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Abstrakt

Diplomova prace ,Oagvani nemovitosti typu rekreéaiho stediska - Zubi“ je
zameiena jednak na zpracovani souhrnné evidence vedker&novitého majetku, ktery
tvori souwast a pisluSenstvi oagvaného rekramiho arealu v Zuid. Dale se zabyva
raiznymi zpisoby ocenni tohoto majetku, jejichz vysledkem bude stanowaariy, kterou
by bylo mozné pozadovatigeho prodeji. Problematika ottevani neni snadna a zasahuje
do nékolika oblasti, proto se prvriiast této pracesast teoreticka, zaéhuje na vymezeni
a objasini zakladnich pojr, jak z oblasti samotného awevani, tak i pojnd z odwtvi
pravaci ekonomie. Déale jsou v praci popsany jednotlivéodg ocaiovani, které budou
nasled® pouzity vc¢asti praktické. V avodu praktickéasti je kratce charakterizovana
lokalita ocdéiovaneho arealu, popsany vysledky analyzy trhu ®bogmi nemovitostmi
a data ziskana z mistniho i&esti. Vysledky ocgovani doteného arealu jsou v z&wu

prace vyhodnoceny a analyzovany.

Kli¢ova slova

Ocaiovani nemovitého majetku, cena obvykla, naklados&nini, ocegni porovnavacim
zpasobem, vynosové oceémi, analytickd metoda op@beni, rekregni chata, pozemek,

trvalé porosty, venkovni Upravy.
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Abstract

The diploma thesis "Real Estate Valuation of thereation center in Zuf' deals
with both the development of a comprehensive regigif all immovable property,
forming part of the accessories and recreationaaam “Zulii” and also with
the valuation of these assets, which will resulthe determination of prices that should
be required when its sale. The issue of valuatsomot easy and extends into several areas.
The first part of this work, the theoretical pddgcuses on the definition and clarification
of basic terms as from the field of valuation saamsethe terms of the law and economics.
It further, various valuation methods are describediore detail and these are then used
in the practical part. At the beginning of the gire&l part the location of the real estate
same as the results of a market analysis and dasaned from the local investigation are
described briefly. The results of the valuation eav@luated and analyzed in more detalil

in the conclusion of the thesis.

Keywords

Real estate valuation, fair value, cost approadnaten, comparative approach valuation,
revenue approach valuation, analytical method dkrigration, cabin, piece of land,

permanent growth, exterior modifications.
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UVvOD

Problematika oagvani nemovitosti typu rekréai stedisko, pipadré staveb
podobného typu jako jsou nidklad letni tabory, neni vdiné praxi piliS ¢asta, avSak
i pfesto je vhodné se jienovat. VCeské republice se jedna otmpb rekreace oblibeny
pirevazrt u rodin s dtmi a obyvatel v dchodovém w¥ku, ktery v poslednich letech
ziskava na populasit Je tedy moznécekavat, Zze v nasledujicich letech bude zvySeny
zajem o koupi a prodegthto wci nemovitych, podobhjak bylo v poslednich letech

zaznamenano u staveb typu rekKirdah domk a chalup.

Hlavnim cilem této prace je provedeni og@nvybranych drufh nemovitych ¥ci
odpovidajicich ozn#ni rekreani stedisko, respektive areal. Vysledek o&ein bude
nasled® slouzit jako informativni podklad pro majitele,ek§ v sodasné dob nezvazuje
prodej rekreaniho arealu. D@ené stavby a pozemky vybraného rekrdho stediska
Zubii se nachéazeji v kraji Vysma, nedaleko od &aru nad Sazavou a Novéhoésla

na Morawg.

K dosaZzeni uvedeného cile je vhodné ftiggl vymezit zakladni pojmy
pro océovani, jez se vztahuji k dané problematice. JelikeZedna o pojmy zavedené,
jejich definice a charakteristiky budourgwvzaty z platné legislativy a souvisejicich
piedpidi. S ohledem na problematiku, jiZ se prace zabyeadz¢jmé, Ze vychozimi
dokumenty jsou zakort. 151/1997 Sb., o otevani majetku a prové&di vyhlaska
¢. 441/2013 Sh. tohoto zakona. Dale bude vyuzital§idodbornd literatura vztahujici se

k tématu.

Tato préce je roztdlena do dvou hlavnickasti. Prvni, teoretickdast, se soustdi
na os¥tleni terminologie a zakladnich pajm s nimiz se setkdvametipoceiovani
majetku. Dale se také zabyva uspby oc&ovani nemovitych &ci, které budou
aplikovany v praktickéasti této prace. Jedna se oigpby océovani podle cenovych

piedpigi a metody pouZzivané&iprznim oceéovani.

Cést praktickd sestava ze stmého popisu charakteristik lokality rektedho
strediska, nebH pro zpracovani trhu nemovitosti v dané lokajg nezbytné znat také
podminky a charakter zadané lokality, ve kterérlepopisovan. Je zde popsana situace
na trhu s rekreamimi nemovitostmi, kterd byla zpracovana na zakladformaci
uvedenych ve vyrnich zpravach realitnich kanc#la bank apod. Nejvice prostoru
je v této ¢asti wnovano samotnému oievani rekreéniho stediska a vSech jeho
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sowdsti. Jedna se o provozni budovy a rekméachaty, inZenyrské stavby, pozemky,

venkovni Upravy, trvalé porosty atd.

Zawr prace je w¥novan analyze empirickych vyslaeilka jejich naslednému

»,odbornému“ posouzeni z pohledu znalce, autoragrac

Prilohou diplomové prace jsou dokumenty, které dapl Udaje popisované
v hlavni ¢asti prace, jedna se ndidad o mapy popisované lokality, vypis z listu
vlastnictvi z katastru nemovitosti aieyy katastralnich map, fotodokumentaceipena

béhem mistniho S&gni aj.

POZNAMKA

Dne 1.tfijna 2014 vstoupila vdinnost novela oaevaci vyhlasky. 199/2014 Sb.
Reakci autora na tuto novelizaci je provedeni daerekre&niho stediska Zubi v demo
verzi dostupného softwaru, Delta - NEM. Vysledekmni je zmirgn v piloze E.
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TEORETICKA CAST

Tato ¢ast diplomové prace jesmovana pedevsim teoretické charakterizaci pdjm
a definici, které jsou dZné pouzivany v souvislosti s ogevanim majetku. Jedna se
o terminy leckdy znamé i lailkn, avSak jejich odborna definicete mitéasto zcela jiny
vyznam z hlediska pravniho nebo stavebniho. Né&atko roku 2014 veSly v platnost
novelizované zakony at@dpisy, jejichz nova Uprava se jeShedostala do SirSiho

povédomi, proto je dlezité se s nimi seznamit.
1. VYMEZENI ZAKLADNICH POJM U

1.1 Z KATASTRALNIHO, OB CANSKEHO A STAVEBNIHO
ZAKONA

V nasledujici kapitole budou uvedeny praviegpisy vztahujici se k problematice

ocaiovani nemovitych &ci.

« Zakoné&. 89/2012 Sh.pbéansky zakonik U¢innost od 1. 1. 2014.

« Zé&kon & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralnzakon). Uginnost
od 1. 1. 2014.

e Zakoné¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavehi@idu (stavebni zakon)
Ucinnost od 1. 1. 2007, novelizovan zakonén257/2013 Sb., ze dne 3. 7. 2013. Toto
zréni nabylo @innosti ke dni 1. 1. 2014 v souvislosti 8jetim zadkona o katastru

nemovitosti.

1.1.1 Nemovita wc a nemovitost

Obcansky zakonik upravuje&eské soukromé pravo a jako takovy je jednim

z nejdilezit¢jSich predpisi vztahujicich se k problematice nakladani¢sivnemovitou,

resp. S nemovitosti, coz je pojem zazity pro Sitoke‘ejnost.

Pojem nemovitost definoval vyklad zakona 40/1964 Sb., ktery v § 119
stanovoval, Ze nemovitostmi jsou pozemky a stayijené se zemi pevnym zakladem,
k jejichz vyhledani v katastru nemovitosti je nexigyznat jejich parcelndislo, polohu,

resp. geometrické &eni, nemovitosti aifislusného katastralniho tzemi a jeho nazev.

AvSak novy olansky zakonik, jenz veSel v platnost n&atku roku 2014, tuto

definici zmenil a zavedl novou, ktera je uvedena v 8 498 vikdei pojednavajici
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o vécnych pravech adeni ci, kdy definuje pojem&c nemovita, respektive uvadi, co je

moZné za ¥c nemovitou povazovat.

Dle prvniho odstavce zminého paragrafu jsouéemi nemovitymi ,pozemky
a podzemni stavby se samostatnylavym ucenim, jakoZ i &na prava k nim, a prava,
ktera za nemovitéeei prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravnigapis, Ze ufitd véc neni
sowdsti pozemku, a nelze-li takovodcvprenést z mista na misto bez poruSeni jeji

podstaty, je i tatodc nemovita.“[1]

V souvislosti s pojmem nemovitost, resgcwemovita, je vhodné definovat, co je
to katastr nemovitosti. Dle katastralniho zakonaje#na o ,verejny seznam, ktery
obsahuje soubor Gdajo nemovitych &cech (dale jen ,nemovitostyymezenych timto
zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejichrgetrické a polohové deni a zapis prav
k ttmto nemovitostem.[2] Jak je Zejmé z této definice i zde se nadale uziva zavduené

terminu nemovitost.

1.1.2 Pozemek

Pojem pozemek je mozné najit &kiolika legislativnich pedpisech. Naipklad
v katastralnim zakan ¢. 256/2013 Sbh., je pozemek definovan jakéast zemského
povrchu oddlena od sousednicfasti hranici Gzemni jednotky nebo hranici katastitad
Gzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou faguim planem, izemnim rozhodnutim
nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava p&dl®, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici déulpozemk, popfipade rozhranim

zpisobu vyuZiti pozenik [2]

Casto se také frteme setkat s pojmem stavebni pozemek, jehoZ defije
uvedena ve stavebnim zako&. 183/2006 Sb., a zni nasleda@ynjedna se o pozemek,
jeho cast nebo soubor pozemk vymezeny a deny k umigii stavby Uzemnim
rozhodnutim anebo regutaim planem.“[3] Tento zakon také rozliSuje pojem zastay
pozemek, kdy se jedna o pozemky evidované v katasémovitosti a dale pozemek

nezastawny, ktery nelze zastém na Uzemi obce, neboema vydany Gzemni plan.

Pozemek resp. stavebni pozemek je dale mozné deatirtbe zakona. 338/1992
Sb., o dani z nemovitosti a to jakpezasta¥ny pozemek deny k zastaini stavbou,
ktera byla ohlaSena nebo na kterou bylo vydanoedial povoleni nebo bude provéc
na zaklad certifikatu autorizovaného inspektora anebo na ladk ve‘ejnopravni

smlouvy, a ktera se po dok@mi stane pedn¥tem daw ze staveb. Rozhodna je
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vz

pozemku v fodpovidajici fdorysu nadzemniasti stavby. Pozemekrgstane byt

stavebnim pozemkem, pokud se stavba, ktera byé&aid nebo na kterou bylo vydano
stavebni povoleni nebo ktera se provadi na zaktatifikatu autorizovaného inspektora
anebo na zakladl verejnopravni smlouvy, staneqdnetem dawd ze staveb nebo pokud

ohladSeni nebo stavebni povoleni pozbude platnogtj.”

1.1.3 Parcela

Déale je vhodné dle katastralniho zakona rozliSopajem parcela a stavebni
parcela. Parcela je definovana nasledovedna se q,pozemek, ktery je geometricky
a poloho¥ urcen, zobrazen v katastralni map ozna@en parcelnincislem®. [2] Parcela
muze byt stavebni ffipadre pozemkova. Parcela stavebni je v katastru nem&tvito
uvadina jako druh pozemku zastaa plocha a nadwg z ¢ehoz vyplyva, Zze pozemkova

parcela je jakakoliv jina parcela nez stavebni.

Stavebni zakon pouze uvadi, Zzastawnym stavebnim pozemkem je pozemek
evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni @arca dalSi pozemkové parcely
zpravidla pod spolinym oplocenim, tviéci souvisly celek s obytnymi a hospesid/mi

budovami®. [3]

1.1.4 Stavba

Stavba je roz$ény pojem, ktery je definovan kolika legislativnich
dokumentech. Najklad stavebni zadkon stavbu definuje néasledoyiveSkera stavebni
dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni tecbgiol bez zetele na jejich staveldn
technické provedeni, pouZzité stavebni vyrobky, middyea konstrukce, na del vyuZziti
a dobu trvani.“Déle stavebni zakon definuje pojem¢dena stavba, kdy se jedna o stavbu
.U které stavebni &ad pedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se pogatake
vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slowgklamnim delim, je stavba

pro reklamu.“[3]

V souvislosti s konceptem stavby je také vhodgaovat pozornost odliSnostem
mezi pojmy novostavba a rekonstrukce, respektiveérngndokortené stavby formou

piistavby, nastavby nebo stavebnich Uprav. [5]

S pojmem stavba dale souvisi terminy &mi a pisluSenstvi, které jsou

definovany v obanském zakoniku.
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SouFast wci

VSeobecs Ize konstatovat, Ze sdésti &ci je vSe, co k ni péita co nemze byt

oddleno, aniz by tim tatodc neutrgla ujmy nebo doslo k jejimu znehodnoceni.

Déle se setkavame s pojmem &agt pozemku, kdy dalansky zakon uvadi, ze
,SOUcasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchstavby #izené na pozemku
ajina zaizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb cdsnych, vetr¢ toho, co je
zapuséno v pozemku nebo upewo ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovi¢ol je
sowasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemgkl“ Stavba je tedy sa@asti
pozemku, na rozdil od definice platnéeg@ rokem 2014, kdy tomu tak nebylo. Sasti
pozemku jsou i porosty nam vzrostlé. Naopak inZenyrskéé&itejsou sotiasti pozemku,
a stim i stavby a technickaizzeni k Emto sitim nalezejici, tj. vodo¥meé a revizni

Sachty apod.

P#isluSenstvi ¥ci

PrisluSsenstvim jsou &ci, které slouzi kuzivani <@ hlavni. V gipad
znehodnoceniffisluSenstvi nedochazi k znehodnocegdihlavni. ,Je-li stavba sodasti
pozemku, jsou vedlejSéai vlastnika u stavbyssluSenstvim pozemku, je-li jejichellem,

aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jepspodéského delu trvale uzivalo.”

[1]
Stavebni objekt

Pri provadcni oceiovani je vhodné danoué¢w nemovitou rozdit na zakladni
stavebni objekty. Vilpadt ocaiovani rekredniho stediska bude & nemovita rozélena
na stavebni objekty hlavni &igruzené, tj. na hlavni budovu, hotelovind, samostatné

chatky,COV atd. zatimco sportovnii§ts, umgla vodni nadrz, venkovni Gpravy apod.

Stavebni objekty jsou vysledkem staveflgirinosti. Dle charakteru Ize uvedené
objekty rozelit do ¢tyt skupin:

« Pozemni stavby — stavby pro d&@mské bydleni, atanské stavby, fmyslové
stavby a zerdélské stavby.

» Dopravni stavby a pozemni stavby — silnice, mdsityely a Zeleznice.

* Vodohospodgské stavby —jfehrady, meliorace, Upravy vodnich toKipravny vod.

* Specialni stavby — stozary, podzemni kolektory5j.

Strana 19



Diplomové prace Oc®ovani nemovitosti typu rekremiho stediska v Zul

Lze konstatovat, Ze stavebni objekt je prostéraxcelena nebo technicky

Vi s

(budova), pehrada, dalnice apod. [5]

1.2 Z OBLASTI OCE NOVANI MAJEKTU

V nasledujici kapitole budou vymezeny zakladni piagiedpisy pouzivané ip

oceaiovani majetku.

+ Z&kon & 526/1990 Sb., o cenachJ¢innost od 1. 1. 1991, v aktualnim é&mi
platném k 1. 1. 2014.

« Zé&koné&. 151/1997 Sh.p ocdiovani majetku. U¢innost od 1. 1. 1998, v aktualnim
znéni k 1. 1. 2014.

e Provadci vyhlaska zakon&. 151/1997 Sh.¢. 441/2013 Sb.y aktualnim zgni
k1.1.2014.

Ocaiovani majetku je komplexriinnost, jejimz vysledkem je prodtsinu ,laika”
piedevsim cena, resp. finar ¢4stka vyjadena v igné, za niz mohou koupit nebo prodat
zvoleny majetek. Z tohototdodu je vhodné definovat jak pojmy z oblasti daeani, tak
i pojmy z oblasti ekonomické. Jednim @ekitych kritérii je rozeznani rozdilu meazi

terminem cena a hodnota.

1.2.1 Cena

Cenou se dle zdkona o cenach rozumipeniastka sjednanarpnakupu a prodeji
nebo zjiséna podle zvlastnichipdpidi. [6] Dle Brad&e A. je cenaastka poZzadovana za
zboZi nebo sluzbu. e nebo nemusi mit vztah k hod&okterou \ci prisuzuji jiné
osoby. [7, str. 2]

Zakon o ocaovani majetku upravuje #gpoby, jakymi je mozné ocenitwi, prava
a jiné majetkové hodnoty a sluzhyajetek a sluzba se odeji obvyklou cenou, pokud

tento zakon nestanovi jinyigob océovani.” [9]

1.2.2 Hodnota

Déale je nutné rozeznavat pojem hodnota. Dle Brad#®. se jedna se
o ekonomickou kategorii vyjd&djici perézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze

koupit, a kupujicimi a prodavajicimi na stéadruhé. Hodnota vyjadje uzitek, prosgch
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vlastnika k datu, kédmuz se odhad provadi. Existujékolik hodnot, kdy kazda z nich
muZze byt vyjadena jinyméislem, a proto jeidezité uvést, o kterou se jedna. [7, str. 3-4]

Druhy cen a hodnot:

 Cena zji&%na — rekdy je mozné ji nalézt pod ndzvem cena administndthebo
Gredni. Je stanovena podle cenovérkadpisu, v sotasné dob podle zdkon&. 151/1997
Sb., o ocgovani majetku, a provédi vyhlasky Ministerstva finandiR ¢&. 441/2013 Sb.
v platném zgni. [8, str. 8]

» Cena péizovaci- za kterou bylo mozné danodovpaidit v doke jejiho pdizeni,

u nemovitosti, zejména staveb, se jedna o cenw¥ j@gich postaveni. Cena finovaci je
uvazovana bez odptu opotebeni. [8, str. 8]

e Cena reproduini - za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnovou

véc paidit v doke ocergéni, bez odpdtu opotebeni. Tento typ ceny se pouziva zejména
v pojistovnictvi, @i stanoveni vySe pojistnéhoripadreé pii pInéni Skody na nemovitosti.
[8, str. 8]

 Vécna hodnota- Reprodukni cena ¥ci, snizena o ipimérené opatebeni,

odpovidajici pimérné opotebené ¥ci stejného stk a pimérené intenzity pouzivani.
Ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu vazmgstad, které znemaaji okamzité
uzivani &ci. [8, str. 8]

 Vynosova hodnota- Sowet diskontovanych (odutenych) budoucich ifjmu

z nemovitosti. ZjednoduSeérreceno jistina, kterou je nutnoripstanovené urokové sazb
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jaksty vynos z nemovitosti. [8, str. 8]

e Trzni hodnota- je neoddlitelna od trzniho progedi, které je progmlivé, co se
tyce prostoru icasu. Bez znalosti situace na trhu s danym typenzizfpeemovitostmi)

nelze odhadnout trzni hodnotu nemovitosti.

1.2.3 Cena obvykla

Dle zdkona o cenach je za cenu obvyklou povazov@eaa shodného nebo
Z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajémastupitelného zbozi valsjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ke jsou na sob navzajem ekonomicky, kapitatomebo
personal@ nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozeimky omezeni hospodské
soukzZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhugiuse cena pro posouzeni, zda nedochéazi
ke zneuZziti vyhodisiho hospodéskeho postaveni, kalkulaim prop@tem ekonomicky

opravrenych naklad a primeéreného zisku.|6]
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Pro (tely oceaiovani je vhod®Si definice ceny obvyklé stanovena préely
z4kona o oadeovani majetku, kterou se rozumi cena, jez by byaadena ip prodeji
stejného, pipadré podobného majetku anebé poskytovani stejné nebo obdobné sluzby.
Je nutné zvazit vSechny okolnosti, které maji nauceliv. Do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pémin prodavajiciho nebo kupujiciho

ani vliv zvlastni obliby.

* Mimoiadnymi okolnostmirhu se rozurgi napiklad stav tisé prodavajiciho nebo

kupujiciho, disledky girodnich¢i jinych kalamit.

e Osobnimi pondry se rozunji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob

vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.

e Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotafildadana majetku nebo slu&b

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V piipac, Ze je nutné zohlednit vySe uvedené vlivy, jedréd & tzv. cenu
mimoradnou. Obvykla cena vyjagje hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim. Cena stanovena

podle zakona o o@evani jinymi zgisoby nez jsou vysSe uvedeny, se nazyva cena&mz@st

1.2.4 Stanoveni ceny obvyklé

Cena obvykla jiz byla zméma vySe v textu, avSak pr@ely oceiovani je vhodné
zminit, jakymi metodami je moZzné danou cenu stanavi¢im je charakteristickd.

Pro stanoveni ceny obvykl€ai nemovité je mozné pouzitkolik metodik.

Dle Hlavinkové je mozné pro ozéeni ceny obvyklé uzivat i jiné, v zakbn
nedefinované terminy, jako jsou cena obecnd, traichodovatelnad. Dale uvadi,
Ze ,urovern obvyklych cen je v podstabdrazem zpimérovanych dosazenych cen z&iv
srovnatelného druhu, vlastnosti, At@ap. Privlastek ,obecnd" vyjaduje, Ze se f jejim
odvozovani z &Siho mnozstvi dohodnutych cenihlizi jen k objektivhim znékn z
hlediska srny \eci; neprihlizi se zde k vyznamu, jakyize mit vlastnictvi a tim i moznost

uzivani ¥ci z hlediska jejiho uzitku pro &itou osobu (tzv. ,cena zvlastni obliby*)[8]

Obvyklad cena se obvykle zji8je porovnanim s jiz realizovanymi prodeji
a kougmi obdobnych ¥ci v daném mista ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace.
Vlastni trzni cena se tvbaz @i konkrétnim prodeji resp. koupi atbe se od zjigné
hodnoty i vyrazg odliSovat. Pokud informace nejsou od statistickgnamného souboru

dostaténé porovnatelnych &i nemovitych, jeieba pouzit ndhradni metodiku. Jeha
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zdaraznit skuténost, Ze obvyklou cenu nelze vyptat, jedna se o odborny odhad.
Vysledky vSech vySe uvedenych metod (nakladova,osgma, porovnavaci, vazeny
pramér, stedni hodnota, atd.) jsourgdevSim orientmiho charakteru. Cenu stanovuje

znalec pedevSim na zakl&dzkuSenosti, podrobné znalosti trhu, apod. [8]

Metoda skedni hodnoty

Pro zjis€ni ceny obvyklé je vhodné néjde pistoupit ke stanoveni ceny
za océovanou ¥c zpisobem nakladovym a vynosovym. &hto zjiS€nych hodnot Ize
metodou gtdni hodnoty, nebo metodou vazenéhangru (viz. nize) odvodit cenu
obvyklou. Je vSakieéba dbat na to, aby byla vynosova hodnota vigrma zcistého najmu,
nikoliv ze zisku provoi ve wci nemoviti umistnych, dale jeieba pouzit vhodnou miru
kapitalizace. Podstatou metodyiextni hodnoty je zjighi hodnoty nemovitosti jako

prostého aritmetického foméru z hodnoty ¥cné a hodnoty vynosove. [8, s. 34]

Jelikoz vSak v sotasné dob neni ustadlena hladina najemného, §asto
komplikované tuto metodu aplikovatasto potom dochazi k situacim, kdy je rozdil mezi
vécnou a vynosovou hodnotou velmi vyrazny v nepéshphodnoty vynosové. Z tohoto
divodu je vhodné pouzit metodu vazenéhanmiru.

Metoda vazeného g@méru

Nékdy také ozné&ovana jako Naegeliho metoda vazenéhdn@ru se pouzije
v pripack, kdy je na mist n¢které ze zji&tnych hodnot fidélit jinou vahu nez hodnét
druhé. Vahy jednotlivych hodnot je stanovena odbaridivahou znalce a pro jednotlivé
hodnoty se utuji na zaklad rozdilu wcné a vynosové hodnoty. [8, s. 35]

Komparativni metody pro o@gvani \&ci nemovitych

VSeobecn se jedna o metody pouzivané pro Zmthodnoty ocgovanych ¥ci
nemovitych pomoci porovnani zalozeného n&ityeh pravidlech. Tato hodnota
zohlediuje jak nakladovou sloZzku, tak i sloZzku vynosov@le zpisobu porovnani je
moZzné rozeznavat metody monokriterialni, kdy seofopnani pouzivé jediné kritérium,

a dale metody multikriterialni, kdy se pouziva vpmrovnavacich kritérii.
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Metoda gimého porovnani

Oceiovanou ¥c nemovitou pimo srovnavame s jednotlivymi prvky databaze
(napx. inzerovanymi ¥cmi nemovitymi), metoda je mérpracnd, srovnani se provadi jen
jednou, viz. Obrazek. 1. [8, s. 24]

Ocadiovana ¥c nemovita

(porovnani vlastnosti, vybaveni, lokality apod.)

A

Srovnavaci objeks. 1 Srovnavaci objekt. 2 Srovnavaci objekt. 3

Obrazeke. 1 - Metoda pimého porovnanig]

Metoda nepimého porovnani (bazicka)

V piipac, Ze je nezbytné zpracovat databazi srovnavacigektibpro opakované
pouZziti k ocefni vice objekt daného druhu, pak je mozno definovat objekt dard¥bbu
jako pramérny (standardni, etalon) a ze srovnavacich objei§fe uvedenym Zsobem
vypatist jeho cenu. Tato cena se potom vyuZzije tak, rberndsledd oceiovany objekt
se vypdte koeficient KC porovnanim s vySe definovanym dtadnim objektem a timto
koeficientem KC se nasobi cena standardniho objektdatabaze. Odevanou ¥c
nemovitou tedy neapmo srovnavame s jednotlivymi prvky databazespzvoleny etalon,
viz. Obrazel¢. 2. Metoda je sice pragj$i, etalon je vSak opakovampouzitelny pro stejny

typ véci nemovité. [8, s. 24]

Srovnavaci objekt. 2 Srovnavaci objekt. 3

Srovnavaci objekt. 1

y

Standardni § nemovita = ETALON

(porovnani vlastnosti, vybaveni, lokality apod.)

y

Ocaiovana ¥c nemovita

¢. 1 (porovnani vlastnosti se

standardem)

Ocaiovana ¥c nemovita

¢. 2 (porovnani vlastnosti se

standardem)

Ocaiovana ¥c nemovita

¢. 3 (porovnani vlastnosti se

standardem)

Obrazeké. 2 - Metoda nefimého porovnanji8]
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Cenové porovnani

Stanoveni cenydci nemovité cenovym porovnanim gjpea v porovnani fedmétu
oceaiovani se stejnym nebo obdobnyregmitem s cenou sjednanotii peho prodeji. Za
Gc¢elem porovnani &i nemovitych podobného charakteru se sestavujidaiabaze &ci

nemovitych.

Databaze ¥ci nemovitych

Jedna se o Etlény soubor statistickych dat oésech nemovitych. Obsahuje
informace o jejich lokalit, poloze ve vztahu k nejblizSi obci, inzerovanééearelikosti

pozemk nebo ¥ci nemovitych, technicky stav, vy apod.

Grubbsiv test

Po sestaveni databazeicv nemovitych, které svym charakterem odpovidaji
vlastnostem oaevaného objektu, je vhodné eliminovat hodnoty, @aelici se
v extrémech. Neépstji se jako eliminani charakteristika pouziva inzerovana ceraiv

nemovitych. K tomuto &elu je vhodné pouzit nailad Grubbgv parametricky test.

Grubbgiv test slouzi pro vyloteni hodnot, jez se vyragrvymykaji ptiméru.
Testuje se tzv. nulova hypotéza, coz znamena, Zestevané extrémy vyznammeliSi

od ostatnich hodnot testovaného souboru.

Nulova hodnota je zamitnuta, pokugd I T, resp. T, > Tna Hodnoty T,aTnhajsou
uvedeny v tabulce kritickych hodnot, vizabulka¢. 1. Je-li rekterd z hodnot vylotena,
vznika tak novy soubor dat, ktery ma jiné rétipa testovani je nutné provést opakoxan
Timto zpisobem je mozné z databaze vyinwSechny odlehlé hodnoty. [12]

Kritické hodnoty T 14 = T pro Grubbsiiv test
n Ta [0,85] Ta[0,90] Ta[0,95] Ta[0,99]
3 1,150 1,405 1,412 1,414
4 1,469 1,645 1,690 1,723
5 1,673 1,790 1,868 1,955
6 1,822 1,893 1,995 2,129
7 1,938 1,974 2,093 2,265
8 2,031 2,040 2,172 2,374
9 2,109 2,097 2,237 2,464
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10 2,177 2,146 2,293 2,540
11 2,235 2,189 2,343 2,606
12 2,287 2,228 2,386 2,663

Tabulka ¢&. 1 Cast tabulky s kritickymi hodnotami pro Grubbs v test[8]

Koeficient Upravy na pramen ceny

V piipadech, kdy je znama sktitéd kupni cena nemovit&ei, potom neni nutné
tuto cenu ped zaazenim do databaze upravovat, avSak&gin¢ piipadi je cena ziskana
z realitni inzerce, a proto musi byt upravena, resiizena. Znmu ceny v pib¢hu trvani

nabidky vyjaduje koeficient redukce ceny.

Nékdy se pouzivd hodnota 0,85. Hodnota vSak nenazgekné a neodliSujéizné
lokality apod. Hodnoty pouzité v této diplomové grdyly prevzaty z dizerténi prace
Ing. et. Ing. Martina Cupala, Ph.D., ktery sledozaknu cen ¥ci nemovitych az do

jejich odstragni z realitni inzerce. Jedna s€asové i administrativhnara:né sledovani.

Index odliSnosti

Pri hodnoceni jednotlivych poloZzek databaze a jepoinovnavani jsou pouzivany
tzv. koeficienty odliSnosti, které odpovidaji zvoéanu hodnoticimu kritériu. Uéknych
objekti by se hodnoty &Siny koeficientt mély pohybovat okolo 1,00. Obeé&nse
doporuiuje, aby se hodnota pohybovala v rozmezi 0,8 — N&castji se hodnotici
koeficienty vztahuji k lokalit resp. poloze objektu, kdy seilplizi ke kvali€ ob¢anské
vybavenosti¢i infrastruktury, vzdalenosti od obce nebo centteey dopravni spojeni,

moznosti parkovani apod. [] Ngjs€ji se voli 5 — 6 iznych hodnoticich kritérii.

Index odliSnosti se potom vype ze vztahu daného kombinaci koefictent

odliSnosti, dle nasledujiciho vztahu:
10 = (K1 x Ky x K3x Kg x Ks x Kg x K7), (1)
Jak jiz bylo zmigno, paet hodnoticich koeficieatmuze byt vysSi i nizsi. Je nutné

pristupovat ke kazdééei nemovité, jako k jedinmé entit.

1.2.5 Jiné zpisoby ocdiovani

* Nakladovy ziisob - vychazi z naklatl které by bylo nutno vynalozit na fimeni

piredmétu ocerni v mist oceréni a podle jeho stavu ke dni o¢ai.
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* Vynosovy zpisob- vychazi z vynosu zipdmeétu ocerini skuténé dosahovaného

nebo z vynosu, ktery lze zigdmetu ocerni za danych podminek obvykle ziskat, a
z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry).

e Porovnavaci z@sob - vychazi z porovnaniitpdnmetu ocerni se stejnym nebo

obdobnym pedmétem a cenou sjednanoufipeho prodejj je jim téZz oceéni veci
odvozenim z ceny jiné fukké souvisejici ¥ci.

*  Ocaiovani podle jmenovité hodnotyvychazi zéastky, na kteroufedmet ocergni

zni nebo kterd je jinakigjma.

e Ocaiovani podle Getni hodnoty- vychazi ze zjsohi ocaiovani stanovenych

na zaklad predpigi o &etnictvi.

 Oceailovani podle kurzové hodnoty vychazi z ceny ifednmétu ocerni

zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu.

* Oceiovani sjednanou cenoucena pedneétu ocerni sjednand ip jeho prodeji,

popripack cena odvozena ze sjednanych cen. [12]

Nasledujici vy¢et pojmi je prevzat z vyhlaskyé. 441/2013 Sb., o odevani
majetku (dale jen o@®vaci vyhlaska). Definované pojmy souviseji s peofhtikou
ocaiovani &ci nemovitych typu rekréaiho stediska. Z odborného hlediska je nezbytné

proniknout do dané odborné oblasti.

1.2.6 Stavebni pozemek

Pojmy pozemek a stavebni pozemek byly vSeobedefinovany v kap. 1.1.2,
nasledujici odstavce se timto terminem zabyvapuvislosti s ockovanim majetku. Dle
ocaiovaci vyhlasky je tlezité rozliSovat, zda se jedna o pozemek, ktemn@ggZné ocenit
dle cenové mapy stavebnich pozénrebo zda se jedna o pozemek neéogrnv cenové
map stavebnich pozenik Spol€na ustanoveni pro stavebni pozemky neuvedené

v cenové mapjsou uvedena v § 5 otevaci vyhlasky.

Déle je vhodné mit na paiti, Ze existuji i pozemky zekdélské, lesnici nelesni,
vodni plochy a jiné pozemky, pro které aogaci vyhlaska stanovuje agob océovani.
1.2.7 Stavba

Stavba je ¥ci nemovitou a vztahuji se kni i definice stanavemdkonem

0 ocaiovani majetku. Prodely ocdiovani se stavbyleni nasledové

e Stavby pozemni, kdy se jedna o budovy, jednotkyonadnkovni Upravy;
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e Stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsagiklad stavby dopravni,
vodni, kanalizace,8Ze a stozary apod.;
e Vodni nadrze a rybniky;

e Jiné stavby. [9]

Podrobny popis staveb odpovidajici uvedenélanéni je dale rozvinut
v ocaiovaci vyhlasSce, kterd stanovuje podminky, za jakjghmozné stavbu Zadit
do dané skupiny. Jedna se budovy a haly, rodinmdydoekre&ni chalupy a rekreai
domky, rekreani chaty a zahradkéké chaty nebo garadze. Dale je moZzné se setkat
s pojmem vedlejSi stavba, kdy se jedna o stavbuanbiu sodasré s hlavnim objektem
nebo dopluje uzivani pozemku a dale spje i podminky pro maximalni zastmou
plochu. [10]

Déale ocaéovaci vyhlaska uvadi vlastni postup pro iwmeani inZenyrskych
a specialnich pozemnich staveb, venkovnich Uprawles nebo itbitovnich staveb
a zdizeni. Specialnim Zpobem se odwiji ceny staveb rybntka malych vodnich nadrzi
a i ostatnich vodnich &l V pripac, Ze neni mozZné ogevanou stavbu zdenit
ani do jedné z uvedenych skupin, jedna se o tme §itavby. Zcela samostatnou skupinu

také tvai stavby, jeZ jsou ozany jako kulturni pamatky.

Zakon o oc#ovani stavbu posuzuje podle€alu uziti, .kdy p7i nesouladu mezi
Gcelem uziti stavby uvedenym v kolagmian rozhodnuti nebo v kolaugtdm souhlasu
nebo ve stavebnim povoleni nebo veey®pravni smloud nahrazujici stavebni povoleni
nebo v ohlaSendi v oznameni stavebnika stavebnimfadit nebo v souhlasu stavebniho
Uradu nebo v certifikadtu autorizovaného inspektorakaitenym uzitim se vychaziFip
oceiovani ze skutmého uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady@u) pro ktery byla
stavba povolena, nebo 7ip nesouladu mezi stavem uvedenym v Kkatastru
nemovitosti a skuteym stavem plati, Ze stavba jecema k wdelu, pro ktery je svym
staveb@ technickym usp@danim vybavena. Jestlize vybaveni stavbydudsje nekolika
Gcelum, ma se za to, Ze stavba jeema k delu, ke kterému se uziva bez zava@J
Pojem el uZiti stavby déle rozvadi owevaci vyhlaska v 828 stavba s viéelovym

uzitim, resp. v 8 29 stavba s vice konstnikni systémy.

Zivotnost stavby

S vySe uvedenym pojmem se vaze problematilpokladané Zivotnosti staveb.

