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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva historii a vyvojem cen rekreacnich chat v okoli Brnénské prehrady.
V Uvodni ¢asti je vymezena stavba pro rekreaci podle pravnich predpisd, je zde popsana historie
Brnénské prehrady a jeji vyvoj. Nasledujici kapitoly popisuji ocenéni rekreacnich chat podle
predchozich a soucasnych ocefiovacich predpisd. V experimentdlni ¢asti je provedena analyza
ziskanych cenovych tdajd. Dale jsou zde ocenény dvé rekreacni chaty podle ocerovacich predpist
od roku 1965 az do dnes. U téchto rekreacnich chat je provedeno i trzni ocenéni za obdobi 2014
az 2018. Vzavéru diplomové prace je provedena diskuze vysledkl a zavérecné komplexni

zhodnoceni.

Klicova slova

Rekreacni chata; Brnénska prehrada; ocenovaci predpisy; trzni ocenéni; cena.
Abstract

Master’s thesis deals with the history and development of the prices of holiday cottages around
Brno dam. The introductory part defines the construction for recreation according to the legal
regulations, describes the history of Brno dam and its development. The following chapters
describe the valuation of holiday cottages according to the previous and present valuation
regulations. In the experimental part is performed the analysis of the obtained prices. Two holiday
cottages are valued according to the valuation regulations from 1965 until today. For these holiday
cottages are performed also market valuation for the period 2014 to 2018. At the end of the

master’s thesis is performed discussion of the results and final comprehensive evaluation.
Keywords

Holiday cottage; Brno dam; valuation regulations; market valuation; price.
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1 UvoD

Stavby pro rekreaci maji pro spoustu Cech(i velky vyznam, a to jiZ od pradévna. Dikazem
toho je napfiklad postupné budovani rekreacnich chat v okoli Brnénské pfehrady, které jiz zacalo
v 50. letech minulého stoleti. e také veobecné zndmo, 7e Cedi jsou nazyvani ndrodem chalupard.
Pro Ceskou republiku je to i vyznamna soucast cestovniho ruchu. V dnesni dobé tyto stavby at u?
rekreacni chaty, chalupy i zahradkarské chaty vyuzivaji lidé prfedevsim o vikendu, a to k relaxaci
a odpocinku. Pravé v dnesni uspéchané dobé&, plné stresu a Zivota ve velkomésté, lidé radi

vyhledavaji, alespon na vikend, pfirodu a klidné prostredi.

Tato diplomova prace je zamérena na historii a vyvoj cen rekreacnich nemovitosti v okolf
Brnénské prehrady. Cilem je vytvorit pfehled vyvoje cen rekreacnich nemovitosti, za které byly tyto
nemovitosti v okoli Brnénské prehrady obchodovany. Cena téchto nemovitosti je také zjisténa

pomoci ocenovacich predpisu.

Na zacatku této prace jsou uvedeny pravni predpisy, které se zabyvaji vymezenim stavby
pro rodinnou rekreaci nebo se o téchto stavbach néjakym zplsobem zminuji. Je zde popsana
historie Brnénské prehrady, a to jiz od doby, kdy se na jejim misté nachazela, tehdy jesté ne
zatopena obec Kninicky. Tato ¢ast popisuje samotnou vystavbu brnénské prehrady, jeji nasledny
rozvoj v podobé vystavby prvnich rekreacnich chat a dobu, kdy se pfehrada stala vyznamnou

spolecenskou a rekreacni oblasti.

Dale jsou v diplomové praci vymezeny pravni predpisy, které se zabyvaly ocenovanim
staveb pro rodinnou rekreaci v minulosti a zpUsob jejich ocenéni. Tato ¢ast s ndzvem ocenovani
podle predchozich predpisti se déli do tzv. tfi ocerovacich obdobi. V kazdém ocerovacim obdobi
jsou uvedeny pravni predpisy, které v jednotlivych obdobich platily a je zde popsan i zplsob
ocenéni staveb pro rodinnou rekreaci. Nasleduje obdobi oznacované jako ocefiovani podle

soucasnych predpis(, které za¢ind rokem 1994 a trva do dnes.

V dalsi ¢asti této diplomové prace je provedena analyza ziskanych cenovych Udajud, ktera
zahrnuje napfiklad vypocet cenového indexu v poslednich ¢tyfech letech. Tyto cenové Udaje byly
ziskany na zakladé spoluprace s Katastralnim Urfadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim
pracovistém Brno-mésto. Podle predchozich a soucasnych ocenovacich predpist jsou ocenény
konkrétni rekreacni chaty, nachazejici se na Brnénské prehradé. ProtoZze se oblast Brnénské
prehrady déli na dvé katastralni Uzemi a to Bystrc, Kninicky, v kazdé této oblasti je ocenéna jedna

konkrétni chata. Vybrané rekreacni chaty jsou ocenény v obdobi od roku 1965 az do roku 2018. Je
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tak ziskan kompletni prehled o metodach a zplsobech ocenéni rekreacnich chat, ale predevsim
o jejich cenovém vyvoji. Posledni ¢ast prace je vénovana vyvoji trznich cen béhem let 1973 az 2013
a to na zakladé ziskani historickych kupnich smluv ve spolupraci s Katastralnim Gfadem pro
Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém Brno-mésto. Nasledné je vletech 2014 az 2018
provedeno i trzni ocenéni vybranych rekreacnich chat v katastralnim uzemi Bystrc a Kninicky, pro
které jsou pouZity ziskané cenového Udaje z téchto let. V zavéru diplomové prace je provedena

analyza a srovnani vysledkt a komplexni vyhodnoceni.



2  SOUCASNY STAV/RESERSE

Téma této diplomové prace je historie a vyvoj cen rekreacnich chat v okoli Brnénské
pfehradé. Cilem bude vytvofit jakysi prehled o vyvoji cen rekreacnich chat v této lokalité za pomoci
ocenovacich predpisti a realizovanych trznich cen. Béhem prlzkumu bylo zjiSténo, Ze ani
Katastralni Urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto nema prehled o tomto
vyvoji cen rekreacnich nemovitosti. V soucasnosti na toto téma nejsou zpracovany Zadné
diplomové prace, které by se zabyvaly rekreacnimi nemovitostmi pfimo v okoli Brnénské prehrady

a jejich cenovym vyvojem.

V minulosti byla zpracovana diplomova prace, kterad se zabyvala lokalitou Vranovska
prehrada [DUFKOVA, Markéta. Srovndni vybranych zptisobii ocenéni pro nemovitost typu rekreacni
chata v lokalité Vranovské pfehrady. Brno, 2011, 108 s., 34 s. pfil. Vysoké uceni technické v Brné. Ustav
soudniho inZenyrstvi. Vedouci diplomové prdce Ing. Pavel Klika]. V diplomové praci bylo provedeno
ocenéni péti rekreacnich objektd v okoli Vranovské prehrady pomoci platného oceriovaciho
predpisu a nasledné bylo provedeno i trzni ocenéni pomoci pfimého porovnani. Poté byly tyto ceny
zjisténé a trzni hodnoty porovnany. V zavéru prace byla vybrana vhodna metoda ocenéni rekreacni
chaty. Diplomova prace se vSak nezabyvala historii a vyvojem cen rekreacnich nemovitosti, ale

stanovenim nejvhodnéjsiho zplsobu ocenéni rekreacni chaty.

Dal3i diplomové prace [HLADKA, A. Analyza vyvoje zptisobu ocenéni rekreacni chaty v okolf
Buchlovic. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2018. 155 s. Vedouci
diplomové prdce Ing. Vitézslava Hlavinkovd, Ph.D..] se zabyvala vyvojem ocenovani jedné konkrétni
rekreacni chaty, a to podle predchozich a soucasnych predpist. Soucasti bylo i ocenéni pozemku
a sluZzebnosti. V zavéru této prace bylo provedeno zhodnoceni podobnosti a metodiky ocerovani

v jednotlivych obdobich.

Diplomové prace zpracované v minulosti se tak vétSinou zabyvaly ocenénim vybranych
rekreacnich chat, vzdy v jiné lokalité s naslednym zhodnocenim a stanovenim vhodné oceriovaci

metody.
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENI

Hlavnim cilem diplomové prace je vytvoreni pfehledu cenového vyvoje staveb pro rekreaci
v okoli Brnénské prehrady, a to jiz od vzniku prvnich chatarskych kolonii v padesatych letech
minulého stoleti az do soucasnosti. Soucasti bude i vypocet indexu vyvoje cen v letech 2014-2018.

Aby mohl byt napInén hlavni cil, je potfeba si stanovit dilci cile.

Nejprve je nutné ziskat potfebné informace o Brnénské prehradé, a to predevsim z historie
ale i souc¢asnosti. Dil¢im cilem je i studium a pochopeni predchozich ocefiovacich predpisd, a to
hlavné zpUlsoby a postupy pfi ocenovani staveb pro rekreaci. Pro zpracovani této diplomové prace
cill, bez kterého nelze hlavni cil uskutecnit. S jejich pomoci bude vytvoren index vyvoje cen v letech
2014 az 2018. DalSim cilem je ocenit vybrané rekreacni chaty dle predchozich a soucasnych
ocenovacich predpisu. Jednim z poslednich dilcich cild je provést trzni ocenéni téchto rekreacnich
chat a vyuZit tak plné ziskané cenové Udaje. V zavéru diplomové prace budou ziskané poznatky

okomentovany a komplexné zhodnoceny.

Pro diplomovou praci jsou staveny dvé hypotézy. Vyvoj cen rekreacnich nemovitosti bude
sledovan ve dvou rozdilnych oblastech, pfedpoklada se, Ze se bude odliSovat, a to tak, ze
v katastralnim Gzemi Bystrc budou ceny rekreacnich chat vy3Si nez v katastralnim uzemi Kninicky.
Dale se predpoklada zavislost mezi realizovanymi cenami a velikosti zastavéné plochy stavby pro
rekreaci, pfipadné dalSich pozemkd, a to vtom smyslu, Ze se realizovana cena zvysuje s rdstem

této plochy.
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4  STAVBA PRO REKREACI DLE ZAKONA

41 ZAKON C.183/2006 SB.

Prvnim pfedpisem, kde se nachazi zminka o stavbach pro rodinnou rekreaci je zadkon
€. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (tzv. stavebni zdkon) v platném znéni.
Tento zakon vSak primo nedefinuje stavbu pro rodinnou rekreaci, ale pouze samotny pojem stavba
a to v §82odst. 3:,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, poulZité stavebni vyrobky, materidly
a konstrukce, na tcel vyuZiti a dobu trvdni. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni turad pfedem
omezi domu jejiho trvdni. Za stavbu se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi

reklamnim dcelGim, je stavba pro reklamu.” [1] Neznamena to vSak, Ze se v jinych ¢astech tohoto

zakona stavby pro rodinnou rekreaci nevyskytuiji.

Zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu stanovuje pfipady, kdy neni
vyZadovano rozhodnuti o umisténi stavby ani Uzemni souhlas a to v 8 79 odst. 2, kde je uvedeno
u pism. o) nasleduijici: ,stavba do 25 m? zastavéené plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim,
podsklepend nejvyse do hloubky 3 m na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci,
kterd souvisi nebo podmiriuje bydleni nebo rodinnou rekreaci, neslouZi k vyrobé nebo skladovdni
horlavych ldtek nebo vybusnin, nejednd se o uloZisté radioaktivnich odpadd obsahujici vylucné prirodni
radionuklidy nebo jaderné zarizeni, nebo stavbu pro podnikatelskou Cinnost, je v souladu s tizemné
pldnovaci dokumentaci, je umistovdna v odstupové vzddlenosti od hranic pozemku nejméné 2 m,
plocha ¢dsti pozemku schopného vsakovat destové vody po jejim umisténi bude nejméné 50 % z celkové
plochy pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci.” [1] Rozhodnuti o umisténi
stavby ani Uzemni souhlas neni dle tohoto paragrafu odst. 2 pism. p) vyZzadovano ani pro bazén,
pokud jsou splnény tyto podminky: ,bazén do 40 m? zastavéné plochy na zastavéném stavebnim
pozemku domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné ploSe
umistény v odstupové vzddlenosti nejméné 2 m od hranice pozemku, a jeho souvisejici technické

zarizeni,” [1]

Dle & 80, ktery se zabyva rozhodnutim o zmé&né vyuziti Gzemi v odst. 3 najdeme pfipady,
kdy toto rozhodnuti ani Uzemni souhlas neni potfeba. U pism. e) jsou zminéné pravé pozemky
staveb pro rodinnou rekreaci, kde je uvedeno nasledujici: ,dpravy pozemkd, které maji vliv
na schopnost vsakovdni vody, provedené na pozemku rodinného domu nebo na pozemku stavby
pro rodinnou rekreaci, které souvisi nebo podmifiuji bydleni nebo rodinnou rekreaci, neslouZi

ke skladovdni hoflavych Idtek nebo vybusnin, neni'v rozporu s uzemné pldnovaci dokumentaci, a plocha
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Casti pozemku schopného vsakovat destové vody po jejich provedeni bude nejméné 50 % z celkové

plochy pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci.” [1]

V 8 92b odst. 1 jsou uvedeny pfipady pro které se nevydava zavazné stanovisko organu
Uzemniho planovani. Staveb pro rodinnou rekreaci se tyka pism. h): ,stavby nebo zarizeni na
zastavénych stavebnich pozemcich staveb pro rodinnou rekreaci souvisejici s rodinnou rekreaci Ci
rodinnou rekreaci podminujici a terénni Upravy potfebné k rddnému a bezpecnému uZivani téchto

pozemkd, staveb a zarizeni na nich.” [1]

Stavebni povoleni ani ohlaseni nevyZzaduje bazén ani sklenik na pozemku stavby pro

rodinnou rekreaci, coz je uvedeno v 8 103 odst. 1 pism. e).

A posledni zminku v zakoné €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim Fadu, ktera
se tyka staveb pro rodinnou rekreaci najdeme v § 104, ktery se zabyva ohlaSenim staveb.
Odst. 1 uvadi pripady, kdy postaci stavebnimu Ufadu pouze ohlaseni. Co se tyCe staveb pro
rodinnou rekreaci, tak postaci tehdy, pokud stavba bude mit jedno podzemni podlazi do hloubky

3 m a nejvyse 2 nadzemni podlazi a podkrovi.
4.2 VYHLASKA C. 501/2006 SB.

Vymezenim samotného pojmu stavba pro rodinnou rekreaci se zabyva provadéci vyhlaska
¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani zemi v platném znéni a to v 8 2 pism. b),
kde je uvedeno, Ze pro Ucely této vyhlasky se rozumi: ,stavbou pro rodinnou rekreaci stavba, jejiz
objemové parametry a vzhled odpovidaji poZadavkiim na rodinnou rekreaci a kterd je k tomuto tcelu
urcena; stavba pro rodinou rekreaci miZe mit nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi
a podkrovi.”[1] Soucasné se v § 2 pism. c), ktery se zabyva vymezenim stavby ubytovaciho zafizeni

uvadi, Ze stavba pro rodinnou rekreaci sem zasadné nepatfi.

DalSi zminka o stavbach pro rodinnou rekreaci se nachazi ve hlavé Il. této vyhlasky, kde
jsou reSeny plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti. Pozemky staveb pro rodinnou rekreaci Ize
zafadit az do 3 kategorii, ovSem za urcitych podminek. Prvni kategorii jsou plochy bydleniv 8 4, kde
v odst. 2 je uvedeno nasleduijici: ,Pozemky staveb pro rodinnou rekreaci Ize do ploch bydleni zahrnout
pouze tehdy, splriuji-li podminky podle § 20 odst. 4 a 5.” [1] Tyto podminky obsahuji vymezeni
stavebniho pozemku a to zejména, aby na ném bylo vyfeSeno umisténi odstavnych a parkovacich
stani, naklddani s odpady a s odpadnimi vodami ¢i vsakovani deStovych vod. Samozfejmosti je, aby
pozemek byl dopravné napojen na kapacitné vyhovujici vefejné pfistupnou pozemni komunikaci,

coZ je FeSeno také v § 20, avSak odst. 7, kde je uvedeno nasleduijici: ,Ke kaZdé stavbé rodinného domu
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nebo stavbé pro rodinnou rekreaci nebo souvislé skupiné téchto staveb musi vést zpevnénd pozemni

komunikace Sirokd nejméné 2,5 m a koncici nejddle 50 m od stavby.” [1]

Mezi dalsi kategorie, kam je mozZné stavby pro rodinnou rekreaci zaradit jsou plochy

rekreace a plochy smiSené obytné, kde neni potfeba splnéni zvlastnich podminek.

Ve vyhlaSce €. 501/2006 Sb., je také upraveno, jak by mél pozemek pro rodinnou rekreaci
vypadat. V 8 21 odst. 1 je uvedeno, Ze odstavna a parkovaci statni pro rodinnou rekreaci museji byt
umisténa ve skutecné dochazkové vzdalenosti do 300 m, pokud je to technicky mozné. Dale se zde
v odst. 2 uvadi nutnost mit odstavné stani v pocCtu 1 pro jednu stavbu. V odst. 4 je také zminéna
moznost umistit na pozemek pro rodinnou rekreaci i stavbu nebo zafizeni, které souvisi s rodinnou
rekreaci, Ci rodinnou rekreaci podmifiujici a provést terénni Upravy potfebné kFadnému

a bezpecnému uzivani pozemkd, staveb a zafizeni na nich.

Posledni zminkou ve vyhlasce €. 501/2006 Sb. je § 25, ktery FeSi vzajemné odstupy staveb.
V odst. 3 je uvedeno: ,Vytvdreji-li stavby pro rodinnou rekreaci mezi sebou volny prostor, vzddlenost

mezi nimi nesmi byt mensi neZ 10 m*. [1]

4.3 ZAKON C.151/1997 SB.

Dulezitym predpisem, co se tyce ocenovani, je zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku
a 0 zméné nékterych zakond (zakon o oceriovani majetku) v platném znéni. V tomto predpise nelze
nalézt vymezeni pojmu stavby pro rodinnou rekreaci, aviak jen vymezeni stavby a mozné zpUsoby

jejino ocenéni. V § 3 je uvedeno nasledujici:
§ 3 - Clenéni staveb

(1) Pro ucely oceniovani se stavby cleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiZz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek pfevdzné
uzaviené obvodovymi sténami a stfesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohraniCenymi uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni tpravy,
b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominky, plochy a dpravy tzemi, studny a dalsi
stavby specidiniho charakteru,

¢) VodninddrZe a rybniky,
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d) Jiné stavby. [2]

Dale je zde v tomto zakoné v 8 4 uvedeno, Ze pokud nestavi zakon jinak, stavba nebo jeji
¢ast se ocenuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zplsobem nebo jejich kombinaci.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy a zplsob ocenéni jednotlivych druh(i staveb stanovuje
az vyhlaska €. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocefovani majetku (tzv. ocefiovaci vyhlaska) ve

znéni pozdéjsich predpisu.

4.4 VYHLASKA C. 441/2013 SB.

BlizSi vymezeni stavby pro rekreaci se nachazi vjiz zminéné vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefiovani majetku (tzv. ocenovaci vyhlaska) v platném znéni. Jako stavbu
pro rekreaci se dle této vyhlasky uvazuje rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreacni chata

a zahradkarska chata.
§ 13 - Rodinny dum, rekreacni chalupa, rekreacni domek

(5) Jako rekreacni domek se oceni stavba v zastavéném Uzemi obce se zastavénou plochou
nejvyse 80 m? vcetné verand, vstupl a podsklepenych teras, md nejvyse dvé nadzemni podlaZi,
popfipadé jedno nadzemni podlaZi a podkrovi a jedno podzemni podlaZi. Za rekreacni chalupu se

povaZuje stavba, u niz byl pavodni tcel uZiti stavby zménén na stavbu pro rodinnou rekreaci. [2]
8 14 - Rekrealni chata a zahrddkdrskd chata

(2) Jako rekreacni chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvysSe 360 m? a se
zastavénou plochou nejvyse 80 m? vcetné verand, vstupl a podsklepenych teras, md nejvyse jedno

nadzemni podlaZi a podkrovi a miZe byt podsklepend.

(3) Jako zahrddkdrskd chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvySe 110 m?
a zastavénou plochou nejvyse 25 m?, vletné verand, vstupt a podsklepenych teras, md nejvyse jedno

nadzemni podlaZi a podkrovi a miZe byt podsklepend. [2]

45 SHRNUT(

Pojem stavba pro rodinnou rekreaci nachdzime v nékolika predpisech, a to v zikoné
¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim pladnovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), v jeho provadéci
vyhlasce €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi a dale v zakoné €. 151/1997

Sb., o ocenovani majetku a v jeho provadéci vyhlasce €. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku.
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Ve stavebnim zakoné nenachazime definici samotného pojmu stavba pro rodinnou
rekreaci, ale pouze pojmu stavba. Dale je stavba pro rodinnou rekreaci zminéna v pfipadé, kdy
neni vyzadovano rozhodnuti o umisténi stavby ani Uzemni souhlas a v pfipadech kdy postaci
stavebnimu Ufadu pouze ohlaSeni. Blize stavbu pro rodinnou rekreaci stanovuje az jeho provadéci
vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. V té je stanoveno, Ze stavba
pro rodinnou rekreaci miZe mit nejvyse dvé nadzemni, jedno podzemni podlaZi a podkrovi. Déle

se v této vyhlasce fesi to, jak by mél vypadat pozemek pro tyto stavby.

Vyznamnym predpisem je zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, kde se viak opét
vymezeni stavby pro rodinnou rekreaci nenachazi. BlizSi vymezeni Ize najit az ve vyhlasce
¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o oceriovani majetku. Zde je uvedeno, jaka stavba se mlze
ocenit jako rekreacni chata. Na to, aby se dala stavba ocenit jako rekreacni chata musi splfiovat
podminky obestavéného prostoru nejvyse 360 m3, zastavéné plochy 80 m?, mize mit nejvyse jedno

nadzemni podlazi, podkrovi a mUZe byt podsklepena.

Z vySe uvedeného plyne, Ze zatimco dle provadéci vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
poZadavcich na vyuZivani Uzemi Ize za rekreacni chatu pozadovat stavbu, ktera ma i dvé nadzemni
podlaZi, jeji obestavény prostor je vétsi nez 360 m? a zastavéna plocha je vétsi nez 80 m?, ocenit ji

v3ak jako rekreacni chatu dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., neni mozné.
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5  HISTORIE BRNENSKE PREHRADY

MySlenka na stavbu pfehrady na fece Svratce se objevuje jiz na pocatku 20. stoleti, ale k jeji
realizaci doSlo az v letech 1935 a 1940 v obdobi némecké okupace. Vodni nadrz vznikla zatopenim
Uzemi mezi Brnem a Veverskou BitySkou a zaplavuje Uzemi o délce necelych 10 km. PGvodni hlavni
Ucel nadrze, kterym bylo zajisténi dostatku vody pro rozvijejici se mésto Brno, nebyl nakonec
realizovan. Pfi stavbé doslo k zatopeni obce Kninicky, které byly v roce 1937 pfestéhovany, v roce

1957 byly pfipojeny k Brnu. [3]

Brnénska prehrada a jeji okoli spada do dvou katastralnich tzemi Bystrc a Kninicky. Tato
katastralni Uzemi zaroven tvori 2 méstské Casti statutarniho mésta Brna. Dne 1. ledna 1957 byla
na zakladé rozhodnuti krajského narodniho vyboru k Brnu pfipojena rozsahla oblast v okoli
Brnénské prehrady, ktera zahrnovala kromé vétSiny katastru Bystrce také zapadni Cast katastru
obce Kninicky, malou vychodni ¢ast katastru obce Veverska Bityska, jihozapadni ¢ast katastru obce
Rozdrojovice, jizni ¢ast katastru obce Moravské Kninice a jizni cip katastru obce Chudcice. Toto
Uzemi pak bylo soucasti méstského obvodu VII. Dne 1. Cervence 1960 byla k Brnu pfipojena
i samotna Bystrc, kterd aZ do 31. Cervence 1976 tvofila spolu se sousednimi Kninickami, jakoZ
i vySe prfipojenymi ¢astmi katastrd sousednich obci samostatnou méstskou ¢ast Bystrc s vlastnim
mistnim narodnim vyborem. Soucasné katastralni hranice ziskala Bystrc a Kninic¢ky pfi radikalni
katastralni reformé ve druhé poloviné 60. let 20. stoleti. Upraveny katastr Bystrc zahrnuje tedy
témér cely plvodni bystrcky katastr, dale jizni ¢ast pavodniho katastralniho Gzemi Kninicky, témér
celé zruSené katastralni Uzemi Veverska BitySka a jizni Cast zruSeného katastralniho Uzemi
Chudcice. Upraveny katastr Kninicky zase zahrnuje vétSinu pUvodniho katastru Kninicek,
nepatrnou ¢ast puvodniho katastru Bystrce, vySe uvedend zrusena katastraini tzemi Moravské
Kninice, Rozdrojovice, malou €ast zruSeného katastralniho Uzemi Veverska BitySka a severni Cast

zruSeného katastralniho tzemi Chudcice. [4]

5.1 ZATOPENA OBEC KNINICKY

Staré Kninicky bylo mozné nalézt na bfehu Svratky pfiblizné v mistech, kde se nachazi hotel
Pfehrada (byvalé stfedisko SSM), oviem pod Urovni soucasné hladiny. Malebna vesnicka se
rozprostirala v mirném svanu na levém bfehu Feky, pouze 3kola a kovarna staly na bfehu pravém.
Oba brehy toku byly spojeny dfevénou lavkou, ktera vSak byla postavena tak nestastng, Ze pfi
vétsich prltocich voda z feky Svratky obtékala lavku a znemozZnovala dostat se na druhy breh

suchou nohou. [5]
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Obrdzek ¢. 1 - Staré Kninicky z roku 1929 s vyznacenou budouci pfehradni hrdzi [6]

Pravidelné rozlivy zaplavovaly vSak také pozemky domkd stojicich pfimo na brehu a k tomu
priléhajici polnosti. O povodné, a to i znaceného rozsahu, zde nebyla nouze. Jedna z katastrofalnich

povodni zasdhla obec na jare roku 1891, kterd zpulsobila znacné Skody na majetku a jez byla

v,

Dalsi velkd povodeni se pfihnala v lednu 1920. Tehdy byla velkou vodou ohroZena i Skola
a prilehlé objekty. Pfi povodni v roce 1933 byl vSak mimo jiné rozsahlé Skody v Kninickach, velkou
vodou znacné poskozen i jez v Bystrci. Dokonce i v obdobi stavby prehradni zdi doSlo k povodnim,

které mély nicivé ddsledky na vlastni stavbu a celé okoli. [5]

Projekt pro stavbu vodniho dila v obci Knini¢ky byl totiZ zpracovan jiz za Rakousko-Uherska
a mistni obyvatelé s nim byly sezndmeni. Stavba vodniho dila byla vSak odloZzena. Od vzniku
Ceskoslovenska byla v Knini¢kach a vlastné v celé pFedpoklddané zatopové oblasti vyhla3ena
stavebniuzavéra. V dané lokalité nebyly stavebnim uradem povolovany nové stavby, rekonstrukce
objektl aj. Obyvatelé Kninicek tedy nékolik desetileti zili s védomim, Ze vystavba vodniho dila je Ci
bude realitou. Koncem dvacatych let pfipravné prace dostoupily svého vrcholu, byla predlozena
projektové dokumentace, zahajena zavérefna jednani a pro obyvatele Knini¢ek dochazi nahle
k osudového obratu. Dne 25. bfezna 1927 zazadal byvaly moravsky zemsky vybor v Brné o povoleni
ke stavbé Udolni pfehrady na Fece Svratce u obce Kninicky a o provedeni vodopravniho fizeni
v obvodu obci Kninicky, Bystrc, Moravské Kninice, Chudcice a Veverska BitySka, jakoZ i o vyvlastnéni
pozemkU a vodnich prav a o uloZeni sluzebnosti, potfebnych k uskutec¢néni projektované udolni

prehrady. [5]

Dne 18. bfezna 1929 byl pak vodopravni vymér vydan a stavba prehrady se stala realitou.

