VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

FAKULTA STAVEBNI

FACULTY OF CIVIL ENGINEERING

USTAV STAVEBNi EKONOMIKY A RIZENi
INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT

OPTIMALIZACE VYUZITi STAVBY Z POHLEDU JEJi
OBCHODOVATELNOSTI

OPTIMIZING THE USE OF THE BUILDING IN TERMS OF ITS MARKETABILITY

BAKALARSKA PRACE
BACHELOR'S THESIS

AUTOR PRACE Radka Smolinska
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. Roman Stanék
SUPERVISOR

BRNO 2018



VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
FAKULTA STAVEBNI

Studijni program B3607 Stavebni inzenyrstvi

Typ studijniho programu Bakalarsky studijni program s prezenéni formou

studia
Studijni obor 3607R038 Management stavebnictvi
Pracovisté Ustav stavebni ekonomiky a Fizenf

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Student Radka Smolinskéa
Optimalizace vyuZiti stavby z pohledu jeji

e obchodovatelnosti
Vedouci prace Ing. Roman Stanék
Datum zadani 30. 91,2017
Datum odevzdani 25.5.2018

V Brné dne 30. 11. 2017

/@///w/

o\
o1 / / /\

doc. Ing. Jana K/rytarova, Ph.

Vedouci Ustavu

g[gffh ‘ng RosUsla//f)rochytka CSc.,

Dékan Faku ty stavebm VUT




PODKLADY A LITERATURA

Bradac A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, CERM
Bradac A.: Soudni inZenyrstvi, CERM

Souvisejici zakony a vyhlasky s celostatni platnosti
Souvisejici vyhlasky s regionalni platnosti
Mezinarodni ocenovaci standardy

Metodiky ocefiovani majetku na Gzemi CR
Periodikum : Soudnfi inZenyrstvi, CERM

Informace publikované na internetu

ZASADY PRO VYPRACOVANI

Prace bude zpracovana s nasledujicimi ¢astmi:

.Uvod

. Zakladni pojmy

. Obecné zatfidéni staveb

. Stavebné-technicky stav staveb

. Metody stanoveni opotfebeni

. Druhy cen

. Metody stanoveni cen staveb

. Analyza trhu s nemovitostmi

9. Pfipadova studie

10. Vyhodnoceni

11. Zaver

Cilem bakalérské prace je sezndmeni s problematikou ocefiovani nemovitych véci,

se zamérenim na tvorbu cen u staveb dle jejich odlisného vyuziti.

Soucasti prace bude i analyza trhu s nemovitostmi ve vybraném regionu. V préaci bude
posouzena i vyhodnost, resp. odliSnost riznych zplsob( vyuZiti staveb a pouZitelnost
rznych metod stanoveni ceny staveb.

Prace bude doplnéna o pfipadovou studii stanoveni ceny konkrétni stavby za rlizného
Ucelu uZiti vybrané stavby.

STRUKTURA BAKALARSKE PRACE
VSKP vypracujte a roz¢lefite podle déle uvedené struktury:

1. Textova ¢ast VSKP zpracovana podle Smérnice rektora "Uprava, odevzdavani,
zvefejriovani a uchovavani vysokoskolskych kvalifikacnich praci" a Smérnice dékana
"Uprava, odevzdavani, zveFejfiovani a uchovavani vysokoskolskych kvalifika¢nich praci na
FAST VUT" (povinna sou¢ast VSKP).

2. Prilohy textové &asti VSKP zpracované podle Smérnice rektora "Uprava, odevzdavani,
zvefejiiovani a uchovavani vysokoskolskych kvalifikacnich praci" a Smérnice dékana
"Uprava, odevzdavani, zveFejfiovani a uchovavani vysokogkolskych kvalifikaénich praci na
FAST VUT" (nepovinna soucast VSKP v pfipadé, e pfilohy nejsou sougasti textové ¢asti
VSKP, ale textovou ¢ast doplfiuji).

oL A WN =

Ing. Roman Stanék
Vedouci bakalarské prace



ABSTRAKT

Cilem prace je vymezit zakladni pojmy pouzivané pii ocenovani dle zakona, definovani
zakladnich druhd cen a metod ocernovani nemovitosti. Tato prace dale fesi viv ucelu
nemovitosti na jeji cenu. Hodnocenou nemovitosti je budova v centru mésta Brna. Pro
zvolenou budovu jsou nasledné z pohledu prodeje i prondjmu zhodnoceny 3 druhy
vyuziti nemovitosti a v zavéru stanovena nejvynosnéjsi varianta vyuzii.

KLICOVA SLOVA
Ocenovani, nemovitost, druhy cen, realitni trh, vyuziti stavby, metody ocerovani

ABSTRACT

The aim of the thesis is to define basic concepts according to the law, defining the
basic types of prices and methods of valuation of real estates. This work further solves
the influence of the purpose of the real estate on its price. The property is located in
the center of Brno. The selected building wonder about 3 types of use of real estate
and they are evaluated in terms of sale and lease and, in the end, the most profitable
option is used.

KEYWORDS

Valuation, real estate, price types, real estate market, use of the building, valuation
methods
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1 Uvod

Téma optimalizace vyuziti stavby jsem zvolila predevSim zdlvodu, Ze mé
problematika oceniovani uz del$i dobu zajima. Realitni trh je v kaZdém mésté né¢im
specificky a odliSny, ovlivituje ho mnoho faktorti, a proto hodnota a cena objektl
nikdy neni stejnoroda a méni se. Toto odvétvi je z mého pohledu velmi zajimavé
av budoucnu bych se mu rada vénovala. Zpracovani mé bakalatrské prace na toto
téma bylo rozhodné velmi prinosné a obohacujici. V praci jde zejména o stanoveni
optimalni varianty vyuziti objektu viici situaci na trhu.

Prace je rozdélena na dvé hlavni casti, a to Cast teoretickou a cast praktickou.
Teoreticka cast je ¢lenéna na nékolik dalSich €asti, kde na uvod vysvétluje zakladni
terminologii a pojmy vyuZivané pri ocenovani nemovitosti, dale popisuje druhy
cen, zakladni principy ocenovani a v neposledni radé situaci na realitnim trhu.
Prakticka ¢ast se vénuje aplikaci teorie na konkrétni projekt, tedy tesi vliv icelu
a vyuziti nemovitosti na jeji cenu.

Pro bakalarskou praci byla vybrana administrativni budova na adrese Basty 6,
ktera se nachazi v dplném centru mésta Brna. Jedna se o historickou budovu, ktera
v pribéhu své existence nékolikrat zménila své vyuziti, takze pro téma mé
bakalarské prace je tento objekt idedlni. Zarovenn mi byla poskytnuta veskera
projektova dokumentace od spoleCnosti Basty Properties s. r. o. a taktéz
dokumentace ke kompletnimu chodu budovy Palac Padowetz nachazejici se na
stejné ulici jako resena administrativni budova, takze byla idedlni ke srovnani
a urceni aktudlnich cenovych poméri v dané lokalité. V mé praci byly hodnoceny
3 varianty moZného vyuziti a u kazdé z variant bylo uvazovano, zda je vynosnéjsi

VIV v

budovu prodatnebo pronajimat - a v zavéru vyhodnoceno nejlepsi reSeni.
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2 Pojmy pouZzivané pri ocenovani nemovitych véci

2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovitost

Obcansky zakonik § 498, zdkon ¢. 89/2012 Sb., aktudlni znéni od 1. 1. 2018
definuje nemovitost a nemovité véci:

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim,
jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-Ii
zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. [1][4]

2.1.2 Pravo stavby

Dle obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., aktudlni znéni od 1. 1. 2018 je pravo
stavby definovano v § 1240-1256 jako:

- Pozemek miize byt zatiZen vécnym prdvem jiné osoby (stavebnika) mit na
povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezadleZi na tom, zda se jednd
o stavbu jiz zrizenou Ci dosud nezrizenou.

- Prdvo stavby miiZe byt zrizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice
neni pro stavbu zapotrebi, ale slouZi k jejimu lepsimu uZivdni.

- Prdvo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vdzne prdvo pricici se ticelu
stavby. Je-li pozemek zatiZen zdstavnim prdvem, Ize jej zatiZit pravem stavby
jen se souhlasem zdstavniho veritele.

- Prdvo stavby je véc nemovitd. Stavba vyhovujici prdvu stavby je jeho soucdsti,
ale také podléhd ustanovenim o nemovitych vécech. [4]

2.1.3 Pozemek

Pozemkem se podle katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb. rozumi ¢ast zemského
povrchu oddélenda od sousednich ¢asti hranici dzemni jednotky nebo hranici
katastralniho dzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
Uzemnim rozhodnutim nebo izemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht
pozemkKku, popripadé rozhranim zpisobu vyuZiti pozemku. [1][5]

v

Zakon ¢. 151/1997 o oceiiovani majetku § 9 rozliSuje clenéni pozemkd na
pozemky:
(1) Pro tcely oceriovani se pozemKky Cleni na:

a) stavebni pozemky,

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

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

12



d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

(2) Stavebni pozemky se pro ucely oceriovdni ddle ¢leni na:
a) nezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéené plochy
a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které
byly vydanym tzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym
se stavba umistuje a povoluje, reqgulacnim pldnem, verejnoprdvni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo tUzemnim souhlasem urceny
k zastavéni; je-li zvldstnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cdst odpovidajici
pripustnému limitu urcenému k zastaventi,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem
se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nddvori se stavbou, se spolecnym ticelem jejich
vyuziti. V jednotném funkénim celku miiZe byt i vice pozemkii druhu
pozemku zastavend plocha a nddvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s prdvem stavby,

b) zastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nddvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které
jsou jiZ zastavény,
c) plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti.

(3) Dalsi clenéni pozemkii pro ucely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho
ucel uZziti stanovi vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro tcely oceriovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcietné jejich prislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji tirovné terénu, podzemnimi Cdstmi a prislusenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovdni neni téZ pozemek zastaveény stavbami bez
zdkladi, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely oceriovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti
a skutecnym stavem se vychdzi pri oceriovdni ze skutec¢ného stavu. [1][6]
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2.1.4 Parcela

Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. Stavebni parcelou je pozemek
evidovany v druhu pozemku jako zastavéna plocha a nadvori. Pozemkovou
parcelou se rozumi pak pozemek, ktery neni stavebni parcelou. [1]

2.1.5 Obstavény prostor

Obestavénym prostorem rozumime prostorové vymezeni stavebniho objektu
ohranieného vnéjSimi vymezujicimi plochami. [1]

Pro ucely ocefiovani se pouZiva oceiiovaci vyhlaska ¢. 441/2013 v platném znéni
pozdéjsi vyhlasSky ¢. 457/2017 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku.
Vypocet obestavéného prostoru je popsan v priloze ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
odstavec 5:

(1) Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zastreSeni. Obestaveny prostor zdkladii se neuvaZuje.