Zivotnost staveb je v souvislosti s oblasti igméani staveb podng dialezitou velginou.
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S Zivotnosti je velmi Uzce spojeno ofmiieni konkrétni stavby, jez ma vyrazny vliv
na stanoveni vysledné hodnoty. Stanoverdspé Zzivotnosti stavby je komplikované,
témét nerealné. Zivotnost stavby lze ra@itl na Zivotnost ekonomickou, technickou,

moralni a pravni.

e PravnizZivotnost mize byt vyjadena jakocasovy usek od kolaudaiho souhlasu
resp. rozhodnuti do okamziku povoleni o odstrarstavby.

e Moralni Zivotnost vice souvisi s vyvojem trhu, technolpglispozéniho reSeni
apod.

* Ekonomickézivotnosti dosahne stavba, u niz naklady na udptbsahnou vynosy
Z ni plynouci neboli doby, po kterou provoz stayyekonomicky uspokojivy a poskytuje
zisk.

» TechnickaZzivotnost je Uzce spojena s jednotlivymi konstnikni prvky stavby
resp. s jeji funknosti a Ize konstatovat, Ze z hlediskarm@ni je spolu s ekonomickou

Zivotnosti nejdlezit¢jSim hlediskem. [12]

Kazda stavba je sloZzena z mnoZstvi mrvinateriali a konstrukci, z nichz kazda

ma svoji Zzivotnost. Je tedy vhodné rozliSovat frvky dlouhodobé Zivotnostkteré se po

dobu trvani stavby, tj. po dobu jeji Zivotnosti,rm@i. Jedna se naiklad o zakladové
konstrukce, svislé a vodorovné nosné konstrukcalapouhou skupinou jsou tzv. prvky

kratkodobé Zivotnosti u nichz se fepokladd s minimakh jednou vyménou nebo

rekonstrukci Bhem gedpokladané Zivotnosti stavby. [11]

Opotiebeni stavby

Pojem opatebeni stavby Gzce souvisi #edpokladanou ZzZivotnosti stavby.
Opotebeni vyjaduje posSkozeni f@dmetu stanoveného svym charakterem k uzivani.
Jelikoz stavbu povaZzujeme za dlouhodoby majetek kianstatovat, Zze se opelbovava
postupr, a to jak morala tak i fyzicky po celou dobu své Zivotnosti. Ofmdieni se
obvykle uvadi v % z hodnoty nové stavby. Préemi % opotebeni se népstji pouziva
metoda linearni nebo analyticka.

Pri pouziti metody linearniho opi@beni je uvazovano rovn@mé rozeéleni
opoftebeni po celou dobui@dpokladané Zivotnosti stavby.uRrérné rani opotebeni
ziskame tehdy, pokud 100% wtne predpokladanou Zivotnosti ob@vané stavby, kdy
uvedenych 100% simuluje stav objektu n&gtku jeho Zivotnosti, tedyipd opotebenim.
Celkové opatebeni potom logicky ziskame vynasobenibedezhozi hodnoty se stén
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objektu. AvSak v fipad pouZiti linearni metody neifie byt opatebeni stavby vyssi nez
85%. [11]

Analytickou metodu je vhodné pouZzit vipadech, kdy je stavba ve stadiieg@
nebo po opray (mimo bkiZnou udrzbu), kdy je stavba v mitdalre dobrém nebo
mimoradre Spatném technickém stavu, pokud je Wgtoopotebeni linearni metodou
nevystizny nebo je opidbeni objektiva vétSi nez 85%, pokud se jedna o kulturni
pamatku anebo byla provedena nastavbistgvba nebo vestavba. Dale takérippc, Ze
byla stavba posSkozena vlivem Zivelnich pohrom. édidka vypotu je metoda
analytického opdtbeni trochu komplikovasi nez metoda linearnifiHejim vypcoitu se
zohlediuji cenové podily konstrukci a vybaveni. Tento Wgtovychazi z filohy ¢. 21
oceiovaci vyhlasky, kde jsou v tabulae 1 — 6 uvedeny cenové (objemové) podily

konstrukci a vybaveni s ohledem na typ stavby. 110,

Druh stavby

Jak jiz bylo zmigno v kap. 1. 2. 5 stavby praély oceiovani, ¢lime do skupin
dle jejich &elu uzivani. Dale se v ogevaci vyhlaSce riveme setkat s pojmem druh
stavby. Druhy staveb jsou uvedeny v tabuic@ pilohy ¢. 24 oc@éovaci vyhlasky, kdy se
jedna se o rekreéai chalupu a rekréai domek, dvoj domek audh fadovy nebo
o0 samostatny rodinnyah. Dale jsou druhy staveb definovany v tabulc@ pilohy ¢. 25,
kterd uvadi rekrami chatu a zahradkskou chatu. Posledni zminka o druzich staveb je
opét v tabulcet. 2 prilohy ¢. 26, kde se jedna o stavibadovou a samostatrstojici. [10]

Budova

Pojem budova a hala je definovan v § 12, kdy zaokudpovazujemestavbu,
ktera nelze z&adit podle @elu jejiho uziti mezi stavby ot@vané podle § 13 az 22[10]
8 13 pojednava o fgobu ocaovani rodinnych doiin rekre&nich chalup a rekréaich
domki, § 14 o rekreéni chat a zahradké&ské chat, § 15 o garazi, 8§ 16 o vedlejsi stayvb
8 17 o inzenyrskych a specialnich pozemnich stavb&d8 o venkovnich upravach, § 19

0 oceiovani studny apod.

V piipac, Ze pouzijeme zjsob ocenni dle 8 12, bude se jednat budovu, ktera
je stavbou, jejiz zastama plochacini nejmég 150 nf, o jednom nebo vice podlaZich,
ve kterych souhrn jednotlivych volnych ¥nith prostofi vymezenych svislymi

konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnichoneosnych gesnich konstrukci,
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o velikosti kazdého prostoru nejneéd00 i, ¢ini vice ne? d¥ tretiny obestainého
prostoru stavby, je povazovana za halu; za svislasttukce vymezujici vaiti volné
prostory se nepovazuji viiti samostatné podmé tyové prvky, jako jsou zejména

sloupy a pilie, a svislé konstrukce nedosahujici vysSky 1,7[h@]

Bude — li pouzita pro stanoveni ceny obvyklé metpdeovnavaci, bude nutné do
vypoctu zahrnout i index konstrukce a vybavenithyenz rozliSuje:

e Budovu dewnou, sendwovéa na bazi tevni;
* budova panelova, nezatepleni;
* budova panelova, zateplena;

* budova zdna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana.

1.2.8 Rekreaéni a zahradkarska chata

Dle 8§ 14 ocaovaci vyhlasky sejako rekreacni chata oceni stavba s obestaym
prostorem nejvyse 360°m se zastainou plochou nejvyse 80°mvéetré verand, vstup
a podsklepenych teras, ma nejvySe jedno nadzemdiazioa podkrovi a tEe byt
podsklepena®. [10] Této definici odpovidaji vSechny chatky v ale rekre&niho

strediska.

Dle 8§ 14 oceaovaci vyhlasky se,jako zahradk&ska chata oceni stavba
s obestasnym prostorem nejvy$e 110°m zastavnou plochou nejvyse 25°mvcetrs
verand, vstuf a podsklepenych teras, ma nejvySe jedno nadzeodiaf a podkrovi

a mize byt podsklepenali0]

1.2.9 Inzenyrské stavby

V 8§ 17 océ&ovaci vyhlasky je uveden #pob oc#ovani inzenyrskych a specialnich
pozemnich staveb. Jedna se o stavby uvedetigdozgc. 15 této vyhlasky. Vhlaska jasn
nestanovuje hranici, resp. rozdil, mezi venkovriatipu a inzenyrskou stavbou. Ukolem
znalce je, aby jasnstanovil parametry, dle nichz bude dana konstruka&déna. To
napgiklad znamena, Ze wipac, kdy se pipojka vodovodu nachazi na @éoxaném
pozemku, bude povazovana za venkovni Upravu. Ayalkud by se jeji &Si cast
nachazela na pozemku cizim, byla by agenjako inZenyrska stavba. Tato toeaci
kritéria je vhodné vzdy definovat j€§pred samotnym odg@mvanim ¥ci nemovite.
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1.2.10 Venkovni Upravy

Jsou pisluSenstvim stavby, tudiz nejsou jeji &asti a slouzi vyhradn
ke spolénému uzivani spolu s hlavnim objektem. Venkovningratrami jsou jak
inZenyrské sit a jejich sodasti, tak i ogrné zdi, ploty, brany, pergoly, rampy, venkovni

terasy apod.

1.2.11 Méreni a vypdet vymér staveb

Problematice meni a vypdtu vynmer staveb se &nuje giloha ¢. 1 oceéovaci
vyhlasky, kde jsou stanoveny a definovany nasledupiojmy. Jedna se o terminy
pouzivané v fevazné ¥tSiné u vSech zpsohi ocaiovani.

Délky

Délky se uvadji v metrech, pro zji$nhi zasta¥né plochy staveb se dfi

v ortogonalnim pimétu do vodorovné roviny. Pro zji&ti ploSnych vymir zpevrénych

ploch a komunikaci se i skut&né rozngry. [10]

Zastawna plocha stavby

Dalsim dileZitym pojmem je zast&na plocha neboli ZP, ktera je uv v nf.

Dle prilohy ¢&. 1 @FislusSné vyhlasky rozumime zastawou plochu stavby:

e plochu, jez je ohratena ortogonalnimi @meéty vnejSiho lice svislych konstrukci
vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorawwviny (izolaini prizdivky se
nezapdaitavaji);

*  Plochu nadzemniasti stavby, ktera je ohramna ortogonalnimi méty vnéjSiho
lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazé@dorovné roviny.

* Plochu podzemnéasti stavby, jeZ je ohraténd ortogonalnimi @méty vnéjSiho
lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlabi wbdorovné roviny (izokni

piizdivky se nezapotavaji). [10]

Podlazi

Podlazim se pro vyget vymer rozumicast stavby o sitlé vySce nejmén 1,70 m
oddklena dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi, rfahaolnim licem podlahy
nasledujiciho podlazi, u nejvyssiho podlazi horticem stropni konstrukce,fipadre

podlahy mdy, u stech, respcéasti bez fidniho prostoru gimérnou rovinou horniho lice
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zasteSeni, u staveb a nejvysSich podlazi, tedy i padkiktera nemaji strop, ¥sim

licem Hrebene sechy.

Podlazi se rozduji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazics@zuje
kazdé podlazi, které ma uravénorniho lice podlahy v pméru nize nez 0,80 m pod
arovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pypocet piméru se uvazuji mista ve

¢tyrech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

 Nadzemni podlazi (NP3e ¢isluji smérem nahoru jako prvni nadzemni podlazi

(1. NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak da&li podlahacasti podlazi vyse
nejmeért o jednu a nejvyse o dwuietiny vysky podlazi, je mozno je ozhajako mezipatro
(MeP), s ptadovym¢islem odvozenym od podlazi nejblize nizSiho (tesyzini. NP a 2.
NP je 1. MeP).

e Podzemni podlazi (PP3e cisluji smérem dofi jako prvni podzemni podlazi

(1. PP), druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak d#eli podlahacasti podlazi nize
nejmért o jednu a nejvyse o dwuietiny vySky podlaZzi, je mozno je ozfiajako mezipatro
(MePP), s ptadovym ¢islem odvozenym od podlazi nejblize vysSiho (tedyzinl. NP
al. PPje 1. MePP). [5, 10]

Vyska podlazi

e Swtlou vySkou podlazge rozumi svisla vzdalenost mezi hornim licem aloyll

a rovinou spodniho lice stropu nebo &eného stropniho podhledu tohoto podlazi.

e Prumernou vysSkou podlazi (PVPe rozumi vazeny pmer vSech vySek podlazi

ocaiované stavby nebo jejéasti. Jako vaha se pouziji velikosti zasta® plochy

piislusného podlazi. [10]

Zastawna plocha podlazi

Dale rozliSujeme zastamou plochu podlazitzv. ZPP, ktera je udavana vV m je

definovana jako:

»Plocha pidorysnéhaoezu v urovni horniho lice podlahy tohoto podlagmezena
vrejSim licem obvodovych konstrukci tohoto podlazietr¥ omitky. U objekt
poloodkrytych (bez akterych obvodovych &t) je vrejSim obvodem obalovéara vedena
vnejSim licem svislych konstrukci. Plochy lodzii ayéfkse zapéitavaji. U zasteSenych
staveb nebo jejicldasti bez obvodovych svislych konstrukci je zastayplocha podlazi

vymezena ortogonalnimjgmetem stesni konstrukce do vodorovné rovinj10]
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,D0 zastawné plochy podlaZi se zagie i plocha, v niZ neni strop nizSiho podlazi,
nap‘iklad schodidt, haly a dvorany probihajici/es vice podlazi. Zaptiava se plocha
prostor podloubi, pijezd: a podob@, které jsou sodéasti nosnych konstrukci staveb.

Pokud nejsou saidsti nosnych konstrukci staveb, &g se samostath” [10]

* Prumerna zastavna plocha podlazi (PZP3e zjisti jako sotet zastawynych ploch

vSech podlazi &eny paitem podlazi. [10]

Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi plochyidprysnéhoiezu mistnosti a prostior
staveb® upravenych k &elovému vyuziti ve stawy vedeného v urovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednogliwéhy jsou vymezeny vritim licem
svislych konstrukci gh vcetre jejich povrchovych Uprav (n#pomitky). U poloodkrytych
piipadré odkrytych prostar se misto chyfjicich svislych konstrukci &b podlahova
plocha vymezi jako ortogonalni {pnét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné

konstrukce podlahy do rovingzu. [10]

Obesta¥ny prostor

,Obestawny prostor (OP) stavby se vyfie jako sodet obestasného prostoru
spodni stavby, vrchni stavby a z@seni. Obestawny prostor zaklad se neuvazuje.f10]
Dale vyhlaska podrokinuvadi jak stanovit obest&wy prostor spodni stavby, vrchni
stavby a zageSeni vetre podkrovi. Ri vypoitu obestayného prostoru je idezité
nezapomenout na konstrukce, které sggpqditavaji nap. balkon. Dale na konstrukce,

jez se ve vyp&tu neuvazuji nebo se nead|i, viz. gilohac. 1 ocdiovaci vyhlasky.
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2. PODKLADY PRO OCE NOVANI

Pro ugeni realné ceny odevaného majetku je vhodné jeSpied zapdetim
ocaiovani zajistit relevantni podklady. Déle je vhodrnéstit, zda se jednd o stavbu

s kome&nim nebo nekomeé&nim vyuzitim, nebt potrebné dokumenty se mohou liSit.

Povinnymi podklady jsou:

* Vypis z katastru nemovitosti, kdy jeileézité dbat na jeho aktualnost, nesmi byt
starSi nez 3 #sice; Kopie katastralni mapy denhého Uzemi s vyztanim
ocaiovanych pozemk (aktualni) nebo snimek pozemkové mapy;

* Nabyvaci tituly k dotenym pozemim, tj. kupni nebo darovaci smlouva, drazebni
protokol doklad z &dickéhotizeni apod.); Smlouvy omezujici vlastnicka prava;

« Udaje o pojistném a doklad o vy3i danvéci nemovité;

» Prehled naklad na EZnou udrzbu apod.

Déle je vhodné zajistit:

« Cenova mapa pozenk- je nutné owfit, zda pro danou obec byla cenova mapa
vypracovana a zda je ke dni odhadu platna;

* Projektovd dokumentace detre¢ piipadnych pistaveb, nastaveb, rekonstrukci
apod.)
Pasporty nemovitychéei;

» Drive zpracované znalecké posudky, radonovizkum mista stavby, stavebni
povoleni @ip. kolaud&ni rozhodnuti;

» Prislusni gedpisy, katalogy cen, normy, vhodnou odbornou diteru;

* Fotodokumentace v ramci mistnihoigei apod.
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3. ZPUSOBY OCENOVANI V ECi NEMOVITYCH

Cena zji&na cenovymi pedpisy nemusi vzdy odpovidat ski&ré trzni hodnat
véci nemovité, v Bkterych gipadech je mozné zaznamenat &@ma odchylky. Tento
piistup k océovani \&ci nemovitych je upraven zakonetn 151/1997 Sb., zakon o
oceiovani majetku a jeho aktualni prowéd vyhlasSkou¢. 441/2013 Sb., ogevaci
vyhlaSka. Odvolava-li se libovolny zakon p&wa uziti océovaci vyhlasky, neni mozné
zvolit jiny zpiasob. V praxi je mozZzné se s timtdigiupem setkat n&se€ji u soudu
(dedické tizeni, vypdadani majetku, vklad do spdleosti) a na finathim rad (dai z

nemovitosti). [1]

3.1 NAKLADOVY ZP USOB OCENENI

Tento zmsob oc#ovani vychazi z naklag které by bylo nutné vynalozit na
porizeni gedmetu ocerni, v mist ocereéni a podle jeho stavu ke dni oéen Cena
stavby se zjisti vynasobenim go meérnych jednotek, zakladni cenou (ZC) upravenou
podle gisluSného ustanoveni aaevaci vyhlasky v zavislosti naélu uzitistavby. [10]

Nakladovym zjgsobem se ocwiji budovy a haly, rodinné domy, rekeed chalupy
a domky, rekreéni a zahradki&ké chaty, garaze a vedlejSi stavby, inZenyrskgeai&lni
pozemni stavby, venkovni Upravy, studnipitovni stavby a z@zeni, rybniky, malé vodni
nadrze a ostatni vodni dila, kulturni pamatky vecs&nich pipadech, rozest&mé stavby
apod. Ve vypotu nakladoveho zjsobu oce#éni véci nemovité zohleujeme sté stavby,

velikost, tj. obestasny prostor, technicky stav vybaveni, polohu atd.

Dle 810 oce#ovaci vyhlaSky se cena stavby zjisti vynasobenirtyponérnych
jednotek, ukeného zpsobem uvedenym vifjoze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou

upravenou podleifslusného ustanoveni této vyhlasky v zavislostiigelu uziti stavby.

» Cena stavby se &irpodle vzorce:
CS=CQ xpp (2)
kde CS...... cena stavby wK

CS\ ... cena stavby v Kurcena néakladovym Zfsobem,
pp -...... koeficient Upravy ceny pro stavbu dle pola@hyrhu, ktery se i

podle vzorce pp =rlx Ip, kde:

. It ...... index trhu, ktery se tirpodle vzorce:
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I+ =Psx (1 +3 P), (3)
kde 1..... je konstanta,
P.... hodnota kvalitativnino pasma i-tého znakdexu trhu uvedeného

v tabulcec. 1 v piloze¢. 3 ocaéovaci vyhlasky;

. Ip...... index polohy, ktery se dirpodle vzorce:
lp=Pyx (1+3 P), (4)
kde Pi.... hodnota kvalitativniho pasma i-téhokanadexu polohy uvedeného
v tabulce¢. 3 nebo 4 v filoze¢. 3 ocaovaci vyhlasky podle druhu hlavni stavby,
I pdadovécislo znaku indexu polohy,
n... p&et znak indexu polohy.

* Cena stavby nakladovym #gobem (CSN) se zjisti podle vzorce:
CSy = ZCU x Ry x (1 — (o/ 100, (5)

kde C% ... cena stavby v Kurcena nakladovym Zzisobem,

ZCU ... zakladni cena upravena & ka nernou jednotku, kterou duje
druh a @el uziti stavby podle 8§ 11 az 21,

Pj v pacet mérnych jednotek stavby,

0..... opotebeni stavby v %,

1a100..... konstanty.

3.1.1 Budovy

Zakladni cena upravena pro budovy a haly uvedengribhach ¢. 8 a 9
k ocaiovaci vyhlasky se df podle vzorce:

ZCU =ZC x K x K, x Ky x K, x Kg x K, (6)
kde ZCU ... zakladni cena upravena v'm
ZC ...... zakladni cena pro budovy uvedené&iqgzec. 8,
Ki...... koeficient gepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny
v priloze¢. 10.
Koy ..., koeficient pepaitu zakladni ceny podle velikosti jmérné

zasta¥né plochy podlazi v objektu, se vyjte podle vzorce:

K2 =0,92 + (6,60/ PZP), (7)
kde 0,92 a 6,60 jsou konstanty,
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PZP ... pimérna zastasna plocha v h
Kz ...... koeficient gepaitu zdkladni ceny podle fmérné vysky podlaZzi
v objektu, podle vzorce:
Ks =(2,10/ v) + 0,30, (8)
ne vSak méanez 0,60.
kde 2,10 a 0,30 jsou konstanty,

V... pramérna vyska podlazi (PV) v m.
Kg..... koeficient vybaveni stavby se vyjte podle vzorce:
Ks=1+ (0,54 x n), 9)

kde 1 a 0,54 jsou konstanty,
n... sodet cenovych podil konstrukci a vybaveni, uvedenych kilpze
¢. 21 v tabulce¢. 1 pro budovy, s nadstandardnim vybavenim, sniZzengouet
objemovych podil konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenimienych

z uvedenych tabulek.

VySe koeficientu K je omezena rozpim od 0,80 do 1,20, které lzégkrctit jen
vyjime¢né na zaklad zdavodreni, kterym je zejména fotodokumentace¢etya podrobny
popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstahim, resp. nadstandardnim

provedeni.

Déle plati, Zze chybi-li ve stagbkonstrukce uvedena vriglusné tabulce flohy
¢. 21 k této vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy pédificientem 1,852 a odie se od
sowtu cenovych podii.

Ks ...... koeficient polohovy uvedeny v tabulce 1 v piloze ¢. 20
ocaiovaci vyhlasky.
Ki ...... koeficient zndny cen staveb uvedeny Wijpze ¢. 41 océovaci

vyhlasky, vztazeny k cenové urovni roku 1994. [0]

3.1.2 Rekreaéni chata

Zakladni cena upravena rekéeachaty, jejiz zakladni cena neni uvedena v tabulc

¢. 1 v piloze¢. 25 ocaovaci vyhlasky, nebo jsou-li tyto stavby rozesta®, se uti podle

vzorce:
ZCU = ZC x K4 % K5 X% Kj, (10)
kde zC ...... zakladni cena obestmeho prostoru uvedena vilpzec. 12,
Kg.oono. koeficient vybaveni stavby,
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Ks...... koeficient polohovy,
Ki...... koeficient znény cen staveb. []

3.1.3 Garaz

Zakladni cena upravena samostatné nabove, jednopodlazni nebo dvoupodlazni
gardze, spolm¢ uzivané s jinou stavbou, ktera je nemovit@giy nebo s jinou stavbou,
ktera je sowdsti pozemku, neosevané porovnavacim apobem, nebo rozestawe
garaze, se «f podle vzorce: [0]

ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki, (11)
kde ZCuU ... zakladni cena upravena & 2a ni OP;

ZC ... zakladni cena vikza nt OP podle flohy &. 13;

3.1.4 InzZenyrska a specialni pozemni stavba

Zakladni cena upravena pro inzenyrské a speciabdempni stavby uvedené
v priloze¢. 15 k této vyhlaSce sedirpodle vzorce:
ZCU = ZC x K5 x K;, (12)

kde ZC ...... zakladni cena zadmou jednotku, kterou je Tnm?, m, kus nebo

hektar, uvedenou vifjoze¢. 15,

3.1.5 Venkovni Upravy

Cena venkovni Upravy se dirvynasobenim pgu mérnych jednotek zakladni
cenou uvedenou vifloze ¢. 17 ocaovaci vyhlasky, pofpadt v priloze ¢. 15 a nasobi
se koeficienty Kz tabulky¢. 1 prilohy ¢. 20 océovaci vyhlasky a Kz prilohy ¢. 41

oceiovaci vyhlasky.

Pokud skut&nad konstrukce venkovni Upravy neodpovidaisgbu provedeni
uvedenému v ifloze ¢. 17, popipact v priloze ¢. 15, upravi se zékladni cen&mpérens
k odchylce a nasobi se koeficienty Ktabulky¢. 1 prilohy ¢. 20 a Kz prilohy ¢. 41

oceiovaci vyhlasky.

Cena venkovni Upravy neuvedena fiilgze ¢. 17, popipad v priloze ¢. 15
ocaiovaci vyhlasky se df podle naklad na pdizeni v do ocaiovani. [0]

Strana 39



Diplomové prace Oc®ovani nemovitosti typu rekremiho stediska v Zul

3.1.6 Studna

Oceiovaci vyhlaska uvadi samostatnyigpb ocenni studny, jejiz zékladni cena

upravena se df podle vzorce ZCU = ZC x & K; |

K cerg studny je nutnéijpocist cenu jejiho fislusenstvi. [0]

3.1.7 Mala vodni nadrz

Cena stavby rybniku a malé vodni nadrze s$é powdle vySe nédklad které by bylo
tteba vynalozit na jejich gzeni v mist staveb a ke dni jejich ocemi. Tyto naklady
se upravi podle vzorce:

CSo = CS x Kr1 X Kr2 x Kj, (13)

kde C$% .... cena stavby ostatniho rybniku nebo malé voddize v K;
CS ... z&kladni cena stavby rybnika nebo mathivnadrze v K;
KRg: .....koeficient opdaebeni uvedeny vifozec¢. 19;

Kr2 ..... koeficient vodohospo#gkého vyznamu uvedeny vijpzec. 19;

e Zakladni cena stavby rybnika a malé vodni nddezati podle vzorce: [0]
CS=G+Co+Cs, (14)

kde Gy...... cena hraze v
Co...... cena rybrinich objekt v K¢;

Cs.oeonnn cena stok vK

* Cena hrazese uti na zaklad uréeni jejiho objemu sypané hraze podle vzorce:

Ch=Sxg¢ (15)
kde S... objem hraze V’mréeny podle pilohy ¢. 19 k této vyhlasce;
(o jednotkova cena hraz&etns zpevreni proti erozi v K za nf.

Plati, e minimalni jednotkova cena hrazei 500 K& za nT a maximalni cena 1200¢K
zant. Cena rybninich objeké se uvaZuje samostétnpouze u pipadi uvedenych

v priloze¢. 19 k océovaci vyhlaSce, jinak jsou séassti ceny hraze.

Strana 40



Diplomové prace Oc®ovani nemovitosti typu rekremiho stediska v Zul

3.2 VYNOSOVY ZPUSOB OCENENI

Vynosovy zpmisob, ktery vychazi zvynosu fgdnmetu ocerni skut&né
dosahovaného nebo z vynosu, jenZ lzéedptu ocerni za danych podminek obvykle
ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu (tj. miraitajzace). [9] Jedna se tedy ,nutnou”

velikost kapitalu, ktery by bylo nezbytné investgwvaby Finasel vynosy.

Postup ocetni staveb kombinaci nakladového a vynosovéhsapu océovani je
uveden v 831 a 832 oievaci vyhlasky. VWhlaSka definuje za jakych podnkije mozné
tento zmgisob pouzit. Cena nemovitycléai urena vynosovym zjsobem uvedenych v

§ 31 se uti podle vzorce:

CV = (N/p) x 10Q (16)
kde CV...... cena ukena vynosovym zjsobem v K,
N ...... ocni ndjemné v K za rok,
P ...... mira kapitalizace v procentech uvedenariloge ¢. 22; u staveb

s viceelovym uzitim se pouZzije mira kapitalizace podievazujiciho Gelu uziti; jsou-li
podily (Celu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, peuge vysSi mira kapitalizace.
I

Do ra¢niho najemného se nezahrnuji ceny sluZzeb poskyjavars uzivanim
pronajatych ¥ci nemovitych, avSak ve vypu je nutné také zohlednit aktualni vysi dan
Z Véci nemovité, pojidtni véci nemovité, pedpokladané finami rezervy na opravy

a nezbytnou udrzbu, ndjemné za pozemky atd.

3.2.1 Kombinace nékladového a vynosového fizobu ocerni

Kombinace cen zjighych néakladovym a vynosovym agobem oceni
a v zavislosti na jejich z&dténi do skupin dle analyzy rozvojeai nemovité vychazi
z parametk uvedenych v filoze ¢. 23 oc@éovaci vyhlasky. V fipac, Ze je rozdil mezi
cenou zji&nou nakladovym zjsobem a cenou zji&tou vynosovym zjgsobem vyrazé

vysSi, je vhodné provést ocem véci nemovité i kombinaci uvedenych metod.

Tento zmisob zohleduje zakladni parametry ovihiwjici cenu ¥ci nemovitych.
Jedna se o zadténi do skupin jednak na zakladanalyzy rozvoje nemovité éei.
Toznamend, zda ma okoli stavby poziti¢hinegativni vliv na vynos a poptavku v dané

lokalit¢. Respektive tato analyza posuzuje schopnasti memovité pizpusobit se
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piedpoklddanym zeém&m okoli a podminek, které mohou vyrazwvlivnit vynosnost nebo

poptavku po ¥ci nemovité. [10]

Déle tento vypoet zohleduje rozvojové moznosti nemovité&ai, ,zda stavajici
vyuziti odpovida jejimu nejlepSimu a nejvysSimuiviyizda stavebhtechnické parametry
stavby odpovidaji pozadauk vyplyvajicim z fedpokladanych zén, pfipadre zda je
mozné jeji zmna (nap’. stavebnimi Upravami, zZfmou Felu uziti stavby), aby se
zachovala nebo zvySila vynosnost nemové&, w pozemk posouzeni moznosti dalsi

zastavby, a jiné.{10]

3.3 POROVNAVACI ZP USOB OCENENI

Ocaiovaci zakon o porovnavacim igobu oce#éni uvadi: ,porovnavaci zpsob,
ktery vychazi z porovnanirgdmeétu ocerni se stejnym nebo obdobnymniegn¥tem
a cenou sjednanoupjeho prodeji; je jim téZ oceni veci odvozenim z ceny jiné fumk
souvisejici ¥ci." [9] Postup ocovani porovnavacim Zigobem je dale popsan v htaNl

oceiovaci vyhlasky.

Jedna se o #3ob, kdy oceéni véci nemovité ma byt provedeno porovnanim
(komparaci) na zakl&djednotkové ceny. Tato metoda vych&zi z porovnaimidmpetu
oceréni s obdobnym jmdmétem, k datu ocemi voln¢ prodavanym a ip zohledreni
nékolika hledisek. Jak uvadi Bratl&. [12] princip metody sp&iva v tom, Ze z databaze
znalce o realizovanychifpadreé inzerovanych prodejich podobnyckcy nemovitych je
pomoci gepaitovych indexi jednotlivych objekii odvozena cena otevaného objektu
s parametry srovndvaného domu. Indexy u jednothivyabjekti respektuji jejich

individuality, co se tye umiséni v obci, rozmanitosti jejich vybaveni, dostupn@giod.

Jak jiz bylo zmigno vySe, postup pro provedeni o&eh nemovité ¥ci
porovnavacim zjsobem je uveden v otevaci vyhlaSce. Cena stavby porovnavacim
zpasobem se @uje u staveb, které vyhovuji podminkam uvedenym3b6&7 37, kdy se
jedna o rodinné domy aj., rekked a zahradki&keé chaty a garadze. Oceri se provede

podle vzorce:

CSp = OP x ZCU x k x I, (17)

kde CS ... je cena stavby dgena porovnavacim agobem,

OP ...... obestasny prostor v m, ZCU, I, I, jiz zmiréno vySe.
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3.3.1 Rekreaéni chata a zahradk&'ska chata

Zakladni cena upravenda rekéea chaty nebo zahradikgké chaty se df podle

vzorce:
ZCU =ZC x |y, (18)
kde ZzZCU ...... zakladni cena upravena ¥ #a nt obestaveného prostoru,
ZC ...... zékladni cena v Kza nf,
lv .o.... index konstrukce a vybaveni se stanovi podbree
9
ly=(1+ % Vi) xVyp,
=1 (29)
kde Vi...... je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znakdexu konstrukce

a vybaveni dle tabulky. 2 @ilohy ¢. 25 k oc#éovaci vyhlasce.

.Popisy hodnocenych znak charakteristik jejich kvalitativnich pasem a i
hodnoty jsou uvedeny v tabulée 2 v piloze ¢. 25. Hodnota i-tého znaku se stanovi

zaclenenim nemovitosti podle jejich charakteristik do kizdivniho pasma znaku.[10]

Neni-li zakladni cena rekréai a zahradk&ké chaty uvedena v tabulée 1 v
piiloze ¢. 25 k této vyhlaSce, ur se jejich cena podle § 14. Cena rekrdachaty nebo
zahradkéské chaty utfend porovnavacim Agobem zahrnuje i cenu spodite uzivanych
venkovnich Uprav, uvedenych vilpze ¢. 17 k této vyhlasce, krofipolozeke. 15, 19, 21,
23 a 34, a pagpact cenu spolen¢ uzivanych vedlejSich staveb, pokud &stuvymsr
jejich zasta¥nych ploch neni &s3i nez 25 rh Je-li sodet vymr zasta¥nych ploch viech
vedlejSich staveb spale¢ uzivanych se stavbou rektead chaty nebo zahradiské chaty
v&tSi nez 25 M oceni se tyto stavby samostatpodle ¢asti teti hlavy | océovaci
vyhlasky. [10]
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3.4 OCENOVANI POZEMK U

Ocaiovani pozemik se od ockovani &ci nemovitych liSi z hlediska uzemniho
ieSeni, kdy jsou tvar@év omezeny a nemohou se liboveélrozSiovat nebo minit.
Na rozdil od ¥ci pozemky nepodléhaji ogebeni a neni nutné stanovovat jejich
Zivotnost. Pro tely oceiovani se pozemky dle ot@vaciho zakona&leni na stavebni,

zemedélské, lesni a zalegné nelesni pozemky, déale také vodni plochy a J@.

,Stavebni pozemek se oage nasobkem vyéry pozemku a ceny za’mvedené
v cenové maf) kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek @tencenové map
oceni se nasobkem v§im pozemku a zakladni ceny zAupravené o vliv polohy a dalsi
vlivy pisobici zejména na vyuzitelnost pozémko stavbu, pofipad ceny urené jinym

zpisobem ocgovani podles 2, které stanovi vyhlaska.”

,Cenova mapa stavebnich pozeimje grafické znazowmni stavebnich pozemak
na uzemi obce nebo jejiasti v neritku 1:5000, popipade v meritku podrob@jSim
S vyzn@enymi cenami. Stavebni pozemky v cenovéesapoceni skut@é sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.”

Na konci kazdého kalentf@iho roku obce doplji cenové mapy. Tyto mapy jsou
zverejrény v Cenovém #&stniku Ministerstva financi. Aktualni #ni je uvadi ceny
k 30. 6. 2014.

V sowasné dob v Ceské republice existuje 12 platnych cenovych mapetinich
pozemki, které jsou zpracovany ve smyslu zakona onoeéni. Funkci, resp.c¢él,

cenovych map je hnedkolik, jsou jimi predevSim nasledujici hodnoty:

« ,Cenové mapy slouzi k otevani stavebnich pozernhka Uzemi obceéi mésta
prevaz@ pro ely darg z p‘evodu nemovitosti, dardedické ¢i darovaci a pro vSechny
ostatni gipady, kdy je vyZadovano oein podle zvlastniho/edpisu.

* Slouzi k vyjdteni vztakli na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovanou
arove: trznich cen jednotlivych drdmemovitosti v daném mdsd c¢ase.

* Respektovanim uzeinplanovacich dokumentaci a Z&v UGzemniho rizeni,
prispiva nepimo k podpge urbanistické a invesgi politiky obce’i mesta.

* Cenova mapa slouzi jako péoka pro ostatni investory a:ibe byt srovnavaci
zakladnou pro hodnoceni bankovnich zastav, slouiite tedy i pro poskytovani éni,

piijcek a podoba.
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* Svou informdni hodnotou a vSeobecnou dostupnosti pomaha zamggkytu
spekulativnich cen na trhu nemovitosti.

« Databaze statisticky vyhodnocenych cenovych:iigétnych v ueitém obdobi,
kterou cenova mapa vzZdy je,ide byt v budoucnu vyuZzita jako jeden z prainen
historicko-ekonomickych studii o posuzovaném Uzeid] ¢i méste a jeho rozvoji
v daném obdobi.f21]

Je logické, Ze cenové mapy budou vyhotovemgdpvSim pro &Si mesta a obce.

Ocaiovany rekreani areal se nachazi v obci Zibpro niz cenova mapa neexistuje,

proto bude nutné provést ocer dle nize uvedeného postupu.