VyhlaSena stavebni uzavéra byla Casto porusovana a byla provedena prestavba domu, dokonce
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byly postaveny i nové objekty. VSem obyvatelim byla nabidnuta ndhrada, ta se v3ak tykala jenom
za fadné ohlasené a evidované stavby. Jednani s obyvateli Kninicek byla sloZita a plna rozpord.
Jednani se v3ak netykala jenom jich, ale i obyvatel Veverské BitySky a pfilehlych vesnic, protoze
nemovitosti v prostoru budouci zatopy patfily i jim. Ve vodovodnim vyméru byly pravé obsazeny
poZadavky obcanl a naslednd rozhodnuti Gfadl. ProtoZe ne ve vSech pripadech doslo
k oboustranné pfijatelnému navrhu, muselo dojit k vyvlastnéni pozemkd, ¢i urceni adekvatni

nahrady soudni cestou. Nestalo se vsak, Ze by nékdo zUstal bez stfechy nad hlavou. [5]

V oblasti dneSnich novych Kninicek (pro upfesnéni severozapadné od Bystrce nedaleko
ZOO Brno) byly pridéleny pozemky velké ¢asti plvodnich obyvatel starych Kninicek. Nedostalo se
viak na vdechny, a tak byly pfidélovany n&hradni pozemky v Ostrovaticich, Ri¢anech a Prticich.
Vesnice byla postupné vystéhovana tak, jak postupovalo dokoncovani vystavby novych rodinnych
domkd. PFi budovani novych Kninicek se nevychazelo z jednotné koncepce. Kazdy si mohl v raémci
mantinell danych stavebnim Uradem a velikosti pridéleného pozemku vybudovat ddm dle svych
potfeb. Nové Kninicky mély a maji v porovnani s plvodni obci jiny charakter. Pfedevsim obci

neprotéka feka. [5]

5.2 VYSTAVBA PREHRADNI zDI

521 Rok1936

V tomto roce doSlo k zahajeni vlastnich stavebnich praci. Bylo nutné zajistit bezeSkodné
prevedeni vod feky Svratky budoucim stavenistém. Dle harmonogramu praci méla byt v prvnim
roce zaloZzena prava Cast pfehradni zdi. Byla ukoncena stavba jednopodlazniho domku hrazného

a nasledovalo postupné dokoncovani vystavby okolnich objektl v aredlu pfislusejicim k nému. [5]

V prvnim pololeti roku 1936 byly tedy dokonceny pfipravné prace, nasledné pak
vybudovana pravobfezni jimka a zapoclaty prace na zaloZeni pravé Casti prehradni zdi. V druhé
poloviné roku zacaly také prace na pripravé budovani levé ¢asti pfehradni zdi. Zde byla stavba

provadéna na suchu, ve skalnatém svahu ostfe klesajicim k toku. [5]
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Obrazek ¢. 2 - Zahdjeni stavby pfehradni hrdze [6]

5.22 Rok1937

Tento rok bohuZel nezacal pro stavbu nejstastnéji. Na jare prisla velkd voda, ktera dikladné
provéFila pfipravenost pracovnikd i provedené zabezpeceni stavby. Stétova sténa pravostranné
jimky v3ak vydrzela napor vody, takze mohly byt v nasledujicich dnech a tydnech zahajeny prace
na hloubeni stavebni jdmy pfi pravém brehu toku. VeSkery vytézeny material byl pfepravovan
kolecky a stavebnimi voziky. Pro prepravu pfilis tézkych bfemen byl instalovan nevelky parni jefab.
V této dobé byla také zahajena stavba vlastni pfehradni zdi, a to na levém bfehu toku, pod domkem
hrazného. Pro stavbu zdi bylo uZito slozité do svahu zalozeného dfevéného leSeni, po kterém byl

také bez uZiti jefdbu dopravovan veskery stavebni material, pfedevsim betonova smés. [5]

voev s

TéhoZ roku v |été prisla dalsi povodniovéa vina, nebezpelnéjsi nez ta jarni. Nepodafilo se
zabranit prolomeni pravostranné jimky. Byla zatopena stavebni jdma a doslo ke znacnym Skodam
na vlastni jimce, stavebnim materialu a jiz provedenych pracich. Po opadnuti vody byly zapocaty
opravné prace. V roce 1937 zacalo také stéhovani obcanli do nové budované obce. V tomto roce
byla dokoncena betonaz levé casti prehradni zdi, dale byla opravena poSkozena pravobfezni jimka

a pokracovala betondz zakladd pravé ¢asti prehradni zdi. [5]
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Obrdzek ¢. 3 - ZniCeni stavby hrdze povodni'v [été 1937 [6]

523 Rok1938

Tento rok byl rokem vysoké intenzity stavebnich praci. V prvnich jarnich mésicich byla ze
znacné Casti dokonfena betondz vyvafisté pod spodni vypusti. Znacna cast pravé &asti zdi byla
dokoncena, samoziejmé kromé konecnych Uprav koruny hraze. PokracCovaly také prace na
peclivém ulozeni vodarenského potrubi v paté budouciho levého brfehu pfehradni nadrze, véetné
budovani vtokového objektu. PocCatkem léta byla zajimkovana stavebni jama pfi levém brehu
ameéla pokracovat betonaz spodni €asti prehradni zdi. Pro dalSi zkvalitnéni stavebnich praci,
urychleni vystavby a ulehceni prace stavebnich délnikd byl na stavbé instalovan vézovy jerab, ktery

byl pfipraven v srpnu 1938. [5]

PFisly vSak v lété intenzivni desté, trvajici sedm dni, které byla pfic¢inou katastrofalni
povodnoveé viny. Ta byla znasobena jeSté druhou vinou srazek. Desté pokracovaly jeSté i celou
polovinu zafi, avSak s mensi intenzitou. Opét doslo k prolomeni a naslednému zatopeni tentokrat
levobFezni jimky a zavaznému poskozeni, zni¢eni a odplaveni skromné stavebni mechanizace.
Nestéstim bylo také zficeni nové postaveného a nepouzitého vézového jerabu. Ani toto vsak
zasadné neovlivnilo rozhodnuti pokracovat ve vystavbé, ihned po odstranéni povodnovych Skod.
V néasledujicich mésicich dosSlo k zahajeni praci na spodni stavbé elektrarny, véetné montaze
vtokového potrubi. Do konce roku byla plné odstranény nasledky letni povodné a stavba se opét

rozbéhla. [5]
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5.24 Rok1939

V tomto roce pfiroda opét nezklamala a velka voda v jarnich mésicich opravdu pfisla.
Zatopeni jimky se vSak pfedeSlo tim, Ze byla odstranéna mechanizace a voda byla do jimky
vpusténa umeéle. Prace na stavbé prehradni zdi a vodni elektrarny nebyla zasadné naruseny.
Pokracovala betonaZ spodni Casti hraze, a to za pouZiti zakladni stavebni mechanizace. Zniceny

jefab musel byt rozebran a odvezen. [5]

Rusné dg&jinné udalosti roku 1939 nemély na postup stavebnich praci zasadni vliv. Byla
dokoncovana stavba vyvaristé, vcetné masivnich odraznikll a mohutné zavérecné vyvarové zdi.
Vysledny a posléze realizovany tvar zavérecného vyvarového prahu i typ rozrazect vodniho proudu
vzesel z 80 navrhd peclivé testovanych na fyzikalnich modelech v Laboratofi vodnich staveb na

Vevefi ulici v Brné. [5]

Obrazek ¢. 4 - Stav hrdze a pohled na udoli s obci Kninicky na podzim 1939 [6]
5.2.5 Rok1940

Posledni rok stavby Brnénské prehrady je mozno charakterizovat jako rok dokoncovacich
praci. Byla provedena Uprava Feky Svratky pod pfehradni zdi, postupné byly také odstrafiovany
nepotfebné objekty zajiStujici provoz stavby. Pfehrada zacala plnit svou funkci, pfedevsim ochranu
pred velkymi vodami. Vodarenské vyuziti se Casem ukazalo jako diskutabilni, a to predevsim
s ohledem na kvalitu vody. Odbér vody pro Upravnu v Pisarkach byl nakonec realizovan pfimo

z feky. [5]

Celkovy rozpocet stavby pocital s naklady ve vysi 44 miliont korun. Skute¢né naklady po

dokonceni byly vycisleny asi na 59 miliont protektoratnich korun (cenova hladina roku 1943) a to
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vCetné komunikaci a rekonstrukce jezu v Kominé. Stavebnikem pfehrady (investorem) bylo byvalé
ministerstvo vefejnych praci za vydatného pFispéni zemé Moravsko-slezské a mésta Brna. Stavbu
pfehradni zdi provedla firma Mduller a Kapsa zPrahy, strojni zafizeni bylo dodano
Ceskomoravskymi strojirnami v Blansku a Vitkovickymi Zelezadrnami. Vybaveni elektrarny
arozvodny zajistovala firma F. KFizik z Prahy. POvodni projekt vypracoval prof. Jan BaZant,
podrobny navrh pfehradni zdi, a tedy konecnou verzi projektu podle niZz se stavba skutecné
provedla, vypracovali inZenyfi S. Kratochvil, A. Homola, K. Lossman, J. Mazel a po architektonické

strance Ing. arch. J. Grunt. [5]

Obrazek ¢. 5 - Pfehrada po uplném napusténi [6]

5.26 0Obdobi1940 az 1945

Po dobu druhé svétové valky byla veSkera doprava pFes hraz zastavena. U elektrarny, tedy
pod prehradni hrazi, byla z tohoto divodu vybudovana drfevéna lavka. Na prehradni zdi byla
vybudovana provizorni vrata a postavena strazni budka s nepfetrzitou strazni sluzbou. Brnénska
prehrada nebyla pfimo opatfena némeckou vojenskou posadkou, ale zlstavala neustale v zajmu
protektoratni policie i jednotek SS. Vroce 1942 doslo k zatceni jednoho z pracovnikli spravy

prehrady a zatCen byl kratkodobé i hrazny. [5]

Prehrada zazila krusné chvile i na konci okupace, v jarnich mésicich roku 1945. Jiz v ramci
stavby pfehradni zdi bylo uvazovano s pfipadnou moZznosti jeji destrukce. Do zdi bylo tehdy

zabetonovano ocelové potrubi o pridméru 20 cm, vedouci od zakladd prehradni zdi az ke koruné
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hraze. V dobé vitézstvi némeckych vojsk na viech frontach si uvédomili némecti technici jedno
nebezpedi, a to zneuZiti takto instalovaného potrubi k sabotdzi. Proto bylo rozhodnuto potrubi
zasypat piskem a zabetonovat. DoSlo vSak ke zméné a potrubi bylo pouze zabetonovano v horni
casti. S obratem valecného vyvoje nastal obrat v mysleni predstavitel némecké branné moci. Na
jare roku 1945 bylo rozhodnuto, Ze potrubi vedouci k zakladdm prehradni zdi bude vycisténo
a pfipraveno pro pfipadnou obrannou akci, kterou méla byt i pfipadna likvidace pfehrady.
Zaméstnanci, ktefi byli povéreni Cisténim potrubi postupovali pomalu, a to nejspiS zamérné.
Sovétska armada se rychle blizila k Brnu a pocatkem dubna bylo zfejmé, Ze potrubi nebude
vyCisténo vcas. PFislusnici vojsk SS 26. dubna umistili do koruny hraze 9 protitankovych min.
Takticky zamér byl takovy, ze na pfehradni hraz budou nalakany sovétské tanky a pfijejich prejezdu
dojde k explozi a dojde k zavaznému poskozeni hraze. Sovétské jednotky byly v&as varovany a do

pasti se vlakat nenechaly, a tak pfehradni zed byla zachranéna pfed znacnym poSkozenim. [5]

5.3 PREHRADA PO ROCE 1945

Po roce 1945 zacala byt prehrada vyuzivana hlavné jako oblast rekreace a sportu. Ve roce
1946 zde zahdjila provoz lodni doprava a pocet navstévnik( prudce vzristal. V roce 1948 doslo
k prodlouzeni tramvajové dopravy zKomina do staré Bystrce, coz usnadnilo dostupnost
k prehradé tisicim obyvatel Brna. Velké plaze s dobrym pfristupem k vodé, mozZnost projizdky na

lodi a v neposledni fadé pékné okoli prehrady, se staly hlavnimi divody vysoké navstévnosti. [7]

Padesata léta se vyznacuji pfedevsim zvySenym zajmem o vystavbu rekreacnich objektd.
Vznikaly prvni chatafské kolonie, sva rekreacni stfediska a chaty zde zacaly stavét podniky
a tovarny. Na pravém brehu to bylo nejvice znat v lokalitach Rakovec, Kozi Horka a dale v oblasti
smérem k Rokli, na levém brehu pak v lokalité Osada a v prostoru mezi Sokolskym koupaliStém
a prehradni hrazi. Chatovad vystavba se stdle rozrlstala a bylo nutné zajistit zasobovani
obyvatelstva potravinami, zejména v letnich mésicich. Také se zdokonalovalo dopravni spojeni

s méstem. [7]
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Obrdzek ¢. 6 - Jedna z prvnich chat na Brnénské prehradé [6]

Vroce 1959 byla pfehrada prejmenovana na Brnénskou. V dalSich letech pokracovala
vystavba chat a rekreacnich stfedisek nezménénym tempem. Kazdy rok v letni sez6né prijizdély na
prehradu tisice rekreantl ze vSech koutd republiky. Pamétnici na tuto dobu vzpominaji
s Usmévem. Najit v odpolednich hodinach slusné misto na plazi, byl tehdy za pékného pocasi velky

problém. [7]

Obrdzek €. 7 - PléZ na Kozi horce v poloviné Sedesdtych let [6]
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ZvySeny zajem o tuto rekreacni oblast vSak pfinesl i prvni negativni dopady. Pfedevsim se
zaCala zhor3ovat kvalita vody. Velky podil na tom mély stovky nové postavenych chat s nekvalitnimi
Zumpami, které casto prosakovaly. Nékteré stavby pak byly vybaveny pouze prepadovymi
nadrzemi (septiky). Po jejich naplnéni se odpadova voda volné prelévala do okolni pldy. Hlavniho
znecistovatele v3ak tvorfily obce nad prehradou, poustéjici svlij odpad z mistnich kanalizaci pfimo
do feky. Se stoupajicim znecisténim se zacal ve vodé vyskytovat vodni kvét (sinice), ktery svou
schopnosti uvolfiovat toxiny, mdze byt nebezpecny pro lidi s citlivéjsi pokozkou. [7] MnoZstvi sinic
obsaZzenych ve vodé poslednich 30 rokd rekordné nardstalo. V 80 letech nebylo mozné prehradu
z tohoto dUvodu vyuZzivat asi od prvni poloviny srpna. Po roce 2000 tato situace nastavala jiz na

zacCatku letni sezény a zacalo se hledat fesSeni, jak kvalitu vody zlepsit. [8]

Od roku 2007 byl na bfehy odpusténé prehrady nékolikrat letecky aplikovan vapenny
hydrat, ktery mineralizoval Ziviny obsazené v plidé a tim ¢astecné znepfristupnil potravu pro sinice.
Koncem cervna roku 2009 doslo k fizenému odpusténi Brnénské prehrady o 10 m vodniho
sloupce. Odkryla se tak plocha o pfiblizné 130 ha a ta byla vhodnym oSetfenim castecné zbavena
sediment( (Zivin pro sinice). Pfiblizné v druhé poloviné brezna roku 2010 byla prehrada opét pIné
napusténa. Byl zahajen provoz dvaceti provzdusSnovacich vézi, které meély okyslicenim vody
zpomalit rlst sinic. Ukazalo se, Ze vykon véZi neni dostatecny, a tak byl do vody v horni ¢asti
prehrady navic pridavan roztok siranu Zelezitého, ktery ma schopnost srazet fosfor - hlavni Zivinu
pro sinice. V roce 2011 byly aera¢ni véze pfemistény blize k hladiné a tim zvySena jejich Gc¢innost.

(8]

Vroce 2012 az 2017 byla kvalita vody opét velmi dobra, coZ byla zasluha predevsim
zvySeného pridavani siranu Zelezitého do vody béhem letni sezony a dcastecné vykon

provzdushovacich vézi. [8]

Vroce 2018 bylo rekrealni vyuZiti velmi Spatné. Vysoké teploty s minimem deStovych
srazek zpUsobily nekontrolovatelny rist toxickych sinic. Voda se tak stala po 8 letech nevhodnou
ke koupani. Na Spatné kvalité vody mély ¢astecny podil i dalSi negativni faktory, jako byla pozdni
aplikace siranu Zelezitého na hornim toku pfehrady a snizeny vykon provzdushovacich vézi. [8]

Brnénskou prehradu od jejiho vzniku navstivily miliony obyvatel. Néktefi sem jezdivali
v letnich dnech na rekreace, jini o vikendech na svoje chaty nebo jen na prochazku kolem vody.

Nasli se i jedinci, ktefi si svoji chatu upravili pro celorocni pobyt a usadili se tady natrvalo. Postupem

let se tato pfehrada tak stala velmi vyznamnou rekreacni oblasti pro Brno a jeho okoli. [7]
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6 BRNENSKA PREHRADA DNES

Svlj vyznam duleZité rekreacni oblasti si Brnénska prehrada uchovala do dnesnich dn(.
Pro statisice obyvatel stale zlstava vyhledavanym mistem odpocinku a relaxace. Nadherna okolni
priroda tvorena z vétsi ¢asti Podkomorskymi lesy, 1aka kazdorocné tisice turistll i cyklistl. Svoje
pfiznivce maji také vychazky okolo samotné prehrady. Bfehy jsou zde velmi rozmanité, od loucek

plazového charakteru az po nepfistupné skalnaté srazy. [8]

© www.brnenskaprehrada.cz

Obrdzek ¢. 8 - Mapa Brnénské prehrady [9]
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V okoli Brnénské prehrady se nachazi znacné mnoZzstvi rekreacnich chat, penziond, hotell
a restauraci. Nejvice je tato oblast navstévovana v letnich mésicich. K oblibenym zplsobim
odpocinku v této ro¢ni dobé patfi opalovani spojené s koupanim, vylet po okoli, plavba na lodi
nebo tfeba prijemné posezeni na zahradce nékteré z mistnich hospldek. VSechny prehradni plaze
jsou volné pristupné. V poslednich letech zde bylo vybudovano nékolik détskych hrist a otevieno
koupaci molo (u Rakovecké plaze). V zimé zamrzla vodni plocha stava vyhledavanym mistem pro

brusleni a béhy na lyzich. Jednou z novinek je i zfizeni nékolika vefejnych grilovacich mist. [8]

Brnénska prehrada (v brnénské hantyrce nazyvana jako Prygl) je také vyznamnou oblasti
sportu. Na Sokolském koupalisti se nachazi stfedisko plazového volejbalu, pod Kozi horkou najdete
areal vodnich sportd, v prostoru mezi pristavem Bystrc a prehradni hrazi jsou postaveny lodénice
Jachtklubu Brno. Pro navstévniky je k dispozici zdarma nékolik vicelcelovych sportovnich hFist,

nebo venkovni posilovaci stroje. Pro fyzicky zdatnéjSi je moznost vyzkouset si za poplatek vodni

lyZovani. Je mozné si zde zapujcit lodky, vodni Slapadla i elektrolodé. [8]

Mezi nejvyznamnéjsi mistni akce patfi kazdoro¢ni prehlidky ohfiostrojl, poradané v rdmci
festivalu Ignis Brunensis, na prelomu kvétna a Cervna. Jedna se o velkolepou podivanou.
Pyrotechnika je odpalovana z pontonu umisténého na vodni hladiné, coZ ve tmé pusobi Uchvatnym
dojmem. Ponton se nachazi v prostoru mezi Pfistavem Bystrc a Rakovcem. Soucasti festivalu jsou

nejriznéjsi poutové atrakce na Pristavu Bystrc a také nékteré doprovodné akce. [8]
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7  OCENOVANI PODLE PREDCHOZICH OCENOVACICH PREDPISU

Ocenovani dle predchozich ocerovacich predpist v obdobi let 1897 az 1994 Ize pfi urcitém

zjednoduseni rozdélit na tfi oceriovaci obdobi:

e obdobi od roku 1897 do 30. 4. 1964, které se oznacuje jako |. oceflovaci obdobi,
e obdobiod 1.5.1964 do 31. 12. 1984, které se oznaCuje jako Il. ocefiovaci obdobi,
e obdobiod 1.1.1985 do 31. 10. 1994, které se oznacuje jako Ill. ocefiovaci obdobi. [10]

Aktualné se nachazime ve IV. ocefiovacim obdobi, které zacalo jiz 1. 11. 1994 a trva dodnes.

Oznacujeme jej jako oceriovani dle soucasnych oceriovacich predpis0.

71 OCENOVANINEMOVITOST(V I. OCENOVACIM 0BDOBI(

Obdobi od roku 1897 do 30. 4. 1964 se oznacuje jako I. ocefiovaci obdobi. Toto obdobi
o délce pfiblizné t¥i lidskych generaci bylo nabito politickymi a hospodarskymi udalostmi, otfesy a

zvraty, které zanechavaly vyrazné stopy na legislativé a ekonomice zemé. [10]

Zakladnimi pFredpisy, které metodicky usmérnovaly ocenovani nemovitosti v té dobé, byly
pouze dva. Tim prvnim bylo nafizeni ministra prav, véci vnitra a orby ¢ 175/1897 R. z., o odhadu
nemovitosti (tzv. odhadni fad nemovitosti), které bylo Gcinné od 1. 8. 1897 do 15. 7. 1933. Druhym
predpisem bylo vladni nafizeni €. 100/1933 Sb. z. a n., o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim

(tzv. odhadni Fad), ucinné od 16. 7. 1933 do 30. 4. 1964. [10]

Vzhledem ke slozitosti doby a pomérl byl druhy predpis v priibéhu své tcinnosti ovlivnén
dalSimi pfedpisy. Mezi tyto predpisy patfilo nafizeni pfedsedy vlady ¢. 175/1939 Sb.z.an., 0 zakazu
zvySovani cen, nafizeni pfedsedy Nejvyssiho Ufadu cenového €. 416/1940 Sb. z. an., o tvofeni cen
stavebnich UkonUl a zakon ¢. 41/1953 Sb., o penézni reformé. V povale¢ném obdobi pfibyly jesté

dalsi pfedpisy, které mély souvislost s ocefiovanim nemovitosti. [10]

Z uvedeného vyplyva, Ze i kdyz metodicky platil stale stejny zakladni predpis, a to vladni
nafizeni €. 100/1933 Sb. z. a n., tak se vysledky ocenéni liSily podle doby ocenéni. Proto je tfeba

rozliSovat, v jakém obdobi byla nemovitost pofizena. [10]

Rekreacni chatu nebylo moZzné vtomto obdobi ocenit podle ocenovacich predpist.
Vyhlaska ¢ 144/1959 U. I, ministra-pfedsedy Statniho vyboru pro vystavbu, kterou se provadi
zakon o stavenim Fadu, povaZzovala chatu za stavbu docasnou, kterd méla plnit svij ucel jen kratsi

dobu a zakon €. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, nepovazoval takovou stavbu za véc nemovitou.
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7.2 OCENOVANINEMOVITOSTI V IIl. OCENOVACIM 0BDOBI(

Toto ocenovaci obdobi, které trvalo od 1. 5. 1964 do 31. 12. 1984 bylo obdobim
Lsocialistické vystavby”. Na jeho zacatku byly Ceské zemé i Slovensko soucasti jedné (socialistické)
republiky, od roku 1969 doSlo k federativnimu usporadani obou republik, ¢imz doslo také
k vydavani ocenovacich predpist v kazdé republice zvlast. Zakladnimi predpisy, které metodicky

usmé&rnovaly ocefiovani nemovitosti v té dobé na tzemi dnedni Ceské republiky byly [10]:

e vyhlaska €. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastnéni
nemovitosti s U¢innosti od 1. 5. 1964 do 31. 5. 1969,
e vyhlaska €. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastnéni

nemovitosti s tc¢innosti od 1. 6. 1969 do 31. 12. 1984.