(2) Obestaveny prostor spodni stavby je ohranicen

a) po strandch vnéjsim pldastém bez izolacnich prizdivek. Zdi a vétraci
a osvétlovaci prostory o Sitce vétsi nez 0,15 m se uvaZuji celym rozmérem,

b) dole spodnim licem podlahy nejnizsiho podzemniho podlaZi nebo prostoru,
ktery neni podlaZim; neni-li méritelné nebo podlahovd konstrukce chybi,
pripocte se 0,10 m,

c¢) nahore spodnim licem podlahy 1. NP.
(3) Obestaveny prostor vrchni stavby je ohranicen
a) po strandch vnéjsimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo
jejich cdsti podlaha prvniho nadzemniho podlaZi vyse neZ priléhajici terén,
pripocte se i prostor obestavény podezdivkou ohraniceny dole priimérnou
rovinou terénu u nepodsklepené cCdsti, nahore spodnim licem podlahy 1. NP.
V pripadé, Ze je podsklepend jen cast stavby, pripocte se 0,10 m na konstrukci
podlahy vZdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méritelnd nebo jestliZe podlahovd
konstrukce neexistuje a jiZz se nepripocitdvd na podlahovou konstrukci
cdstecného podzemniho podlaZi,

c) nahor'e v Cdsti, nad niZ je piida, hornim licem podlahy pitidy; v ¢dsti, nad niz je
plochd strecha nebo sklonitd sti‘echa bez ptidniho prostoru, vnéjsim licem sti'esSni
krytiny, u teras hornim licem dlaZby.

(4) Obestavény prostor zastreseni vcetné podkrovi u strech sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vyndsobenim zastavené plochy piidy a podkrovi
souctem priimérné vysky ptidni nadezdivky a poloviny vysky hi'ebene nad priimérnou
vyskou ptidni nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte
se obestavény prostor zastreseni jako objem geometrického télesa.
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(5) Neodecitaji se
a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
b) lodZie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobneé,
¢) nezastresené pruduchy a svétliky do 6 m? ptidorysné plochy.
(6) Neuvazuji se
a) balkony a pristiesky vyénivajici priimeérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,
b) rimsy, pilastry, ptilsloupy,
c¢) vikyre s pohledovou plochou do 1,5 m? vietné, nadstresni zdivo, jako jsou
atiky, kominy, ventilace, presahujici poZdrni a stitové zdi.
(7) Pripocitaji se
a) balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to
objemem zjisténym vyndsobenim ptidorysné plochy vyskou 1 m. [1][7]
2.1.6 Zastavéna plocha

Pojem zastavéna plocha (ZP) definuje Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb.
§ 2 nasledovné:

Zastavénd plocha pozemku je souctem vsech zastavénych ploch jednotlivych staveb.

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend pravouhlymi priiméty
vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do
vodorovné roviny. Plochy lodZii a arkyri se zapocitdvaji. U objektii polo odkrytych
(bez nékterych obvodovych stén) je zastavénd plocha vymezena obalovymi ¢arami
vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zasti'eSenych staveb
nebo jejich cdsti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavénd plocha vymezena
pravouhlym priimeétem stresni konstrukce do vodorovné roviny. [8]

Pro ucely oceniovani se pouziva ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 v platném znéni
pozdéjsi vyhlasSky ¢. 457/2017 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku.
Zastavéna plocha je popsana v priloze ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. odstavec 2,
nasledovné:

(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi
priuméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni cdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi priiméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich
podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Cdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi priimeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich
podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji. 7]
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2.1.7 Podlahova plocha

Podlahova plocha je definovana v zdkonu ¢. 151/1997 Sb. § 8 nasledovné:
Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor, je souctem vsSech plosSnych vymér podlah jednotlivych
mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené cdsti domu a prostor uzivanych
vwhradné s nimi. [1][6]

Tento pojem je dale zminovan v OZ 89/2012 Sb., § 1222 a odkazuje na Narizeni
vlady €. 366/2013 Sb. § 3, které vysvétluje pojem podlahové plochy a taktéZ jeji
vypocet nasledovné:

Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnd plocha vsech mistnosti bytu
vCetné piidorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti* bytu,
jako jsou stény, sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Ptidorysnd plocha
je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich
povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahovd plocha zakrytd zabudovanymi
predméty, jako jsou zejména skriné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predméty
ve vnitr'ni plose bytu.

Vypoctend podlahovd plocha bytu podle odstavcii 1 az 3 se uvddi v m? a zaokrouhluje
na jedno desetinné misto tak, Ze pét setin m? a vice se zaokrouhluje smérem nahoru,

k méné neZ péti setindm m? se neprihlizi. [4][9]

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 v platném znéni pozdéjsi vyhlasky ¢. 457/2017

Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku definuje podlahovou plochu v priloze

¢ 1
(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy ptidorysného rezu mistnosti a prostorti
stavebné upravenych k tcelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v tirovni horniho
lice podlahy podlaZi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny
vnitrnim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav
(napt. omitky). U polo-odkrytych pripadné odkrytych prostorii se misto
chybéjicich svislych konstrukci stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondlni
priumét cdry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny
rezu.

(2 Do tuhrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte
podlahovd plocha:

a) arkyri,
b) wklenkt, jsou-li alespori 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ
podlahovd plocha je vétsi nez 0,36 m? a jsou alespori 2 m vysoké,

c) mistnosti se zkosenym stropem, jejichZ svétld vyska v nejniZzsim bodé
je mensi nez 2 m, komor umistenych mimo byt a sklepii, pokud jsou
mistnostmi, vyndsobend koeficientem 0,8,

d) priimétu vnitrniho schodisté (schodistovy prostor) v mezonetovém byté
nebo nebytovém prostoru do dolniho podlaZi,
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e) prostoru galerii, v pripadé bytu nebo nebytového prostoru, kdy je horni
prostor galerie s dolnim prostorem propojen schodistém a pokud svétlé
vysky galerie a prostoru pod ni dosahuji alespori 230 cm, pokud podminky
minimdini svétlé vysky nejsou splnény, zapocte se pouze plocha dolniho
prostoru.

(3) Do tuhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte
podlahovd plocha prostorti, které jsou uZivany vylucné s prislusnym bytem nebo
nebytovym prostorem:

a) teras, balkénti a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodZii vyndsobend koeficientem 0,20,
c) zasklenych lodZii vyndsobend koeficientem 0,70,

d) sklepnich kéji a vymezenych ptidnich prostor vyndsobend koeficientem
0,10.
(4) V pripadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice
bytii nebo nebytovych prostor (napr. spole¢né WC, predsin, aj.), se do podlahové
plochy bytii nebo nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovidd podilu
plochy téchto spole¢nych mistnosti ku poctu bytti nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitdvd plocha okennich a dvernich tstupki. [7]

2.2 Druhy staveb

2.2.1 Stavba

Stavbou se rozumi vysledek stavebni cinnosti, ktery lze individualizovat podle
druhu, Gcelu a vyuZiti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt, nikoli o soubor

téchto objektd, i kdyz by tvorily urcity funkeni celek. [19]

2.2.2 Budova

Aktualni vyhlaska ¢. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavbu, stanovi
v § 3, Ze pro Ucely této vyhlasky se rozumi:

a.) budovou - nadzemni stavba vcietné jeji podzemni (dsti prostorove
soustredénd a na venek prevdzné uzaviend obvodovymi sténami se sti‘esni

konstrukci,

b.) stavbou se shromazZdovacim prostorem stavba, ve které se nachdzi prostor
urceny pro shromazZdovdni osob, v némzZ pocet a hustota osob prevysuji mezni
normové hodnoty a je urcena ke kulturnim, sportovnim a obdobnym tceliim,

c¢.) stavbou pro obchod stavba s prodejni plochou
1.) do 2000 m?, kterd musi spliiovat poZadavky druhé aZ pdté cdsti vyhldsky,
2.) nad 2000 m?, kterd musi navic spliiovat zvldstni poZadavky uvedené
v Sesté ¢dsti vyhldsky.

d.) ubytovaci jednotkou
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1.) jednotlivy pokoj nebo souboru mistnosti, které svym stavebné technickym
usporaddanim a vybavenim spliiuji poZadavky na prechodné ubytovdni
a jsou k tomuto ucelu urceny,

2.) ubytovaci jednotka v zarizeni socidlnich sluZeb, urcend k trvalému bydlent,

e.) Stavbou pro vyrobu a skladovdni - stavba urcend pro priimyslovou remeslnou
nebo jinou vyrobu, popripadé sluzby majici charakter vyroby, a ddle pro
skladovdni vyrobki, hmot a materidlii, kromé staveb pro skladovdni
uvedenych pod pismenem f.)

f.) Stavbou pro zemédélstvi

1.) Stavba pro hospoddrskd zvirata, tj. stavba nebo soubor staveb pro zvirata
k chovu, vykrmu, prdci a jinym hospodadrskym tceliim,

2.) Doprovodnd stavba pro hospoddriskd zvirata, tj. stavba pro dosouseni
a skladovdni sena a slamy, stavba pro skladovdni chlévské mrvy, hnoje,
kejdy, mociivky, a hnojiivky, stavba pro skladovdni tekutych odpadii
a stavba pro konzervaci a skladovdni sildZe a sildZnich st'av,

3.) Stavba pro sklizriovou tipravu a skladovdni produktii rostlinné vyroby,
4.) Stavba pro skladovdni minerdlnich hnojiv,
5.) Stavba pro skladovdni pripravkii a prostiedkii na ochranu rostlin

6.) Prirucni sklad, stavba, cdst stavby nebo oddélend mistnost urcend pro
skladovdni pripravkii a prostredki na ochranu rostlin o maximdln{
pripustné hmotnosti do 1000 kg pripravki a prostredki na ochranu
rostlin. [1] [21]

2.2.3 Bytovy diim
Pojem bytovy diim vychazi nyniz § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
Pro ucely této vyhlasky se rozumi:

a.) stavbou pro bydleni

1.) bytovy diim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd
poZadavkiim, na trvalé bydleni a je k tomuto ticelu urcena,

Z uvedeného plyne analogicky vztah jako vysSe zminény s tim, Ze podlahova
plocha v¢. jejiho prisluSenstvi musi byt oproti plocham provoznim (nebytovym
prostorim) pievazujici. [1][10]

1
yB> > x(YX:B+YP) (1)

Y'S - spolecné prostory se neuvazuji
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2.2.4 Byt

Byt je podle aktudlni vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. o technickych poZadavcich na
stavbu definovan jako soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytna mistnost),
které svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliiuji poZadavky na
trvalé bydleni a jsou k tomuto ucelu uzivani urceny. Obytna mistnost je dale
definovana jako c¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), ktera spliiuje
pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma
nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvoii byt jedind obytna mistnost, musi
mit podlahovou plochu nejméné 16 m2. [19][21]

2.2.5 Rodinnydam

Podle § 3 vyhlasky ¢. 441/2013 v platném znéni pozdéjsi vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.
k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska), a ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Shb. plati, Ze:

(2) Jako rodinny diim se oceni stavba, ve které vice neZ polovina podlahové
plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto tcelu
urcena, md nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlaZi a jedno
podzemni podlaZi a podkrovi.