3.4.1 Ocaiovani stavebniho pozemku neuvedeného v cenové map

Dle oceiovaci vyhlaSky je mozné do cenové mapy stavebnitemki zaradit
pouze stavebni pozemky. Pro obec #ubesp. i pro jiné mensi obceGeské republice,
cenové mapy nejsou k dispozici, a proto je nutné&ndc stavebni pozemky jinym
zpasobem. Postup pro jejich ocam je uveden v oamvaci vyhlaSce v § 3. Uvedeny
postup je wen pro pozemky, jez jsou Vv katastru nemovitostidevany jako druh

pozemku zastaina plocha a nad¥bnebo pozemek k tomuta@élu uzivany.
Z&kladni cena se tirpodle gilohy ¢. 2 ocaiovaci vyhlasky podle vzorce:
ZC=7ZC,x 01 X0y x O3 X O4 x Og X Oeg, (20)

kde ZzZC ...... zakladni cena stavebniho pozemkaAnté;

ZC, ..... zakladni cena ZC stavebniho pozemkui¥ n¢;

O1....... koeficient velikosti obce, ve které se stawi pozemek nachazi;
O;....... koeficient hospodsgko-spravniho vyznamu obce;

Os....... koeficient polohy obce, ve které se stavgtmzemek nachazi;
Os4....... koeficient technické infrastruktury v obci;

Os....... koeficient dopravni obsluznosti obce;

Os....... koeficient obanské vybavenosti v obci.

3.4.2 Ocaiovani lesniho pozemku

Dle zadkona o oamvani se lesni pozemekaiuje vynosovym a porovnavacim
zpasobem podle plo&n prevladajicich soubdr lesnich tyd. Zakladni ceny lesnich
pozemk a jejich Upravu vyjailjici kategorii led a dalSi vlivy fisobici na vyuzitelnost
lesnich pozemk stanovi vyhlaska. [9]
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Dle ocaiovaci vyhlaSky rozeznavame lesni pozemek s lesronospem a lesni

pozemek s nelesnim porostem. Jeho &ckege provede nasledaun

e ,Cenalesniho pozemku a nelesniho pozemku s lgsmiostem se uf jako souin
jeho vyndry a zakladni ceny upravené v Ka nf.

e “Z&kladni cena lesniho pozemku a nelesniho pozesrikanim porostem (déale jen
.lesni pozemek®), neni-li tzemnim planem nebo ra¢nim planem gedpokladano jeho
jiné vyuziti ani nenifedn¥tem Gzemniho nebo stavebnitiweni podle stavebniho zakona,
se uri podle ceny ploghpreviadajicich soubar lesnich tyg v porostni skupii Cena
lesniho pozemku je sétem cen jeh@asti v jednotlivych porostnich skupinach, kteréijso
na rem vymezeny. Ceny vékza nfpro jednotlivé soubory lesnich tyfsou uvedeny
v prilozec. 6 k oc&ovaci vyhlasce.”

e ,Zakladni cenu je mozné upravit srazkami sévadirenim podle pilohy ¢. 7.

« Je-li na pozemku vice porostnich skupinigmymi plosé prevladajicimi soubory
lesnich tyg, oceni se’asti pozemku se stejnou zakladni cenou same@statena pozemku
je soutem cen jeho dfich ¢asti.”

« ,Cena uréena timto zpisobem je nejménl K¢ za nf.“ [10]

3.4.3 Ocaiovani jiného pozemku

Dle oceaiovaci vyhlasky se cena jiného pozemkuiueko sodin jeho vymery
a zakladni ceny upravené. Zakladni cena upravenaste¢ného pozemku, na ktery bylo
vydano rozhodnuti o zém¢ vyuziti Uzemi pro skladky, skladove, odstavné anipalacni
plochy, girodni sportovidt, rekre&ni plochy, €Zebni a jim obdobnécinnosti,
nebo pozemku takto jiz uzivaného, se&iynodle vzorce:
ZCU = ZC x Kk, (21)
kde ZCU ... je zakladni cena upravenéd pozemkw z&nf;
ZC ... zékladni cena pozemku ¥ Ka nf;
Koo, koeficient pro Upravu zakladni ceny @mku skladky, skladové,
odstavné a manipulai plochy, girodni sportovidt a rekreani

plochy¢ini 0,70.

Takto upravena zakladni cetiai nejmér 30 K& za nf. [10]
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3.5 OCENENI TRVALYCH POROST U

Trvalé porosty se ode@ji nakladovym zfisobem. B oceiovani porosi
rozliSujeme ®kolik skupin, a to lesni porost na lesnim pozemk&ani porost na nelesnim
pozemku, nelesni porost a samostatnou skupinui ttzv. okrasné ikviny. Cena
je ovlivnéna st@im porost, jejich kvalitou a kvantitou. Kvalitu, resp. stupposkozeni

porostu, je mozné v cérzohlednit pomoci srazek nebéirgzek.

3.5.1 Lesni porost na lesnim pozemku

Pro (tely této prace bude dostate zmirni postupu pro odmvani lesniho
porostu na lesnim pozemku. Dle a@ogaci vyhlasky lesnim porostem jsou stromy nebo
stromy a kée lesnich gvin, které jsou na pozemcichéanych k plgni funkci lesa. Cena
lesniho porostu na lesnim pozemku jedem cen jednotlivych skupinfevin uvedenych

v pomeru jejich ploSného zastoupeni v porostu. [10]

Z&kladni cena jednotlivych skupirtavin se u¢i podle vzorce:

Ha = [(Au - c) x fa + c] x Ba, (22)
kde H,....... zakladni cena skupinyeavin ve w&ku ke dni oce#ni v K&/m?;
Ay....... cena mytni vgfe skupiny @evin ve ¥ku obmytiu pro gislusny
bonitni stupé v K&/m?;
Couveenneens naklady na zajitou kulturu v K/m?;
| P v¥kovy hodnotovy faktor pro obmyti, vék ke dni ocenni

a prislusny bonitni stupe

Ba........ zakmeé#ni ve &ku ke dni oce#ni.

Déale vyhlaska pro dely oceaiovani rozeznava pojmy lesni porost na nelesnim
pozemku, nelesni porost, ovocnéediny, vinna réva, chmelové a okrasné rostliny.
Pro (Eely daré z nabyti nemovitych &ci je mozné cenu lesniho porostuditr

zjednoduSenym postupem.
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PRAKTICKA CAST

V nasledujici ¢asti diplomové prace budou prezentovany postupyysledky
samotného ocemi rekre&niho arealu v Zuii. JelikoZz se nejedna oéiny typ \ci
nemovité, je vhodné se néjde sezndmit se situaci na realitnim trhu. Déaleebpdace
vénovana popisu &ci nemovité a jejiho okoli. Nasledrbude provedeno océmi pomoci
nakladového, porovnavaciho a vynosovehdispppu. V za¥ru prace budou vysledky
jednotlivych metod, tedy vysledné ceny, vyhodnocenypude stanovena obvykla cena

ocdiované nemovitéaci.

4. ANALYZA TRHU S REKREA CNIMI ST REDISKY

V rdmci @iprav na zpracovani této diplomové prace jsem §izpaatku ¢ervence
2013 z&ala pravidelg sledovat internetové stranky realitnich kantietbhzaznamenévala
nabidky k prodeji itznych tym rekre&nich z&izeni. Porovnanim jednotlivych inzeiat
jsem doSla k z&vru, Ze ¥tSina nabidek je inzerovana na sgolgch realitnich portalech
jako jsou reality.cz apod. Také jsem doSla kéxayze prodej rekréaich stedisek neni
piilis casty a spiSe dochazi k jejich pronajmu.

Zpocatku jsem se soustdila pouze na rekreéai arealy, podobného typu jako je
areal v Zubi, tzn. na prodej areals hotely nebo penziony, avSak situace seubdhru
nékolika mésial prilis nentnila, doSlo ke stazeni pouze jednoho inzeratu,i gpa@amoce se
mnoho novych inzeréatneobjevilo.

Mnohem zajima#Si byl vyvoj na trhu s rekréaimi objekty, tj. s chalupami
a chatami. Z vlastnich zku$enosti vim, Zz€eské republice je tento @pob traveni
,volna“ velmi oblibeny a Ize konstatovat, Ze v gahhich letech nabird na populéarifak
uvadi ve své praci Novakova Krekreace a druhé bydleni jsou jedny ze zékladnich
spole’enskych aktivit obyvatel spojené s pobyteniiroge, navstvou kulturnich pamatek
nebo historickych Gzemif13] Nazor Ing. Novakové také sdiléditel realitni kancei@
NejlepSi bydleni s.r.o., ktery uvedl, Ze v posletinletech je mozné sledovat zvySeny
zajem o rekre&ni bydleni.,V porovnani s jinymi typy nemovitosti je v gagné dob
zajem az nadpmmeérny. Rozhod#a vysSSi nez zajem o byty. Co seetwSeobecnych
pozadavk, je to stale stejné. Dobra dojezdova vzdalenoskmdjského rdsta, okanska

vybavenost v mi&t voda, plyn, elekina, ihned obyvatelné. Lidé jiz odmitaji staveni a
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chaty na cizich pozemcich. Lidé také poZzadujmg@enou miru soukromi, nejréji
poradnd vrata a z&, za kterou neni vid. A samozejme klid.” [14]

4.1 VYVOJCEN

Jak jiz jsem zminila, v rdmci analyzy trhu jseghém jednoho roku nezaznamenal
podstatné zrny u zveéejnénych inzerai. Co se tye vyvoje cen dle tiskové zpravy
Realitni spolénosti CS a.s.:,Ze v3ech typ nemovitosti povazuje RS rekre@ni
nemovitosti za ty, na jejichZ cenu ma sezénnostt$éjvliv. Cena stejné nemovitosti totiz
miZe byt v jarnim obdobi az @kolik desitek procent vySsi neZ nynivbBdy jsou pitom
pouze subjektivni, pocitové: nemovitost totiz nanpipohled vypadd mnohem Iépe, kdyZ
na ni sviti slunce a vSechno kolem kvete. Cenafearavic nize vystoupat i diky vyssi
poptavce, kdy se lidé koupi rekeed nemovitosti clji venovat mnohem vice nez
na podzim.“[15]

Tento fenomén jsem ovSermdiem sledovani cen nezaznamenala.

4.2 HISTORIE REKREACEV CR

Popisovany zfisob traveni volnéhotasu zazil nejytSi vzestup v 60. letech
20. stoleti, kdy se nejive rozvijela vystavba chat a rekéeé&ch domk a poté
nasledovala festavba venkovskych chalup k rekmeim &elaim. Kazdy regionCeské
republiky mé kulturni a historickér@dpoklady k rozvoji utitého druhu cestovniho ruchu.
Jednim z regioln pro ktery by cestovni ruch mohl byt hlavni peldpau celkového
rozvoje trhu s rekre&mimi objekty, je i kraj Vysoéina. Z pfizkumu provedeného
Ing. Novakovou je #jmé, Ze v roce 2007 se pouze v okredarZnad Sazavou nachéazelo
dewt rekre&nich stedisek. V kraji Vyseéina jich potom bylo dvacetit [13]

V kraji Wysogina se nachazi patmeé velké mnozstvi rekré&aich nebo turistickych
areadli podobnych oadgovanému stdisku. Aredly jsou vyuzivany nejen pro rodinnou
rekreaci, ale i pro konani¢tskych taboii, firemnich akci nebo tzv. ,team buildiig
apod. Nekteré aredly jsou udrzovany &st se velké populatit jednad se najklad
o rekre&ni stedisko KiZzanov nebo MeZicko. Na druhou stranuékteré aredly neprosly
opravami snad od zminych 60. let, a snad préwroto je mozné se s nimi setkat

v inzeratech k prodeji.
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5. POPIS REKREACNIHO STREDISKAV ZUB Ri

5.1 ZAKLADNI INFORMACE O LOKALIT E

Diplomova praceieSi océovani arealu rekréaiho stediska Zubi. Stedisko
se nachazi v kraji VWsina, necelé 4 km severovychadod Nového Msta na Moray
v nadmdské vysce 670 m n. m. LeZi v Uzemi cliréé krajinné oblasti &arské vrchy,
kterd byla vyhlaSena v roce 1970. Okolfesliska je tvéeno gevazi smrkovymi lesy
a loukami za obci Zu, jiz také prochazi mnozstvi cyklotras a tzv. @Greays (Zelené

stezky). V blizkosti arealu se také nachazi Zuberghnik.

V nejblizSim okoli stediska se nachazi hnedtkolik zajimavych turistickych
zastévek, jako je najklad pomnik Jary Cimrmana, Pohledecka skéla seddrn na Nové
Mésto na Morav a okoli, pomnik posledniho vlka na Wame apod. Stedisko je idealni
pro rodinné a spotenské setkani, svatebni oslavy, firemni akce, Skolgirod,

sportovni sousedni, silvestrovské pobyty a rodinné dovolené.

K nejznangjSim vrchohim zuberského katastru patKiib (684 m), Hlavatyho
kopec (710 m), U vodojemu (709 m) a Skali (736 Bydnes se pouzivaji mistni nazvy
pro ¢asti katastru, jako jsou niglad Cechovice, Saratky, Kapratiny, Paleniny, Kouty,
Haje a Michovy. Deové vody shird v severozdpadidsti Zubersky potok, v dolnim toku
nazvany Ned&dicka, a v jihozapadnéasti potok OleSn4a, vlévajici se pod OleSinkami
do Bobfivky. Oba vodni toky pozgi vtékaji do feky Svratky. Cely katastr obce lezi
na Uzemi Chr&mé krajinné oblasti @arské vrchy, ktera byla slavnostrvyhlasena

prezidentem Ludvikem Svobodou v roce 1970iiib®é studanky na svahu Zakovy hory.

Zubii je od roku 1992 samostatnou obci bez dalSichnicistcasti. Dle Gdaj
ceského statistickéhoradu v roce 2010 v obci Zilo 439 obyvatel, jejichékavy pramér
byl 34 let. K dnednimu dni, dle Gdagtatického taduCeské republiky, v obci Zub Zije
415 obyvatel, kdy se jich v produktivhiméku nachazi pouze 283. K Ztibpati také
samota Spimberk. iive k obci patila i samota Zakova cihelna, ta v3ak v roce
1910 zanikla, Zilo v ni 17 osob. [16]

5.2 POLOHA OBCE ZUBRI A SIRSi DOPRAVNI SOUVISLOSTI

Obec Zubi je velmi dolte dopravé dostupna. Z Nového &4ta na Moray

do Zulyi zajizdi pravidelna autobusova linka a Zelémhizastavka na staré trati TiSnov -
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Zdar nad Sazavou je jen necely 1 km §Zod obce.Cervena Sipka na Obréazek 3
ozna&uje polohu rekremiho stediska Zulbi.

B T
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Obrazeké. 3 — Lokalita arealu — Zuth [17]

5.2.1 Zakladni informace o okoli océovaného objektu

Spravni funkce obce:
Kraj:

Okres:

Patet obyvatel:
Pramérny vék obyvatel:
Katastralni uzemi:
Katastralni vynira obce:

Nadmadska vyska:

Ob¢anskéa vybavenost

Obchod s potravinami (smisené zboZzi):
Skola:

PosStovni tad:

Obecni dad:

Stavebni iad:

Kulturni zaizeni:

Sportovni zéizeni:

Zivotni prostedi:

Poptavka po &cech nemovitych:
Pohostinstvi:

Zdravotnické z#zeni:

Policie:

Samostatna obec
Vysaocina
Avar nad Sazavou
415 obyvatel (ke 1. 1. 2014)
34 let
Zubu Noveého Msta na Moray
284 ha

670 mn. m.

Ano (z&klguariaviny)
Ano (zékladni Skola)
Neni
Ano (obecni tad)
Nové Mesto na Moraw
Neni
Rekreéni rybnik, soukromé tenisové kurty
Bez porudeni (CHKOdArské vrchy)
Klesajici
Ano
Neni

Neni
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Vedeni inZenyrskych siti: Kanalizace
Vodovod
Plynovod
Elektrické vedeni NN
Sdklovaci kabely

Podrobrjsi informace o dopravni dostupnosti obce Hud samotného arealu

rekre&niho stediska jsou uvedeny viffoze A.

Poloha arealu stediska vzhledem k obci Zitb
Poloha k centru obce: Mimo zastae Uzemi obce — cca 1,0 km

od centra obce.

Vzdalenost k nadraXiD: cca 2 km

Vzdalenost k autobusové zastavce: cca 1 km (do)obce

Dopravni podminky: Dobré

Terén: Severovychodni mirny svah
Prevladajici zastavba: Rekregd objekty

Parkovaci moZznosti: Parkowist areélu, poddimenzované.

5.3 POPIS OCENOVANE VECI NEMOVITE

Adresa ¥ci nemovité: BVV Fair Travel, s. r. 0. — Rekiga
stredisko Zulsi, 592 31

Kraj: Vysaocina

Okres: Zdar nad Sazavou

Obec: Zubii

Katastralni tzemi: Zubu Noveho Msta na Moray

Predmetem oc@&ovani v této diplomové praci je rekkga aredl situovanyip okraji

lesa u obce Zul v kraji Vysatina. Vzdalenost areélu od centra obce je cca 1 km.

Ve vlastnim aredlu rekréaiho stediska se nachazi hlavni budova, ktera je
vyuzivana jako jidelna a netggné ubytovani (tzv. VIP ubytovani). V hlavnim oktje je
i recepce a maly bar. Dale se v arealu nachazidwtelim, ktery je od hlavni budovy
vzdélen cca 50 m. Soasti aredlu je i deset samostatnych chatekélaimodni nadrz
s vypustkemgistirna odpadnich vod a trafostanice. Areal retn@ao stediska je jednim

funkénim celkem, proto je k ogievani w&ci nemovité nutnéifstupovat jako k celku.
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Informace o objektech byly ziskany ze a#p@né projektové dokumentace stavby,

technické zpravy, z fotodokumentacefagevsim prosednictvim mistniho S&ni.

5.3.1 Mistni Setteni v arealu sfediska a zanéreni

Prohlidka ¥ci nemovité ¥etnd zansieni se uskutmila dne 14. 7. 2013. Doteni

nesrovnalosti bylo provedeno 25. 3. 2014i Ppracovani jsem¢ast&né vychazela

i ze zafjéené projektové dokumentace (elektronické a listipoéklady) a ze sdeni

spravce arealu. Déale jsem vychazela z vlastniérem, zjiStni a z vysledl postoupené

technické prohlidky.

Vlastni a evidedni Udaje \éci nemovité

Nasledujici

kapitola obsahuje souhrn

W

informaci swli vlastnictvi ¢. 17

pro katastralni GUzemi Ziib u Nového Msta na Mora¥, obec Zubi, okres 4L ar

nad Sazavou. Vice viziffoha B.
List vlastnictvi €.
Katastralni uzemi
Obec
Okres

Vlastnické pravo
Veletrhy Brno, a.s., Vystavi§405/1,

Brno

Objekty
Budovy
Typ stavbygislo, vyuziti

Pozemky
364/2
366

367

369

17

Zubii u Nového Msta na Moray (793736)
Zubii (597147)

Zdar nad Sazavou (CZ0635)

IC 25582518

Hlavni budova, Hotelovyidn

Zubii ¢. ev. 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65,
66, 67, 68 — stavba rodinné rekreace

Jina stavba na g. 369, 370, 371, 372, 373,
374, 375, 376, 377, 378, 379, 366

Lesni pozemek

Zastawna plocha a nadwo— Hotelovy aim
Ostatni plocha — vodni nadrz (jezirko),
vypustek.

Zasta¥na plocha a nadwo— Hlavni budova
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370
371 - 379
380/1

380/2
614/2
754/2

Zastavna plocha a nadw¥bo- chatat. 1
Zastaina plocha a nadvo— chatat. 2 - 10
Ostatni plocha — Plocha areéalu re&néao
strediska (rekreéni plocha)

Ostatni plocha —it$té A

Lesni pozemek

Ostatni plochaCisti¢ka

Soupis nemovitych &ci rekrea’niho stediska

a) Budovy
Hlavni budova

b) Rekrea@ni a zahradkéské chaty

Chata typ | (chata. 1)
Chata Bufet

c) Venkovni Upravy
InZenyrské si

Cisti¢cka odpadnich vod
Hraz jezirka a vypustek
Opérna zel

Hriste |

d) Trvalé porosty
Okrasné rostliny

e) Pozemky

Zasta¥na plocha a nadwod
Lesni pozemek

Hotelovyidn ,Rozsutec”

Chata typ Il (chata. 02 — 10)

Zpevrene plochy

Trafostanice

Studna

Hriste 1l

Lesni porost

Ostatni plochy
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6. OCENENI REKREA CNIHO STREDISKA

Na leteckém snimku, viz. Obrazek 4, je zachycen areal rektgdho stediska
Zubri. Jednotlivé objekty budou podrabmpopsany déle v textu prace. Popis ohjej
doplrén v priloze D této prace fotodokumentaci.

Obréazeke. 4 — Letecky snimek reki&dho stediska Zubi [18]
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6.1 BUDOVY

6.1.1 S0O.01 - Hlavni budova

_SO0.01

Obrazeke. 5 — Letecky snimek objékt hlavni budovy, rekremich chat a garazi18]
Dispozini iFeSeni
Objekt je obdélnikového tvaru, kdy delSi stranaojeentovana na severozapad

a jihovychod. Vstup do objektu je orientovan naojfichod, smirem do aredlu

rekreg&niho stediska.

Hlavni budova je objekt samostatstojici, nachazi se v zapadidisti areélu. Byla
postavena v roce 1980. Budova je ismma temi propojenymi itipodlaznimi objekty, jez
jsou propojeny vstupni halou a jidelnou. Vstupniaha jidelna jsou jednopodlazni.
Vzhledem k tomu, Ze se hlavni budova sestavaizebjekii, z divodu snazSiho popisu
budou tipodlazni¢asti ozndeny snérem od jihozapadu k severovychodu A, B a(@sti
A a C jsou tipodlazni, jsou podsklepené sizemim a obytnym podkrovim. i&chy nad
tiipodlaznimi¢astmi jsou sedlové s pultovymi viky Strecha nad jidelnou a vstupni halou

(¢ast B) je pultova s vySkovym zlomem, ve kterém jamistna pros¥tlovaci okna.
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V ¢asti A je v suterénu herna a unikovy vychod. fizpmi je salonek a socialni
zatizeni, samostathpro muze a Zeny. Také je zde uraimst schodi&t do obytného

podkrovi. V podkrovi se nachazi jedna bytova jekaot

Cést A a B jsou spojeny vstupni jednopodlazni hawidasti B je v gizemi bar
s posezenim, jeho zadzemi a recepce se sklady rHoprd podkrovi je byt spravce
objektu. Schodidgtdo podkrovi A i B vedou ze vstupni haly.

Césti B a C spojuje iifizemni ¢ast, ve které je jidelna aripzapadni fasad je
zasobovaci rampa, z niz jsotigiupné mistnosti dilny, pradelny a skladu.fizpmicasti
C je umistna kuchyr, jeji zazemi a fipravny. Ogt se zde nachazi schodisto
podkrovni ¢asti a také schodiStdo suterénu. V suterénu jsouédgaraze, které jsou
piistupné ze severovychodni fasady. Daéale je zde tekén zazemi stavby,

elektrorozvodna, kotelna a sklady. V podkroasti C je ubytovani pro personal.

Pri severovychodni a jihovychodni fasddsou umistny terasy, které jsou

piistupné z urovéokolniho terénu. ViceiiHoha D.

Technicky popis stavby

Jedna se o zdou stavbu obloZzenou ifeMdnym obkladem. ReSeni objektu
vychazelo z fivodni stavby ,Dolina“, jednalo se o montovanou swtu stavbu. Zdivo
suterénu je z keramickych tvarnic misty je mozngtm&ihelné dlici konstrukce, stegh
tak i sloupy v suterénu jsou z cihel. Té&mvSechny stny uvnitt objektu, gedevsim
v ¢4stech A, B a C jsou obloZenyed¢nym obkladem, pouze v kuchyni a v hygienickych

mistnostech je pouzit obklad keramicky. V podkrévinejsou oblozeny vriti peicky.

Stropy nad suterénem jsou montované z betonovydprsich desek PZD nebo
z keramickych stropnich desek Hurdis kladenych delavych nosnik. Stropy nad 1. NP
jsou dewené tramové sifiznanymi tramy a sig@vénym podhledem. Strop nad podkrovni
casti je tvéen devénou konstrukci krovu signanymi krokvemi a sigvénym obkladem

podhledu.

Hlavni vstup do objektu je na jihovychodni fasatla fasad severozapadni je
druhy vstup do haly a zrampy do zazemi baru a yuehTaké jsou zde umiaty

samostatné vstupy do dilny, skladu a pradelny.
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Strechy jsou odvodiny venkovnimi zlaby a svody, na terén i do kanalza
Klempiiské vyrobky jsou z ocelového pozinkovaného plecméatem. Stechy maji

krytinu také z pozinkovaného ocelového falcovanglezhu.

Schodis¢ do herny v suterénu je dvouramenné vedouci zepmstoaly. Schodist
je obloZzeno keramickym obkladem. Zabradli tohotbosliS€ je z ocelovych sloupk
s dkevénou vyplni. Schodigt do podkrovi jsou fkwna schodnicova se stupnicemi bez
podstupnic. Na ghé je umistno drevené madlo. VijSi schodi&t vedouci na rampu jsou
jednoducha ocelova schodnicova se stupnicemi zeo¥abého plechu a jednoduché
ocelové je i zabradli. Schody na terasu na sevetmgni fasédél jsou ocelové
schodnicové se stupni z pororoStu. Zabradli schodiSprilehlé terasy jsou tu@na

ocelovymi nosnymi sloupky stevénou vyplini.

VSechna okna jsourdvéna se zdvojenym zasklenim, okna ve Stitech podksowi
zasklena izolenim dvojsklem. Nktera okna jsou op&dna okenicemi a&kde jsou také
umiseény mrize. Dvée jsou takeé tewvené plné nebgast&ne prosklené.

Vn¢jSi omitky jsou hladké, bilé. Ostatni¢sy jsou oblozeny tvem s tma¥

hnédou barvou. Sokl je z lomoveho kamenného zdivayaede.

Podlahy jsou fevazr s pocliznou vrstvou z keramické dlazby. V podkrovi je
jako naSlapna vrstva pouzita textilie (kobereckswerénu jsou jak podlahy z betonové

mazaniny, tak i podlahy s keramickou dlazbou.

Kolem celého objektu jsou zpeumé plochy. Terasy maji kermickou nebo
betonovou dlazbu, komunikace maji povrch &wj, kolem jihovychodni a jihozapadni
fasady je betonova dlazba.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni

Budovy H — budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosn& konstrukce zdéna

Kod klasifikace SKP 46.21.14.2.1

Kod CZ - CC 123

Cena za MOP dle pilohy &. 8 2669,- K

Tabulka €. 2 - Zat#idéni hlavni budovy pro potiteby oceréni
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Vypocet obesta#mého prostoru jednotlivych podlazi

Néazev podlazi  Zastavéna plocha Konstrukéni vySka  Obestawny prostor
[m?] [m] [m’]

1. PP 361,60 3,13 1131,82

1. NP 541,92 2,95 1 598,66

podkrovi 244,41 2,39 584,14

Sowet 1147,93 - 3 314,62

Tabulka €. 3 - Vypoéet obesta¥ného prostoru jednotlivych podlazi hlavni budovy

Vypocet priamérné vysky podlazi a gimmérné zasta¥né plochy

Ozn. Vypocdet Vysledna hodnota
Pramérna vyska podlazi (PVP) 3 314,62/ 1 147,93 2,89 m
Praimérna zastagna plocha podlazi (PZP) 1147,93/3 382,64 M

Tabulka €. 4 - Vypatet PVP a PZP hlavni budovy

Vypocet celkového obestéaého prostoru budovy

Pri vypocétu celkového obest@mého prostoru budovy, viz. Tabulka 3, byla
zohledrgna konstrukni vySka podkrovi dle pozadaklstanovenych oemvaci vyhlaskou,
tzn. Ze v pipadc riznych vySek v posuzovaném podlazi se uvazuje vigkasti podlazi,
kterd& ma nej¥tSi zastavnou plochu. Hodnoty vypotané v Tabulka. 5, jsou pesnym
vypoctem celkového obestamého prostoru budovy, kdy pro vymt byla pouzita

skut&n& hodnota vysky podlazi.

Néazev podlazi Vypocdet Vysledna hodnota
1. PP [(7,44%x12,43) + (2,85%6,6) + (4,8x7,58) + = 1131,82 m
(4,8%6,47) + (9,75x5,06) + (7,63x13,67) +
(4,45%6,57)] x 3,13
1. NP [(12,3x7,23) + (7,1x10,5) + (4,91x17,53) = 1598,66 m
(12,71x12,82) + (4,96x18,1) +
(2,44x16,25)] x 2,95

podkrovi [(6,2x12,7%(3,59/2)) + (6,3%x17,78%(3,59/2 = 438,72 m
+ (16,26%3,3x%(3,59/2))]
Obestawny prostor budovy celkem 3169,20 ni

Tabulka ¢. 5 - Celkovy obesta¥ny prostor hlavni budovy
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Provedeni konstrukci a vybaveni

¢.

p.

Konstrukce a vybaveni

Provedeni

1

Zaklady wetné zemnich

praci

Betonové zakladoveé péasy s fumk izolaci, izol&ni
pasy IPA.

Svislé konstrukce

Zdéné, cihelné. Nosné konstrukce jsou v tl. 25 —
cm, jedna se o keramické bloky (tvarnice). Ostafni
konstrukce jsou v tl. 15 — 25 cm, taktéz

z keramickych tvarovek. Misty je mozné narazit

na klasické cihelné zdivo.

Stropy

SmisSené. Montované z betonovych parfeZD
nebo keramickych desek Hurdis kladenych do
ocelovych nosniik I.

Drfewené tramoveé sifiznanymi tramy a tbvénym

zaklopem, tj. devené oblozeni.

ZasteSeni, mimo krytinu

SmisSené. Nad hlaveasti objektu je krovigwny,
jedna se o vaznicovou soustavu, tzv. stojatou

stolici. Nad¢asti stedovou je decha pultova.

Krytiny strech

Ocelovy pozinkovany plech ogany na&rem.

Klempitské konstrukce

UpIné z ocelovych pozinkovanych plech

opatenych natrem \&. parapei.

Upravy vnitnich povrcli

Dvouvrstvé vapenné omitky v kombinaci

s d‘'evénym oblozenim.

Upravy vrgjSich povrcli

Obklady dewné tma¥ hnédé. Sokl oblozen

lomovym kamenem.

Vnitini obklady keramické

Standardni keramické obkladyaymdni z roku
1980.

10

Schody vnikni

Schodis¢ vedouci do suterénu je dvouramenné
diewené s keramickym obkladem, zabradli oceloyé
s drevénou vyplni.

Schodis¢ do podkrovi jsou Bkwena jednoramenna

Schody vijsi

Venkovni schodigtjsou ocelova se stupni
z pororostu, zabradli jednoduché ocelové nebo

s drevénou vyplni.
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jadra

11 Dveie Drewené ramové, fivodni. Hladké plnéigwené,
dievené ze 2/3 prosklené do ocelové zartibn

12 Vrata Nehodnoti se.

13  Okna Diewvéna zdvojena. V technickych mistnostech a
v zdzemi kuchy&se nachézi oknaevena
jednoducha.

14 | Povrch podlah obytnych @V podkrovi je devéna podlaha fekryta textilni

mistnosti krytinou (kobercem). V 1. NP, tj. v jidaeinherrg
apod. je keramicka dlazba.

Povrch podlah ostatnich | V suterénu je betonova mazanina a keramicka

mistnosti dlazba, ve vstupni hale je teraco.

15  Wtapeni Ustredni vytagni, kotel na tuha paliva, ocelové
rozvody, plechové radiatory.

Jedny akumukani kamna.

16 Elektroinstalace Swtelna, tifazova. 230/400 V, jiste.

17 Bleskosvod Proveden.

18 | Vnitfni vodovod Studena a tepla voda. Ocelové pozinkované trulpky.

19 Vnitini kanalizace Plastové a litinové (prodni) potrubi. Objekt
odkanalizovan, vlastni septik.

20  Vnitini plynovod Neni.

21 Ohrev teplé vody Centrélni olev teplé vody, el. zasobnikovy idhaé
na 200 | v suterénu.

22  \Wbaveni kuchyni Standardni, tzn. elektrické sporaky, ¢thg, digestd
apod., kapacita jidelny 70 osob.

23  Vnitini hygienicka Standardni, keramické zachodové misy se

zaizeni splachovaci nadrzkou, keramicka umyvadla,
sprchové kouty.

24 Vytahy Nejsou.

25  Ostatni Okenice, krb v baru, digeste kuchyni, rozvod
verejného telefonu, vestamé sking, aj.

26 Instalani prefabrikovana Nehodnoti se.

Tabulka €. 6 - Hodnoceni provedeni konstrukci a vybaveni hiani budovy
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Vypocet hodnoty koeficientu vybaveni stavby K

Ks=1+ (0,54 x n)

konstrukce, X = nehodnoti se).

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardnévyskytuje se, A =fjdana

~ Hodnoceni Cen. podil Cast
¢. p. Konstrukce a vybaveni U (%] (%] n
1  Z&klady &. zemnich praci S 6,10 100 -
2  Svislé konstrukce S 15,30 100 -
3  Stropy S 8,10 100 -
4  ZasteSeni, mimo krytinu S 6,20 100 -
5 | Krytiny strech S 2,90 100 -
6 | Klempitské konstrukce S 0,60 100 -
7 Upravy vnitnich povrcti S 7,30 100 -
8  Upravy vrgjSich povrcli S 3,3 100 -
9  Vnitini obklady keramicke S 3,20 100 -
10 Schody vnitni S 2,70 70 -
Schody vejsi S 2,70 30 -
11 Dvere S 3,70 80 -
S 3,70 20 -
12 Vrata X - - -
13 Okna S 5,80 85 -
P 5,80 15 - 0,0087
14  Povrch podlah S 3,30 20 -
S 3,30 80 -
15  Wtapeni S 4,80 100 ]
16 Elektroinstalace S 5,90 100 -
17 Bleskosvod S 0,30 100 -
18  Vnitini vodovod S 3,20 100 -
19 Vnitini kanalizace S 3,10 100 -
20  Vnitini plynovod C 0,40 100 | - 0,004x%1,852
21  Ohiev teplé vody S 2,00 100 -
22 | Wbaveni kuchyni S 1,90 100 -
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23  Vnitini hygienicka S 4,20 100 -
zaizeni
24  Vytahy C 1,30 100 | - 0,013x1,852
25 | Ostatni S 4,40 100 -
26 Instalani prefabrikovana X - - -
jadra
Souiet cenovych podiln celkem: - 0,0402
Vypocet K4 Ks=1+(0,54 xn
Koeficient K, celkem 0,978

Tabulka €. 7 - Vypoet koeficientu vybaveni K, hlavni budovy

Ocaiovaci vyhlaSka povazuje za obvyklé rétippro hodnotu koeficientu Kod
0,80 do 1,20, kteremu vyptena hodnota vyhovuje. diteré konstrukce a vybaveni byly
hodnoceny jako podstandardni. Jedna se o oknahwmitdg/ch mistnostech, ktera jsou
pouze jednoduchd, a proto nasgl pozadavky pro Zazeni do standardu. Jak je patrné
z udajp uvedenych v Tabulk&. 7, vysledna hodnota koeficientu vybaveni bylaivodna
piredevsim chy§icimi polozkami, nebt ténei vSechny konstrukce v objektu odpovidaji

pozadavkm pro za&azeni do skupiny standard.

Vypocet opofebeni

Objekt, resp. cely areal, byl zkolaudovan v roc8A % je tedy stary 34 let. Po
celou dobu byl udrZzovan, tudiz je mozné uvaZzovatnoo¥rné opotebeni stavby.
V prubéhu uzivani objektu bylo provedengkolik zmeén, které se promitli do Zivotnosti

objektu. Jednalo se spiSe o opravy a adaptace.

« Vroce 1988, v dob kdy byla provadna vystavba hotelového domu, bylo také
provedeno obloZeni hlavni budovyesd¢énym obkladem, které je na objektu do
sowasnosti. Dale byla provedenggeptavba vstupu do objektu.

* Vroce 2000 byla provedena v¢ma kotle a elektrického dtvace se zasobnikem.

Souwasre s touto vymdnou byla provedena i modernizace vybaveni kuéhyn

Vypa‘et opotfebeni objektu analytickou metodou:

St&i oceiovaného objektu: 34 let

St&i fasadnich Uprav: 26 let
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Sté&i kotle, olrivace, vybaveni kuchyh 14 let

(PP = gepaiitany podil dle dokoteni dle dokotenosti, B = sté konstrukce nebo
vybaveni, C = Zivotnost konstrukce nebo vybaverpiilFédnutim k doporéenym

hodnotam uvedenym wib. ¢. 21 tab.¢. 7 ocaéovaci vyhlasky).