Oby tyto predpisy byly vpribéhu obdobi jesté doplfovany dalSimi smérnicemi,

vysvétlivkami a cenovymi vymery, které ocenovani dale upravovaly.

V celém tomto obdobi se nemovitosti ocenovaly ndkladovym zplsobem podle tridy kvality

a podle ceny Casové (CC), a to dle schématu:

CC=CN-A (1)
kde
CN predstavovalo vychozi cenu nemovitosti (KCs) zjisténou ndkladovym zplsobem,
A opotfebeni nemovitosti podle jejiho stdfi (KC).

Vychozi cena nemovitosti (CN) se zjistovala ndkladové jako soucin vyméry a jednotkové ceny,

dle schématu:

CN=Vm *JC (2)
kde
Vm byla vymeéra,
JC jednotkovad cena podle predpisu. [10]

Ve Il. ocenovacim obdobi méla na cenu velky vliv forma vlastnictvi k nemovitosti. Po celé
obdobi se rozliSovalo vlastnictvi socialistické, vlastnictvi individualni a vlastnictvi soukromé
pravnické osoby (jiné nez socialistické organizace). Socialistické vlastnictvi mélo nejcastéji formu

vlastnictvi statniho (celospolec¢enského), kam spadaly prfedevsim hospodarské vyrobni organizace
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a rozpoctové nevyrobni instituce. Dalsi formou bylo vlastnictvi skupinové, reprezentovano

zemédeélskymi ¢i bytovymi druzstvy. [10]

Individualni vlastnictvi mélo formu jednak vlastnictvi osobniho a jednak vlastnictvi
soukromého, znichz kazdé podléhalo jinému ocenovacimu rezimu. Zatimco nemovitosti
v osobnim vlastnictvi byly oceriovany normalnim zplsobem, tak neZadouci vlastnictvi soukromé
bylo administrativné a cenové omezovano. Pfedmétem osobniho vlastnictvi mohl byt rodinny
domek, obytna cast zemédeélské usedlosti, splfiovala-li kritérium rodinného domku, dale rekreacni

chata, garaz a z pfislusenstvi plot, studna, drobna stavba a venkovni Upravy. [10]

Ocenéni rekreacni chaty, které byly pfedmétem osobniho vlastnictvi, se provadélo dle vySe
zminéné prvni Casti vyhlasky €. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvia o nahradach

pfi vyvlastnéni nemovitosti ve které bylo stanoveno nasleduijici:
8§ 3 Rekreaclni chaty

(1) Cena rekreacni chaty se zjisti takto:

Kvalita stavby Za 1 m? zastavené plochy
trida | Ks 585,-
trida Il KCs 425,-
trida Il Kcs 320,-

Zdsady pro zafazeni rekrealnich chat do jednotlivych tfid jsou stanoveny v priloze C. 2.

(2) Cena podle odstavce 1 se zvysuje o 20 %, md-Ii rekrealni chata podkrovi, a o 60 %, md-li
rekrealni chata souvislé patro.

(3) Zastavénou plochou pro vypocet ceny rekreacni chaty se rozumi celkova zastavéna plocha
budovy vcetné verandy, avsak bez pfislusenstvi, pokud je mimo budovu, a bez vedlejsich
staveb (drevnik, kolna na ndfadi apod.).

(4) Ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 plati obdobné s tim, Ze sniZeni za kaZdy rok stdfi rekreacni chaty

¢ini zpravidla u kvality stavby 1. tFidy 1,25 %, u Il. tfidy 1,75 % a u lll. tfidy 3,3 %. [11]

Vypocet ceny ¢asové (CC) pro rekreaéni chatu se tedy provadélo podle prvni ¢asti vyse
uvedené vyhlasky €. 73/1964 Sb. Jednotkova cena se urcila zafazenim do tfidy kvality I-Ill podle
prilohy €. 2 a pravidel uvedenych na jejim konci. Ceny se zvySovala o 20 % pfi existenci podkrovi

a 0 60 % pfi souvislém patre. VySe procenta opotrebeni zavisela dle tfidy kvality objektu. [10]
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Nasledujici vyhlaska €. 43/1969 Sb. o cendch staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pfi
vyvlastnéni nemovitosti, ktera prakticky nahradila pfedchozi vyhlasku, ocenéni rekreacni chaty

v Casti prvni stanovovala timto zpUsobem:
§ 3 Rekrealni chaty

(5) Cena rekreacni chaty se zjisti takto:

Kvalita stavby Za 1 m? zastavené plochy
trida | K&s1110,-

trida 1 K¢s 800,-

trida 11 Kcs 605,-

Zdsady pro zafazeni rekreacnich chat do jednotlivych tfid jsou stanoveny v priloze . 2.

(6) Cena podle odstavce 1 se zvysuje o 20 %, md-li rekreacni chata podkrovi, a o 60 %, ma-li
rekreacni chata souvislé patro.

(7) Zastavénou plochou pro vypocet ceny rekreacni chaty se rozumi celkova zastavénd plocha
budovy vCetné verandy, avsak bez prislusenstvi, pokud je mimo budovu, a bez vedlejSich
staveb (drevnik, kolna na ndfadi apod.).

(8) Ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 plati obdobné s tim, Ze sniZeni za kaZdy rok stdfi rekreacni chaty

¢ini zpravidla u kvality stavby 1. tfidy 1,25 %, u Il. tfidy 1,75 % a u lll. tfidy 3,3 %. [11]

Zjisténi ceny asové (CC) rekreaéni chaty v osobnim vlastnictvi se provadélo dle prvni &asti
vySe uvedené vyhlasky, a to stejnym zplsobem jako v pfedchozi vyhlasce. Jednotkova cena (JC) se
urcila se zafazenim chaty do tFidy kvality |-l podle pfilohy €. 2 a pravidel uvedenych na jejim konci.
Cena se zvySovala o 20 % pfri existenci podkrovi a o 60 % pfi souvislém patfe. VySe procenta

opotrebeni zavisela dle tfidy kvality objektu. [10]

Casové cena se u rekrealni chaty dle obou vy3e zmin&nych cenovych predpisti stanovuje
totoZnym zplsobem. Jedinym patrnym rozdilem jsou jednotkové ceny, které se zjistuji zafazenim
chaty do tfidy kvality. Je mozné si vSimnout, Ze jednotkové ceny u vyhlasky, ktera byla Gcinna

v pozdé&;jSim obdobi, jsou daleko vy3si nez u predchozi, a to ve vSech tfidach kvality.
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7.3

OCENOVANI NEMOVITOSTI VE Ill. OCENOVACIM 0BDOBI

Treti ocenovaci obdobi trvalo od 1. 1. 1985 do 31. 10. 1994 a jedna se o Casové nejkratsi,

protoZe trvalo necelych 9 let. Ocenovaci predpisy, které ocenéni nemovitosti upravovaly, si byly

svou metodikou velmi podobné, protoze ve viech pfipadech urcovaly ceny nemovitosti na zakladé

bodové hodnoty. Tento zpUsob byl zcela odliSny od ocenovacich predpist, které tomuto obdobi

predchazely. Zakladnimi pFedpisy, které upravovaly ocenovani nemovitosti v této dobé na uzemi

dne3ni Ceské republiky byly:

vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkd, porostd, Uhradach za zfizeni prava
osobniho uzivani pozemk( a nadhradach za docasné uzivani pozemkd, s ucinnosti od
1.1.1985 do 31. 12. 1988, k ni by vydan i vyklad s nazvem Jak ocenit nemovitost,

vyhlaska ¢. 182/1988 Sh., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostl, Uhradach za zfizeni
prava osobniho uzivani pozemk( a ndhradach za docasné uzivani pozemkd, s Gcinnosti od
1. 1. 1989 do 31. 10. 1991. Vyhlaska byla vzhledem knahlé zméné politickych,
spolecenskych a hospodarskych pomérd v roce 1989 tfikrat novelizovana, a to vyhlaskou
€. 316/1990 Sb., vyhlaskou €. 589/1990 Sb. a vyhlaskou €. 40/1991 Sb.,

vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cendach staveb, pozemkd, trvalych porostd, Uhradach za zfizeni
prava osobniho uzivani pozemk{ a ndhradach za docasné uzivani pozemkd, s ucinnosti od
1. 11. 1991 do 31. 10. 1994. Vyhlaska ztotoznych dlvodu jako tak predchozi byla
novelizovana dvakrat, a to vyhlaskou €. 110/1992 Sb. a vyhlaskou ¢. 611/1992 Sb. [10]

Pro toto celé ocehovaci obdobi opét platilo, Ze nemovitosti byly ocefiovany, jako ve

IIl. ocefiovacim obdobi, ndkladovym zplisobem podle ceny €asové (CC) a to dle schéma:

CC=CN-A 3)
kde
CN predstavovalo vychozi cenu nemovitosti (KC) zjiSténou ndkladovym zptsobem
dle bodovdni,
A opotrebeni nemovitosti podle jeji stari a stavu (KC). [10]

Charakteristické pro toto obdobi bylo, ze vychozi cena jednopodlazniho objektu se

zjistovala nakladové jako soucin plochy podlazi, poctu bodl za podlazi a ceny jednoho bodu, a to

dle schématu:
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CNP=PIP * PB * (B (4)

kde

CNP vychozi cena podlaZi,

PIP plocha podlaZi,

PB pocet bodii v podlaZi dle tabulky z prilohy vyhldsky podle druhu stavby,
cB cena jednoho bodu. [10]

U vice podlazniho objektu se vychozi cena objektu zjistila jako soucet cen jednotlivych

podlazi, dle vztahu:

CN =Y*(CNP) = Y*( PIP * PB * CB) (5)
kde
CN vychozi cena objektu,
CNP vychozi cena podlaZi,
PIP plocha podlaZi,
PB pocet bod(i v podlaZi dle tabulky z prilohy vyhldsky podle druhu stavby,
CB cena jednoho bodu,
n pocet podlaZi objektu [10]

Vyhlaska ¢. 128/1984 Sh., o cenach staveb, pozemkd, porostd, Uhradach za zfizeni prava

osobniho uzivani pozemk( a nahradach za docasné uZivani pozemkl pro ocenéni staveb

individualni rekreace stanovuje ve druhém oddilu nasleduijici:

(1)

(2)

(3)

8 4 Rekreaclni chaty a zahrddkdrské chaty

Cena rekreacni chaty a zahrdadkdrské chaty se zjisti soultem ocenéni jednotlivych podlaZi.
PodlaZi se oceni tak, Ze hodnota jednoho bodu se vyndsobi poltem bodu zjisténych z prilohy ¢. 2
a plochou v m? podle § 2 odst. 2 a 3. Hodnota jednoho bodu je 1,- KCs.
Do zastavéné plochy podlaZi se nezapocitavd plocha podzemniho podlaZi a podkrovi urceného
k rekreaCnimu vyuZiti (napf. loZnice), pokud nedosahuji svétlé vysky minimdiné 1, 6 m.
Ustanoveni 8 2 odst. 4 a 5 plati obdobné s tim, Ze sniZeni Cini zpravidla pri béZzné udrZbé za
kaZdy rok stari a u staveb zdénych 1,25 %, u staveb dfevénych a montovanych 2 %, nejvyse vsak
80 %. [12]
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(1)

(2)

§ 5 Rekrealni domky a rekreacni chalupy

Cena rekreacniho domku a rekrealni chalupy se zjisti souctem ocenéni jednotlivych podlaZi.
Podlazi se oceni tak, Ze hodnota jednoho bodu se vyndsobi poctem bodu zjisténych z prilohy ¢. 1
a plochou podlazi v m? podle § 2 odst. 2 a 3, pricemZ cdst zastavéné plochy rekreacni chalupy
prevysujici vgmeéru 80 m? se zapocitavd pouze 50 %. Hodnota jednoho bodu je 1,- KCs.

Ustanoveni 8§ 2 odst. 4 a 5 a § 4 odst. 2 plati obdobné. [12]

DalSi vyhlaska, kterou byla nahrazena ta prfedchozi, byla vyhlaska €. vyhlaska €. 182/1988 Sb.,

o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostt, Ghradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemki

a nahradach za docasné uzivani pozemkd. Stavbami pro rekreaci se zabyval opét oddil druhy a

bylo v ném stanoveno nasleduijici:

(1)

(2)

(1)

(2)

8 4 RekreacCni chaty a zahrddkdrské chaty

Cena rekreacCni chaty a zahrddkdrské chaty se zjisti souCtem ocenéni jednotlivych podlaZi.
PodlaZi se oceni vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poctem bod( zjiSténych z prilohy
¢. 2 aplochou podlaziv m? podle § 2 odst. 2 aZ 4. Hodnota jednoho bodu cini 1,30 K.

Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, Ze pfedpoklddand Zivotnost Cini zpravidla pfFi
béZné udrzbé u staveb zdénych 80 rokl, a u staveb drevénych a montovanych 50 rokd.

Opotrebeni muzZe Cinit nejvyse 80 %. [12]
§ 5 Rekrealni domky a rekreacni chalupy

Cena rekreacniho domku a rekrealni chalupy se zjisti souctem ocenéni jednotlivych podlaZi.
PodlazZi se oceni vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poctem bod( zjiSténych z prilohy
¢. 1 a plochou podlaZi v m? podle § 2 odst. 2 aZ 4, pricemZ Cdst zastavené plochy z kaZdého
podlaZi rekreacni chalupy prevysujici vyméru 80 m? se zapocitdvd pouze 50 %. Hodnota jednoho
bodu cini 1,- KCs.

Ustanoveni 8 2 odst. 5 a 6 plati obdobné. [12]

| kdyZz vyhlaska ¢. 182/1988 Sbh., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostl, Ghradach za

zfizeni prava osobniho uzivani pozemk( a ndhradach za docasné uzivani pozemkl byla tfikrat

novelizovana, a to vyhlaskou €. 316/1990 Sb., vyhlaskou €. 589/1990 Sb. a vyhlaskou ¢. 40/1991 Sb.,

do ocenéni staveb pro individudlni rekreaci tyto novely nezasahly. Ocefiovaci staveb pro

individuaIni rekreaci zlstalo v plvodnim znéni vyhlasky ¢. 182/1988 Sb.

Po zruSeni prfechozi vyhlasky 182/1988 Sb., nasledovala opét nova a to vyhlaska ¢. 393/1991

Sb., o

cenach staveb, pozemkd, trvalych porostl, Uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani
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pozemkU a ndhradach za docasné uzivani pozemkd. Stavbami pro individudini rekreaci se zabyval

opét druhy oddil této vyhlasky a to nasledovné:

(1)

(2)

(1)

§ 4 Rekreaclni chaty a zahrddkdrské chaty

Cena rekreacni chaty a zahrddkdrské chaty se zjisti souctem ocenéni jednotlivych podlaZi.
PodlaZi se oceni vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poltem bodd zjisténych z prilohy
¢. 2 a plochou podlazZi v m? podle § 2 odst. 2 aZ 4. Hodnota jednoho bodu cini 1,- KCs.

Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, Ze pfedpoklddand Zivotnost Cini zpravidla pri
béZné udribé u staveb zdénych 80 rokd, a u staveb drevénych a montovanych 50 rokd.

Opotrebeni muzZe Cinit nejvyse 80 %. [12]
§ 5 Rekreacni domky a rekreacni chalupy

Cena rekreacniho domku a rekreacni chalupy se zjisti souctem ocenéni jednotlivych podlaZi.
Podlazi se oceni vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poltem bodi zjisténych z prilohy
¢. 1 a plochou podlazi v m? podle § 2 odst. 2 aZ 4, pricemZ Cdst zastavené plochy z kaZdého
podlazi rekreacni chalupy prevysujici vyméru 80 m? se zapocitavd pouze 50 %. Hodnota

jednoho bodu ¢ini 1,- KCs.

(2) Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné. [12]

Viyhlaska €. ¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostd, Uhradach za zfizeni

prava osobniho uzivani pozemku a ndhradéach za docasné uzivani pozemku byla opét novelizovéna

vyhlaSkou €. 110/1992 Sb. a vyhlaSkou €. 611/1992 Sbh., avSak ocenéni staveb pro individudlni

rekreaci se nijak nezménilo.

Obdobi, které nasledovalo oznalujeme jako ocenovani dle soucasnych ocerovacich

predpist a o ném pojednava dalsi kapitola.
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8 OCENOVANIDLE SOUCASNYCH OCENOVACICH PREDPISU

8.1 VYHLASKA C.178/1994 SB.

Vyhlaska €. 178/1994 Sb., o oceriovani staveb, pozemk a trvalych porostl nabyla Gcinnosti
1. listopadu 1994 a byla platna az do 31. prosince roku 1997. Vyhlaska zavadi na rozdil od
predchozich oceriovacich predpist nové pojem obestavény prostor a zakladni cena. V této vyhlasce
uZ se dale nepouziva zafazeni do tfidy ¢i bodova metoda. Pro rekreacni chaty a zahradkarské chaty

platilo nasleduijici:
§ 7 - Rekreacni chaty a zahrddkdrské chaty

(1) Cena rekreacni chaty a zahrddkadrské chaty se zjisti vyndsobenim poctu m? obestavéného
prostoru urceného zplisobem uvedenym v priloze ¢. 1 zakladni cenou uvedenou v priloze C.
7 stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.

(2) Zdkladni cena rekrealni chaty a zahrddkdrské chaty uvedend v pfiloze ¢. 7 se ndsobi

koeficienty K, a K5 podle vzorce

ZCU=2ZCx Ksx Ks (6)
kde
ZcU zdkladni cena upravend,
ZC zdkladni cena podle prilohy ¢. 7,
K4 koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
1+ (0,54 x n) (7)
kde
0,54 je konstanta,
n je soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni uvedenych

v priloze ¢. 14 s nadstandartnim vybavenim sniZeny o soucet podili

konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Soucet objemovych podili chybéjicich konstrukci a vybaveni, které jsou uvedeny v priloze ¢. 14,

se vyndsobi koeficientem 1,85 a tato hodnota predstavuje také koeficient K.

Vyse koeficientu K, je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20. Lze je prekrocit jen vyjimecné na
zdkladé prukazného zddvodnéni.
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Ks koeficient polohovy podle prilohy ¢. 13. [13]

Tato vyhlaska byla novelizovana a to vyhlaSkou €. 295/1995 Sb. ze dne 17. listopadu 1995.

U rekreacnich a zahradkarskych chat nedoslo k zadnym vyznamnym zmeénam.

8.2 VYHLASKA C.279/1997 SB.

Nasledujicim predpisem, ktery upravoval ocefiovani rekreacnich a zahradkarskych chat
byla vyhlaska €. 279/1997 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku. Tato vyhlaska platila od 1. 1. 1998. Rekreacni a zahradkarské chaty se

ocenovaly nasledovné:
§ 6 - Rekreacni chata a zahrddkarska chata

(1) Cena rekreacni chaty a zahrddkadrské chaty se zjisti vyndsobenim poctu m? obestavéného
prostoru, urceného zptsobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v pfiloze
C. 7 stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.

(2) Zdkladni cena rekreacni chaty a zahrdadkdrfské chaty uvedend v pfiloze ¢. 7 se ndsobi

koeficienty K4, Ks, K; a K, podle vzorce

ZCU =ZCx K4 x Ksx Ki x Kp (8)
kde
ZcU zdkladni cena upravend,
zZC zdkladni cena podle pfilohy ¢. 7,
K4 koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
Ks=1+(0,54x n), 9)
Kde
0,54 je konstanta,
n je soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni uvedenych v priloze

¢. 14 vtabulce ¢ 4 s nadstandartnim vybavenim, sniZeny o soucet

podilt konstrukci, vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Ddle plati poustup podle bodii 1 a 2 uvedenych v definici n v § 3 odst. 3.

Vyse koeficientu K, je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekroCit jen
vyjimecné na zdkladé prikazného zdivodnéni;
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Ks koeficient polohovy podle prilohy ¢. 13

Ki koeficient zmény cen staveb podle pFilohy ¢. 32, vztaZeny k cenové trovni roku

1994 (1994 = 1,00)
Ky koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 33 [14]

Obdobné jako predchozi vyhlasky, byla i tato ¢asem novelizovana. Prvni novelou byla
vyhlaska €. 127/ 1999 Sb., ktera platila od 1. 7. 1999. V této novele v 8 2 pFibylo vymezeni rekrealni
a zahradkarské chaty, které doposud chybélo. V bodu h) a i) bylo dopInéno:

h) rekrealni chatou stavba urlend k individudini rekreaci s obestavénym prostorem maximdiné
360 m? a se zastavénou plochou maximdiné 80 m?, vcetné verand, vstupl a podsklepenych

teras; miZe byt podsklepend a mit nejvyse jedno nadzemni podlaZi a podkrovi,

i) zahradkdrskou stavba urlend k individudlini rekreaci s obestavénym prostorem maximdlné
110 m? a zastavénou plochou maximdlné 25 m? vcetné verand, vstupt a podsklepenych teras;

muZe byt podsklepend a mit nejvyse jedno nadzemni podlaZi a podkrovi. [14]

Vyhlaska €. 127/1999 Sb. byla dale novelizovana vyhlaskami ¢. 173/200 Sb., €. 338/2001 Sb.

a 325/2002 Sh., avSak rekreacni a zahradkarské chaty nebyly témito zménami nijak dotceny.

8.3 VYHLASKA C.540/2002 SB.

Vyhlaska €. 540/2002 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.,
o ocerflovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocerovani majetku) je dalsim
predpisem v poradi a byla G¢inna od 1. 1. 2003 az do 31. 1. 2008. BEhem tohoto obdobi prosla
fadou novel. Kromé nékladového zpUsobu ocenéni rekreacnich chat, nové vyhlaska zavedla

i ocenéni porovnavacim zpdsobem.

8.3.1 Ocenéni rekreatni chaty ndkladovym zplisobem

Ocenénim rekreacnich chat se vyhlaska €. 540/2002 Sb. zabyva ve druhé casti v hlavé prvni
atov 8§ 6. Princip ocenéni rekreacni chaty nakladovym zplsobem je totoZzny s predchozi vyhlaskou.
Jedinou vyjimkou je to, Ze vyhlaSka uvadi, kdy se rekreacni chata oceni nakladovym zplsobem.

Vyhlaska stanovuje nasleduijici:
8 6 - Rekreacni chata a zahrddkdriska chata

(1) Cena rekreacni chaty a zahrddkdrské chaty jejichZ zdkladni ceny nejsou uvedeny v priloze ¢. 17a

a cena rozestavéné rekreacni chaty a zahrddkdrské chaty, se zjisti vyndsobenim poctu m?3
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obestavéného prostoru, urceného zplsobem uvedenym v priloze ¢. 1, zékladni cenou uvedenou
v pfiloze ¢ 7 stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.
(2) Zdkladni cena rekreacCni chaty a zahrddkdrské chaty uvedend v pfiloze ¢. 7 se ndsobi koeficienty

Ky, Ks, K; a K, podle vzorce

ZCU =ZCx Ks x K5 x Ki x Kp (10)
kde
ZCcU Zdkladni cena upravend,
ZC Zdkladni cena podle pFilohy ¢. 7,
Ky koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
Ks=1+(0,54xn), (11)
kde
0,54 je konstanta,
n je soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni uvedenych v pfiloze

¢. 14 vtabulce ¢ 4 s nadstandartnim vybavenim, snizeny o soucet

podilt konstrukci, vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Neni-li ve vyCtu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce pfilohy ¢. 14 uvedend konstrukce, kterd

se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil ze vzorce

CK (12)
OP x ZCK x K; xK;
kde
CK vySe ndkladdi na porizeni dané konstrukce nebo vybaveni'v dobé a misté ocenéni
(KS),
OoP obestavény prostor rekreacni chaty nebo zahrddkdrské chaty (m3),
ZCK zdkladni cena, popripadé vyndsobend koeficienty podle prilohy ¢ 7 (KE/m?3),

Ks Ki  koeficienty uvedené ddle.

Takto zjistény objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pFipocte se k souctu objemovych
podilu; pritom se vyse ostatnich objemovych podili nemeéni.

Ddle plati postu uvedeny u definice n v § 3 odst. 3 pism. b).
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Vyse koeficientu K, je omezena rozpétim od 0,08 do 1,20, které Ize pfekrocit jen vyjimelné na

zdklade prikazného zddvodnéni;
Ks, K; koeficient polohovy podle pfilohy ¢. 13,

Ki koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 35, vztaZeny k cenové drovni roku

1994 (1994 = 1,00)

Ky koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 36 [15]

8.3.2 Ocenéni rekreaéni chaty porovnavacim zplisobem

Nové vyhlaska obsahovala i ocenéni rekreacnich chat porovnavacim zplsobem. Timto
ocenénim se zabyvala vyhlaska v hlavé Ill § 26a. Timto zplsobem se ocenovaly chaty, které nebyly
rozestavéné a jejichZ zakladni cena byla uvedena v pfiloze €. 17a. Vyhlaska popisuje ocenéni

nasledovné:
§ 26a - Rekreacni chata a zahrddkdrska chata

(1) Cena rekrealni chaty a zahrdadkdrské chaty, jejiho vybaveni a pfipadnych venkovnich dprav
tvoficich jeji prislusenstvi, uvedenych v pfiloze ¢. 11, kromé poloZek ¢. 2.5, 3.2, 19, 21 a 23, se
zZjisti vyndsobenim poctu m? obestavéného prostoru, urceného zptisobem uvedenym v priloze C.
1, zdkladni cenou uvedenou v pfiloze C. 17a, tabulce €. 1a aZ 1d a upravenou podle odstavce 2,
pfipadné odstavce 5. V cené rekreacni chaty a zahrddkdrfské chaty je pFimérené zahrnuto jejich
vybaveni uvedené v priloze C. 7.