(3) Je-li rodinny diim uZivdn i k jinym tceltim neZ k bydleni v rozsahu, ktery
neméni tcel jeho uZivdni, oceni se celd stavba jako rodinny diim. JestliZze dojde
ke zméné ucelu uZivdni, stavba se oceni podle § 12.

(4) Na obytnou cdst navazujici hospodarské casti, bez ohledu na to, zda jsou s ni
provozné nebo stavebné propojeny, se oceni na zdkladé skutecného tcelu
samostatné, pricemZ pokud spliiuji kritéria stavby podle odstavce 2, se oceni

podle § 13. [1][7]

2.2.6 Byt, bytovy diim, rodinny diim dle zakona o DPH
V zakonu €. 235/2004 Sb. o DPH § 4 je uvedeno:

Pro ucely tohoto zdkona se rozumi:

a) bytovym domem stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu urcena,
rodinnym domem stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina odpovidd
pozZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ticelu urcena, a v niz jsou
nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse 2 nadzemni a 1 podzemni podlaZi
a podkrovi, a bytem soubor mistnosti, popripadé jednotlivd obytnd mistnost,
ktery svwym stavebné technickym uspordddnim a vybavenim spliiuje
poZadavky na trvalé bydleni. [11]
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2.3 Zmény staveb, udrzba a demolice objektu

2.3.1 Novostavba objektu

Nové vybudovany objekt majici charakter nového zakladniho prostiedku a tvorici
prostoroveé ucelenou nebo alespon technicky samostatnou c¢ast stavby.

2.3.2 Rekonstrukce objektu investi¢ni povahy prosta

Stavebni Upravy, jimiZ se pii zachovani vnéjsiho plidorysného a vysSkového
ohraniceni stavebniho objektu provadéji zasahy do stavebnich konstrukci, které
maji za nasledek zménu technickych parametri, popf.iucelu stavebniho objektu.

2.3.3 Modernizace objektu investi¢ni povahy prosta

Rekonstrukce stavebni povahy doplnéna takovymi stavebnimi Upravami, jimiz
se nahrazuji ¢asti stavebniho objektu modernéjSimi tak, aby se odstranily nasledky
opotrebeni zplisobené technickym rozvojem, zvysuje se vybavenost stavebniho
objektu, popfr. se zvySuje jeho pouZzitelnost.

2.3.4 Rozsireni objektu

a) ZvétSeni plidorysné plochy stavebniho objektu beze zmény plivodni vysky
pristavbou pri souCasném technickém a zpravidla i provoznim spojeni
pristavované ¢asti.

b) ZvySeni ptivodni vySky stavebniho objektu u ¢asti jeho ptdorysné plochy,
popr. i vcelé stavajici plidorysné ploSe nastavbou bez hlubsiho zasahu do
ptivodniho stavebniho objektu.

c) ZvétSeni obestavéného (zastavéného) prostoru soucasné pristavbou
i nastavbou.
2.3.5 Rekonstrukce objektu s rozsifenim

Rekonstrukce, kterd je spojena s pristavbou nebo nastavbou, popf. soucasné
pristavbou a nastavbou.

vy

2.3.6 Modernizace objektu s rozsirenim

Modernizace, kterd je spojena s pristavbou nebo nastavbou, popf. soucasné
pristavbou a nastavbou.

2.3.7 Udrzba stavebni povahy

Pravidelna péce o stavebni objekty a jejich casti, kterou se zpomaluje priibéh
fyzického opotiebeni a predchazi se nasledkiim tohoto opotiebeni; pri udrzbé
se popr. odstranujii drobné zavady.

2.3.8 Demolice

Pod timto pojmem rozumime obvykle odstranéni celého stavajiciho stavebniho
objektu.
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2.3.9 Zasadni prestavba
Prestavba, kterou se méni stavebné technicky charakter objektu.
Podle § 2 nového stavebniho zakona ¢. 183 /2006 Sb:
(5) Zménou dokoncené stavby je
a) Ndstavba, kterou se stavba zvysuje,

b) Pristavba, kterou se stavba ptidorysné rozsiruje a kterd je vzdjemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

c) Stavebni uprava, pri které se zac hovdvd vnéjsi ptidorysné i vyskové ohraniceni
stavby; za stavebni tipravu se povazuje téz zatepleni pldsté stavby.

(4) Zménou stavby pred jejim dokoncenim se rozumi zména v provddéni stavby opro-
ti jejfimu povoleni nebo dokumentaci stavby ovérené stavebnim uradem. [1][2][8]
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3 Posuzovani stavebné technického stavu taveb

3.1 Zivotnost

Zivotnosti staveb rozumime pti oceriovani dobu, ktera uplyne od vzniku stavby
(zpravidla od zacatku uzivani) do jejtho zchatrani za predpokladu, Ze po celou
dobu byla na stavbé bézna udrzba (teda nikoliv, Ze stavba byla ponechana svému
osudu). Udava se vrocich. V literature, eventualné v predpisech jsou pouzivany

1 pojmy:

predpokladana Zivotnost - Z

celkova predpoklddana Zivotnost, technickd Zivotnost, technické trvani
stavby, pravdépodobnd Zivotnost (trvani) stavby, doba trvani stavby, délka
Zivota stavby; tyto pojmy jsou obsahové totoZné s Zivotnosti

zbytkova Zivotnost - doba dalSiho trvani stavby - T

doba od okamziku, ke kterému je provadéno ocenéni, do zchatrani
stavby - opétza predpokladu bézné udrzby

objektivni Zivotnost stavby

termin je pouzivan u metod, které vychazeji z tzv. zadkladni doby trvani
stavby urcitého konstrukéniho provedeni, a za pomoci danych kritérii (vliv
provadéné udrzby, vliv intenzity uzivani, vliv okoli aj.) tuto zakladni dobu
upravuji

ekonomicka Zivotnost

doba od vzniku stavby do jejiho hospodaiského zaniku. Byva obvykle kratsi
neZ technickd Zivotnost. V zemich, ve kterych se uplatiuje trZzni
hospodarstvi, je moZné povaZovat za okamzik ekonomického zaniku situaci,
kdy je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu zlikvidovat a postavit
novou, kterd bude prinasSet vyssi zisk (resp. provést celkovou opravu
a modernizaci, coZ ovSem casto byva nakladnéjsi nez odstranéni
a vybudovani nové stavby). Kritériem také mize byt vySe nakladii na
béZnou udrzbu vporovnani s vynosem stavby. Ekonomickym doZitim
stavby miiZe byt zejména u staveb provoznich situace, kdy se jedna o stavbu
jednoucelovou a vdaném ¢ase dany druh provozu zanikne

Zivotnost tabulkova (Zivotnost zakladni) - ZZ

predpokladand celkova Zivotnost stavby udavana v literature, resp.
predpisu. Pouziva se zejména u staveb, které nedosahly vyssiho stari;
u staveb starsich je tfeba zvaZovat moZnou dobu dalstho trvani (zbytkovou
Zivotnost) a celkovou zZivotnost jako soucet stari a doby predpokladaného

dalstho trvani. [1][2]
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3.2 Stari

V aktudlni vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni pozdé;jsi vyhlasky ¢. 457/2017
Sb. k provedeni zakona o ocenlovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) je definice stari
vedena v priloze C. 21, odst. 2:

Za stdri stavby povaZuje pocet let, ktery uplynul od roku, v némzZ nabylo prdvni
moci kolaudacni rozhodnuti, kolaudacni souhlas nebo zapocalo uZivdni na
zdkladé ozndmeni stavebnimu uradu, do roku, ke kterému se ocenéni provddi.
V pripadech, kdy doslo k uZivdni stavby drive, pocita se jeji stdri od roku, v némz

rvs

se prokazatelné zapocalo s uZivanim stavby. Nelze-li stdri stavby takto zjistit,
pocitd se od roku zjisténého z jiného dokladu, a neni-li k dispozici ani ten, urci se
odhadem. [1][7]

Stari stavby - ke dni, ke kterému se provadi cenéni, je oznacovano S. Jednotkou
jsou roky bez ohledu na mésice a dny. Stari zasadné pocitdme jako rozdil letopoctu
roku ocenéni a roku vzniku stavby. [1]

3.2.1 Relativni stari stavby

Sr - je velicina, kterou bylo tfeba nové zavést pro vypocet Zivotnosti u starych
a prestarlych staveb. Udava, kolik procent ze zakladni (tabulkové) Zivotnosti ZZ
skuteCné starireprezentuje. [1]

Lze vyjadrit vzorcem nasledovné:

-5
Sr = 77 x100 % (2)

3.3 Opotrebeni

SkutecCnost, Ze stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje, vyjadrujeme
pojmem opotiebeni stavby. Rozdélujeme na nékolik metod vypoctl opotrebeni:
3.3.1 Linearni metoda OL

Tato metoda predpoklada, Ze opotrebeni roste primo Umérné s casem, od nuly
u nové stavby do 100 % u stavby zcela zchatralé.

S
OL=ZX100% (3)

V soucasné platné ocenovaci vyhlasce je maximalni hranice opotrebeni 85 %.
Hodnota objektu, ktera zbyva po odecteni opotiebeni, se nazyva technickd hodnota
stavby - TH.

TH = 100 — O, (4)

Hlavnim nedostatkem této metody je Spatna vypovidajici hodnota. Metoda
nepodava redlny obraz o skute¢ném opotiebeni dotCeného objektu, a to zejména
v jeho rané fazi po dokonceni. U novostaveb se stavba dost dlouho neznehodnocuje
tak, jak linedrni metoda svym nastavenim uvadi. [1]
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3.3.2 Analytické metody

Jsou to metody vyuzivajici k vypoctu opotiebeni vaZeny primér opotrebeni
jednotlivych stavebné technickych prvka (konstrukci a vybaveni). Vypocet
opotiebeni upravuje vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. § 30, ktery pro vypocet opotrebeni
nakladovym zplisobem stanovuje:

(1) Opotrebeni stavby se urci zpiisobem podle prilohy ¢ 21 k této vyhldsce.
K cené stavby po opotrebeni se pripocte cena technologického zarizeni
urcujiciho ucel uZiti stavby, urcéend podle vyse ndkladii na jeho porizeni, snizend
o0 jeho opotrebeni.

(2) U rozestaveéné stavby naruSené povétrnostnimi nebo jinymi vlivy a u jiné
stavby uvedené v § 23 se cena sniZi o opoti‘ebeni primeérené.