Vypocet opotebeni analytickou metodou = (B/ C) x A, (23)
Konstrukce a vybaveni Staii (B) Ziv. (C) PP (A) Podilé. Opotiebeni
(B/ C) x A
[rok] [rok] [%] [%] [%]
1. Zaklady ¥. zemnich prac 34 200 6,24 100 1,06
2. Svisle konstrukce 34 150 15,64 100 3,54
3. Stropy 34 150 8,28 100 1,88
4. ZasteSeni, mimo krytinu 34 150 6,34 100 1,44
5. Krytiny stech 34 50 2,96 100 2,02
6. Klempiské konstrukce 34 50 0,61 100 0,42
7. Upravy vnitnich povrcli

_ dreveny obklad 34 50 5,97 20 4,06
Upravy vnitnich povrcli 14 50 1,49 80 0,42
8. Upravy vrgjSich povrcli 26 40 3,37 100 2,19
9. Vnitini obklady keramicke 34 50 3,27 100 2,22
10. Schody vnini 34 100 1,93 70 0,66
Schody vgjsi 34 80 0,83 30 0,35
11. Dvee 34 50 3,03 80 2,06
34 50 0,76 20 0,51
13. Okna 34 60 5,04 85 2,86
34 60 0,41 15 0,23
14. Povrch podlah 34 50 0,67 20 0,46
34 60 2,70 80 1,53
15. Wtagni 14 30 4,91 100 2,29
16. Elektroinstalace 34 40 6,03 100 5,13
17. Bleskosvod 34 50 0,31 100 0,21
18. Vnittni vodovod 34 40 3,27 100 2,78
19. Vnitini kanalizace 34 40 3,17 100 2,69
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20. Vnitini plynovod - - - - -
21. Ohev teplé vody 14 20 2,04 100 1,43
22. Wbaveni kuchyni 14 20 1,94 100 1,36
23. Vnitini hygienick&
o 34 40 4,29 100 3,65
zaiizeni
25. Ostatni 26 50 4,50 100 2,34
Souiet upravenych cenovych poilil 1,000
Opotiebeni analytickou metodou 49,78 %
Tabulka & 8 - Vypatet opotiebeni hlavni budovy
Stanoveni koeficientu Upravy ceny pro stavbu
Index trhu s nemovitymi vécmi |+
1. Situace na déim (segmentu) trhu s nemovityméami
lll. Nabidka odpovida poptavce 0,00
2. Vlastnické vztahy
IV. Nezasta¥ny pozemek nebo pozemek, jehoz &sti je 0.00
stavba (stejny vlastnik)
3. Zmeény v okoli
lll. Bez vlivu 0,00
4. Vliv pravnich vztalt na prodejnost
Il. Bez vlivu 0,00
5. Povodiove riziko
IV. Z6na se zanedbatelnym nebedipe vyskytu zaplav 1,00
Index trhu s nemovitymi vécmi |+ 1,0
Index polohy Ip — Stavby pro rodinnou rekreaci
1. Druh a &el uziti stavby
|. Druh hlavni stavby v jednotném fugrkim celku 0,60
- Ackoliv Ize rekre&ni stedisko povazovat spiSe za stavbu, resp. objekty,| pr
rodinnou rekreaci, ip urceni (Eelu stavby je nutné zohlednit vyuziti hlavnipho
objektu, ktery dle zdidéni pro &ely oceiovani pati mezi stavby pro obchod |a
administrativu.
2. PrevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prexit
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lll. Rekre&ni oblasti - 0,05
3. Poloha pozemku v obci
IV. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) - 0,03
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské, diteré ma obec
|. Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez 0.00
siti
5. Oh¢anské vybavenost v okoli pozemku
l. V okoli nemovité ¥ci je dostupna ofanska vybavenost 0.00
obce
6. Dopravni dostupnost;
VIl. Komunikace (zpev#éna) ke hranici pozemku, parkovani S
na pozemku
7. Hromadna doprava
lIl. Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s 10.06
maximalreé ¢tyfmi pravidelnymi dopravnimi spoji dean
8. Poloha pozemku z hlediska konmier vyuZzitelnosti
lIl. Vyhodna - stavba s koménmi vyuzitelnosti 0,1
9. Obyvatelstvo
II. Bezproblémoveé okoli 0,00
10. Nezangstnanost
Il. Pramérné nezaréstnanost 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené
lI. Vlivy zvySujici cenu 0,20
- Klidna lokalita s velkym mnozstvim kulturniho p@rtovniho vyZiti. Velmi dobra
dostupnost kulturnich pamatek v kraji, mezinarotréportovi§ apod.
Index polohy Ip — Stavby pro obchod a administrativu 0,702
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Koeficient Upravy ceny pro stavbu ... pp

Index polohy § 0,702
Index trhu + 1,00
Koeficient Upravy ceny pro stavbu (pp)

pp = k x Ip=0,702x 1,00 0,702
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702

Tabulka €. 9 — Stanoveni koeficientu Gpravy ceny pro stavbu
K zjisténi ceny obvyklé je nezbytné ve vyjia zohlednit tzv. koeficient Gpravy
ceny, dive se jednalo o koeficient prodejnosti. Tato &ek respektuje situaci na trhu
s wcmi nemovitymi v dané lokalita také polohu o@g®vané ¥ci nemovité.

Ocereni hlavni budovy

Zakladni cena ZC za hOP 2 669,- K
Koeficient gepcaitu ZC podle druhu konstrukce; K 0,939
Koeficient gepaitu ZC podle velikosti PZP 0,937
K, =0,92 + (6,60/ PZP)

Koeficient gepcaitu ZC podle velikosti PVP 1,027
Kz =(2,10/ PVP) + 0,30

Koeficient vybaveni stavby K 0,978
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,120
Zakladni cena upravena ZCU zd @P 3 947,91 K/m®

Vychozi cena za OP x ZCU

_ \ 12 511 716,37 K
(tj. 3169,20 m x 3947,91 K/m°)

Odpaet na opatebeni linearni metodou (O) 49,78 % -6228 332,41 K
Cena stavby nékladovym zfisobem C{ 6 283 383,96 Kk
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 4 410 935,54 K
Cena stavby zaokrouhlena 4410 940,- K

Tabulka €. 10 - Oceréni hlavni budovy nakladovym zpisobem
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6.1.2 S0.02 - Hotelovy a&im ,Rozsutec”

s
o

o
4

Obréazeke. 6 — Letecky snimek objékt hotelovy dm, chata Bufet, vodni plocha a‘iite | [18]
Dispozini iFfeSeni
Hotelovy dim je steji jako hlavni budova arealu samostastojici. Byl postaven
vroce 1988. Nachazi se v jihovychodeasti arealu. Je postaven jako dvoupodlazni
nadzemni objekt bez podsklepeni. Sklada se ze #wostrukiné shodnych lodi, které
jsou dispoziné zrcadlové. V objektu se nachazeji pouze ubytopagstory, vstupni hala,
pradelna a samostatné hygienické zazemi. Druhéenatizpodlazi j¢#eSeno jak@ast&né

podkrovi, a to nad dma hlavnimi lodmi. Nad spojovactasti jsou gdni prostory.

7 v Z

V ptizemi objektu ve sednicasti se nachazi hlavni vstupni hala se schaudist
z niz jsou dale iistupné chodby do ubytovacihofzeni. Rimo pri vstupu do objektu
je po pravé stransituovana spolma Satna, v zimnim obdobi je vyhrazena pro ulozeni
lyZi, zatimco v lét slouZi jako kolarna. Na pravou a levou stranu aty fisou umistny
pokoje s pedsiikou a vlastnim hygienickym #i@enim. Déle je na kazdé stéan piizemi
umiséno Sest ubytovacich jednotek. Ze vstupni haly jeétastup do skladu pradla

a na terasu, orientovanou na severozapad.
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Podkrovi objektu je dispoamé reSeno stejnym Zgobem jako fizemi. Stedem
podlazi vede chodba, z niz jsotigiupné samostatné ubytovaci jednotky. Celkem jsou

na kazdeé stranchodbyctyii pokoje s vlastnim fislusenstvim.

Ob¢ patra jsou propojena dvouramennym schediSts mezipodestou, jez uasti
do vstupni haly v fizemi. Vstup do pdnich prostoi je teSen d¥éma vylezy, které jsou
v chodl® ubytovacicasti podkrovi. VSechny quni prostory jsou navzajem propojeny.
Vice Filoha D.

Technicky popis stavby

Jednd se o 2dy objekt z keramickych tvarnic a s montovanymopir (keramickeé
stropni desky Hurdis kladené do ocelovych | pidfilKrov je devény, stechy sedlové
a pultové. Objekt j@asté&neé zvenku i zevnit obloZzen devenym obkladem. Hlavni vstup
do objektu se nachazi na severozapadni tadatk je situovan i dalSi vstup do objektu,

a to ges lyzarnu.

Sedlové i pultové sechy jsou odvodiny venkovnimi Zlaby a svody, na terén
i do kanalizace. Klempské vyrobky jsou z pozinkovaného plechu d¢paého natrem.
Stejre tak i vS8echny gechy maji stesni krytinu provedenou z pozinkovaného ocelového

falcovaného plechu.

Vn¢jSi vyplreé otvoni jsou jak dewvené, kdy se jedna oupodni dewna zdvojena
okna s devénymi okenice, tak i plastov4, jedna se o tzv. Ekn@o bilé barvy. Dvie
v objektu jsou provedeny jakd@né plné, nebo vdkterych gipadech ze 2/3 prosklené.
Vn¢jSi omitky jsou tzv. dvouvrstvé hladké bilé, ostasttny jsou oblozené i@venym

obkladem s tmavhnédou barvou. Sokl je z lomového kamene Sedé barvy.

Vnitini schodidt je dvouramenné a obloZzengwnym obkladem. Zabradli tohoto
schodid¥ je feSeno jako ocelové ga&nou vyplni. Hala, lyZarna, terasa a podesta
schodis¢ maji pocliznou vrstvu podlah provedenou z keramické dlazbyyienickych
mistnostech a na chodbéach je naslapna vrstva padfama povlakovou krytinou (PVC).
V pokojich jsou poloZzeny koberce. V mistnostechygiénickym z@izenim se nachazi

keramicky obklad do vySky dvou méta dvaceti centimeir

Kolem celého objektu jsou &p zpevrené plochy, tzv. okapovy chodigk
Z betonové dlazby, fjezdové komunikace maji povrch asfaltovy. Asfaéiopovrchy se

nachazeji kolem severozapadni a severovychodndyasa
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Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby

Zatridéni

Budovy G — budovy hotéil
Svisla nosna konstrukce zdkéna

Kod klasifikace SKP 46.21.19.1.1
Kéd CZ - CC 121

Cena za mOP dle pilohy &. 8 2710,- K&

Tabulka ¢. 11 -

Vypocet obesta#mého prostoru jednotlivych podlazi

Zatidéni hotelového domu pro pokeby oceréni

Nazev podlazi = Zastavéna plocha Konstruk éni vySka = Obestawny prostor
[m?] [m] [m?]

1.NP 425,54 3,20 1361,74

podkrovi 338,14 2,90 980,60

Souwcet 763,68 - 2 342,33

Tabulka €. 12 - Vypoéet obesta¥ného prostoru jednotlivych podlazi hotelového domu

Vypocet praimérné vysky podlazi a gimérné zasta¥né plochy

Ozn. Vypocet Vysledna hodnota
Pramérna vyska podlazi (PVP) 2 342,33/ 763,68 3,07 m
Pramérna zastagna plocha podlazi (PZP) 763,68/ 2 381,84 m

Tabulka ¢&. 13 - Vypatet PVP a PZP hotelového domu

Vypacet celkového obestéuého prostoru budovy

Pri vypoctu celkového obest&mého prostoru budovy, viz. Tabulka 13, bylo

postupovano stejnym apobem jako u vyptiu obestagného prostoru hlavni budovy.

Nazev podlazi Vypocet Vysledna hodnota

1.NP 11,43x%14,93) + (6,89%12,25) + =
It pel ) 1361,74 m
(11,45x14,89)] x 3,20

odkrovi 14,93x11,43x%(5,98/2)) + (14,89%11,45%x =

P \ ( N+ 1141,44 m
(5,98/2)) + (6,89%8,8x (3/2,9)) +
(6,89%8,83%(1,93/2)]

Obestawny prostor celkem 2503,18 nf

Tabulka €. 14 - Celkovy obestaény prostor hotelového domu

Strana 70



Diplomova préace

Oc®ovani nemovitosti typu rekremiho stediska v Zul

Provedeni konstrukci a vybaveni

mistnosti

povrchem (koberec). V ostatnich mistnostech |

PVC nebo keramicka dlazba.

¢. p. Konstrukce a vybaveni Provedeni

1  Z&klady «&. zemnich praci Betonové z&kladové pasy s fuimk izolaci,
izolaéni pasy IPA.

2  Svislé konstrukce Zdéné. Nosné konstrukce jsou provedeny v tl. 35
— 50 cm, jedna se o keramické bloky (tvarnice)
Ostatni konstrukce jsou v tl. 10 — 25 cm, taktéZ
z keramickych tvarovek.

3  Stropy Montované keramickych desek Hurdis kladenyg¢h
do ocelovych nosnikl. Podhled rovny.

4  ZasteSeni, mimo krytinu | Nad hlavni¢asti objektu je krovigweny, jedna se
0 vaznicovou soustavu, tzv. stojatou stolici. Nag
casti stedovou je secha pultova.

5  Krytiny sttech Ocelovy pozinkovany plech ogany na&rem.

6  Klempitské konstrukce Ocelovy pozinkovany plech ogany na&rem.

7 Upravy vnitnich povrcli = Dvouvrstvé vapenné omitky.

8  Upravy vrgjSich povrcli Dvouvrstvé vapenné omitky v kombinaci
s drevénym obkladem tmavhnédé barvy.

9  Vnitini obklady keramické Standardni keramické obkladyaymdni z roku
1988.

10  Schody vnitni Schodis¢ do podkrovi je dvouramenné, betonoyé
s dkevénym obkladem. Zabradli je ocelové
s dkevénou vyplni.

11 Dvete Do pokoji plné dewené do ocelové zarubn
puvodni. Ostatni dvie jsou devéné ze 2/3
prosklené.

12 Vrata Nehodnoti se.

13 Okna V technickych mistnostech, hale apod. jsou okpa
direvéna zdvojena. V pokojich jsou tzv. Eurookna,
s dvojsklem, tikomorovy, bilé barvy.

14 Povrch podlah obytnych  V pokojich jsou podlahyi@wné s textilnim

\1%
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Povrch podlah ostatnich  Keramicka dlazba nebo teracova dlazbd@padreé
mistnosti textilni povrch.

15 | Wtapeni Lokalni vytagni akumula@nimi télesy (elekiina).

16 Elektroinstalace Swtelna, tifazova. 230/400 V, jiste.

17 Bleskosvod Proveden.

18 | Vnitini vodovod Studena a tepla voda. Ocelové pozinkované
trubky, v koupelnéch i plastové.

19  Vnitini kanalizace Plastové potrubi.

20  Vnitini plynovod Neni.

21 Okhrev teplé vody Centralni oltev teplé vody, el. zasobnikovy
ohtiva¢ na 60 |, umisin vzdy v koupeld pfi
pokoiji.

22  \Wbaveni kuchyni Nevyskytuje se.

23  Vnitini hygienicka z#izeni Standardni, zachodové misy kombi, keramick
umyvadla, plastové sprchové kouty.

24 Vytahy Nejsou.

25  Ostatni Vesta¥né skiné v pokojich, domaci telefon,
okenice, aj.

26 Instalani prefabrikovana Nehodnoti se.

jadra

Tabulka €. 15 - Hodnoceni provedeni konstrukci a vybaveni helového domu

Vypadet hodnoty koeficientu vybaveni stavby K
Ks=1+ (0,54 x n)

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardnévyskytuje se, A =fjdana
konstrukce, X = nehodnoti se).

¢. p. Konstrukce a vybaveni Hodnoceni Cen. podil Cast n
standardu [%]

1 Z&klady &. zemnich praci S 0,063 100 -

2  Svislé konstrukce 0,150 100 -

3  Stropy S 0,082 100 -

4 | ZasteSeni, mimo krytinu S 0,061 100 -

5  Krytiny stiech S 0,027 100 -
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6  Klempitské konstrukce S 0,006 100 -
7 Upravy vnitnich povrcti S 0,071 100 -
8  Upravy vrgjSich povrcli S 0,032 100 -
9  Vnitini obklady keramické S 0,031 100 -
10 Schody S 0,028 100 -
11 Dvefe S 0,038 100 -
12 Vrata X - - -
13 Okna S 0,059 70 -
S 0,059 30 -
14  Povrch podlah obytné m. S 0,033 20 -
Povrch podlah ostatni m. S 0,033 80 -
15  Wt4peni S 0,049 100 -
16 Elektroinstalace S 0,058 100 -
17 Bleskosvod S 0,003 100 -
18  Vnitini vodovod S 0,033 100 -
19 Vnitini kanalizace S 0,032 100 -
20 | Vnitini plynovod C 0,003 100 | - 0,003x%1,852
21 | Ohrev teplé vody S 0,022 100 -
22 \Wbaveni kuchyni C 0,018 100 | - 0,018x1,852
23 | Vnitini hygienicka z&zeni S 0,043 100 -
24  Vytahy C 0,014 100 | -0,014x1,852
25 Ostatni S 0,044 100 -
26 | Instalani prefabrikovana X - - -
jadra
Souiet cen. podil n celkem: - 0,06482
Vypocet K4 Ks=1+(0,54 xn
Koeficient K4 celkem 0,965

Tabulka €. 16 - Vypatet koeficientu vybaveni K4 hotelového domu
Jak je patrné z udajuvedenych v Tabulk&. 16, vyslednd hodnota koeficientu
vybaveni byla ovlivina pedevSim chygicimi polozkami, nebt vSechny ostatni

konstrukce v objektu odpovidaji pozadamkpro zdazeni do skupiny standard.
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Vypocet opofebeni

Objekt byl zkolaudovan v roce 1988 a je tedy stafylet. Po celou dobu byl
udrzovan, tudiz je mozné iedpokladat rovnogrné opotebeni stavby. V pib¢hu
Zivotnosti objektu bylo provedenockolik oprav a vymdn. Proto steja jako v gipadct

hlavni budovy bude pro vyget opotebeni pouzita analyticka metoda.

« Vroce 2004 byla provedena vy¢ma sanitarniho Z&eni ve vSech koupelnach
nachazejicich se v objektu. Déle byla provedentaiase el. okivaci teplé vody
s 60 | zasobniky. S@asré byla v koupelnach instalovana tzv. ¥édova otopna
télesa.

* Vroce 2010 byla provedena vy¢ma oken v pokojich hotelového domu a také byla
v pokojich nainstalovana akumttd tlesa. Ve stejnou dobu hotelové pokoje

proSly celkovou adaptaci, kdy byly vybaveny novyabytkem.

Vypa‘et opotebeni objektu analytickou metodou:

St&i oceiovaného objektu: 26 let
St&i vybaveni koupelen: 10 let

St&i novych oken a vybaveni poKoj4 roky

Konstrukce a vybaveni Stari (B) Ziv. (C) PP (A) Podilé. Opotiebeni
[rok] [rok] [%] [%] [%]
1. Zaklady ¥. zemnich prac 26 200 6,53 100 0,85
2. Svislé konstrukce 26 150 15,54 100 2,69
3. Stropy 26 150 8,50 100 1,47
4. ZasteSeni, mimo krytinu 26 150 6,32 100 1,10
5. Krytiny stech 26 50 2,80 100 1,45
6. Klempiské konstrukce 26 50 0,62 100 0,32
7. Upravy vnitnich povrchi 26 50 2,21 30 1,15
4 50 5,15 70 0,41
8. Upravy vigjSich povrcli 26 40 3,32 100 2,16
9. Vnitini obklady keramicke 26 50 3,21 100 1,67
10. Schody 26 100 2,90 100 0,75
11. Dvee 26 50 3,94 100 2,05
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13. Okna plastova 4 50 4,28 70 0,34
Okna dewena 26 60 1,83 30 0,79
14. Povrch podlah obyt. m. 26 50 1,03 30 0,53
4 50 1,71 50 0,14
Povrch podlah ostat. m. 26 50 0,68 20 0,36
15. Wtégni 4 30 5,08 100 0,68
16. Elektroinstalace 26 40 3,01 50 1,95
10 40 3,01 50 0,75
17. Bleskosvod 26 50 0,31 100 0,16
18. Vnittni vodovod 26 40 2,74 80 1,78
10 40 0,68 20 0,17
19. Vniténi kanalizace 26 40 3,32 100 2,16
21. Ofrev teplé vody 10 20 2,28 100 1,14
23. Vnitini hyg. zadizeni 10 40 4,46 100 1,11
25. Ostatni 4 20 4,56 100 0,91
Souiet upravenych cenovych poilil 1,000
Opotiebeni analytickou metodou 29,05 %

Tabulka ¢. 17 - Vypdiet opotrebeni hotelového domu

Ocereni hotelového domu

Zakladni cena ZC za hOP 2 710,- K
Koeficient gepcaitu ZC podle druhu konstrukce; K 0,939
Koeficient gepaitu ZC podle velikosti PZP

0,9373
K, =0,92 + (6,60/ PZP)
Koeficient gepaitu ZC podle velikosti PVP

0,9840
Kz =(2,10/ PVP) + 0,30
Koeficient vybaveni stavby K 0,965
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,046
Zakladni cena upravena ZCU zd @P 3 707,08 K/m®
Vychozi cena za OP x ZCU
(tj. 2503,18 m x 3 707,08 K/m°) 9 279 488,51 K
Odpaet na opatebeni linearni metodou 29,05 % -2695691,41 K
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Cena stavby nakladovym zjaisobem C& 6 583 797,10 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 4 621 825,56 K

[Conastavbyzaokeouhlens  4eAmck]

Tabulka €. 18 - Ocerni hotelového domu nakladovym zfsobem

6.2 REKREACNI CHATY

V arealu rekreégniho stediska se nachazi deset rekrdah chat. Chataislo 1,
nachézejici se nejblize hlavni budovy, ma jidéqysné rozréry, a proto bude oceéna
samostaté. Pro jednodusSi orientace v doganych objektech budou chatky 2eay jako
typ | a typ Il. Ostatni chaty nachazejici se v Are&kre&niho stediska jsou totozné.

Z duvodu zjiS€ni, co mozna nejesrejSi ceny za rekr@ami chaty, byla zvolena jednak

metoda ockovani nakladovym zjsobem, ale také i metoda porovnavaci, ktera by dle

§ 36 ocaéovaci vyhlaSky mdla byt dostaténad pro zjis¢ni ceny obvyklé za uvedeny typ
stavby.

Obrazeke. 7 — Letecky snimek reki&dch chat{18]
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Stanoveni ceny nékladovym tgobem je doporteno v gipadech, kdy zékladni
cenu upravenou (ZCU) rekr&z@d chaty nebo zahradiské chaty neni mozné sjitat
na zaklad udajpi uvedenych v tabulceé. 1 v @iloze ¢. 25 k oc#ovaci vyhlaSce, nebo
jsou-li tyto stavby rozest@&mé. Lze konstatovat, Ze zakladni ceny uveden&ilze
¢. 25 jsou zn&né orient&ni a stej@ tak i metoda porovnavaci. Ta je dop&na pro
stavby dokonené, kdy je zakladni cendqvzata z vySe zméné gilohy.

V zawru diplomové prace budou zj&té Uudaje porovnany, analyzovany

a vyhodnoceny.

6.2.1 SO.03 — Rekred#ni chata typ |
Dispozini FeSeni

Chata stypu | je samostétnstojici objekt umisihy v severnicasti arealu.
Je postavena jako jednopodlazni s obytnym podkro$itecha je provedena jako sedlova
s velkym spadem. Dispazi¢ ma tento objekt viizemi velkou pedsi, koupelnu, WC
a jednu obytnou mistnost, ktera je d&@va az do krovu. Ve vstupni mistnosti j@ewné
tocité schodi& vedouci do podkrovi. V podkrovi se nachazi jedreddnmoZnice. Objekt

ma dva vstupy, jeden hlavni ddeglsi® a druhy z pokoje na venkovni terasu, ktera je

na urovni okolniho terénu. Vice&ilbha D.

Technicky popis stavby

Jedna se o idwnou lehkou stavbu stévenym krovem. Stavba je zaloZena
na betonovych zakladovych pasech, kdy jsou nosnéstkakce objektu ulozeny
na betonové podezdivce. Obvodové&ngt i vnitini pricky jsou dewvéné steji jako
tramovy strop. Cela chata je zvenku i ze¥robloZzena tevenymi palubkami pouze
na zachod a v koupels je obklad stn keramicky. Stcha je sedlova s hladkou krytinou
z pozinkovaného ocelového plechu dpatho nédrem. Vstupni dvi®, nachazejici se
na obou fasaddach jsouedené, osazené do ocelové zaréibiNa severni a jizni fasad
chatky jsou dewena zdvojena okna, na severu jsou opaa devenymi okenicemi.
Pfedsazena veranda ma naimbieh stranach plnétdwné stny, feSené jako i@sah
objektu. V gizemi objektu je na podlahach provedena jako poch vrstva keramicka
dlazba, v podkrovi je aplikovana podlah@wna.
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Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby

Zatridéni

Rekre&ni nebo zahrddkaka chata E — se stechou/krovem umatujicim Zizeni

podkrovi

Svisla nosna konstrukce

Drewena oboustranhobijena, zdivo tl. 15 cm.

Nepodsklepena

S podkrovim nad 1/3 do 2/3 zasta¢ @ Koeficient pro Upravu ZC = 1,09

plochy 1. nadzemniho podlazi.

Koéd klasifikace SKP 46.21.11.4
Koéd CZ - CC 111
Cena za mOP dle pilohy &. 12 1280,- K

Tabulka €. 19 - Zatridéni rekreaéni chaty typ | pro potieby ocerni

Vypocet obesta#mého prostoru jednotlivych podlazi

Nézev podlazi  Zastavéna plocha  Konstruk éni vySka = Obestawny prostor
[m] [m°]

1.NP 43,73 2,561 111,99

podkrovi 24,01 1,82 43,71

Souwcet 67,74 - 155,70

Tabulka ¢. 20- Vypocéet obesta¥ného prostoru jednotlivych podlazi chaty typ |

Vypacet celkového obestémého prostoru budovy

Nazev podlazi Vypocet Vysledna hodnota
1.NP [(8,626%5,07) x 1,811] = 79,20 m
podkrovi [(8,626x3,25 x 3,343)/2] = 46,86 nt
Obestawny prostor celkem 126,06 ni

Tabulka €. 21 - Celkovy obestaény prostor chaty typ |

Provedeni konstrukci a vybaveni

¢. p.  Konstrukce a vybaveni

Provedeni

praci

1  Zaklady wetre¢ zemnich

Betonové zakladové pasy s fumk izolaci,

izolaéni pasy IPA.

2 Podezdivka

Betonova, prosty beton.

3 Svislé konstrukce

Drewena oboustranhobijena konstrukce, zdivo tj.
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15 cm z keramickych tvarnic.

4  Stropy Difewené spalné — signanymi tramy.

5 | ZasteSeni, mimo krytinu = Krov dievny vaznicova soustava.

6  Krytiny sttech Ocelovy pozinkovany plech ogany na&rem.

7  Klempitské konstrukce Ocelovy pozinkovany plech ogany nagrem.

8  Upravy vnitnich povrcli = Oblozeni devénymi palubkami, sstlé barvy.

Upravy vrgjsich povrcli Obklady dewené tma¥ hnédé barvy.

9  Schody vnitni Schodist dievené etenove. Zabradli
z drevenych tyei.

Schody vijSi Ocelové, pororost. Zabradli ocelové.

10 Dvere vnitni PIné dewné, oblozkove.

Dvere venkovni Direwené do ocelové zarubrs prosklenim.
Terasové dvie ieSeny do ocelové zarugn
celoplosSi prosklené.

11  Okna V koupelre a na zachatlje Eurookno, ostatni
okna jsou #@ewena zdvojena.

12  Podlahy V piizemi jsou naslapné vrstvy podlah z
keramické dlazby, podkrovi je podlaha
z drevenych palubek.

13 Wtépeni Lokalni akumulé&ni vytapgni (elektina),
akumula&ni tlesa. V koupel#é je umiséno otopné
téleso, tzv. zetik.

14 | Elektroinstalace Swtelna, tifazova. 230/400 V, jiste.

15 Rozvod vody Nehodnoti se.

16 @ Zdroj teplé vody Nehodnoti se.

17 ' Rozvod propan - butan Nehodnoti se.

18 Kanalizace Nehodnoti se.

19 Zachod Kombi, keramicky, umignhy v samostatnée
mistnosti.

20 Okenice Nevyskytuji se.

21  Vnitini hygienické Keramické umyvadlo, sprchovy kout.

vybaveni

22  Ostatni Rozvod vody, v ocelovych trubkach pozink.
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Samostatny zdroj teplé vody priednictvim el.
zasobnikoveho divace, zasobnik na 60 |.
Sclovaci sit (telefon, satelit TV).
Odkanalizovani. Vest@&né skin¢ v predsfice.

Tabulka €. 22 - Hodnoceni provedeni konstrukci a vybaveni ety typ |

Vypadet hodnoty koeficientu vybaveni stavby K

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardné&vyskytuje se, A =idana

konstrukce, X = nehodnoti se).

¢ p. Konstrukce a vybaveni = Hodnoceni Cen. podil Cast n
standardu [%6]
1  Zaklady &. zemnich praci N 0,066 100 + 0,066
2  Podezdivka S 0,038 100 -
3 | Svislé konstrukce S 0,254 100 -
4  Stropy S 0,103 100 -
5 | ZasteSeni, mimo krytinu S 0,092 100 -
6  Krytiny sttech S 0,051 100 -
7  Klempitské konstrukce S 0,008 100 -
8  Upravy vnitnich povrcli S 0,103 80 -
Upravy vrgjSich povrchi S 0,103 20 -
9  Schody vnitni S 0,021 50 -
Schody vrjSi S 0,021 50 -
10 | Dvefte venkovni S 0,031 60 -
Dvefte vnitini S 0,031 40 -
11  Okna plastova nova N 0,052 50
Okna dewéna N 0,052 50 " 0052
12  Podlahy S 0,040 100 -
13 Wtapeni S 0,032 100 -
14 | Elektroinstalace S 0,030 100 -
19 Z&chod S 0,005 100 -
20 Okenice @ 0,019 100 | - 0,019%1,852
21  Vnitini hygienické vybaven S 0,028 100 -
22  Ostatni S 0,027 100 -
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Souiet cenovych podiln celkem: 0,0828
Vypocet K4 Ks=1+(0,54 xn
Koeficient K4 celkem 1,04472

Tabulka €. 23 - Vypadtet koeficientu vybaveni K, chaty typ |
Jako nadstandardni vybaveni toeané rekreéni chatky byla ohodnocena okna,

neba’ dle océovaci vyhlasky jsou za standard povazovana okmaoguaicha.

Vypocet opofebeni

Objekt byl zkolaudovan v roce 1980 a je tedy stadylet. Po celou dobu byl
udrzovan, tudiz je moznétgdpokladat rovnogrné opotebeni stavby. Stefn jako
piedchozich objekiti v ptipac rekre@&nich chatek doslo ké&kolika upravam. Proto bude

pro vypa:et opotebeni pouzita analyticka metoda.

e Vroce 2010 byla provedena vyma rekterych oken, a to okno v podkrovi,
na zachod a v koupeld. Souwasre byla provedena kompletni rekonstrukce
koupelny a zachodu, kdy bylo v@mno vesSkeré sanitarni daeni a vybaveni

mistnosti.

Vypa‘et opotrebeni objektu analytickou metodou:

St&i oceiovaného objektu: 34 let

St&i vybaveni a zidzeni objektu: 4 roky

Konstrukce a vybaveni Stari (B) Ziv. (C) PP (A) Podilé. Opotiebeni
[rok] [rok] [%] [%] [%]
1. Zaklady ¥. zemnich p. 34 200 9,73 100 1,65
2. Podezdivka 34 200 3,64 100 0,62
3. Svisle konstrukce 34 150 24,31 100 5,51
4. Stropy 34 150 9,86 100 2,23
5. ZasteSeni, mimo krytinu 34 150 8,81 100 2,00
6. Krytiny stech 34 50 4,88 100 3,32
7. Klempiské konstrukce 34 50 0,77 100 0,52
8. Upravy vnitnich povrcli 34 50 7,89 80 5,36
Upravy vrgjSich povrcli 34 40 1,97 20 1,68
9. Schody vnitni 34 80 1,01 50 0,43
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Schody vejsi 34 80 1,01 50 0,43
10. Dvee 4 50 1,78 60 0,14
34 50 1,19 40 0,81
11. Okna plastova 4 50 3,83 40 0,31
Okna dewena 34 60 3,83 60 2,17
12. Podlahy 34 50 3,83 100 2,60
13. Wtagni 4 30 3,06 100 0,41
14. Elektroinstalace 34 40 2,87 100 2,44
19. Zachod 4 50 0,48 100 0,04
20. Okenice - - - - -
21. Vnittni hyg. vybaveni 4 50 2,68 100 0,21
22. Ostatni 34 60 2,58 100 1,46
Souet upravenych cenovych poilil 1,00
Opotiebeni analytickou metodou 34,35 %

Tabulka €. 24 - Vypdiet opotirebeni rekrea&ni chaty typ |

Ocereni chaty typ |

Zakladni cena ZC za hOP 1 280,- K&
Koef. pro apravu ZC 1,09
Koeficient vybaveni stavby K 1,04472
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,126
Zakladni cena upravena ZCU zd @P 2 479,07 K/m®
Vychozi cena za OP x ZCU

(tj. 126,06 ni x 2 479,07 K/m®) 312 512,16 K
Odpacet na opdtebeni analytickou metodou 34,35 % - 107 347,93 K
Cena stavby nakladovym zjsobem CH 205 164,23 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 144 025,29 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 144 025,- K

Tabulka ¢&. 25 - Ocerni rekreaéni chaty typ | ndkladovym zpisobem
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6.2.2 S0.04 — Rekred#ni chata typ Il
Dispozini #eSeni a technicky popis stavby

Rekre&ni chaty typu Il maji stejné dispdnii teSeni a jsou identické. Stéjjako
chata typu | byly zkolaudovany v roce 1980 a jsedytstaré 34 let.

Chaty jsou samostatrstojici objekty umisiné v severniasti arealu. Dispozni
feSeni chat je stejné jako chaty typu I, ale liSV gasta¥né ploSe, kdy chata typ | je cca
0 1 nf v&tsi. Rekreanich chat typu Il se v aredlu nachazi &ea jsoucislovany od 2
do 10. Vice Filoha D.

Jak konstrukni reSeni, tak i vybaveni chat je zcela totozriiésenim chaty typ |,
proto bude proveden pouzdaepaiet obesta¥ného prostoru a ostatni hodnoty budou
pievzaty z ocedni chaty typu I.

Vypocet obestagmého prostoru jednotlivych podlazi

Néazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk éni vySka Obestawny prostor
[m?] [m] [m’]

1.NP 42,72 2,31 98,68

podkrovi 22,83 1,82 41,56

Sowcet 65,55 - 140,24

Tabulka ¢. 26 - Vypoéet obesta¥ného prostoru jednotlivych podlazi chaty typ I

Vypacet celkového obestémého prostoru budovy

Néazev podlazi Vypocet Vysledna hodnota
1.NP [ 8,426%5,07 x 1,811] = 77,37 m
podkrovi [(8,426%2,71 x 3,343)/2] = 38,17 m
Obestawny prostor celkem 115,53 mt

Tabulka €. 27 - Celkovy obestaény prostor chaty typ Il

Ocereni rekreaéni chaty typ Il

Zakladni cena ZC za hOP 1 280,- K&
Koeficient pro Upravu ZC 1,09
Koeficient vybaveni stavby K 1,04472
Koeficient polohovy K 0,80
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Koeficient znény cen staveb K 2,126
Zakladni cena upravena ZCU zd @P 2 479,07 K/m®
Vychozi cena za OP x ZCU

(tj. 115,53 ni x 2 479,07 K/m°) 286 406,96 K
Odpaet na opdtebeni analytickou metodou 34,35 % - 98 380,79 K
Cena stavby nakladovym zjisobem C% 188 026,17 K
Pacet chatek 9 ks
Cena celkem za rekre#éni chatky typ Il 1692 235,53 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 1187 949,34 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 1 187 950,- K

Tabulka €. 28 - Ocerni rekreaénich chat typ Il nakladovym zpisobem
6.2.3 SO0.05 — Zahradk&skéa chata — Bufet

Tato zahradni chata byla postavena v roce 2000usnjstna v jiznicasti aredlu.
Jednd se o jednoduchottetknou stavbu postavenou na zakladech z prostého eton
proto bude stavba océ&ma nakladovym zjsobem jako ¥c nemovita. Chata je se zaklady
pevre spojena a neni mozné ji demontovat, resp. nendren@ demontovat aipmistit

bez poskozeni.

