,005 1,00 0,005
20 [ Okenice chybi C 0,018 | 100 [ 0,018 0,00 0,000
21 | Vnitini vybaveni [ umyvadlo S 0,026 | 100 [ 0,026 1,00 0,026
22 | Ostatni krb S 0,030 | 100 | 0,030 1,00 0,030
Celkem 1,000 0,994
Tab. ¢. 53 — Vypocet analytického opotiebeni, objekt €. 2
Analyticka metoda vypoctu opotiebeni
Pgl Konstrukce a vybaveni Prepoctily podil Stari B Zpl:vol;[EOCSt Opo];ecbem AIX(])BO/X C
(L (2) 10) an (12) (13) a4
(9)/suma (9) (11)/(12) (9)*(13)
1 | Zaklady 0,07446 34 175 0,19429 1,44660
2 | Podezdivka 0,00000 0 140 0,00000 0,00000
3 | Obvodové stény 0,27468 34 140 0,24286 6,67090
4 | Stropy 0,11269 34 110 0,30909 3,48313
5 | ZastfeSeni 0,09156 34 90 0,37778 3,45897
6 |Krytina 0,04930 34 60 0,56667 2,79378
7 | Klempitské konstrukcee 0,00805 34 65 0,52308 0,42104
8 | Uprava povrchu 0,09357 34 45 0,75556 7,06998
9 | Schodisté 0,04125 34 45 0,75556 3,11687
10 | Dvete 0,03018 34 40 0,85000 2,56570
11 [Okna 0,07902 34 65 0,52308 4,13357
12 [Podlahy 0,03924 34 65 0,52308 2,05257
13 [ Vytapéni 0,03119 34 65 0,52308 1,63153
14 | Elektroinstalace 0,01342 34 50 0,68000 0,91270
15 [Rozvod vody 0,00000 0 50 0,00000 0,00000
16 | Zdroj teplé vody 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
17 | Rozvod propan-butanu 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
18 [ Kanalizace 0,00000 0 45 0,00000 0,00000
19 | Zachod 0,00503 34 45 0,75556 0,38011
20 [ Okenice 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
21 | Vnitini vybaveni 0,02616 34 45 0,75556 1,97655
22 | Ostatni 0,03018 34 45 0,75556 2,28064
Opotiebeni analytickou metodou 44,39 %
Tab. ¢. 54 — Vysledna cena objektu ¢. 2
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,99388
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké&/m’ 2 693,41
Zakl. cena upravena s Kp ZC xK4xK5 xKixKp | ZCU | K&/m’ 3 420,63
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Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1976
Stari S roku 34
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearn¢ / analyticky ) analyticky
Opotiebeni (0) % 44,39
Vychozi cena CN K¢ 758 525
Odpocet na opotiebeni 44.39 % (0] K¢ -336 709
Cena po odpocCtu opotiebeni, bez Kp K¢ 421 816
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 421 816
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cn K¢ 535 706

Vedlejsi stavby

Celkova cena objektu €. 2 je 535.706,- K¢,

slovy (Pétsettiicetpéttisicsedmsetsest K<).

Stodola se pocita obdobné jako rekreaCni chata. Nejprve si urime typ stavby, zjistime

zakladni cenu objektu, vypocteme koeficient vybaveni, odeCteme opotiebeni a vynasobime

zakladnimi koeficienty.

Tab. €. 55 — Vypocet ocenéni stodoly, objekt ¢. 2

Vypocet ceny

Vedlejsi stavba -F-

§ 7 a prilohy ¢. 8 | typ drevéna, nepodkslepena
sttecha neumoziujici zfizeni podkrovi
rok odhadu 2010
rok pofizeni resp. Kolaudace 1976
stari S roku 34
zakladni cena priloha ¢. 8 vyhlasky 7C’ K¢&/m3 970
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod 1
Zakladni cena po 1. upravé | =ZC’x Kpod 7C Ké/m3 970
Obestaveény prostor objektu OP m3 17,45
Koeficient polohovy priloha ¢.14 vyhlasky K5 - 0,85
Koeficient zmény cen staveb priloha ¢. 38, dle CZ-CC Ki CZ-CC 1274 | 2,121
Koeficient prodejnosti priloha ¢. 39 vyhlasky Kp 1,27
Tab. €. 56 — Koeficient vybaveni stodoly, objekt €. 2
Koeficient vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a Provedeni Stand. | Podil % | Pod. | Koef. | Uprav.
¢. vybaveni (pt.15) ¢. podil
A (2) 3) “ G 1G] D | & 9
1 | Zaklady stadnardni S 0,083 | 100 | 0,083 | 1,00 [ 0,083
2 | Obvodové stény Jednostrann¢ obijené S 0,319 | 100 | 0,319 | 1,00 | 0,319
3 | Stropy dievéné S 0,212 | 100 | 0,212 | 1,00 | 0,212
4 | Krov neni C 0,000 | 100 | 0,000 | 0,00 | 0,000
5 | Krytina pozinkovany plech S 0,111 | 100 | 0,111 | 1,00 | 0,111
6 | Klempifské prace | chybi C 0,016 | 100 | 0,016 | 0,00 [ 0,000
7 | Uprava povrchu penetrace S 0,060 | 100 | 0,060 | 1,00 | 0,060
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8 | Schodisté neuvazuje se C 0,000 | 100 | 0,000 [ 0,00 | 0,000

9 |Dverte dievéné S 0,037 | 100 | 0,037 { 1,00 | 0,037

10 | Okna chybi C 0,014 | 100 | 0,014 [ 0,00 | 0,000

11 |Podlahy chybi C 0,108 | 100 | 0,108 [ 0,00 | 0,000

12 | Elektroinstalace chybi C 0,040 | 100 | 0,040 [ 0,00 | 0,000

13 | Neuvedené neni 0,000 | 100 | 0,000 [ 1,00 | 0,000

Celkem 1,000 0,822
Tab. €. 57 — Vysledna cena stodoly, objekt €. 2
Koeficient vybaveni (z vypocCtu vyse) K4 - 0,822
Zakl. cena upravena bez Kp ZCxK4xK5xKi K¢/m3 1 437,48
Zakl. cena upravena s Kp 7CxK4xK5xKixKp | ZCU K¢/m3 1 825,61
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1976
Stari S roku 34
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné/analyticky) linearné
Celkova zptedpokladana Zivotnost piiloha 15 Z rokil 45
Opotiebeni piiloha 15 (@) % 75,56
Vychozi cena CN K¢é 25 089,85
Stuperi dokonceni stavby D % 100
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 25 089,85
Odpocet na opotiebeni | % (@) K¢ 18 956,78
Cena po odpocCtu opotiebeni, bez Kp K¢ 6 133,08
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 6 140
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | CN K¢ 7 800
Celkova cena stodoly je 7.800 K¢,
slovy (Sedmtisicosmset K¢).
Venkovni upravy
Tab. €. 58 — Ocenéni studny, objekt €. 2
studna kopana kopana
a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 4,00
Primér vrtu mm 8 000,00
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1986
Stari roku 24
Predpokladana Zivotnost roki 100
Opotiebeni % 24,00
Ocenéni
Hloubka metri ZC (K&/m)
4,00 1 950,00