(3) Pri vypocCtu opotiebeni stavby bez zdkladii se prihlédne k jeji kratsi
Zivotnosti oproti nemovité stavbé obdobného charakteru a Zivotnost uvedend
v tabulce

¢. 7 v priloze ¢. 21 k této vyhldsce se snizi o 20 aZ 40 %. Lze tak postupovat
i v pripadé docasné stavby, pokud je jeji docasnost doloZena.

(4) Pri vypoctu opotrebeni stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se prihlédne
ke konstrukcim a vybaveni, které jsou uméleckym nebo uméleckoremesinym
dilem, popripadé jsou tato dila jejich soucdsti. U téchto dél se opotrebeni
neuvazuje. Je-li dilo poskozeno, je nutné oprdvnénost uplatnéného snizZeni ceny
doloZit.

(5) V pripadé vyskytu radonu ve stavbé se stavebnim povolenim vydanym
do 28. iinora 1991 se cena stavby sniZuje po odpoctu opotriebeni podle odstavcti
1 az 3 0 7 %. Vyskyt radonu je nezbytné v ocenéni dolozit mérenim.

(6) V pripadé stavby, jejiz dispozicni a konstrukcni reSeni jiz nevyhovuje
soucasnym standardnim pozZadavkiim prislusného zpiisobu vyuZiti stavby nebo
JiZ nevyhovuje stavebnim normdm, Ize cenu stavby, upravenou podle odstavcii
1, 3 a 5, po zdiivodnéni sniZit azZ o 5 % z diivodu mordlniho opotrebeni. Mordlni
opotrebeni nelze uplatnit v pripadé, Ze snizZeni ceny stavby o opotrebeni urcené
podle odstavce 1 vcetné mordlniho opotiebeni by presdhlo 85 % z ceny stavby.

[1][7]
3.3.3 Odhadem

Vychazi se zodborného posouzeni stavebné technického stavu stavby
Ci jednotlivych konstrukci. V podstaté jde o srovnani predmétného stavu stavby
s primérné opotiebenou stavbou, kterd je srovnatelna s posuzovanou stavbou
stejného stari.
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4 Druhy cen

4.1 Cena obecné

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢nou zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. MuZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci

prisuzuji jiné osoby.

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvla$tniho
predpisu, jak plyne z ustanoveni zakona €. 526/1990 Sb. o cenach, v aktualnim

znéni § 1 odst. 2:

(2) Cenaje cdstka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo

b) uréend podle zvldstniho predpisul) k jinym uceltim neZ k prodeji.

1) Zdkon ¢ 161/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zmené nékterych zdkont
(zdkon o oceriovdani majetku). [1][3]

Cena obvykla
Hodnota véciv penézich
492/1
Zdkon¢. 89/202 Sh., (5492/1)
Obcansky zdakonik Cena mimorddnd | Hodnotas pFihlédnutim ke zvldstnim pomé-
riim nebo ke zvldstni oblibé vyvolané nd-
(§492/2) hodnymivlastnostmivéci
Cena obvykla
Volné
-§2odst.6
Ceny sjednané Y
luvni - uredné (§5)
(smluvni) Regulované
- §2odst. 1 pism.a) (seznamcenuve- | _ vécné (§ 5)
denv Cenovém
véstniku) - cenovym mora-
Zdkon¢. 526/1990 toriem (§ 5)
Sh., o cendch -
Cena obvykla
Zdkonc. 151/1997
Ceny urcené Sb., o oceriovdani (§2 odst. 120M)
podle zvlastniho majetku (ZOM) Cena mimorddna
predpisu | (52 0dst.2 zom)
_§2 odst. 1 pism. b) Provddéciocerio-
- pisi. véni vyhldska Cena zjisténd
¢. 441/2013 Sh.
(§ 2 odst.3 ZOM)

Tab. 1 Systém cen v CR podle cenového prdva (2015)
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4.2 Cenavs. hodnota

Pro ujasnéni terminologie je potfebné znat predevSim rozdil mezi pojmy cena
a hodnota. Jejich definice je prevzata z mezinarodnich standardt pro ocenovani.

Vysvétlenim pojmu ,cena“ jsem se zaobirala v predchozi kapitole.

Cena je pojem pouzivany pro castku, ktera je poZadovana, nabizena nebo
zaplacenda za zboZi nebo sluzbu. Je historickym faktem, at' uzZ je zverejnéna nebo
uchovavana v soukromi. Cena je konkrétni vyjadieni urcité pevné dané castky,
tedy je presnym cislem.

Hodnota je ekonomicky pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zboZim
a sluzbami, které lze koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni faktem,
ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb v daném case podle konkrétni definice
hodnoty. Nelze tudiZ hovotit o pfesném Ccisle, ale pouze o mozném optimalnim
rozpéti, o vzajemnych srovnatelnych relacich ¢i o pravdépodobnych limitech
v zavislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému ucelu
je hodnota zkoumana.

Cena primérena
Pokud neni cena stanovena dohodou ani pravnim predpisem, plati se cena

primérend. Primérenost ceny se posoudi objektivné v zavislosti na c¢asovych,
mistnich a jinych pomérech a s ohledem zejména na narocnost provedeni dila.

Podle nového obc¢anského zakoniku Zakon ¢.89/2012 Sb., Obcansky zakonik § 634

(1) Neni-li vySe ceny sjednana smlouvou nebo stanovena zvlastnimi predpisy,
je treba poskytnout cenu primérenou.

Zakon sice pojem primérené ceny nedefinuje, plijde vSak o cenu v daném case
a misté obvyklou za srovnatelné dilo s prihlédnutim k ndroc¢nosti a délce provadéni
dila, k vysi zhotovitelem vynaloZenych nakladd a priméienému zisku. [18]

4.3 Druhy cen

4.3.1 Cena obvykla

Obvyklou cenou se podle zakona ¢. 151/1997 Sb. § 2 ve znéni zakona ¢. 121/2000
Sb. majetek a sluzba ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zplsob ocenlovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku - nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu vécia urcise porovnanim. [1][6]

Vyznam slova ,obvykly“ je podle Slovniku spisovné cestiny ,bézZny, pravidelné
se opakujici, odpovidajici zvyku“. A to je odpovéd na otdzku, jak se zjiStuje obvykla
cena. Pravé a jediné takovou analyzou trhu a nijak jinak. Obvykla cena existuje
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pouze u zboZi, sekterym se béZné obchoduje. Je to cena béZna, pravidelné
se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Proto ji analyzou trhu
miiZzeme odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym rozptylem. Tato
cena je v podstaté hodnotovym ekvivalentem vyjadienym v penézich umoznujicim
podle mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla
aritmetickym primérem jiz realizovanych prodejd, které jsou stejné nebo
srovnatelné v daném misté a case.

Takto obvyklou cenu miizeme povaZovat za hodnotu trzni. Cena obecna byla
ustdlenym pojmem v soudni praxi desitky let. V soucasné dobé se misto ni vétSinou
pouzivd pojem cena obvykla, kterou do pravnich predpisti zavedl zdkon
€. 151/1997 Sb. Miizeme tedy Tici, Ze pojmy cena obecna a cena obvykla jsou
synonyma, a to spole¢né s pojmenovanim cena obchodovatelna. [6][13]

4.3.2 Stanovena dle CP - cenového piedpisu

Tato cena se taktéZ nazyva cenou zjiSténou, administrativni ¢i aredni. Je to cena
ridici se podle cenového predpisu, kterym je momentalné zakon ¢. 151/1997 Sb.
o0 ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky ministerstva financi CR - ocefovaci
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., kterou novelizuje predpis ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb. a predpis ¢. 53/2016 Sb. s G¢innosti od 1. 1. 2016.

Zakon stanovi v § 2 odst. (3): Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld
cena nebo mimorddnd cena, je cena zjisténd. [1][2]

4.3.3 Porizovaci

TéZ ,cena historicka“. Cena, za kterou bylo moZné véc obstarat v Case jejtho
porizeni (u nemovitosti zejména staveb - cena v dobé jejich postaveni) bez
odpoctu opotfebeni.

Vyskytuje se nejCastéji v uCetni evidenci, v zakoné o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb.
je definovana v § 25 odst. (4) pism. a) jako porizovaci cena (,cena, za kterou by byl
majetek porizen a ndklady s jeho porizenim souvisejici“). [1][20]

4.3.4 Reproduk¢ni

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo moZné stejnou nebo porovnatelnou novou
véc poftidit vdobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni. ZjiStuje se u staveb
bud® pracné podrobnym poloZkovym rozpocltem, nebo za pomoci
agregovanych polozek, nejcastéji vsak pomoci technicko-hospodarskych ukazateli
(THU) - jednotkovych cen za m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy
apod. [1][20]

4.3.5 Vécna

Nazyvana taktéZ ¢asova cena anebo substanc¢ni hodnota. Reprodukéni hodnota véci
snizena o priméiené opotrebeni a odpovidajici priimérné opotirebené véci stejného
stari a primérené intenzity pouZzivani, ve vysledku pak sniZena o ndklady na
opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.
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V zakoné o uUcletnictvi ¢. 563/1991 Sb. je definovana v § 25 ods. (4) pism. b) jako
reprodukeni porizovaci cena (,cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy
se o ném uctuje“).[1][20]

4.3.6 Vynosova

TéZ nazyvana ,cena stanovend vynosovym zpisobem®, ,kapitalizovana mira zisku®,
,Kapitalizovany zisk“. Soucet vSech Cistych budoucich prijmt z véci (nemovitosti,
podniku) diskontovanych (oduirocenych) na sou¢asnou hodnou. Oznacuj se Cv.

Zjisti se u nemovitosti z dosaZzeného ro¢niho ndjemného sniZeného o rocni naklady
na provoz. Do téchto nakladi by se mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba,
sprava nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi apod. Z ¢istého zisku, pokud bude
konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cv vypocte
podle vzorce:

zisk z najmu nemovistosti za rok

Cv= 1009
v urokova mira v % za rok X % (5)

Problematicka je zde vySe irokové miry, zejména obdobi inflace. Pro vypocet ceny
nemovitosti je nutno vychazet z vySe najemného, neni mozné pouZit jako vynos
zisky z podnikani v nemovitosti. V takovém pripadé by se totiZ jednalo o ocenéni
podniku, tzn. v€etné technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy

vcetné goodwillu. [1][2]

4.3.7 Jednotkova cena (zakladnicena)

Jak vyplyva z ndzvu samotné ceny, jednd se o cenu za jednotku (m3, m2, m, ks,
ha, t apod.). V provadéci vyhlaSce ¢. 3/2008 Sb. je moZné brat svym vyznamem
z kontextu tyto ceny:

ZC ... zakladni cena - jednotkova cena stanovena v predpisu
pro objekt standardniho provedeni

ZCU ...zakladni cena upravena - jednotkova cena ziskana ze ZC upravena
pomoci koeficientt, srazek, prirazek apod.
[11[2]
4.3.8 Cenav tisni
Dal$im druhem ceny je tzv. ,trzni cena v tisni“. Je to cena, za jakou je zcela jisté
nemovitost rychle prodejna, teda cena cilené nizs$i z divodu urychleni prodeje
a zvySeni zajmu o danou nemovitost. Pojem je zavedeny a pouZivany bankami pro
ucely realizace jejich zastav jako zajisStovacich instrumentii. Cena v tisni je tedy
citelné nizZsi neZ trzni cena, u standardniho bytu napt. o 15 %, u domu vice. [14]

4.3.9 Cena zvlastni obliby

Jedna se o mimoradnou cenu podle OZ 89/2012 Sb. § 492 odst. (2), ktera
zohledniuje osobni citovy vztah tykajici se osoby k urcité véci nebo sluzbé nebo je
jinak pro ni dilezitd a nejde ji nahradit jinou véci. Na rozdil od ceny obvyklé jsou
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tedy pro stanoveni ceny mimorddné rozhodujici kritéria nemajetkova
a subjektivni.

