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Abstrakt
Tato prace ma za cil vytvorit zakladni prehled pojmU kulturnich pamatek a uvést postup prohlasent
nemovitosti za kulturni pamatku, dale se zaméfit na pfistupy ocenovani kulturnich nemovitych
pamatek.
Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou &ast. V prvni Casti je uveden prehled zakladnich
pojmu kulturnich nemovitych pamatek a teoreticky Uvod do jejich ocerovani. Ve druhé &asti je

uvedeno ocenéni vybraného objektu, zamku v Kufimi.

Abstract

This work aims to create a basic overview of the notions of cultural monuments and to indicate the
process of declaring a property as a cultural monument, as well as to focus on the approaches of
valuing cultural real estate monuments.

The work is divided into theoretical and practical parts. The first part gives an overview of the basic
notions of cultural real estate and theoretically introduction to its valuation. The second part shows

the valuation of the selected object, a palace in Kufim.
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uvoD

V Ceské republice je nespocet historicky cennych nemovitosti od nejstarsich aZ po stavby
dvacatého stoleti, které dostavaji, nebo by mély dostat, Sanci na zachovani a nové vyuziti. S tim
souvisi péce o jejich kulturni a stavebni hodnotu, ktera je podminéna zajmem investor(. Jejich Usili
je nutné podpofrit znalosti ekonomické stranky zachovani historickych pamatek, ke které patfi i
znalost trzni hodnoty nemovitosti.

Ocenovani nemovitych kulturnich véci je pomérné sloZita specifickd ¢innost, které dfive
nebyla vénovana nalezita pozornost.

S rozmanitosti nemovitych kulturnich pamatek souvisi i pfistupy a metody trzniho ocenéni.

Cilem této diplomové prace je predstavit vSechny aspekty oceriovani nemovitych kulturnich
pamatek vcetné metodologie a zplsobu jejich ocenovani.

V prvni ¢asti této praci je uveden zakladni prehled pojmuU tykajici se kulturnich pamatek,
nékteré druhy kulturnich nemovitych pamatek a postup prohlasSeni historického objektu za
kulturni nemovitou pamatkou.

V teoretické Casti zaméFené na oceriovani jsou uvedeny nové definice ceny obvyklé a trzni
hodnoty, uplatnéni standardnich metod ocefiovani na trznich principech a pfistupy k ocefovani
pamatkové chranéného nemovitého majetku.

Prakticka Cast je zaméFena na ocenéni konkrétni kulturni pamatky, kterou je zamek Kufim.
V prvni Casti je popisovana samotna nemovitost se svoji historii a analyza vyhod nemovitosti. Ve
druhé casti je nemovitost ocenéna jak trznim zplsobem, tak dle oceriovaciho predpisu. V zavéru

praktické ¢asti je uvedena diskuze a zhodnoceni pro ocenéni zamku Kufim.
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TEORETICKA CAST

21 KULTURNI PAMATKY

211 Pravnidprava

a) Zakon €. 20/1987Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjSich predpisut
upravuje prohlaSovani kulturnich pamatek, Narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace a
pamatkové zoény. Stanovuje podminky péce o kulturni pamatky, seznamuje s organy a

organizacemi statni pamatkové péce. [13]

Ucel zékona je uveden v §1:

(1) ,Stdt chrdni kulturni pamdtky jako nedilnou soucdst kulturniho dédictvi lidu, svédectvi jeho
déjin, vyznamného Cinitele Zivotniho prostredi a nenahraditelné bohatstvi statu.

Ucelem zékona je vytvofit viestranné podminky pro dalsi prohlubovdni politicko organizétorské
a kulturné vychovné funkce stdtu pfi péci o kulturni pamatky, o jejich zachovani, zpFistupfiovani a vhodné
vyuZivani, aby se podilely na rozvoji kultury, uméni, védy a vzdéldvdni, formovdni tradic a viastenectvi,
na estetické vychové pracujicich a tim prispivaly k dalSimu rozvoji spole¢nosti.”

(2) ,Péce stdtu o kulturni pamdtky (ddle jen "statni pamdtkovd péce") zahrnuje Cinnosti, opatreni
a rozhodnuti, jimiZ orgdny a odbornd organizace stdtni pamdtkové péce (§ 25 aZ 32) v souladu se
spoleCenskymi potfebami zabezpeluji zachovdni, ochranu, zpfistupriovdni a vhodné spoleCenské
uplatnéni kulturnich pamdtek. Ostatni orgdny stdtni sprdvy, a jiné organizace spolupracuji v oboru své
pusobnosti s orgdny a odbornou organizaci stdtni pamdtkové péce a pomdhaji jim pri pinéni jejich
ukold.” [13]

b) Vyhlaska €. 66/1988 Sb., kterou se provadi zakon o statni pamatkové péci, ve znéni

pozdéjsich predpisu. [19]

¢) Ministerstvo kultury CR, ndrodni paméatkovy Gstav [21]

2.1.2 Kulturni pamatky - zakladni pojmy
Pamatka je popsana jako ,dilo lidskych rukou nebo pfirody, jeZ bylo vytvofeno v minulosti a
dnesku ji pfipomind” [6]

Kulturni pamatky jsou hodnotna dila a jejich zachovani je v zajmu celé spolec¢nosti.
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Za kulturni pamdtky mohou byt Ministerstvem kultury prohldSeny nemovité a movité véci,
pfipadné jejich soubory:
a) které jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zpusobu a prostredi
spolecnosti od nejstarsich dob do soucasnosti, jako projevy tvircich schopnosti a prdce
Clovéka z nejriznéjsich oboru lidské cinnosti, pro jejich hodnoty revolucni, historické,
umélecké, védecké a technické,

b) které maji primy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym uddlostem. [13], [21]

Podle druhové skladby pamdtkovy fond obsahuje zejména:
a) movité pamdtky a jejich soubory (zejména pamdtky malifstvi, socharstvi a uméleckych
remesel a pamdtky technické a archeologické, historické knihovny apod.),
b) nemovité pamdtky (jde zejména o stavby a jejich soubory, které doklddaji vyvoj civilizace a
stavebni kultury v Ceskych zemich
¢) nemovité a movité véci, pfipominajici vyznamné historické osobnosti nebo uddlosti,
d) pamdtkové chrdnénd uzemi, to je pamdtkové rezervace méstské, vesnické a krajinné, a

specifickd pamdtkové chranénd uzemi. [21]

Kulturni pamatky se eviduji v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky,

ktery vede Narodni pamatkovy Ustav.

Nemovité pamadtky
Jde o stavby, pozemky a dalSi historicka cenna dila, spojena pevnym zakladem se zemi.
Jedné se o:
a) hrady, zdmky a tvrze
b) kostely, klastery, kaple, fary a ostatni kultovni stavby
¢) meéstské domy a palace, radnice, méstské brany a hradby
d) venkovska lidova architektura, vesnické domy, zemédélské usedlosti a dalSi objekty
lidové
e) architektury a lidového stavitelstvi
f) stavebni pamatky vyvoje remesel, védy a techniky
g) divadla, muzea

h) historické zahrady a parky

Priblizné 42 tisic z celkového mnoZstvi cennych staveb a areall je chranéno jako nemovita

kulturni pamatka (vedle vice nez 40 tisic kulturnich pamatek movitych).
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,Ceskd republika je zemi, kde se diky stavebnimu usili nasich pfedkii dochovalo pres Ctyficet dva
tisic historicky cennych nemovitosti od romdnskych a otonskych sakrdlnich staveb aZ po funkcionalistické

obchodni domy z prvni poloviny dvacdtého stoleti.” [9]

Movité pamadtky
Mezi movité pamatky patfi umélecka dila, napfiklad sochy a malby. Déle se sem Fadi cenné
uméleckoremeslné predmeéty, vybaveni interiérd sakralnich staveb i obytnych domu. A unikatné

dochované historické knihovni fondy.

21.3 ProhlaSen( stavby za kulturnf pamatku

Za kulturni pamétku prohladuje Ministerstvo kultury CR nemovité a movité véci, pfipadné
jejich soubory, které splnuiji kritéria 8 2 zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Postupuje se podle zakona €. 20/1987 Sbh., o statni pamatkové péci a vyhlasky ¢. 66/1988
Sb., kterou se provadi zakon o statni pamatkové péci.

V paragrafu § 2 zakona ¢. 20/1987 Sb., je uvedeno:

«Kulturni pamdtka

(1) za kulturni pamdtky podle zékona prohlasuje Ministerstvo kultury Ceské republiky (ddle jen
"ministerstvo kultury") nemovité a movité véci, popfipadé jejich soubory,

a) které jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zplsobu a prostredi spolecnosti
od nejstarsich dob do soucasnosti, jako projevy tvircich schopnosti a prdce ¢loveka z nejriiznéjsich oboru
lidské Cinnosti, pro jejich hodnoty revolucni, historické, umélecké, védecké a technické,

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

(2) Za podminek podle odstavce 1 pism. a) nebo b) Ize za kulturni pamdtku samostatné prohldsit
stavbu, kterd neni samostatnou véci, nebo soubor staveb; i takovd kulturni pamdtka se povaZuje za
nemovitou kulturni pamdatku.

(3) Za kulturni pamdtku Ize prohldsit soubor véci nebo staveb, i kdyZ nékteré z nich nevykazuji

znaky kulturni pamdtky podle odstavce 1“. [13]

Postup pro prohldseni stavby za kulturni pamadtku

»Za kulturni pamdtky prohlasuje Ministerstvo kultury sprdvnimi rozhodnutimi véci nebo stavby,
které vykazuji hodnoty vymezené v § 2 odst. 1 zdkona o stdatni pamdtkové péci. Pfredmétem ochrany muze
byt pouze véc v pravnim slova smyslu nebo stavba, kterd je dle platného oblanského zdkoniku souclasti
pozemku. Z divodu minimalizace zdsahu do vlastnickych prav i naddle bude mozné prohldsit za kulturni

pamdtku pouze stavbu bez pozemku (kaplicka stojici v poli) nebo pozemek bez stavby.
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Rizeni o prohldseni véci za kulturni pamdtku zahajuje Ministerstvo kultury zdsadné z moci
uredni. Poddni, kterym se toto fizeni iniciuje, maze ucinit kdokoliv. | kdyZ toto poddni - pisemnost
adresovand sprdvnimu orgdnu - byva oznaceno jako ,ndvrh”, neni ndvrhem na zahdjeni Fizeni (Zddosti),
nybrZ pouze podnétem, na jehoZ zdkladé mdizZe Ministerstvo kultury - po jeho vyhodnoceni - zahdjit
fizeni o prohldsen.