Celkem vychozi cena dokonCené studny K¢ 7 800,00
Stupeti dokonceni studny | % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupn€ dokoneni studny K¢ 7 800,00
Opotiebeni studny K¢ 1 872,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp studna K¢ 5 928,00
b) ¢erpadlo zakladni cena dle piil. ¢. 10 9 480,00
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Vychozi cena K¢ 9 480,00
Stupeti dokonceni Cerpadla % 100,00
Vychozi cena Cerpadla po zohlednéni stupné jeho dokonceni K¢ 9 480,00
Opoticbeni % 80,00
Opoticbeni Cerpadla K¢ 7 584,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp Cerpadlo K¢ 1 896,00
Tab. ¢. 59 — Vysledna cena studny, objekt ¢.2
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp studna + Cerpadlo K¢ 7 824,00
Koeficient polohovy K5 dle pril. ¢. 14 0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki dle pril. ¢. 38 CZ-CC 46.25.22.2 2,296
Koeficient prodejnosti Kp dle pfil. ¢. 39 1,270
Cena ke dni odhadu s Kp K¢ 19 392
Naklady na dokonceni (bez Kp) K¢
Cena dokoncené stavby bez Kp K¢ 15269
Tab. ¢. 60 — Vypocet ceny zumpy, objekt €. 2
nazev iumpa
Umisténi Rusava
Popis zumpa
Technicky stav dobry
Vyméra L 0,79
CZ-CC 2223
Koeficient zmény cen staveb piiloha 38 Ki - 2,294
Rok odhadu rok 2010
Rok pofizeni rok 1986
Stari S rokul 24
Predpokladana Zivotnost ptiloha 15 Z roki 80-100
Opoticbeni (0] % 26,67
Zakladni cena podle piilohy €.11 resp. C. 5 ZC K¢&/jedn. 2 300
Koeficient polohovy K5 - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU=7ZCxK5xKi K¢/jedn. 448477
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 3 520,54
Opotiebeni 26,67% K¢ 938,81
Cena ke dni odhadu bez Kp Zumpa K¢ 2582
Koeficient prodejnosti Kp ptiloha 39 Kp - 1,27
Cena ke dni odhadu s Kp Zumpa K¢ 3280
Ocenéni pozemku Naegeliho metodou
Ttidy polohy zistavaji stejné jako u objektu ¢. 1.
Tab. €. 61 — Vypocet ceny pozemku Naegeliho metodou, objekt ¢. 2
Vychozi reprodukéni cena VSECH STAVEB na pozemku (RC, CNs) K¢ 566 178
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 69 977
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m 435
Z toho plocha zastavéna hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m 62
Max. piipustny nadsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny pozemku () 3 x
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Je plocha pozemku vEtsi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? ano
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny pozemku (Pz) m’ 186
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 249
Jednotkova cena zakladni plochy (JCz) K&/ m’ 376,95
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 69 977
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/ m” 94,24
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 23 487,75
Cena pozemki celkem (CP) (zaokrouhleno) K¢ 93 500

Cena pozemkt ocenénim Naegeliho metodou je 93.500,- K¢,

slovy (Devadesattritisicpétset K¢).

Trvalé porosty
Tab. ¢. 62 — Seznam trvalych porostt, objekt ¢. 2
¢ Nazev Stafi | Pocet Zpusob, Skupina Poznamka
vysazeni

1 |Bazalka 5 1 vysazeno Trvalky I.

2 | Borovice ¢erna 1 1 vysazeno Js II.

3 | Borovice ¢erna 9 1 naletem Js II.

4 | Cemeftice 15 4 vysazeno Trvalky III.

5 |Jedle korejska 1 1 vysazeno Js II.

6 | Kapradina 1 vysazeno Trvalky III.

7 |Levandule 5 1 vysazeno Trvalky II.

8 Mahorme. . 15 2 vysazeno Listnaté kete 1.

cesminolista

9 |Maita 5 1 vysazeno Trvalky I.

10 [ Meduiika 5 1 vysazeno Trvalky I.

11 |Rododendron 34 1 vysazeno Viesovistni I11.

12 | Smrk ajansky 34 2 vysazeno Jehli¢naté kere II.

13 | Smrk sivy 20 1 vysazeno Js L. Z4poj

14 [ Smrk sivy 1 1 vysazeno Js L.

15 [ Smrk ztepily 5 naletem Js I. Z4poj

16 [ Smrk ztepily 10 9 naletem Js I. Z4poj

17 | Smrk ztepily 4 | 1 |ndleem |JsL Neocefiuji - do veku ti let se

nepovazuje za trvaly porost

18 | Smrk ztepily 20 7 vysazeno Js L. Zapoj

19 | Smrk ztepily 34 7 vysazeno Js L. Zapoj

20 |[Salvgj 1 vysazeno Trvalky II.

21 | Stédfenec odvisly 1 2 vysazeno Listnaté kete I.

Tab. ¢. 63 — Vypocet ocenéni trvalych porosta, objekt ¢.2
Nazev Stafi | Pocet zC Snizeni Divod min. ZCU Cena
(K¢/ks) 7C kc/ks celkem

Bazalka 5 1 60 0% 0,60 60,00 60,00
Borovice ¢ema 1 1 530 0% 5,30 530,00 530,00
Borovice ¢ema 9 1 2610 [ 50% |Nalet 26,10 1305,00] 1305,00
Cemefice 15 4 110 0% 1,10 110,00 440,00
Jedle korejska 1 1 530 0% 5,30 530,00 530,00
Kapradina 5 1 110 0% 1,10 110,00 110,00

83




Levandule 5 1 80 0% 0,80 80,00 80,00
Mahonie cesminolista 15 2 1090 0% 10,90 1090,00| 2 180,00
Mata 5 1 60 0% 0,60 60,00 60,00
Medurika 5 1 60 0% 0,60 60,00 60,00
Rododendron 34 1 5730 0% 57,30] 5730,00 5730,00
Smrk ajansky 34 2 1880 0% 18,80 1880,00| 3760,00
Smrk sivy 20 1 7620 | 40% | Zapoj 76,20 4572,00( 4572,00
Smrk sivy 1 1 470 0% 4,70 470,00 470,00
Smrk ztepily 5 5 470 | 90% | Nalet, zapoj 4,70 47,00 235,00
Smrk ztepily 10 9 2150 | 90% [Nalet, zapoj | 21,50 215,00 1935,00
Smrk ztepily 20 1 7620 | 60% [Husty zapoj | 76,20 3 048,00 3 048,00
Smrk ztepily 34 7 15840 | 40% | Zapoj 158,40 9 504,00| 66 528,00
Salv¢j 5 7 80 0% 0,80 80,00 560,00
Stédienec odvisly 1 1 9 401 0% 94,01 9401,33[ 9401,33
Celkem okrasné rostliny - cena bez Kp 101 594
Kz 0,750
K5 0,850
Koeficient prodejnosti podle piilohy €. 39 1,270
Cena okrasné rostliny - cena s Kp 82 253 K¢
Celkova cena trvalych porosti u objektu ¢. 2 je 82.253,- K¢,
slovy (Osmdesatdvatisicdvéstapadesattii K¢).
6.1.3 Objekt¢. 3
Chata
Tab. ¢. 64 — Nakladové ocenéni objektu €. 3
Vypocet ceny
Rekreacni chata podle § 6 a prilohy ¢. 7 vyhlasky €. 3/2009 Sb. typ E| podsklepeny
Stiecha Sikma podkrovi
Z4kladni cena Piiloha &. 6 zC’ Ké/m’ 1310,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,120
Z4kladni cena po 1. ipravé =7C' x Kpod x Kiad ZC K¢&/m’ 1 467,20
Obestavény prostor objektu OP m’ 281,68
Koeficient polohovy piiloha ¢. 14 Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb ptiloha ¢. 38 K| CZ-CC 111 2,173
Koeficient prodejnosti ptiloha €. 39 Kp - 1,270
Tab. ¢. 65 — Vypocet koeficientu vybaveni objektu ¢. 3
Koeficient vybaveni stavby
Uprav.