Bufet bthem roku slouZzi jako rychlé ebrstveni. WuZzivan jefedevsim v letnim

obdobi, nebt se nachazi v blizkosti vodniho jezirka. Vidgddha D.

Technicky popis stavby

Jedna se o jednoduchodesknou konstrukci sigwenym oplas¢nim. Stavba je
zaloZzena na zakladovych pasech z prostého betotaridr stavby neni dakdénén a neni
umozréna dostavba, podkrovi. Chata je se z4klady spgjenzoci ocelovych kotev, které
jsou zality 20 cm vrstvou betonové mazaniny. Ymitvybaveni tvéi elektricky vdic,

lednice a mrazak.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni
Rekre&ni nebo zahradkéaka chata | — dfevéna jednostrarthobijena
Svisla nosna konstrukce Dfevena montovana ramova

Strana 84



Diplomova préace Oc®ovani nemovitosti typu rekremiho stediska v Zul

Nepodsklepend, bez podkrovi, neurag Zidit podkrovi.
Kod klasifikace SKP 46.21.11.4
Kéd Cz - CC 111

Cena za mOP dle pilohy &. 12 850,- K&

Tabulka €. 29 - Zatfidéni chaty - Bufet pro potfeby oceréni

Vypocet obesta#mého prostoru jednotlivych podlazi

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstruk ¢ni vySka Obestawny prostor
[m?] [m] [m’]

1.NP 26,98 2,93 79,05

Sowcet 26,98 - 79,05

Tabulka €. 30- Vypoéet obesta¥ného prostoru podlazi chaty - Bufet

Vypacet celkového obestémého prostoru budovy

Nazev podlazi Vypocdet Vysledna hodnota
1.NP [(5,97 x 4,52) x 2,03] = 54,78
zasteSeni [(5,97 x 4,52 x 0,9)/2] = 12,14 m
Obestawny prostor celkem 66,92 nT

Tabulka €. 31 - Celkovy obesta¥ny prostor chaty - Bufet

Provedeni konstrukci a vybaveni

¢. p.  Konstrukce a vybaveni Provedeni
1  Z&klady &. zemnich praci = Betonova zdkladova deska.
2  Podezdivka Neni.
3  Svislé konstrukce Drewena ramova konstrukce jednostrarobijena
palubkami.
4  Stropy Nejsou.
5  ZasteSeni, mimo krytinu Bez krovu, neumatuje Zizeni podkrovi.
6  Krytiny strech Modifikované asfaltové pasy.
7  Klempitské konstrukce Ocelovy pozinkovany plech ogany naérem.
8  Upravy povrchi Impregn&ni a ochranny nét.
10 Dvere Plné dewne.
11 Okna Jednoduchéi@wné.
12 Podlahy Betonova.
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13 Wtépeni Lokalni — gimotop (v gipact nutnosti).
14  Elektroinstalace Swételna, motorova.

19 Zachod Neni.

20  Okenice Vyskytuji se.

21  Vnitini hygienické vybaveni Nevyskytuje se.

22  Ostatni El. vai¢, mrize na vstupnich dvieh.

Tabulka €. 32 - Hodnoceni provedeni konstrukci a vybaveni ely - Bufet

Vypadet hodnoty koeficientu vybaveni stavby K

¢. Konstrukce a vybaveni  Hodnoceni Cen. podil Cast n
standardu [%]

1 Zaklady &. zemnich praci S 0,082 100 -

2 Podezdivka C 0,040 100 | -0,040x%1,852

3  Svislé konstrukce S 0,280 100 -

4  Stropy C 0,101 100 | -0,101x1,852

5  ZasteSeni, mimo krytinu S 0,072 100 -

6  Krytiny strech S 0,050 100 -

7  Klempitské konstrukce S 0,008 100 -

8  Upravy vnitnich povrcli S 0,101 100 -

10 Dvete S 0,032 100 -

11  Okna plastova nova S 0,051 100 -

12 Podlahy P 0,041 100 - 0,041

13 Wtapeni S 0,032 100 -

14  Elektroinstalace N 0,030 100 +0,030

19 Zachod C 0,003 100 | -0,003x1,852

20 Okenice S 0,020 100 -

21  Vnitini hygienické

vybaveni C 0,029 100 | -0,029x1,852

22 Ostatni S 0,028 100 -
Souwet cen. podil n celkem: - 0,3314
Vypocet K4 Ks=1+(0,54 xn
Koeficient K4 celkem 0,8210

Tabulka €. 33 - Vypatet koeficientu vybaveni K, chaty - Bufet
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Vypocet opofebeni

Objekt byl postaven v roce 200 a je tedy staryett4 Po celou dobu byl udrzovan,
tudiz je mozné fedpokladat rovnogrné opotebeni stavby a je mozné pouZzit linearni
metodu vypotu opotebeni. Ve vypdtu je zohleddna pedpokladana Zivotnost

podobného typu stavby, jeZ je kolem 80 let.

Vypa‘et opot*ebeni linearni metodou:

Stai (S) 14 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 80 let
Ptedpokladana Zivotnost (P) = (PCZ) - (S) 66 let
Vypocket opoticebeni (O) = 100 % x S/ PCZ 17,5 %

Tabulka €. 34 - Vypdiet opotfebeni chaty - Bufet

Ocereni zahradka‘ské chaty - Bufet

Zakladni cena ZC zahOP 850,- K¢
Koeficient vybaveni stavby K 0,8210
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,126
Zakladni cena upravena ZCU z& @P 1 186,90 K/m’
Vychozi cena za OP x ZCU

(tj. 66,92 i x 1186,90 K/m°) 79 427,57 K
Odpatet na opatebeni linearni metodou 17,5% - 13 899,82 K
Cena stavby nakladovym zjsobem CH 65 527,75 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 46 000,48 k
Cena stavby zaokrouhlena 46 000,- K&

Tabulka €. 35 - Oceréni chaty - Bufet nakladovym zpisobem

6.3 S0.06 — GARAZ

V arealu rekreéniho stediska se nachéazeji ¢hgaradze, které tud celek s hlavni
budovou, avSak maji samostatny vstup a vilastniazklVstup do garézi je situovaii p
severovychodni fas&dhlavni budovy. Jedna se o&samostatné jednopodlazni garaze,
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které nejsou vzajendnpropojeny. Z garaze ozéené pismenem A je mozné s@p vnitni
schodis¢ dostat do 1.NP hlavni budovy.

Garaze budou oceény pouze nakladovy Zigsobem, nebdjsou uzivany spotaé

s hlavni budovou, v ogaém gipadc by bylo mozné pouzit i porovnavacitmob ocenni,

jenz je uveden v og®vaci vyhlasce v § 37.

Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby

Zatridéni

Garaz

Typ |- B

Nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

zasta¥né plochy 1. nadzemniho podlazi.

Svisla nosna konstrukce

Zdéné tl. 15 cm a vice, montované, Zelezobetonoyé

ZasteSeni

S plochou gechou, resp. krovem neunmmagicim

ziizeni podkrovi.

Nepodsklepena

Kad klasifikace SKP 46.21.14.5
Kéd CZ - CC 1242
Cena za mOP dle pilohy &. 13 1 375,- K

Tabulka ¢&.

36 - Zattidéni garazi pro potreby oceréni

Vypocet obesta#mého prostoru jednotlivych objekit

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstruk ¢ni vySka Obestawny prostor
[m?] [m] [m’]

Garaz A 27,63 2,68 74, 05

Garaz B 17,32 2,68 46,42

Sowcet 44 .95 - 120,47

Provedeni konstrukci a vybaveni

Tabulka ¢. 37 - Vypoéet obesta¥ného prostoru garazi

¢. p.  Konstrukce a vybaveni

Provedeni

1  Zaklady

Betonové zakladové pasy s izolaci, pasy IPA.

2  Obvodové siny

Zdéné tl. 30 cm z keramickych tvarnic.

3  Stropy

Montované keramické stropy z keramickych

stropnich desek Hurdis kladenych do ocelovych
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nosnika 1.
4  Krov Bez krovu.
Krytina Asfaltoveé pasy, které slouzi jako hydroizolace.

Povrch je upraven jako potbhny s keramickou

dlazbou.

6  Klempitské konstrukce

Zlaby a svody z ocelového pozinkovaného plechu

opateného nasrem.

7  Upravy povrcli

ObloZeni lomovym kamenem.

8 Dvete Drewné, plné, barva bila.

9 Okna Jednoduchai@wna.

10 Vrata Standardni, plechova, dvati@la, plna. Povrch je
opaten natrem hrédé barvy.

11 Podlahy Betonova mazanina.

12 | Elektroinstalace

Swételna, tifazova. 230/400 V, jiste.

Tabulka ¢. 38 - Hodnoceni provedeni konstrukci a vybaveni gazi

Vypadet hodnoty koeficientu vybaveni stavby K

¢. p.  Konstrukce a vybaveni Hodnoceni  Cen. podil Cast n
standardu [%]

1 | Zaklady S 0,062 100 -
2  Obvodové stny S 0,301 100 -
3 | Stropy S 0,262 100 -
4  Krov X - - -
5  Krytina S 0,057 100 -
6  Klempitské konstrukce S 0,029 100 -
7  Upravy povrcli S 0,048 100 -
8 Dvefe S 0,027 100 -
9 Okna S 0,014 100 -
10 Vrata S 0,068 100 -
11 Podlahy S 0,072 100 -
12 Elektroinstalace S 0,060 100 -

Souet cen. podil n celkem: 0

Vypocet K4 Ks=1+ (0,54 xn
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Koeficient K4 celkem 1,00

Tabulka ¢&. 39 - Vypatet koeficientu vybaveni K; garazi
Vypocet opofebeni
Garaze jsou sausti objektu hlavni budovy, ktery je stary 34 6. celou dobu byl
udrZzovan, tudiz je moznérgdpokladat rovnogrné opotebeni stavby. Dle informaci

od spravce objektu v roce 1990 byla provedena&nanvrat garazi. ®odni vrata byla

direwvena. Dale byla provedena revize a adaptace elelstiaace kolem roku 2000.

Vypaet opotebeni analytickou metodou:

St&i objektu: 34 let
St&i novych vrat: 24 let

St&fi elektroinstalace: 14 let

Konstrukce a vybaveni  Stafi (B) Ziv. (C) PP (A) Podilé | Opotiebeni
[rok] [rok] [%] [%] [%]

1. Zaklady 34 200 6,20 100 1,05

2. Obvodové shy 34 150 30,10 100 6,82

3. Stropy 34 150 26,20 100 5,94

4. Krov - - = = =

5. Krytina 34 30 5,70 100 6,46

6. Klempiské konstrukce 34 50 2,90 100 1,97

7. Upravy povrch 34 60 4,80 100 2,72

8. Dvee 34 40 2,70 100 2,30

9. Okna 34 40 1,40 100 1,19

10. Vrata 24 40 6,80 100 4,08

11. Podlahy 34 80 7,20 100 3,06

12. Elektroinstalace 14 30 6,00 100 2,80

Souet upravenych cenovych poilil 1,00

Opotiebeni analytickou metodou 38,39 %

Tabulka €. 40 - Vypcdtet opotrebeni garazi
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Ocereni garaze SO.06 — Garaz A

Zakladni cena ZC za hOP 1 375,- K&
Koeficient vybaveni stavby K 1,00
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,112

Zakladni cena upravena ZCU zd @P

2 323,20 K/m®

Vychozi cena za OP x ZCU

(tj. 74,05 i x 2323,2 K/m®) 172 032,96 K
Odpatet na opatebeni analytickou metodou 38,39 % - 66 047,47 K
Cena stavby nakladovym zjisobem CH 105 985,49 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 74 401,81 K
Cena stavby zaokrouhlena 74 405,- K

Tabulka €. 41 - Ocerni gardZze SO.06 - A nakladovym zfgsobem

Ocereni garaze SO.06 — Garaz B

Zakladni cena ZC za hOP 1 375,- K&
Koeficient vybaveni stavby K 1,00
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,1125
Vychozi cena za OP x ZCU

(tj. 46,42 i x 2323,2 K/m°) 107 842,94 K
Odpaet na opdtebeni analytickou metodou 38,39 % - 41 403,42 K
Cena stavby nakladovym zjsobem CH 66 439,52 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 46 640,54 K
Cena stavby zaokrouhlena 46 645,- K

Tabulka €. 42 - Ocerni gardZze SO.06 - B nakladovym zipsobem

Dle vysledku oce&ni gardzi nakladovym #gobem jejich celkova cendini
172 425,01 K. Jedna se o tzv. cerasovou nebo &nou hodnotu, ktera je zjigta bez
zohledrgni koeficientu Upravy ceny dle polohy a trhu. Zaiéme - li lokalitu a jiné
vlivy, cena stavby je potorhi21 042,35 K (~ 121 045,- K).
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6.4 S0.07 - MALA VODNi NADRZ

Déle se v aredlu rekréaiho stediska nachazi uré vytvorené jezirko, jehoz dno
je tvoreno vo@& nepropustnou folii. Jezirko je dopho skluzavkou, zabradlim a dalSimi
drobnymi Upravami. Jezirko se nachazi v ji&udti arealu. Viceiloha D.

Ocereni malé vodni nadrze

Ocereéni bude provedeno dle postupu uvedeného vimeeci vyhlasSce. Jezirko

bude oce#no jako mala vodni nadrz.

Cena hraze Gdle odst. 3 §22 1620 937,50 K
Objem hraze v mM(S) dle gilohy ¢. 19 2 493,75 m
e S=0,75xLxVx(S+2xV)=[0,75 x 100,0 %8, (2,50 + (2 x3,50))]

Jednotkova cena hrazé.\zpevreni proti erozi

e 650,00 K/ m°

Cena rybninich objekti Codle odst. 4 8§22 60 000,00 Kk
» Cena za betonovy vypustek s hl. hladiny do 2 m.

Cena stok gv K¢ dle odst. 5 §22 15 000,00 Kk

e Zatrubréné stoky - cena 1 m délky stoky se stanovitar@ru potrubi (D) v mm.

Zakladni cena stavby CS 1 695 937,50 K
Koeficient opotebeni ki dle piilohy ¢. 19 0,32
Sté&i jezirka 34 let
Koeficient vodohospodéakého vyznamu K 0,5
Koeficient znény cen staveb K 2,291
Cena stavby nakladovym zjsobem CS 621 662,85 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 621 665,- K

Tabulka €. 43 - Ocerni jezirka ndkladovym zpisobem

6.5 S0.08 - STUDNA

V arealu se nachazi vrtana studna, jez je wmdsv jiznicasti arealu zaiistem, t.
na pozemku s parcelning. 380/1. Studna bude ocesra dle postupu uvedeného
v ocaiovaci vyhlasce v § 19. Opebeni studny bude stanoveno linearninisgiem.
Pramér studny je piblizné 350 mm, hloubka je cca 17,5 m. Voda je ze stutkrnpana

pomoci elektrickéhgerpadla.
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Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby Zat¥idéni

Studna vrtana Pramér priblizné¢ 350 mm.
Popis Hloubka studny cca 17,5 m.
Kaod klasifikace SKP 46.25.22.1

Kod CZ - CC 2222

Pocet 1 ks

Cena za m dlefflohy ¢. 16 2890,- K

Cerpadlo Elektrické, staré 14 let.
Cena za ks dlefflohy ¢. 16 12 720,- K

Tabulka ¢. 44 - Zattidéni studny a&erpadla pro potieby oceréni

Vypocet opofebeni linearni metodou

Stai vrtané studny (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ2) 100 let
Predpokladana zivotnost (P) = (PCZ) - (S) 66 let
Vypoéet opottebeni (O) = 100 % x S/ PCZ 34,0 %
Tabulka & 45 - Vypotet opotrebeni studny
Sté&i elektrickéhaterpadla (S) 14 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 30 let
Predpokladana Zivotnost (P) = (PCZ) - (S) 16 let
Vypoéet opoticebeni (O) = 100 % x S/ PCZ 46,67 %
Tabulka & 46 - Vypatet opotiebeni el.éerpadia
Ocereni vrtané studny a elektrickéhderpadla
Zakladni cena ZC za m 2890,- K&
Hloubka 17,5m
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,302
Zakladni cena upravena ZCU za m 5322,22 K
Vychozi cena za ks x ZCU
(ti. 17,5 m x 5322,22 ¥ 93 138,92 k
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Odpaset na opatebeni linearni metodou 34,0 % -31 667,23 K
Cena studny nakladovym zpgisobem C% s 61 471,69 K
Zakladni cena ZC za m 12 720,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,302
Zakladni cena upravena ZCU za ks 23 425,15 K
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 46,67 % -10930,18 k
Cenacderpadla nakladovym zpisobem C{ ¢ 12 494,97 K
Cena celkem néakladovym zjisobem C& 73 966,66 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 51 924,59 K
Cena stavby zaokrouhlena 51 925,- K

Tabulka ¢. 47 - Ocerni vrtané studny a el.¢erpadla ndkladovym zpisobem

6.6 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE STAVBY

V arealu rekreéniho stediska Zubi se nachazi velké mnozstvi venkovnich Gprav,
mezi réz z divodu pesrgjSiho hodnoceni dleifohy ¢. 15 budou zahrnuty i inZenyrské
stavby. Opatebeni venkovnich Gprav bude pro i@ty océovani stanoveno linearni
metodou.

Technicky stav areélu

Areal je v dobrém stavebn— technickém stavu. Jeteggmé, Ze je pravidetn
udrzovan. AvSak lze konstatovat, Ze stavajici texdén vybaveni arealu (n&prozvody
elektiny, technologieCOV atd.) jsou na saiasnou dobu zastaralé a do budoucna je nutné

pocitat s jejich opravou,fippadreé i vymeénou.

V arealu jsou provedeny nasledujici inZenyrské: sibzvody vody, kanalizace

a elektrické vedeni, spolu sesgavacimi kabely. Plyn neni do arealu doveden.

PFipojeni arealu rekre&niho stediska na inZenyrské git

Vodovod: Pripojka z vlastni vrtané studny.
Kanalizace: Pripojka do vlastngistirny odpadnich vod.
Elektricka sf: Vlastni spotebitelska trafostanice.
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Plynovod: Neni
Délkové vytagni: Neni
Kabelova televize + internet: Ano

Telefonni gipojka: Ano

6.6.1 S0.09 -Cistirna odpadnich vod

Jedn& se o betonovdaistirnu odpadnich vod oudorysném rozriéru 6,9 x 4,8 m.

Cistirna byla vybudovana ve stejném roce jako sagnateal rekregniho stediska, tedy
v roce 1980, jeji staje tedy 34 let. Vicei#loha D.

Obrazeke. 8 - Cistirna odpadnich vod [vlastni foto]a jeji polohaavealu [18]

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby

Zatridéni

Venkovni Upravy (resp. inZenyrské a

specialni stavby)

Nadrze, jimkyistiren, zasobniky, jamy

Konstrukéni charakteristika

Monoliticka betonovéa ploSnéa

Objekt Nadrze a jimky pozemniatistiren
odpadnich vod

Kod klasifikace SKP 46.21.64.1

Kod CZ - CC 221232

Cena za mOP dle pilohy &. 15 3359,- K

Tabulka €. 48 - Zatridéni €istirny odpadnich vod pro potteby oceréni

Vypocet celkového obestéaého prostoru budovy

Néazev podlazi Vypocdet Vysledna hodnota
Celkem [(6,90 x 4,87) x 3,50] = 117,61 nf
Obestawny prostor celkem 117,61 mi

Tabulka €. 49 - Celkovy obesta#ny prostor ¢istirny odpadnich vod
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Vypacet opofebeni linearni metodou

Stai (S) 34 let
Ptedpokladana celkovéa Zivotnost (PCZ) 100 let
Ptedpokladana Zivotnost (P) = (PCZ) - (S) 66 let
Vypoéet opoticebeni (O) = 100 % x S/ PCZ 34,0%

Tabulka €. 50 - Vypatet opotrebeni¢istirny odpadnich vod

Ocereni ¢istirny odpadnich vod

Zakladni cena ZC zahOP 3359, K&
OP v nt 117,61 n
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,296
Zakladni cena upravena ZCU zd @P 6 169,81 K/m®
Vychozi cena za OP x ZCU

(tj. 117,61 ni x 6169,81 K/m°) 725 631,50 K
Odpaset na opatebeni linearni metodou 34,0% -246 714,71 K
Cena stavby nakladovym zjisobem CH 478 916,79 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 336 199,59 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 336 200,- K

Tabulka €. 51 - Ocerni €istirny odpadnich vod nakladovym zpisobem
6.6.2 S0O.10 - Trafostanice

Areal je napojen na elektrickou energii z vlastndfastanice. Trafostanice je
dvousloupova a nachazi se cca 10 tgizné¢ od arealu rekremiho stediska, jiZzrt

od jezirka, na cizim pozemku.

ZatFidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni

Venkovni Upravy — Trafostanice 25. 1 — Trafostanice stozarové

(inZenyrské a specialni stavby)

Popis Trafostanice VN/NN dvousloupova,
betonovy sloup EPV
Vykon 160 kVA
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Kod klasifikace SKP 46.21.51.9

Kéd CZ - CC 221441

Pocet 1 ks

Cena za MmOP dle pilohy &. 15 320 000,- K/ ks

Tabulka ¢. 52 - Zatfidéni trafostanice pro potfeby oceréni

Vypacdet opofebeni linearni metodou

St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 60 let
Predpokladana zivotnost (P) = (PCZ) - (S) 26 let
Vypoéet opoticebeni (O) = 100 % x S/ PCZ 56,66 %
Tabulka & 53 - Vypatet opotiebeni trafostanice

Ocereni trafostanice

Zakladni cena ZC za ks 320 000,- K
Pacet 1ks
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,229
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 570 624,- K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 1 ks x 507624,0 K 570 624,00 K
Odpatet na opdtebeni linearni metodou 56,66 % - 323 355,50 K
Cena stavby nakladovym zjgisobem CH 247 268,50 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 173 582,49 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 173 585,- K

Tabulka ¢&. 54 - Ocerni trafostanice nakladovym zpisobem

6.6.3 SO.11 - Vodovodni ipojka

Jedn& se o vodovodntipojku z vrtané studny, kterda se nachazi v okrajodsti

aredlu rekre&niho stediska, viz. vySe. Zakladni jmér vodovodniho potrubi (DN) je 50

mm, k rekreanim chatdm vede vodovodni potrubi DN 25 mm. Od rd®80 nebyla

provedena zadna zmaci oprava vodovodniippojky.
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ZatFidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni

1.1.1 Venkovni Uprava

Pripojka vody DN 50 mm.

Délka 263,008 m

Zakladni cena (ZC) zam 420,- K&

1.1.3 Venkovni Uprava Pripojka vody DN 25 mm.
Délka 267,478 m

Zakladni cena (ZC) zam 340,- K&

Kéd CZ - CC 2222

Tabulka €. 55 - Zattidéni vodovodni gtipojky pro potieby oceréni

Ocereni vodovodni pipojky

DN 50

Z&kladni cena ZC za m dlgifphy ¢. 17 420,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,302
Z&kladni cena upravena ZCU za m 773,47 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 263,008 m x 773,47 § 203 428,80 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 56,67 % - 115 283,10 K
Cena nékladovym zpisobem CSso 88 145,70 K
DN 25

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 340,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,302
Zakladni cena upravena ZCU za m 626,14 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 267,48 m x 626,14 & 167 481,0 K
Odpaet na opatebeni linearni metodou 56,67 % -94 911,48 K
Cena nékladovym zpisobem CSgzs 72 569,52 K
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Cena celkem nakladovym zfisobem C% 160 715,22 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 112 822,08 K
Cena stavby zaokrouhlena 112 825,- K

Tabulka €. 56 - Ocerni vodovodni pripojky nakladovym zpiasobem

6.6.4 S0.12 - Vodnérna Sachta

V arealu stediska se nachazickolik vodomérnych Sachet, celkem 12 ks. Jedna

se 0 dva typy betonovych Sachet s rozdilnyigrysnym rozrairem a hloubkou. Mensi

vodomerné Sachty se nachazeji u rekmeigh chat.

Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby Zatvidéni

1.2 Venkovni Uprava Vodomeérna Sachta betonova s ocelovym poklopem.
Poet 12 ks

Zakladni cena (ZC) zathDOP 3500,- K&

Kod CZ - CC 2222

Tabulka ¢. 57 - Zattidéni vodomérné Sachty pro potreby oceréni

Ocereni vodovodni vodowrné Sachty

Zakladni cena ZC zatulle pilohy ¢. 17 3500,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,302
Zakladni cena upravena ZCU zd m 6 445,6 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. (0,9%1,2x1,5 = 1,62) fnx 6445,6 K) 10 441,87 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 56,67 % -5917,41 K
Cena nakladovym zpisobem CS; 4 524,46 K
Pocet 10 ks
Cena nakladovym zpgisobem celkem C§; 10 45 244,60 K
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Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. (1,2 x 1,2 x 2,0 = 2,88) Trx 6445,6 K) 18 563,33 K
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 56,67 % -10 519,84 K
Cena nakladovym zpisobem C&p 8 043,49 K
Patet 2 ks
Cena nékladovym zpisobem celkem C{; 2 16 086,98 K
Cena nakladovym zpisobem celkem C§ 61 331,58 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 43 054,77 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 43 055,- K

Tabulka €. 58 — Oceni vodomérné Sachty nakladovym zpgisobem

6.6.5 S0.13 - Kanaliz&ni pripojka

Jedna se o kanalizai pripojku tzv. jednotné soustavy, kdy jsou jak splag&ko
vody, tak i deBové odvadny spolénou soustavou stokiimo do vlastnigistirny
odpadnich vod. Stefnjako v gipact vodovodni pipojky nebyly hem doby uzivani
arealu provaéhy zmeny. Fipojka byla vybudovana v roce 1980. Pege vody jsou
z arealu odvathy v kameninovém potrubi DN 200 a splaSkové vodgbjekti jsou
odvadny kameninovym potrubim DN 150.

V arealu v severndasti Hist¢ se nachazi dédva kanalizace, jez byla vybudovana
v roce 2000 fi vystavi® hiist¢. Jedna se o potrubi z PVC, DN 200. &mii kanalizace
jsou i kanalizani Sachty s ocelovymi poklopy. Na kanalizaci jelavini budovy napojen
lapa tuku a septik hlavni budovy.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni

2.1.1 Venkovni Uprava Kanaliza&ni piipojka — kamenina DN 150.
Délka 420,236 m

Zakladni cena (ZC) zam 1180,- K

2.1.2 VVenkovni Uprava Kanaliza&ni piipojka — kamenina DN 200.
Délka 165,746 m

Zakladni cena (ZC) zam 1450,- K

2.1.4.2 Venkovni Uprava Kanalizani ptéipojka — PVC DN 200.
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Délka 27,370 m
Zakladni cena (ZC) zam 1555,- K
Kéd Cz - CC 2223

Tabulka €. 59 - Zatfidéni kanalizaéni p¥ipojky pro pot¥eby oceréni

Ocereni kanalizaéni pripojky

Kamenina - DN 150

Z&kladni cena ZC za m dlgifphy ¢. 17 1180,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,296
Z&kladni cena upravena ZCU za m 2 167,424 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 420,236 m x 2167,424&K 914 611,716 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 100 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 34,0 % - 310 967,98 K
Cena nakladovym zpisobem CS, pniso 603 643,73 K
Kamenina - DN 200

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 1450,- K
Z&kladni cena upravena ZCU za m 2 663,36 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 165,746 m x 2663,36 & 441 441,27 K
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 34,0 % - 150 090,03 k
Cena nakladovym zpisobem CS, pnz2oo 291 351,24 K
PVC - DN 200

Z&kladni cena ZC za m dlgifphy ¢. 17 1555,- K
Zakladni cena upravena ZCU za m 2 856,22 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 27,37 m x 2856,22 & 78 174,85 K
St&i (S) 14 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 100 let
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Odpa:et na opatebeni linearni metodou 14,0 % -10 944,48 K
Cena nakladovym zmisobem CS pvc 67 230,37 K
Cena celkem néakladovym zjisobem C& 962 225,34 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 675 482,19 K
Cena stavby zaokrouhlena 675 485,- K

Tabulka €. 60 - Ocerni kanalizaéni pripojky nakladovym zpisobem

6.6.6 S0.14 - Kanaliz&ni Sachta

Jedn& se o betonové montované kanatizdachty s kovovym poklopem. V celém

arealu rekreéniho stediska se nachazi 31 kanalim&ch Sachet siznou hloubkou.

Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby Zat¥idéni
2.2.1 Venkovni uprava Kanalizani Sachta skruzenéa z prefa dilc
Hloubka do2m
Pacet 25 ks
Zakladni cena (ZC) za hOP 7 500,- K
Hloubka do3m
Pacet 5 ks
Zakladni cena (ZC) za hOP 9 450,- K
Hloubka do4m
Pacet 1 ks
Zakladni cena (ZC) za hOP 12 500,- K
Kod CZ - CC 2223

Tabulka €. 61 - Zatridéni kanalizaéni Sachty pro potreby oceréni

Ocereni kanaliza‘ni Sachty

St&i (S) 34 let
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 100 let
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,296
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Kanalizaéni Sachta skruzena z prefa dil& hl. 2,0 m

Zakladni cena ZC za ks dlg¢ilmhy ¢. 17 7 500,- K
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 13776,0 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 1 ks x 13776,0 K) 13 776,0 K
Odpaset na opatebeni linearni metodou 34 % -4 683,84 K
Cena nakladovym Zsobem C{ 1 » 9 092,16 K
Pacet 25 ks
Cena nakladovym zpisobem CSx 1.2 227 304,00 K
Kanalizaéni Sachta skruzena z prefa dil& hl. 3,0 m

Z&kladni cena ZC za ks dléilohy ¢. 17 9 450,- K
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 17 357,76 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 1 ks x 17357,76 K 17 357,76 K
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 34 % -5901,64 K
Cena nakladovym Zisobem C{ 1 3 11 456,12 K
Pacet 5 ks
Cena nakladovym zpisobem C% 1.3 57 280,61 K
Kanalizaéni Sachta skruzena z prefa dil& hl. 4,0 m

Z&kladni cena ZC za ks dléilohy ¢. 17 12 500,- K
Zakladni cena upravena ZCU za ks 22 960,0 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tji. 1 ks x 22960,0 K) 22 960,0 K
Odpaet na opatebeni linearni metodou 34 % -7 806,4 K
Cena néakladovym Zisobem C{ 1.4 15 153,60 K
Pocet 1 ks
Cena nakladovym zpisobem C% 1.4 15 153,60 K
Cena nékladovym zpisobem celkem C§ 299 738,21 K
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Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 210 416,22 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 210 420,- K

Tabulka &. 62 — Ocegni kanaliza¢ni Sachty nakladovym zpgisobem
6.6.7 SO.15 - Lapd tuku

Jedna se spiSe o odava® ropnych latek, ktery je strategicky undistpri hlavni
budow, v mist€ vjezdu do garézi ze severovychodni strany objektdak dle informaci

od spravce aredlu se jedna o kapaku.

ZatFidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni

2.6.3 Venkovni Uprava Odkalovaci nadrze, Ilapa tuku, plastovél
obez@né nebo obetonované.
Lapa: tuku do 2 m

Zakladni cena (ZC) za hOP 9 875,- K

Kod CZ - CC 2223

Tabulka ¢. 63 - Zatfidéni odlu¢ovace ropnych latek pro potteby oceréni

Ocereni lapace tuku

Z&kladni cena ZC za ks dléilohy ¢. 17 9 875,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,296
Zéakladni cena upravena ZCU zd m 18 138,4 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. (0,75 x 1,98) mx 18138,4 K) 26 935,52 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 80 let
Odpaset na opatebeni linearni metodou 42,5 % -11 447,60 K
Cena nakladovym zpisobem CH 15 487,92 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 10 872,52 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 10 875,- KK

Tabulka &. 64 — Ocegéni lapace tuku nakladovym zpisobem
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6.6.8 SO.16 - Septik

Hlavni budova rekremiho stediska neni napojena na kanafizapiipojku, resp.
neni odkanalizovana. Proto za timigelibyl v severovychodniasti objektu, vedle garazi,
postaven septik, ktery slouzi kKequkisténi odpadnich vod z hlavniho objektutepad je
dale napojen na kanalimsi ftad DN 150, jenZz se nachazi v aredlu a je dale svéde
¢istirn¢ odpadnich vod. (viz.#oha D).

Jedna se o tzviikomorovy septik na splaskovou vodu. Jéfpzne 4,4 m dlouhy,

1,75 m Siroky a 2,5 m hluboky.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zatiidéni

2.4.2 Venkovni Uprava

Septiky z monolitického i montovaného betonu

Septik nad 15 rh

Zakladni cena (ZC) za hOP 2 800,- K

Kéd CZ - CC 2223

Tabulka €. 65 - Zattidéni septiku pro potieby oceréni

Ocereni septiku

Zakladni cena ZC za ks dlg¢ilmhy ¢. 17 2 800,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,296
Zéakladni cena upravena ZCU zd m 5 143,04 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 19,25 nt x 5143,04 K) 99 003,52 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 100 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 34 % -33 661,20 K
Cena nakladovym zpisobem CH 65 342,32 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 45 870,31 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 45 870,- K

Tabulka ¢. 66 — Ocewni septiku nakladovym zpisobem
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6.6.9 SO.17 - Ripojka elektro

Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby Zat¥idéni

3.1.7 Venkovni Uprava 3 fazova, pip. NN pro rodinné domy.
Kabel A1L 50 mm zemni kabel.

Zakladni cena (ZC) zam 215,- K&

Kéd CZ - CC 2224

Tabulka €. 67 - Zattidéni p¥ipojky elektro pro potieby ocerni

Ocereni pFipojky elektro

Zakladni cena ZC za ks dlg¢ilmhy ¢. 17 215,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,217
Zakladni cena upravena ZCU za m 381,324 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 531,054 m x 381,324 K 202 503,64 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 56,67 % -114 758,81 K
Cena nakladovym zpisobem CH 87 744,83 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby 61 596,87 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 61 600,- K

Tabulka ¢. 68 — OceRini pripojky elektro nakladovym zpisobem
6.6.10 SO.18 - Os¥tleni arealu

Predmétem ocegni v této podkapitole je tzv. parkové éfleni arealu rekraaiho
sttrediska. V aredlu se nachaaikolik provedeni svitidel. Jedna se o klasicka diatido
Sestimetrové vysky s vyloznikem, ktera fungujibpzn¢é od roku 1985. Dale se v areélu
nachazeji svitidla détyrmetrové vySky bez vylozniku, tzv. Kosmonaut, kterarealu

funguji @iblizné od roku 1990.
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Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby

Zatridéni

16. InZenyrské stavby

Vedeni elektrické — Sit kabelové osstlovaci
nizké napti vé. sloupm a svitidel.

16. 8 Si¢ kabelové se sloupy

Parkovymi do 4 m.

Charakteristika

Cena za 1 kus sloupudetné podilu ceny kabd).

Poet

8 ks

Zakladni cena (ZC) za 1 ks

12 000,- K

16. 9 Sik¢ kabelové se sloupy

Uliénimi do 8 m.

Charakteristika

Cena za 1 kus sloupudetné podilu ceny kabd).

Pacet 5 ks
Zakladni cena (ZC) za 1 ks 22 000,- K
Kod klasifikace SKP 46.21.43.2
Kéd Cz - CC 2224

Tabulka €. 69 - Zatridéni oswtleni pro potfeby oceréni

Ocereni parkového osétleni

Sité kabelové se sloupy parkovymi do 4 m

Z&kladni cena ZC za ks dl¢ilohy ¢. 15 12 000,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,217
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 21 283,20 k
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 8 ks x 21283,20 K 170 265,60 K
St&i (S) 24 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 50 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 48,0 % -81 727,49 K
Cena néakladovym zmgisobem C% 1 88 538,11 K
Sité kabelové se sloupy uéinimi do 8 m

Zakladni cena ZC za ks dl¢iwhy ¢. 15 22 000,- K
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Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,217
Zakladni cena upravena ZCU za ks 39 019,20 k
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 5 ks x 39019,2 K) 195 096,00 K
Sta&i (S) 29 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 50 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 58,0 % -113 155,68 K
Cena nakladovym zpgisobem C > 81 940,32 K
Cena nakladovym zpisobem celkem C§ 170 478,43 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 119 675,86 K
Cena stavby zaokrouhlena 119 680,- K

Tabulka ¢. 70 — Ocerni oswtleni nakladovym zpisobem

6.6.11 SO.19 - Ogrné zdi

Predmétem ocelni jsou ogrné zdi nachazejici ¢p hlavni budo¥, vedouci

rovnokEzné s jihozapadni fasadou. Jedna zimenych oprnych zdi je provedena

z lomového kamene, je dlouha 29,9 m a Siroka 0,4vyska zidky je promnliva dle

vySky terénu viz. Hloha D.