Archeologické ndlezy jsou prohlasovany na zakladé podnétu specidlniho subjektu Akademie véd
Ceské republiky, i zde zahajuje Ministerstvo kultury sprdvni Fizeni z moci ufedni.

V Fizeni o prohldSeni za kulturni pamdtku se procesné postupuje podle zdkona ¢. 500/2004 Sb.,
sprdvni Fad, a dadle podle § 3 zdkona o stdtni pamdtkové péci.

V Ffizeni o prohldSeni si Ministerstvo kultury opatfuje zejména vyjddreni krajského ufadu,
obecniho uradu obce s rozsitenou pusobnosti a Ndrodniho pamdtkového dstavu, ktery je odbornou
organizaci stdtni pamdtkové péce. Cilem Fizeni je zjisténi, zda véc vykazuje vySe uvedené znaky kulturni
pamadatky, které jsou stanoveny v § 2 zdkona o statni pamdtkoveé péci.

Vlastnikovi véci nebo stavby Ministerstvo kultury oznamuje zahdjeni fizeni a ddvd mu
samozrejmé moznost se v fizeni vyjadrovat, navrhovat dukazy a seznamovat se se shromdzdénymi
podklady.

Vlastnik véci nebo stavby, kterd miZe byt prohldsena za kulturni pamdtku a kterd je predmétem
fizeni o prohldSeni, je povinen chrdnitji pfed poSkozenim, zniCenim nebo odcizenim. Je také
povinen ozndmit Ministerstvu kultury kaZdou zamyslenou i uskutecnénou zménu jejiho vlastnictvi,
spravy nebo uZivani,

V souvislosti se svou povinnosti chrdnit véc nebo stavbu by vlastnik, pokud chce s ni naklddat v
prubéhu rizeni, zejména pokud ji chce upravovat nebo rekonstruovat, mél tento svij zdmér ozndmit
Ministerstvu kultury. Ministerstvo kultury potom viastnikovi sdéli, zda muZe svij zamér provést (pokud
zamysleny zdsah nenarusi hodnoty véci), anebo podle § 61 odst. 1 sprdvniho Fddu omezi &i zakdZe tento
zdsah po dobu, kdy je vedeno rizeni o prohldseni za kulturni pamdtku, (jestliZze by znamenal poruseni
povinnosti chrdnit véc, jeZ je predmétem rizeni).

Po posouzeni vsech shromaZzdeénych podkladd, vietné vyjadreni viastnika, rozhodne Ministerstvo
kultury o tom, Ze véc nebo stavbu za kulturni pamdtku prohlasuje, anebo Ze ji za kulturni

pamdtku neprohlasuje.” [13], [19], [23]

21.4 Zru$en( prohlaseni véci za kulturnf pamatku

Ministerstvo kultury CR vyda rozhodnuti o zrudeni nebo nezruseni prohlaseni véci za
kulturni pamatku na zakladé zadosti o zruSeni nebo z vlastniho podnétu.

Pisemny navrh mize podat:
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a) vlastnik kulturni pamatky

b) pravnicka osoba, ktera na zruseni prokaze pravni zajem

Podminkou pro zruseni prohlaseni za kulturni pamatku jsou mimoradné zavazné divody
napr.:
a) nenimozné kulturni pamatku fyzicky zachovat
b) jeji zachovani by si vyZadalo takové zasahy do jeji podstaty, Ze by znamenaly ztratu
pamatkové hodnoty

¢) stfet zdjmu na zachovani kulturni pamatky s jinymi vefejnymi zajmy. [13]

Navrh na zruSeni prohlaSeni véci za kulturni pamatku musi obsahovat:
a) nazev kulturni pamatky a rejstfikové &islo v Ustfednim seznamu kulturnich
pamatek
b) umisténi a blizsi urleni kulturni pamatky
c) vlastnické vztahy
d) zdGvodnéni zadosti

e) informativni fotografie

Ucastnikem Fizeni je vzdy i vlastnik kulturni pamatky. [19]

215 Narodni kulturni pamatka

~Ndrodni kulturni pamdatky tvofi nejhodnotnéjsi a nejvyznamnéjsi &dst kulturniho dédictvi. Vidda
Ceské republiky vybrané kulturni pamdtky prohlasuje nafizenim viddy za ndrodni kulturni pamdtky.”
[22]

Za Narodni kulturni pamatky se mohou povazovat i kulturni pamatky, které diky své

mimoradnosti a mimoradné kulturné-spoleCenské vyznamnosti presahuji regionalni vyznam. [22]

2.1.6 Pamatky UNESCO

Jedna se o Organizaci spojenych narodl pro vzdélani, védu a kulturu (United Educational,
Scientific and Cultural Organization) - UNESCO.

UNESCO vydalo v roce 1972 Umluvu o ochrané svétového kulturniho a p¥irodniho dédictvi,
ktera zavazuje Ucastnici se staty ke zvlastni péci o vyjimecna mista zapsana na Seznamu svétového

dédictvi.
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UNESCO pamdtky hmotné v Ceské republice
Mezi hmotné dédictvi se fadi fyzickd mista, at uz vytvorena clovékem nebo pfirodou.
K dubnu roku 2022 je na Seznamu svétového kulturniho a pfirodniho dédictvi UNESCO zapsano

Sestnact mist a paméatek z Ceské republiky.

Nazev Zapsano v roce
Historické centrum Prahy 1992
Historické centrum Ceského Krumlova 1992
Historické centrum TelCe 1992
Poutni kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené Hore 1994

Historické centrum Kutné Hory, Chram sv. Barbory, Katedrala|1995

Nanebevzeti Panny Marie v Sedlci

Lednicko-valticky areal 1996
Zahrady a zamek v Kroméfrizi 1998
Vesnicka rezervace v Holasovicich 1998
Zamek Litomysl 1999
Sloup Nejsvétg&jsi Trojice v Olomouci 2000
Vila Tugendhat v Brné 2002

Zidovska ctvrt, Zidovsky hibitov a kFestanska bazilika sv.|2003

Prokopa v TrebiCi

Hornicky region Erzgebirge/ KruSnohof¥i 2019
Kladruby nad Labem - Krajina pro chov koni v Kladrubech 2019
Jizerské buciny 2021
Zapadocesky lazensky trojuhelnik - Slavné 1azné Evropy 2021

Tabulka 1 Hmotné pamdtky UNESCO v CR, platné ke dni 1. 1. 2022 (zdroj: unesco-czech.cz)

UNESCO pamdtky nehmotné v Ceské republice
Nehmotnou pamétkou se rozumi nemateridlni dé&dictvi lidstva. Umluva o ochrané

nehmotného kulturniho dédictvi byla organizaci UNESCO pfijata v roce 2003. [23]

Slovacky verbunk 2005
Masopust 2010
Sokolnictvi 2010
Jizda krald 2011
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Slovacky verbunk 2005
LoutkaFstvi 2016
Modrotisk 2018
Foukané vanocni ozdoby 2020

Tabulka 2 Nehmotné pamdtky UNESCO v CR, platné ke dni 1. 1. 2022 (zdroj: unesco-czech.cz)

217 Pamaétkové rezervace

.20 pamdtkové rezervace je mozné prohldsit tzemi se soubory nemovitych kulturnich pamdtek
zachovanych v pavodnim historickém prostredi nebo lokality s archeologickymi ndlezy.

Jednd se pFedevsim o historickd jadra mést a vesnic. Vidda Ceské republiky je vymezuje nafizenim

viddy.” [25]

21.8 Pamatkové zény

.Za pamdtkovou zénu je moZné prohldsit sidelni utvar nebo jeho ¢dst, historické prostfedi nebo
Cast krajinného celku, které vykazuji vyznamné kulturni hodnoty.” [26]

Vlada vyhlasuje pamatkové zény opatfenim obecné povahy.

21.9 Pamétkovy fond

Pamatkovy fond se v Uvodu svych webovych stranek predstavuje takto: ,Pamdtkovy fond,
umeélecky, historicky a typologicky nesmirné bohaty soubor cennych historickych prfedmétd a staveb a

aredli na uzemi Ceské republiky, je nositelem jeji ndrodni a kulturni identity.” [27]

Ustredni seznam kulturnich pamdtek CR

Zakonem ¢&. 20/1997 Sb., o statni pamatkové péci byl zaveden Ustfedni seznam kulturnich
pamatek, ktery vede Narodni pamatkovy Ustav.

Ustfedni seznam kulturnich paméatek obsahuje Gdaje o kulturnich pamatkach, narodnich
kulturnich pamatkach. Dale také o pamatkovych rezervacich, pamatkovych zénach a ochrannych
pasmech pamatek.

Udaje o pamatkach jsou zapsany na Seznamu své&tového kulturniho dédictvi UNESCO.

Evidence pamatek je vedena jak v podobé evidencnich listd v kartotékach, tak digitalné v

celostatni on-line databazové evidenci Pamatkovy katalog. [28]
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2.1.10 Pamatkova péte

Pamatky dotvareji obraz ¢eské krajiny, davaji nezanedbatelny raz méstlim a vesnicim.
Védomi, hodnoty a nepostradatelnosti pamatek pro soucasny Zivot s Casem ve spole¢nosti
nardstd. Je proto ¢estnou a moraini povinnosti sou¢asnosti uchovat je i pro budouci generace. [29]

.Stdtni pamdtkovd péce pini tfi zakladni ukoly:

a) prizkum, identifikaci hodnot a vybér pamdtek, které je v obecném zdjmu Zddouci

uchovat pro budoucnost,
b) hleddani optimalnich zplsobu péce o né,
¢) Jejich prezentaci a popularizaci, tedy zpfitomrovdni a zpristupriovdni pamdtkovych

hodnot verejnosti.” [30]

2111 Shrnutf

Tisice pamatek je ve vyborném stavu, o tisice pamatek pecuje stat, mésta, obce a soukromi
vlastnici. Ne vSechny kulturni pamatky jsou v dobrém stavu. OhroZené nemovité pamatky jsou
Narodnim paméatkovym Gstavem (NPU) evidovany v Seznamu ohroZenych nemovitych pamatek.
Podle NPU je asi tfi tisice ohrozenych pamatek, v souc¢asné dobé je v rdmci Jihomoravského kraje
na Seznamu evidovano 113 ohroZenych pamatek.