Pol| Konstrukee a Provedeni stand | P04 | ¢ | Pod. | Koef, | POdil na

¢. vybaveni pt.15 S", "P",

llCll, llNll

1 | Zéaklady neizolované S 0,074 | 100 | 0,074 | 1,00 0,074

2 | Podezdivka S 0,000 | 100 | 0,000 | 1,00 0,000

3 | Obvodov¢ stény oboustrann¢ obita dievéna k-ce S 0,273 | 100 | 0,273 | 1,00 0,273

4 | Stropy dieveéné spalné S [o112] 100 [ 0,112 | 1,00 0,112

5 | ZastfeSeni dfevéna sbijend vazba, sedlova S 0,091 | 100 | 0,091 | 1,00 0,091
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stfecha
6 [Krytina plechova S 0,049 | 100 | 0,049 | 1,00 0,049
7 gi?ﬂﬁ? ;ﬁgi lf‘ svody z pozinkovancho | g1 o 59g | 100 | 0,008 | 1,00 0,008
8 [Uprava povrchi natéry, impregnace S 0,093 | 100 | 0,093 | 1,00 0,093
9 | Schodisté dievéné S 0,041 | 100 | 0,041 | 1,00 0,041
10 |Dveie dievéné plné napliiové S 0,030 | 100 | 0,030 | 1,00 0,030
11 | Okna dievéna zdvojena N 0,051 | 100 | 0,051 | 1,54 0,079
12 | Podlahy palubky, keramicka dlazba S 0,039 [ 100 [ 0,039 | 1,00 0,039
13 | Vytdpéni centrdlni na tuha paliva N 0,031 | 100 | 0,031 | 1,54 0,048
14 | Elektroinstalace svételna, tiifazova S 0,029 [ 100 [ 0,029 | 1,00 0,029
15 |Rozvod vody neuvazuje se S 0,000 | 100 | 0,000 | 1,00 0,000
16 | Zdroj teplé vody neuvazuje se S 0,000 | 100 | 0,000 | 1,00 0,000
17 |Rozvedpropan- 0 svie s S |0,000]| 100 | 0,000 | 1,00 0,000
butanu
18 | Kanalizace neuvazuje se S 0,000 | 100 | 0,000 | 1,00 0,000
19 | Zachod splachovaci S 0,005 | 100 | 0,005 | 1,00 0,005
20 | Okenice jsou S 0,018 | 100 | 0,018 | 1,00 0,018
21 | Vnitini vybaveni umyvadlo S 0,026 | 100 | 0,026 | 1,00 0,026
22 | Ostatni krb S 0,030 [ 100 [ 0,030 | 1,00 0,030
Celkem 1,000 1,04428
Tab. €. 66 — Koeficient vybaveni objektu €. 3
Pol , Prepocteny L Zivotnost | Opotiebe | 100xAx
g Konstrukce a vybaveni pg dil A ¥ Stari B prvku C 1?1 B/C B/C
(D (13) (14) (15) (16) (17)
(12)/suma (12) (14)/(15) [ (13)*(16)
1 | Zaklady 0,07086 47 175 0,26857 | 1,90315
2 |[Podezdivka 0,00000 0 140 0,00000 | 0,00000
3 | Obvodové stény 0,26142 47 140 0,33571 | 8,77627
4 | Stropy 0,10725 47 110 0,42727 | 4,58251
5 |Zastieseni 0,08714 10 90 0,11111 | 0,96823
6 | Krytina 0,04692 10 60 0,16667 | 0,78205
7 | Klempifské konstrukce 0,00766 10 65 0,15385 | 0,11786
8 | Uprava povrchi 0,08906 10 45 0,22222 | 1,97902
9 | Schodisté 0,03926 10 45 0,22222 | 0,87247
10 | Dvere 0,02873 10 40 0,25000 | 0,71820
11 | Okna 0,07521 10 65 0,15385 | 1,15710
12 | Podlahy 0,03735 10 65 0,15385 | 0,57457
13 | Vytapéni 0,04572 10 65 0,15385 | 0,70334
14 | Elektroinstalace 0,02777 10 50 0,20000 | 0,55541
15 |Rozvod vody 0,00000 0 50 0,00000 | 0,00000
16 | Zdroj teplé vody 0,00000 0 40 0,00000 | 0,00000
17 | Rozvod propan-butanu 0,00000 0 40 0,00000 | 0,00000
18 | Kanalizace 0,00000 0 45 0,00000 | 0,00000
19 | Zachod 0,00479 10 45 0,22222 | 0,10640
20 | Okenice 0,01724 10 40 0,25000 | 0,43092
21 | Vnitini vybaveni 0,02490 10 45 0,22222 | 0,55327
22 | Ostatni 0,02873 10 45 0,22222 | 0,63839
Celkem 1,00000 25,42 %
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Tab. ¢. 67 — Vysledna cena nakladovym ocenénim objektu ¢. 3