(2) Zdkladni cena uvedend v priloze ¢. 17 a tabulce ¢. 1a a 1b se ndsobi koeficientem cenového

porovndni podle vzorce:

ZCU =ZC x KCP

kde
Zcu zdkladni cena upravend za m? obestavéného prostoru,
zC zdkladni cena podle prilohy ¢. 17a tabulky ¢. 1a aZ 1d,
KCP koeficient cenového porovndni vypocteny podle vztahu:

Kep= Zrlél(llfcpn xVy (13)
Zn=1Vn

kde

Kcp, koeficient cenového porovndni n-tého hodnoceného znaku,
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Vi vdha n-tého hodnoceného znaku (tabulka C. 2 pfilohy ¢. 17a). [15]

8.4 VYHLASKA €. 3/2008 SB.

Nasledujici vyhlaska €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjSich predpist (ocerovaci
vyhlaska) byla Gc¢innd od 1. 2. 2008 aZ do 31. 12. 2013 a je predposledni vyhlaskou. Mezi zpUsoby

ocenéni rekreacnich chat patfi opét ndkladovy a porovnavaci zpUsob.

8.4.1 Ocenénf rekreaéni chaty ndkladovym zpliisobem

Vypocet nakladového zpUsobu ocenéni zUstal totozny a pouZival se pro rozestavéné
rekreacni chaty nebo pro rekreacni chaty, u kterych nebyla indexovana primérna cena uvedena

v pfiloze €. 20. Podrobné ocenéni rekreacni chaty stanovuje § 6 nasledovné:
8§ 6 - Rekreacni a zahradkdrska chata

(3) Zdkladni cena rekreacni chaty a zahradkdrské chaty uvedend v pfiloze C. 7 se ndsobi koeficienty

K4, Ks, K; 0 Ky, podle vzorce

ZCU =ZCx K4 X Ksx Ki x Kp (14)
kde
ZCcU Zdkladni cena upravend,
ZC Zdkladni cena podle pFilohy ¢. 7,
Ky koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K= 1+ (0,54 x n), (15)
kde

1 a 0,54 je konstanta,

n je soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni uvedenych v priloze
¢. 15 vtabulce ¢ 4 s nadstandartnim vybavenim, sniZeny o soucet

podili konstrukci, vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Ddle plati, Ze

a) Neni-live vyCtu konstrukci a vybaveni'v pFislusné tabulce prilohy ¢. 15 uvedena konstrukce, kterd

se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil podle bodu 8 pism. b) této pFilohy; zjiStény
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objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pripocte se k souctu objemovych podild, pritom
se vyse ostatnich objemovych podilii nemént,

b) Je-li ve stavbé konstrukce, jejiz ndklady na porizeni cini vice neZ dvojndsobek ndkladu
standardniho provedeni podle pfilohy C. 7, odelte se jeji objemovy podil pfislusejici
standardnimu provedeni jako v pripadé konstrukce chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni
novy objemovy podil postupem podle bodu a)

¢) Chybi-live stavbé konstrukce uvedend v prislusné tabulce pfilohy ¢. 15, vyndsobi se jeji objemovy

podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu objemovych podild.

Vyse koeficientu K, je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen vyjimelné na zdkladé
prikazného zduvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych

konstrukci a vybaveni s podstandardnim, resp. nadstandardnim provedenim.

Ks koeficient polohovy podle pFilohy ¢. 14,
Ki koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38, vztaZeny k cenové urovni roku 1994
Ko koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39 [16]

8.4.2 Ocenénf rekreaéni chaty porovnévacim zplsobem

I vyhldSka €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist (ocerovaci
vyhlaska) obsahovala ocenovani porovnavacim zptsobem. Oproti minulé vyhlasce se vsak zpUsob
ocenéni rekreacni chaty zménil a prestal se pouZivat koeficient cenového porovnani a zakladni
cena. Misto zakladni ceny se uzival pojem indexovana prlimérna cena a tato cena se nasobila

indexem cenového porovnani. Rekreacni chata se dle 8 26 ocenovala nasledovné:
8§ 26 - Rekreacni chata a zahrddkdrska chata

(1) Cena dokoncené rekreacni chaty nebo zahrddkdrské chaty, se zjisti vyndsobenim poctu m?
obestavéného prostoru, urceného zplsobem uvedenym v priloze ¢. 1, indexovanou
priamérnou cenou uvedenou v priloze ¢. 20 v tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V této
cené je zahrnuto standardni vybaveni rekreacCni chaty nebo zahrddkdrské chaty uvedené
v pfiloze ¢. 7.

(2) Cena upravend se zjisti podle vzorce

CU=IPCxI (16)
kde
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U

IPC

Ir

Ip

I

cena upravend za m? obestavéného prostoru,
indexovand primérnd cena podle prilohy ¢. 20 tabulky ¢. 1,
index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

kde
Index trhu
Index polohy

Index konstrukce a vybaveni. [16]

ZpUsob a postup vypoctu téchto indexUd stanovuje vyhlaska v § 26 a za pomoci pfilohy ¢. 18a.

8.5 VYHLASKA C. 441/2013 SB.

Poslednim pravnim predpisem, ktery nabyl Gcinnosti 1. 1. 2014 a plati do dnes, je vyhlaska

€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich

predpist. Ocenéni rekreacni chaty nakladovym a porovnavacim zpUsobem plati do dnes.

8.5.1 Ocenéni rekreaéni chaty nakladovym zpiisobem

Ocenovanim rekreacnich chat nadkladovym zplsobem se zabyva vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

ve své treti ¢asti v hlavé prvni a to konkrétné § 14. ZpUsob ocenéni se pfilis od predchozi vyhlasky

nezménil. Jedinym rozdilem je to, Ze se jiz zakladni cena nendsobi koeficientem prodejnosti.

Vyhlaska uvadi tedy nasleduijici:

8 14 - Rekreacni chata a zahrddkdérskd chata

(1) Zdkladni cena upravend rekreacni chaty a zahradkarské chaty, jejichZ zakladni ceny nejsou
uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 25 k této vyhldsce, nebo jsou-li tyto stavby rozestavéné, se

urci podle vzorce

ZCU=2ZCx Ks X K5 X Ki (18)
kde
Zcu zdkladni cena upravend v K¢ za m? obestavéného prostoru,
zZC zdkladni cena v K¢ za m? obestavéného prostoru uvedend v pfiloze ¢. 12 k této

vyhldsce,
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K4 koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
Ks=1+(0,54xn) (19)
kde
100,54 konstanty,
n soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze

¢. 21 vtabulce C. 4, s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet podil

konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Vyse koeficientu K, je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize pfekroCit jen vyjimecné na

zdkladeé zdavodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych

konstrukci a vybaveni s podstandardnim, resp. Nadstandardnim provedeni; pro ucely vypocltu K,

ddle plati, Ze

a)

b)

0

Ks

Ki

(2)

Neni-li ve vycCtu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce pfFilohy ¢ 21 ktéto vyhldsce
uvedena konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle bodu
C. 8 pism. b) této prilohy; cenovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pripocte se k souctu
cenovych podild, pfitom se vyse ostatnich cenovych podili nemént,

Je-li ve stavbé konstrukce, jejiz ndklady na porizeni Cini vice neZ dvojndsobek ndkladd
standardniho provedeni podle pfilohy ¢ 12 ktéto vyhldSce, odelte se jeji cenovy podil
pfislusejici standardnimu provedeni jako v pripadé konstrukce chybéjici podle bodu
¢) a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

Chybi-li ve stavbé konstrukce uvedend v pfislusné tabulce pfilohy ¢ 21 ktéto vyhldSce,

vyndsobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych podild,
koeficient polohovy, uvedeny v tabulce C. 1 v pFiloze ¢. 20 k této vyhldsce,

koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 k této vyhldSce, vztaZeny

k cenové vrovni roku 1994,

Jako rekreacni chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvySe 360 m? a se
zastavenou plochou nejvyse 80 m?, vCetné verand, vstupl a podsklepenych teras, md nejvyse

jedno nadzemni podlaZi a podkrovi a miiZe byt podsklepend. [2]
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8.5.2 Ocenéni rekreaéni chaty porovnavacim zplisobem

Ocenéni rekreacnich chat porovnavacim zplsobem nachazime ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sh.
ve treti Casti v hlavé tfeti v § 36. Na rozdil od pfedchozi vyhlasky, se v této nepouziva indexovana
primérna cena, ale opét zakladni cena. Zakladni cena je vynasobena pouze indexem konstrukce

a vybaveni. Vyhlaska stanovuje nasledujici postup:
§ 36 - Rekreacni chata a zahrddkdrskd chata

(1) Cena porovndvacim zpusobem se urcuje u dokoncené rekreacni chaty nebo zahrddkdrské
chaty vymezenych v § 14 odst. 2 a 3.

(2) Zdkladni cena upravend rekreacni chaty nebo zahradkdrské chaty se urci podle vzorce

ZCU=2ZCx Iy (20)
kde

ZcU zdkladni cena upravend v K¢ za m? obestavéného prostoru,
ZC zdkladni cena v K¢ za m3 podle tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 25 k této vyhldsce,
Iy index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce

I,=(1+Y21V;)xVyo (217)

kde

V; hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni dle

tabulky C. 2 pfilohy C. 25 k této vyhldsce.

Popisy hodnocenych znakd, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty jsou
uvedeny v tabulce ¢. 2 v pfiloze ¢ 25 k této vyhldSce. Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim

nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pdsma znaku.
Index se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tfi desetinnd mista. [2]

Vyhlaska mimo jiné stanovuje to, Ze v zakladni cené je zahrnuto i standardni vybaveni
rekreacni chaty, které je uvedené v priloze €. 12. Pokud neni zakladni cena stanovena v pfiloze €. 25
této vyhlasky, urci se jeji cena podle § 14, tedy nakladovym zptsobem. Cena urcena porovnavacim
zpUsobem zahrnuje i nékteré spolecné uzivané venkovni Upravy. Dale se zmifuje i o vedlejsich
stavbach a Fika, Ze pokud soucet vymér zastavénych ploch téchto vedlejSich staveb je vétsi nez 25

m?2, oceni se tyto stavby samostatné. [2]
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9 OCENOVANI DLE MEZINARODNICH OCENOVACICH
STANDARDU

81 TRZNIHODNOTADLEIVS

Dle IVS je trzni hodnota odhadovana castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek
sménény kdatu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim. Transakce
je uskutecnéna vsouladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda

ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. [17]

Odhadovanou castkou se rozumi cena vyjadfena v penézich splatna za aktivum v trzni
transakci uskutecnéné v souladu s principem trzniho odstupu. Trzni hodnota je vyjadfena jako
nejlepsi cena pfimérené dosazitelna prodavajicim a jako nejvyhodnéjsi cena pfimérené dosazitelna
pro kupujiciho. Je zde vylou¢ena moznost navyseni nebo snizeni odhadované ceny na zakladé
zvlastnich podminek nebo okolnosti. Tim, Ze by mély byt aktivum nebo zavazek sménény se rozumi
skutecnost, Ze hodnota aktiva nebo zavazku je odhadovana cCastka. Jedna se o cenu v transakci,
ktera splnuje vSechny prvky definice trZzni hodnoty k datu ocenéni. Datem ocenéni je vyjadren
poZadavek zavislé hodnoty k danému datu. ProtoZe dochazi k tomu, Ze se trhy a podminky na ném

méni, miZe byt odhadovana hodnota nespravna nebo nepfimérena. [17]

Ochotny kupujicim je takovy kupuijici, které je ke koupi motivovan, ale nikoli nucen. Ochotny
prodavajici je motivovan prodat aktivum v trznich podminkach za nejlepSi cenu dosazitelnou na
volném trhu po nalezitém marketingu bez ohledu na to, jak vysoka tato cena muze byt. Transakce
probihd mezi stranami, které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah, ktery mdze vést
k cenové Urovni netypické pro dany trh nebo zvy3Sené cenové dUrovni. Nalezitym marketingem je
mysleno dle IVS to, aby aktivum bylo vystaveno na trhu nejvhodnéjsim zplsobem, aby se dispozice
s nim uskutecnila za nejlepsi cenu primérené dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty.
Pfedpoklada se Ze, jak ochotny kupuijici, tak ochotny prodavajici jsou pfimérené informovani
0 povaze a charakteristikdch aktiva, o skutecnych a potenciondlnich zplsobech jeho vyufZiti

a o stavu trhu k datu ocenéni. [17]

9.2 OCENOVAC(PRISTUPY A METODY DLE IVS

Mezinarodni ocenovaci standardy rozliSuji v zasadé 3 hlavni ocefovaci pfistupy pouzivané
pfi ocenéni. Jsou zaloZeny na ekonomickych principech cenového rovnovahy, ocekavanych uzitkd

nebo nahrazeni. Témito pFistupy jsou trzni, vynosovy a nakladovy. PFi vybéru vhodného
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ocenovaciho pfistupu a metody pro dané aktivum je cilem najit takovou metodu, kterd bude za

konkrétnich okolnosti nejvhodnéjsi. [17]

”

9.21 TrZni pristup

Vtrznim pfistupu se hodnota stanovuje porovnanim aktiva se shodnymi nebo
srovnatelnymi (tj. podobnymi) aktivy, pro ktera jsou k dispozici cenové informace. Trzni pristup by
mél byt aplikovan za urcitych okolnosti. Ocefiované aktivum by mélo byt nedavno prodano v urcité
transakci, ocefiované aktivum je verejné obchodovano anebo musi existovat casté anebo nedavné
pozorovatelné transakce s podstatné podobnymi aktivy. VySe uvedené okolnosti svédci o tom, Ze

by mél byt trzni pFistup aplikovan a Ze by mu méla byt pfiznana vyznamna vaha. [17]

Pokud v3ak nejsou vySe uvedené okolnosti splnény, existuji i dalsi kritéria, pro¢ by mél byt
trzni pfistup aplikovan. V tomto pfipadé, by mél viak ocefovatel posoudit, zda neni vhodné pouzit

i jiné ocenovaci pristupy. Mezi tito kritéria patfi nasleduijici:

a) Transakce, které zahrnuji ocefiované aktivum nebo podobna aktiva nejsou nedavné
vzhledem k Urovnim volatility a aktivity na trhu.

b) Aktivum se verejné obchoduje, ne viak aktivné.

¢) Jsou k dispozici informace o trznich transakcich, ale tato srovnatelna aktiva nebo oproti
ocenovanému vyznamné rozdily, které vyzaduji Gpravy.

d) Informace o nedavnych transakcich nejsou spolehlivé.

e) Kritickym prvkem ovliviujici hodnotu aktiva je cena, které by dosahlo na trhu, nikoli

naklady reprodukce nebo jeho schopnost generovat vynosy. [17]

Mezi metody trzniho pFistupu patfi metody srovnatelnych transakci a metoda kapitalovych

trha.
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10 OCENOVANI PODLE SLOVENSKYCH PREDPISU

Z3akladnim ocefiovacim pfedpisem na Slovensku je vyhlaska €. 492/2004 Z. z. Ministerstva
spravedInosti Slovenské republiky o stanoveni obecné hodnoty majetku. Jak uz z nazvu vyplyva, na
Slovensku je pouzivana pro ocefiovani v prekladu tzv. obecna hodnota. Obecna hodnota je ve
vyhladSce definovana jako vysledna objektivizovana hodnota nemovitosti a staveb, ktera je
znaleckym odhadem jejich nejpravdépodobnéjsi ceny ke dni ohodnoceni, kterou by mély
dosahnout na trhu v podminkach volné soutéze, pfi poctivém prodeji, kdy kupuijici i prodavajici
budou jednat s patficnou informovanosti a opatrnosti a s pfedpokladem, Ze cena neni ovlivnéna

nepfiméfenou pohnutkou. [18]

Mezi zakladni metody pfi ohodnocovani nemovitosti a staveb patfi porovnavaci metoda,
kombinovana metoda, ktera se pouziva u staveb, které dosahuji vynosy formou pronajmu. Dalsi
metodou jsou vynosova, ktera se pouziva u pozemkd, které dosahuji vynosu. Posledni metodou je

metoda polohové diferenciace. [18]

PFi porovnavaci metodé se pouZiva transakeni pFistup. Aby mohla byt tato metoda pouZita,
je potfeba mit soubor alespon tfi nemovitosti a staveb. Vyhlaska fika, Ze porovnani je potfeba
vykonat na mérnou jednotku, kterou mdze byt obestavény prostor, zastavéna plocha, podlahova
plocha, délka, kus apod. Mezi hlavni faktory porovnani patfi ekonomické, polohové nebo
konstrukeni a fyzické. Podkladem pro porovnani musi byt napfiklad doklad o pfevodu nemovitosti

¢i nabidky realitnich kancelari. [18]

U kombinované metody se vyuZiva vynosova hodnota stavby a technicka hodnota stavby.
Kazda z téchto hodnot je ndsobena svou danou vdhou a poté jsou secteny a vydéleny souctem vah.

V podstaté se jedna o vazeny priimér. Vaha u technické hodnoty se zpravidla rovna 1. [18]

Vynosova hodnota staveb se vypocita tak, Ze se vezmou celkové vynosy, které jsou
zohlednény o odpisy a vydéli se urokovou mirou, pokud se jedna o ¢asové neomezené obdobi.
Urokova mira by méla zohledfovat pFipadnou dan z pFijmu. Pokud se jedna o ¢asové omezené
obdobi, tak jsou vynosy diskontovany na Cistou soucasnou hodnotu, a nakonec je pfictena

likvida¢ni hodnota, ktera je diskontovana také. [18]

PFi pouziti metody polohové diferenciace se obecnd hodnota vypocita jako technicka
hodnota, ktera je vynasobena koeficientem polohové diferenciace. Tento koeficient vyjadfuje vliv
polohy a ostatnich faktor( ovliviujicich obecnou hodnotu v misté a case. PFi pouziti tohoto

koeficientu se zohlednuji faktory, mezi které napfr. patfi soucasny technicky stav nemovitosti,
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prevladajici zastavba v okoli, typ nemovitosti, sloZzeni obyvatelstva v misté nemovitosti, obCanska

vybavenost nebo tfeba i moznosti dalSiho rozsifeni nemovitosti. [18]

Obecna hodnota pozemku se stanovuje také porovnavaci metodou, ktera vychazi ze
stejného principu jako u nemovitosti a staveb. Dale se vyuziva i vynosova metoda, kterad pocita
s asové neomezenym obdobim. Vypocet je stejny jako u stanoveni obecné hodnoty nemovitosti
a stavby. Posledni moZnou metodou pro stanoveni obecné hodnoty pozemku je metoda polohové
diferenciace. Obecna hodnota se podle této metody zjisti sou€inem pozemku a jednotkové obecné
hodnoty pozemku. Jednotkova obecna hodnota pozemku se vypocita jako jednotkova vychozi
hodnota pozemku, ktera ja nasobena koeficientem polohové diferenciace. Tato jednotkova vychozi
hodnota se urci dle tabulky ve vyhlaSce. Koeficient polohové diferenciace se vypocita jako soucin

dalSich koeficient(, jejichz hodnoty se urcuji z tabulek vyhlasky. [18]
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T TRZNIzZPUSOB OCENOVANI

Trzni zpUsob ocenéni se fidi zdsadami uvedenymi v zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku v aktudlnim znéni. Podle tohoto zadkona se majetek a sluzba oceriuji obvyklou cenou,
pokud zdkon nestanovi jiny zplsob ocenéni. Obvykld cena je dle tohoto zdkona definovana
nasledovné: ,,Obvyklou cenou se pro tyto ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.” [2] PFi stanoveni obvyklé ceny se zvazuji
vSechny okolnosti trhu, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl kupujiciho nebo prodavajiciho ani vliv zvlastni obliby. Dale je zde uvedeno, Ze
obvykla cena vyjadFfuje hodnotu véci a urci se porovnanim. [2] Zakon jiz nestanovuje néjaky obecny
platny postup, jak pfi trznim ocenéni postupovat a je tak zcela na Uvaze znalce, jakym zpUsobem

ocenéni provede.

11 POROVNAVAC( METODY

Jednim ze zpUsobU ocefiovani podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je
porovnavaci zplisob. Pfi tomto zpUlsobu se vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pFedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Pfi této metodé je potfeba znat
vyznam zakladnich pojm0. Nemovitosti ocefiovanou je nemovitost, jejiz cenu je potreba zjistit.
Srovnavaci nemovitosti je nemovitost, u nizzname cenu i jeji parametry, kterymi jsou napfiklad jeji

vybaveni, poloha nemovitosti, jeji vyméry, technicky stav apod. [19]

Porovnani mudze byt provadéno pouze na zékladé jednoho kritéria nebo i vice kritérii. Mezi
zakladni metody patfi metoda pfimého porovnani a metoda nepfimého porovnani. U metody
pfimého porovnani dochazi k porovnani pfimo mezi nemovitostmi srovnavacimi a nemovitosti

ocenovanou, jak je znazornéno na obrazku. [19]

Srovnavac Srovnavac Srovnavac ... dalE srovnavaci
nemovitostE. 1 nemovitostd. 2 nemovitoste. 3 nemovitost
(vlastnosti, cena) (vlastnosti cena) | | (vlastnosticena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

MNemovitost ocefiovana
{porovnani viastnosti, cena)

Obrdzek ¢. 9 - Metoda pFfimého cenového porovndni [19]
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Metoda nepfimého porovnani téz nazyvana metoda bazicka ¢i metoda standardni ceny je
metoda, pfi které je ocefiovana nemovitost porovnavana se standardnim objektem presné
definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena tohoto standardniho objektu je odvozena ze
zpracované databaze nemovitosti. Databdze nemovitosti je utfidény a statisticky zpracovany

soubor dat o nemovitostech. [19]

Srovndvaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalgi srovndvaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Baze

Ocenovana nemovitost ¢. 1| | Ocenovana nemovitost ¢. 2 | | Dal$i ocefiované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obrdzek ¢. 10 - Metoda neprimého porovndni (metoda bazickd, metoda standardni ceny) [19]

Pro vyjadfeni vlivu jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné obdobné
nemovitosti se pouziva koeficient Upravy ceny. Koeficient Upravy ceny je vy3si nez 1 tehdy, pokud
je hodnota srovnavaci nemovitosti vlivem tohoto koeficientu vy3Si nez u nemovitosti ocefiované.
Pravé tyto koeficienty Upravy ceny se vyuZivaji pro zjiSténi indexu odliSnosti, ktery vyjadfuje vliv

vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené. [19]

Index odliSnosti je vySSi nez 1 tehdy, je-li hodnota srovnavaci nemovitosti vySSi nez
U nemovitosti ocefiované. U indexu odliSnosti mohou nastat v podstaté 3 situace. Prvni z nich je,
Ze index odliSnosti bude vétsi nez 1 a z toho vyplyva, Ze cena objektu srovnavaciho je vétsi nez
u objektu oceriovaného. Druha situace nastane tehdy, kdyz se index odliSnosti rovna 1. Z toho
plyne Ze cena objektu srovnavaciho je stejna jako objektu ocefiovaného. V poslednim pfipadé, kdy

index odliSnosti je mensinez 1, je cena objektu srovnavaciho mensi nez objektu ocefovaného. [19]

Dulezitym podkladem pro cenové porovnani jsou trzni ceny nemovitosti. Na vybér je
nékolik mozZnosti, mezi které patfi skutecné realizované ceny, ceny z realitni inzerce, cenové mapy

pozemkU Ci vlasti databaze znalce. Skutecné realizované ceny nemovitosti jsou vsak tézko
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dostupné, a navic mohou byt zkresleny. Pfikladem muZe byt prodej mezi pfibuznymi. Ceny
z realitni inzerce, jak poZzadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Z tohoto vyplyva jeden dulezity poznatek a to ten, Ze cena odhadované nemovitosti nemuize byt
vySSi nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Cenové mapy by mély byt zpracovany podle
skutecné dosahovanych cen a mély by byt tedy dobrym podkladem pro stanoveni ceny pozemku.
Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je nezbytné, aby si odhadce ved! vlastni databazi cen,

vv v

kterou pribézné doplfiuje a aktualizuje. [19]
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12 ANALYZA A ZPRACOVANI DAT

Pro diplomovou praci byly ziskany cenové Udaje na zakladé spoluprace s Katastralnim
Uradem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracoviStém Brno - mésto, a to za obdobi od roku
2014 do roku 2018. V katastralnim Gzemi Bystrc a Knini¢ky byly vytipovany rekreacni chaty
u kterych bé&hem let 2014 az 2018 probéhla Fizeni, vramci kterych, byl k nemovitosti zapsan
cenovy Udaj. V katastralnim tzemi Bystrc bylo téchto cenovych Udajl vytipovano 70, v katastralnim
Uzemi Kninicky jich bylo 92. Tyto poskytnuté cenové Udaje byly rozdéleny dle jednotlivych let
a katastralnich Uzemi. Pocet cenovych Udajd a jejich rozmezi, které jsou v diplomové praci

vyuzity, ukazuje tabulka ¢. 1.

PFehled cenovych tdaju
Katastralni zemi Rok | Pocet cenovych udajl Rozmezi
Bystrc 2014 10 250 000 - 2 000 000 K¢
Bystrc 2015 11 330 000 - 2 400 000 K¢
Bystrc 2016 18 44200 - 3 400 000 K¢
Bystrc 2017 13 41 372 -2 990 000 K¢
Bystrc 2018 8 60 100 - 3 800 000 K¢
Kninicky 2014 15 40 000 - 1 990 000 K¢
Kninicky 2015 14 15 000 - 2 500 000 K¢
Kninicky 2016 15 90 000 - 2 850 000 K¢
Kninicky 2017 22 15000 -2 700 000 K¢
Kninicky 2018 22 10 000 - 2 380 000 K¢

Tabulka ¢. 1 - Prehled cenovych ddaju [viastni]

Z téchto ziskanych cenovych udajd byly vylouceny extrémni hodnoty. Pro Bystrc 2014 byly
vylouceny 3 cenové Udaje, ato v rozmezi 5 200 000 - 9 500 000 K&. Pro Bystrc 2015 byl tento cenovy
Udaj pouze jeden a to 12 200 000 K&. Pro Bystrc 2016 byly vylou€eny tfi cenové Gdaje v rozmezi
7 968 000 - 20 000 000 K&. Vroce 2017 pro Bystrc byly vylouCeny 3 cenové Udaje v rozmezi
7 000 000 - 26 000 000 K¢. Pro Bystrc v roce 2018 nebyl vylou€en Zadny cenovy Udaj. Pro Kninicky
vroce 2014-2015 nebyly vylou€eny zadné cenové udaje. V roce 2016 byl vyloucen pouze jeden
cenovy Udaj, a to 5280 000 KE. Pro rok 2017 byly vylou€eny 3 cenové Udaje v rozmezi 4 000 000
-8 000 000. V poslednim roce 2018 byl pro Knini¢ky vyloucen jeden cenovy Udaj a to 5 060 000 K¢.
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Je nutné podotknout, Ze tyto cenové Udaje obsahuji pouze jednu uvedenou castku, za
kterou byla nemovitost nebo skupina nemovitosti prodana. Zatimco v katastralnim dzemi Kninicky
se vétSina cenovych Udaju tyka jenom rekreacnich chat, a to bez jakéhokoliv pozemku, oproti tomu
v katastralnim Gzemi Bystrc je situace jind. Cenovy udaj skoro ve vSech pfipadech zahrnuje
i pozemek, jehoZ chata je soucasti, pfipadné i dalsi pozemky. Tento rozdil je zplsobeny hlavné
oblasti, ve které se chaty nachazi. V Kninickach se nachazi vétSina rekreacnich chat na lesnich
pozemcich, jejichZ vlastniky jsou pFedeviim Lesy Ceské republiky. Situace v Bystrci je jind a vét3ina

chat je soucasti pozemku stejného vlastnika.