V Brné vedle nejznaméjsi Vily Tugendhat, ktera v letech 2010-2012 proSla pamatkovou
obnovou a restauraci, byly opraveny dalSi napF. Vila Stassni, vila Léw - Beerova, vila Jurkovicova,
interiér kostela sv. Jakuba a mnohé dalsi.

V soucasnosti dochdzi k preméné primyslovych aredll, podafrilo se tak zachranit staré
tovarni budovy, které prestavaji hyzdit mésto a dostavaji novou funkci a vyuziti. Pfikladem v Brné
mUZe byt Galerie Vankovka, a byvala méstska Jatka, v Ostravé oblast Vitkovice a jiné. [31]

V Kufimi se intenzivné rekonstruuje renesancni zamek, restaurovany byly vodni kaple Jana
Nepomuckého, socha sv. Floriana i kaplicka a kfize po celém mésté. K financovani oprav a
rekonstrukci je mozné zajistit nejrizné;jsi financni prispévky, granty a fondy.

Zakon o statni pamatkové péci definuje moznosti poskytnuti financnich prostredkl od
statu. Stovky pamatek chatra a Cekaji na obnovu. Mnoho hodnotnych pamatek se jiz nepodafrilo

zachranit, mnoho jich bylo zbyte¢né demolovano.
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2.2 OCENOVANINEMOVITYCH VECI

2.21 PravniGprava
Mezi nejdulezitéjsi zakony a vyhlasky, jejichZ znalost je nezbytna k oceriovani nemovitosti v
Ceské republice, patfi:
a) Zakon €. 526/1990 Sb., zakon o cenach v aktualnim znéni. Po posledni zméné
zdkonem €. 183/2017 Sb., Aktualni znéni 01.07.2017 - 31.12.2022 (verze 22) [14]
PFedmét Upravy tohoto zakona je vymezen v 81: ,Zdkon se vztahuje na uplatfiovdni, regulaci
a kontrolu cen vyrobk( vykond, praci a sluZeb (ddle jen ,zboZi*) pro tuzemsky trh, vCetné cen zboZi z

dovozu a cen zboZi uréeného na vyvoz.” [14]

Zakon definuje pojem cena, zabyva se sjednavanim ceny, regulaci cen.
b) Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni zakona ¢. 237/2020
Sb. [15]

PFedmét Upravy tohoto zakona je:

(1) ,Zdkon upravuje zplsoby oceriovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot (ddle jen
"majetek”) a sluZeb pro ucely stanovené zvldstnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo
zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému uclelu neZ pro prodej, rozumi se timto
pfedpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zviastnimi predpisy uvedenymi v dsti Ctvrté
aZ devdté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgdn v rdmci svého oprdvnéni nebo
dohodnou-Ii se tak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvdni cen a neplati pro oceriovdni prirodnich zdroji kromé lesa.

(3) Ustanoveni tohoto zdkona se nepouZiji

a) v pripadech, kdy zviastni predpis stanovi odlisny zptsob oceriovdni,

b) pri prevadéni majetku podle zvidstniho predpisu.”[15]

Ten predevsSim noveé definuje obvyklou cenu, trzni cenu a jejich urCeni k 1.1.2021.

c) Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska) v aktualnim znéni k 1.1.2022, naposledy novelizovana vyhlaskou c.
424/2021 Sb. [20]

Predmeét Upravy tohoto zakona:

Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pfi uplatnéni

zpUsobu ocenovani prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb. [20]
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2.2.2 Zakladni pojmy pfi ocefiovani nemovitosti

Oceriovdni
.Je cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru pfedmeétd, prdv apod. prifazovdn penéZni

ekvivalent.” [3] Je pFi tom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota.

Cena
.Je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou cdastku za zboZi

nebo sluzbu.” [3]

Hodnota

.Neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a
proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch viastnika zboZi

nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad hodnoty provadi.” [3]

Cena obvykld

.Cena, za kterou je moZno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a Case prodat nebo
koupit." [3]

»Obecné vychdzi ocefiovani majetku v prvni Fadé z obvyklé ceny.” [2]

.Podle novelizovaného zdkona ¢. 151/1997 Sb. se od 1.ledna 2021 obvykld cena zjisStuje jen
porovndnim s jiZ realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k
tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné
porovnatelnych véci, je tfeba pouZit ndhradni metodiku. Pak je na misté pouZiti pojmu trzni hodnota.”
[3]

Podle zakona €. 151/1997 Sb. § 2, v aktualnim znéni 01.01.2021:

(1) ,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptUsob oceriovdni, oceriuji se majetek a sluZzba obvyklou
cenoul.

(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky

pfirodnich ¢i jinych kalamit.
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Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim.

Zviastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku a sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovndnim.” [15]

»S mirnou odliSnosti je obvykld cena definovdna také v § 2 zdkona ¢. 526/1990 Sh. v aktudInim znéni.”
[2]

Obecna cena je dFive pouzivany termin ceny obvyklé. ZjiSténi cenou obvyklou se provede

tehdy, kdy se ma urcit skute¢nd hodnota majetku napf. majetkové vyporadani vlastnikl nebo

pofizeni Uvéru se zastavou. [2]

Trzni hodnota

.Cena obvykld se podle zdkona o oceriovdni majetku urcuje vyhradné porovndnim kupnich
(sjednanych) cen srovnatelnych véci. V nékterych pfipadech vsak neni jednoduché kupni cenu
srovnatelnych véci zjistit, bud’ z duvodu jeji jedinecnosti, nebo proto, Ze se s ni v dané lokalité a v
priméreném casovém Useku neobchodovalo. Z téchto diivodd je Ize ocenit urcenim trZzni hodnoty.” [2]

~Pojem zavedeny novelou zdkona o oceriovdni a ocefiovaci vyhldsky od 1. ledna 2021. TrZni
hodnotou predmétu ocenéni je odhadovand Cdstka, kterd se urluje zpravidla na zdkladé vybéru z vice
oceriovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového.” [3]

Zménou zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sh. s platnosti od 01.01.2021 je nové upravena
oblast trzniho ocefovani v § 2 takto:

(3) V odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvldstni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny. [15]

(4) TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand Cdstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy
kaZda ze stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zviastni

vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle. [15], [4]

Mimorddnd cena
Mimoradnou cenu definuje zadkon €. 151/1997 Sb. v 8 2 odst. 6:
(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimorddné okolnosti trhu,

osobni pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldstni obliby. [15]
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Cena zjisténd (administrativni, tfedni)

Cena zjiSténa podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR €. 441/2013 Sb.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena, mimofddnd cena nebo trzni

hodnota, je cena zjisténd. [15]

Cena porizovaci
»Cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitych véci, zejména

staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotfebeni.” [3]

Cena reprodukéni
»Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.” [3]
JZjiStuje se u staveb:
- pracné podrobnym polozkovym rozpoctem,
- za pomoci agregovanych poloZek,
- za pomoci technickohospoddrskych ukazateld (THU) - jednotkovych cen za 1 m3

obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy apod.”[3]

Vécna hodnota (Casovad cena)

~Reprodukécni cena véci, snizend o primérené opotrebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stdri a primérené intenzity pouZivani, ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vdzZnych
zdvad, které znemoZnuji okamzité uZivani véci.” [3]
Vynosovad hodnota

«Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmé z nemovitosti na soucasnou hodnotu.
ZjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé uloZit, aby troky z této jistiny

byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.” [3]

Pozemek
Pro Ucely katastralniho zdkona €. 256/2013 Sb. se rozumi:

a) ,pozemkem Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich Edsti hranici izemni jednotky nebo
hranici katastrdiniho udzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem,
uzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
vefejnoprdvni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, dzemnim souhlasem nebo hranici
danou schvdlenim navrhovaného zdméru stavebnim ufadem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhl pozemkd,

popfipadé rozhranim zpdsobu vyuZiti pozemka.
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b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urlen, zobrazen v katastrdini mapé a
oznacen parcelnim Cislem.” [18]
Clené&ni pozemkd je uvedeno v § 9 zékona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.
Jsou to:
a) stavebni pozemky
b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako jsou orna plda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost, lesni pozemky a vodni plochy.
Podle zakona o ocefiovani majetku se pozemek pro Ucely ocefiovani posuzuje podle stavu

v katastru nemovitosti. [15]

Stavba
V zakoné ¢. 151/1997 Sbh. o ocenovani majetku je v § 3 uvedeno clenéni staveb pro ucely

ocefiovani. Vyhlaska €. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni, (provadéci vyhlaska k zakonu €. 151/1997

voevs

Pro ucely oceriovdni se stavby Cleni na:

a) ,Stavby pozemni, kterymi jsou

- budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek pfevdZné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohraniCenymi uZitkovymi
prostory

- jednotky,

- venkovni Upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii
a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a dpravy tzemi, studny a dalsi stavby
specidiniho charakteru,

¢) vodni ndadrZe a rybniky,

d) jiné stavby.” [15]

2.2.3 Oceiovani nemovitych véci

Ocernovdni obvyklou cenou
»Podle novelizovaného ZOM se od 1.1.2021 obvykla cena zjiStuje jen porovndanim s jiZ
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné

informace.” [2], [20]
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§1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykld cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvldstni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovndni s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predméti na zdkladé kritérii podle druhu prfedmétu ocenéni a jeho zvidstnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s ddaji o
oceniovaném predmétu ocenéni,

¢) urceni zdkladni jednotky pro porovndni a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdili parametrii mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) Upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pricemzZ odchylka zplsobend korekci musi byt radné oddvodnéna,
e) wybér, oddvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zddvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji a
f) urCeni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouZité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovdni
musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) NemoZnost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,

které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky. [20]

Ocefiovdni trzni hodnotou

Pojem zavedeny novelou ZOM a ocenovaci vyhlasky od 1.1.2021.