Nejvyssi spravni soud cenu zvlastni obliby charakterizoval slovy: ,Cena zvidstni
obliby predpokldda cisté osobni vztah k urcité veci, cimZ nabude tato véc urcitych
nahodilych subjektivnich vlastnosti, takZe ji nelze nahraditi véci jinou a Ze véc ta md

vys$si cenu jen pro urcitou osobu nebo pouze pro urcity okruh osob.” Rozhodnuti NSS
(SJS) 15015/24.[4][15]
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5 Teorie ocenovani

5.1 Stanovenivécné hodnoty

Zakladni metody vyuZivané pro ocenéni nemovitosti jsou:

5.1.1 Nakladovy zpiisob

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.uvadiv § 5 nasledovné:
(1) Oceriuje-li se stavba ndkladovym zpiisobem, vychdzi se

a) ze zdkladnich cen za meérné jednotky stavby nebo z ndkladii na porizeni
stavby; u stavby urcené k odstranéni se vychdzi z ocenéni pouZitelného

materidlu z jejiho odstranéni sniZzeného o ndklady na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy

a prodejnosti, u vodni nddrZe a rybniku i ze zohlednénf jejich funkce,
c) z technického opotrebeni stavby.

(2) Zdkladni ceny a zpiisob jejich tipravy podle odstavce 1 u jednotlivych druhil
staveb, postupy pri méreni a vypocCtu vymeér staveb a postupy pri oceriovdni
véetné zptisobu zjisténi a uplatnéni technického opotrebeni stanovi vyhldska.
Ve stanovenych cendch a postupech se zohledriuji i vlivy piisobici na trovern

a relace cen staveb na trhu.

Ddle pak provddeci vyhlaska ¢ 3/2008 Sb. uvddi detailnéjsi postup pri tomto

zptisobu ocerovdni.

Tato metoda oceriovdni je relevantni pouze pro rodinné domy s obestavénym
prostorem vétsim jak 1 100 m3 nebo pro ty, které patri k piivodni zemédélské
usedlosti. Zdkladni cena objektu se zjisti vyndsobenim vyse m?3 obestavéného
prostoru a zdkladni cenou [KC/m?3] uvedenou v priloze ¢. 6 dané vyhldsky,
a to v zavislosti na druhu konstrukce a charakteru stavby. Vyslednd zdkladni

cena rodinného domu se vyndsobi koeficienty K4, Ks, Ki a Kp. [1][2]
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Vzorec nakladové metody dle vyhlasky:

ZCU = ZC x K, x K x K; x K, (6)
ZCU zakladni cena upravena
ZC zakladni cena
Ka koeficient vybaveni stavby - vypocita se dle vzorce
K,=1+ (0,54 +n) (7)
n soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni
Ks koeficient polohovy
Ki koeficient zmény cen staveb
Kp koeficient prodejnosti

5.1.2 Vynosovy zptisob

Zakladem jsou zisky, které miize vlastnictvi nemovitosti v budoucnu pii jejim
pronajmu prinasSet. Tyto zisky se diskontovanim (odurocenim) prevadéji na
soucasnou hodnotu a scitaji. Tim dochazi k porovnani ziskG zvlastnictvi
nemovitosti s eventudlnim ziskem pti investovani c¢astky ve vysi ceny véci na
uroky. Mira kapitalizace se zjiStuje nejspravnéji z vynosti obdobnych nemovitosti
porovnanim s jejich cenou.

,0cenuje-li se stavba vynosovym zpiisobem, stanovi vyhlaska zptlisob vypoctu
ceny, zpusob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané ¢asové obdobi.”
Zminéna provadéci vyhlaska vynosovou metodu resi v § 22 a 23. Zde je uvedeno,
Ze nemovitosti uvedené v § 22 se vypocitaji dle nasledujiciho vzorce:

N
CV=— x100 )
P
CVv ... cena zji§ténd vynosovym zpusobem
N ... ro¢ni nagjemné upravené dle pokyni ve vyhlasce

p ... mira kapitalizace

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je tfeba vychazet z dosazitelného
ndjemného po odecteni vSech nakladi. Neni moZné vychazet ze zisku provozl
v nemovitosti umisténych - v takovém pripadé by se jednalo o ocenéni podniku.

[11[2]

31



5.1.3 Porovnavacizptsob

Srovnavaci, komparac¢ni metody

Metoda, ktera vychazi pfimo z porovnani podobnych nemovitosti v podobnych
podminkach. Jedna se o zakladni metodu v pripadech, kdy existuje dostate¢né
velky trh s danym typem nemovitosti. Uvadéji se vSechny ddaje o realizovanych,
resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti v daném udzemi, z nich

se provede vyhodnoceni podle jednotlivych kritérii.

Porovnani je bud’ pfimé, tedy piimo mezi prodavanymi a oceflovanou nemovitosti,
nebo nepiimé, kdy je soubor udajli o porovnavanych nemovitostech a jejich cenach
zpracovan na primeérnou, zakladni standardni nemovitost (etalon) a s touto je pak
porovnavana nemovitost ocefiovana.

Obr. 1 Metoda primého porovndni

Podle této metody se cena zjisti vynasobenim poctu m3 obstavéného prostoru
stavby (u bytli m2 podlahové plochy) zadkladni cenou upravenou indexem cenového
porovnani. Index cenového porovnani se stanovi vynasobenim dil¢ich indexi, a to:

- index trhu It
- index polohy Ip
- index konstance a vybavenily

Rozdéleni na dil¢i indexy umoZnuje dle stanovenych hodnot posoudit kvalitu
nemovitosti dle jeji prodejnosti, polohy a provedeni. Hodnoty indext se zacleni do
jednotlivych kvalitativnich pasem, které odpovidaji jednotlivym hodnocenim

nemovitosti. [1]
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5.2 DalSivyuzivané ocenovaci metody

5.2.1 Metoda zjisténi obvyklé ceny
Obecné ceny - pomoci koeficientu prodejnosti

Z realizovanych prodejii stejnych nemovitosti se zjisti primérny pomeér mezi
cenou prodejni a cenou casovou (vécnou hodnotou); timto koeficientem se pak
vynasobi ¢asova cena ocenované véci (Obr. 2).

Uvedend metoda slouZi pouze jako informativni, neda se totiZ stanovit s urcitou
presnosti. [1]

Obr. 2 Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti

5.2.2 Metoda zjisténi vécné hodnoty

Cena, za kterou by byl postaven novy diim a porovnani se sou¢asnym stavem

Obvykle se pro zjisténi vychozi ceny staveb pouZije vypo et reprodukéni hodnoty
pomoci THU - jednotkovymi cenami za 1 m3 obestavéného prostoru, resp. 1 m?2
zastavéné plochy, u liniovych staveb za 1 m délky nebo 1 m?2 podlahové plochy.
0Od takto zjisténé vychozi hodnoty se odecte primérené opotiebeni. U staveb
poskozenych natolik, Ze je neni moZné uzivat (roztrhané, vadné stropy apod.), by
se mély odecist naklady na uvedeni do pouZivatelného stavu, ktery by odpovidal
primérné opotrebené, udrzované stavbé stejného staria provedeni. [1]

5.2.3 Metoda zbytku (rezidualni metoda)

Pouzivd se zpravidla v pripadech ocenovani nemovitosti, ktera neni ve stavu
vhodném k pouzivani. Principem je ocenéni nemovitosti za fiktivnitho predpokladu,
Ze je v poradku, a nasledné odecteni ndkladi na dosazeni tohoto pouzivatelného
stavu. [1]
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Dale se metoda pouZiva na zjisténi obvyklé ceny u staveb nedokoncenych - zjisti
se obvykla cena stavby dokoncené a odecte se obvykla cena nakladt na dokonceni.

Pripad ocenéni

Postup

Zpiisob zjisténi vyse
odpoctu

Nemovitost
nedokoncena

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na dokonceni

Rozpoctem nebo jako
rozdil nakladového
ocenénibez koef. pro
stavbu dokoncenou a
nedokoncenou

Nemovitost se
zanedbanou udrzbou

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na provedeni udrzby

Rozpoctem nebo
odbornym odhadem

Nemovitost s vadou
zabranujici pouZivani

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na provedeni adrzby

Rozpoctem nebo
odbornym odhadem

Zjisténi ceny
pozemku, na némz je
stavba, ktera je ve
stavu vhodném pouze
k odstranéni

0d obvyklé ceny pozemku
nezastavéného se odectou
naklady na odstranéni stavby
a upravu pozemku sniZené o
obvyklou cenu vyuZitelnych
pozemkKki

Rozpoctem nebo
odbornym odhadem

Zjisténi ceny
pozemku, ktery je
zastavén stavbou

0Od obvyklé ceny souboru
stavba + pozemek se odecte

¢asova cena staveb

PouZziva se nékdy pri
zjiStovani ceny pro
tvorbu cenovych map
stavebnich pozemki

Tab. 2 Princip metody zbytku a dalsi pripady pouZiti rezidudlni metody
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6 Realitni trh

6.1 Definice realitniho trhu

Na uvod této problematiky je dulezité si uvédomit, Ze realitni trh funguje na
principu klasického pojeti trhu. Trh je povaZovdn za komunikacni prostiedek, jehoZ
prostiednictvim vstupuji proddvajici a kupujici do vzdjemného kontaktu, aby se
dohodli na cené a mnoZstvi nakoupenych a podanych statkii. D4 se tedy Fict, ze trh je
mistem, kde se nabidka setkdva s poptavkou. Z ekonomického hlediska jsou dalsi
zakladni prvky trhu cena a trzni subjekty, priCemZz trzni subjekty predstavuji
domacnosti, firmy a stat.