Na zakladé téchto poskytnutych cenovych Udaja bylo z kazdého katastralniho Uzemi
vybrano 10 rekreacnich chat, u kterych se dohledavaly historické kupni smlouvy. Tyto historické
listiny byly dohledany Katastralnim Uradem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém
Brno - mésto. Z divodu vysokych nakladu za jejich poskytnuti, bylo vybréano pouze 10 rekreacnich
chat z kazdého katastralniho Uzemi. Cilem ziskani téchto dat bylo znazornit vyvoj cen rekreacnich

chat v okoli Brnénské prehrady od 50. let minulého stoleti az do dnes.

Cenoveé Udaje ziskané pro rok 2014 az 018 jsou pouZity jednak pro trzni ocenéni, které bude
rozebrano v nasledujicich kapitolach, ale i pro stanoveni cenového indexu v jednotlivych letech.
Z cenovych udaju pro kazdy rok bude stanoven primér téchto hodnot. ProtoZe se jedna o data,
kterd maji pomérné velky rozptyl, bude pocitano s vazenym prdmérem. Pro vypocet vazeného
priiméru jsou potreba jak hodnoty, jejichz priimér se bude pocitat, tak jejich vahy. Vazeny pradmér

se tedy vypocita podle vzorce:

A
kde,
Xi predstavuje jednotlivé hodnoty,
Wi predstavuje vahu téchto hodnot.

Vahy téchto hodnot byly stanoveny na zakladé vyznamnosti a to tak, ze vétsi vaha je
pfifazena takovym cendm, u kterych je pravdépodobné, Ze by za né byla rekreacni chata v této
oblasti prodana. Cenam, které byly pfiliS nizké nebo zase vysoké, byla pfifazena vaha nizsi. Byly
pouzity 3typyvah ato0,1;0,2; 0,7, aby davaly dohromady 1. Cenam, které se bliZily stfedni hodnoté
byla pfidélena vaha 0,7. PFiliS nizkym cenam byla pfifazena vaha 0,1. PFiliS vysokym cenam zase

0,2.
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Pro stanoveni cenového indexu byl pouZit index zakladni, jinak Feceno také index bazicky
nebo index se stalym zakladem. Tento index porovnava hodnoty ukazatele vzhledem ke stejnému
obdobi, které je oznacovano jako obdobi zakladni. V procentech poté vyjadfuje, o kolik procent se
zménila hodnota ukazatele v béZném obdobi oproti hodnoté ukazatele v prvnim obdobi neboli

v zakladnim obdobi. Vypocet cenového indexu vypada tedy takto:

b (23)
Py
kde,
P je cena v bézném obdobi,
Po je cena v zakladnim obdobi.

Na zakladé tohoto indexu, bylo mozné znazornit vyvoj ziskanych cenovych Gdaji od roku

2014. Vypocet cenového indexu a grafické znazornéni je provedeno v nasledujici kapitole.

121 VYPOCET CENOVEHO INDEXU

Vypocet cenového indexu pro katastralni Uzemi Bystrc znazorfiuje tabulka ¢. 2. Cena
stanovend v kazdém roce, vychazi z cenovych dajl ziskanych pro dany rok, které jsou upraveny
vahami a nasledné je z téchto upravenych cen vypocitan vazeny primér. Cenové Udaje, stanovené
vahy a vypocet vaZzeného prliméru jsou uvedeny v priloze ¢ 3. Jako zakladni obdobi byl stanoven
rok 2014, kdy hodnota indexu je 1. K tomuto zakladnimu obdobi byly porovnavany ceny z bézného

obdobi a vysledny index je uveden v tabulce €. 2. Graficky je vyvoj tohoto indexu zndzornén na

grafuc. 1.
VYPOCET INDEXU BYSTRC

Rok Cena [Kc] Index %

Zakladni obdobi 2014 814 541 1 100,00
2015 1208 709 1,484 148,39
2016 1013901 1,245 124,48

Bézné obdobi

2017 773 460 0,950 94,96
2018 788 974 0,969 96,86

Tabulka ¢. 2 - Vypocet cenového indexu Bystrc [viastni]
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Graf ¢. 1 - Vyvoj cenového indexu Bystrc [vlastni]

Graf €. 1 znazornuje vyvoj cenového indexu pro Brno - Bystrc. Z tohoto grafu je mozné
vidét, Ze nejvy3ssi nardst oproti roku 2014 je zaznamenan v roce 2015, kdy index vychazi 1, 484, coz

znaci narlst skoro o 50 %. V nasledujicim roce 2016 je oproti roku 2014 zaznamenam pokles.

Av posledni letech hodnota indexu mirné stoupa.

Tabulka €. 3 zobrazuje vypocet cenového indexu v katastralnim Uzemi Kninicky. Cena
stanovena v kazdém roce, vychazi z cenovych Udajl ziskanych pro dany rok, které jsou upraveny
vahami a nasledné je z téchto upravenych cen vypocitan vazeny pramér. Cenové Udaje, stanovené
vahy a vypocet vazeného prliméru jsou uvedeny v pfiloze ¢ 4. Jako zakladni obdobi byl opét zvolen
rok 2014, kdy hodnota indexu je 1. K zakladnimu obdobi byly porovnavany ceny z bézného obdobi.

Vysledné hodnoty jsou zaznamenany v tabulce €. 3 a vyvoj tohoto indexu je znazornén na grafu

¢. 2.

VYPOCET INDEXU KNiNICKY

Rok Cena [K¢] Index %
Zakladni obdobi 2014 358 969 1 100,00
2015 588 887 1,640 164,05
B&¥né obdobi 2016 496 221 1,382 138,24
2017 442 863 1,234 123,37
2018 522 396 1,455 145,53

Tabulka ¢. 3 - Vypocet cenového indexu KniniCky [viastni]

57




CENOVY INDEX
BRNO - KNINICKY
1,7
1,5
1,3
1,1
0,9

Hodnota inexu

0,7

0,5
2014 2015 2016 2017 2018

Rok

Graf ¢. 2 - yvoj cenového indexu Kninicky [viastni]

Graf . 2 graficky znazorfiuje vyvoj cenového indexu v jednotlivych letech. Z grafu je patrné,
Ze k nejvétsimu narlstu oproti roku 2014 dochazi opét v roce 2015 a to aZ o 64 %. Poté je cenovy
nardst oproti roku 2014 nizsi a z grafu je patrné Ze klesa. Vétsi nardst oproti roku 2014 nastava

v poslednim roce 2018 a to az necelych 46 %.

VYVOJ CENOVEHO INDEXU BYSTRC, KNiNICKY
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Graf ¢. 3 - Wvoj cenového indexu Bystrc, Kninicky [viastni]

Graf ¢. 3 ukazuje vzajemné srovnani cenovych indexd obou katastralnich Gzemi. Z grafu je
mozné vidét, Ze vzdy v roce 2015 dochazi k pomérné velkému nardstu oproti roku 2014. Poté

cenovy index klesa, a to az do roku 2017. V roce 2018 cenovy index opét roste. Na grafu je také
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mozné si vSimnout rozdilu mezi jednotlivymi lokalitami. Cenovy index Kninicek je ve v3ech letech

vySSi nez u Bystrce. K nejvétSimu rozdilu dochazi v poslednim roce 2018.

122 KORELACE

Ze ziskanych cenovych Udajl se predpoklada, Ze velikost zastavéné plochy rekreacni chaty
a pozemku ma vliv na vyslednou cenu a to tak, Ze, se zvétSujici se zastavénou plochou rekreacni

chaty a pozemku, se zvySuje i vysledna cena.

Ktomuto posouzeni je vhodna korelace, ktera vyjadfuje statickou zavislost dvou
kvantitativnich veli¢in. Mezi tyto veliCiny v tomto pfipadé patfi vysledna cena a velikost zastavéné
plochy rekreacni chaty a pfipadné pozemku. Miru korelace vyjadfuje korelacni koeficient, ktery
mUZe nabyvat hodnot od -1 aZ do 1. Pokud je korelacni koeficient -1, znaci to nepfimou zavislost.
Tedy ¢im vice se zvysuji hodnoty v prvni skupiné znakd, tim vice se zmensi hodnoty v druhé skupiné
znakl. Pokud vychazi korela¢ni koeficient 1, znaci to zcela pfimou zavislost, tedy to, Ze se
zvySovanim hodnot jednoho znaku zvySuji hodnoty i druhého znaku. Pokud korelacni koeficient
vyjde 0, pak mezi témito znaky neni Zadna linearni zavislost. P¥i nulovém korela¢nim koeficientu
na sobé mohou veli¢iny zaviset, ale m{Ze nastat situace, Ze tento vztah nelze vyjadfit linearni

funkci. Zavislost téchto dvou veliCin je znazornéna na nasledujicich grafech.

Zavislost ceny na velikosti plochy nemovitosti
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Graf ¢. 4 - Zagvislost ceny na celkové ploSe Bystrc [viastni]

Graf €. 4 znazornuje zavislost ceny na velikosti zastavéné plochy nemovitosti pro Brno-

Bystrc. Lokalita Na ose X jsou zobrazeny realizované ceny béhem let 2014 az 2018. Osa Y znaci

59



zastavénou plochu chaty spolu s pozemky. V této lokalité se rekrealni chaty pfevazné prodavaji
spolu s pozemky. Korelacni koeficient v tomto pfipadé vysel 0,374. Proto se spiSe tento korelacni
koeficient blizi nule, Ize z tohoto usuzovat, Ze pfima zavislost mezi témito dvéma veli¢inami neni

prilis velka, coz je patrné i z grafu.

Zavislost ceny na plose nemovitosti
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Graf ¢. 5 - Zdvislost ceny na celkové ploSe Kninicky [vlastni]
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Graf ¢. 6 - Zavislost ceny na celkové plose Kninicky, pokraCovani [viastni]
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Graf €. 5 a C. 6 zndzorfiuje zavislost ceny na velikosti zastavéné plochy nemovitosti pro
Brno-Kninicky. Lokalita Kninicky je rozdélena pro lepsi zndzornéni do 2 grafl. Na grafu ¢. 5 jsou
zahrnuty realizované ceny do 400 tis. K¢ a k nim odpovidajici velikosti ploch. Graf €. 6 znazornuje
realizované ceny nad 400 tis. k&. V této lokalité se prevazna vétSina chat prodava bez jakéhokoli
pozemku. Korelacni koeficient pro Brno - Kninicky nabyva hodnoty 0,740. Tento korelacni
koeficient se bliZi k 1 a na zakladé toho Ize usuzovat, Ze zavislost mezi témito velicinami je pfima a

pomeérné velka.
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13  OCENENIREKREACNICH CHAT DLE OCENOVACICH PREDPISU

Nasledujici ¢ast bude zamérena na ocenéni dvou vybranych rekrealnich chat, které se
nachaziv okoli Brnénské prehrady. Kazda z téchto rekreacnich chat bude ocenéna dle pfedchozich
ocenovacich predpist, a to ve Il. a Ill. ocenovacim obdobi. Nasledné budou tyto rekreacni chaty
ocenény i podle soucasnych ocenovacich predpist. Spolu s rekreacni chatou Rakovec bude ocenén

i pozemek, jeho? je chata soucasti. Na zavér bude provedeno srovnani zjisténych cen.

131 REKREACNI CHATA - RAKOVEC

Prvnirekreacni chata se nachazi na Brnénské prehradé v lokalité Rakovec. Rakovec je osada
na pravém brehu Brnénské prehrady, v jeji nejjizné&jsi Casti. Drive tato lokalita byla velmi oblibenym
spolecenskym centrem na prehradé. To se v3ak Casem presunulo blize k hrazi na pfistavisté.
Rekreacni chata s €. ev. 2446 je soucasti pozemku parcelni ¢. 3632, o vymére 50 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvori, vSe katastralni Uzemi Bystrc, obec Brno, okres Brno - Mésto, kraj

Jihomoravsky.

13.1.1 Technicky popis

Rekreacni chata je samostatné stojici s obdéInikovym pUldorysem, podsklepend, s jednim
nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim. Zaklady jsou z Zelezobetonu s izolaci. Nosna
konstrukce je zdéna tloustky 30 cm. Stropy jsou nespalné, Zelezobetonové. Rekreacni chata ma
pultovou stfechu, stfeSni krytina plechova pozinkovana. Klempifské konstrukce jsou

z pozinkovaného plechu. Rekreacni chata je napojena na kanalizaci, vodovod i elektfinu.

Provedeni a vybaveni 1. PP

Obvodové zdivo: zdéné tloustky 300 mm, tepelna izolace
PFicky: zdéné tloustky 200 mm

Vnitfni Uprava stén: Stukova omitka, v koupelné keramicky obklad
Strop: Zelezobetonovy monoliticky

Schodisté: celodfevéné, schodnicové s podstupnicemi
Dvere: dfevéné plné

Podlahy: keramicka dlazba

Elektroinstalace: svételna a zasuvkova

Rozvod vody: studena, tepla

Hygienické zafFizeni: sprchovy kout, vana

Vytapéni: Ustfedni, kotel na tuha paliva
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VycCet mistnosti podlaZzi: Sklep, chodba, Satna, koupelna

Provedeni a vybaveni 1. NP

Obvodové zdivo; zdéné tloustky 300 mm, tepelna izolace
PFicky: zdéné tlouStky 200 mm

Uprava vnéjsich povrchd: stukova omitka

Uprava vnitfnich povrchd: Stukova omitka

Strop: Zelezobetonovy monoliticky

Schodisté: celodrevéné, schodnicové s podstupnicemi
Dvere: dfevéné plné

Okna: dvoijita bez okenic

Podlahy obytnych mistnosti: palubky

Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba
Elektroinstalace: svételna a zasuvkova

Rozvod vody: studené, teplé

Hygienické zafizeni: WC splachovaci

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak

Vycet mistnosti podlaZzi: vstup, WC, obyvaci pokoj, kuchyné + jidelna

Provedeni a vybaveni podkrovi

Obvodova a Stitova sténa: zdéna tloustky 300 mm, tepelna izolace
PFicky: zdéné tloustky 200 mm

Uprava vnéjsich povrchd: stukova omitka

Uprava vnitfnich povrchi: $tukova omitka

Dvere: dfevéné plné

Okna: dvoijita bez okenic

Podlahy obytnych mistnosti: palubky

Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba

Elektroinstalace: svételna a zasuvkova

Rozvod vody: studené, teplé

Hygienické zafizeni: WC splachovaci, sprchovy kout, umyvadlo

VycCet mistnosti podlazi: chodba, loZnice, pokoj, koupelna
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Vypocet zastavéné plochy

Vypocet zastavéné plochy
Délka [m] Sitka [m]
Rozméry rekrealni chaty 8 5,95
2,5 1
Celkem [m?] 50

Tabulka ¢. 4 - Vypolet zastavéné plochy chaty Bystrc [vlastni]

Vypocet obestavéného prostoru

Vypocet obestavéného prostoru

Spodni stavba 129,01
120,24
Vrchni stavba
82,21
ZastreSeni 25,56
Celkem [m?] 357,02

Tabulka ¢. 5 - Vypocet obestavéného prostoru chaty Bystrc [viastni]

13.1.2 Il. oceiiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky &. 73/1964 Sh.

v

Vyhlaska ¢ 73/1964 Sb., ministerstva financi o cenach staveb v osobnim vlastnictvi
a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti byla ucinna od 1. 5. 1964 do 31. 5. 1969, platila tedy

pouhych 5 let. Ocenéni probihalo na zakladé zafazeni rekreacni chaty do tFidy kvality.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1965

JC [KEs] Vychozi cena [K¢s] Zastavéna plocha [m?] Cena zjisténa [KCs]
585 702 50 35170,20
Tabulka ¢. 6 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Bystrc v roce 1965 [viastni]

Rekreacni chata byla na zakladé pfilohy €. 2 této vyhlaSky zafazena do | tfidy kvality
s jednotkovou cenou 585 K¢s. Vypocet zafazeni do tfidy kvality je uveden v pfiloze €. 5. Protoze ma
rekreacni chata podkrovi, cena se zvySuje o 20 %. Cena zjiSténa rekreacni chaty se zjistila

vynasobenim zastavéné plochy vychozi cenou a pro rok 1965 byla 35 170,20 Ks.

Cena zjiSténa pozemku v roce 1965

Parc. ¢. Druh pozemku, zpUsob vyuziti Vyméra [m?2] | ZC [K&s/m?] | Cena zjiSténa [KCs]
3632 Zastavéna plocha a nadvofi 50,00 2,00 100,00
Tabulka ¢. 7 - Viypocet ceny zjiSténé pozemku v roce 1965 [vlastni]

Dle této vyhlasky byl pozemek, jehoZ soucasti je rekreacni chata, zafazen jako pozemek pro
stavbu rekreacni chaty. Zakladni cena takového pozemku dle poctu obyvatel obce €inila 2 K&s za

mZ. Cena zjiSténa tohoto pozemku v roce 1965 byla 100 K¢s.
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13.1.3 Il. oceiiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky €. 43/1969 Sb.

Vyhlaska ¢. 43/1969 Sb., Ceského cenového GFadu a ministerstva financi Ceské socialistické
republiky o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti byla
ucinna od 1. 6. 1969 do 31. 12. 1985. Bylo to posledni vyhlaska, podle které probihalo ocenéni
rekreacnich chat na zakladé zafazeni do tfidy kvality. Jedinym rozdilem v tomto obdobi bylo to, ze

doslo ke zvyseni jednotkovych cen za m? zastavéné plochy rekreacni chaty.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1975
JC [KEs] Vychozi cena [KEs] Zastavéna plocha [m?] Cena zjisténa [KCs]
1110 1332 50 66 600,00
Tabulka ¢. 8 - Vypolet ceny zjiSténé rekreacni chaty Bystrc v roce 1975 [viastni]

Rekrealni chata byla na zakladé pFilohy ¢. 2 této vyhlasky opét zafazena do | tfidy kvality.
V této tridé kvality Cinila jednotkova cena 1 110 Kcs. Vypocet zafazeni do tfidy kvality je uveden
v pfiloze €. 6. ProtoZe ma chata podkrovi, tak se tato jednotkova cena opét zvySuje o 20 %. Vychozi
cena rekreacni chaty za m? zastavéné plochy cinila tedy 1 332 K¢s. Cena zjisténa rekreacni chaty

byla stanovena v tomto roce na 66 600 Kcs.

Cena zjiSténa pozemku v roce 1975

Parc. C. Druh pozemku, zpUsob vyuZziti Vyméra [m?] | ZC [KEs/m?] | Cena zjisténa [KCs]

3632 Zastavéna plocha a nadvori 50,00 15,00 750,00
Tabulka ¢. 9 - Vypocet ceny zjiSténé pozemku v roce 1975 [vlastni]

Cena pozemku se dle této vyhlasky stanovila obdobné jako v té pfedchozi. Zakladni cena
pozemku pro stavbu rekreacni chaty anebo za pozemek jiz zastavény, dle poctu obyvatel Cinila

15 K&s za m2. Cena zjisténa tohoto pozemku byla v roce 1975 stanovena na 750 K¢s.
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13.1.4 lIl. ocefiovaci obdobi — ocenéni dle vyhl4sky &.128/1984 Sb.

Vyhlaka €. 128/1984 Sb., Ceského cenového UFadu o cenach staveb, pozemkd, porostd,
Uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a nadhradach za docasné uzivani pozemkd
byla U¢inna od 1. 1. 1985 do 31. 12. 1988, platila pouhé 4 roky. Hodnota rekreacni chaty byla

stanovena na zakladé bodového hodnoceni.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1985
Podlazi Pocet bodl Hodnota 1 b [K¢s] Zastavéna plocha [m?] | Cena zjiSténa [KEs]
1. PP 1482 1 41,28 61 182,89
1.NP 1685 1 50,10 84 418,50
Podkrovi 692 1 32,72 22 642,24
Cena zjiSténa [Kc] 168 243,63

Tabulka ¢. 10 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Bystrc v roce 1985 [vlastni]

Dle prilohy €. 2 této vyhlasky se zjistil pocet bodl v jednotlivych podlazich rekreacni chaty
podle druhu konstrukce a vybaveni. Stanoveni poctu bodl je uvedeno v pfiloze ¢. 7. Hodnota
kaZzdého bodu byla 1 K¢s. Cena za kazdé podlazZi se zjistila vyndsobenim poctu bodu jejich
hodnotou a nasledné zastavénou plochou daného podlaZi. Podle vyhlasky se z plochy podzemniho
podlazi a podkrovi pocitalo jen 80 % skutecné vyméry. Cena zjiSténa rekreacni chaty v tomto roce

byla stanovena na 168 243,63 Kds.

Cena zjiSténa pozemku v roce 1985

Pavrc. Druh pozemvlfu,, zpUsob | Vyméra Cena [K&s/m?] Upravvena cena Cena zilstena
C. Vvyuziti [m?2] [Kés/m?2] [KCs]
363 | Zestavenaplochaa | 5, 15,00 14,55 727,50
nadvori

Tabulka ¢. 11 - Vypocet ceny zjisténé pozemku v roce 1985 [viastni]

Cena za m? pozemku, ktery byl uréen pro stavbu k individudlni rekreaci anebo jiz byl
zastavény cinila 15 K&s za m? a tato cena se jeSté upravovala dle tabulky €. Il pFilohy €. 7. V tomto
pripadé bylo divodem pro sniZeni ceny orientace pozemku na severovychod. Tato srazka ¢ini 3 %.
Vyslednd cena za m? je poté 14,55 Kcs. Cena zjisténa pozemku v tomto roce tak byla stanovena

727,50 Kds.
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13.1.5 lIl. ocefiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky &.182/1988 Sh.

Vyhlaska €. 182/1988 Sb., ministerstva financi, cen a mezd Ceské socialistické republiky
o cenach staveb, pozemkad, trvalych porostl, Ghradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemk
a ndhradach za docasné uzivani pozemkd byla G¢innd od 1. 1. 1989 do 31. 10. 1991 a za toto kratké

obdobi prosla fadou novel. Ocenéni je provedeno podle posledni novely.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1991
Podlazi Pocet bodu Hodnota 1 b [K¢s] Zastavéna plocha [m?] | Cena zjisténa [Kcs]
1. PP 1367 1,30 41,28 73 365,80
1. NP 1670 1,30 50,10 108 767,10
Podkrovi 1117 1,30 32,72 47 512,71
Cena zjiSténa [KcEs] 229 645,61

Tabulka ¢. 12 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Bystrc v roce 1991[viastni]

Princip vypoctu byl stejny jako v pfedchozi vyhlasce, opét se pouzilo bodové hodnoceni.
Jednotlivé druhy konstrukce a vybaveni byly ohodnoceny pfislusnym poctem bod0. Stanoveni
poctu bodU je uvedeno v pfiloze ¢. 8. Nasledné tyto body za jednotliva podlazi byly vynasobeny
hodnotou bodu a zastavénou plochou podlazi. Hodnota bodu v tomto obdobi €inila 1,30 K&s. Cena

zjisténa rekreacni chaty v tomto obdobi Cinila 229 645,61 K¢s.

Cena zjiSténa pozemku v roce 1991

Parc. ¢. | Druh pozemku, zplsob vyuziti | Vyméra [m?] | Cena [KEs/m2] | Cena zjisténa [KCs]
3632 Zastavéna plocha a nadvori 50,00 200,00 10 000,00
Tabulka ¢. 13 - VypocCet ceny zjisténé pozemku v roce 1991 [viastni]

Cena pozemku pro stavbu k individudini rekreaci za m? dle této vyhlasky cinila 200 Kcs.
Cena se poté upravila dle prilohy ¢. 7 této vyhlasky. V tomto pripadé nebyl vybran zadny ddvod pro

Upravu ceny. Cena zjiSténa pozemku byla stanovena v tomto roce na 10 000 K¢s.
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13.1.6 lll. ocefiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky &. 393/1991 Sb.

Vyhlaska €. 393/1991 Sb., ministerstva financi Ceské republiky o cenach staveb, pozemka, trvalych
porostU, Uhradach za zfizeni prava osobniho uzZivani pozemk( a nahradach za docasné uzivani
pozemkl byla Uc¢inna od 1. 11. 1991 do 31. 10. 1994. | tato vyhlaska prosla Fadou novel béhem
tohoto kratkého obdobi, avSak ocenovani rekrealnich chat se jinak nezménilo. Ocenéni je

provedeno podle posledni novely této vyhlasky.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1994
Podlazi Pocet bodl Hodnota 1 b [K¢s] Zastavéna plocha [m?] | Cena zjisténa [KCs]
1.PP 3690 1 41,28 152 337,96
1.NP 5045 1 50,10 252 754,50
Podkrovi 3185 1 32,72 104 213,20
Cena zjiSténa [KcEs] 509 305,66

Tabulka ¢. 14 - Vypolet ceny zjiSténé rekreacni chaty v roce 1994 [viastni]

V tomto obdobi se naposledy ocefovala rekreacni chata na zakladé bodového ohodnoceni.
Jednotlivé druhy konstrukce a vybaveni rekreacni chaty dostaly pfislusny pocet bod0 v kazdém
podlazi. Stanoveni poctu bodU je uvedeno v pfiloze ¢. 9. Hodnota 1 b klesla zpét na 1 Kcs, pocet
bodl za jednotlivé konstrukce a vybaveni se vsak zvysil. Cena zjisténa rekreacni chaty v tomto

obdobi byla 509 305,66 K¢s.