Podrobnosti k urceni trzni hodnoty stanovi ocefiovaci vyhlaska v novém ustanoveni § 7b:

(1) TrZzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand Cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé
vybéru z vice zplsobu oceriovdni, a to zejména zplisobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového.
PFi urCeni trZzni hodnoty prfedmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na dilcim Ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovadn.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,

vCetné pouZiti jednotlivych zplsobu oceriovdni, musi byt z ocenéni zrejmy a doloZeny. [20]
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Porovndvaci pfistup

Vychazi ze soucasnosti a odhaduje hodnotu ocefiované nemovitosti z dosahovanych
prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti. PFedpoklada se pfi tom, Ze hledana hodnota je nékde
na urovni soucasné dosahovanych prodejnich cen, jejich rozdily se zohlednuji cenovymi korekcemi.

[12]

Prijmovy pristup

Odhad trzni hodnoty nemovitosti ziskame z Cistého roc¢niho vynosu z nemovitosti podilem
vynosu a miry kapitalizace. Mira kapitalizace se odvozuje z koeficientl odvozenych v pfiloze
ocenovaci vyhlasky pro rizné typy budov, nebo presnéji z realizovanych trznich cen a skutecnych
vynosu.

PFijmovy pFistup se orientuje na ocCekavané vynosy v budoucnosti. Pomoci velikosti
prospéchu se méfi hodnota nemovitosti. Cim vice bude od nemovitosti ofekavat prospé&ch
potencionalni kupujici, tim vétsi cenu bude za nemovitost ochotny zaplatit. Naopak prodavajici se

snazi kompenzovat ztratu v prodejni cené. [12]

Ndkladovy p¥istup
Pfi nakladovém pfistupu se odhaduje vyse pravdépodobnych nakladli na vybudovani nové
odhadu ndkladd, pouZivd se ndkladovy pristup”. [11] VySe zhodnoceni obvykle narUsté s casem, tedy
se zvySujicim se stafim staveb, nicméné rozhodujicim Cinitelem neni vék staveb, ale jejich stav. [12]
Pro vypocet opotfebeni existuje nékolik metod, u kterych se opotfebeni pocita pro stavbu
jako celek nebo metody, které pocitaji opotrebeni pomoci vazeného priméru jednotlivych

stavebnich prvkd.

Mezindrodni ocenovaci standardy

LEvropské sdruZeni asociaci odhadcl TEGOVA je zaméreno na tvorbu a publikovdni obecné
uzndvanych ocenovacich standardd v rdmci ¢lenskych stdtu EU. Zdsadnim dokumentem je publikace
Evropské oceriovaci standardy (EVS)”. [4], [12]

.VWybor pro mezindrodni ocefiovaci standardy IVSC si vytkl jako hlavni tkol ve vefejném zdjmu
tvorit a vyddvat oceriovaci standardy. Vysledkem ocenéni trzni hodnoty podle standardu 1 je trZni
hodnota. Ocenéni prihliZi k nejpravdépodobnéjsimu nejlepSimu a nejvyssimu vyuZiti majetku, vychdzi
z trznich udajd, vyZaduje, aby v jeho ramci byl proveden priméreny, relevantni priizkum trhu a vSechny

pouzité postupy by mély simulovat chovdni a uvaZovani ucastniki v prislusném trznim segmentu”, [12]
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,Obecné je mozno konstatovat, Ze pro odhady majetku v zahranici jsou pouZivdny tfi zdkladni
metody. Metodiky z velké dsti svéta jsou shrnuty v publikaci amerického Appraisal Institue ,Real Estate

Valuation in Global Markets’[1], [5]

2.3 OCENOVANINEMOVITYCH KULTURNICH PAMATEK

~Nemovitosti jsou jedinecné, unikdtni, nepfenosné, nepfemistitelné, maji obtizné meéritelné a
srovnatelné parametry a jsou rtzného stari” - uvadi autofi postupt ocenovani. [12]

Plati to i pro nase historické nemovitosti o to vice, Ze se jedna o pomérné Sirokou Skalu
cennych staveb vytvofenych v témérF ve dvou tisiciletich.

PFi oceriovani kulturnich nemovitych pamatek obecné pozivame metodiku, principy a
postupy oceriovani ,béznych” staveb, musime je v3ak citlivé a se znalosti mnoha obor0 ¢innosti

prizpUsobit charakteru kazdé takové stavby.

2.31 Oceitlovani cenou obvyklou

Ocenéni nemovité kulturni pamatky cenou obvyklou je obtizné a v mnoha pfipadech
nemozné. Ocefiovanou kulturni pamatku je potfeba porovnat s jinymi prodanymi obdobnymi
pamatkami, u nichz je zndma dosazena kupni cena. O porovnavanych nemovitych kulturnich
pamatkach obvykle nejsou dosaZitelné potfebné informace o stavbé a mnoho pamatek se
neprodava, nelze s &im porovnavat.

Snad jen v pripadé oceriovani bytll v pamatkové chranénych objektech a pamatkové
chranénych doma se informace podafi zjistit, i tak nelze vyloucit nebezpecné mimoradné vlivy jako

jsou prodeje mezi spfiznénymi anebo propojenymi osobami.

2.3.2 Ocenovani trzni hodnotou

Popis majetku
Podle toho, o jaky typ budovy se jedna volime jinou metodiku indikace trzni hodnoty. Z
hlediska funkce pamatkové chranéné budovy ve vztahu k jejimu uplatnéni na trhu rozliSujeme
pamatkoveé chrdnéné budovy:
a) bez mozného komercniho vyuziti, kam patfi pfedevsim sakralni stavby, jako jsou kostely a
kaplicky o které neni na trhu zajem a jsou jen minimalné vyuZzitelné.
b) s alternativné moznym nebo casteCnym komercnim vyuzitim napfiklad zamky, byvalé
Slechtické paladce nebo Kklastery vyuzivané jako budovy obcanské vybavenosti,
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administrativni budovy nebo reprezentacni a vystavni prostory, s prevazujicim nebo
Uplnym komercnim vyuzitim, historické budovy slouzici po rekonstrukcich jako hotely,

banky apod. [9]

Prohlidka nemovitych kulturnich pamdtek — ndlez

Pred prohlidkou nemovité kulturni pamatky dikladné prostudujeme ziskané podkladové
materialy, jejich dostupnost byva problematicka, snazime se o doplnéni u instituci pamatkové péce,
archivech, od majiteld a v historickych pramenech. Pfi prohlidce nemovitosti pak podklady
porovname se skutecnym stavem a ovéfime jejich aktualnost.

PFi prohlidce nemovité kulturni pamatky se mimo standardni pfistupy vice vénujeme
pfipadnému znehodnoceni staveb vlivem stafi budov, technickym nedostatkim a porucham.

U historickych kulturnich pamatek ndm nestaci celkové posouzeni technického stavu,
musime posuzovat vSechny prvky jednotlive. Popisujeme podrobnéji umélecké a
uméleckofemeslné stavebni prvky, jejich stav a zachovalost. Zachovalost historicky cennych ¢asti
opravy a rekonstrukce mohou stavbu znehodnotit, naopak rekonstrukce a opravy provadéné po
souhlasu a pod dohledem pamatkard hodnotu stavby zpravidla zvySuji. Poznatky zjiSténé pfri
prohlidce nemovitosti uvedeme v nalezové Casti ocenéni.

Kulturni historické pamatky maji zcela mimoradné postaveni na trhu s nemovitostmi. [9]

Kulturni nemovité pamatky se ocenuji aplikaci standardnich ocernovacich pristupu.

Porovndvaci pristup

Porovnavaci metoda neni nejvhodnéjsi metodou ocenéni nemovitych kulturnich pamatek.
Porovnani znamena mit k dispozici k porovnani srovnatelné, ve stejné lokalité a ase dalSi objekty
stejného druhu nemovité kulturni pamatky v dostate¢ném poctu.

Z dosazitelnych kupnich smluv a inzerovanych nabidek nemame mozZznost zjistit stav
porovnavanych pamatek z hlediska opotfebeni, vad a poSkozeni vlivem stafi nebo lidskou ¢innosti.

Porovnavaci metodu ocenéni kulturni nemovité pamatky nemdlzeme pouzit, pokud

nedokazeme zajistit SirSi databazi porovnatelnych nemovitosti. [9]

Ndkladovy pristup

Zakladni princip nakladové metody spociva ve stanoveni nakladd na porizeni oceriovaného
majetku. V pfipadé ocefiovani kulturni nemovité pamatky nemUZe nakladovy postup zohlednit
skuteCnou hodnotu, nemuize dostatecné porovnat naklady soucasné a minulé na material,

stavebni technologie a prace [9]
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Prijmovy pfristup

Kulturni nemovité pamatky nejsou typickymi objekty pro ziskavani zisku z pronajmu. PFi
pouziti pfijmového pfistupu k ocenéni kulturni nemovité pamatky je problematické odhadnout
rizika neobsazenosti, ztraty vlivem neplacenim najemného i stanoveni budoucich provoznich

nakladd. [12]

2.3.3 Oceiovani kulturni nemovité pamatky cenou zjisténou

Pro ocenovani nemovitych kulturnich pamatek cenou zjisténou podle ocenovaci vyhlasky
plati, Ze se ocenuji ndkladovym zplsobem, kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu jen
pokud je celd stavba pronajatd a porovnavacim zpldsobem se podle ocenovaci vyhlasky kulturni
pamatky neoceniuji.

Opotrebeni stavby kulturni pamatky se urci analytickou metodou. Opotfebeni se neuvazuje
u konstrukci a vybaveni, ktera jsou uméleckym a uméleckoremesinym dilem. [20]

U vyznamnéjsich historickych staveb znacného stdri, které jiz prosly tfeba i nékolika zdsadnimi
rekonstrukcemi, Ize znehodnoceni odvijet od stavu po rekonstrukci posledni, pricemZ Ize pfedpoklddat,

Ze nékterych Cdasti se nékterd z rekonstrukci nedotkla.” [12]

2.3.4 Mezinarodnf oceriovac( standardy

Mezinarodni ocefovaci standardy, aplikace a smérnice ISVC (International Valuation
Standarts Committe) obsahuji mimo jiné i ,,Oceriovdni historického majetku”. [12]

V Evropskych ocefiovacich standardech EVS (Europen Valuation Standarts-Modra kniha)
vydalo smérnici Ocefovani historického majetku (Valuation of Historical Properties)-doporuceni,

jak postupovat v pfipadé historicky, kulturné cennych a pamatkové chranénych staveb. [1], [12]
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PRAKTICKA CAST

3.1 PRIKLAD OCENENI KULTURNI NEMOVITE PAMATKY

311 Priipadova studie

PFipadova studie pojednava o ocefiovani nemovité kulturni pamatky - zamku v Kufimi.