Koeficient vybaveni (zvypoctu vyse ) K, - 1,04428
Z4kl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K¢/m’ 2 829,99
Z4Kkl. cena upravena s Kp ZC xK4 xK5 xKixKp | ZCU | K&m’ 3594,09
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1963
Stari S roku 47
Zpusob vypoctu opotiecbeni | ( linearn¢ / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z roki viz anal. vypocet
Opoticbeni (0] % 25,42
Vychozi cena CN K¢ 797 157
Stupeti dokonc¢eni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupn¢ dokonceni stavby CND K¢ 797 157
Odpocet na opoticbeni | 25,42 % (0] K¢ -202 637
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 594 519
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0 % K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 594 519
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cy K¢ 755 040
Celkova cena zjisténa nakladovou metodou ocenéni u objektu €. 3 je 755.040,- K¢,
slovy (SedmsetpadesatpéttisicCtyticet K¢).
Venkovni upravy
Tab. ¢. 68 — Ocenéni studny objektu €. 3
studna vrtana
a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 22,00
Prumér vrtu mm 140,00
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 2000
Stari roku 10
Predpokladana Zivotnost roku 100
Opotiebeni % 10,00
Ocenéni
Hloubka metru ZC (K¢&/m)
22,00 1 210,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny K¢é 26 620,00
Stuperi dokonceni studny | % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni studny K¢ 26 620,00
Opotiebeni studny K¢ 2 662,00
Cena ke dni odhadu bez K9, Ki, Kp studna K¢ 23 958,00
b) ¢erpadlo zakladni cena dle pril. €. 10 12 720,00
Vychozi cena K¢ 12 720,00
Stuperi dokoncéeni Cerpadla % 100,00
Vychozi cena ¢erpadla po zohlednéni stupné jeho dokonéeni K¢ 12 720,00
Opoticbeni | % 33,33
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Opotiebeni ¢erpadla K¢ 4 240,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp Cerpadlo K¢ 8 480,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, Kp studna + cerpadlo K¢ 32 438,00
Koeficient polohovy K5 dle pril. €. 14 0,85
Koeficient zmény cen staveb Ki dle pril. €. 38 CZ-CC 46.25.22.2 2,296
Koeficient prodejnosti Kp dle pril. ¢. 39 1,270
Cena ke dni odhadu s Kp K¢ 80 399
Celkova cena studny je 80.399,- K¢,
slovy (Osmdesattisictristadevadesatdevét K¢).
Tab. €. 69 — Ocenéni zumpy objektu €. 3
nazev Zumpa
Umisténi Rusava
Popis zumpa
Technicky stav dobry
Vyméra L 4,00
CZ-CC 2223
Koeficient zmény cen staveb priloha 38 Ki - 2,294
Rok odhadu rok 2010
Rok pofizeni rok 1963
Stari S roku 47
Predpokladana Zivotnost priloha 15 Z roku 80-100
Opotiebeni (0) % 52,22
Zakladni cena podle prilohy €.11 resp. C. 5 7C K¢/jedn. 2 300
Koeficient polohovy K5 - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU=7ZCxK5xKi | Ké/jedn. 448477
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 17 939,08
Opotiebeni 52,22% K¢ 9 368,19
Cena ke dni odhadu bez Kp Zumpa K¢é 8571
Koeficient prodejnosti Kp piiloha 39 Kp - 1,27
Cena ke dni odhadu s Kp Zumpa K¢ 10 890
Celkova cena zumpy je 10.890,- K¢,
slovy (Desettisicosmsetdevadesat K¢).
Ocenéni pozemkit Naegeliho metodou
Tab. ¢. 70 — Naegeliho metoda, objekt ¢. 3
ZK%IOZI reproduk¢ni cena VSECH STAVEB na pozemku (RC, K& 846 328
Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) K¢ 104 602
Vyméra pozemkii celkem (Pc) m 443
Z toho plocha zastavénd hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 67
Max. pfipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny pozemku (n) 3 x
Je plocha pozemku vétsi neZ max. ndsobek zastavéné plochy ? ano
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Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny pozemku (Pz) m’ 201
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m’ 242
Jednotkova cena zdkladni plochy (JCz) K&/ m’ 520,41
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 104 602
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) K&/ m” 130,10
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 31 484,81
Cena pozemki celkem (CP) (zaokrouhleno) K¢ | 136 100

Celkova cena pozemkt Naegeliho metodou je 136.100,- K¢,

slovy (JednostotficetSesttisicsto K<)

Trvalé porosty
Tab. €. 71 — Trvalé porosty, objekt ¢. 3

Nazev Staii Pocet ZC (K¢/ks) | Snmizeni | ZCU k¢/ks | Cena celkem
Sliva 45 1 70 0% 70,00 70,00
Ttesen 45 1 344 0% 344,00 344,00
Ofech 45 1 2 053 0% 2 053,00 2 053,00
Rybiz 45 1 25 0% 25,00 25,00
Angrest 45 1 25 0% 25,00 25,00
Jablon 45 1 330 0% 330,00 330,00
Visen 45 1 70 0% 70,00 70,00
Celkem okrasné rostliny - cena bez Kp 2917
K5 0,850
Koeficient prodejnosti podle piilohy €. 39 1,270
Cena okrasné rostliny - cena s Kp 3 149 K¢

slovy (Tritisicestoctyticetdevét K<)
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6.2 METODA STANDARTNI JEDNOTKOVE TRZNI CENY

Databaze byla vytvofena zdat zinternetu, prevazné zrealitnich serveri sreality.cz a
nemovitost.cz, za obdobi 10/2009 - 4/2010. Vzhledem k malé nabidce prodeje rekreacnich
chat na Rusavé¢, byla databaze Cerpana z oblasti celého piirodniho parku Hostynské vrchy.
V této databazi jsou tedy zahrnuty i obce Drzkova, Podkopna Lhota a ChvalCov.

Databaze pro porovnavaci metodu se nachazi v ptiloze €. 4.

Porovnani je provadéno vzhledem k etalonu:

Zdéna chata o dispozici 3+kk, udrZovand, v dobrém stavu v obci Rusava. Velikost pozemku
350m’, ZP 57 m’, obestavény prostor 359,00 m’. V I.NP se nachdzi kuchynsky kout,
spolecenska mistnost a WC se sprchovym koutem. V podkrovi se nachazi dvé loznice. Chata je
celda podsklepend, md viastni studnu a studanku s pitnou vodou. Venku se nachdzi ohnisté a
moznost posezeni. Vytdpéni na tuhd paliva, objekt na polosamoté.

Etalon byl redukovan témito koeficienty:

Koeficient uipravy na pramen zjisténi ceny

u inzerce je vice nez pravdépodobné, ze prodej nemovitosti nebude uskuteCnén za cenu
uvedenou v inzeratu, nybrz za cenu nizsi. Timto koeficientem cenu snizime na cenu, za kterou
se objekt pravdépodobné proda.

K1  Koeficient upravy na polohu objektu

Tento koeficient zohledfiuje umisténi objektu. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o rekreacni
chaty, nemély by byt umistény v husté zastavbé, centru obce, nebo v blizkosti primyslu.
Poloha musi odpovidat pozadavkim, kvili kterym chatafi opousti na vikend mésto,
predev§im odpocinek, klid, Cisté ovzdusi, pekna ptiroda.

K2  Koeficient upravy na velikost

Vyjadiuje pomér podlazi a zastavéné plochy k ,,ideélni chaté®.

K3 Koeficient upravy na dostupnost objektu

Dostupnosti je mysSlena dostupnost dopravnim prostiedkem — automobilem az k objektu,
popt. dostupnost vetejnou dopravou. Koeficient klesa s nizsi kvalitou a udrzbou komunikace,
popt. délkou cesty, ktera se k objektu musi ujit pésky.

K4 Koeficient upravy na stavebné technicky stav

Posouzeni stavu k obyvani, nejlépe moznost celoroéniho uziti, bezvadny stav budovy,
pravidelna udrzba.

K5  Koeficient upravy velikosti pozemku

Zhodnocuje velikost pozemku néaleziciho ke stavbé€, napt. zahrada, trvaly travni porost,...
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K6  Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce
V tomto koeficientu vyjadiuji skutecnosti jinde neuvedené, konkrétné vyskyt dalSich objekta,
¢i uprav na pozemku, napf. sklenik, garaz, dalsi chatka, ...