Cena zjiSténa pozemku v roce 1994

Parc. ¢.
3632

Druh pozemku, zpUsob vyuZiti | Vyméra [m?] Cena [K¢s/m?]

50,00 800,00
Tabulka ¢. 15 - Vypolet ceny zjiSténé pozemku v roce 1994 [viastni]

Cena zjisténa [K<s]
40 000,00

Zastavéna plocha a nadvori

Cena pozemku pro stavbu kindividualni rekreaci nebo pozemku, ktery byl zapsany
v evidenci nemovitosti jako zastavéna plocha stavbou k individualni rekreaci, €inila dle vyhlasky pro
statutarni mésto Brno 800 Kcs za m2. K Upravé ceny dle pfilohy ¢. 7 opét nebyl divod. Cena zjisténa

pozemku byla v tomto obdobi stanovena na 40 000 K¢s.
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13.1.7 Sou&asné ocefiovaci predpisy — Vyhlaska &.178/1994 Sb.

v

Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., Ministerstva financi o ocenovani staveb, pozemkd a trvalych
porostU byla i¢innd od 1. 11. 1994 do 31. 12. 1997. V tomto obdobi doslo k zasadni zméné pfi
ocenovani. Nové se pfivypoctu nepouZzivala zastavéna plocha, ale obestavény prostor. Byl zaveden
i pojem zakladni cena. ProtoZe do3lo 1. 1. 1993 k rozdé&leni Ceskoslovenska na dva samostatné
staty, byla rozdélena i ména. Proto je hodnota nemovitosti jiz stanovena v KE Ocenéni je

provedeno dle posledni novely této vyhlasky.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1997
Zakladni cena [K¢] ZC 1848 Priloha ¢. 7
Koeficient vybaveni stavby K4 1,02 Priloha ¢. 14
Polohovy koeficient Ks 1,22 Priloha ¢. 13
[Zsélaladnl cena upravena 7CU 2301,51
Obestavény prostor [m?3] OoP 357,02
Cena zjiSténa [Kc] 821 693,93

Tabulka ¢. 16 - VypoCet ceny zjisténé rekrealni chaty v roce 1997 [vlastni]

Zakladni cena se zjistila dle pfilohy €. 7 této vyhlasky podle druhu rekreacni chaty. Tato
zakladni cena byla vynasobena koeficientem vybaveni stavby a polohovym koeficientem. Vypocet
koeficientu vybaveni stavby je uveden v pfiloze €. 10. Vznikla tak zakladni cena upraveng, ktera byla
vynasobena obestavénym prostorem. Cena zjisténd rekreacni chaty v roce 1997 byla

821 693,93 K¢.

Cena zjiSténa pozemku v roce 1997
Parc. Druh pozemku, zplsob Vymeéra ZC ZCU Cena zjisténa
c. vyuziti [Mm?2] [KE/m?2] [KE/m?2] [KE]
3632 | Zastavéna plocha a nadvofri 50,00 800,00 100,00 5000,00

Tabulka ¢. 17 - Vypocet ceny zjisténé pozemku v roce 1997 [vilastni]

Co se tyCe ocenéni pozemku pro rekreacni a zahradkarské chaty doslo pomérné k velkému
omezeni. Zakladni cena pozemku byla stanovena pro statutarni mésto Brno 800 K¢ za m2. Tato
cena vsak musela byt vynasobena koeficientem 0,75 v pfipadé pozemku pro rekreacni
a zahradkarské chaty a mohla cinit nejvySe 100 K¢ za m?. Cena zjisténa tohoto pozemku pro

rekreacni chatu v roce 1997 byla pouze 5 000 K.

69



13.1.8 Souéasné ocefiovaci predpisy — Vyhlaska &. 279/1997 Sb.

Vyhlaska €. 279/1997 Sb., Ministerstva financi, kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o oceriovani
majetku) byla Gcinna od 1. 1. 1998 do 31. 12. 2002 a béhem této kratké doby prosla i nékolika
novelami. Princip ocenovani viak zUstal stejny jako u predchozi vyhlasky. Nové se zakladni cena
nasobila jesté koeficientem zmény cen staveb a koeficientem prodejnosti. Ocenéni je provedeno

podle posledni novely této vyhlasky.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2002

Zakladni cena [K(] ZC 1848 Priloha ¢. 7
Koeficient vybaveni stavby Ka 1,050 PFiloha ¢. 4
Koeficient polohovy Ks 1,220 PFiloha €. 13
Koeficient zmény cen staveb Ki 1,642 PFiloha ¢. 32
Koeficient prodejnosti Kp 0,710 PFiloha €. 33
Zakladni cena upravena [K¢] ZCU 2 760,36
Obestavény prostor [m?3] OP 357,02

Cena zjiSténa [Kc] 985 513,83

Tabulka ¢. 18 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Bystrc v roce 2002 [vlastni]

Vypocet ceny zjiSténé rekreacni chaty byl velmi podobny pfedchozi vyhlasce. Zakladni cena
rekreacni chaty zlstala stejnd a nédsobila se nékolika koeficienty, jejichz hodnoty se zjistovaly a
pocitaly za pomoci pfiloh vyhlasky. Vypocet koeficientu vybaveni stavby je uveden v pfiloze ¢. 11.
Nasledné vznikla zakladni cena upravena a tou byl vynasoben obestavény prostor. Cena zjisténa

rekreacni chaty pro rok 2002 byla 985 513,83 K¢.

Cena zjiSténa pozemku v roce 2002
VA
Druh dC|:
Parc. | pozemku, | Vymér ZC Koeficient ¥loh K. K Cena Zjisténa
¢ zptisob | amm?z |kemz| 0,75 pé 1 5y | P | ke/m21| cena ke
vyuziti [kE]
Zastavéna
3632 plocha a 50 1100 825 500 1,642 10,710 | 582,91 | 29 145,50
nadvofi

Tabulka ¢. 19 - Vypocet ceny zjisténé pozemku v roce 2002 [viastni]

Vypocet hodnoty pozemku zastavéného rekreacni chatou se oproti pfedchozi vyhlasce
nepatrné zménil. Zakladni cena pro mésto Brno cinila 1 100 K¢ za m?. ProtoZe se jednd o stavebni
pozemek pro rekreacni chatu, tak tato cena musela byt opét nasobena koeficientem 0,75 a nejvyse

mohla ¢init 500 K¢ za m?. Tato cena se dale upravila o koeficient zmény cen staveb a koeficient
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prodejnosti, jejichz hodnoty byly stanoveny v pfilohach. Nasledné vznikla zakladni cena upravena,
kterou se vynasobila zastavéna plocha pozemku. Vysledna zjisténa cena pozemku pod rekreacni

chatou byla 29 145,50 K¢.

13.1.9 Souéasné ocefiovaci pfedpisy — Vyhlaska &. 540/2002 Sb.

Vyhlaska €. 540/2002 Shb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku) byla jednou
z dalSich vyhlasSek, ktera na naSem uUzemi byla Gcinna od 1. 1. 2003 do 31. 1. 2008. Za tuto dobu
byla vyhlaska nékolikrat novelizovana. Ocenéni je provedeno podle posledni novely. Na rozdil od
predchozich vyhlasek, se nové rekreacni chata mohla ocenit i porovnavacim zplsobem, avsak za
urcitych podminek. Rekreacni chata se mohla porovnavacim zplsobem ocenit tehdy, pokud jeji
zakladni cena byla uvedena v pfiloze €. 17a a rekreacni chata nebyla rozestavéna. V ostatnich

pripadech se oceriovala nakladovym zptsobem.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2008
Zakladni cena dle pfilohy €. 173, tab. 1a [K{] ZC 2318
Koeficient cenového rozpéti dle prilohy €. 173, tab. 1a Kcr 04
Koeficient cenového porovnani Kep 1,286
Zakladni cena upravena [K(] ZCU 2 980,95
Obestavény prostor [m?3] oP 357,02
Cena zjiSténa [Kc] 1064 269,98

Tabulka ¢. 20 - Vlypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Bystrc v roce 2008 [vlastni]

Zakladni cena pro rekreacni chatu se stanovila dle pfilohy €. 17a tab. 1a a Cinila pro
katastralni Uzemi Bystrc 2 318 KC. Tato zakladni cena se vynasobila koeficientem cenového
porovnani. Vypocet tohoto koeficientu probihal na zadkladé zarazeni 11 znak( do kvalitativniho
pasma. Kazdy tento znak mél urcitou vahu a dle zafazeni do kvalitativniho pasma mu byl pfifazen
koeficient cenového porovnani. PFislusnd vaha se poté vyndsobila hodnotou koeficientu
porovnani. VSechny takto vypocitané znaky byly secteny. Vysledny koeficient cenového porovnani
se zjistil tak, Ze se tento soucet vydélil souctem vah vSech znakU. Vypocet koeficientu cenového
porovnani je uveden v pfiloze €. 12. Nasledné byla zakladni cena vynasobena timto koeficientem
cenového porovnani a vznikla zakladni cena upravena. Ta se vynasobila obestavénym prostorem

a cena zjisténa rekreacni chaty v roce 2008 byla 1 064 269,98 KC.
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Cena zjiSténa pozemku 2008

Cena z cenové mapy
Parc. ¢. | Druh pozemku, zplsob vyu?ziti | Vyméra [m?] mésta Brna ¢. 7 Cena zjisténa [K<]
[KE/m?]
3632 | Zastavéna plocha a nadvori 50,00 210,00 10 500,00

Tabulka ¢. 21 - Vypocet ceny zjisténé pozemku v roce 2008 [viastni]

ProtoZe tato vyhldSka umozhovala pro stanoveni ceny pozemku pouZiti cenovych map
a mésto Brno pro rok 2008 mélo platnou cenovou mapu, byla pouZita zdkladni cena za m? tohoto
pozemku pravé z cenové mapy. Zakladni cena cinila 210 K¢ za m? a cena zjiSténa tohoto pozemku

pro rok 2008 byla 10 500 K¢.

13.1.10Souéasné oceriovaci piedpisy — Vyhl4d$ka &. 3/2008 Sh.

Vyhlaska ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist (ocernovaci
vyhlaska) byla uc¢inna od 1. 2. 2008 do 31. 12. 2013 a aktualné patfi mezi posledni jiz neplatny
ocenovaci predpis. Vyhlaska si prosla fadou novel a ocenéni je provedeno podle posledni novely.
Rekreacni chaty se opét oceriovaly ndkladovym nebo porovnavacim zplsobem. Podminky pouZziti
porovnavaciho zplsobu byly stejné jako u predchozi vyhlasky. Misto zakladni ceny se

u porovnavaciho zpUlsobu pouZivala tentokrat indexovana primérna cena.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2013
Indexovana prdmérna cena dle pfilohy €. 20 tab. ¢. 1 [K(] IPC 3714,00
Index trhu It 1,000
Index polohy lp 1,150
Index konstrukce a vybaveni ly 1,613
Index cenového porovnani I 1,8550
Cena upravena [Kc] CuU 6 889,47
Obestavény prostor [m3] OoP 357,02
Cena zjiSténa [Kc] 2459 706,14

Tabulka ¢. 22 - Vypolet ceny zjiSténé rekreacni chaty Bystrc v roce 2013 [vlastni]

Pro vypocet hodnoty rekreacni chaty se v této vyhlasce pouzila indexovana primeérna cena
uvedena v pfiloze €. 20 tab. ¢ 1 a pro tuto rekreacni chatu v katastralnim Gzemi Bystrc Cinila
3714 KC. Indexovand primérna cena se poté vynasobila indexem cenového porovnani. Tento
index se zjistil vynasobim tfi index(, a to indexem trhu, polohy a indexem konstrukce a vybaveni.
Hodnoty téchto index( byly spocitany tak, Ze kazdému znaku, ze kterého se index sklada, bylo
pfifazeno pFislusné kvalitativni pasmo, které odpovida ocefiované rekreacni chaté a ma svoji
hodnotu. Soucet téchto ohodnocenych znakd poté tvofil dany index. Vypocet indexu trhu, polohy,

konstrukce a vybaveni je uveden v pfiloze ¢.13. Cena upravena pak vznikla vynasobenim
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indexované prdmérna ceny indexem cenového porovnani. Nasledné tato cena upravend byla
vynasobena obestavénym prostorem a vznikla zjisténa cena rekreacni chaty, ktera pro rok 2013

byla 2 459 706,14 KC.

Cena zjiSténa pozemku v roce 2013

Cena z cenové
Parc. ¢. Druh pozemku, zpUsob vyuziti Vyméra [m?] m;p;zarrf;ta Cena zjisténa [K<]
[KE/m?]
3632 Zastavéna plocha a nadvori 50,00 480,00 24 000,00

Tabulka ¢. 23 - Vypocet ceny zjisténé pozemku v roce 2013 [viastni]

Cena pozemku byla opét zjiSténa z platné cenové mapy pro mésto Brno v tomto obdobi.
Zakladni cena tohoto pozemku pro rok 2013 Cinila 480 K¢ za m2. Cena zjiSténa pozemku pro rok

2013 byla 24 000 K¢.

13.1.11 Soudasné ocefiovaci pfedpisy — Vyhlaska &. 441/2013 Sb.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefovaci vyhlaska) je
ucinna od 1. 1. 2014 a plati do dnes. Za tuto dobu byla nékolikrat novelizovana a jeji aktualni platna
novela je €. 457/2017, podle které je ocenéni provedeno. Rekreacni chatu je mozné opét ocenit bud
nakladovym zplsobem nebo porovnavacim. Porovnavaci zplsob se opét pouziva u rekreacnich

chat, jejichz zakladni cena je uvedena v pfiloze €. 25 tab. €. 1 a chata neni rozestavéna.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2018
Z3kladni cena dle prilohy . 25 tab. €. 1 [K{] ZC 2 089,00
Obestavény prostor [m?3] oP 357,02
Index trhu It 1,030
Index polohy lp 0,935
Index konstrukce a vybaveni ly 1,26
Zakladni cena upravena [K(] ZCU 2632,14
Cena zjiSténa [Kc] 905 013,86

Tabulka ¢. 24 - Vypolet ceny zjiSténé rekreacni chaty Bystrc v roce 2018 [vlastni]

Pojem indexovana prlimérna cena se jiZ neuZiva a je nahrazen zakladni cenou. Ta se u této
rekreacni chaty nachazi v pfiloze €. 25 tab. €. 1a a pro toto obdobi ¢ini 2 089 K&. Princip vypoctu se
také zménil. Nejprve se zakladni cena vynasobi indexem konstrukce a vybaveni, vznikne zakladni
cena upravena. Cena zjisténa rekreacni chaty se pak zjisti vynasobenim obestavéného prostoru
zakladni cenou upravenou, indexem trhu a indexem polohy. Vypocet indexu trhu, polohy,
konstrukce a vybavenije uvedenv pfiloze €. 14. Cena zjiSténa rekreacni chaty je pro aktudlni obdobi

905 013,86 K¢.
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Cena zjiSténa pozemku v roce 2018

Zakladni cena dle pfilohy €. 2 tabulky €. 1 [KZ] ZC 3893
Index trhu It 1,030
Index omezujicich vlivl lo 1,000
Index polohy lp 0,935
Index cenového porovnani I 0,963
Zakladni cena upravena [K(] ZCU 3749,15
Vyméra pozemku [m?] 50

Cena zjiSténa [Kc] 187 458

Tabulka ¢. 25 - Vypocet ceny zjisténé pozemku v roce 2018 [viastni]

Zména nastava pfi ocefiovani pozemku, kdy k 31. 8. 2017 prestala byt platna cenova mapa
pro meésto Brno a je tak nutné pouzit ocenéni stanovené podle vyhlasky. ProtoZe se dany pozemek
nachazi ve vyjmenované obci, jeho zakladni cenu najdeme v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 této vyhlasky.
Tato zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani a vypocte se tak zakladni cena
upravend. Tento index se zjisti vynasobenim tfi indexU, a to indexem trhu, omezujicich vlivl a
polohy. Vypocet indexU je uveden v pfiloze ¢. 14. Cena zjiSténad pozemku se zjisti vynasobenim
zakladni ceny upravené vymeérou pozemku v m?. Cena zjiSténad pozemku, jehoZ soucasti je vyse

uvedena chata, je sou€asnou vyhlaskou ocenén na 187 458 K¢.

13.2 REKREACNI CHATA - KNINICKY

Druha vybrana rekreacni chata se nachazi na druhé strané Brnénské prehrady v lokalité
Pod Trnlvkou. V této zalesnéné lokalité se nachazi typické drevéné rekreacni chaty s pfijezdem
vétSinou po nezpevnénych komunikacich, a to lesnich cestach. Oproti lokalité Bystrc se zde vétSina
chat nachazi na cizim pozemku, to znamena, Ze vlastnik rekreacni chaty neni zaroven vlastnikem
pozemku, na kterém se chata nachazi. Vybrana rekreacni chata s ev. €. 722 se nachazi na pozemku
parcelni ¢. 1606 - lesni pozemek, vSe katastralni tzemi Kninicky, obec Brno, okres Brno - mésto,

kraj Jihomoravsky.

13.2.1 Technicky popis

Rekreacni chata je samostatné stojici Ctvercového pUdorysu, Castecné podsklepend,
s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim. Objekt je zaloZen ve svazitém terénu na
zakladovych pasech z lomového kamene s izolaci proti zemni vihkosti. Nosna konstrukce je v 1.PP
zlomového kamene tloustky 30 cm, v 1. NP a v podkrovi dfevéna oboustranné obita s tepelnou
izolaci tlouStky 12 c¢cm. Strop je v 1. PP Zelezobetonovy monoliticky, v 1. NP dfevény tramovy

s podbitim a s prkennym zaklopem, v obyvacim pokoji kazetovy. Rekrealni chata je zastfeSena
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sedlovou stfechou, nad verandou a hygienickym zafizenim pultovou stfechou. Stfesni krytina je
zvlnitého plechu. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Rekreacni chata je
napojena na elektrickou sit. Odpad je sveden do zZumpy, kterd je umisténa pod mistnosti
s hygienickym zafizenim. V chaté je zajiStén vnitfni rozvod studené vody, a to z plastového

zasobniku.

Provedeni a vybaveni 1. PP

Obvodové zdivo:; zdéné z lomového kamene tl. 30 cm
Vnitfni Uprava stén: v €asti vapenna omitka hladka
Strop: Zelezobetonovy monoliticky

Dvere: dfevéné dvoukridlé

Podlahy: betonova mazanina

Elektroinstalace: svételna

Vycet mistnosti podlazi: skladovaci mistnost

Provedeni a vybaveni 1. NP

Obvodové zdivo: dfevéné oboustranné obité s tepelnou izolaci €. 12 cm

PFicky: dfevéné oboustranné obité tl. 10 cm

Uprava vnéjsich povrch(i: natér

Uprava vnitnich povrchd: natér, ve sprchovém koutu keramicky obklad

Strop: dfevény tramovy s podbitim a s prkennym zaklopem, v obyvacim pokoji kazetovy
Schodisté: dfevéné

Dvefe: vstupni dfevéné casteCné prosklené, vnitfni dvefe drevéné naplhiové s dfevénymi
oblozkami, balkénové dvere prosklené

Okna: zdvojena do dfevéného ramu s okenicemi, na verandé jednoducha do dfevéného ramu bez
okenic

Podlahy: dfevéna prkenna, ve sprchovém koutu keramicka dlazba
Elektroinstalace: svételnd a zasuvkova

Rozvod vody: studené

Hygienické zafizeni: WC splachovaci, sprchovy kout, umyvadlo
Vybaveni kuchyné: elektricky sporak

Vycet mistnosti podlazi: veranda, obyvaci pokoj, kuchyné, jidelna, WC a sprchovy kout, balkon

Provedeni a vybaveni podkrovi

Obvodova a Stitova sténa: dfevéna oboustranné obita s tepelnou izolaci tl. 12 cm
PFicky: dfevéné oboustranné obité tl. 10 cm

Vnitfni Uprava podhledu krovu: dfevéné obiti s tepelnou izolaci
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Uprava vnéjsich povrch(: Stukové omitka

Uprava vnitfnich povrchi: natér

Dvere: dfevéné piné

Okna: zdvojena do dfevéného ramu

Podlaha: dfevéna prkenna

Elektroinstalace: svételnd a zasuvkové

Vycet mistnosti podlazi: loZnice

Vypocet zastavéné plochy

Vypocet zastavéné plochy

Rozméry rekrealni chaty

Délka m

6,3

Zastavéna plocha [m?]

31,5

Tabulka ¢. 26 - Viypocet zastavéné plochy rekrealni chaty Kninicky [vlastni]

Vypocet obestavéného prostoru

Vypocet obestavéného prostoru
1.PP 32,18
1. NP 82,08
ZastreSeni vcetné podkrovi 36,75
Dil¢i OP 4,6
Celkem [m?3] 155,61

Tabulka ¢. 27 - Vypocet obestavéného prostoru rekreacni chaty Kninicky [vlastni]

13.2.2 Il. ocefiovacf obdobi — ocenénf dle vyhlasky &. 73/1964 Sh.

v

Vyhlaska ¢ 73/1964 Sb., ministerstva financi o cenach staveb v osobnim vlastnictvi

a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti byla U¢inna od 1. 5. 1964 do 31. 5. 1969, platila tedy

pouhych 5 let. Ocenéni probihalo na zakladé zarazeni rekreacni chaty do tfidy kvality.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1965

JC [KE] Vychozi cena [K¢]

Zastavéna plocha [m?]

Cena zjisténa [Kc]

425 510

31,5

16 070,00

Tabulka ¢. 28 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Kninicky v roce 1965 [vlastni]

Rekreacni chata byla na zakladé pfilohy €. 2 této vyhlasky zarazena do Il tfidy kvality

s jednotkovou cenou 425 K¢s. Vypocet zafazeni rekreacni chaty do tfidy kvality je uveden v pfiloze

¢. 15. Protoze ma rekreacni chata podkrovi, cena se zvySuje 0 20 %. Cena zjiSténa rekreacni chaty

se zjistila vynasobenim zastavéné plochy vychozi cenou a pro rok 1965 byla16 070 K¢s.
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13.2.3 Il. ocefiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky €. 43/1969 Sb.

Vyhlaska ¢. 43/1969 Sb., Ceského cenového GFadu a ministerstva financi Ceské socialistické
republiky o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti byla
acinna od 1. 6. 1969 do 31. 12. 1985. Bylo to posledni vyhlaska, podle které probihalo ocenéni
rekreacnich chat na zakladé zafazeni do tfidy kvality. Jedinym rozdilem v tomto obdobi bylo to, Ze

doslo ke zvyseni jednotkovych cen za m? zastavéné plochy rekreacni chaty.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1975
JC[KE] Vychozi cena [K¢] Zastavéna plocha [m?] Cena zjisténa [K(]
800 960 31,5 30 240,00
Tabulka ¢. 29 - Vypocet hodnoty rekreacni chaty Kninicky v roce 1975 [viastni]

Rekreacni chata byla na zakladé prilohy €. 2 této vyhlasky opét zafazena do Il tfidy kvality.
Zarazeni rekreacni chaty do tfidy kvality je uvedeno v pfiloze ¢. 16. V této tfidé kvality Cinila
jednotkova cena 800 Kcs. ProtoZze ma chata podkrovi, tak se tato jednotkova cena opét zvySuje
0 20 %. Vychozi cena rekreacni chaty za m? zastavéné plochy cinila tedy 960 Kcs. Cena zjisténa

rekreacni chaty byla stanovena v tomto roce na 30 240 K¢s.

13.2.4 lll. oceriovaci obdobi — ocené&ni dle vyhl4sky &.128/1984 Sb.

Vyhlaska & 128/1984 Sh., Ceského cenového GFadu o cenach staveb, pozemkd, porostd,
Uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkUl a ndhradach za docasné uzivani pozemku
byla G¢innd od 1. 1. 1985 do 31. 12. 1988, platila pouhé 4 roky. Hodnota rekrealni chaty byla

stanovena na zakladé bodového hodnoceni.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1985
Podlazi Pocet bodu Hodnota 1 b [K¢] Zastavéna plocha [m?] | Cena zjisténa [Kc]
1. PP 920 1 13,20 12 144,00
1. NP 1300 1 31,50 40 950,00
Podkrovi 260 1 15,40 4 004,00
Cena zjiSténa [Kc] 57 100,00

Tabulka ¢. 30 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Kninicky v roce 1985 [vlastni]

Dle prilohy €. 2 této vyhlasky se zjistil pocet bodl v jednotlivych podlazich rekreacni chaty
podle druhu konstrukce a vybaveni. Stanoveni poc¢tu bodl je uvedeno v priloze ¢. 17. Hodnota
kazdého bodu byla 1 K¢&s. Cena za kazdé podlazZi se zjistila vyndsobenim poctu bodU jejich
hodnotou a nasledné zastavénou plochou daného podlazi. Podle vyhlasky se z plochy podzemniho
podlazi a podkrovi pocitalo jen 80 % skutecné vymeéry. Cena zjiSténa rekrealni chaty v tomto roce

byla stanovena na 57 100 K¢s.
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13.2.5 lll. ocefiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky &. 182/1988 Sh.