Popis oceriované nemovitosti

Zamek KuFim se nachazi na zapadnim okraji mésta Kufim, v okrese Brno-venkov. Jedna se
o komplex dvou budov z rGznych slohovych etap. Déli se na Novy a Stary zdmek. Stary zamek je
tvofen dle renesancniho slohu a Novy zamek dle novorenesancniho slohu. Jde o hodnotnou
architektonickou pamatku, v sousedstvi sakralniho okrsku. Lze jej oznaclit za urbanistickou

dominantu obce.

Sloh renesancni, novorenesancni

Architekt Antonio Paris

Vystavba 1592-1594 (Stary zamek)

Vystavba 1888-1889 (Novy zamek)

Soucasny majitel Stfedni odborna Skola a Stfedni odborné

ucilisté Kurim, s.r.o.

Poloha

Adresa KFizkovského 48, Kufim 664 34
Souradnice 49°17°47,09" " s. 8., 16°31730,5" " v.d.
Nadmorska vyska 289,830 m.n.m.

Tabulka 3 Zdkladni informace o zdmku Kurim (zdroj: kniha Kurim)

Areal zamku se nachazi na nékolika pozemcich:
a) p. C. 754, zastavéna plocha a nadvofi o vymeére 3895 m2 jehoz soucasti je budova s Cislem

popisnym Kufim; ¢€.p. 48, jina stavba

g
©
¢

. 756/1 a 756/2, zahrada o vymére 1423 m2
c) p.c. 755, ostatni plocha o vymére 741 m2
¢. 777, zahrada o vymére 439 m2

e
©
(@l
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VSechny tyto pozemky se nachazi v katastralnim Gzemi Kufim [677655], obec Kufim [583251]
vedené na LV 3329 u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-

venkov. [32]

Popisna cdst katastru nemovitosti

V katastru nemovitosti se nachazi informace o pozemcich.

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni zemi:
Cislo LV:

Vymeéra [mz]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

3895

Parcela katastru nemovitost(
DKM

Ze souradnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvorf

Kurim [412015]; € p. 48; jina stavba

-]
P

& 75

=

n.
Gl

8

o

.

Kfizkovského o7

Krizkovského 48/2F

Vlastnické pravo

Stredni odborna skola a Stredni odborné udilisté Kurim, s.r.o., Kfizkovského 48/2, 66434 Kufim

Obrdzek 1 Zdkladni informace o pozemku zdmku Kufim - popisnd Edst katastru nemovitosti

(zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz)
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Seznam nemovitosti na LV
Cislo LV: 3329

Katastralni Gzemf: Kufim [677655]

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Stredni odborna skola a Stfedni odborné udilisté Kurim, s.r.o., Kfizkovského 48/2, 66434 Kufim

Pozemky

Parcelni Cislo

754; soucasti pozemku je stavba

~
L
L

~
L
kel
=

~ |~
~ [un
MF

rJ

2971/21

4417; soucasti pozemku je stavba

4418; soucasti pozemku je stavba

Stavby
Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.
Obrdzek 2 Seznam nemovitosti na Listu viastnictvi (zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz)

Graficka cast katastru nemovitosti

Zde se nachazi katastralni mapa a ortofotomapa, kde lze urcit pozemky, na kterych se

samotny zamek nachazi.

Obrdzek 3 KatastrdIni mapa (zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz)
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Obrdzek 4 Ortofotomapa (zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz)

3.1.2 Historie zamku

Historie a souc¢asnost kufimského zamku

Na misté plvodniho opevnéného dvora ze 14. stoleti byla v 16. stoleti postavena tvrz, ktera
se stala sidlem Uredni spravy brnénskych statk(l. Kdyz prestala prostorové vyhovovat byla
provedena jeji pfestavba v letech 1592-1594 v pozdné renesancni zamek - Stary zamek.

V roce 1884 sprava méstskych statkl objekt opustila a byl sem umistén div¢i sirotcinec. Pro
jeho potfeby byl v roce 1884 vybudovan novorenesanc¢ni Novy zamek.

Od roku 1848 byl zamek vyuzivan jako domov mladezZe a po roku 1951 je stale vyuzivan k
vychovnym a 3kolskym uceldm. Od roku 1993 zde sidli Stfedni odborna 3kola a Stfedni odborné

ucilisté Kurim, s.r.o. [33]

Obrdzek 5 Zdakladni Skola v prvnim patre zdmku (zdroj: skoladivizna.cz)
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Obrdzek 6 Ucebna Stredni odborné Skoly ve starém zdmku (zdroj: skoladivizna.cz)

Obrdzek 7 Toalety zdmku Kufim po rekonstrukci (zdroj: skoladivizna.cz)
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Obrdzek 8 Kavdrna v suterénu zdmku (zdroj: clubescape.cz)

Popis dispozice zamku Kufim

Celkova dispozice zamku je dana dvéma stavebné historicky, hmotové a konstrukcné
odliSnymi castmi, které tvofi tzv. stary zamek v jizni Casti a pfiléhajici budova nového zamku na
severni strané. Zakladem dispozice starého zdmku jsou tfi patrova kridla na pldorysu pismene , U".
Stary zamek, zastfeSeny sedlovymi stfechami je hmotové sjednocen spolecnou Urovni korunni
fimsy. Jeho historizujici protéjSek na severu, z konce minulého stoleti - novy zamek - tvofi obdélna
patrova budova se dvéma postrannimi rizality, svirajicimi mezi sebou arkadu s terasou. Spojovacim
Utvarem mezi starym a novym zamkem je nizsi, delSi, patrové kridlo, ohranicujici dnesni rozsifeny
vnitfni dvlr, ktery je uzavien na vychodni strané, v niZ je u vychodniho kfidla starého zadmku

umistén hlavni vstup do nadvori. [34]

Stavebni historie zamku Kufim

Stavebni historie zdmku Kufim je volné zpracovana podle J.O. ElidSe, stavebné historicky
prizkum.

Stary zdmek, renesan¢ni ¢ast byla dokoncena v roce 1594.Po dlouhé obdobi zistava zamek
v KuFimi bez zgsadnich stavebnich aktivit. Pfinejmensim, jak uvadi J. Elids, nejsou znamy Udaje o
jeho vyznamnéjsi prestavbé v 17. ¢i 18. stoleti. K trvalejSimu FeSeni vyuZziti objektu dospélo mésto
Brno v r. 1884 a nechava zde zbudovat div¢i sirotcinec. V souvislosti s tim byly provedeny

JelikoZ prostorové potreby sirotcince zacaly pfevySovat moznosti starého zamku, byl r. 1888

vypracovan projekt jeho podstatného rozsifeni o tzv. novy zamek. K realizaci projektu dochazi v

nasledujicich dvou letech.
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Jak uvadi ). O. EliaS byl soucasné s novostavbou nového zamku stary zamek ,.na vnéjsSich i
dvornich frontach prefasadovan, pficemz mimo jiné jeho narozi byla opatfena bosazi drobnéjsiho
méritka, nez méla plvodni bosaz renesancni. Okna v prizemi a v 1. patfe byla zbavena kamennych
osténi a po mirném zvétSeni otvorll ordmovana omitkovymi Sambranami. PrlibéZné podokenni
fimsy v pfizemi a v 1. patfe nahradily nové vyzdéné rfimsy Usekové.”

Po prvni svétové valce v r. 1923 dochazi ke zméné uZivatele a mésto Brno postoupilo zamek
zemskému vyboru pro zfizeni ,Zemského Ustavu pro kojence a kojici matky na Moravé”. Stavebni
prace spojené s adaptaci objektu, zejména pak socialnich zafizeni, pro noveé ucely probihaly v letech
1925-1926.

Po druhé svétové valce je v objektu sidlo ,Domova mladeze” a v souvislosti s tim dochazi k
dalSim stavebnim Upravam vnitfnich dispozic, zejména pak Gpravé podkrovi pro potfeby nového
uzivatele. Pfehled stavebnich aktivit uvedenych v SHP konci r. 1957, kdy byl vydan souhlas ke
generalni opravé fasad zamku.

Od roku 1958 je stavba chranéna jako kulturni nemovita pamatka.

V roce 1982 zpracoval J. O. ElidS smérnici pro rekonstrukci a sanaci objektu zamku.
Nasledné bylo provedena rozsahla rekonstrukce, vyména oken, opravy fasad a statické
zabezpeceni spodni stavby,

Posledni rozsahlé a zasadni rekonstrukce jsou provadény za dohledu pamatkari po roce
2017. Dochézi k opravdm a vyméndm drevénych prvkd, interiéru zamku i k naroc¢né opravé
pamatkové chranéné novogotické vstupni brany v r. 2018. Byla zahajena oprava fasady Starého
zamku a spojovaciho vychodniho kfidla Nového zamku (2018 az 2020). V roce 2017 az 2018 byly
rekonstruovany vnitfni prostory zamku, zpfistupnéna byla Stala expozice o historii mésta Kufimi a
v prvnim patfe starého zamku v roce 2019 prostory Zakladni Skoly. V roce 2021 byl zasadné
opraven a zpevnén krov Nového zamku, plvodni stifesni krytina nahrazena bobrovkou, opraveny
kominy a vyménény médéné klempirské prvky. Ve tfeti etapé bude v roce 2022 pokracovat
rekonstrukce drevénych prvkd a vnéjsich omitek budovy D Nového zamku.

Ze stru¢ného popisu stavebni historie zdmku je patrna snaha majitel o prlibéznou Udrzbu, opravy
a rekonstrukce, prestoZe jsou nakladné a ,ztizené” nutnosti dodrZzovat podminky pamatkové

ochrany zamku. [8]
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Obrdzek 10 Historicky vykres padorysu 1.NP zamku Kurim (zdroj: archiv Ing. Novotného)

Prohldseni za kulturni nemovitou pamdtku — zamek Kufim

Stavba zdmku je zapsana v seznamu nemovitych pamatek jako nemovita kulturni pamatka
a je chranénd od 3.5.1958. Katalogové Cislo zamku je 1000124196.