Toto pravidlo nabidky a poptavky plati i na trhu s nemovitostmi. Poptavka na trhu
nemovitosti je podstatné ovliviiovdna mnozstvim dostupnych prostiedkd pro
financovani nemovitosti. Velkou roli vtomto procesu hraje momentalni situace
CNB, ochota bank a finanénich instituci plijéovat kupujicim finanéni prosttedky,
podminky pro hypotec¢ni produkty a vlastni finan¢ni zdroje kupujicich. [3][12]

6.2 Subjekty na realitnim trhu a jejich vliv

Pro realitni trh jsou klicové zejména dva subjekty, a to uz vyse zminovany kupujici
a proddvajici. Na zakladé téchto dvou subjektli je tvotena trzni cena.

Dal$im subjektem na realitnim trhu jsou realitni makléri a realitni kancelare.
V CR neexistuje pravni norma, ktera by upravovala ¢innost realitnich kancelafri
a realitnich makléi, avsak existuje Asociace realitnich kanceldri. V pripadé, Ze je
dana realitni kanceldi soucasti asociace, je povinna dodrZovat Eticky kodex
realitniho maklére a makléri téchto kancelari musi absolvovat vzdélavaci program.
Dale ma asociace stanoveny Eticky kodex, ktery obsahuje zadsady chovani, které se
musi dodrZovat, napriklad:

- realitni makléf musi pri své ¢innosti jednat vzdy kvalifikovanym zplisobem
a Cestné

- nesmi zneuzivat svého postaveniv neprospéch klienta
- nesmi Cinit rozdily mezi klienty z rasovych ¢i naboZenskych diivoda

- nesmi zvefrejiiovat diivérné informace o Kklientovi, pokud nejsou vefejné
dostupné atd.

Bohuzel ne vSechny inzeraty a nabidky realitnich kancelaii jsou vyuzitelné
k i¢ellim ocetiovani. Casto to byva z divodu neuvedeni pfesné podlahové plochy,
neuplnosti udaji v inzeratech a v neposledni radé neodpovidajici ceny z diivodu
prilis podsazené ceny - cena v tisni (viz kapitola 4.3.8), anebo naopak prilis vysoka
cena - cena zvlastni obliby (viz kapitola 4.3.9), tedy ani jedna z cen neni pouzitelna
pro pozadované ucely. Pfi vyhledavani nemovitosti vhodnych ke srovnani
je idedlni mit minimalné 3 vzorové srovnatelné stavby, které jsou pouzitelné
a odpovidajici pro dané srovnani. [16][17]
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7 Aplikace na konkrétni objekt

Predmétem dané optimalizace je budouci vyuziti administrativni budovy.
Zvazovano je jeji budouci vyuziti nadale jako administrativni budova, rozdéleni na
samostatné bytové jednotky anebo vytvoreni studentského domu se samostatnymi
pronajimatelnymi jednotkami. Pfi zpracovani vychazim z vyse uvedenych principi
a metod.

7.1 Charakteristika nemovitosti

Objekt se nachazi v ¢asti Brno-mésto v uplném centru na adrese Basty 6,
parcela ¢. 349. Dostupnost kobjektu je zajiSténa verejnou komunikaci
a chodnikem. V okoli se nachazi dvé zastdvky MHD, a to zastavka Nové sady
a Hlavni nadrazi. Zastavka Hlavni nadrazi je zaroven hlavnim dopravnim uzlem
pro nocni spoje, velké mnozstvi trolejbusti a v neposlednim radé vlakové stanice
Brno hlavni nadrazi. Budova je vSak umisténa strategicky tak, Ze neni presycena
hlukem zvenku.

Budova Basty 6 je historicky zdény objekt, ktery ptivodné slouzil jako bytovy dim
s byty pristupnymi z centrdlniho schodisté a z dvornich pavlac¢i. V soucasnosti
je vyuZivana jako administrativni budova. Je situovana pod hradebni zdi
méstského opevnéni, ktera ohranicuje prostor za budovou v rozmezi
priblizné 5 az 7,5 m. Plidorys budovy je 42 x 13,5 m. Tento zakladni pilidorysni
obdélnik je doplnén dvornimi kridly o délce 2,5 m prilevém a 4 m pri pravém Stitu.

Budova ma cCtyii nadzemni podlazi a je zcela podsklepena s vyjimkou obou
dvornich kridel a hlavniho vstupu se schodistém. Ma sedlovou stirechu se stojatou
stolici krytou palenymi taSkami. Podkrovi budovy je momentalné nevyuZito.
Budova je reSena jako podélny dvoutrakt se ztuZujicimi pricnymi zdmi
o tl. 300 mm rozmisténymi priblizné po 5 metrech. Nosné zdivo ma po vysce
proménnou tloustku od 1 050 mm do 750 mm. Stropy jsou dievéné tramové.
Pri adaptaci budovy na kancelarsky objekt byla v zadnim traktu podél stredni
nosné zdi vybudovana chodba o min. Sifce 180 mm. Z ni jsou pristupné jednotlivé
kancelaife a mistnosti. Budova ma celkem tri vstupy z ulice Basty a dva vystupy
v dvorni ¢asti.
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Obr. 4 Pohled na budovu z ulice Basty
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7.2 Stanoveni ceny dle realitniho trhu

Pro urceni nejlep$i varianty vyuZiti budovy je potfebné porovnat nemovitost
na realitnim trhu. Ceny pronajmu byly srovnany s objektem Palac Padowetz, ktery
se nachazi na stejné ulici, ma totozné vyuZiti jako budova, ktera byla zvolena pro
tuto praci, jen stim rozdilem, Ze je kompletné rekonstruovdna. Nasledné bylo
moZzné z téchto informaci vyhodnotit primérnou cenu prondjmu na m2 za rok.

Cena za m?2 pro prodej byla stanovena porovnanim nemovitosti na trhu, které jsou
dispozitné a polohové podobné jako budova Basty 6. Priimérné ceny za m?2 jsou
pak dale vyuzity pro dalsi vypocty. Pro prehlednost tdajl jsou zjisténé hodnoty
uvedeny v tabulkach.

Ukazky porovnavanych nemovitosti k porovnani viz priloha 1.

PRONAJEM PRODE]

Administrativni prostory Administrativni prostory
Cena za m? momentdlné Cena za m? predpoklddand | | Cena za m? predpoklddand
(Pred rekonstrukci): (Po rekonstrukci): (Po rekonstrukci):

2 052,38K¢ 3332,53K¢ 42 884,60 K¢
Komer¢ni prostory Komer¢ni prostory
Ce’}a zam? momerftdlné Cena za m2 predpoklddand | | Cena za m2 predpoklddand
(Predrekonstrukci): (Po rekonstrukci): (Po rekonstrukci):

1648,95K¢ 5483,03 K¢ 50777,50K¢
Bytové prostory Bytové prostory

Cena za m? momentdlné y . . y . .
Cena za m? predpokldadand | | Cena za m? piedpoklddand

(Pred rekonstrukci): (Po rekonstrukci): (Po rekonstrukci):
3 445,16 K¢ 4 670,25K¢ 78 000,00K¢
Soucasna vyska najmu Cen;t stan oveny dle Cen;lr s,tanovet_ly ,
budovy Basty 6 najmi budovy porovnanim realitniho
vy Palac Padowetz trhu mésta Brna

Tab. 3 Porovndni cenové tirovné dle ucelu vyuZiti
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7.3 Varianty pristiho vyuziti budovy

Pro dany ucel optimalizace jsou zvazovany tfi varianty. Prvni je ponechani
stavajiciho ucelu budovy, tedy pouhé zakladni rekonstrukce a opravy a vybudovani
dalSich kancelari v podkrovi, kde je dostatek prostoru pro dalsi vyuziti.

Druhou variantou je vybudovat vobjektu malometrazni bytové jednotky
k naslednému pronajmu/prodeji, o které by v dané lokalité diky situaci realitniho
trhu momentalné mohl byt velky zajem.

Posledni navrh je vybudovani studii - studentskych samostatnych bytovych
jednotek se spole¢nou kuchynia hygienickou mistnosti.

V kazdém navrhu byla budova rozsifena o vyuZitelnou plochu podkrovi, ktera
je v soucasnosti nevyuZzivana, ale je moZnost vybudovat tam dalsi obytné podlaZi.
Déle je v kazdé varianté uvazovano se stejnym reSenim 1. PP a 1. NP - pfizemi.
Prostory 1. PP jsou vyuzivany ¢astecné jako technické zazemi budovy a strojovna,
zbylou cast plochy suterénu tvori nové vybudovany bar, ktery se do danych
prostor a lokality hodi a je z hlediska vynost lukrativnéjsi, nez kdybychom uvaz
s vybudovanim béznych sklepli pro ndjemniky. V 1. NP je momentalné kadernictvi,
tetovaci studio, kosmetika a dalSi komercni prostory, které taktéZ s ohledem
na lokalitu a primy vstup do prostor z ulice vykazuji dostate¢nou vynosnost a jejich
momentalni vyuziti bylo vtomto pripadé bez zmén. UvaZovany byly v téchto
prostorech jen zakladni opravy a udrzovani.

Na kazZdou variantu jsem vypracovala v tabulkdch zakladni vyméry plochy, jeji
hodnotu pri pronajmu a prodeji a taktéZ vzorové graficky navrh dispozi¢niho
usporadani ve formé studie pro lepsi orientaci v objektu.

. o ire Pocet Plocha
Varianta 1 Ucel vyuziti jednotek celkem
(m?)
, Bar 1x 187,59
1. PP - Suteren Technické zazemi - 186,19
1. NP - Prizemi | Komerc¢niprostory 5x 430,28
Kancelare 13x
2.NP - 1. patro Bytové jednotka 1x 460,81
Kancelare 13x
3. NP - 2. patro Bytové jednotka 1x 437,89
Kancelare
4. NP - 3. patro Bytové jednotka 16x 450,15
5.NP - 4. patro | Podkrovi - nevyuZito - 351,76
Celkem 2 504,49

Tab. 4 Piivodni dispozice objektu pred rekonstrukci
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Pro vypocty byly pouzity nasledovné vztahy:
Pro ucely pronajmu byla cena zjiStovana vztahem:

B ((ro¢ni hruby pifjem z nemovitosti)x 0,9) — 25 % naklady

x1009% )

VH - T
mira kapitalizace
0,9 - ztraty z najm z titulu neplaceného najemného nebo zmény najemnika
25% - naklady z titulu provozu a vlastnictvi nemovitosti v¢. zavazkil vici statu
VH - cena, kterd sméruje k cené obvyklé

Pro prodej zvolené kategorie nemovitosti byl pouZity vztah:

10

Hruby pfijem = plocha m? x cena za m? (10)
0d hodnoty vychazejici z rozprodeje stavby po jednotkach je nasledné
odecteno 15 %. Je to z diivodu zohlednéni budoucich vzniklych nakladt na prode;j,
tedy na sluzby spojené s pravni a realitni ¢innosti a nasledny vklad do katastru
nemovitosti.

7.3.1 Varianta 1 - Pavodni stavs rekonstrukci

Prvni variantou vyuziti objektu je ponechani ucelu budovy jako administrativni.
V5. NP je navic uvazZovano s vybudovanim kancelari s celkovou podlahovou
plochou 319,60 mZ2.