Vyhladka €. 182/1988 Sb., ministerstva financi, cen a mezd Ceské socialistické republiky
o cenach staveb, pozemkad, trvalych porostd, Ghradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemka

a ndhradach za docasné uzivani pozemkd byla G¢innad od 1. 1. 1989 do 31. 10. 1991 a za toto kratké

obdobi prosla fadou novel. Ocenéni je provedeno podle posledni novely.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1985
Podlazi Pocet bodu Hodnota 1 b [K(] Zastavéna plocha [m?] | Cena zjiSténa [K(]
1.PP 920 1,3 13,20 15 787,20
1. NP 1300 1,3 31,50 53 235,00
Podkrovi 490 1,3 15,40 9 809,80
Cena zjiSténa [Kc] 78 830,00

Tabulka ¢. 31 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Kninicky v roce 1991[viastni]

Princip vypoctu byl stejny jako v pfedchozi vyhlasce, opét se pouZilo bodové hodnoceni.
Jednotlivé druhy konstrukce a vybaveni byly ohodnoceny pfislusnym poctem bod0. Stanoveni
poctu bodd je uvedeno v pfiloze ¢. 18. Nasledné tyto body za jednotlivd podlazi byly vynasobeny
hodnotou bodu a zastavénou plochou podlazi. Hodnota bodu v tomto obdobi €inila 1,30 Kés. Cena

zjisténa rekreacni chaty v tomto obdobi byla 78 830 K¢s.

13.2.6 lll. ocefiovaci obdobi — ocenéni dle vyhlasky &. 393/1991 Sb.

Vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., ministerstva financi Ceské republiky o cenach staveb, pozemkd,
trvalych porostl, Uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemk( a ndhradach za docasné
uzivani pozemkd byla ucinna od 1. 11. 1991 do 31. 10. 1994. | tato vyhlaska prosla fadou novel

bé&hem tohoto kratkého obdobi, avSak ocefovani rekreacnich chat se jinak nezménilo. Ocenéni je

provedeno podle posledni novely této vyhlasky.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1985

Podlazi Pocet bod( Hodnota 1 b [K(] Zastavéna plocha [m?] | Cena zjisténa [K(]
1.PP 2590 1 13,20 34 188,00
1. NP 4035 1 31,50 127 102,50
Podkrovi 1850 1 15,40 28 490,00
Cena zjiSténa [Kc] 189 780,00

Tabulka ¢. 32 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Kninicky v roce 1994 [vlastni]

V tomto obdobi se naposledy ocefovala rekreacni chata na zakladé bodového ohodnoceni.

Jednotlivé druhy konstrukce a vybaveni rekreacni chaty dostaly pfislusny pocet bod( v kazdém

podlaZi. Stanoveni poctu bodU je uvedeno v pfiloze ¢. 19. Hodnota 1 b klesla zpét na 1 K¢s, pocet
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bodl za jednotlivé konstrukce a vybaveni se v3ak zvysil. Cena zjisténa rekreacni chaty v tomto

obdobi byla 189 780 Ks.

13.2.7 Soudasné ocefiovaci predpisy — Vyhlagka &.178/1994 Sb.

v

Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. Ministerstva financi o oceriovani staveb, pozemkd a trvalych
porostl byla G¢inna od 1. 11. 1994 do 31. 12. 1997. V tomto obdobi doslo k zdsadni zméné pfi
ocenovani. Nové se pfivypocltu nepouZzivala zastavéna plocha, ale obestavény prostor. Byl zaveden
i pojem zakladni cena. ProtoZe do3lo 1. 1. 1993 k rozdé&leni Ceskoslovenska na dva samostatné
staty, byla rozdélena i ména. Proto je hodnota nemovitosti jiz stanovena v K Ocenéni je

provedeno dle posledni novely této vyhlasky.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 1997
Zakladni cena [K¢] ZC 1467 Priloha ¢. 7
Koeficient vybaveni stavby Kq 1,06 Priloha €. 14
Polohovy koeficient Ks 1,22 PFiloha €. 13
Z3akladni cena upravena [K(] ZCU 1 898,39
Cena zjiSténa [Kc] 295 410,00

Tabulka ¢. 33 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Kninicky v roce 1997 [vlastni]

Zakladni cena se zjistila dle pfilohy €. 7 této vyhlasky podle druhu rekreacni chaty. Tato
zakladni cena byla vynasobena koeficientem vybaveni stavby a polohovym koeficientem. Vypocet
koeficientu vybaveni stavby je uveden v pfiloze €. 20. Vznikla tak zakladni cena upraveng, ktera byla

vynasobena obestavénym prostorem. Zjisténa cena rekreacni chaty v roce 1997 byla 295 410 K<.

13.2.8 Soudasné ocefiovaci pfedpisy — Vyhléaska &. 279/1997 Sb.

Vyhlaska €. 279/1997 Sb., Ministerstva financi, kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocerovani
majetku) byla Gcinnd od 1. 1. 1998 do 31. 12. 2002 a béhem této kratké doby prosla i nékolika
novelami. Princip ocenovani viak zUstal stejny jako u predchozi vyhlasky. Nové se zakladni cena
nasobila jeSté koeficientem zmény cen staveb a koeficientem prodejnosti. Ocenéni je provedeno

podle posledni novely této vyhlasky.
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Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2002

Zakladni cena [KC] ZC 1467 Priloha ¢. 7
Koeficient vybaveni stavby Ka 1,133 Pfilohac¢.4ac. 14
Koeficient polohovy Ks 1,22 Pfiloha ¢. 13
Koeficient zmény cen staveb Ki 1,642 PFiloha €. 32
Koeficient prodejnosti Kp 0,884 PFiloha ¢. 33
Zakladni cena upravena [K¢] ZCU 294313

Cena zjiSténa [Kc] 457 980,00

Tabulka ¢. 34 - Vypolet ceny zjiSténé rekrealni chaty Kninicky v roce 2002 [vlastni]

Vypocet hodnoty rekreacni chaty byl velmi podobny pfedchozi vyhlasce. Zakladni cena
rekreacni chaty z(stala stejnd a nasobila se nékolika koeficienty, jejichz hodnoty se zjiStovaly
a pocitaly za pomoci pfiloh vyhlasky. Vypocet koeficientu vybaveni stavby je uvedeno v pfiloze
€. 21. Nasledné vznikla zakladni cena upravena a tou byl vynasoben obestavény prostor. Cena

zjisténa rekreacni chaty pro rok 2002 byla 457 980 K¢.

13.2.9 Souéasné oceriovaci piedpisy — Vyhlaska &. 540/2002 Sh.

Vyhlaska €. 540/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocerlovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku) byla jednou
z dalSich vyhlasek, kterd na naSem Uzemi byla Uc¢inna od 1. 1. 2003 do 31. 1. 2008. Za tuto dobu
byla vyhlaSka nékolikrat novelizovana. Ocenéni je provedeno podle posledni novely. Na rozdil od
predchozich vyhlasek, se nové rekreacni chata mohla ocenit i porovnavacim zptsobem, avsak za
urcitych podminek. Rekreacni chata se mohla porovnavacim zplsobem ocenit tehdy, pokud jeji
zakladni cena byla uvedena v pfiloze €. 17a a rekreacni chata nebyla rozestavéna. V ostatnich

pripadech se ocenovala ndkladovym zplsobem.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2008
Z3kladni cena dle prilohy €. 173, tab. 1a [K{] ZC 2788
Koeficient cenového rozpéti dle pFilohy €. 173, tab. 1a Kcr 0,48
Koeficient cenového porovnani Kep 1,020
Z3akladni cena upravena [K(] ZCU 2 843,76
Obestavény prostor [m?3] OoP 155,61
ZjiSténa cena [Kc] 442 520,00

Tabulka ¢. 35 - Vypocet ceny zjisténé rekrealni chaty Kninicky v roce 2008 [vlastni]

Z3akladni cena pro rekreacni chatu se stanovila dle pfilohy €. 17a tab. 1a a cinila pro
katastralni Uzemi Kninicky 2 788 K&. Tato zakladni cena se vynasobila koeficientem cenového
porovnani. Vypocet tohoto koeficientu probihal na zdkladé zarazeni 11 znak( do kvalitativniho
pasma. Kazdy tento znak mél urcitou vahu a dle zafazeni do kvalitativnhiho pasma mu byl pfifazen
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koeficient cenového porovnani. PFislusnd vaha se poté vynasobila hodnotou koeficientu
porovnani. VSechny takto vypocitané znaky byly seCteny. Vysledny koeficient cenového porovnani
se zjistil tak, Ze se tento soucet vydélil souctem vah vsech znakU. Vypocet koeficientu cenového
porovnani je uveden v pfiloze €. 22. Nasledné byla zakladni cena vynasobena timto koeficientem
cenového porovnani a vznikla zakladni cena upravena. Ta se vynasobila obestavénym prostorem

a cena zjisténa rekreacni chaty v roce 2008 byla 442 520 K¢.
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13.2.10 Souéasné oceriovaci predpisy — Vyhlaska &. 3/2008 Sb.

v

VyhlaSka ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢ 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjSich predpisl (oceriovaci
vyhlaska) byla Uc¢inna od 1. 2. 2008 do 31. 12. 2013 a aktualné patfi mezi posledni jiz neplatny
ocenovaci predpis. Vyhlaska si proSla fadou novel a ocenéni je provedeno podle posledni novely.
Rekreacni chaty se opét ocenovaly nakladovym nebo porovnavacim zplsobem. Podminky pouziti
porovnavaciho zplsobu byly stejné jako u predchozi vyhlasky. Misto zakladni ceny se

u porovnavaciho zplsobu pouZivala tentokrat indexovana primérna cena.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2013
Indexovana primérna cena dle prilohy €. 20 tab. ¢. 1 [K¢] IPC 3714,00
Index trhu It 1,000
Index polohy lp 1,200
Index konstrukce a vybaveni ly 1,103
Index cenového porovnani I 1,324
Cena upravena [K¢] Ccu 4 917,34
Obestavény prostor [m3] OP 155,61

Zjisténa cena [Kc] 765 190,00

Tabulka ¢. 36 - Vypocet zjiSténé rekreacni chaty Kninicky v roce 2013 [vlastni]

Pro vypocet ceny zjisténé rekreacni chaty se v této vyhlasce pouzila indexovana priimérna
cena uvedena v priloze €. 20 tab. €. 1 a pro tuto rekreacni chatu v katastralnim Gzemi Kninicky ¢inila
3714 KC. Indexovana primérna cena se poté vynasobila indexem cenového porovnani. Tento
index se zjistil vynasobim tii index(, a to indexem trhu, polohy a indexem konstrukce a vybaveni.
Hodnoty téchto indext byly spocitany tak, ze kazdému znaku, ze kterého se index sklada, bylo
pfifazeno prislusné kvalitativni pasmo, které odpovida ocenované rekreacni chaté a ma svoji
hodnotu. Soucet téchto ohodnocenych znakl poté tvofil dany index. Cena upravena pak vznikla
vynasobenim indexované primérna ceny indexem cenového porovnani. Vypocet indexU je uveden
v pfiloze €. 23. Nasledné tato cena upravena byla vynasobena obestavénym prostorem a vznikla

cena zjisténa rekreaclni chaty, kterd pro rok 2013 byla 765 190 K¢.
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13.2.11 Souiasné ocefiovaci pfedpisy — Vyhlaska &. 441/2013 Sb.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska) je
ucinna od 1. 1. 2014 a plati do dnes. Za tuto dobu byla nékolikrat novelizovana a jeji aktualni platna
novela je €. 457/2017, podle které je ocenéni provedeno. Rekreacni chatu je mozné opét ocenit bud
nakladovym zplsobem nebo porovnavacim. Porovnavaci zplsob se opét pouZziva u rekreacnich

chat, jejichz zakladni cena je uvedena v pfiloze €. 25 tab. €. 1 a chata neni rozestavéna.

Cena zjiSténa rekreacni chaty v roce 2018
Zakladni cena dle prilohy €. 25 tab. €. 1 [K¢] ZC 2 089,00
Obestavény prostor [m?3] OP 155,61
Index trhu It 1,208
Index polohy lp 0,867
Index konstrukce a vybaveni lv 1,1
Zakladni cena upravena [K(] ZCU 2 297,90
Hodnota rekreacni chaty v K¢ 374 350,00

Tabulka ¢ 37 - VypocCet zjiSténé ceny rekrealni chaty Kninicky v roce 2018 [vlastni]

Pojem indexovana prlimérna cena se jiZ neuziva a je nahrazen zakladni cenou. Ta se u této
rekreacni chaty nachazi v pfiloze €. 25 tab. €. 1a a pro toto obdobi ¢ini 2 089 K¢. Princip vypoctu se
také zménil. Nejprve se zakladni cena vynasobiindexem konstrukce a vybaveni a vznikne zakladni
cena upravena. Cena zjisténa rekreacni chaty se pak zjisti vynasobenim obestavéného prostoru
zadkladni cenou upravenou, indexem trhu a indexem polohy. Vypocet indexu je uveden v priloze

€. 24. Cena zjiSténa rekreadni chaty je pro aktualni obdobi stanovena na 374 350 K¢.

13.3 REKAPITULACE ZJISTENYCH CEN REKREACNICH CHAT

Od roku 1964 se v ramci ocenovani nemovitosti vystridalo nékolik oceriovacich predpist
a metod pfi oceflovani rekreacnich chat a pozemkd. Ve Il. ocefiovacim obdobi se rekreacni chaty
ocenovaly na zakladé zarazeni do tfidy kvality a zastavéné plochy. Ve lll. ocenovacim obdobi se
zacCala pouzivat metoda bodovani, kdy kazdé konstrukci a vybaveni se dle provedeni pfiradil

prislusny pocet bodl. Do konce Il. oceriovaciho obdobi se ocefiovalo v K¢s.

Nasledovalo oceriovaci obdobi nazyvané jako soucasné a doslo k zdsadnim zménam.
Nejenom, Ze se zacalo ocenovat v K¢, zmeénil se i cely postup ocefiovani. Zacal se uzivat pojem
zakladni cena a misto zastavéné plochy se pouZival obestavény prostor. Zakladni cena byla
stanovena v priloze vyhlasky, dle typu rekreacni chaty. Tato zakladni cena byla vétSinou ndsobena
koeficienty, jejichz hodnoty byly uvedeny v pfilohach vyhlasky. Vyjimku tvofil koeficient vybaveni

stavby, ktery se vypocital na zakladé provedeni konstrukci a vybaveni rekreani chaty.
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V dalSich letech se zplsob oceriovani ménil. V roce 2008 se jiz dala rekreacni chata za
urcitych podminek ocenit porovnavacim zplsobem. V roce 2013 se misto zakladni ceny pouZzivala
indexovana primeérna cena, kterd se zjisStovala z prilohy vyhlasky. Tato cena se nenasobila
koeficienty, ale nové indexy, které se vypocitaly podle pfiloh vyhlasky. Aktualné se pro ocenéni
rekreacni chaty opét pouziva zakladni cena, ktera je ndsobena indexem konstrukce a vybaveni.
Tento index se stanovuje dle postupu v pfiloze vyhlasky. Nasledné je zakladni cena upravena

nasobena dalSimi indexy, které se pouZzivaly jiz v pfedchozi vyhlasce.

Cena zjisténa pozemku se v Il. ocenovacim obdobi zjistila jednodusSe. VyhlaSky obsahovaly
zakladni cenu za m?2. Stejny princip platil i ve Ill. ocefiovacim obdobi, cena se mohla navic upravit
dle prislusné prilohy z urcitych ddvodu. Stejny princip pokracoval i na zacatku soucasného obdobi.
V roce 2002 se navic zakladni cena nasobila jesté koeficienty. V dalSim letech se pro ocefovani
pozemku pouZzivala platna cenova mapa mésta Brna. Tato cenova mapa vsak dnes jiz neplati, a tak

se opét pozemek oceriuje dle postupu ve vyhlasce.

13.3.1 Rekreacni chata Bystrc véetné pozemku

Kompletni prehled ocenéni rekreacni chaty a pozemku Bystrc béhem let 1965 az 2018
zobrazuje nasledujici tabulka ¢ 38. Je rozdélena dle ocenovaciho obdobi, obsahuje vSechny
ocenovaci predpisy, které byly pfi ocenéni pouzity. Rekreacni chata a pozemek byly ocenény vzdy
podle posledni novely dané vyhlasky, jejiz obdobi je uvedeno v tabulce. Na zakladé Gcinnosti dané
novely je stanoven rok ocenéni. Vyvoj ceny zjiSténé rekreacni chaty a pozemku je graficky

znazornén v nasledujicich grafech a nasledné okomentovan.

Ocenéni rekreacni chaty Bystrc a pozemku v letech 1965-2018

ocer. | preae Znéni Rok | cema | Cena e
obdobi PFedpis od Do ocené zjiSténa zjiSténd | Kcs/Ke
ni chaty pozemku
" 73/1964 Sb. |01.05.1964 | 31.05.1969 | 1965 35170,20 100,00 | K&s
43/1969 Sb. [01.06.1969 |31.12.1984 | 1975 66 600,00 750,00 | Kés
128/1984 Sb. | 01.01.1985 | 31.12.1988 | 1985 168 243,63 727,50 | Kcs
Il 182/1988 Sb. | 15.07.1991 | 31.10.1991 | 1991 229645,61| 10000,00 | Kes
393/1991 Sb. | 01.01.1993{31.10.1994 | 1994 509 305,66 | 40 000,00 | Kés
178/1994 Sb. | 01.01.1996 | 31.12.1997 | 1997 821 693,93 5000,00 | K¢
279/1997 Sb. | 19.07.2002 | 31.12.2002 | 2002 985513,83| 29145,50| K¢
Soucasné | 540/2002 Sb. | 13.04.2007 | 31.01.2008 | 2008 | 1064 269,98 | 10 500,00 | K&
3/2008 Sb. [01.01.2013(31.12.2013| 2013 |2459710,00| 24000,00 |K¢
441/2013 Sb. | 01.01.2018 | Soucasnost | 2018 905 013,86| 187 457,68 | K

Tabulka ¢. 38 - Ocenéni rekreacni chaty Bystrc v letech 1965-2018 [vlastni]
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Vyvoj zjisténych cen rekreacni chaty
1965 az 2018
Brno - Bystrc
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Graf ¢. 7 - VWyvoj zjiSténych cen rekrealni chaty Bystrc v letech 1965 aZ 2018 [viastni]

Graf C. 7 znazorfuje vyvoj zjisténych cen rekreacni chaty Bystrc béhem let 1965 az 2018.
Z grafu lze pozorovat, Ze hodnota rekreacni chaty v prlibéhu prvnich let postupné nardstala.
Z grafu je patrné, Ze v tomto obdobi nedochézelo k velkym cenovym vykyvim, protoZe se pouzival
stejny zpUsob oceriovani. Ve II. oceriovacim obdobi byl pouZity princip ocenéni v obou predpisech
Uplné stejny. Vyjimku netvofilo ani Ill. ocefiovaci obdobi, ve kterém se ocerovalo tzv. bodovaci
metodikou. Z tohoto dlvodu nedoslo vtomto obdobi k vyraznym vykyvim hodnot pfi ocenéni
rekreacni chaty. Vyjimku tvofi obdobi od roku 1991 do roku 1994, kdy za tyto tfi roky hodnota
rekreacni chaty vice jak jednou vzrostla. Toto je zplsobeno tim, Ze jednotlivé konstrukce a vybaveni

byly hodnoceny vy3Sim poctem bodU nez v predchozich letech.

K dalSimu pomérné velkému narlstu doslo v roce 1997, kdy se jiz oceriovalo v K¢ a hodnota
rekreacni chaty zjisténa dle ocerovaci vyhlasky presahovala 800 tis. K¢ Tento nardst mohl byt
zpusoben ekonomickymi a politickymi zménami, ale prfedevsim zménou ve zplsobu ocerovani.
Vyhlaska jiz stanovovala zakladni ceny dle typu rekreacni chaty a tato zakladni cena byla
upravovana polohovym koeficientem a koeficientem vybaveni stavby. Nové se pfi ocefiovani
zakladni cena nasobila obestavénym prostorem stavby, nikoli zastavénou plochou. Tyto faktory

mohly zpUsobovat tento cenovy narist, ke kterému doslo béhem pouhych tfi let.

Nasledné hodnota rekreacni chaty opét pozvolné stoupala. K dalSimi pomérné velkému

vykyvu doSlo vroce 2013. Vtomto obdobi vyhlaska jiz umoznovala ocenit rekreacni chatu
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porovnavacim zplsobem, a to za podminky, Ze neni rozestavéna a Ze jeji indexovanou primeérnou
cenu lze najit v pfiloze ocefiovaci vyhlasky. Tento obrovsky narUst byl zpisoben pravé pomérné
vysokou indexovanou primérnou cenou, kterd se jeSté poté nasobila indexem cenového
porovnani. Indexovana priimérna cena, ktera byla uvedena v priloze platné ocenovaci vyhlasky pro
tento rok Cinila 3 714 KC a index cenového porovnani, kterym byla tato cena vynasobena cinil 1,855.
Vyslednd hodnota rekreacni chaty pak dosahovala skoro 2,5 mil. K Pro aktualni obdobi cini
hodnota této rekrealni chaty zhruba 900 tis. K¢. Vysledna hodnota je opét zjiSténa porovnavacim
zpUsobem, jedinym rozdilem je zakladni cena, ktera ¢ini 2 089 K¢ a pro jeji Upravu se pouZiva index

konstrukce a vybaveni, index trhu a index polohy.

Vyvoj zjisSténych cen pozemku
1965 az 2018
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Graf ¢. 8 - Wyvoj zjisténé ceny pozemku v letech 1965 aZ 2018 [vlastni]

Z grafu . 8, ktery zobrazuje vyvoj zjiSténé ceny pozemku, na kterém stoji vySe ocenéna
rekreacni chata, Ize pozorovat béhem celého obdobi vyrazné zmény. Béhem II. a lll. ocefiovaciho
obdobi dochazi k pozvolnému rdstu ceny pozemku. Pomérné velky zlom nastava v roce 1997, kdy
se jiz ocenuje v Ceskych korunach a hodnota pozemku klesla na 5000 KE Tento propad je
zpUsoben tim, Ze platna vyhlaska v tomto obdobi stanovuje, Ze zakladni cena stavebniho pozemku

pro rekreacni chatu se nasobi koeficientem 0,75 a nejvyse mUze Cinit 100 K¢ za m?2.

V roce 2002 cena pozemku dle vyhlaSky opét vzrostla. AvSak vroce 2008 opét dochazi
k poklesu této ceny, a to z dlivodu, Ze se jiz pozemek neocenuje podle vyhlasky, ale z platné cenové
mapy mésta Brna. V platné vyhlasce pro toto obdobi je pfimo stanoveno, Ze pokud existuje cenova
mapa, pozemek se oceni na zakladé této platné cenové mapy. Pozemek je dle platné cenové mapy

ocenén i vroce 2013, kdy jeho hodnota vzrostla na 24 tis. K& V roce 2018 cena pozemku prudce
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vzrostla, protoze se jiz znovu ocefiuje dle ocefiovaci vyhlasky a cenova mapa mésta Brna jiz neni

platna.

Kompletni prehled ceny zjisténé rekreacni chaty Bystrc vCetné pozemku je uveden

v nasledujici tabulce €. 39 a graficky zobrazen na grafu €. 9.

Ocenéni rekreacni chaty s pozemkem v letech 1965-2018
Rok ocenéni Cena 3ji§téné Cena zjisténa Cena zjiSténa chaty s Kes/Ke
rekreacni chaty pozemku pozemkem
1965 35 170,20 100,00 35 270,00 | Kcs
1975 66 600,00 750,00 67 350,00 | Ks
1985 168 243,63 727,50 168 970,00 | KCs
1991 229 645,61 10 000,00 239 650,00 | Kés
1994 509 305,66 40 000,00 549 310,00 | Kés
1997 821 693,93 5000,00 826 690,00 | K¢
2002 985 513,83 29 145,50 1014 660,00 | K¢
2008 1064 269,98 10 500,00 1074 770,00 | K¢
2013 2 459 710,00 24 000,00 2 483 710,00 | K¢
2018 905 013,86 187 457,68 1092 470,00 | K¢&

Tabulka ¢. 39 - Ocenéni rekreacni chaty vCetné pozemku v letech 1965-2018 [vlastni]

Cena zjisténa rekreacni chaty véetné pozemku
1965 az 2018
Brno-Bystrc
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Graf ¢. 9 - VWyvoj ceny zjisténé rekrealni chaty Bystrc vCetné pozemku [vlastni]
Vyvoj ceny zjiSténé rekreacni chaty Bystrc v€etné pozemku je znazornén na grafu ¢. 9.
Z tohoto grafu je patrné, jak od roku 1965 pozvolnym tempem rostla cena rekreacni chaty
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vcetné pozemku. Vyraznéjsi narlst ceny je z grafu patrny vroce 1991, ktery pravdépodobné
zapficinila politickd a hospodarska situace v zemi. Pomérné velky cenovy narUst byl v roce 2013,
kdy cena zjiSténa jednou tak vzrostla oproti roku 2008. V aktualnim obdobi je cena zjisténa témér

stejna jako v roce 2008.