Soucasti ochrany kulturni nemovité pamatky je vstupni novogoticka brana, situovana v jizni
¢asti vychodni fronty uzavieného aredlu a ohradni zed, kterd ohrazuje vychodni frontu arealu

zamku.
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MA SOUCASTI

Cast objektu 1000124196_0001 - vstupni brdna @
objekt 1000124196_0002 - ohradni zed @

PAMATKOVA OCHRANA

« kulturni pamétka rejst. ¢. USKP 13870/7-781 - zamek

Faze ochrany: pamétkové chranéno
Chranéno: od 3. 5. 1958

INFORMACNI SYSTEM O ARCHEOLOGICKYCH DATECH (ISAD)

ID.SAS 25359 - Stredovéké a novovéké jadro obce | 1

Obrdzek 11 ProhldSeni zdmku za kulturni pamdtku (zdroj: pamatkovykatalog.cz/zamek-14781949)

Plvodni ,Evidencni list kulturni pamatky: [35]

1. Obec 2. Okres Hodnota Zachovén( VynZit

B

Pos,
3. Kraj; 4, Pot. &fslo:

tvmznc‘m‘ LIST NEMOVITE KULTURNI PAMATKY . Ow
g — /81

5. Nizev (oznatent) pamétky: 7. Ochranné pasmo:

8. Viastntk (spravce, tevaly uvatel):

. Papls pamatky (vetnd sochafské, molifské, popk. 1 jiné vgzdoby):

S s 1 m Tter

1. Pam&tkov6 movité zalfzenf:

Obrdzek 12 Evidencni list nemovité kulturni pamdtky (zdroj: https://iispp.npu.cz/mis_public/homepage.htm)

3.1.3 Mésto Kufim

Poloha
Mé&sto KuFim se nachazi v Ceské republice v Jihomoravském kraji, okresu Brno-venkov
priblizné 11 kilometrl severozdpadné od statutdrniho mésta Brna a je nejvétsSim méstem okresu

Brno-venkov a také jeho nejvyznamnéjsim préimyslovym méstem.

41


https://pamatkovykatalog.cz/zamek-14781949
https://iispp.npu.cz/mis_public/homepage.htm

Geologicky se mésto rozklada na geomorfologickém celku Bobravské vrchoviné naleZzici k
Brnénské vrchoviné v primérné nadmorské vysce 286 m. n. m. na GPS souradnicich 49.298518N,

16.531446E.

Obrdzek 13 Slepd mapa CR Obrdzek 14 Slepd mapa Jihomoravského kraje
(zdroj: vlastni zpracovdni) (zdroj: vlastni zpracovdni)
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Obrdzek 15 Mapovy snimek (zdroj: mapy.cz) Obrdzek 16 Ortofoto snimek (zdroj: mapy.cz)

Historie
Nejstarsi pisemnou zminkou je zakladaci listina kostela sv. Mafi Magdaleny z roku 1226. Prvni
zndmé osidleni Kufimi pochazi ze starsi doby kamenné.

Od roku 1464 patfila obec pandm z Boskovic. Od roku 1547, kdy dédicové posledniho
majitele prodali obec méstu Brnu, az do 1848 byly kufimské déjiny Uzce spjaty s méstem Brnem.
Mésto Brno zfidilo v mistnim zamku centraini spravu svého veSkerého majetku a v roce 1570
povysilo osadu na méstecko, od roku 1785 byla Kufim méstysem a 1.7.1960 se stala méstem.

Roku 1942 byl v Kufimi zaloZen strojirensky zavod, vyrobce presnych obrabécich strojd,

jako pobocny zavod Zbrojovky Brno, proto byla také Kufim za druhé svétové valky bombardovana.
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Po druhé svétové valce se Kufim zacala rozvijet. V soucasnosti je Kufim obci s rozSifenou

pusobnosti se spravnim obvodem pro dalSich 10 obci.
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Obrdzek 17 Historickd pohlednice mésta Kufim z roku 1905 (zdroj: kurim.cz)

Obyvatelstvo
Soucasné k 1.1.2022 je ve mésté Kufim 10 539 obyvatel. Z toho 51,3 % tvofi Zeny a zbylych
48,7% muZzi. Z toho 79,7 % obyvatel je starSich 15 let a 20,3 % je mladSich jak 15 let.

t (20.3%)

Nad 15.le

Graf 1 RozloZeni obyvatelstva dle pohlavi Graf 2 RozloZeni obyvatelstva dle véku
(zdroj: vlastni zpracovdni) (zdroj: vlastni zpracovdni)

43



3.1.4 SWOT analyza zdmku

Silné stranky

- architektonicka pamatka spolu s kostelem
dominuje starsi ¢asti mésta

- stavba zamku uchovava historizujici prvky
obnovované pod dohledem pamatkové péce

- stdla snaha majitell o opravy a udrzbu

- historicka expozice pfedstavuje minulost mésta
od pravéku po soucasnost

- pfi poradani slavnosti a hudebnich vystoupeni na
nadvofi zdmek oZivuje a je priblizen obyvatelim
mésta a okoli

- zamek ma svoje misto v Zivoté mésta, ma
nejlepsi a nejvyssi vyuziti

PrileZitosti

Slabé stranky

- nakladna obnova a opravy pamatkoveé chranéné
pamatky

- nedokoncena oprava vnéjsich omitek Nového
zamku a ohradni zdi

Hrozby

- prilezitostné zpfristupnéni prostort zamku k
prohlidkam, dny otevienych dveri Skoly apod.

- popularizovat vice zdmek a jeho okoli-kostel,
faru, byvaly pivovar, hospodarsky dvir i cetnickou
stanici, v€etné kulturnich nemovitych pamatek
mésta (oZivit tuto ¢ast mésta)

3.15 Genius Loci - duch mista

- poruSeni statiky stavby vlivem okolni dopravy

Je znakem identity dané lokality. Je dUleZitym faktorem pro ocenéni nemovitych pamatek.

»Do Skoly na opravdovy zamek jen tak nékdo nechodi” je slogan Stfedni odborné Skoly a

Odborného ucilisté s. r. 0., ktery s podilem Mésta Kufimi kufimsky zamek vlastni.

Kufimsky zamek stoji na misté byvalé gotické tvrze ze 14. stoleti a tvofi spolu s kostelem

sv. Mafi Magdaleny, zaloZzeném v roce 1226, dominantu nejstarsi ¢asti mésta. V zamku v3ak nikdy

nezili Slechtici v pravém smyslu, zamek nebyl honosné vybaven nabytkem, sbirkou obraz( nebo

zbrani. V zamku pracovali Gfednici a bydlel tady spravce brnénskych statkl. Od 19. stoleti slouzil

vychovnym a Skolskym Gcellim. Presto byl u obyvatel(l obce né¢im tajemné;jsim.

Se zamkem je spojena nejstarsi kufimska poveést, ktera vypravi o neposlusné sluzce, kterou

zamecka sluzka nechala zavfit do sklepa a tam do rana z€ernala.

V daldi povésti dva rytifi prochazeji pfesné o pulnoci mistnostmi zdmku, i kdyZ jsou

zamcené dvere, maji kopi a jsou doprovazeni dvéma velkymi Cernymi psy. PFi archeologickém

prazkumu v letech 1986-87 byly nalezeny kopi a kosterni pozUstatky dvou muz a kostry dvou psu.

Neméneé zajimava je poveést o dvanacti rytifich.
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Stale Zivé povésti o podzemnich chodbach ze zdmku byly potvrzeny jednak uvedenym
archeologickym prlizkumem podzemi zamku, ale také skutec¢nosti, Ze je dosud zachovana cast
chodby v studni na dvofe domu ¢p. 197. [8]

Spravce kufimského panstvi, ktery sidlil na kufimském zamku, mél v 16. az 19. stoleti na
starosti rozsahly brnénsky majetek - popluzni dvory kufimsky, deblinsky, lelekovicky a svinoSicky.
[36]

V roce 2017 vznikla v prostorach zamku stala vystava o historii mésta. Je zde vystaven
model kufimského zamku, smir¢i kamen objeveny ve zdi kufimského kostela a predstavena
historie mésta od doby Zelezné do soucasnosti. [37]

Vefejnosti pfistupné nadvofi zamku slouzi k porfadani slavnosti, hudebnich vystoupeni
napf. Zdmecké kulturni léto, ale i k promitani letniho kina.

Duch mista sice zvySuje atraktivitu zamku a pfitahuje k prohlidce expozice nebo kulturnich

akci, obyvateli mésta vSak v dnesni dobé neni pFiliS vniman.

3.1.6 Analyza realitnfho trhu

Mezi nejcenné&jsi kulturni pamatky v Ceské republice patfi zamky. Jsou dkazem bohaté
historie nasi zemé. Zamek byl vystavnym a umélecky zdobnym obydlim novovéké Slechty. Po druhé
svétové valce se vyuZiti budov zdmk{ podstatné zménilo, vyuZivalo je vojsko, zemédélska druZstva
a maloktera budova méla Stésti ve vyuziti pro vychovna zafizeni.

Do dnesni doby se zachovalo nepreberné mnozstvi zamk{. Mame zadmky nékladné
renovované nadherné architektury s bohaté zdobenymi interiéry. Nejpocetnéjsimi jsou vSak mensi
zamky, Casto zanedbané a vybydlené.

Soucasné vyuziti zamku Ize rozdélit do nékolika oblasti:

turistické prohlidky zdmkd a pfilehlych park( s poradanim kulturnich a hudebnich akci,

svateb atp.,

- zamky zejména v historickych jadrech mést jsou vyuzivany pro reprezentativni Ucely,
vystavni prostory a bankovni domy,

- zamky prestavéné na hotely a rekreacni prostory,

- zamky trvale obyvané soukromymi majiteli,

- zamky vybydlené, chatrajici a urcené k zachrané.

Stovky pamatek u nas Cekaji na opravy a rekonstrukci a zatim chatraji. O zivoté na zamku sni

mnoho lidi. Nékteré laka historie, spojeni historické budovy s osudy osobnosti nebo genius loci
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tohoto mista. Jsou nadSenci, ktefi chtéji pamatky uchranit pfed Uplnym znicenim a maji penize na
opravu.