10 Index odlisnosti — je soucinem vSech predchozich koeficienti

Tab. ¢. 72 — Vypocet primérmné ceny rekreacni chaty

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Cena | goep, | Comapo o] s | 8 53|80y Cona
& poZadovana redukee redukci na § § § § S § 5S % 10 ocefiovane
resp. na pramen g S £ 213§ S s ho objektu
zaplacena ceny < S| © odvozena
pramen K1x
K¢ ceny K¢ K1 K2 K3 | K4 | K5 K6 K¢
x K6
Kcr
@ ) ) ®) ® [ 4o |db 1d2|d3 | d4 ds) {6)
1 1700 000 0,85 1445000 | 1,00 [ 1,24 | 1,00 | 1,00 [ 1,20 [ 0,99 1,47 2 124 150
2 1 500 000 0,85 1275000 1098 ( 0,88 | 1,00 [ 1,00 [ 1,20 [ 1,00 1,04 1 326 000
3 1 390 000 0,85 1181500 | 1,00 | 0,65 | 0,99 (1,00 (1,00 | 1,00 0,65 767 975
4 1250 000 0,85 1062500 | 1,00 | 2,97 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 [ 1,00 2,97 3 155625
5 1200 000 0,85 1020000 | 1,00 [ 0,39 | 1,00 | 1,00 [ 1,10 [ 0,99 0,42 428 400
6 690 000 0,85 586500 1099 ( 044 | 1,00 | 1,00 { 1,20 [ 1,00 0,52 304 980
7 990 000 0,85 841500 (1,00 0,71 | 1,00]0,97 | 1,00 | 1,00 0,69 580 635
8 600 000 0,85 510000 ] 1,00 0,62 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 [ 0,98 0,61 311 100
9 1 059 000 0,85 900150 ]1,00( 0,34 | 1,00 | 1,00 [ 1,05 1,10 0,39 351 059
10 135 000 0,85 114750 | 1,00 0,32 | 1,00 [ 0,97 | 1,05 | 1,00 0,32 36 720
Celkem primér 0,85 K¢ 938 664
Minimum K¢ 36 720
Maximum K¢ 3 155625

Vysledna cena nemovitosti (etalonu) zjisténa metodou standartni jednotkové ceny je
938.664,- K& coz je 2.615,- Ké/m’.

Cenu piepo&tenou za 1 m® nyni pouZijeme v nasledujici tabulce pro vypodet cen jednotlivych

chat.
Tab. €. 73 - Prepocet ceny na jednotlivé objekty
3 . Cena
Cena 3 = Q 5 2 S N ,
C. | etalonuza | OP S fi S| 8 fi S é § 3 10 oceiovancho
m3 ], S B “ SS [RER objektu
S D odvozena
K¢ m3 K1 K2 K3 | K4 K5 K6 KIx .. xK6 K¢
1 359,92 | 1,00 [ 1,00 | 0,99 | 1,00 0,98 1,00 0,97 2536
2 2615 281,82 1 1,00 [ 0,78 ] 0,99 | 1,00 1,07 1,00 0,83 2170
3 281,68 | 1,00 | 0,78 [ 0,98 | 1,02 1,07 1,00 0,84 2 196

Porovnavaci cena pro objekt &. 1 je 2.536,- K&m”, za objekt &. 2 je 2.170,- K&/m’ a za
objekt &. 3 2.196 K&m®. Cena objektu &. 1, zji§téna cenovym porovnanim pak &ini (2.536 x
359,92 =) 912.838,- K¢, cena objektu €. 2 je 611.598,-K¢ a za objekt €. 3, cena 618.659,- K¢.
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6.3 VYNOSOVA METODA

Databaze nemovitosti nabizenych k prondjmu byla vytvofena zdat z internetu, prevazné
z realitnich servert, v dubnu 2010. Ceny jsou uvadény za pronajem objektu na 1 noc.
Databaze pro vynosovou metodu se nachazi v ptiloze €. 5.

Pocitala jsem s primérmym vyuzitim chaty 200 dni v roce. Zahrnuty jsou veskeré Skolni
prazdniny a svatky, vikendy. V idealnim stavu bude tedy chata pronajata 8 tydna v 1été, tyden
na podzim, dva tydny o Vanocich, tyden o jarnich prazdninach, tyden o Velikonocich a dale
kazdy vikend v teplejSich meésicich a kazdy druhy vikend v zimnim obdobi, vzhledem
k moznosti vyuziti lyzatského vleku.

VétSina zdroja uvadi cenu za pronajem nemovitosti s poplatky na energie, proto jsem u téchto
objekti cenu upravila redukci, na predpokladanou cenu bez energii. Vyuzila jsem koeficient
0,75 u cen, ve kterych spotieba energii byla zahrnuta. U ceny kde energie zahrnuty nejsou, je

pocitano s koeficientem 1,00.

Dal§imi koeficienty zvolenymi pro porovnani jsou:

K1  Koeficient upravy na polohu objektu

Tento koeficient zohlediiuje umisténi objektu. Vzhledem k tomu, ze se jedna o rekreacni
chaty, nemély by byt umistény v husté zastavbé, centru obce, nebo v blizkosti primyslu.
Poloha musi odpovidat pozadavkim, kvali kterym chatafi opousti na vikend mésto,
predevs§im odpocinek, klid, Cisté ovzdusi, pékna piiroda. U vSech objekti byla poloha
hodnocena jako dobra.

K2 Koeficient upravy na maximdalni obsazenost objektu

Vyjadiuje maximalni mozny pocet 1Gzek i s pristylkami. Koeficient je vypocitan pomérem k
,,idealni* chat€.

K3 Koeficient upravy na dostupnost objektu

Dostupnosti je mysSlena dostupnost dopravnim prostiedkem — automobilem az k objektu,
popt. dostupnost vefejnou dopravou. Koeficient klesa s kvalitou a udrzbou komunikace, popft.
délkou cesty, ktera se k objektu musi ujit pésky. U vSech objekti byla dostupnost dobra.

K4  Koeficient upravy na vybavenost

Vsechny chaty meély plné vybavenou kuchyni, barevnou televizi, posezeni venku, ohnisté,
popiipadé krb, hodnoceni zvySuje bazén a sauna, naopak hodnoceni snizuje dostupnost pouze
uzitkové voda v objektu €. 5.

K5  Koeficient upravy dle odborné urvahy znalce
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V tomto koeficientu vyjadiuji skuteCnosti jinde neuvedené, konkrétné moznost ubytovani
s domacim mazlickem.

10 Index odlisnosti — je soucinem vSech predchozich koeficienti

Vzhledem k tomu, ze se jedna o velmi podobné chaty jak velikosti, tak vybavenim, neni tfeba

délat porovnani pro kazdou chatu zvlast, protoze jejich rozdil na vysi ngjmu nema vliv.

Tab. ¢. 74 — Vypocet primémého najemného

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku
<% | & 2 U U I (- o
g 5] O ) 173 17 17 = .
g =g g 9 o é g é s © g8
Sa | s° | %2« | | £ | &| 2| &° 5°%%
2| g E - :
" M KIx .. x "
K¢ K¢ K1 K2 K3 K4 K5 K5 K¢
€)) 0 @) ®) €) dao |1dp | d2 ds) a4 ds
1 1 880 0,75 1410 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1,10 1,10 1282
2 1 000 0,75 750 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 750
3 1490 1,00 1 490 1,00 1,25 1,00 [ 1,00 1,10 1,38 1 080
4 1 000 1,00 1 000 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1 000
5 1490 1,00 1 490 1,00 1,13 1,00 | 0,95 1,10 1,18 1263
6 1200 1,00 1200 1,00 | 0,75 1,00 [ 1,10 1,00 0,83 1446
7 2 000 1,00 2 000 1,00 1,00 | 1,00 | 1,20 1,00 1,20 1 667
8 2 000 1,00 2 000 1,00 1,00 | 1,00 | 1,20 1,00 1,20 1 667
9 1360 1,00 1 360 1,00 | 0,75 1,00 [ 1,00 1,10 0,83 1639
10 1310 1,00 1310 1,00 | 0,75 1,00 [ 1,00 1,10 0,83 1578
Celkem pramér 0,9625 K¢ 1337
Minimum K¢ 750
Maximum K¢ 1 667

Primérné najemné zjisténé indexovou porovnavaci metodou z databaze najmu rekreacnich
chat na Rusavé je 1.337 K¢ za objekt a noc.