] . - Pocet Podlahova Plocha
Varianta 1 Ucel vyuziti jednotek plocha |Chodba| celkem
(m?) (m?) (m?)
Piivodni stav s rekonstrukci
; Bar 1x 187,59

1.PP = Suteren | e hnické zazemi : 186,19 X | 37378

1. NP - Prizemi | Komerc¢niprostory 5x 356,41 73,87 430,28

2.NP - 1. patro |Kancelare 14x 428,67 32,14 460,81

3. NP - 2. patro | Kancelare 14x 405,08 32,81 437,89

4. NP - 3. patro | Kancelare 16x 417,88 32,27 450,15

5. NP - 4.patro | o lare 12x 31960 | 32,16 | 351,76
- Podkrovi

Celkem 2301,24 | 203,25 |2 504,49

Tab. 5 Vyméra objektu po rekonstrukci - varianta administrativni budovy
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Vypocet - Pronajem 1

Bar

Plocha 187,59 m?2 x cenaza m?2 5 483,03 K¢ — 1028 561,60 Kc¢
Komerc¢ni plochy

Plocha 356,41 m?, cena za m2 5 483,03 K¢ — 1954 206,72 K¢
Kancelare

Plocha1 142,56 m?, cenazam? 3 332,53 K¢ — 3807 615,48 K¢
Celkem =6 790 383,80 K¢

_ ((6790 383,80)x0,9) — 1 697 595,95
- 6,5 %

Vypocet - Prodej 1

VH

x 100 %

Bar
Plocha 187,59 m? a cena zam?2 50 777,50 K¢ - 9525 351,23 K¢

Komerc¢ni plochy

Plocha 356,41 m2 a cena zam? 50 777,50 K¢ - 18 097 608,78 K¢
Kancelare

Plocha 1 142,56 m? a cena za m? 42 884,60 K¢ - 67 381 570,06 K¢
Naklady na prodej (-15 %) - 14 258 448,47 K¢

= Hodnota vychazejici z prodeje po jednotkach
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7.3.2 Varianta 2 - Bytovy dim

Druhou variantou vyuziti objektu je rekonstrukce na ptvodni ucel budovy,
ato bytovy diim. V 5. NP je navic uvazovano s vybudovanim Sesti byta.

i Pocet |Podlahova Plocha
Varianta 2 Ucel vyuziti . locha |Chodba!| celkem
jednotek | P'OC
(m?) (m?) (m?)
Rekonstrukce na byty
Bar
1. PP - Suterén | Technické zazemi Ix 187,59 X 373,78
- 186,19
+ Sklepy
1. NP - Piizemi | Lomercniprostory | o 344,79 | 8531 | 430,10
(ndjemni jednotka)
2. NP - 1. patro | BYtova jednotka 10x 354,74 | 106,07 | 460,81
(samostatné BJ)
~ Bytova jednotka
3.NP - 2. patro (samostatné BJ) 8x 343,8 94,09 | 437,89
4.NP - 3. patro | DYovdjednotka 8x 34733 |102,82 | 450,15
(samostatné BJ)
5. NP - 4. patro |Bytova jednotka
- Podkrovi (samostatné BJ) 6x 319,60 32,16 351,76
Celkem 2 084,04 | 420,45 |2 504,49

Tab. 6 Vyméra objektu po rekonstrukci - varianta bytového domu
Vypocet - Pronajem 2
Bar
Plocha 187,59 m2 x cena za m? 5 483,03 K¢ - 1028 561,60 K¢

Komerc¢ni plochy

Plocha 356,41 m?, cena za m?2 5 483,03 K¢ - 1954 206,72 K¢
Byty

Plocha 1 365,47 m?a cenaza m?4 670,25 K¢ - 6377 086,27 K¢
Celkem = 9359 854,59 K¢

VH = ((9 359 854,59)x0,9) — 2 339 963,65

100 ©
6,0 % x 100%
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Vypocet - Prodej 2

Bar

Plocha 187,59 m? acena zam? =50 777,50 K¢ - 9 525 351,23 K¢
Komerc¢ni plochy

Plocha 356,41 m? acena zam? =50 777,50 K¢ - 18 097 608,78 K¢
Byty

Plocha 1 365,47 m?a cenaza m?=78 000,00 K¢ - 106 506 660,00 K¢
Naklady na prodej (-15 %) - 20118 072,01 K¢

= Hodnota vychazejici z prodeje po jednotkach

7.3.3 Varianta 3 - Studentské jednotky

Treti variantou vyuZiti objektu je vybudovani studii - studentskych samostatnych
bytovych jednotek se spole¢nou kuchynia hygienickou mistnosti v kazdém patru.

Potet Podlahova Plocha
Varianta 3 Ucel vyuziti o d(l)lf)iek plocha |Chodba| celkem
: (m2) | (m3) | (m?)
Bar
1. PP - Suterén | Technické zazemi Ix 187,59 X 373,78
- 186,19
+ Sklepy
1. NP - Prizemi | omercniprostory) o 35641 | 7387 | 43028
(najemni jednotka)
Najemni jednotka 13x
2. NP - 1. patro | Hygienické zazemi 1x 428,67 32,14 460,81
Kuchynka 1x
Najemni jednotka 14x
3. NP - 2. patro | Hygienické Zazemi 1x 405,08 32,81 437,89
Kuchyrika 1x
Najemni jednotka 16x
4. NP - 3. patro | Hygienické zazemi 1x 417,88 32,27 | 450,15
Kuchynka 1x
_ Najemni jednotka 10x
5. NP=d.patro| o i ické zazemi | 1x 319,60 | 32,16 | 351,76
- Podkrovi y
Kuchynka 1x
Celkem 2 084,04 | 420,25 | 2 504,67

Tab. 7 Vyméra objektu po rekonstrukci - varianta studentského domu
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Vypocet - Pronajem 3

Bar

Plocha 187,59 m?2 x cenaza m?2 5 483,03 K¢ — 1028 561,60 Kc¢
Komerc¢ni plochy

Plocha 356,41 m?, cenaza m?2 5 483,03 K¢ — 1954 206,72 K¢
Studie

V pripadé studii, byla suma ro¢niho pronajmu stanovena:
Pocet jednotek x ) najmu x 12 mésici

V budové vznikne 53 samostatnych jednotek, uvaZovan byl priimérny meési¢ni
najem 8 500 K¢/meésic na jednotku a od celkové sumy odecteno 25 % (naklady).

Vysledna suma z ndjmi studif za rok — 5406 000,00 K¢
Celkem = 8388 768,32 K¢

_ ((8388768,32)x0,9) —2 097 192,08
B 6,0 %

Vypocet - Prodej 3

VH x 100 %

Bar

Plocha 187,59 m?2 a cena zam? 50 777,50 K¢ - 9525 351,23 K¢

Komerc¢ni plochy

Plocha 356,41 m?2 a cena zam?2 50 777,50 K¢ - 18 097 608,78 K¢

Studie

Plocha 1 365,47 m?a cenaza m258 500,00 K¢ - 106 506 660,00 K¢
Néaklady na prodej (-15 %) - 16 125 443,25 K¢

= Hodnota vychazejici z prodeje po jednotkach
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8 Vyhodnoceni efektivity bez prihlédnuti na budouci
investici do rekonstrukce

Z uvedenych vypocti a prizkumu trhu vyplyva, Ze nejhorsi ze vSech vysla cena
a obchodovatelnost varianty 1 v skupiné administrativnich prostor. Odtivodnénim
nizké ceny u této kategorie nemovitosti by mohlo byt fakt, Ze v soucasnosti v Brné
vznika velky pocet kancelarskych prostorti a pomalu nastava situace presyceni
trhu administrativnimi budovami, a tim ve vSeobecnosti klesa jejich cena. Zatimco
nejlepSim reSenim v této oblasti vySlo rozprodat budovu na byty. Je tomu tak
z diivodu nedostatku bytli v mésté Brno a obzvlast v centru. Pro lepsi porovnani
jsou vSechny vysledky shrnuty v tabulce a nasledné v grafu.

Diilezité je ale nezapominat na stav objektu a nutnost do objektu dale investovat,
coz mize pohled na kazdou variantu zdsadné ovlivnit.

Prondjem Prodej
Varianta 1 67 903 838,00 K¢ 80 746 081,59 K¢
Varianta3 90 878 323,47 K¢ 91377 511,75 K¢

Tab. 8 Porovndni vynosti z jednotlivych variant bez ndkladii na rekonstrukci

120000 000,00 K¢
100 000 000,00 K&
80 000 000,00 K&
60 000 000,00 K& -

H Prondjem

40 000 000,00 K& Prodej

20 000 000,00 K¢

- Ke

_|______———_
Varianta 2 _“"X
Varianta 3

Varianta 1

Obr. 5 Vyhodnoceni jednotlivych variant bez ndkladii na rekonstrukci
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9 Promitnuti nakladi spojené s rekonstrukci stavby pro
jednotlivé alternativy
Vzhledem kstavu posuzované nemovitosti je nutné uplanovanych variant

uvazovat i s polozkou vzniklych ndakladi, které budou nutné pri rekonstrukci.
Pro jednotlivé varianty bude urc¢ena nasledovné:

Celkové m3 x ndklady na 1 m3

Podlazi (gll:)
1. PP - Suterén 1 009,21
1. NP - Prizemi 1613,55
2.NP - 1.patro 1612,83
3. NP - 2.patro 1401,25
4. NP - 3. patro 1 282,93
5. NP - 4. patro (Podkrovi) 1 055,28
Celkem 7 975,05

Tab. 9 Vymery jednotlivych podlaZi v m3
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9.1 Variantal

Prvni varianta je vyuziti prostor pro komer¢ni icely a administrativni vyuziti. Toto
vyuziti je totozné s aktualnim vyuZitim nemovitosti, takZe v této varianté nejsou
nutné zadné zasadni stavebni upravy. Jedinou velkou nakladovou poloZkou
je kompletni vybudovani prostori kancelari v podkrovi.