Dalsi ogrné zidky ze stejného stavebniho materialu se raghg@ied hlavni

budovou, v mist schodist na terasu. Jejich délka jéilplizné 2,5 a 1,2 m a 8{a 0,4 m,

vySka je 0,8 m. Ogné zidky jsou umisghy i podél vyjezdu z garazi v hlavni budov

Jejich délka je 5,9 a 7,98 m, Siroké jsowtop,4 m.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby

Zatridéni

11.3 Venkovni Uprava

Opérné zdi z lomového kamene.

Zakladni cena (ZC) za hOP 1 850,- K
Kéd klasifikace SKP 46.21.64.5
Kod CZ - CC 242052

Tabulka ¢. 71 - Zattidéni opérné zdi pro potieby ocerni
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Ocereni opérné zdi

Zakladni cena ZC zahOP dle pilohy &. 17 1 850,- K
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,291
Zakladni cena upravena ZCU z& @P 3 390,68 K
Vychozi cena za MOP x ZCU

(tj. (14,053 + 1,184 + 4,44) = 19,677 m 3390,68 K) 66 718,41 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 50 let
Odpaset na opatebeni linearni metodou 68,0 % -45 368,52 K
Cena nakladovym zpisobem C 21 349,89 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 14 987,62 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 14 990,- K

Tabulka €. 72 — OceRni opérné zdi nakladovym zpisobem

6.6.12 SO.20 - Schodist venkovni a predloZzené

V aredlu rekreéniho stediska se nachazi¢kolik druhi schodi$ odpovidajicich

této charakteristice. Vzhledem k nerovnostem terékeio hlavni budovy se veétsing

piipadi jedn& o schodi8tvyrovnavajici tyto nerovnosti.

1. Zatiidéni pro po¥eby ocedni — betonové schody z teraca na terén

Jedn& se o0 schodist zadnic¢asti hlavni budovy. Schody jsowtgi plochy, proto

pii vypoctu bude uvazovano s jejichugorysnou plochou do 30 cm, ostatni plocha

piesahujici tento parametr bude o&ea jako zpevény povrch.

Druh stavby Zat¥idéni

12 Venkovni Uprava

Schody venkovni aipdlozZené.

12.5 Betonové s teracem na terén

Plocha v m (1,357 + 2,949 + 4,640 + 1,417 + 0,51 +
2,436 + 0,389) = 13,698 m

Z&kladni cena (ZC) zam 295,- K&

Zivotnost 40 - 60 let
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St& i 34 let
Kod klasifikace SKP 46.21.64.5
Kéd CZ - CC 242089

Tabulka €. 73 - Zattidéni schodiS€ s povrchem z teraca pro pateby oceréni

Ocereni plochy z betonovych dlazdic

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 295,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,291
Zakladni cena upravena ZCU za m 540,68 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 13,698 m x 540,68 § 7 406,23 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 56,67 % -4 197,11 K
Cena nédkladovym zpisobem C 3 209,12 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 2 252,80 K
Cena stavby zaokrouhlena 2 255,- K&

Tabulka &. 74 — OceRni schodiS€ s povrchem z teraca nakladovym zfisobem

2. Zatiidéni pro po¥eby ocedni - betonové schodi&ts betonovymi dlazdicemi

Schodis¢ s betonovymi dlazdicemi se nachazég vstupem do hlavni budovy a

navazuje na zpevny povrch ze stejného materialu. Jedna se o betostmpr obloZzené

betonovymi dlazdicemi.

Druh stavby

Zatridéni

12 Venkovni uprava

Schody venkovni aipdlozené.

12.4 Betonové

Plocha v m

[(4%x1,8)+(8%x20)]=232m

Zakladni cena (ZC) zam

225,- K¢

Zivotnost

40 - 60 let

Stai

34 let
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Kod klasifikace SKP 46.21.64.5

Kéd CZ - CC 242089

Tabulka €. 75 - Zatridéni schodis€ betonového pro poteby ocerni

Ocereni plochy z betonovych dlazdic

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 225,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,291
Z&kladni cena upravena ZCU za m 412,38 K&
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 23,2 m x 412,38 K) 9567,22 K
St&i (S) 34 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 60 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 56,67 % -5421,74 K
Cena nakladovym zpisobem CH 4 145,48 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 2 910,13 K
Cena stavby zaokrouhlena 2 910,- K&

Tabulka & 76 — Oce®ni schodist betonového nakladovym zjisobem
Dle vySe uvedeného vyptu cena za schodigjisttna nakladovym zjsobenini
celkem 7 354,6 K. Jedna se o tzv. centmasovou, ktera je zji8ha bez zohledmi
koeficientu Upravy ceny dle polohy a trhu. Cenavisyapo zohledani vyznamu jeji
polohy a situace na trhu potafimi 5 162,93 K (~ 5 165,- K).

6.6.13 SO.21 - \kSak na pradlo

Jedn&a se o ocelovyésak na pradlo, jehoz konstrukce je ve tvaru pisméne
Ocereéni uvedenych konstrukci bylo provedendetré betonovych patek a ochranného

natru.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zatiidéni
27.1 Venkovni uprava Vésak na pradlo.
Z&kladni cena (ZC) za ks 590,- K&
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Koéd klasifikace SKP 46.39.99
Kéd CZ - CC 242

Tabulka ¢. 77 - Zatridéni véSaku na pradlo pro potieby oceréni

Ocereni vésaku na pradlo

Zakladni cena ZC za ks dl¢ilphy ¢. 17 590,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,291
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 1081,35 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 2 ks x 1081,35 K) 2162,7 K
Sté&i (S) 24 let
Predpokladana celkovéa zivotnost (PCZ2) 30 let
Odpaset na opatebeni linearni metodou 80,0 % -1730,16 K
Cena nakladovym zpisobem C 432,54 K&
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 303,64 K
Cena stavby zaokrouhlena 305,- K¢

Tabulka €. 78 — Ocegni véSdku na pradlo nadkladovym zpgisobem

6.6.14 SO.22 - Plochy se zpewmym povrchem

1. Plochy s povrchem prasnym —i#$té Il

V arealu rekreéniho stediska se nachazi zpewa plocha, kterd sice nespje
pozadavky definované pro sportovni vyuziti jakists, avSak k&mto elim je uzivana.
Jedna se o plochu s piskovym povrchemiiStdste neni mozné Wit zcela [fesrg, neba
pisek je nutné vygmovat pravidelg (cca kazdé 2 roky), proto jako stéceiovaného

objektu byla uvazovana doba, kdy bylbdts v arealu fizeno.

Pri rozhodovani, zda uvedenou zpérou plochu ocgovat, hralo dlezitou roli
zjistsni, e cena 1 fpisku s dovozem nad 10 kmini 350 K&. S gihlédnutim
k rozmgrum hrisSt¢ a spotebé uvedeného materidlu, kdy je nutné&Ske opatit vrstvou

mocnou alesp20 cm, bylo shledano, Ze se jedna o nezanedbaté&sbku.
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Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby Zat¥idéni

8.1 Venkovni Uprava Zpevrené plochy

8.1.2 Plochy s povrchem praSnym #3 I

Charakteristika Stérkové tl. do 250 mm.
Plochav m (22 x 10) = 220,0 M
Zakladni cena (ZC) zam 95,- K&

Zivotnost 10 — 20 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kéd CzZ - CC 211

Tabulka €. 79 - Zattidéni ploch s praSnym povrchem pro poteby oceréni

Ocereni povrchi s praSnym povrchem — #ité |1

Z&kladni cena ZC za ks dléilohy ¢. 17 95,- K¢
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,381
- plochy pro sport a rekreaci

Zakladni cena upravena ZCU z& m 180,86 K
Vychozi cena za fix ZCU

(j. 220,0 nf x 180,96 K) 39 810,32 K
St&i (S) 14 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 20 let
Odpaset na opatebeni linearni metodou 70,0 % - 27 867,22K
Cena nakladovym zpisobem C% 11 943,10 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 8 384,06 K
Cena stavby zaokrouhlena 8 385,- K&

Tabulka ¢. 80 — Ocewni ploch s praSnym povrchem nakladovym zfisobem

2. Plochy s povrchem dlaztym

V aredlu se nachaziékolik typt ploch odpovidajicich charakteristice powuich
zpevrenych dlazénym povrchem. Jedna se o plochy z betonovych dta3fix 30 x 3
do loZze z kameniva, z dlazebnich kostek drobnychl1#0 mm do loZze z kameniva,

zatraviovaci tvarnice polovegetai a betonova dlazba zamkova, Seda tl. do 80 mm.
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Dle predpokladu majitele arealu zpewn& plochy byly vybudovany v deéb

vystavby hotelového domu, tj. v roce 1988.

. Zatfidéni pro pofeby ocedini - Plocha z betonovych dlazdic

Druh stavby

Zatridéni

8.3 Venkovni Gprava

Zpevrené plochy

8.3.1 Plochy s povrchem dl&adym

Charakteristika

Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do

loze z kameniva.

Plochav m

(37,547 + 167,888 + 10,25 + 39,91 +
19,40) = 274,995 fn

Zakladni cena (ZC) zam 210,- K&
Zivotnost 40 — 60 let
Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5
Koéd CZ - CC 211

Tabulka €. 81 - Zattidéni plochy z betonovych dlazdic pro pateby oceréni

Plocha zpevéna betonovymi dlazdicemi se nachaziegevSim okolo hlavni

budovy. Jedna se o zpewny povrch ped vstupem do objektu a podél jihozapadni fasady

objektu. Déle je betonovymi dlazdicemi zpéxnpovrch ged hotelovym domem a také

povrch po celém jeho obvodu, ktery tak vytivakapovy chodriiek. Vice viz. FRiloha D.

Ocereni plochy z betonovych dlazdic

Zakladni cena ZC zaTulle prilohy ¢. 17 210,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,235
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 375,48 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 274,995 M x 375,48 K) 103 255,12 K
St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 43,33 % -44 743,89 K
Cena nédkladovym zpisobem C 58 481,23 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
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Cena stavby CS 41 053,82 K

Cena stavby zaokrouhlena 41 055,- K&

Tabulka ¢. 82 — Ocerni plochy z betonovych dlazdic nakladovym zfisobem

[I. Zatfidéni pro pofeby ocedini — Plocha z dlazby teracové

Druh stavby Zatvidéni

8.3 Venkovni Gprava Zpevreneé plochy

8.3.9 Plochy s povrchem dl&adym

Charakteristika Dlazby teracové z dlazdic 25/25/2,5, do
loze z MC a podkladniho betonu.

Plocha v m (13,43 + 13,78) = 27,21

Zakladni cena (ZC) zam 285,- K&

Zivotnost 40 — 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kéd Cz - CC 211

Tabulka €. 83 - Zattidéni plochy z dlazby teracové pro pateby oceréni

Zpevrené plochy s dlazbou teraco, se nachazeji podérseapadni fasady hlavni
budovy. Jednd se o plochy, které jiz byly z#my v kapitole ¥nované ocetni
venkovnich schodis Vice viz. Riloha D.

Ocereni plochy z dlazby teracové

Zakladni cena ZC zaTlle pilohy ¢. 17 285,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,235
Zakladni cena upravena ZCU za ks 509,58 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(j. 27,21 nf x 509,58 K) 13 865,67 K
St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 43,33 % -6 008,00 K
Cena nédkladovym zpisobem C 7 857,67 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
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Cena stavby CS

5516,08 K

Cena stavby zaokrouhlena

5520,- K&

Tabulka €. 84 — Ocewni plochy z dlazby teracové nakladovym zfisobem

I1l. Zatfidéni pro potreby ocedini — Plochy z dlazebnich kostek

Druh stavby

Zatridéni

8.3 Venkovni Gprava

Zpevrené plochy

8.3.10 Plochy s povrchem dl&gym

Charakteristika

Plochy z dlaZzebnich kostek drobnych, 120

mm, loze kamenivo.

Plocha v m (12,14 + 41,79) = 53,93m
Zakladni cena (ZC) zam 295,- K&

Zivotnost 40 - 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kod CZ - CC 211

Tabulka €. 85 - Zattidéni plochy z dlazebnich kostek pro pateby oceréni

Plocha zpevéna dlazebnimi kostkami se nachazi jak kolem hldwudovy, kdy se

jedna o zpewvény povrch podél jihozapadni fasady objektu, taklekn hotelového domu.

Vice viz. Riloha D.

Ocereni plochy z dlazebnich kostek

Zakladni cena ZC zaTulle prilohy ¢. 17 295,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,235
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 527,46 K&
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 53,93 nf x 527,46 K) 28 445,92 K
St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 43,33 % -12 326,56 K
Cena nakladovym zpmisobem C% 16 119,36 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
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Cena stavby CS 11 315,79 K

Cena stavby zaokrouhlena 11 315,- K&

Tabulka ¢. 86 — Ocegni plochy dlazebnich kostek ndkladovym zfisobem

IV. Zatfideni pro poteby ocesni — Plochy ze zatravacich tvarnic

Jedna se pouze o plochu parko¥jidtesp. zpevény povrch pro @ely parkovani.
Déle se jeden pas zattawacich polovegetaich tvarnic nachazi mezi hotelovym domem

a multifunkénim histém v jizni casti arealu. Vice viz.#oha D.

Druh stavby Zat¥idéni

8.3 Venkovni Gprava Zpevrené plochy

8.3.18 Plochy s povrchem dl&&y/m

Charakteristika Zatraviiovaci tvarnice polovegetai.
Plocha v m (242,53 + 30,61) = 273,14
Zakladni cena (ZC) zam 340,- K&

Zivotnost 20 — 30 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kéd Cz - CC 211

Tabulka ¢&. 87 - Zatridéni plochy ze zatraviovacich tvarnic pro potteby oceréni

Ocereni plochy ze zatra#wovacich tvarnic

Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,235
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 607,92 K&
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 273,14 M x 607,92 K) 166 047,27 K
St&i (S) 26 let
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ) 30 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 86,67 % -143 913,17 K
Cena nakladovym zpisobem C 22 134,10 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 15 538,14 K
Cena stavby zaokrouhlena 15 540,- K

Tabulka ¢. 88 — Ocegni plochy ze zatraviovacich tvarnic ndkladovym zpisobem
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V. Zat‘idéni pro poreby ocedni — Plochy z betonové dlazby zamkové

Betonovou zamkovou dlazbou je zpémnpovrch ged vstupem na multifurgki

hiiSt¢. Jedna se pouze o maly pruh, resp. Ekgfiktera umo#zuje snadny vstup naiste.

Druh stavby Zat¥idéni

8.3 Venkovni Gprava Zpevrené plochy

8.3.27 Plochy s povrchem dl&gym

Charakteristika Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mr.
Plocha v m 5,26 nt

Zakladni cena (ZC) zam 515,- K&

Zivotnost 40 — 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kod CZ - CC 211

Tabulka €. 89 - Zatridéni plochy z betonové dlazby zamkové pro péeby oceréni

Ocereni plochy z betonové dlazby zamkové

Zakladni cena ZC zalle pilohy ¢. 17 515,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,235
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 920,82 K&
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 5,26 nf x 920,82 K) 4 843,51 K
Stai (S) 14 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 23,33 % -1129,99 K
Cena néakladovym zpisobem C 3 713,52 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 2 606,89 K
Cena stavby zaokrouhlena 2 610,- K&

Tabulka €. 90 — Ocewni plochy z betonové dlazby zamkové nakladovym fzobem

Dle vySe uvedeného vyptu celkova cena za povrchy dl&ne nachazejici se
v arealu rekreaniho stediskacini celkem108 305,88 K. Jedn& se o tzv. cersasovou,

kterd je zjis¢na bez zohledmi koeficientu Upravy ceny dle polohy a trhu. Cstavby po
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zohledrgni vyznamu jeji polohy a situace na trhu potéimi 76 030,73 K (~ 76 030,-
K¢).

3. Plochy s povrchem asfaltovym

Ostatni zpevéné plochy nachazejici se v arealu rekmého stediska, které nejsou
ocerény vyse, jsoureSeny jako asfaltové, a to z litého asfaltu tl. 8amm, podklad
nejcastji tvoii Strkodr’. Jedna se oifstupové a fijezdové cesty v arealu a zasobovaci
plochu za hlavni budovou.

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Druh stavby Zat¥idéni

8.4 VVenkovni Uprava Zpevrené plochy

8.4.1 Plochy s povrchem asfaltovym

Charakteristika Lity asfalt tIl. 30 mm, podklad &tkopisek.
Plocha v m (2451,99 + 196,74) = 2648,73m
Zakladni cena (ZC) zat 270,- K&

Zivotnost 40 — 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kéd Cz - CC 211

Tabulka €. 91 - Zattidéni ploch s povrchem asfaltovym pro pateby oceréni

Ocereni ploch s povrchem asfaltovym

Zakladni cena ZC zaTulle prilohy ¢. 17 270,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient zneény cen staveb K 2,235
Z&kladni cena upravena ZCU za ks 482,76 K&

Vychozi cena za ks x ZCU
(tj. 2648,73 M x 482,76 K)

1278 700,895 K

St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 50 let
Odpaet na opatebeni linearni metodou 52 % - 664 924,47 K
Cena nakladovym zmisobem C% 613 776,43 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 430 871,05 K
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Cena stavby zaokrouhlen&a 430 875,- K

Tabulka & 92 — Oce®ni ploch s povrchem asfaltovym nakladovym zfisobem

Dle vySe uvedeného vyptu celkova cena za povrchy se zp&wym povrchem
nachazejicich se v arealu rekiedno stediska zjisna néakladovym zjsobem cini
celkem734 025,41 K. Cena zpewnych ploch po zohledmi vyznamu jejich polohy a
situace na trhu potoini 515 285,84 K (~ 515 285,- K).

6.6.15 SO.23 - Multifunkéni hiisté — HFiSté |

Déle bylo v arealu vybudovano multifudrid hristé s asfaltovym povrchem. it$té
se nachazi v jiznéasti arealu za budovou hotelového domiiistd je po celém obvad
oploceno. Vice Rloha D.

V roce 2000 byla provedena oprava povrclisth a giblizné v roce 2010 byl

povrch opaten ungélym travnim kobercem.

Zatiidéni pro po¥eby ocedni

Druh stavby Zat¥idéni

Venkovni Upravy 8. 4. 3 - Asfaltovy povrch
Charakteristika Povrch z penettaiho makadamu.
Zivotnost 40 — 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kéd Cz - CC 211

Cena za mOP dle pilohy ¢. 17 220,- K&

Plocha Hists v m? [36,0 x 18,0] = 648,0 M

Tabulka €. 93 - Zatfidéni h¥iSté pro potieby oceréni

Ocereni multifunkéniho h#isté

Zakladni cena ZC zam 220,- K&
ZP v nt 648,0 ni
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,250
Zakladni cena upravena ZCU z4 @P 396,0 Ki/m*
Vychozi cena za OP x ZCU 256 608,0 k
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(tj. 648,00 ni x 396,0 K/m°)
St&i (S) 14 let
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 60 let
Predpokladana Zivotnost (P) = (PCZ) - (S) 46 let
Odpacet na opdtebeni linearni metodou 23,33 % -59 866,65 K
Cena stavby nakladovym zjsobem CH 196 741,35 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 138 112,43 k¥
Cena stavby zaokrouhlena 138 115,- K
Tabulka & 94 - Oceréni multifunk &niho hristé nakladovym zpisobem

Oploceni multifunkéniho h#ist

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni
Druh stavby Zat¥idéni
Venkovni Upravy - Oploceni 13.1 - Plot ze strojového pletiva
- Plot ze strojového pletiva na ocelové sloupkybétonovych patek, nét
Zivotnost 10 — 30 let
St&i 14 let
Kaod klasifikace SKP 46.21.64.4
Kod CZ - CC 242091
Cena za MOP dle pilohy &. 17 240,- K&

Tabulka & 95 - Zat¥idéni oploceni Histé pro potieby oceréni

Ocereni oploceni Histe
Zakladni cena ZC zanpohledové plochy 240,- K&
Pohl. pl. v m 345,6 nt
= [(2 x 36,0 x 3,0) + (18,0 x 3,0) + (18,0 x 4,2)]
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,250
Zakladni cena upravena ZCU z&pohl. pl. 432,0 Ki/m*
Vychozi cena za pohl. pl. x ZCU
(tj. 345,60 M x 432,0 K/m?) 149 299,20 K
Odpaset na opdtebeni linearni metodou 46,67 % -69 677,94 K
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Cena stavby ndkladovym zjsobem CH 79 621,26 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 55 894,12 K
Cena stavby zaokrouhlena 55 895,- K

Tabulka €. 96 - Oceréni oploceni HKisté nakladovym zpisobem
Dle vySe uvedeného vyptu celkova cena za stavbu multifumiho Histe i s
oplocenim zji&na nakladovym zjsobem ¢ini celkem 276 362,61 K. Cena po
zohledrgni vyznamu polohy a situace na trhu potéimi 194 006,55 K (~ 194 010,- K).

6.6.16 SO.24 - Obrubniky, krajniky a rigoly

V arealu rekreéniho stediska Zubi jsou obrubniky nebo rigoly provedeny
v nékolika variantach. Jednd se o obrubniky z déa¥dh kostek velkych 120 mm
kladenych do loze z kameniva. Dale se jedna o alikyb betonové o rozsmech
80/100/1000, kladenych taktéz do loze z kameniva.

Rigoly jsou realizovany z betonovych Zlabovek, ¢opkladenych do loze

z kameniva.

1. ZatFidéni pro po¥eby ocedni — obrubniky z dlazednich kostek

Témet vSechny plochy v arealu rekkgdho stediska, az na vyjimky, jsou
ohrazeny dlazebnimi kostkamifl§y 120 mm. DlaZzebni kostky ¥d¢hto gipadech plni

funkci obrubnik.

Druh stavby Zatiidéni

9. Venkovni Uprava Obrubniky a krajniky

9.3 Obrubniky a krajniky z dlazebnich kostek

Charakteristika Obrubniky z dlazebnich kostek velkygh
120 mm do kameniva.

Délka v m (269,65 + 97,92 + 48,66 + 18,55 + 15,74 +
25,13 - 19,6 — 40,26) = 415,77 m

Zakladni cena (ZC) zam 150,- K&

Zivotnost 40 — 60 let

Kod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kéd CzZ - CC 211

Tabulka ¢. 97 - Zatridéni obrubnika z dlazebnich kostek pro poteby oceréni

Strana 122



Diplomova préace

Oc®ovani nemovitosti typu rekremiho stediska v Zul

Ocereni obrubniki z dlazebnich kostek

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 150,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,235
Zakladni cena upravena ZCU za m 268,2 KK
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 415,77 m x 268,2 & 111 509,51 K
St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 60 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 43,33 % -48 317,07 K
Cena nakladovym zpisobem C 63 192,44 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 44 361,09 K
Cena stavby zaokrouhlen&a 44 365,- K

Tabulka €. 98 — OceRni obrubniki z dlazebnich kostek nadkladovym zfisobem

2. Zatfidéni pro pofeby oce#&ni — obrubniky betonové

Jednd se o océni obrubniki betonovych, o rozsrech 80/100/21000 mm

kladenych do loZze z kameniva. Tento typ obrubni&wachazi podélifjezdové cesty do

arealu, tzn. naproti parkovaci plochy aésem k hotelovému domu.

Druh stavby

Zatridéni

9. Venkovni Uprava

Obrubniky a krajniky

9.12 Obrubniky a krajniky betonové montované

Charakteristika Obrubniky betonové - montované
prifezu 0,015 rfy loZe z kameniva.

Délka v m (86,9 + 44,3 + 43,2) = 174,4 m

Zakladni cena (ZC) zam 265,- K&

Zivotnost 40 — 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11.5

Kod CZ - CC 211

Tabulka ¢. 99 - Zattidéni obrubnika betonovych pro pofeby oceréni
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Ocereni obrubnikiz betonovych

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 265,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,235
Zakladni cena upravena ZCU za m 473,82 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 174,4 m x 473,82 § 82 634,21 K
St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 60 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 43,33 % - 35 805,02 K
Cena nakladovym zpisobem C 46 828,81 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 32 873,82 Kk
Cena stavby zaokrouhlen&a 32 875,- K

Tabulka €. 100 — Oce#ini obrubniki betonovych nakladovym zgisobem

3. ZatFidéni pro pofeby oce#ni — rigoly z betonovych Zlabovek

Jednd se o rigoly provedené z betonovych tvarovekenych TMB kladenych do

loZze z kameniva. Rigoly jsou montované z jednotiivprefabrikovanych difc
Jeden z oamvanych rigoh vede podél ofrné zdi, ktera se nachazi v ndist
jihozapadni fasady hlavni budovy. Druhy tieeany objekt je umigh podél jizni strany

vodni plochy (jezirka).

Druh stavby Zat¥idéni

10. Venkovni Uprava Rigoly

10.5 Rigoly

Charakteristika Rigoly ze zlabovek TMB, loze z kameniva.
Délka v m (29,99 + 68,1) = 98,09 m

Zakladni cena (ZC) zam 120,- K&

Zivotnost 40 - 60 let

Kaod klasifikace SKP 46.23.11

Kod CZ - CC 211

Tabulka ¢. 101 - Za#idéni rigola pro potfeby oceréni
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Ocereni rigoli

Zakladni cena ZC za m dlgijphy ¢. 17 120,- K&
Koeficient polohovy K 0,80
Koeficient znény cen staveb K 2,235
Zakladni cena upravena ZCU za m 214,56 K
Vychozi cena za ks x ZCU

(tj. 98,09 m x 214,56 ¥) 21 046,19 K
St&i (S) 26 let
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ) 60 let
Odpa:et na opatebeni linearni metodou 43,33 % -9119,31 K
Cena nakladovym zpisobem C 11 926,88 K
Koeficient Upravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 8 372,67 K
Cena stavby zaokrouhlena 8 375,- K&

Tabulka & 102 — Oce#ini rigoli nakladovym zpisobem
Na zaklad vySe uvedenych vypti bylo stanoveno, Zze cena za obrubniky a rigoly
nachazejici se v areélu rekéaého stediska zjis¢na nakladovym zisobemcini celkem
121 948,13 K. Cena uvedenych objgkpo zohledsni vyznamu polohy a situace na trhu
potom¢ini 85 607,59 K (~ 85 610,- K).
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6.7 TRVALE POROSTY

V arealu rekreéniho stediska se nachazeji pouze porosty okrasne. Tyewuirty
jsou vysazenyimdevsSim podél cesty vedouci kolem severovychodariibe arealu. Jedna
se o deviny smiSené, tj. jehihaté a listnaté. Dale se individudmyskytuji po celé ploSe
parcely¢. 380/1 ojediglé porosty. Na porostech je patrné, Ze jsou udmipwanevykazuji
znamky narusSenéi napadeni tevokaznymi houbami nebo hmyzem. iStéievin bylo
stanoveno na zéakladodhadu spravce areal@ast mladsich a mensich srirla ket

vyrastajicich podél cesty vznikla pagdsamovolré nélety.

Na parcelacht. 364/2 a 614/2, které jsou v katastru nemovitogtaeny jako
lesni pozemek, proto je nutné uvedené pozemky bsamostaté, stejré tak i porost na

nich se nachazejici.

6.7.1 Ocenrgni trvalych porosti

Koeficient polohy K 0,8

Koeficient typu zele& a stanovidt Kz dle gilohy ¢. 39 tab¢. 9 0,75

- zeleir u bytovych a rodinnych doim rekre&nich domki a chalup, rekremich a
zahradkéskych chat;

Nazev Zn.  Stari Potet  ZC Srazka ZCU Celkova
[rok] [ks] [Ké&lks]  [%] [K €/ks] cena

Smrk vychodni | Picea orientalis

Js |l 14 4 9110 - 5466 21 864 K
Smrk ztepily Picea abies

Js | 34 20 15 840 -50 4752 95 040 K
Smrk Brewetv Picea breweriana

Js lli 14 2 10 440 - 6264 12 528 K
Borovice kl& Pinus mugo

Jk 11 14 1 2 320 -75 348 348 K¢
Modfin opadavy : Larix decidua

Js | 34 1 15 840 -50 4752 4752 K&
OlSe lepkava Alnus glutinosa

Ls | 34 5 19 650 -1 11 790 58 950 K
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Platan javorolisty Platanus

Ls Il 34 10 25 160 -40 9057,6 90 576 K
Javorcerveny Acer rubrum

Ls Il 14 1 13 160 -50 3948 3948 K
Briza kElokora Betula pendula

Ls | 34 15 19 650 -20 9432 141 480 K
Lipa srdita Tilia cordata

Ls Il 34 1 25 160 -40 9057,66 90576 K
Jalovec chvojka | Juniperus sabina

Jk 1 14 3 1090 - 654 1962 K
Tis cerveny Taxus baccata

JK I 14 1 1280 - 768 768 K¢
Listnaty ke 7 14 15 1090 - 654 9 810 K
Celkem 513 723,6 K
Koeficient apravy ceny (pp) 0,702
Cena stavby CS 360 633,97 K
Cena stavby zaokrouhlena 360 635,- K

Tabulka ¢. 103 — Oce#ni trvalych porosta nakladovym zpisobem
Zdivodreni sradzek
U smrku ztepilého byla pouZita srdZzka 50 % ze z#klaeny, neb se jedna o

skupinu strom vzniklou spontan& nalety nebo opadem semen, tudiz se nachazeji v ne

piiliS perspektivnicasti arealu. Stromy jsotasté&né udrZzované.

U modinu opadavého a javokierveného byla pouzita srazka 50 %, nebe jedna

o solitérni devinu, které se nevyskytuje jak v celém areélu,amikv nejblizSim lese.

Srazka 40 % byla pouzita uievin a porost s nizkou produni schopnosti.
Napiiklad platan javorolisty se samovélmerozmnozuje a je nutné jej vysadit. Jedna se

pro nasi krajinu o cizokrajnou okrasnotedinu.

U borovice ki€ byla zvolena srdZzka 75 %, nebge ot jednd o porost s nizkou

produlkéni schopnosti a jedna se o sortiment s nizSingzpEm vynosem § prodeji.
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6.7.2 ZjiSténi ceny lesniho porostu

Dle 840 jsou za lesni porost povaZzovany stromy retbmmy a kée lesnich #evin,

které jsou na pozemcichdaenych k plgni funkci lesa. Cena lesniho porostu na lesnim

pozemku je sottem cen jednotlivych skupinievin v pongru jejich ploSného zastoupeni

v porostu. Zastoupeni porostu bylo zji# dle lesnich hospotkkych osnov na server

uhul.cz. [40]
Ptirodni lesni oblast 16 €eskomoravska vrchovina
Ocereni lesniho porostu na pé. 364/2
Soubor lesniho typu 6K
Lesni typ 6K1
Zakmereni 10
Plocha parcely 679 nf
Obmyti (SM) ... u 120 let
Obmyti (OL) 80 let
St&i porostu (¢k) ... a 78 let
Zastoupeni Smrk (SM) 70 %
OlSe (OL) 30 %
AVB (SM) 30
AVB (OL) 24
RVB (SM) dle gilohy &. 29 2
RVB (OL) 3
Ocenrgni lesniho porostu - Smrk
Cena mytni vy#ze skupiny devin ... Au dle pilohy ¢. 30 94,36 K/m*
Naklady na zajignou kulturu ... c dle filohy ¢. 31 14,29 K/m*
Vékovy hodnotovy faktor ... fdle gilohy ¢. 32 0,71
Zakmereéni ve &ku ke dni oce#ni ... Ba 10
Z&kladni cena jednotlivych skupirteVin ... H, 71,1397 K/m*
Vékovy koeficient lesniho porostu ...K 0,79
Ky =1 —[(u - a) x 0,005]
Cena porostu zam 56,20 K/m*
ZC = (Ha X Ky)
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Zastoupeni porostu v 475,3 nt
ZP =0,7x679,0

Cena lesniho porostu - smrk 26 711,86 K
Oceréni lesniho porostu - OlSe

Cena mytni vy#ze skupiny devin ... Au 14,60 Ki/m*
Naklady na zajignou kulturu ... c 4,13 K&/m*
Vékovy hodnotovy faktor ... f 1,11
Zakmereéni ve wku ke dni oce#ni ... Ba 10
Zakladni cena jednotlivych skupirtein ... H, 15,647 Ki/m*
Vekovy koeficient lesniho porostu ...K 0,99
Ky =1 —[(u - a) x 0,005]

Cena porostu zam 15,49 Ki/m*
ZC = (Hax Ky)

Zastoupeni porostu v 203,7 nt
ZP =0,3x679,0

Cena lesniho porostu - olSe 3155,421 K
Cena celkem za lesni porost na g. 364/2 29 867,28 K
Ocereni lesniho porostu na pé. 614/2

Soubor lesniho typu 6V
Lesni typ 6V4
Zakmergni 9
Obmyti (SM) ... u 120 let
St&i porostu (¥k) ... a 135 let
Zastoupeni - Smrk (SM) 100 %
AVB (SM) 26
RVB 4
Cena mytni vy#Zze skupiny devin ... A 72,04 K/m*
Zakmergni ve &ku ke dni oce#éni ... By 9
Zakladni cena jednotlivych skupirtein ... H, 64,836 Ki/m*
Cena celkem za lesni porost na [§. 364/2 97254 K
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Cena celkem za lesni porosty 39 592,38 K

Uprava zékladni ceny lesnich poriost
dle pilohy ¢. 33 tab¢. 1 -10%

Lesy zvlaStniho weni nachazejici se ve zvlda&thrartném tzemi.

Cena celkem za lesni porosty 35633,14 k

Cena celkem za lesni porosty (zaokrouhlend) 35 635,- K

Tabulka €. 104 — Stanoveni ceny za lesni porost
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6.8 OCENENi POZEMK U

PrestoZze se fi¥e zdat, Zze pozemky rekkgdaho stediska Zubi tvori spolu se
stavbami jeden furni celek, a proto byipjejich ocaiovani nebylo Gelné fFistupovat ke
kazdému samostatnopak je pravdou. Vifpac nutnosti by bylo mozné ottevany areal
rozcklit minimalné na d¥ samostatna sdiska. Z tohoto wvodu je nezbytné ocenit
pozemky dle jejich &el. Jednou z moznych variant je pouziti dWdaj elu pozemku

uvedenych v listu vlastnictvi vedeném v katastrmaoeitostiCeské republiky.

Pozemk rekre&niho arealu je celkem 18 o celkové vt 24 289 . Pro &ely
oceréni budou pozemky océny dle stavu zapsaného v katastru nemovitosti. Haloc
budov, resp. zasté&ua plocha a nadvg bude oceéna dle hodnot za#tenych @i mistnim
Seteni, @ipadre bude opt zohledrgn Udaj z KN. Podrobnyighled jednotlivych pozentk
rekre&niho stediska se nachazi wikze B.

6.8.1 Stanoveni zakladni ceny stavebniho pozemku

ZCy dle pilohy ¢. 2 pro okres Zar nad Sazavou 520 K&/ m*

Koeficient velikosti obce, 0,50
- V. Obec do 500 obyvatel

Koeficient hospodi&ko — spravniho vyznamu obCe 0,60

- V. Ostatni obce

Koeficient polohy obc®; 0,80
- V. Ostatni pipady - Okresni #sto Z'ar nad Sazavou je vzdalen 15,3 km

Koeficient technické infrastruktury v ob€i, 0,85

- Il. Elekttina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a pigho vodovod a ply)

—4

Koeficient dopravni obsluznosti v 0b0Ois 0,80
- IV. Zeleznini nebo autobusovéa zastavka, Zeléahzastavka je mimo obec (cch
1 km)

Koeficient olganské vybavenosti obe@s 0,90

- IV. Omezenou vybavenost (obchod a zdravotfddisko nebo Skola)

Z&kladni cena stavebniho pozemku (ZC) 76,38 K&/ m*

Tabulka €. 105 — Stanoveni z&kladni ceny stavebniho pozemku
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6.8.2 Uprava zékladni ceny stavebniho pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi |+ 1,0

1. Situace na déim (segmentu) trhu s nemovityméami
lll. Nabidka odpovida poptavce 0,00

2. Vlastnické vztahy

IV. Nezasta¥ny pozemek nebo pozemek, jehoz &msii je stavba

(stejny vlastnik) 0.00
3. Zmeény v okoli

lll. Bez vlivu 0,00
4. Vliv pravnich vztalt na prodejnost

II. Bez vlivu 0,00
5. Povodiove riziko

IV. Z6na se zanedbatelnym nebedipe vyskytu zaplav 1,00
Index polohy Ip 0,702
1. Druh a &el uziti stavby

|. Druh hlavni stavby v jednotném furkim celku 0,60

- Ackoliv Ize rekre@ni stedisko povazovat spiSe za stavbu, resp. objekty,| pr
rodinnou rekreaci, ip urceni (Eelu stavby je nutné zohlednit vyuziti hlavnipho
objektu, ktery dle z#idéni pro &ely oceiovani pati mezi stavby pro obchod |a

administrativu.

2. PrevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prextit
lll. Rekrea&ni oblasti - 0,05

3. Poloha pozemku v obci
IV. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) - 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské, diteré ma obec

|. Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti 0,00

5. Oh¢anské vybavenost v okoli pozemku
l. V okoli nemovité ¥ci je dostupna alanska vybavenost obce 0,00

6. Dopravni dostupnost;

VIl. Komunikace (zpevéind) ke hranici pozemku, parkovani na

0,01
pozemku
7. Hromadna doprava
lll. Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 magimalrg -0,06
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¢tyimi pravidelnymi dopravnimi spoji desn

8. Poloha pozemku z hlediska komet vyuZzitelnosti

lll. Vyhodna - stavba s komémi vyuZzitelnosti 0,1
9. Obyvatelstvo

Il. Bezproblémové okoli 0,00
10. Nezangstnanost

Il. Primérna nezaréstnanost 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené

lI. Vlivy zvySujici cenu 0,20

- Klidn& lokalita s velkym mnozstvim kulturniho partovniho vyZziti. Velmi dobra

dostupnost kulturnich pamatek v kraji, mezinarotréportovi§ apod.

Index omezujicich vlivii pozemku lo 0,99
1. Geometricky tvar pozemku

Il. Tvar bez vlivu na uzivani 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice

IV. Svazitost terénu pozemku do 15%ew®; ostatni orientace 0,00
3. Ztizené zakladové podminky

lIl. Neztizené zakladové podminky 0,00
4. Ochranna pasma

lll. Chranén& krajinn& oblast - 0,01
5. Omezeni uzivani pozemku

|. Bez omezeni uzivani 0,00
6. Ostatni neuvedené

Il. Bez dalSich vliv 0,00
Index cenového porovnani | 0,696498
Zéakladni cena pozemkudKm?® 76,38
Zakladni cena upravena (ZCU) wKm®
ZCU =Z2C x|1=76,38 x 0,69498 53,08
Zakladni cena upravena (ZCU) 53,08 K&

Tabulka ¢. 106 — Stanoveni zakladni ceny upravené stavebnipozemku
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6.8.3 Ocenrgéni pozemki rekreaéniho strediska

Typ Zasta¥na plocha a nadvaé

Nazev Parc.¢. . Vyméra ZC Cena
[m?] [K & m?] [K &]

Zasta¥na plocha a nadvio 366 422 53,08 22 399,76 K
Zastav¥na plocha a nadvia 369 637 53,08 33 811,96 K
Zastav¥na plocha a nadvia 370 43,73 53,08 2 321,19 K
Zasta¥na plocha a nadvio 371 42,72 53,08 2 267,58 K
Zastav¥na plocha a nadvia 372 42,72 53,08 2 267,58 K
Zastav¥na plocha a nadvia 373 42,72 53,08 2 267,58 K
Zasta¥na plocha a nadvio 374 42,72 53,08 2 267,58 K
Zastav¥na plocha a nadvia 375 42,72 53,08 2 267,58 K
Zastav¥na plocha a nadvia 376 42,72 53,08 2 267,58 K
Zasta¥na plocha a nadvio 377 42,72 53,08 2 267,58 K
Zastav¥na plocha a nadvia 378 42,72 53,08 2 267,58 K
Zastav¥na plocha a nadvia 379 42,72 53,08 2 267,58 K
Cena celkem 78 941,11 K
Celkem 78 945,- K&

Tabulka ¢. 107 — Stanoveni ceny stavebniho pozemku — zasta& plocha a nadvdéi

Typ Ostatni plocha

Hodnota pozemk ozna&enych jako ostatni plocha je nizSi nez hodnota mdze
typu zastavna plocha a nadvbd Jedna se o pozemky, které nejsou vhodné k zastav
resp. je neni mozné Zadit do vySe uvedené kategorie. V arealu re&n@ao stediska se
nachézejityii parcely oznéené jako pozemek typu ostatni plocha. Ve dvidpgulech se
jedna o plochu maniputai, v jednom pipad o plochu pro sportovni vyuziti a jednou
neni mozneé fesre zaradit el vyuziti pozemku, proto se jedna o tzv. jinoughlo. Vice
viz. Priloha B.

S ohledem na moZnosti vyuziti nize uvedenych paradke nutné upravit zji&ou
z&kladni cenu pozemku viz. vySe. Tato cena budeawgma dle vztahu uvedeného
v ocaiovaci vyhlasce v 89 odst. 2 pro parcéli880/1, 380/2 a 754/2. Parcela367 bude
oceréna dle § 4 odst. 6. To znamena, zetipad p. ¢. 367 bude zohledma existence

vodni plochy.
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Zakladni cena pozemku (ZC)Km?
ZCU =7ZC x k, 53,08

k...... koeficient pro Upravu zakladni ceny pozemku

Pro skladky, skladové, odstavné a manipuiaplochy, girodni

sportovist a rekreani plochy. 0,70
Zakladni cena upravena (ZCU) &Km®
ZCU = 53,08 x 0,70 37,156 K
Zakladni cena upravena (ZCU) 37,16 K&
Nazev Parc.¢. | Vyméra ZC Cena
[m?] [K & m?] [K &
Ostatni plocha 754/2 333 37,16 12 374,28 K
Ostatni plocha 380/2 522 37,16 19 397,52 K
Ostatni plocha 380/1 18 606 37,16 691 399,00 K
Celkem za pozemky typu ostatni plocha 723 170,80 K

Ostatni plocha — vodni plocha

0,85 ... Uprava pro pozemek jiz zastay vodnim dilem
Zakladni cena upravena (ZCU) &Km*

ZCU = 53,08 x 0,85 45,118 K
Vodni plocha 367 2520 45,118 113 697,40 K
Cena celkem za pozemky vodni plochy 113 697,40 K
Cena celkem 836 868,10 K
Cena celkem (zaokrouhlend) 836 970,- K

Tabulka ¢. 108 — Stanoveni ceny stavebniho pozemku — ostapidcha

Typ Lesni pozemek

V aredlu rekreéniho stediska se nachézeji &lvparcely ozn&né jako lesni
pozemek. Dle oaevaci vyhlasky se zékladni cena lesniho pozemkelesniho pozemku
s lesnim porostem, neni-li Gzemnim planem nebola¢gim planem pedpokladano jeho
jiné vyuziti ani neni fedmétem Uzemniho nebo stavebnilfizeni podle stavebniho
zékona, se uf podle ceny plo&hprevladajicich soubdrlesnich tyd v porostni skupi&

Cena lesniho pozemku je stem cen jehotasti v jednotlivych porostnich skupinach,
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které jsou na ém vymezeny. Ceny v Kza nf pro jednotlivé soubory lesnich t§gsou

uvedeny v piloze k této vyhlasce. [10]

Pro zjiseni do jakého souboru lesnich typze océované pozemky z#tit, je
vhodné pouzit typologickou mapu nebo informace bavgch stranek ,UHUL®, jedna se
0 mapovy server OPRL. Zkratka UHUL je ozeaim pro Ustav pro hospoig&ou Gpravu
lesi. RozliSeni typografickych oblasti je mozné najimapach pro oblastni plany

a rozvoje les. Zatidéni oceiovanych pozemkje uvedeno v Rloze B.

Kod soubot lesnich tyf (SLT) je tvden cislem vegeténiho lesniho stupgn
a pismenem edafické kategorie (hapX, 5D, 9R atd.). SLT jsou vymezeny vedggtani
lesnimi stupni a edafickymi kategoriemi s tim, Zdbpzné kategorie twotrady. Konkrétni
vlastnosti SLT jsou vyja@ény dvoumistnym kédengislice na prvnim migtkédu (0 - 9)
zn&i prislusnost k vegetaimu lesnimu stupni, zatimco pismeno na druhéménkistu
charakterizuje vlastnosti lesnitgly, . obsahu a vlivu vody a edafickou druhovou
kombinaci. Jednotliva pismena (celkem 25) d@mjiazakladni, vedlejSi aipchodné
kategorie, které jsou zakladentidéni uvnitt fad (celkem 8). SLT jsou jednotky
typologického systému, které sdruzuji lesni typyllpoekologické fibuznosti vyjadlené
hospodésky vyznamnymi vlastnostmi stanowSt.esni typy (nap 5D3) jsou zakresleny
v lesnickych typologickych mapach. Udaje o SLT jssawtasti lesniho hospo#gkého

planu, resp. lesni hospad&é osnovy vlastniklesa. [10], [40]

Zatiidéni pro po¥eby oce#dni

Nazev p.¢.  Vyméra SLT Vegetatni Vlastnosti ZC

[m?] lesni stupdi = lesni pidy  [K&m?
Lesni pozemek 364/2 679 6K1 Smrko - normalni 5,04
Lesni pozemek 614/2 150 @ 6V4 bukovy vihka 7,34
Celkem 829

Tabulka ¢. 109 — Zaf¥idéni lesniho pozemku pro pokeby ocdiovani

Ocereni lesniho pozemku

D. T 36412

Zakladni cena pozemku (ZC)XKm? 5,04
Plo$na vynira pozemku v m 679
Zakladni cena upravena (ZCU) &Km®
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ZCU = 5,04 x (srazkyffrazky)

Uprava zéakladnich cen lesnich pozénalte pilohy &. 7

Tvar lesnich pozenik(nag. v zavislosti na $i extréemre

protahlych nebo malych pozerik - Extrémr protahly -10%
Zakladni cena upravena (ZCU) &Km? 4,9896 K/m*
Zjist éna cena lesniho pozemku . 364/2 3 387,94 K
p. & 614/2

Zakladni cena pozemku (ZC)XKm? 7,34
Plo$na vynira pozemku v m 150

Zakladni cena upravena (ZCU) &Km*
ZCU = 7,34 x (srazkyfiprazky)

Uprava zakladnich cen lesnich pozéndle prilohy &. 7

ZhorSené odtokové pairy na lesnim pozemku.

Edafické kategorie G, R, T, V ve vSech vegatah stupnich - 10%
Zakladni cena upravena (ZCU) &Km® 7,2666 K/m*
Zjisténa cena lesniho pozemku . 614/2 1 089,99 K
Zjist éna cena lesniho pozemku celkem 4 477,93 K

Tabulka ¢. 110 — Stanoveni zakladni ceny upravené pozemkuesni pozemek

6.8.4 ZjiSténa cena za pozemky

Zasta¥na plocha a nadvod 78 941,11 K
Ostatni plocha 836 868,10 K
Lesni pozemek 4 477,93 K
ZjiSténa cena za pozemky celkem 920 287,14 K
Cena za pozemky celkem (zaokrouhlend) 920 290,- K

Tabulka ¢. 111 — Stanoveni ceny pozenik

Na zaklad vySe uvedenych vygti bylo stanoveno, Ze cena pozeirdeealu
rekre@&niho stediskacini celkem920 287,14 K (~ 920 290,- K).
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6.9 STANOVENI CENY CHAT POROVNAVACIM ZP USOBEM

Jak jiz bylo uvedeno vySe, cena rekmei@h chatek v arealu rekrgd@ho stediska
byla stanovena jak nakladovymigmbem, tak i zfisobem porovnavacim dle am®/aci
vyhlasky¢. 441/2013 Sb.

Tato kombinace byla zvolenarq@evSim proto, Ze nakladovy tgob ocenni
zohlediuje pongrn¢ vystizné opotebeni stavby a jejiho vybaveni, délku Zivotnosti
objektu apod. Zatimco porovnavaciispb toto zohletuje pouze prosédnictvim indexu

konstrukce a vybaveni. Zji§té hodnoty budou analyzovany a porovnéany.

Pro zohledani polohy stavby a situace na trhu s dany@émi nemovitymi byl
opét pouzit index Upravy cen pp.c¢Roliv jsou oc@&ované rekreéni chaty stavbami
urcenymi pro rodinnou rekreaci, hodnota koeficientu ppla pouzita stejnd jako
v predchozich FHpadech, nehbd chaty jsou uzivany spale¢ s hlavni budovou a

hotelovym domem.

6.9.1 SO0.03 - Rekre#&ni chata typ |

Index konstrukce a vybaveni | 0,8881
0. Typ stavby

II. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny aasté c
plochy 1. NP, podkrovim nad 1/2 zastag plochy |. NP vetrg

1. Druh stavby

ll. Rekre&ni chata 0,0
2. Svislé konstrukce

Il. Dfevéné oboustrarthobijené, zdivo do tl. 30 cn¥etre -0,03
3. StreSni konstrukce

[Il. Podkrovi vice jak z poloviny zastawé plochy stavby 0,03
4. Napojeni stavby na sit

lll. Elektr. proud, napojeni na ¥&ny vodovod a kanalizaci neb 0.06
domovnicistirna odpadnich vod, zemni plyn (PB stanice aj.)

5. Wbaveni

IV. WC ve stavB, koupelna nebo sprchovy kout 0,10
6. Wtapeni stavby

lI. Lokalni vytageni 0,00
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7. PrisluSenstvi stavby

Il. Bez pisluSenstvi -0,04

8. Vyméra pozemk uzivané se stavbou

|. Pouze zastainy stavbou -0,05

9. Kriterium jinde neuvedené

[Il. Bez vlivu na cenu 0,00

10. Staveb# — technicky stav

ll. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzboa (s83) 0,83
Zakladni cena (ZC) & m® 2 315,0
Obesta¥ny prostor (OP) v rh 126,06
Zakladni cena upravena (ZCU) &kKm®

ZCU =Z2C x |, 2 055,95
Z&kladni cena celkem 259 173,06 K
Cena stavby porovnavacimtgmbem

CS, = OP x ZCU x pp, kde pp = 0,702 181 939,49 K
Cena stavby porovnavacim zpsobem (zaokrouhlend) 181 940,- K

Tabulka €. 112 — Oce#ini rekreaéni chaty typ | porovnavacim zpisobem
6.9.2 S0.04 - Rekred&ni chata typ Il

Dispozini i technickéreSeni rekreaich chat typu Il, v arealuigdiska ozn&né

¢isly 02 — 10, je totozné s provedenim chaty typavEak chata typ | jetglorysreé vétsi.

Index konstrukce a vybaveni |, 0,8881
0. Typ stavby

Il. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny aasté .
plochy 1. NP, podkrovim nad 1/2 zastag plochy |. NP getné

Zakladni cena (ZC) & m* 2 315,0
Obesta¥ny prostor (OP) v rh 115,53
Zakladni cena upravena (ZCU) &kKm® 2 055,95
ZCU =2C x|,

Zakladni cena celkem 237 523,90 K
Pocet chatek 9 ks
Celkem cena za rekre#ni chatky 2137 715,13 K
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Cena stavby porovnavacimtgmbem
CS, = OP x ZCU x pp, kde pp = 0,702

1 500 676,02 K

Cena stavby porovnavacim zpsobem (zaokrouhlend)

1 500 680,- K

Tabulka €. 113 — Oce#ini rekreaéni chatky typ Il porovnavacim zpisobem

6.9.3 SO0.05 - Zahradké&'ska chata — Bufet

Index konstrukce a vybaveni | 0,6603
0. Typ stavby

I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zesta

plochy 1. NP - bez podkrovi

1. Druh stavby

|. Zahradké&ska chata 0,02
2. Svislé konstrukce

|. Dfevéné jednostrarhobijené -0,05
3. StreSni konstrukce

l. Krov neumoauijici ztizeni podkrovi -0,01
4. Napojeni stavby na sit

|. Z&dné napojeni nebo pouze vlastni zdroj el. giser -0,06
5. Wbaveni

|. Bez z&kl. pisluSenstvi -0,10
6. Wtapeni stavby

lI. Lokalni vytageni 0,00
7. PrisluSenstvi stavby

ll. Bez @isluSenstvi -0,04
8. Vyméra pozemk uzivané se stavbou

|. Pouze zastainy stavbou -0,05
9. Kriterium jinde neuvedené

lll. Bez vlivu na cenu 0,00
10. Staveb# — technicky stav

ll. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzboa (593) 0,93
Zakladni cena (ZC) & m* 2 315,0
Obesta¥ny prostor (OP) v rh 66,92
Zakladni cena upravena (ZCU) &km® 1 528,59
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ZCU =2ZC x |,

Z&kladni cena celkem 102 293,24 Kk
Cena stavby porovnavacimigmbem

CS, = OP x ZCU x pp, kde pp = 0,702 71 809,85 Kk
Cena stavby porovnavacim zpsobem (zaokrouhlend) 71 810,- K

Tabulka €. 114 — Oce#ni zahradni chaty - Bufet porovnavacim zfisobem

Rekapitulace stanoveni ceny chatek porovnavacinisgbem

Typ objektu Cena celkem|
Cena za rekreéai chatu typ | 181 939,49 kK
Cena za rekreai chatu typ Il 1 500 676,02 K
Cena za zahradni chatu (Bufet) 71 809,85 K
Cena celkem porovnavacim zfisobem 1 754 425,36 K
Cena celkem porovnavacim zfisobem (zaokrouhlena) 1754 425,- K

Tabulka & 115 — Oceiini chatek porovnavacim zfisobem
Bylo zjisttno, Ze cena za rekr&@ chaty nachézejici se v arealu rekrégho
sttediska stanovena porovnavacimugpbem ¢ini celkem 2 396 888,19 K a cena za
zahradni chatu, resp. chatu Buféhi 102 293,24 K. Celkem cendini 2 499 181,43 K
(~ 2 499 185,- K). Cena uvedenych objekbez zohledéni vyznamu polohy a situace na
trhu potoméini 1 754 425,36 (~ 1 754 425,<K

Rekapitulace stanoveni ceny chatek nakladovynisgbem

Typ objektu Cena celkem|
Cena za rekreai chatu typ | bez pp 205 164,23 kK
Cena za rekreai chatu typ Il bez pp 1 504 209,36 K
Cena za zahradni chatu (Bufet) bez pp 65 527,75 K
Cena celkem porovnavacim zfisoben bez pp 1774 901,34 kK
Cena za rekreai chatu typ | 144 025,29 K
Cena za rekreai chatu typ Il 1331 974,63 K
Cena za zahradni chatu (Bufet) 46 000,48 K
Cena celkem porovnavacim zfisobem 1377 975,11 K
Cena celkem nékladovym zjisobem (zaokrouhlend) 1377 975,- K

Tabulka €. 116 — Oce#ini chatek nakladovym zpisobem
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Z vySe uvedenych hodnot vyplyva, Ze i wigac pouZiti rozdilnych metod
ocaiovani wci nemovitych, je mozné zjistit velice podobné cdBylo zjiS€no, Ze rozdil
cen za zmi#éné wci nemovité v soétu ¢ini 396 926,- K. Z vySe uvedeného porovnani je
patrné, Ze ocemi véci nemovité nakladovym Zigobem by mohlo byt fesrgjSi a Iépe

odpovidat hodn@étoceiovaného majetku.
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6.10 REKAPITULACE OCEN ENi NAKLADOVYM ZP USOBEM

Nakladovym zfisobem byly ocetny vSechny ¥w¥ci nemovité nachazejici
se v aredlu rekréaiho stediska Zubi. Rekre&ni chaty a zahradkska chata - Bufet byly
také ocemny zpisobem porovnavacim, ktery amevaci vyhlaSka dopotwje pro stavby
dokortené.

V Tabulka¢. 117 jsou uvedeny zji&é ceny nakladovym #Zgobem za nemovity
majetek rekreéniho stediska. V pipad jiz zminovanych rekreénich chatek byla
v nasledujici rekapitulaci, a i v dalSich vy¢pech, pouzita taktéZz cena zfigt
nakladovym zpsobem, nebd dle mého mi#ni nazorgji zachycuje opdebeni objektu

v pribéhu jeho Zivotnosti, coZz markartiovliviiuje vysi zjiSEné ceny.

Objekt Cena zjiS€na nakladovym zpisobem
Hlavni budova 4 410 935,54 K
Hotelovy dim ,Rozsutec” 4 621 825,56 K
Hlavni budovy celkem 9032 761,10 Kk
Rekre&ni chata typ | 144 025,29 K
Rekre&ni chata typ Il 1187 949,34 K
Zahradk#ska chata — Bufet 46 000,48 K
Rekreaéni a zahradkarske chaty celkem 1377 975,11 K
Garaz A 74 401,81 K
Garaz B 46 640,54 K
Garaze celkem 121 042,36 K
Studny celkem 51 924,60 K
Malé vodni nadrze celkem 621 662,85 K
Cistirna odpadnich vod 336 199,59 K
Trafostanice 173 582,49 K
Vodovodni gipojka 112 822,08 K
Vodomerné Sachty 43 054,77 K
Kanalizani ptipojka 675 482,19 K
Kanalizani Sachty 210 416,22 K
Lapa tuku 10 872,52 K
Septik 45 870,31 K
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Pripojka elektro 61 596,87 K
Oswtleni arealu 119 675,86 K
Opérné zdi 14 987,62 K
Schodis¢ venkovni a pedlozené 5162,93 K
Vésak na pradlo 303,64 K
Plochy se zpewmnym povrchem 515 285,84 K
Multifunkéni hriste — Hristé | + oploceni 194 006,55 K
Obrubniky, krajniky a rigoly 85 607,59 K
Venkovni Gpravy a inZzenyrské stavby celkem 2 604 927,07 K
Trvalé porosty 360 633,97 K
Lesni porosty 35 633,14 K
Porosty celkem 396 267,11 K
Zasta¥na plocha a nadvod 78 941,11 K
Ostatni plocha 836 868,10 K
Lesni pozemek 4 477,93 K
Pozemky celkem 920 287,14 K
Cena zjiS€na nakladovym zpisobem celkem 15 126 847,33 K
Cena zjiS€na nakladovym zpisobem (zaokrouhlend) 15 126 850,- K

Tabulka €. 117 — Rekapitulace ocefni arealu sttediska nakladovym zpisobem

6.11 OCENENIi CENOU CASOVOU

Casovou cenou se rozumi cena, za niz by bylo moagwvanou ¥c nemovitou
poridit v cenové urovni k datu océmi. Tato cena reflektuje snizeni hodnoty majetkwje
st&im, opotebenim a nutnymi néklady na opravy zavaznych zauaena casova
odpovida ce# zjisttné nakladovym zjsobem bez pouziti koeficientu Upravy ceny pro
stavbu dle polohy a trhu, tj. bez koeficientu pe.tddy logické, Ze takto stanovena cena

bude vySSi nez cena stanovena v TabualkeL7, vice viz. Tabulka. 118.

Objekt Cena zjiS€na nakladovym zpisobem
Hlavni budova 6 283 383,96 K
Hotelovy dim ,Rozsutec” 6 583 797,10 K
Hlavni budovy celkem 12 867 181,06 K
Rekre&ni chata typ | 205 164,23 kK
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Rekre&ni chata typ Il 188 026,17 K
- cena za vSechny chaty tohoto typu 1692 235,53 K
Zahradk#éskéa chata — Bufet 65 527,75 K
Rekreaéni a zahradkarské chaty celkem 1962 927,51 kK
Garaz A 105 985,49 K
Garaz B 66 439,52 K
Garéaze celkem 172 425,01 K
Vrtané studna 61 471,69 K
Elektrickécerpadlo 12 494,97 K
Studny celkem 73 966,66 K
Malé vodni nadrze celkem 621 662,85 K
Cistirna odpadnich vod 478 916,79 K
Trafostanice 247 268,50 K
Vodovodni gipojka 160 715,22 K
Vodomerné Sachty 61 331,58 K
Kanalizani ptipojka 962 225,34 K
Kanaliza&ni Sachty 299 738,21 K
Lapa tuku 15 487,92K
Septik 65 342,32 K
Pripojka elektro 87 744,83 K
Oswtleni arealu 170 478,43 K
Opérné zdi 21 349,89 k
Schodis¢ venkovni a pedloZzené 7 354,60 K
V¢Sak na pradlo 432,54 K
Plochy se zpewmnym povrchem 734 025,41 K
Multifunkéni hristé — Hristé | + oploceni 276 362,61 K
Obrubniky, krajniky a rigoly 121 948,13 K
Venkovni Upravy a inZzenyrské stavby celkem 3710 722,32 k
Trvalé porosty 701 486,00 kK
Lesni porosty 39 592,38 k
Porosty celkem 741 078,38 K
Zasta¥na plocha a nadvod 112 451,72 K
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Ostatni plocha 1192 119,80 K
Lesni pozemek 4 477,93 K
Pozemky celkem 1 309 049,45 K
Cena zjiS€na nakladovym zpisobem celkem 21 267 291,60 K
Cena zjiS€na nakladovym zpisobem (zaokrouhlend) 21 267 295,- K

Tabulka & 118 — Oce#ni aredlu stfediska cenoutasovou
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7. OCENOVANI VYNOSOVYM ZP USOBEM

Rekre&ni stedisko v Zubi je majetkem BVV Fair Travel, s. r. 0., firma area
pronajiméa.Céastka za prondjem celého are&ini 435 264,- K za rok, z toho najem
za budovy a pozemky je 410 004,<,Kpajécovné za vybaveni arealu je 25 260,¢.K

Energie jsou &tovany samostatndle skuténé spoteby.

Vzhledem ktomu, Ze je pronajat cely areal jakoejedcelek bez rozliSeni
najemného na jednotlivé objekty, je vynosova cerigna také pro cely areal. Prondjem
jednotlivych objekt by byl mozny, ale v tom fijpact by bylo nutné zvysit naklady

na spravu arealu, coz by v danéfippc byla pongrné slozig zjistitelna veltina.

Dle oceaiovaci vyhlasky se u staveb s vi¢elovym uzZitim pouzije mira
kapitalizace podleigvazujiciho Gelu uziti, aviak jsou-li podilyé@lu uziti shodné a mira
kapitalizace rozdilna, pouzije se vysSSi mira kdgisge. Proto dle flohy ¢. 22 této

vyhlasky byla zvolena mira kapitalizace ve vysi %5

Miru kapitalizace lze charakterizovat jako podil dobucich znamych zisk
z koupenych &ci nemovitych a jejich kupnich cen. Dle Brada,pro vynosovou hodnotu
uvazujeme u nemovitosti stav etalonu - objekddném stavujadre udrzovany. Pokud
objekt v takovém stavu neni, jgeta na konci naklady na uvedeni do stavu etalonu
ode’ist. Pokud je vynosové ocar podkladem pro nasledné o@ein obecnou cenou, pak
je treba vySe uvedené odfy provést postuphu ocerni nakladového, vynosového

a porovnavaciho.[22]

Déale je nutné ve vypdu zohlednit riziko nepronajmuti, mysleno ve smyslu
nezdjmu o ubytovani v arealu. Dle provedenéhézkumu byl areal pléi obsazen
od za&éatku kwtna 2014 do poloviny 2842014, tedy po celou tzv. letni sezénu. Ubytovani
v arealu je nabizeno i v zimni seZdmeba stredisko se nachazi nedaleko od Nového

M¢ésta na Moraw, a jinych oblasti, jez nabizeji moznosti zimniplorda.

Celkem prijem z ndjemného za rok Ké 410 004,00
Vydaje na dosazeni pijmi

Vypoéet vydaji

Néaklady na zajigni vynosu (da, pojis€ni, sprava) 15% K¢ 61 500,60

Riziko nepronajmuti cca 15% K¢ 61 500,60
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Celkem vydaje in¢e K¢ 123 001,20
Vypocéet ¢istého roéniho najemného
Prijmy ro¢né celkem K¢ 410 004,00
Vydaje ran¢ celkem K¢ 123 001,20
Cisté rani najemné K¢ 287 002,80
Vypoéet vynosoveé hodnoty
Cisté rani najemné (N) K¢ 287 002,80
Mira kapitalizace (p) % 7,5
Vynosova hodnota v séasném stavu (CV) K¢ 3 826 704,04

CV = (N/ p) x 100

Vynosova hodnota (zaokrouhleno) K¢ 3826 704,-

Tabulka ¢. 119 Stanoveni ceny vynosovym agobem

7.1 OCENOVANI| STAVEB KOMBINACiI NAKLADOVEHO A
VYNOSOVEHO ZPUSOBU

Cena rekreéniho stediska zjistna nakladovym zjsobem 15 126 847,33 K
Cena rekreéniho stediska zjis¢na vynosovym zjgsobem 3 826 704,00 K

Zattidéni nemovité ¥ci do skupiny podle analyzy jejiho rozvoje diélphy &. 23:

Jedna se o stabilizovanou oblast bez zasadniéh,zm

S rozvojovymi moznostmidci nemovité. sk. C

Urc¢eni ceny dle #ilohy ¢. 23 tabg. 2:

Priblizn¢ 60 % ceny zjidiné nakladovym zjsobem tvdi budovy, proto pro vypset
bude pouzit nasledujici vztah pro vyeo.

CV + 0,20 x R,

kde CV je cena zjigha vynosovym zfisobem a R absolutni hodnota rozdilu ceny

zjistené zpisobem nékladovym a vynosovym.

R =|CV-CN| 11 300 143,33 K
Cena stavby zjiS€na kombinaci ocdiovacich zpisobi 6 086 732,67 K
Cena stavby zjiS€na kombinaci (zaokrouhlend) 6 086 735,- K

Tabulka ¢. 120 Stanoveni ceny kombinaci vynosového a nakladdho zpisobu ocerni
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8. STANOVENI CENY OBVYKLE

Pro zjiS&ni ceny obvyklé je Zadouci néjde zjistit cenu stavby nakladovym
zpisobem a vynosovym apobem. Z &chto dvou vyslednych hodnot Ize metodokedhi
hodnoty nebo metodou vazenéhaipéru odvodit cenu obvyklou. Je vSakeba dbat
na to, aby byla vynosova hodnota vytena zcistého najmu, nikoliv ze zisku proviz

ve \&ci nemovité umisinych, dale jefeba pouzit vhodnou miru kapitalizace. [8]

8.1 STANOVENI CENY OBVYKLE METODOU ST REDNI
HODNOTY

Podstatou metody i®dni hodnoty je zjig$hi hodnoty ¥ci nemovité jako prostého
aritmetického pkméru z hodnoty ¥cné zjiStné nakladovym zjsobem ocgovani
a hodnoty vynosové. Pro tentoéal budou pouzity hodnoty zji&é v gedchozich

kapitolach diplomové prace.

Nazev Hodnota

Vé&cné hodnota celkem

(stanovena nakladovym &gobem = cenaasova) 21 267 291,60 K
Vynosova hodnota celkem 3 826 704,00 K
Stiredni hodnota 12 546 997,80 K
Stiedni hodnota (zaokrouhlend) 12 547 000,- K

Tabulka ¢. 121 Stanoveni ceny obvyklé metodouistdni hodnoty

Cena zji&na touto metodou je ovlivma zn&né prevySujici hodnotou ceny

zjistené nakladovym zjsobem.
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8.2 STANOVENI CENY OBVYKLE METODOU VAZENEHO
PRUMERU

Metoda vazeného pméru se pouZije v fipak, kdy je vhodné &které
ze zjisénych hodnot fid¢lit jinou vahu nez hodnétdruhé. Vahy pro jednotlivé hodnoty
se utuji na zaklad rozdilu wcné hodnoty, zji$hé nakladovym zjsobem, a vynosove

hodnoty.

Nazev Hodnota

Vé&cné hodnota celkem

(stanovené nakladovym agpobem = cendasova) 21 267 291,60 K
Vynosova hodnota celkem 3 826 704,00 K
Rozdil 17 440 587,60 K
Rozdil v % 78,06 %

Vynosova hodnota je vyragmensSi nez &na, proto se pouzije vazenyapir.

Rozdil je ges 50 %, vaha vynosoveé hodnoty je 5.

Metoda Zjisténa cena Vaha Sowin

Vécna hodnota 21 267 291,60 K 1 21 267 291,60 K
Vynosové hodnota 3 826 704,00 K 5 19 133 520,00 K
Souet 6 40 400 811,60 K
Déleno sodtem vah /6
Podil (vazeny pimér) 6 733 468,60 Kk
Vazeny praimér (zaokrouhlena hodnota) 6 733 470,- K

Tabulka ¢. 122 Stanoveni ceny obvyklé metodou vazenéhoipnéru
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8.3 STANOVENI CENY OBVYKLE CENOVYM POROVNANIM

Stanoveni ceny obvyklé cenovym porovnanim nebolmparaci, se provadi
na zaklad vlastniho piizkumu. Stanoveni ceny obvyklé dioané stavby touto metodou
je provedeno na zakladporovnani uskutaénych prodej véci nemovitych svych
charakterem, velikosti nebo i lokalitou srovnatelmyg océovanou ¥ci nemovitou. Jedna
se o tzv. multikriterialni pohled na cenécv nemovité, jenz bere v Gvahu vice hodnoticich
kritérii pro stanoveni ceny. Volbu hodnoticich &rit provadi znalec, ktery k tomut@elu
vyuziva gedevsim vlastnich znalosti a zkuSenosti.v@lbé hodnoticich kritérii je také
dilezité gihlédnout k @elu océiované ¥ci nemovité.

Hodnoceni rekramich stedisek je porrné slozité, nebt se jedna o netypicky
typ véci nemovité a k jejich prodeji nedochazi tak prahd, jako je to napklad
v pripact rodinnych doni. Z tohoto divodu bylo zpracovani databaze a hodnoceni
rekre&nich stedisek, pipadre letnich taboi, provedeno pro Gzemi ceféeské republiky.
Stejre tak i k volk hodnoticich kritérii je nutnéftupovat s rozmyslem, nebaeni

mozneé pouZzit stejny evaléri systém jako u rodinnych ddamnmebo bytovych jednotek.

Na zaklad téchto zjiSEnych skuténosti je stanovena prodejni cena, ktera
reflektuje situaci na trhu s danymi typyof nemovitych, a to v obdobi 07/2013 -
07/2014. Odlisnosti uvedenyclkiai nemovitych jsou zohle@ny hodnoticimi koeficienty

K1 aZz Ks. Z hodnot &chto koeficienti byl vypaiten tzv. index odlisSnosti 10O.

8.3.1 Databaze rekreanich stredisek

V nésledujici kapitole jsou popsangcv nemovité, které jsou svym charakterem,
lokalitou nebo i vybavenosti velmi podobné toeanému rekremimu arealu. Popisy
a prodejni ceny uvedenychéai nemovitych byly pevzaty z internetovych stranek

realitnich kancelA.

V databazi je popsano dvanact odliSnyekivnemovitych typu rekre&ai stedisko.
Pro snad&si orientaci jsou uvedeny zakladni informace o raeytych objektech
(aredlech), jako jsou zastma plocha, péet objekfi, celkova plocha arealu, prodejni cena
apod. V pipac prodejni ceny byla védkterych gipadech zohledma vySe provize
pro realitni kanceld jez se pohybovala okolo 5% z prodejni cenycivnemovité.

V nékolika pripadech bylo nutné kontaktovat samotného prodejdévadu doplrni
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chykgjicich informaci, které jsou nezbytné pro zodgdwé zpracovani océni
porovnavaci metodou.

Popis porovnavanédci nemovité

¢. 1 - S¥edisko LENKA - Staré Splavy 3 050 000 K

o

Rekred&ni stedisko v obci Staré Splavy, které se nachazi narsedapadnimithu Machova jezera
mesta Doksy. Jedna se dedené chatky (23) a hospoitkou budovu se socialnimizaenim. Rekregni
sttedisko bylo vystaéno v roce 1990 a nachazi se ve velmi vyhledavakalits.

Chatky jsou #ewné dvoupokojové na betonovych zakladectiggmz. K pokojim dale nélezi malg
komora a venku mala terasa. Chatky jsow plybavené ndbytkem - posteleplstskiing.

Hospodéaska budova je cihlova, nachazi se v ni kuehyidelna s vgepem a vinarna. Kapacita jidelpy
je 76 lidi a vinarna je pro 21 lidi. Okna jsodewna. Tato budova j&ast&né podsklepena a np
podlahach je linoleum. K budéwnalezi terasa.