Nasleduji vypocty vynosové hodnoty pro jednotlivé objekty.

6.3.1 Objekt & 1

Tab. ¢. 75 — Vynosova metoda, objekt €. 1

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta
Prijmy z ndjemného (za rok)

. njjemné ro¢n¢ - predpoklad v daném
Objekt misté. objckt dokonéeny
Objekt €. 1 K¢ 267 440,00
Celkem prijem z nidjemného rocné K¢ 267 440,00

Vydaje na dosazeni prijmi (za rok)
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Podklady pro vypocet vydaji

Reprodukeni (vychozi) cena vsech staveb ve. prisl. (dokonCeny stav) RC (K<) 1 158 000,00
Casova cena vSech staveb véetné piislusenstvi (dokonCeny stav) C (K¢ 911 365,31
Ptedpoklddana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ...n 30,00
Ptedpokladané roCni procento na udrzbu a opravy % 7z RC 0,60
Mira kapitalizace roCni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Urocitel pro vypocet amortizace q (=) 1,030
Vypocet vydaji
Dan z nemovitosti (orientacné K& 1 500,00
vypoctena)
Pojisténi K¢ 1 800,00
Prumémé kapitalizované roCni odpisy vypoctem K¢ 19 156,00
Prumérné roCni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 6 948,00
Sprava nemovitosti K¢ 42 000,00
Jiné naklady K¢ 0,00
Roc¢ni njjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného subjektu) K¢ 0,00
Celkem vydaje rocné K¢ 71 404,00
Vypocet Cistého roc¢niho nijemného
Piijmy ro¢né celkem K¢ 267 440,00
Vydaje ro¢né€ celkem K¢ -71 404,00
Cisté roéni njemné K¢ 196 036,00
Vypocet vynosové hodnoty
Piedpoklad dlouhodobych konstantnich pfijmii z nagjemného? ano vypocet vé¢nou rentou
Cisté ro¢ni ndjjemné K¢ 196 036,00
Mira kapitalizace pro vypocet vynosove hodnoty % 8,00
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu K& 2 450 500,00

(zaokrouhleno)

Vysledna vynosova hodnota vé¢nou rentou pro objekt €. 1 je 2.450.500,- K¢,

slovy (Dvamilionyctyfistapadesattisicpétset).

6.3.2 Objekt & 2

Tab. €. 76 — Vynosova metoda, objekt €. 2

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, véfna renta

Prijmy z ndjemného (za rok)

njjemné ro¢né - predpoklad v daném

Objekt mist¥, objekt dokonteny
Objekt ¢. 2 K¢ 267 440,00
Celkem prijem z nidjemného rocné K¢ 267 440,00

Vydaje na dosazeni prijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydaji
Reprodukeni (vychozi) cena vsech staveb ve. prisl. (dokonCeny stav) RC (K<) 597 000,00
Casova cena vSech staveb véetné piislusenstvi (dokonCeny stav) C (Ko) 470 000,00
Ptedpoklddana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ...n 30,00
Ptedpokladané roCni procento na udrzbu a opravy % 7z RC 0,60
Mira kapitalizace roCni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Urocitel pro vypocet amortizace q (=) 1,030
Vypocet vydaji
Dan z nemovitosti (orientacné K& 900,00
vypoctena)
Pojisténi K¢ 1 450,00
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Prumémé kapitalizované roCni odpisy vypoctem K¢ 9 879,00
Prumérné roCni naklady na b&éznou udrzbu a opravy K¢ 3 582,00
Sprava nemovitosti K¢ 42 000,00
Jiné naklady K¢ 0,00
Roc¢ni ndjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jin¢ho subjektu) K¢ 0,00
Celkem vydaje rocné K¢ 57 811,00
Vypocet Cistého ro¢niho nijemného
Piijmy ro¢né celkem K¢ 267 440,00
Vydaje ro¢né€ celkem K¢ -57 811,00
Cisté roéni njjemné K¢ 209 629,00
Vypocet vynosové hodnoty

Piedpoklad dlouhodobych konstantnich pfijmi z nagjemného? ano vypocet véCnou rentou

Cisté ro¢ni njjemné K¢ 209 629,00
Mira kapitalizace pro vypocet vynosove hodnoty % 8,00
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu K& 2 620 400,00

(zaokrouhleno)

Vysledna vynosova hodnota vécnou rentou pro objekt €. 2 je 2.620.400,- K¢,

slovy (DvamilionySestsetdvacettisicCtyctytista K¢).

6.3.3 Objekt¢.3

Tab. ¢. 77 — Vynosova metoda, objekt €. 3

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, véfna renta

Prijmy z ndjemného (za rok

njjemné ro¢né - predpoklad v daném

Objekt mist¥, objekt dokonteny
Objekt €. 3 K¢ 267 440,00
Celkem prijem z nidjemného rocné K¢ 267 440,00
Vydaje na dosazeni prijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydaji

Reprodukeni (vychozi) cena vsech staveb ve. prisl. (dokonCeny stav) RC (K<) 877 000,00
Casova cena vSech staveb véetné piislusenstvi (dokonCeny stav) C (K¢) 690 000,00
Piedpokladdana doba kapitalizace pro amortizaci T (roki) ...n 30,00
Ptedpokladané roCni procento na udrzbu a opravy % 7z RC 0,60
Mira kapitalizace roCni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Urocitel pro vypocet amortizace q(-) 1,030
Vypocet vydaji

Daii z nemovitosti (orientaén¢ vypoctena) K¢ 980,00
Pojisténi K¢ 1 500,00
Prumémé kapitalizované roCni odpisy vypoctem K¢ 14 503,00
Prumérné roCni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 5262,00
Sprava nemovitosti K¢ 42 000,00
Jiné naklady K¢ 0,00
Roc¢ni ndjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jin¢ho subjektu) K¢ 0,00
Celkem vydaje rocné K¢ 64 245,00

Vypocet Cistého roc¢niho nijemného
Piijmy ro¢né celkem K¢ 267 440,00
Vydaje ro¢né€ celkem K¢ -64 245,00
Cisté roéni njemné K& 203 195,00
Vypocet vynosové hodnoty
Piedpoklad dlouhodobych konstantnich piijmi z najemného? | ano [ vipocet vé&nou rentou
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Cisté ro¢ni ndjjemné K¢ 203 195,00
Mira kapitalizace pro vypocet vynosove hodnoty % 8,00
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu K& 2 539 900,00
(zaokrouhleno)

Vysledna vynosova hodnota vé¢nou rentou pro objekt €. 3 je 2.539.900,- K¢,

slovy (Dvamilionypétsettticetdevéttisicdevétset KC).

6.4 VECNA HODNOTA
Pottebné udaje pro stanoveni vécné hodnoty obsahuji predeslé vypocty v kapitole 5 a 6. Pro
jeji stanoveni bude v mé praci vyuZzit vypocet ceny nemovitosti nakladovym zptisobem podle

vyhlasky bez koeficientu prodejnosti Kp. V nasledujicich tabulkach jsou tyto ceny u

jednotlivych objektd shrnuty v porovnani s cenami zji§ténymi podle cenového predpisu.