Mnoho lidi investuje do kulturnich pamatek, i kdyZ tyto nemovitosti nejsou levné. Mnoho
historickych nemovitosti mélo Stésti, ze nasSly nové funkce, jsou komercné vyuZzivané jako
reprezentativni prostory, banky, hotely nebo pro vystavni a muzejni Ucely. Kupujici historickou
nemovitost si zaroven musi uvédomit, Ze provoz takovéto nemovitosti mdZze byt financ¢né narocny.
Tyto stavby se obtizné vytapi, nejde je zateplovat, udrzba a rekonstrukce se musi provadét za
pouZiti historickych materiald a jen se souhlasem pamatkard. Stavby trpi nejriznéjsimi vadami, je
porusena statika, vzlina voda.

Trh s nemovitostmi se neustale méniiv soucasné dobé, ve dnech ocenovani zamku Kufim,
pUsobi na nabidku, poptavku i trzni hodnotu nemovitosti vnéjsi vlivy. Trzni prostiedi zamkd je velmi
ovlivnéno dlouhodobym omezenim navstév hradl, zamku a dalsich historickych budov z ddvodu
covidovych opatreni. Koronavirova epidemie zpUsobila velké ztraty vlastniklim a zptsobuje pokles
zajmu o koupi zamkU a s tim spojené i pripadné provozovani kulturné - sportovnich aktivit.

Mezirocni inflace dosahla v unoru 2022 11,1 % a v dubnu 2022 vzrostly spotfebitelské ceny
meziro¢né o 14,2 %. Ceny stavebniho materialu vzrostly meziro¢né podle zverejnénych udaji v
Unoru 2022 o 20,3 % a ceny stavebnich praci o 8,6 %. Rostou ceny energii, pohonnych hmot, je
nedostatek pracovnich sil ve stavebnictvi. Konflikt na Ukrajiné nedava nadéji na brzké zlepseni.

V segmentu trhu zamk0 a historickych budov trh stagnuje. MGZeme ocekavat nabidku k
chatrajici a dlouhodobé prazdné, jejichz trzni hodnota se bude sniZzovat. Nakup, je vhodny pro

nékoho, kdo ma dostatecné mnozstvi kapitalu.

3.1.7 Analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuZitf

.Nejlepsi a nejvyssi vyuZiti je definovdno jako pravdépodobné, raciondiné zddvodnitelné uZiti,
které je legdlné mozné, fyzicky realizovatelné a technicky podloZené, financné efektivni a sméruje k
nejvyssi hodnoté nemovitosti.” [12]

Ocenovany zamek v Kufimi je v katastru nemovitosti zapsan jako jina stavba a je nemovitou
kulturni pamatkou od roku 1958. Od konce devatenactého stoleti je pfevazné vyuzivan k
vychovnym a Skolskym Uceldm a jeho interiér je k tomuto UcCelu pfizplsoben. Soucasné vyuziti
nemovitosti je pravné pripustné.

Budova zamku je vdobrém stavebnim a technickém stavu diky pravidelné udrzbé, opravam

a zdarné provedenym rekonstrukcim s ohledem na pamatkovou péci. Budova je napojena na
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veskeré inZenyrské sité, vyuziva nejmodernéjSi komunikacni sité a neni ohrozena znehodnocujicimi
riziky. Budova zamku slouzi spolec¢nosti vlastnici zamek k vlastni potfebé a jen z malé Zasti k
pronajmu. Prostory vlastnik vyuziva ke Skolskym ucellim, muzejni expozici o historii mésta,
podzemni podlaZzi jako klub a nadvofi k poradani rliznych oslav a hudebnich produkci.

Nejsou znamy zadné pravni, technické nebo jiné skutecnosti, které by branily pronajmu
objektu za trZzni najemné. Je tedy splnéna podminka maximalni ziskovosti.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti je soucasné vyuziti majetku v souladu s jeho

nejvyssim a nejlepsim vyuzitim.

3.2 TRZNI OCENENI

3.21 Porovnavacim pfistupem

Porovnavaci metoda je zaloZena na principu odvozeni trzni hodnoty ocefiované nemovitosti
od soucasné dosahovanych prodejnich nebo nabidkovych cen srovnatelnych nemovitosti. PouZziti
této metody u kulturnich nemovitych pamatek, typu zamek, nardzi na nedostatecny vybér
porovnatelnych nemovitosti. Z tohoto dlvodu byly analyzovany ceny prodejd nemovitosti ve
vzdalenych destinaci s menSi porovnatelnosti s ocefovanym objektem. Ke zjisténi trzni hodnoty
porovnanim byl pouzit systém prepocitacich koeficientl. Jako srovnavaci jednotka byla pouzita
uZitkova plocha na m2 u staveb a plocha pozemk( v m2. Pfi porovnani byla aplikovana pravni a

technicka kritéria.

Priizkum trhu

Inzerce realitnich kancelafi nabizi k prodeji jen velmi malo pamatkové chranéného
kulturniho nemovitého majetku. Z dostupnych verejnych zdrojt bylo zjisténo osm nabidek, u nichz
je znama nabidkova nebo realizovana cena. Realitni kancelare v inzeratech neuvadéji veSkera data
potfebna pro porovnani nemovitosti, ktera nejsou jinak zjistitelna.

Ze mnou zjisténych nabidek k prodeji je nejblizsi nabidka Zamku PFrestavlky u Pferova. DalSi
nabidky jsou ve vzdalenych lokalitdch v Cechéch.

PFiliS odliSné objekty jsou z databaze pro zjiSténi trzni ceny porovnanim vylouceny pro
odliSnost s ocenovanou nemovitosti a nedostatkem porovnatelnych dat. V tabulce je uveden
strucny prehled zjisténych nabidek k prodeji v internetu. Kompletni databaze se nachdzi v pfiloze

v

C.1.
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Oznaceni|Zamek Nabidkova Typ Zastavéna |UzZitna plocha |Plocha
ocefiovany/ |/prodejni nabidky |plocha [m2] pozemki
inzerovany hodnota [mil. K¢] [m2] [m2]
Ocenovany |X X 1504 3538 6498
zamek Kufim

1 | Postoloprty |18,2/13,2 Kupni 1900 5518 3227
smlouva
8.9.2021
2 |Zahorany 11/7,5 Kupni 2800 5565 6173
smlouva
2021
3 |Hlifany 6/6 Kupni 3574 5886 5174
smlouva
2021
4 | Prestavlky 24,5/- Inzerce 4500 10 161
5 |Veseli nad 27/- Inzerce 1200 2249
LuZnici
6 |Citoliby 18,5/- Inzerce 1586 3786 10559
7 |Hostacov 79/- Inzerce 4200 124719
8 |Lcovice 63,544/- Inzerce 1700+1000 209 ha
9 | Choustnik 19,9/- Inzerce 3375 2472 72010

Popis inzerovanych zamkii

1. Postoloprty

Tabulka 4 Prehled nabidek zamkd (zdroj: viastni zpracovani)

Jedna se o mohutnou dvoupatrovou dlouho opusténou stavbu, ktera je ve velmi Spatném

stavu pred rekonstrukci. Zamek Postoloprty odkoupilo mésto Postoloprty za 13,2 mil. K¢ dne

8.9.2021.

2. Zahorany

Jedna se o dvoupatrovou ctyrkridlou stavbu ve Spatném technickém stavu, je nepfistupna,

k zachranég, pfed rekonstrukci. Z&mek Zahotany byl prodan v roce 2021 (zjisténo v KN).
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3. Hlinany
Zamek je v dobrém stavu, naposledy byl v provozu v roce 2020, momentalné je prazdny a

je po dukladné opravé. Zamek byl prodan v srpnu roku 2021 za 6 mil K¢.

4. Pfestavlky
Budova zamku je barokni CtyrkFidla, jeji vnéjsi podoba je velmi atraktivni. Budova je
v dobrém stavu, kaple je nové zrekonstruovana, vchod do budovy je s baroknim ortalem. Zamek je

pred rekonstrukci.

5. Veseli nad Luznici
Jde o barokni prestavbu radni¢niho domu z 16.stoleti, budova je staticky zpevnéna,

probéhly zde opravy stresnich plastd, celni fasady a radnicni véze.

6. Citoliby
Citoliby je jednopatrovy trojkfidly zamek pred rekonstrukci, s poSkozenou stfechou, se

zniCenymi interiéry a celkové je pomérné zdevastovan. V soucasné chvili je pfed rekonstrukci.

7. Hostacov
Zamek je provozovan jako luxusni butikovy hotel, je peclivé zrekonstruovan a je ve
vyborném stavu, s parkem, jezerem, klenutym mostem a golfovym hFiStém. Zamek je po

rekonstrukci.

8. LCovice
Jedna se o dvoupatrovou budovu s nastavbou tfetitho patra, s osmi hospodarskymi
zdevastovanymi budovami. Jsou zde nepfehledné pozemky s velikosti 209 ha. Zamek je bez

mobilidfe a technického vybaveni. Je nepfistupny, rozsahly a zdevastovany.

9. Choustnik
Jde o renesancni stavbu zdmku pfed rekonstrukci vcetné dalSich staveb, soucasti je
zamecky park, rozlehlé lesni a dalsi porosty véetné dvou rybnikd. Zdmek je pred rekonstrukci, dalsi

stavby jsou v havarijnim stavu.

Vybér nejvhodnéjsich porovnatelnych nemovitosti z databdze
a) U zamk( Postoloprty, Hlinany a Zahorany jsou zndmy sjednané ceny z kupnich cen.
Tyto zamky mohou byt vyuZity pro zjiSténi trzniho ocenéni porovnanim cenou
obvyklou.
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b) Pro urceni trzni hodnoty zamku Kufim jsou porovnavatelnymi zamky Postoloprty,
Prestavlky a Veseli nad LuZznici, které maji obdobnou uzitkovou plochu vhodnou
k pronajmu a porovnatelné plochy pozemka.