13.3.2 Rekreacni chata Kninicky

Kompletni prehled ocenéni rekreacni chaty Kninicky od roku 1965 az do soucasnosti je
uveden vtabulce ¢ 40. Je rozdélena dle ocenovaciho obdobi, obsahuje vSechny oceriovaci
predpisy, které byly pfi ocenéni pouzity. Rekreacni chata byla ocenéna vzdy podle posledni novely
dané vyhlasky, jejiz obdobi je uvedeno v tabulce. Na zakladé Gcinnosti dané novely je stanoven rok

ocenéni. Vyvoj zjisténych cen rekrealni chaty je graficky znazornén v nasledujicim grafu a nasledné

okomentovan.
Ocenéni rekreacni chaty Kninicky v letech 1965-2018
Oceﬁova'ci Pfedpis Zneni Ro% . Een:a . Kcs/K¢E
obdobi od Do ocenéni zjiSténa
n 73/1964 Sb. | 01.05.1964 | 31.05.1969 1965 16 070,00 Kcs
43/1969 Sb. | 01.06.1969 | 31.12.1984 1975 |30 240,00 Ks
128/1984 Sb.| 01.01.1985 | 31.12.1988 1985 |57 100,00 Ks
M. 182/1988 Sb. | 15.07.1991 | 31.10.1991 1991 78 830,00 Ks
393/1991 Sh.| 01.01.1993 | 31.10.1994 1994 1189780,00 |Kcs
178/1994 Sb.| 01.01.1996 | 31.12.1997 1997 295410,00 |K¢
279/1997 Sh. | 19.07.2002 | 31.12.2002 2002 |457980,00 |Kc
Soucasné | 540/2002 Sh.| 13.04.2007 | 31.01.2008 2008 |442520,00 |K¢
3/2008 Sh. 01.01.2013 | 31.12.2013 2013 |765190,00 |K¢
441/2013 Sb. | 01.01.2018 | Soucasnost | 2018 |374 350,00 |K&

Tabulka ¢. 40 - Ocenéni rekrealni chaty Kninicky v letech 1965-2018 [viastni]
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Vyvoj zjisténych cen rekreacni chaty
1965 - 2018
Brno - Kninicky
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Graf ¢. 10 - Cena zjisténd rekreacni chaty Kninicky v letech 1965-2018 [vlastni]

Graf €. 10 graficky znazorniuje vyvoj hodnoty rekreacni chaty Kninicky béhem let 1965-2018.
Situace je velmi podobna ocenéné rekreacni chaté Bystrc. Z grafu je mozné pozorovat v prvnich
letech pozvolny narlst ceny, protoZe nedochazelo k pfili§ velkym zménam ve zplsobu ocefiovani.
Také na tom mUZe mit podil politickd a hospodarska situace, kterd se pfili§ neménila. K vétSimu
nardstu dochazi opét po roce 1991. Tento narUst je pravdépodobné zpusoben politickou

a hospodarskou situaci v zemi.

K vétsimu narlstu dochazi i v roce 1997, kdy se jiZ oceriovalo v Ceskych korunach. Tento
narust je zpUsoben i zménou ve zpUsobu ocenovani. Nova vyhlaska prisla se zakladni cenou, ktera
byla stanovena dle typu rekreacni chaty, polohovym koeficientem a koeficientem vybaveni stavby.

Nové se pouzival obestavény prostor stavby, a ne zastavéna plocha.

V dalSich letech hodnota rekreacni chaty stoupala a svého vrcholu dosahla v roce 2013. To
byla cena zjisténa rekreacni chaty v Knini¢kach nejvyssi a to okolo 800 tis. KE. PFicinou s nejvétsi
pravdépodobnosti bylo nové ocenéni rekreacni chaty porovnavacim zptsobem. V této dobé se
pouzivala indexovana primérna cena, ktera byla stejna jako v pripadé ocenéni rekreacni chaty
Bystrc. Toto bylo zplsobeno tim, Ze rekreacni chaty podle tohoto ocenovaciho predpisu spadaly

do oblasti se stejnou indexovanou priimérnou cenou.
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PFi souCasném ocenéni této rekrealni chaty se cena zjiSténa pohybuje okolo 400 tis. K¢. Je
tedy oproti roku 2013 zaznamenan pomérné velky propad ceny. Zakladni cena pro tuto rekreacni

chatu je opét totozna s rekreacni chatou Bystrc.

13.3.3 Zavéreéné zhodnoceni cen zjisténych rekreacnich chat

Prehled zjisténych cen podle ocenovacich predpisl rekreacni chaty Bystrc véetné pozemku
a rekreacni chaty Knini¢ky ukazuje nasledujici tabulka €. 41. Ke kazdému roku ocenéni je uvedena
cena rekreacni chaty Bystrc v€etné pozemku a rekreacni chaty Kninicky. V tabulce je také uvedeno,

ve kterém roce se ocefiovalo v K&s a v K&. Graficky je vyvoj znazornén na nasledujicim grafu €. 11.

Ocenéni rekreacnich chat v letech 1965-2018
Cena zjiSténa rekreacni sl .-
i . Cena zjiSténa rekreacni v s
Rok ocenéni chaty Bystrc v€etné P Kcs/KE
chaty Kninicky
pozemku
1965 35 270,00 16 070,00 Kcs
1975 67 350,00 30 240,00 Kcs
1985 168 970,00 57 100,00 Kcs
1991 239 650,00 78 830,00 Ks
1994 549 310,00 189 780,00 Kcs
1997 826 690,00 295 410,00 K¢
2002 1014 660,00 457 980,00 K¢
2008 1074 770,00 442 520,00 K¢
2013 2483 710,00 765 190,00 K¢
2018 1092 470,00 374 350,00 Ke
Tabulka ¢. 41 - Ocenéni rekreacnich chat v letech 1965-2018 [vlastni]
Vyvoj zjisténych cen rekreacnich chat
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Graf ¢. 11 - Wvoj ceny zjiSténé rekrealnich chat v letech 1965-2018 [vlastni]
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Srovnani vyvoje zjiSténych cen béhem let 1965-2018 rekreacni chaty Bystrc vCetné pozemku
a rekreacni chaty Kninicky je graficky zndzornén na grafu €. 11. Z grafu je patrné, Ze ceny zjisténé
rekreacnich chat se béhem tohoto obdobi vyviji témér stejné a vzdy dochazi k narlstu ¢i poklesu
ceny ve stejném roce. Nejprve je tedy zaznamenan mirny rlst ceny, nasledné dochazi k jejimu
velkému nardstu, ktery je zpUsoben hospodarskou a politickou situaci v zemi. Vyjimku tvori
rekreacni chata v Kninickach, jejiz cena mezi rokem 2002 a 2008 klesa. V roce 2013 doslo k velkému
nardstu oproti roku 2008, kdy se ceny zdvojnasobily. V roce 2018 ceny opét klesly, a to zhruba na
ceny, které byly zjistény v roce 2008. Z grafu vyplyva Ze cena zjisténa je vyssi u rekreacni chaty

Bystrc vCetné pozemku, a to po celé obdobi.
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14 PREHLED REALIZOVANYCH CEN REKREACNICH CHAT DO
ROKU 2012

V predchozi kapitole byly vybrané rekreacni chaty ocenény na zadkladé ocerovacich
predpisl od roku 1965 a7z do soucasnosti. V této kapitole. bude zndzornén vyvoj realizovanych cen
za pomoci historickych dat ziskanych ve spolupraci s Katastralnim Gfadem pro Jihomoravsky kraj,
Katastralnim pracovistém Brno-mésto. Trzni realizované ceny pfed rokem 2013 byly ziskany pfimo
z listin, které se nachazeji v archivu Katastralniho Uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Brno-mésto. Z kazdého katastralniho uzemi Kninicky a Bystrc bylo vybrano 10 nahodné
vytipovanych rekreacnich chat, ke kterym se tyto listiny dohledavaly. Realizovanych cen béhem
obdobi 1972-2012 neni pFilis mnoho, tudiz z téchto dat nelze vyvozovat relevantni zavér. Pfehled

ziskanych realizovanych cen pro Bystrc je zobrazen v nasleduijici tabulce €. 42.

Realizované trzni ceny Bystrc
Rekreacni chata Rok Cena Kés/Ké

. ev. 146 1973 18 000 | Kés

1975 22 500 | K¢
¢.ev.771

2010 1386 150 | K¢
¢. ev. 930 1981 18 850 | Kés
5 1983 11520 | K¢
C. ev. 354

2012 390 000 | K¢

1991 365 000 [ Kés
¢. ev. 2798 2005 2 900 000 | K¢

2007 2 100 000 | K¢
¢.ev.935 1995 350 180 [ Kcs

2000 270000 | K¢
¢. ev. 902

2008 475 000 | Kés
¢. ev. 381 2004 224 780 [ K¢

Tabulka ¢. 42 - Realizované trZni ceny Bystrc [vlastni]

Realizované trzni ceny rekreacnich chat Bystrc jsou uvedeny v tabulce ¢. 42. Podafilo se
ziskat realizované trzni ceny od roku 1973 do roku 2012. V tabulce je uvedena pfislusna chata
s €. ev., rok, ze kterého realizovana trzni cena pochazi a nasledné cena, kterd je uvedena bud
v korunach ceskoslovenskych nebo korunach ceskych. Je nutné podotknout, Ze soucasti

realizovanych cen jsou kromé chat i pozemky pod témito chatami a pfipadné i dalSi pozemky.
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Realizované trzni ceny Bystrc
do roku 2012 .
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Graf . 12 - Realizované trzni ceny Bystrc béhen let 1973 aZ 2012 [vlastni]

Na grafu €. 12 jsou zobrazeny realizované ceny jednotlivych rekreacnich chat, které jsou
uvedeny v legendé vpravo. Rekreani chata, u které je uvedeno vice realizovanych cen, je
zobrazena stejnou barvou. | kdyZ se jedna o velmi malo ziskanych realizovanych cen, z grafu je
patrné, Ze opét dochazi k cenovému narUstu v roce 1991. V grafu jsou zndzornény i nevysvétlitelné

extrémni hodnoty u chaty s €. ev. 2798.

Realizované trzni ceny rekreacnich chat Kninicky jsou uvedeny v nasleduijici tabulce €. 43.
Podafrilo se ziskat realizované ceny od roku 1972 do roku 2012. V tabulce je uvedena dana
rekreacni chata s €. ev., rokem, ze kterého realizovana trzni cena pochazi a nasledné cena, které je
dle obdobi uvedend bud vkorunach Cceskoslovenskych nebo korunach ceskych. Oproti
realizovanym cenam v Bystrci, jsou soucasti téchto realizovanych cen v Kninickach pouze samotné

rekreacni chaty bez jakéhokoliv pozemku.
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Realizované trZzni ceny Kninicky

Rekreacni chata Rok Cena KEs/KE
¢ ov. 431 1972 15400 | Kcs
1995 46 342 | K¢
¢ ov. 433 1973 23 800 | Kcs
2012 215000 | K¢
1979 11 000 | Kcs
¢ ov. 448 2006 240 000 | K¢
2007 400 000 | K¢
2009 790 000 | K¢
C. ev. 441 2009 65 000 | K¢
1984 21 678 | Kcs
C.ev.717 2001 126 780 | K¢
2011 210000 | K&
1985 29916 | Kes
C.ev. 737 1992 66 588 | KCs
1996 200 000 | K¢
1994 58 091 | KCs
C.ev.718 2003 270 000 | K¢
2008 285 000 | K¢
¢. ev. 290 1992 150 502 | KCs
¢. ev. 281 2007 85 000 | K¢
Tabulka ¢. 43 - Realizované trZni ceny Kninicky [vlastni]
Realizované trzni ceny Kninicky
do roku 2012
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Graf ¢. 13 - Realizované trZni ceny Kninicky béhem let 1972 aZ 2012 [vlastni]

Na grafu €. 13 jsou zobrazeny realizované ceny jednotlivych rekreacnich chat v Kninickach,

které jsou uvedeny v legendé vpravo. Rekreacni chata, u které je uvedeno vice realizovanych cen,
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je zobrazena stejnou barvou. | kdyZ se jedna o velmi malo ziskanych realizovanych cen, z grafu je
opét patrné, jako u rekreacnich chat Bystrc, Ze opét dochazi k cenovému narlstu v roce 1991. Graf
obsahuje i jeden extrém, a to vroce 2009, kdy realizovana cena za tuto rekreacni chatu byla

790 000 K.
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15 TRZNI OCENENI REKRACNICH CHAT V LETECH 2014-2018

Pro trzni ocenéni v letech 2014-2018 byly pouzity ziskané cenové Udaje za toto obdobi, a to
jak pro Bystrc i Kninicky. Trzni ocenéni je provedeno pomoci metody pfimého porovnani. Pro kazdy
rok byl pouZzit urcity pocet cenovych Gdajd. ProtoZe se jedna o ceny realizované, koeficient redukce
na pramen ceny je uvazovan 1. Bylo stanoveno celkem 5 koeficientd Upravy ceny. Prvnim
koeficientem uUpravy ceny je velikost zastavéné plochy rekreacni chaty. Druhym koeficientem
Upravy ceny je vzdalenost od pfistaviSté. Pristavisté bylo vybrano proto, Ze se jedna o jakési
spolecenské centrum Brnénské prehrady, kde se nachazi spousta restauraci, pfistavisté a také
parkovisté. Jako tfetim koeficientem Upravy ceny byl stanoven pfijezd k samotné chaté. Bylo
rozliSeno, jestli je tento pfijezd po zpevnéné nebo nezpevnéné komunikaci. Dalsim koeficientem
Upravy ceny je pozemek. Je stanoven z toho dlvodu, Ze nékteré rekreacni chaty jsou prodavany
i spolecné s dalSimi pozemky. Poslednim koeficientem Upravy ceny je Uvaha znalce. Vtomto
koeficientu je zohlednéno to, zda byla zobchodovana pouze samotna rekreacni chata Ci rekreacni

chata, ktera je souclasti pozemku, pripadné cena zahrnuje i dalSi pozemky.

Byly pouZity cenové Udaje, které uvadeéji konecnou cenu, za kterou byly dané nemovitosti
zobchodovany. Ztohoto nelze presné stanovit, co vSechno tento cenovy Udaj obsahuje.
Problematickou oblasti je pravé Bystrc, kde vétSina rekreacnich chat je soucasti pozemku
a konecna cena tak mdzZe zahrnovat i tento pozemek. V nékterych pripadech zahrnuje i dalsi
pozemky, které byly prodany spolecnou s danou rekreacni chatou. Navic ziskané cenové Udaje

dosahuji pomérné velkého cenového rozptylu.

Z tohoto ddvodu byl pro vypocet trzni hodnoty vletech 2014 az 2018 pouzit misto
aritmetického prdmeéru, vazeny prameér. Témto realizovanym cendm byly pfifazeny vahy. V kazdém
roce byly pouzity vahy 0,1; 0,2 a 0,7, které jsou uvedeny v pfilohach pro vypocet trzniho ocenéni.
Vahy byly aplikovany na zakladé vyznamnosti. PFiliS nizkym nebo vysokym realizovanym cenam
byla pfifazena nizsi vaha. Oproti tomu cenam, které se nejvice priblizovaly stfedni hodnoté a byly
nejcetnéjsi, se prifadila vaha vyssi. Je tfeba zminit, Ze tyto vahy byly pouzity az na hodnoty upravené
tzv. indexem odliSnosti. Nasledné byl vypocitan vazeny primér a vysledek predstavuje trzni
hodnotu v daném roce. Vysledné trzni hodnoty béhem let 2014 az 2018 jsou uvedeny v tabulce ¢.

45 pro Bystrc a v tabulce €. 46 pro Kninicky.
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Trzni hodnota rekreacni chaty Bystrc v letech 2014-2018
Rok Hodnota [KCc]
2014 762 825
2015 952 156
2016 850 451
2017 708 748
2018 657 028

Tabulka ¢. 44 - TrZni hodnota rekreacni chaty Bystrc v letech 2014-2018 [vlastni]

Trzni hodnota rekreacni chaty Bystrc v letech 2014-2018 je uvedena v tabulce €. 45. Je zde
uveden rok trzniho ocenéni spolu s vypoctenou hodnotou na zakladé pfimého porovnani pro Brno
- Bystrc. Podrobnégjsi vypocty pro jednotlivé roky jsou uvedeny v pfilohach ¢. 27-31. Graficky je

vyvoj trzniho ocenéni pro Brno-Bystrc zndzornén na nasledujicim grafu.

VYVOJ TRZNiCH HODNOT REKREACNI CHATY
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Graf ¢. 14 - Vyvoj trZznich hodnot rekrealni chaty Bystrc v letech 2014-2018 [vlastni]

Graf €. 16 znazornuje vyvoj trzniho ocenéni pro rekreacni chatu Brno - Bystrc v letech 2014 az 2018.
Z grafu je patrny rdst ceny v roce 2015, kdy tato cena dosahuje 952 tis. k. V nasledujicich letech
dochazi k postupnému snizovani trzni hodnoty rekreacni chaty v této lokalité a pro rok 2018 trzni

hodnota byla 657 tis. KC.
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TrZni hodnota rekrea€ni chaty Kninicky v letech 2014-2018
Rok Hodnota [K¢]
2014 311 546
2015 468 336
2016 398 079
2017 380 067
2018 452 103

Tabulka ¢. 45 - TrZni hodnota rekreaclni chaty Kninicky v letech 2014-2018 [vlastni]

Trzni hodnota rekreacni chaty Kninicky v letech 2014 az 2018 je uvedena v tabulce ¢. 46. Je
zde uveden rok trzniho ocenéni spolu s vypoctenou hodnotou na zakladé prfimého porovnani, pro
rekrealni chatu Brno - Knini¢ky. PodrobnéjSi vypocty jednotlivych let jsou uvedeny

v pfiloze €. 32 az 36. Graficky je tento vyvoj znazornén na nasledujicim grafu.

VYVOJ TRZNICH HODNOT REKREACNI CHATY
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Graf ¢. 15 - Vyvoj trZzni hodnoty rekreacni chaty KniniCky v letech 2014-2018 [vlastni]

Graf ¢. 17 zobrazuje vyvoj trzni hodnoty rekreacni chaty Kninicky v letech 2014 az 2018.
Z ného je patrny rast trzni hodnoty rekreacni chaty v Kninickach v roce 2015, kdy trzni hodnota
byla 468 tis. K. Od této doby nasleduje jeji pokles. V roce 2018 trzni hodnota rekreacni chaty opét

roste a je pro tento rok 452 tis. KcC.
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Graf ¢. 16 - Vyvoj trZznich hodnot rekreacnich chat v letech 2014-2018 [viastni]

V grafu €. 18 je zobrazeno srovnani trznich hodnot rekreacnich chat v kazdé oblasti béhem
let 2014 a7 2018. Z grafu je patrné, Ze k rUstu trzni hodnoty dochazi ve stejném roce a to 2015. Poté
naopak dochazi k poklesu trzni hodnoty. Zatimco trzni hodnota rekreacni chaty Bystrc dale klesa
i vroce 2018, trzni hodnota rekreacni chaty Kninicky opét roste. Z grafu je také patrné, Ze trzni

hodnota rekreacni chaty Bystrc je vyrazné vySsi nez rekreacni chaty Kninicky, a to v celém obdobi.
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16 DISKUZE/ZAVER

Cilem diplomové prace bylo zpracovani prehledu cenového vyvoje rekreacni chat v okoli
Brnénské prehrady a vypocet cenového indexu v letech 2014 aZz 2018. Okoli Brnénské prehrady
spada do dvou katastralnich Gzemi, a to Bystrc a Kninicky. Kazda tato oblast je svym zplsobem
specifickd, a to je dllezité zminit, protoze cena rekreacni chaty v oblasti Bystrc a Kninicky se znacné
liSi.

V oblasti Bystrc se nachazi pfevazné modernéjsi zdéné chaty, a to jak chaty nové
vlastnictvi pozemkd, kdy vétsina rekreacnich chat je soucasti pozemku stejného vlastnika. K témto
rekreacnim chatam vétSinou ndlezi jeSté dalSi pozemky, nejCastéji zahrady. Nachazi se zde
prevazné rekreacni chaty, které jsou jiz napojeny na inzenyrské sité, tudiz v chaté nechybi ani voda,
elektfina a napojeni na kanalizaci, pfipadné ma chata Zumpu nebo septik. Samozfejmosti je

i vytapéni. Chaty v této oblasti jsou tak obyvatelné béhem celého roku.
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Obrazek ¢. 11 - PFiklad rekrealni chaty v oblasti Bystrc [vlastni]
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V Kninickach najdeme prevazneé typické dievéné jednopodlazni chaty s podkrovim. Zatimco
v Bystrci je rekreacni chata soucasti pozemku stejného vlastnika, zde se vétSina rekreacnich chat
nachazi na cizim pozemku, jejichZ vlastnikem jsou nejéasté&ji Lesy Ceské republiky. PFipadné jsou
tyto pozemky ve spoluvlastnictvi. ProtoZe se tyto rekreacni chaty vétSinou nachazi v zalesnéné
Casti, nejsou tak napojeny na inZenyrské sité. Do chaty tak neni zavedena ani voda, kanalizace je
vétSinou feSena formou Zumpy nebo septiku. Elektfina je v nékterych pripadech vedena

podzemnim kabelem. Vytapéni je reSeno predevsim lokalnimi topidly. Chaty v této oblasti jsou

predevsim obyvatelné béhem hlavni sezény, nikoli po cely rok.

-
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o

Obrdzek ¢. 12 - Pfiklad rekrealni chaty v oblasti Kninicky [vlastni zdroj]

V této diplomové praci tak byly zjiStovany ceny dvou Uplné rozdilnych rekreacnich chat, a
to jak mistem, kde se nachdzi, tak i druhem konstrukce a vybaveni. Tyto vybrané rekreacni chaty
byly ocenény podle predchozich a soucasnych predpist od roku 1965 az do roku 2018. BEhem této
pomérné dlouhé doby se vystfidalo nékolik ocefovacich vyhldSek a zplsobl ocenéni. Rekreacni
chata Bystrc byla ocenéna vcetné pozemku. Zjisténé ceny pomoci oceriovacich predpist vykazuji
na prvni pohled patrny rozdil mezi cenou téchto chat. Ze zjiSténych cen béhem tohoto celého

obdobf Ize zaznamenat to, Ze tyto ceny nevykazuji linearni pribéh. Vzdy v urcitém obdobi dochazi
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k vétSimu ndrdstu ceny, a to jak u rekreacni chaty Bystrc, tak i Knini¢ky. U obou chat nastava
pozvolny rust cen béhem obdobi od roku 1965 do roku 1991. Po roce 1991 v3ak nasleduje pomérné
velky narlst cen, coz Ize zdGvodnit politickou a hospodarskou situaci v zemi. K dalSimu, a jesté
vétSimu narlstu dochazi vroce 2013, kdy se cena zjisténa zdvojnasobila. Od té doby doslo
k poklesu této ceny. V poslednim roce 2018 jsou rekreacni chaty ocenény dle aktualné platnych
ocenovacich predpisl a tyto zjisténé ceny jsou témér v obou pripadech stejné jako v roce v roce

2008 nebo v roce 2002 a to prfedevSim u rekreacni chaty Bystrc, ktera je ocenéna vCetné pozemku.

V diplomové praci bylo i cilem znazornit vyvoj trznich cen rekreacnich chat v této oblasti.
Trzni vyvoj byl proveden na zakladé ziskanych realizovanych cen z historickych kupnich smluy,
které obsahuji realizované ceny od roku 1972 do roku 2012 a cenovych Udaju ziskanych z let 2014
az 2018. Tyto veSkeré Udaje byly poskytnuty na zakladé spoluprace s Katastralnim Gradem pro
Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém Brno-mésto. Realizovanych cen v obdobi od roku
1972 do roku 2012 vSak nebylo mnoho. Pfesto je z téchto realizovanych cen patrné, Ze po roce

1991 doslo k nardstu téchto cen.

Na zakladé cenovych Udajl pro obdobi od roku 2014 do roku 2018 bylo provedeno trzni
ocenéni pro rekreacni chatu v Bystrci a v Kninickach pomoci pfimého porovnani. Tyto ceny byly pro
kazdy rok nejprve upraveny pomoci koeficientl Upravy ceny a nasledné byla urcena vysledna
hodnota. V tomto pripadé se trzni hodnota v kazdém roce nestanovila prostym priimérem cen,
které byly upraveny koeficientem odliSnosti, ale primérem vazenym. Vyvoj trznich hodnot u
rekreacnich chat je velmi podobny. V obou pfipadech dochazi v roce 2015 k vyraznému narlstu
trzni hodnoty. V dalSich letech trzni hodnota rekreacni chaty Bystrc a Kninicky pozvolna klesa.

Jedinym rozdilem je rok 2018, kdy hodnota rekreacni chaty Kninicky opét mirné roste.

Z téchto cenovych Udaju ziskanych pro obdobi od roku 2014 do roku 2018 byl vytvoren tzv.
cenovy index, ktery vyjadfuje zménu realizovanych cen k zakladnimu obdobi roku 2014. Pro
vypocet tohoto indexu byly pouZity cenové Udaje od roku 2014 do roku 2018. Tyto cenové Udaje
byly upraveny nejprve vdhami a nasledné z téchto upravenych hodnot byl spocitan vazeny priimér.
Hodnota tohoto vazeného priméru byla pouZita pro stanoveni cenového indexu v daném roce.
Graficky je vyvoj realizovanych cen spolu s cenovymi indexy pro obdobi 2014 az 2018 znazornén
na nasledujicich grafech. Pro grafické znazornéni byl z vice hodnot ve stejném roce spocitan

aritmeticky prmér.

102



Realizované ceny 1973-2012 Cenovy index 2014-2018
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Graf ¢. 17 - Realizované ceny 1973-2012 a cenovy index 2014-2018 Bystrc [vlastni]
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Graf ¢. 18 - Realizované ceny 1972-2012 a cenovy index 2014-2018 Kninicky [vlastni]
V obou grafech je prvni kfivkou znazornén vyvoj realizovanych cen do roku 1992. Druha

kfivka zobrazuje vyvoj realizovanych cen od roku 1995 do roku 2012. Posledni kfivka znazornuje

vyvoj cenového indexu v letech 2014 az 2018.

Ze ziskanych cenovych Udajd za obdobi 2014 az 2018 byla provedena korelace, které méla

potvrdit nebo vyvratit zavislost mezi realizovanymi cenami a velikosti zastavéné plochy stavby pro
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rekreaci, pfipadné dalSich pozemkd. Predpokladem bylo, Ze realizované ceny se zvy3uji s rdstem
této plochy. Tato hypotéza se za pomoci grafického znazornéni a vypoctu korela¢niho koeficientu
potvrdila. PFfima zavislost mezi realizovanymi cenami a plochou nemovitosti se vyskytuje, ale
vzhledem k hodnoté korelacniho koeficientu v Bystrci neni pfilis velka. VysSi zavislost mezi

realizovanymi cenami a plochou nemovitosti se vyskytuje v Kninickach.

Zavérem je tedy potvrzeni hypotézy, Ze rekreacni chaty v okoli Brnénské pfehrady, ktera se
déli na oblast Bystrc a Kninicky, dosahuji odliSnych cen, a to jak v minulosti, tak i v soucasnosti. Je
to ovlivnéno predevsim typem chat a vlastnictvim pozemkd, cozZ se potvrdilo pfi stanoveni ceny

zjisténé za pomoci ocenovaci vyhlasky, ale i pomoci trzniho ocenéni.
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