6.4.1 Objekt & 1

Tab. €. 78 — Vécna hodnota, objekt €. 1

. Vécna hodnota Cena soucasny stav

Objekt (bez Kp) sKp)
Objekt €. 1 845 683 1074 017
Studna 16 587 21 065
Zumpa 25563 32470
Celkem venkovni ipravy 42 150 53 535
Celkem stavby (v¢. vSech vu) 887 833 1127 552
Pozemky :
2459/3 16 640 21132
st. 450 6 893 8 754
Pozemky celkem 29 886
Celkem 23 532 1157 439
Celkem po zaokrouhleni 911 365 1 158 000

6.4.2 Objekt & 2

Tab. ¢. 79 — Vécna hodnota, objekt ¢. 2

. Vécna hodnota Cena soucasny stav
Objekt (bez Kp) Kp)

Objekt €. 2 421 816 535706
Stodola 6 140 7 800
Celkem vedlejsi stavby 6 140 7 800
Studna 15269 19 392
Zumpa 2582 3280
Celkem venkovni upravy 17 851 22 672
Celkem stavby (v¢. vSech vu) 445 807 566 178
Pozemky :

2465/2 16 640 21132
st. 561 6 893 8 754
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PozemKky celkem 23532 29 886
Celkem 469 339 596 064
Celkem po zaokrouhleni 470 000 597 000

6.4.3 Objekt & 3

Tab. ¢. 80 — Vécna hodnota, objekt €. 3

. Vécna hodnota Cena soucasny stav
Objekt (bez Kp) sKp)

Objekt €. 3 594 519 755 040
Studna 63 306 80 399
Zumpa 8 571 10 890
Celkem venkovni ipravy 71877 91 289
Celkem stavby (v¢. vSech vu) 666 396 846 328
Pozemky :

st. 462 6 893 8 754
47/2 16 640 21132
Pozemky celkem 23532 29 886
Celkem 689 929 876214
Celkem po zaokrouhleni 690 000 877 000
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7 POROVNANI A STATISTICKE VYHODNOCENI

Vsechna vySe vypoctend ocenéni jsou v nasledujicich tabulkach ptehledné shrnuty. Tabulky

jsou doplnény grafem, ktery jasné znazoriuje rozdily mezi jednotlivymi ocenénimi.

7.1 VECNA HODNOTA

Tab. ¢. 81 — Srovnani objekt vécnou hodnotou

. Vécna hodnota (bez Kp)
Objekt Objekt ¢. 1 Objekt ¢. 2 Objekt ¢. 3

Rekreacni chata 845 683 421 816 594 519
Stodola - 6 140 -
Studna 16 587 15269 63 306
Zumpa 25 563 2582 8 571
Celkem venkovni Gpravy 42 150 17 851 71 877
Celkem stavby (v€. viech vi) 887 833 445 807 666 396
Pozemky

st. 462 16 640 16 640 6 893
47/2 6 893 6 893 16 640
PozemKky celkem 23 532 23 532 23 532
Celkem 911 365 469 339 689 929
Celkem po zaokrouhleni 911 000 470 000 690 000

7.2 CENA ADMINISTRATIVNI

Tab. ¢. 82 — Srovnani porovnavacich cen objektt

Cena soucasny stav, (porovnani)

Objekt Objekt ¢. 1 Objekt ¢. 2 Objekt ¢.3
Rekreaéni chata 1299 700 1 036 500 1 085 600
Celkem stavby (v¢. viech vi) 1299 700 1 036 500 1 085 600
Pozemky celkem 164 400 93 500 136 100
Celkem 1 464 100 1 130 000 1221700
Celkem po zaokrouhleni 1 464 000 1130 000 1222 000

7.3 CENA NAKLADOVA

Tab. ¢.

83 — Srovnani nakladovych cen objektt

Cena soucasny stav, (nakladové)s Kp (K¢)

Objekt Objekt ¢. 1 Objekt &. 2 Objekt ¢.3
Rekreacni chata 1074 017 535706 755 040
Stodola - 7 800 -
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Studna 21 065 19 392 80 399
Zumpa 32470 3280 10 890
Celkem venkovni iipravy 53535 22 672 91 289
Celkem stavby (v¢€. viech vii) 1127552 566 178 846 328
Pozemky
st. 462 21132 21132 8 754
4712 8754 8754 21132
PozemKky celkem 29 886 29 886 29 886
Celkem 1 157 439 596 064 876 214
Celkem po zaokrouhleni 1 158 000 597 000 877 000
7.4 VYNOSOVA HODNOTA

Tab. ¢. 84 — Srovnani vynosovych hodnot

Vynosova metoda

Objekt €. 1 2 539 900
Objekt ¢. 2 2 620 400
Objekt €. 3 2 450 500
7.5 POROVNAVACI CENA

Tab. ¢. 85 — Srovnani porovnavacich cen

Porovnavaci cena (metoda SJTC)
Objekt ¢. 1 912 838
Objekt ¢. 2 611 598
Objekt ¢. 3 618 659
7.6 OBJEKT C.1- SOUHRN

Tab. €. 86 — Souhrn cen objektu €. 1
Administrativni ocenéni
Objekt 1299 700
Pozemek stavebni parcela 8 754
pozemek 21132
Trvalé porosty zjednodusené 157
Celkem 1329 744
Nakladové ocenéni
Objekt ¢. 1 nakladové 1074017
Venkovni upravy studna 21 065
zumpa 32470
Pozemek Naegeli 164 400
Trvalé porosty 25 508
Celkem 1317 461
Porovnavaci ocenéni (metoda SJTC)

Objekt ¢. 1 v¢etné pozemku a venkovnich uprav | 912 838

Vynosova hodnota
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Objekt ¢. 1 v¢etné pozemku a venkovnich uprav 2539900
Vécna hodnota
Objekt ¢. 1 chata 845 683
Venkovni upravy studna 16 587
zumpa 25 563
Pozemek stavebni parcela 6 893
pozemek 16 640
Trvalé porosty 19 960
Celkem 931 326
Nasleduje graf srovnavajici velikosti cen pro jednotlivé objekty.
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Obrazek 15 — Graf srovnani cen objektu €. 1
7.7 OBJEKT C.2 - SOUHRN
Tab. €. 87 — Souhrn cen objektu €. 2
Administrativni ocenéni
Objekt 1 036 500
Pozemek stavebni parcela 8 754
pozemek 21132
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Trvalé porosty zjednodusené 759
Celkem 1067 145
Nakladové ocenéni
Objekt ¢. 2 nakladové 535 706
Venkovni upravy studna 19 392

zumpa 3280

stodola 7 800

Pozemek Naegeli 93 500

Trvalé porosty 82 253

Celkem 741 931

Porovnavaci ocenéni (metoda SJTC)
Objekt ¢. 2 vCetné pozemku a venkovnich uprav | 611 598
Vynosova hodnota
Objekt ¢. 2 vCetné pozemku a venkovnich uprav | 2 620 400
Vécna hodnota

Objekt ¢. 2 chata 421 816

Venkovni upravy studna 15269

Zumpa 2582

stodola 6140

Pozemek stavebni parcela 6 893

pozemek 16 640

Trvalé porosty 64 766

Celkem 534 106
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Obrazek 16 — Graf srovnani cen objektu €. 2
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7.8 OBJEKT C. 3 - SOUHRN