" oP )
3
Podlazi (m?) Cena/m Naklady celkem
1. PP - Suterén 1 009,21 400,00 K¢ 403 682,40 K¢
1. NP - Prizemi 1613,55 400,00 K¢ 645 420,00 K¢
2.NP - 1. patro 1612,83 400,00 K¢ 645 132,00 K¢
3. NP - 2. patro 1401,25 400,00 K¢ 560 500,00 K¢
4. NP - 3. patro 1282,93 400,00 K¢ 513 172,00 K¢
5. NP - 4. patro (Podkrovi) 1 055,28 4 500,00 K¢ 4748 760,00 K¢
Celkem 7516 666,40 K¢

Tab. 10 Ndklady na rekonstrukci varianty 1

Bez nakladu na rekonstrukci

Po odec¢tu nakladu na rekonstrukci

Vynosova Hodnota Celkové Vynosova Hodnota
hodnota vychazejici naklady na hodnota vychazejici
Z pronajmu Z prodeje po | realizaci této | z pronajmu Z prodeje po
stavby jednotkach varianty stavby jednotkach
(K¢) (K¢) (K¢) (K¢) (K¢)
67903838,00 | 80746081,59| 751666640 | 60387171,60 | 73229 415,19

Tab. 11 Vynosovd hodnota varianty ¢. 1 po odectu ndkladii
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9.2 Varianta 2

Druhd varianta uvazuje s vyuZitim prostor pro prevazné bytové ucely a spodni
patra pro ucely komerc¢ni. Ve varianté komercnich prostor jsou naklady vycisleny
na m3, v podlazich, kde je uvazovano s vyuzitim pro bytové ucely, jsou naklady
vycisleny na 1 bytovou jednotku. Podkrovi, které je nevyuzivano, bude muset byt
kompletné vybudovano, takze jsou naklady rozpocitané opét na cenu za m3.

y o Pocet Cena/byt oP Cena/ms3 .

Podlazi byti (m?) Naklady celkem
1. PP - Suterén - - 1009,21 | 400,00 K¢ 403 682,40 K¢
1.NP - Ptizemi| - - 1613,55 | 400,00 K¢ 645 420,00 K¢
2.NP-1.patro| 10 250 000,00 K¢ 1612,83 - 2500 000,00 K¢
3.NP - 2. patro 8 250 000,00 K¢ 1401,25 - 2000 000,00 K¢
4. NP - 3. patro 8 250 000,00 K¢ 1282,93 - 2000 000,00 K¢
> NP-d4.patro| . 105528 | 5500,00 K¢| 5804 040,00 K&

(Podkrovi)

Celkem 13353142,40K¢

Tab. 12 Ndklady na rekonstrukci varianty 2

Bez nakladu na rekonstrukci

Po odec¢tu nakladu na rekonstrukci

Vynosova Hodnota Celkové Vynosova Hodnota
hodnota vychazejici naklady na hodnota vychazejici
Z pronajmu Z prodeje po | realizaci této | z pronajmu Z prodeje po
stavby jednotkach varianty stavby jednotkach
(K¢) (K¢) (K¢) (K<) (K¢)
90878323,47 | 91377511,75 | 13353142,40 | 88045 282,33 | 100 649 265,64

Tab. 13 Vynosovd hodnota varianty ¢. 2 po odectu ndkladti
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9.3 Varianta 3

Posledni varianta - dprava prostor pro studie - studentské jednotky. U komerc¢nich
prostor je v 1. PP a 1.NP nutné udélat pouze zakladni Upravy a udrZovaci prace.
V dal$ich NP je uvazovano se zachovanim koupelen a WC na plivodnim misté a je
nutné pouze vybudovani novych vchodli do studentskych pokoji a drobné
zakladni rekonstrukce. Nejvyraznéjsi polozkou jsou prostory 5. NP, tedy prostory
v podkrovi. Je nutné opét kompletni vybudovani celého patra, takZe je cena

za m3 nejvyssi.

Podlazi (&l:) Cena/ms3 Naklady celkem
1. PP - Suterén 1009,21 400,00 K¢ 403 682,40 K¢
1. NP - Ptizemi 1613,55 400,00 K¢ 645 420,00 K¢
2.NP - 1. patro 1612,83 1 200,00 K¢ 1935 396,00 K¢
3. NP - 2. patro 1401,25 | 1200,00 K¢ 1681 500,00 K¢
4. NP - 3. patro 128293 | 1200,00 K¢ 1539 516,00 K¢
5.NP - 4. patro (Podkrovi) | 1055,28 | 4800,00 K¢ 5 065 344,00 K¢
Celkem 11270858,40K¢

Tab. 14 Ndklady na rekonstrukci varianty 3

Bez nakladu na rekonstrukci

Po odeé¢tu nakladu na rekonstrukci

Vynosova Hodnota Celkove Vynosova Hodnota
hodnota vychazejici naklady na hodnota vychazejici
Z pronajmu Z prodeje po | realizacitéto | z pronajmu Z prodeje po
stavby jednotkach varianty stavby jednotkach
(K¢) (K¢) (K¢) (K¢) (K¢)
90878323,47 | 91377511,75| 1127085840 | 79607 465,07 | 80106 653,35

Tab. 15 Vynosovd hodnota varianty ¢. 3 po odectu ndkladti
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10 Vyhodnoceni optimalizace

Po findlnim odectu ndkladii na rekonstrukci vychazi vysledky jednotlivych hodnot
totozné jako z predchoziho bodu €. 9 - pouze sniZené o naklady. VyuZiti prostor
k vybudovani bytli a ndasledny rozprodej vychazi i po odec¢tu nakladl jako
nejvyhodnéjsi varianta. Jak uZ je vySe uvedeno, tato situace je zapric¢inéna
nedostatkem byt v Brné a zaroven lukrativni pozici budovy. Proto je nejlepSim

feSenim pro tento objekt varianta ¢. 2 veSenirozprodejem po jednotkach.

Pronajem Prodej
Varianta 1 60387 171,60 K¢ 73229 415,19 K¢
Varianta 2 88 045 282,33 K¢ 100 649 265,64 K¢
Varianta 3 79 607 465,07 K¢ 80 106 653,35 K¢

Tab. 16 Porovndni vynosti z jednotlivych variant po odectu ndkladil na rekonstrukci

120000 000,00 K&
100000 000,00 K&
80 000 000,00 K¢
60 000 000,00 K&

H Pronajem

40 000 000,00 K¢ Prodej

20 000 000,00 K¢

- Ke

Varianta 1

Varianta 2 d
Varianta 3

Obr. 6 Vyhodnoceni jednotlivych variant po odectu ndkladii na rekonstrukci
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11 Zaver

Hlavnim cilem mé bakalarské prace bylo popsat zpisoby oceniovani nemovitosti,
analyzovat trh s nemovitostmi a nasledné vyhodnotit, jakad varianta vyuziti by byla
pro soucasnou situaci na realitnim trhu nejvyhodnéjsi.

Teoretickad ¢ast v uvodu popisuje zakladni pojmy a terminologii vyuZivanou pfri
ocenovani nemovitosti dle zadkoni a norem. Nasledné definuje stavebné technicky
stav nemovitosti a popisuje Zivotnost, staifi a opotiebeni, na které je v této
problematice kladen velky dliraz. Dale teoreticka ¢ast vymezuje zakladni druhy cen
a metody oceniovani nemovitosti. V zavéru teoretické Casti je popsan realitni trh,
subjekty realitntho trhu a hlavni vlivy na prodejnost a cenu nemovitosti.
Z cehoZ vyplynulo, Ze bohuZel ne vSechny inzeraty a nabidky realitnich kancelari
jsou vyuzitelné k i¢elim ocefiovani. Casto tomu tak je z déivodu neuvedeni piesné
podlahové plochy, neuplnosti 1Udaji vinzeratech a v neposledni tadé
neodpovidajici ceny z diivodu prili§ podsazené ceny anebo naopak prilis vysoka
cena - tedy ani jedna z cen neni pouZitelna pro pozadované ucely.

Nasledné byla aplikovana teoreticka ¢ast na redlnou stojici stavbu, administrativni
budovu na adrese Basty 6 v iplném centru mésta Brna. Jedna se o historickou
budovu, ktera ptivodné slouzila jako budova bytova. Budova je reSena dispozi¢né
velmi dobre, takze ma hned nékolik moZnosti budouciho vyuZiti Ve vSech
variantdch bylo uvazovano svybudovanim dalSich prostor v 5. NP. Uz ptivodni
projektova dokumentace uvazovala sdodatetnym vybudovanim podkrovnich
prostor, tudiZ by byla Skoda tohoto prostoru nevyuZzit. Varianty jsem vybirala
s prihlédnutim na rlizné aspekty a bylo uvazovano s budoucim prondjmem nebo
okamzitym prodejem - a nasledné tyto dvé alternativy porovnany. Ve vSech
variantach vyuZiti vySla alternativa prodeje nejvynosnéjsi.

Prvni varianta bylo zachovani sou¢asného vyuziti - administrativni budova. Volba
tohoto feSeni byla zvazovana na zakladé ocekavanych nejnizSich nakladi
a nejmensich stavebnich dprav. Avsak toto feSeni vyslo ze vSech nejhtr z diivodu
postupného presyceni realitniho trhu v mésté Brno timto typem nemovitosti. Dalsi
variantou byla Udprava prostor pro studie, tedy vybudovani studentskych
samostatnych pronajimatelnych jednotek. Nad touto variantou jsem uvazovala
z dlivodu, Ze je Brno studentské mésto a napad podobného charakteru by mohl
najit dostatecné uplatnéni. Z pohledu okamzité obchodovatelnosti sice nevysla tato
varianta jako nejvyhodnéjsi, avSak ja osobné ji povazuji za zajimavou. Ve finale
tedy nejvyhodnéjsi variantou bylo vybudovani byt. Tato varianta byla zvolena
cilené kviili nedostatku byti v mésté Brno a taktéz diky lukrativni lokalité budovy,
neni tedy prekvapenim, Ze i po odectu vysokych nakladi na rekonstrukci je
nejlepsim fteSenim pro tento objekt varianta ¢. 2, feSeni rozprodejem po
samostatnych jednotkach. A toto vyuZziti v zavéru mé bakalarské prace také
doporucuji.

Zpracovani bakalarské prace na toto téma vnimam jako velmi prinosné, tato
problematika je velmi zajimava a doufam, Ze své védomosti budu moct vyuzit
i v budoucnu. Vypracovani prace splnilo mé ocekavani a zaroven cil prace ve vSech

bodech.
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15 Seznam pouzitych zkratek

op
BD
B

VH
CP
THU
TH
ZC
ZCU
CK
DPH
NP
PP
ov
0Z
RK

Obestavény prostor
Bytovy diim

Byt

Prodejni plocha
Vynosova hodnota
Cenovy predpis
Technicko-hospodarsky ukazovatel
Technicka hodnota
ZaKkladni cena

Zakladni cena upravena
Celkovy koeficient

Dan z pridané hodnoty
Nadzemni podlazi
Podzemni podlazi
Ocenovaci vyhlaska
Obcansky zakonik

Realitni kancelar
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16 Seznam priloh

Priloha 1 - UkazKy inzeratli porovnavanych objektli v stejné lokalité mésta Brna

Priloha 2 — Fotografie objektu

Priloha 3 — Katastralni mapa a ortofotomapa

Ptiloha 4 — Projektova dokumentace objektu Basty 6 — Stavajici stav
Piiloha 5 — Navrh nového dispozi¢niho feSeni varianta 1

Piiloha 6 — Navrh nového dispoziniho feSeni varianta 2

Pfiloha 7 — Navrh nového dispozi¢niho fesSeni varianta 3

Priloha 8 — Dokumentace k objektu Palaic Padowetz
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