Parkovani je mozné u jednotlivych chatek, bezbaxigmiistup maji pouze dvchattky. V ani jedné
budow neni topeni, $edisko se otevira jen na letni sez6énu. Dale seea&larnachazi piskové
zatravrené Histe. [24]

i ""H-:l-da_v’ Eﬁ[rllp'm’_ i Wi
F e TR i

Lokalita: Doksy — Staré Splavy, okré€eska Lipa, kraj Liberecky

Zasta¥na plocha hl. budovy: 250°m Patet chatek: 23

Plocha arealu: 50007 Technicky stav: dobry

Datum vlozeni: 19. 2. 2014

¢. 2 - Rekreani stredisko v Bediichové u Oskavy 2 900 000 K

Aredl se nachazi v rekréa ¢asti Bedichov, byl vyuzivany jako penzion s restauraci. Kmikace
asfaltova. Objekt ma éwasti, ubytovaci a technickou - kuahyspol&enska mistnost, socialniitzent,
voda z vlastni vrtané studny, objekt je napojenglektrickou energii, septik.

Pozemek o velikosti 8499 m2 je oploceny, zastdvplocha nemovitosti je 1390 m2. Okolo jspu
betonové zpewné desky pro fipravu montovanychigwenych chat v pétu dvaceti.

Budova je patrova, podsklepenaestha sedlova s krytinou - hlinikovy plech. Moznpstini vestavby,
Okna dewena, podlahy PVC, dlazby, schody betonové.

Technickd budova je fistawna k ubytovacicasti, kterd je v pae.Technickd budova ma sociali
zatizeni, velkou spolenskou mistnost a kuchiyBudova je odizolovana proti zemni vihkosti.

Objekt byl vybudovan v sedmdesétych letech a slgako rekre&ni z&izeni a restaurace. [25]
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Lokalita: Bedichov (Oskava), okres Sumperk, kraj Olomoucky

Zasta¥na plocha hl. budovy: 890°m Patet chatek: 20 (pozn. pouzéipravené zaklady)
Plocha areéalu: 8692m Technicky stav: dobry

Datum vloZeni: 11. 10. 2013

¢. 3 - Rekre&ni kemp Zahaji 4 990 000 K

Vodacky kemp v nadherné lokaliprimo uteky Sazavy, v obci Hivkovice - Zahaji. Kemp tvid
hlavni budova zdzena jako privat. V 1.NP jsou sprchy a WC, gadiina a sklad, ve 2.NP je obyvali
pokoj s krbovymi kamny, kuchigkym koutem a velkou terasou s vyhledemiglu, koupelna afpdsfi.
Ve 3.NP se nachazeji 4 loznice a koupelna s WC.

Dale je sodasti kempu kiosek se zazemim pro vyrobu teplychl jid10 z&izenych devénych chatek
kazda o uzitné ploSe cca 14 m2, pro cca 4 - 8 o8elkova plocha parcely, na které je kemp u#nisje
10 310 m2. Parcela hraiiize severni stranyifmo siekou, z ostatnich stran je chéaa lesem. V arealyi
jsou k dispozici vlastni septik, trafostanice a@day.

Déle je zde volejbalové a basketbalowists, krb s posezenim,étbké HiSté a studanka. Nyni kem
slouzi k soukromym delim, ale je pipraven k okamzitému zahajeni sezény. [26]

(=]

Lokalita: Hnévkovice - Zahaji, okres Hawtkuv Brod, kraj Vys@ina
Zasta¥na plocha hl. budovy: 3552 Paiet chatek: 1

Plocha areéalu: 1310 n? Technicky stav: velmi dob
Datum vlozZeni: 19. 2. 20

¢. 4 - Rekreani stredisko Luéina 5900 000 K

Rekre&ni areal lezici v malebné oblasti Bilych Karpatedrse sklada s rodinného domu pro sprayce,
centralni budovy s kuchyni, jidelnou, vinarnou gtobacicasti.

Za hlavni budovou se nachazi chatky pro letni wdmd a HiSt€. Celkova plocha pozemku je tém
7000 m2. [27]
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Lokalita: Tverozna Lhota, okreHodonin, kra Jihomoravsk
Zastawna plocha hl. budovy860 m? Paiet chatek: 1

Plocha areéalu: 7 0002 Technicky stav: velmi dob
Datum vlozeni: 17. 9. 20:

¢. 5 - Rekrea&ni stfedisko na Vranovské pfehradé 3 900 000 K

Rekred&ni stedisko na Vranovskéiphrad. Stedisko je umisino na poloostro¥ Vranovské pehrady,
piistupné po asfaltové vozovce od obce d@an Vzdalenost k fehradt je cca 500 m. Je zde rodn
restaurace. Kapacita objektu je TZék ve srubech a 74 ve dvéiakovych chatkach.

Aredl je napojen na elektrickou energii 380 V. Zé®eani vodou je z vlastniho vrtu a zeprady.
Voda z ehrady je v Uprawvhvody upravovana na pitnou. Touto vodou je zasobhavdazén. Bazén mp
vlastni necirkulani Gpravnu vody. Je vybudovan jako vicelovad nadrz. V arealu je vybudovamho
podium a betonovy parket. Centrélni budova ,A“: Zasna plocha 529 fa V budow je restaurace
centralni socialni Zéeni, kuchys se sklady, byt 3 + kk, ubytovani pro rekreantyaihgici 2 pokoje
piedsii, WC a sprchu se samostatnym vchodem. Oby#st je podsklepena, kde je kotelna na tyiha
paliva, rezervoar na pitnou vodu, bojlery. [28]
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Lokalita: Lartov, okres Znojmo, kraj Jihomoravsky

Zasta¥na plocha hl. budovy: 529°m Patet chatek: 37
Plocha arealu: 7 000°m Technicky stav: dobry
Datum vloZeni: 12. 3. 2014

¢. 6 - Rekreani stfedisko Kocabka 5 490 000 K

Rekred&ni stedisko Kocabka nachazejici se v obci Komarov uddim, lezici v &sné blizkosti
brdskych hvozd. Souwasti stediska je restaurace Na Kocabcegiseplou predzahradkou.

Na ploSe gediska o celkové rozloze 6 254 m2 se nachazi des&tzkovych chatiek slouzicich K
ubytovani. Dale spotmé socialni zdzeni, umyvarna s teplou vodou, stanova plochaavarova stani
piipojkami el. proudu a ohniss lavickami.

Souwiasti vybaveni $ediska jsou pingpongovy it kanoe, stolni hry, knihy, v prostoradch restaerfc
kulegnik a men3i spotenska mistnost. S arealentiestiska pimo sousedniGerveny rybnik* vhodny K

o7
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rekre@&nimu koupani. [29]

Lokalita: Komarov u Héovic, okres Beroun, kraj Bidaiesky
Zasta¥na plocha hl. budovy: 780°m Patet chatek: 10

Plocha areéalu: 6 254°m Technicky stav: velmi dobry
Datum vloZeni: 3. 7. 2014

¢. 7 - Rekre&ni stfedisko Hutnik 9 990 000 K

Rekre&ni stedisko v rekre&ni oblasti L&ina u obce Tvarozna Lhota, uprfed chrédgné krajinné
oblasti Bilych Karpat. Celkova vygna pozemku je cca 18 238 m2.

Aredl se sklada z hlavni budovy, kde je 22 pék@ - 4 kizkovych), restaurace s barem (kapacita 100
mist), spoléenska mistnost s TV a letni terasa. VSechny pojsmja vybaveny umyvadlem, socialnim
zatizenim, WC. Sprchy jsou spéleé pro kazdé patro. Dale se v objektu nachazi Zateghifiznych
velikosti a parkovi&t.

K zabaw¥ a sportu lze vyuzit tenisovy kurt, fotbalové, \jbedové a nohejbalovéiiste, stolni tenis,
kule¢nik, houpaky, proléz&ky. K dispozici je také sportovni hala s &gm povrchem. Ke koupani
slouzi gehradni nadrz s travnatou plazi vzdalenou cca 100V medalekém Rafové je lyzarska
sjezdovka s uglym zasmzovanim. Vhodné jak pro rodinnou rekreaci, tak prganizovani skol \
piirode, détskych tabot, firemnich Skoleni, atd. Velmi hezké a klidné predi v blizkosti lesa. [30]

Lokalita: Tvarozna Lhota, okres Hodonin, kraj Jitooavsky
Zasta¥na plocha hl. budovy: 1240°m  Paet chatek: 27 (1zné)
Plocha arealu: 18 238°m Technicky stav: dobry
Datum vloZeni: 3. 7. 2014

¢. 8 - Stedisko OAZA - Staré Splavy 3 000 050 K

Zavedené rekrgai stedisko. Jedna se o objekt s letnim provozem. Vlargh 100 fizek ve 20
chatkach, hospodgka budova s kuchyni a jidelnou. Socialnfizeni odpovida normam. Zaeni se V|
sowasnosti vyuziva i pro pobytt na Skole v firodg. [31]
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Lokalita: Doksy — Staré Splavy, okr€eska Lipa, kraj Liberecky
Zasta¥na plocha hl. budovy: 450%m Patet chatek: 20
Plocha areélu: 5 000°m Technicky stav: dobry
Datum vloZeni: 25. 6. 2014

€. 9 - Rekre&ni stfedisko Adamos - Sizné 9 200 000 K

Rekre&ni stedisko na Vys#ing, v CHKO Zdarské vrchy, na okraji obce &mé, okres Zar nad
Sazavou. Vyuziti tohoto objektu je mozné jako kerhptel, podnikova a firemni rekreace, ubytovgni,
détské tabory. Aredl disponuje velkou zpémou parkovaci plochou s vjezdem, hlavnémrau budovou d
dvou NP s vlastni plynovou kotelnou a provoznimstmostmi, vedlejSi zshou budovou, skladovacinj
prostory. Déale jsou k dispozici dvsamostatné zaé garaze, dv ptizemni vedlejSi z&hé budovy,
diewna gizemni budova s podezdivkou, menséwina budova - sklad, 30ifevénych chatek, z&hy
objekt vodarny, trafostanice, koutek prétich histe.

Zasta¥na plocha vSech objektje cca 2 089 f uzitnd plocha cca 2 350°ma celkova vynira
pozemki je 30 242 i Sowasna celkova kapacitaistliska pro ubytovani je cca 246zek. VyuZiti
celora:ni, v zimnim obdobi je kapacita cca 12Gék. [32]

Lokalita: Srézné, okres &ar nad Sazavou, kraj Vysma

Zasta¥na plocha hl. budovy: 1849°m Patet chatek: 30

Plocha areélu: 30242°m Technicky stav: velmi dobry
Datum vlozeni: 15. 6. 2014
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¢. 10 - Rekred&ni stiredisko Bfezi nad Oslavou (Rendliek) 8 500 000 K

V objektu 1,5 ha je Sest néwzbudovanych chat s veSkerym socialnim vybaveniP1- chodba

kuchyiisky kout s kuchigskou linkou z mas. i@va, etrg lednice, mrazaku , el. sporaku, troulyy,

mikrovinné trouby, myky na nadobi, dale vybaveni #¥gidelni sfil a Zidle ze @eva, navazujici obyvag
pokoj s rozkladaci sedaci soupravou, toaleta a &map 2.NP d¥ zaizené loznice s koupelnou
toaletou. Z obyvaci mistnosti je vchod na terasisegeni se sludaikem.

Na pozemku je zbudovana komunikace sétismim a socialnim zé&enim (toalety, umyvadla, sprch
pro karavany a stany. Na pozemek navazuje rybridlsym molem s Sesti tbkami.

Na pozemku je moznost sportovni vyziti - Babudovany minigolf s ositlenim a sportovniitiSté pro
déti se spoustou prostoru pro soukromé moznosti yXtcele celého arealu se nachazi velka ch
spravce, ktera je podsklepena a vedle je velkdachituzici jako pohostinstvi s terasou. K dspdti
mlady les a Histupova cesta. Celkova plocha pozensiai 15 000 . [33]

Lokalita: Brezi nad Oslavou, okresiar nad Sazavou, kraj Vysma
Zasta¥na plocha hl. budovy: 320 in  Patet chatek: 6

Plocha arealu: 15 000°m Technicky stav: velmi dobry
Datum vloZeni: 15. 6. 2014

—

a

ata

¢. 11 - Sportovre rekreaéni aredl Tavikovice 4 000 000 K

Sportovig - rekred&ni areal v Tavikovicich. Obec Tavikovice lezi 24 kaverg od Znojma ve sgru
Znojmo - Nam¥st’ nad Oslavou. Rekreéai aredl se nachazi v tddkky Rokytné, cca 500 m po pra
strar¢ silnice, vedouci z Tavikovic na Biskupcetijezd je po nezpewmé lesni cest Aredl je tvden
hlavni budovou ofech podlazich, za niz je umistobjekt sociélniho z&eni. Za budovou je bazén
cerpaci stanice, dodavajici vodu do bazénu. Po abwdalu jsou rozmishy rekre&ni chatky. Cely
areal byl postavenipd cca 38 lety jako podnikové rekiea za&izeni a dtsky tabor. Zastaina i
nezasta¥na plocha celkem 21 714°m

Hlavni budova je cihlova stavba, zastaé plocha 526 fm

Rekre&ni chatka typ | — 9:i®vostavba s elektroinstalaci, zastad plocha 14,08

Rekre&ni chatka typ Il — 9: #evostavba s elektroinstalaci, zasta& plocha 12,4 fiy

Rekre&ni chatka typ Il — 39: bvostavba s elektroinstalaci, zasta& plocha 10,5 fn

Cerpaci stanice pro bazén: samostatna jednopodtaina budova s elektroinstalaci, zasta& plochal
10,89 ni. Studny: d¥ kopané studny z betonovych skruZi. Zelezobetorsmgtik za hlavni budovou
objemu 16,53 r Kapacita objektu 300 osob.Cely areéal iiveekrea@ni komplex s moznosti letnid

wN s

sporti jako je koupani, cyklistika,d$i turistika, ryb&eni. [34]

a

> O
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Lokalita: Tavikovice, okres Znojmo, kraj Jihomorkys
Zasta¥na plocha hl. budovy: 526°m Paocet chatek: 57
Plocha areélu: 21 714m Technicky stav: dobry
Datum vlozZeni: 15. 2. 2014

¢. 12 — Pension Athéna 11 500 000 K

Pension ATHENA s restauraci najdete v obci Suchgrklezi na severnim okraji Jihomoravskgho
kraje, deset kilometru od Boskovic a dvacet od Mek&ho krasu nadniské vySce kolem 650 métr
Pension Athéna nabizi ubytovani v apartmanech melbvou azifliZkovych pokojich. V letnim obdol
je moznost ubytovani vétyiluzkovych chatkach. Celkem 22 chatek. Restauracde&muska mistnost,
kule¢nik, Sipky, fotbal apod. [35]

—

Lokalita: Suchy, okres Boskovice, kraj Jihomoravsky

Zasta¥na plocha hl. budovy: 580°m Paet chatek: 22

Plocha arealu: 200007 Technicky stav: velmi dobry
Datum vlozeni: 15. 12. 2011 (stazeno srpen/2013)

Tabulka ¢&. 123 — Databaze rekre#nich stfedisek

8.3.2 Systém hodnoceni a volba koeficiefitodliSnosti

Pii stanoveni ceny obvyklé metodouimého porovnani je nutné inzerovany objekt
porovnat s objektem ogtevanym. Neni vhodné povaZovat inzerovanou cenuotazRu,
kter4 je poZadovana pouze za prodavany objekt. ipalgni ceny se promitajiizna
kritéria, jeZz je vhodné upravit pomoci tzv. koeéictu redukce pramenu ceny. Poté
je zredukovana cena néaslédmpravena tzv. koeficienty odliSnosti, jejichz staani

je popsano nize.
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Koeficient Upravy lokality — K

Jak jiz bylo zmigno v avodni kapitole této prace, rek&mé stediska jsou
vyuzivana pedevsim pro traveni volnéhiasu, a proto je lokalita v tomtaipact jednim

v~ s

z nejdilezit¢jSich kritérii. Ri hodnoceni porovnavaného arealu je vhodné zhodnoti
nejenom samotnou lokalitu, ale je nutné vzit v aatalSi ¢initele, kte&i zvysuji jeji
atraktivnost. Emito ciniteli jsou napiklad lyZaské nebo cyklistické stezky v okoli aredlu,
moznost navévy hradi a zamk, zoologickych nebo botanickych zahrad, dobra dapira

dostupnost okresnihodsta apod.

Pfi hodnoceni lokality u porovnavanychéoi nemovitych bylo také ifhlizeno
na hodnotu polohového koeficienty,§enz je uveden vifloze ¢. 20 oc@éovaci vyhlasky.
Déle také byly zohledimy hodnotici kritéria pro vypet indexu trhu s&cmi

nemovitymi, ktery je uveden pozec. 3, tamtéz.

Koeficient Upravy velikosti areélu rekremiho s¥#ediska — k

VySe tohoto koeficientu je dana péram mezi celkovou plochou porovnavaného
aredlu rekre&éniho stediska a zast&nou plochou tohoto areédlu. Dale bylsilpédnuto
k vhodnosti rozmigni jednotlivych objeki.

Koeficient Upravy vybavenosti hlavni budovy 5 K

V kazdém z porovnavanych rekesdch stedisek se nachazi tzv. hlavni budova.
Tento koeficient hodnoti jeji velikost, vybavendsapacitni moznosti pro ubytovani apod.

Dale byla zohledéna kvalita nabizeného zazemi pro klienty, moZnstséivovani atd.

Koeficient Upravy vybavenosti rekréaich chatek — K

Stejnym zjsobem jako byla hodnocena kvalita hlavni budovyy lbhodnoceny

irekreani chatky, jez byly také hlavnim kritériem proraaeni arealu do databaze.

Koeficient Upravy vybavenosti arealu sK

Tento hodnotici koeficient zohlgdje, resp. hodnoti, moznosti vokesovych
aktivit pitimo v arealu rekr&miho stediska, tzn. p&et, kvalita a mnoZzstvi sportovigako
jsou nap. multifunkéni hristé, sportovni piskovaifste, minigolf, lanové centrum (park)

apod.
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Koeficient Upravy moznosti koupani v okoli arealuks

Tento hodnotici koeficient zohlgdje, zda je mozné se v okoli arealu rekrého
strediska koupat. Dale byla zohletira dostupnost¢istota, kvalita a kvantita vodnich

ploch s moznosti koupani.

Koeficient Upravy dle odborné tuvahy znalce + K

Hodnota tohoto koeficientu je stanovena na z&ktatborné Uvahy znalce.ckoliv
bylo stanoveno ¢kolik hodnoticich koeficierit kterymi je mozné upravit inzerovanou
cenu, ne vzdy tyto koeficienty zohledni vSechny kyysjici se odliSnosti. Proto je

na uvaze znalce, zda je nutné vyslednou Upravé yeée specifikovat.

V piipac rekre&nich stedisek bylo zohletbvano, zda byla v poslednich 5 letech
provedena podstatna rekonstrukce, diky niz doZleddnoceni sediska.

8.3.3 Hodnoceni pomoci Grubbsova testu

Grubbgiv test je nejastji pouzivan pro vyldovani extrémnich hodnot resp.
odchylek, na zaklad vypotteného testovaciho kritéria u souboru dat. [23] i@
pouZziti tohoto testu v souvislosti s komparativnémaiovanim ¥ci nemovitych budou
na jeho zakla#l ze statistiky vylogeny ty wci nemovité, které se svym charakterem
extremrg liSi od zbyvajicich¢lena. Hodnotou, kterd bude rozhodujici pro vyteai

ze skupiny, je cenagei nemovité po Upray

Rekreaéni stiredisko Inzerovana cena*
1. Rekre&ni stedisko LENKA 3 050 000,- K
2. Rekred&ni stedisko v Bedichow u Oskavy 2 900 000,- K
3. Rekre&ni kemp Zahaji 4 990 000,- k
4. Rekre&ni stedisko Luiina 5900 000,- K
5. Rekre&ni stedisko na Vranovskérghrad 3 900 000,- k
6. Rekre&ni stedisko Kocabka 5490 000,- K
7. Rekre&ni stedisko Hutnik 9 990 000,- K
8. Stredisko OAZA - Staré Splavy 3 000 050,- kK
9. Rekred&ni stedisko Adamos - Siiné 9 200 000,- k
10. Rekre&ni stedisko Rendtek 8 500 000,- K
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11. Sportovré rekre&ni areal Tavikovice 4 000 000,- k

12. Pension Athéna 11 500 000,- K

*

inzerovana cena zahrnuje i provizi realitni kaniel§ez prodej zprogtdkovava.

VYPOCET
Pramér 6 035 004,17 K
Vybérovéa snérodatna odchylka 3 009 950,11 K
Xmin (minimum) 2 900 000,- K
Xmax (maximum) 11 500 000,- K
Tmin 1,0415
Tmax 1,8156
Paet prvki n 12

Testova kritéria

VWbrana hladina vyznamnosti 1
Plati Tmin< Tan 1,0415 2,287  PLATI
Plati Tmax< Tan 1,8156 2,287  PLATI

Tabulka ¢. 124 — Grubbdiv test pro vybrané Wci nemovité

Na zéklag¢ vysledki Grubbsova parametrického testu neni nutné z databa
prodeje inzerovanych rekré&sich stedisek vylodit ani jednu polozZku.
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. Cena Koef. redukce | Cena po redukci 10 .,
& inzerovana pramenu ceny : na pramen ceny K K2 K3 K4 K3 K6 KT (1-7) Trzni cena
1 | 3050000 0,94 2866085 | 1,01 0,8 090 0,98 0,98 0,98 0,95| 0,69 4 153 746 K
2 | 2900 000 0,95 2752100 | 0,98 090 090 0,85 0,90 0,85 0,80]| 0,41 6 712 439 K
3 |4 990 000 0,94 4680620 | 0,98 092 0,90 0,92 1,00 0,85 0,98 ]| 0,62 7 549 387 K
4 |5 900 000 0,95 5610900 | 1,00 0,92 1,01 0,92 0,98 0,8 1,00| 0,71 7902 676 K
5 | 3900 000 0,95 3708900 | 0,98 0,92 095 0,90 1,00 1,00 0,98 | 0,76 4 880 132 k
6 |5 490000 0,97 5330790 | 0,95 0,90 092 0,92 0,95 1,00 1,00| 0,69 7725783 K
7 |9 990 000 0,95 9500490 | 1,00 1,00 1,00 1,05 0,98 1,00 1,00| 1,03 9223777 K
8 |3 000 050 0,94 2819147 | 101 0,8 0,88 0,90 0,92 1,00 0,95| 0,59 4778 215 K
9 |9 200 000 0,94 8629600 | 1,00 1,00 1,02 0,98 1,00 0,98 1,00| 0,98 8 805 714 Kk
10 | 8 500 000 0,94 7990000 | 2,00 1,00 0,85 1,00 1,05 1,00 1,05| 0,94 8 500 000 Kk
11 | 4 000 000 0,95 3804000 | 095 1,00 1,02 0,92 0,98 0,9 1,00| 0,83 4 583 133 k
12 | 11 500 000 0,95 10936500 | 0,98 1,00 0,98 1,02 1,00 1,00 1,05] 1,03 10 617 961 kK
Celkem p#imer 7 119 414K¢
Sne¥rodatna odchylka 2 099 19K¢
Prumer minus srdrodatna odchylka 5020 21K¢
Priamer plus snerodatna odchylka 9 218 61XK¢
Stanoveni obvyklé ceny za Rekrami stiedisko Zub¥i 9 150 000 K

Tabulka €. 125 — Stanoveni ceny obvyklé cenovym porovnanim

7'€'8
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9. ANALYZAAVY HODNOCENI ZJIST ENYCH CEN

V této kapitole budou analyzdny a vyhodnoceny zji&é cen za rekreani
sttedisko vZubri. Na z&klad této analyzy bude proveden odbornyhad ceny

rekre&niho stediska a stanovena cena obvy

9.1 ZJISTENE CENY ZA REK REACNI STREDISKO V ZUBRI

Metoda oceréni Zjist éna cena
Cena zjis&¢n& nakladovym zjsoben 15126 847,33 K
g:irr]lzcgjsi;vnz nakladovym zjsobem bekoeficientu pp) 21267 291,60 K
Cena zjis&&na vynosovym zfssoben 3826 704,- k
Cena zjis&¢na kombinaci vynosového a nakladovésagot 6 086 732,6 K¢
Cena zjis&¢na metodou $édni hodnot 12 546 997,80 K
Cena zjiS¢n& metodou vazenéhotpnéru 6 733 468,60 K
Cena zjis&&na cenovym porovnani 9 150 000,- K
Cena stanovené odbornym odhadem znalce (autora) 11 000 000,- kK

Tabulka ¢. 126 — Analyza zjiSénych cen
Z grafickéhoporovnani cen zjighyck pouzitim raiznych metod oaevani \&ci
nemovitych, viz.Graf ¢. 1, a ceny stanovené odbornym odhadem autora , viz.
Tabulkag. 126, jena prvni pohleziejmé, Ze ne vSechny alené metody jsou vhodné p

ocaiovani savby typu rekreéniho stediska.
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Graf €. 1 - Grafické porovnani zjiS€nych cen
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Rekred&ni stediska jsou specifickym typem stavby a nevztahajiksnim stejna
hodnotici kritéria jako na rodinnyicth nebo na bytové jednotky. Z tohotdwvddu je
rozptyl vyslednych zjignych cen por&rné Siroky a je nezbytné se nad uvedenymi

vysledky zamyslet. Nasledujici odstavce obsahujicebu analyzu zjignych cen.

V této praci byly aplikovany oé®vaci metody, jeZ jsou pouzivané pro stanoveni
ceny obvyklé. Realnou hodnotu ceny obvyklé neniméodtanovit pouze na zakkapgedné
metodiky, proto autor prace pouzitkolik postupi, predevSim s cilem zjistit, zda zvolena
metodika ovlivni i vySi zji&né ceny, a jak vyznandrse tyto ceny budou liSit. Pro ocam
nemovité ¥ci typu rekrea@niho stediska byly pouzity jak postupy stanovené cenovym
piedpisem, tak i postupy ozéavané jako trzni.

Mezi pouzité metody p#t vynosovy zpisob oc#ovani Wwci nemovitych.
Vynosové oceovani je jednou ze standardnich metodtpy@&ni odhadu obvyklé ceny.
Vynosova hodnota vyj&dje schopnostdci nemovité vytvéet vynos a dosahovany vynos
je potom charakteristikou uzitkovostiéai. Cena zji&na vynosovym zfsobem ¢&ini
3 826 704,- K. ZjiSténou cenu je mozné si zjednoduSeuitedstavit jako jistinu, ze které
pii uloZeni do pe&niho Ustavu (banky), budou Uroky stejné jak@nfovynos \ci
nemovité. B vypoctu bylo vychazeno z vySe ¢niho najemného za aredl rekteého
strediska. Akoliv se zd4 byt ndjemné ve vysi cca 420 000¢-z4 rok, tj. cca 35 000,-
mésicné, castkou adekvatni, realrcena zji&na vynosovou metodou zdaleka neodpovida
hodnot arealu a jeho potencialu. V uvedenérfippd, je mozné vysledek vynosové
hodnoty povaZzovat za&ni zhodnoceni &i nemovité, které ndfklad za 10 let ve
vysledku vzroste n&astku 10 krat vyssSi. &oliv je tento gedpoklad pouze relativni
a velmi nadsazeny, vypovida o vysledku pouzité &y kterd se v souvislosti
s rekre@nimi arealy a $edisky nejevi jako zcela vhodna. £Zém je mozné poznamenat,
Ze zjiStna cena odpovidd moznému podnikatelskému potencpiiu pronajmuti

rekreg&niho stediska.

Déle byla zvolena metoda ocem arealu kombinaci vynosového a nakladového
zpasobu, jeZz neni pro uvedenowcv nemovitou vhodna (dle dopamni océovaci
vyhlasky), proto vysledna zji&a cena slouzi pouze jako oriefrita Cena zji&ina timto
postupem se vSak jiz na prvni pohled jevi jako mptrgjSi. Vyhodou metody je
zohledrgni komeeniho rozvoje dané lokality, coz praw piipad rekre@&nich objekt

piedstavuje dlezitou ulohu. Naopak nevyhodou pouzité metody @ghledréni ceny
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zjisténé vynosovou metodou, ktera vzhledem k uvedené wy&tné sniZuje i potencial
metody kombinani. Ac¢koliv se dle nazoru autora prace jedna staléilispnizkou cenu
za tak rozsahlou & nemovitou jako je o@mvané stedisko, zjis¢éna cena byla brana

v Uvahu i stanoveni ceny obvyklé.

Podobnym zfisobem byla zji&#ha i cena metodou vazenéhoumeru, ktera
piikldda iznou vdhu cendm zji&tym rozdilnymi metodami. Jedna se &rou hodnotu
oceiované ¥ci nemovité a cenu zji&ou vynosovym zfsobem. Vysledek této metody je
obdobny jako u kombinace a i vtomtéigad se autor prace domniva, Ze se nejedna

o0 adekvatni cenu za ao®vané rekreéni stedisko.

Dalsi pouzitou metodikou je metodarextni hodnoty, kdy se v podstajedna
o aritmeticky pamér stanoveny z &né hodnoty majetku zji&é nakladovym zgsobem
a z ceny zjis&tné vynosovym z@isobem ocgovani. Jelikoz se jedna o aritmetickyapwer
z hodnot, které jsourddové rozdilné, zjighy vysledek neni mozné povaZovat
za sm¢rodatny. Resto vSak autor zastavd nazor, Ze cenaémpsSttimto zgsobem,
tj. 12 547 000,- K, jiz odpovida skut&né hodnat ocaiovaného arealu.

Cenovy pedpis dale stanovuje metodu nakladového é&cemeéci nemovité. Cena
rekre&niho stediska zjis&¢né touto metodotiini celkem 15 126 850,- ¥ Cena stanovena
nakladovym zpsobem reflektuje jak vlastnosti lokality stavbykta situaci na trhu
s danym typem &ci nemovité, a tudiz se vysledna cena asi nejviigé skute&né hodnad.

V cerg jsou zahrnuty naklady za vSechny stavby nachdzegcv arealu rekreaiho
strediska ¥etné venkovnich aprav, inZenyrskych staveb, trvalyclesnich porost, nebo
pozemkK. Tato cena odrazi skuiey stav océované ¥ci nemovité, nebidje zohledgn i
stupa@i opofebeni jednotlivych konstrukci. Autor se vSak dondnize v gkterych
piipadech by hodnota ogebeni konstrukci ma byt vyssSi, neZz dovoluje omevaci

vyhlaska.

Poslednim zvolenym #Zisobem pro stanoveni ceny obvyklé je metoda cenového
porovnani, kdy se autor pomoci zvolenych kriténidzl porovnat ¥ci nemovité stejného
charakteru. Cena zji&ta timto zg@sobem, ktera je 9 150 000,-¢Kby ze zvolenych
zpasoli mgla nejlépe odrazet skuteou hodnotu oadevané ¥ci nemovité. Mezi
rozhodujici hodnotici kritéria p@t pocet a vybavenost rekréaich chat, avSak jako

z4sadni se nakonec ukazal koeficient zolgidi velikost aredlu sediska. V mnoha
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piipadech bylo na ploSeskolikrat (i 3 krat) mensSiho arealu stejné nebopsievybaveni
pro volnaasové aktivity, coz je prévu rekregnich stedisek porarné dulezity fakt.
Autor se domniva, Ze ipad zohledrni sokasné situace na trhu realit s rekim@ani

stredisky by zjiS¢éna cena mohla odpovidat hod&ocaiované ¥ci nemovite.

Na zaklad uvedené analyzy zji&ych cen a P zohledreéni skuté&nosti zjiSénych
pii mistnim Sefeni byla stanovena cena obvykl4 za re&néastedisko v Zubsi ve vysi
11 000 000,- K. Pon®r zjisttnych cen v porovnani s cenou stanovenou odbornym

odhadem autora prace je uveden v Tabdlke27.

Metoda oceréni Zjisténé cena
Cena zji&néa nakladovym zjsobem 138 %
Cenacasova 193 %
Cena zji&néa vynosovym zfisobem 35 %
Cena zji&na kombinaci vynosového a nakladovésabu 55%
Cena zjis¢éna metodou $edni hodnoty 114 %
Cena zji&n& metodou vazenéhotpnéru 61 %
Cena zji&na cenovym porovnanim 93 %
Cena stanovena odbornym odhadem znalce (autore)prac 100 %

Tabulka ¢. 127 — Procentualni porovnani zjiSnych cen
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Cilem této prace bylo stanoveni ceny obvyklé rekmd#@ arealu v Zui. Cenu
obvyklou je mozné stanovit dma zpisoby. Jednak dle postupu uvedeného v cenovém

piedpisu, nebo tak zvanym trznim oéeifm. Jak jiz bylo uvedeno v uvodu této prace,

kazdy zmisob je uéen k jinym &elim oceiovani.

Ocereni dle cenového iiedpisu je vhodné pouzit nidklad v piipac zpracovani
posudku pro soudnicely apod., kdy i ceny uvedené v d@owaci vyhlasce&. 441/2013 Sb.
byly vytvoreny p@edevsim pro &ely fizeni spravnich orgéan Cenovy pedpis jasi
stanovuje postup, ktery je nutné nasledovat, tiebékdy i pouhé zamnéni kroki
v postupu, MiZze mit za nasledek rozdilné vysledky. Cena&jdttimto zfisobem nerniize

byt povazovana za trzni hodnotu dogané ¥ci nemovité.

Z tohoto divodu je vhodné provést oaari i nekterou z metod trzniho ogtevani.
Nevyhodou trzniho odémvani se v dékterych gipadech mze zdat neexistence jasn
stanovenych postup V odborné literatte je mozZné najit pouze dopdani, jimiz
se znalec nemugidit. Proto je takto stanovena cetasto nazyvana odbornym odhadem
znalce. Fikladem trzniho ocemi je metoda cenového porovnani, kdy pfednictvim
sestaveni databaze obdobnyaitivnemovitych znalec shromdidje dostupné informace
a sogasre provadi i ptizkum trhu. Na rozdil od metod stanovenych cenovyedpisem,
trzni zpisob ocenni reflektuje skuténou hodnotu &ci nemovité.

Zpracovana diplomova prace je reéiha do dvou zakladnichasti. Prvnicast,
teoreticka, se zabyva problematikou B@eani, souvisejici legislativou a zakladnimi
odbornymi pojmy. Druh&4st, praktickajfeSi oc#ovani zvolené &ci nemovité zfisoby

definovanymi v teoretick&asti. Praktickacast obsahuje oceéni vSech objekt arealu
véetrg inZenyrskych staveb, venkovnich Uprav nebo trvalyorost.

Oceaiovana ¥c nemovita, areal rekréaiho stediska Zubi, se nachazi
v katastralnim uUzemi Zibu Nového Msta na Moray. Samotné rekréai stedisko
je situovano v okrajové€asti obce Zul, nedaleko od Zuberského rybnika. Jedna se o
pom¥rné rozlehlé rekreéni stedisko nachazejici se na plo&@pzns 21 000 M. V areélu
sttediska se nachéazi budovy pro ubytovani: hlavni badee zazemim a jidelnou,
hotelovy dim a rekreani chaty. Dale jsou v aredlu stavby, jez dapl moznosti

kvalitniho uzivani sediska.
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Popisovana nemovita¢e byla ocesna podle postup stanovenych cenovym
piedpisem a trznimi Zpoby ocenni. Rozptyl zjisénych cen je znay a bez pedchozi
znalosti vstupnich Gda&j by vysledné hodnoty mohlyapobit neuvazeh Proto byly
Zjisténé ceny v z&ru prace analyzovany a na zakladhoto rozboru byla stanovena cena
obvykla océované ¥ci nemovité, kter&ini 11 000 000,-K. Cena stanoven& odbornym
odhadem dle nazoru autora odpovida skudenu potencialu rekréaiho stediska
vV Zubti.

Pouzité metody byly autorem vybrany na zaklagiedchozich zkuSenosti
z prednéasek a cveni na Ustavu soudniho inzenyrstvi v &rid v3ech zvolenych metod
se autor setkal s jistymi Uskalimi. Négad pro pouZziti metodiky od®@vani \&ci
nemovité nakladovym Zigobem bylo nutné provést velice podrobné mistniegéta i
poté, bylo nezbytné, neustale digglat novée informace o ottevaném gtedisku, tzn. i
v pribéhu ocdiovani. Dale se jednalo o prowdd prizkumu dostupnych dat o atevané
lokalite, pripadré o lokalitdch objekt zaazenych do databaze pro cenové porovnani

apod.

Zawrem je tedy vhodné poznamenat, Ze mms&ni Wci nemovitych neni
prvoplanov&tinnost. Aby byl vysledek znalecké prace realistiekgdpovidal skuteaym
hodnotam, je nezbytné k practigtupovat zodpoddn¢ a predem si doke rozplanovat

c¢asové moznosti priesSeni zadaného problému.
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