Tab. €. 88 — Souhrn cen, objekt €. 3

Administrativni ocenéni

Objekt 1 085 600
Pozemek stavebni parcela 8 754
pozemek 21132
Trvalé porosty zjednodusené 152
Celkem 1115638
Nakladové ocenéni
Objekt €. 3 nakladov¢ 755 040
Venkovni upravy studna 80 399
zumpa 10 890
Pozemek Naegeli 136 100
Trvalé porosty 3149
Celkem 985 577
Porovnavaci ocenéni (metoda SJTC)
Objekt ¢. 3 v¢etné pozemku a venkovnich uprav | 618 659
Vynosova hodnota
Objekt ¢. 3 v¢etné pozemku a venkovnich uprav | 2 450 500
Vécna hodnota
Objekt €. 3 chata 594 519
Venkovni upravy studna 63 306
zumpa 8571
Pozemek stavebni parcela 6 893
pozemek 16 640
Trvalé porosty 2 480
Celkem 692 409
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Obrazek 17 — Graf srovnani cen objektu €. 3

Vsechny predchozi grafy jsou shrnuty v obrazku ¢. 18. Na ose X jsou zobrazeny jednotlivé
objekty dle ¢isel. U vSech ocenovanych objekti jasné prevysuje vSechny ceny vynosova
hodnota. Naopak porovnavaci cena je ze vSech cen nejnizsi, a to i vzhledem k tomu, ze
nejlépe kopiruje trh a jeho situaci. Vécna hodnota kopiruje nakladovou cenu v nizsi trovni.
Jde o cenu, za kterou by se v dnesni dobé dala nemovitost postavit snizenou o opotiebeni.
Cena administrativni je z pohledu objekti cenou nejvyrovnanéjsi, a pro ocenéni rekreacni

chaty také dle vyhlasky nejvhodnéjsi.
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Obrazek 18 — Graf srovnani cen vSech objektu

Dvémi nejvice vyhovujicimi metodami pro ocenéni rekreanich chat, jsou metoda
administrativni a metoda porovnavaci. Jak uvadi vyhlaska, cena nakladova se vyuziva pouze
u rekreacnich chat rozestavénych, respektive u takovych, pro které neni v pfiloze €. 20

vyhlasky stanovena zakladni cena.

Zakladnim zptsobem ocenéni rekreac¢nich chat je dle vyhlasky metoda porovnavaci.

Metoda porovnavaci a administrativni jsou dale znazornény tabulkou a porovnany

procentualnim rozdilem mezi t€mito cenami.

P(()I;(;::(;l;;c;'rcgr;a Administrativni cena Rozdil
Objekt ¢. 1 913 000 1330 000 45,67%
Objekt ¢. 2 612 000 1 068 000 74,51%
Objekt ¢. 3 619 000 1116 000 80,29%

Nasledujici graf znazoriiuje pomér mezi cenami, mizeme vidét, ze u objektt dievénych (¢. 2

a C. 3) je rozdil cen téméf stejny a u objektu zdéného (€. 1) je rozdil mensi.
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Obrazek 19 — Graf srovnani porovnavaci a administrativni ceny

Pfi rozhodovani o vybéru nejvhodnéjsi ceny je dilezité znat ucel, pro ktery se cena zjistuje.
Napt. pro zji§téni ceny pro uverové fizeni se preferuji metody porovnavaci, tedy napt. metoda
standartni jednotkové trzni ceny, a jen pokud je vyslovné vyzadovano, vyuzije se ocenéni
podle cenového predpisu. Pro zji§téni ucetni ceny naopak zakon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.
stanovuje postup ocenéni pouze dle ocenovaciho zakona ¢. 151/1997 Sb. Pro potieby
dédického tizeni se pouziva opét ceny obvyklé, tedy napf. ceny zjisténé metodou stadartni
jednotkové trzni ceny.

Obecné je administrativni cena vyuzivana predev§im pro potfeby financnich tradu pii
uplatnych prevodech nemovitosti, pfi darovani nemovitosti eventuelné pii vykupu
nemovitosti statem, naopak cena obvykla je cena dosazitelna v daném misté¢ a Case. Byva
vyzadovana opét soudy a notafi pii dédictvi a rozvodech, apod.

V praxi si tedy nelze vybrat metodu dle ceny, kterd se ndm zrovna vic hodi. Pfi prodeji
nemovitosti totiz zaplatime cenu obvyklou (v nasem piipadé cenu porovnavaci urenou
metodou SJTC), ale pro stanoveni vySe dané, musime finan¢nimu ufadu zaplatit dain z

pfevodu nemovitosti. Ke stanoveni vySe dané musime dolozit jak vysi skute¢né realizované
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kupni ceny, tak 1 vysi odhadni ceny dle ocenéni odhadcem. Vyse dané se vypocitava z ceny,

ktera je vyssi.
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ZAVER

Cilem prace bylo provést srovnani ruznych zpusobi ocenéni rekreaCnich chat v oblasti
Rusava. V prvni Casti prace jsem se zaméfila na predstaveni zakladnich pojmid ocenovani,
dale predstaveni oceriované oblasti, pfiblizenim situace na trhu v dané oblasti, dalezitym
informacim k ocefiovani a konecné€ v praktické Casti vypoCtim ocenéni pomoci raznych
metod.

V praktické Casti bylo provedeno ocenéni pro tfi rekreacni chaty, které se nachazi v obci
Rusava, v oblasti pfirodniho parku Hostynské vrchy. Oblast pfirodniho parku vyrazné
ovliviluje obchodovani s rekreacnimi objekty. Aby byl zachovéan krajinny raz a zivotni
prostfedi v oblasti, je zde vyhlasena stavebni uzéavéra. Situace na trhu je zakazem vystavby
ovlivnéna, takze poptavka po rekreacnich chatach v oblasti je vyrazn€ vyssi nez nabidka.
Poptavku po rekreacnich chatach zde zvySuje i moznost aktivniho traveni volného Casu, a to
diky koupalisti se solarnim ohfevem vody v obci, lyzafskym vlekem s umélym zasnézovanim,
tenisovymi kurty, mnozstvim cyklistickych a turistickych tras, ale predev§im krasna pfiroda a
Cisté ovzdusi. Ovzdusi na Rusavé je dokonce pfirovnavano k ovzdusi Vysokych Tater.
Celkovy stav na trhu s prodejem chat a chalup je obecné ovlivnén nevylécitelnou laskou
Cechii k chalupafeni, ale momentaln& prameni i z raciondlnich pohnutek. Krize ovlivnila
pokles prodeje rekreacnich objektd az o 30 % v ur€itych vyznamnych rekreacnich oblastech.
Celkové se ale poptavka po rekreacnich objektech snizuje. To neznamena, ze by chalupari
zahaleli, naopak roste téch, kteti svou nemovitost vylepsili a nyni ji pfilezitostné pronajimaji.
Lidé pronajimali chalupy uz dfive, vesmés Slo ovSem o investory, ktefi nemovitosti koupili
primarné za ucelem pozde€jsiho zhodnoceni. Nyni se touto cestu vydavaji i ti, kdo za svou
koupi puvodné investici ani finan¢ni pojistku nepovazovali. Pronajmout ovSem rekreacni
objekt neni jen tak, vétSina zajemcu totiz pozaduje néjakou ptidanou hodnotu, v podobé napf.
sauny nebo bazénu.

At uz jsou ceny chat a chalup jakkoli vysoké, odmyslet si vikendovy odpocinek na chaté ¢i
chalupé nas jen tak néco nedonuti, at' uz jde tieba i o hospodarskou krizi. I v dnesni dobé,
otfesené krizi, majitelé své chaty neprodéavaji a radéji je zakonzervuji, aby do nich nemuseli

néjaky Cas investovat.
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