€) Zamek Hostacov je provozovan jako luxusni butikovy hotel s velkym mnoZstvim
aktivit ovliviujici nabidkovou trzni hodnotu s nemozZnosti porovnani s ocenovanym
zamkem Kufim. Zamek Lcovice ma v nabidkové trZni hodnoté zahrnuto 8
zdevastovanych hospodarskych budov bez blizSiho popisu a 209 ha pozemkd bez
moznosti posouzeni jejich trznich hodnot. Proto rovnéz neni srovnatelny
s oceflovanym zamkem Kufim.
Zamky Zahorany, Hlifany, Citoliby a Choustnik jsou natolik v havarijnim stavu,
prazdné a nepfistupné, Ze se nabidkova trzni hodnota budovy rovna nebo je nizsi
trzni hodnoté pozemkd. Trzni hodnota stavby se prakticky rovna nule. Tyto zdmky
nelze posuzovat ani z hlediska budouciho vyuziti a pfilis nevyhovuji pro stanoveni

trzni hodnoty zamku Kufim metodou porovnavaci.

TrZni ocenéni obvyklou cenou

Ocenéni zamku KuFim je provedeno zjiSténim ceny obvyklé. Postup zjisténi ceny obvyklé je
dan ocenovaci vyhlaskou a je uveden v kapitole €. 2 této prace.

Pro ocenéni zamku byly vyuzity dvé metody:

a) Zjisténi ceny obvyklé porovnanim nemovitosti jako celku pomoci indexu odliSnosti

b) Zjisténi ceny obvyklé porovnanim nemovitosti systémem prepocitacich koeficientd

Ad a) Zjisténi ceny obvyklé porovnanim nemovitosti jako celku pomoci indexu odliSnosti
Pro stanoveni obvyklé ceny timto ocefiovacim pfistupem byl urcen koeficient odliSnosti,
ktery vyjadfuje vliv vice vlastnosti nemovitosti.

K jeho zjisténi slouzi koeficienty vlastnosti:

K1 koeficient apravy na polohu objektu
Koeficient hodnoti lokalitu, mésto, obec, vzdalenost okresniho a krajského mésta t. zn.
atraktivitu lokality.
K2 koeficient Gpravy na velikost uZitné plochy objektu
UZitnou plochu Ize o porovnavanych stavbach zjistit v nabidkovych inzercich.

K3 koeficient apravy na velikost vyméry pozemku
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Je uvaZovana cela rozloha pozemku. Obecné plati, Ze Ctverecni metr vétSiho pozemku

je levnéjsi nez ctverecni metr pozemku mensiho. Korekce je prizpisobena o stav a vyuziti pozemku

a je zvaZzovano mozné vyuziti pro jiné Ucely kde napf. cena pozemku vytvofi vétsSi hodnotu arealu.

K4 koeficient apravy na vybavenost

U téchto staveb historickych a pamatkové chranénych je koeficient zaméren predevsim

na zachovani historizujicich stavebnich a architektonickych prvkd

K5 koeficient apravy na celkovy technicky stav
Jde o posouzeni, jestli technické stav a technické vybaveni umozZhuje objekt vyuZivat.
K6 koeficient apravy na dalSi vlastnosti jako dislokace, atraktivnost mista, vybaveni

K7 koeficient upravy dle Gvahy

Koeficient odliSnosti | = K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7
U ocenovaného objektu jsou uvazovany vsechny koeficienty rovny 1,00.
Hodnota koeficientl K

je vy$sinez 1,00

inzerovany, srovnavaci objekt (vzorek) je lepSi nez ocefiovany

je stejna 1,00

srovnavaci objekt je stejny jako ocefiovany

je mensi nez 1,00

srovnavaci objekt (vzorek) je horsi nez ocenovany [12]

Koeficient redukce na pramen pozadované, resp. zaplacené ceny:
1,00> skutecna kupni cena
0,95> pozadovana cena v inzerci
0,95> kupni cena z neovérenych zdroja

Cena odvozena se urdi jako cena redukovana/koeficient odliSnosti.

Pfes veskerou snahu byly pfi prizkumu trhu nemovitych kulturnich pamaétek, objektd

zamkad, zjistény sjednané ceny jen u tii prodanych objektd.

Z inzerat( realitnich kancelafi a jinych verejnych zdroja byly zjiStény prodeje v posledni

dobé jen v severnich Cechach zamkd Postoloprty, Zahofany a Hlifany. Od zdmku ocefiovaného se
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znacné |isi, pfedevsim velmi Spatnym stavebnim stavem s pfipravou k zachrané. Inzerované zamky
z realitniho trhu jsou uvedeny v pfiloze ¢.1. Jedna se o zamky Postoloprty, Zahofany a Hliflany.
PFiklad stanoveni obvyklé ceny zdmku v Kufimi metodou porovnanim jako celku (stavby a

pozemk() pomoci koeficientl odliSnosti:

Zjisténi ceny zamku Kufim porovnanim nemovitosti jako celku pomoci indexu odlis$nosti

o Pozadovana Cena po redukei v B I
Cislo Lokalita . Kred " K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 (1-5) |prodeje objektu v
cena v K¢ K K
1 Postoloprty 13 200 000 1 13 200 000,00 0,98 1,06 0,95 08 08 0,95 0,75 0,446 29612 161
2 Zahofany 7500 000 1 7 500 000,00 0,98 1,06 1 0,65 07 0,96 0,97 0,436 17 202 498
3 Hlifiany 6000000 1 6 000 000,00 0,98 1 1,01 0,98 0,98 0,99 09 0,847 7083 925
Primér Ké 17 966 195
Vybérova smérodatna odchylka Ké 9 212 491
Primér minus vyhérova smérodatna odchylka Ké 8753704
Primér plus vybérova smérodatna odchylka Ké 27 178 686
Variacéni koeficient 0,513

Obrdzek 18 Stanoveni obvyklé ceny zamku Kurim pomoci koeficient(i odliSnosti (zdroj: vlastni zpracovani)

Obvykla cena zamku Kufim metodou porovnanim nemovitosti jako celku pomoci indexu
odliSnosti je indikovana po zaokrouhleni ve vySi od 8 800 000 K& do 27 200 000 K¢.

Odhad ceny obvyklé pro zamek Kufim s pozemky je indikovan s velkym rozptylem hodnot,
protoZe trzni informace jsou velmi odliSné.

Metoda porovnanim jako celku pomoci index( odliSnosti neni pfilis vhodna pro stanoveni
obvyklé ceny nemovitych kulturnich pamatek. Nejsou znamy udaje zkupnich smluv
porovnatelnych zamka lepsSich a horsich vlastnosti k zdmku ocenovanému v Kufimi. Koeficienty
odlisnosti nemohou dostatecné vystihnout odliSnosti porovnavanych uzitnych ploch, pozemkd a
zejména technicky stav objektl. Metoda je vhodna pro stanoveni ceny spiSe pozemkU nebo bytd,
kdy Ize najit dostatek srovnatelnych objektd v dané oblasti.

Jak jiz vyplyva z uvedenych sjednanych cen a popisu jejich stavebnimu a technickému stavu
je odliSnost od ocenovaného zamku natolik velkd, Ze takto vypocltena obvykla cena zcela

neodpovida a nema zadnou vypovidaci hodnotu.

Ad b) Zjisténi ceny obvyklé porovnanim nemovitosti systémem prepocitacich koeficientl
PFi pouziti této metody je indikovana zvlast hodnota pozemku bez stavby a zvlast

nemovitost jako celek.
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Metoda je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti se vzorky porovnani nékolika

prvky (kritériemi) pomoci prepocitavacich koeficientl.

V systému je pro kazdé kritérium zvolen dil¢i koeficient, tyto se mezi sebou nasobi;

vysledkem je index pro pfepocet.

U oceniovaného objektu jsou vSechny koeficienty rovny 1,00.

Hodnota koeficientl K:

je vy$Sinez 1,00

srovnavaci objekt (vzorek) je horsi nez ocefiovany

je stejna 1,00

ocenovany objekt je stejny jako srovnavaci

je mensi nez 1,00

srovnavaci objekt (vzorek) je lepSi nez ocenovany [2], [9]

Koeficient redukce na pramen poZzadované, resp. zaplacené ceny:

1,00> skutecna kupni cena
0,95> pozadovana cena v inzerci

0,95> kupni cena z neovérenych zdroja

Postup ocenéni:

a.

Ocenit ocerfiovany pozemek bez stavby porovnanim nemovitosti systémem
prepocitacich koeficientll. Oceriovany pozemek zastavény stavbou je ocenén jako
pozemek volny pouzitim tzv. extrakéniho predpokladu, ze celek stavby a pozemku
se rozdéli na hodnotu pozemku a hodnoty stavby.

U porovnavanych objektl ocenit jejich pozemky za stejného predpokladu.

Odecist indikovanou hodnotu pozemku od pozadovanych nebo dosazenych
kupnich cen.

Porovnat pouze hodnotu stavby bez hodnoty pozemku porovnavanych staveb.

Secist hodnotu pozemku a indikovanou hodnotu stavby. [10], [12]
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K ocenéni pozemk( pro ocenéni ceny obvyklé je nutné potfeba znat sjednané ceny
pozemkUl v lokalitach zamkU. Sjednané ceny nejsou znamy, realitni kancelare je vSsak mohou zjistit
jednoduse v katastru nemovitosti.

Nahradnim feSenim pro tento pfipad je pouZiti cen nabidkovych.

Ocenéni pozemku ocenované stavby bez stavby porovnanim systémem prepocitacich
koeficientll a ocenéni pozemk( porovnavanych objektl bez hodnoty stavby

Ocenéni pozemku oceriované stavby bez stavby je kompletné v pfiloze ¢.2.

Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 8765
Rozloha pozemku [m2] 3 895
Celkova porovnavaci hodnota 34 139 675KE
Zaokrouhleno 34 140 000 K&

Obrdzek 19 Vyslednd trzni hodnota pozemku zdmku Kufim (zdroj: vlastni zpracovdni)

Ocenéni pozemkl porovnavanych objektd bez hodnoty stavby-kompletné v priloze ¢.3.

1. pozemek Postoloprty
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 3800
Rozloha pozemku [m2] 3227
Celkova porovnavaci hodnota 12 262 426 KC
Zaokrouhleno 12 262 400 K¢

Obrdzek 20 Vyslednd porovndvaci hodnota pozemku zdmku Postoloprty (zdroj: viastni zpracovdni)

2. pozemek Zahotany
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 3019
Rozloha pozemku [m2] 6173
Celkova porovnavaci hodnota 18 638 579 K&
Zaokrouhleno 18 638 600 K¢

Obrdazek 21 Vyslednd porovndvaci hodnota pozemku zdmku Zahorany (zdroj: viastni zpracovdni)
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3. pozemek Hlinany
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 1252
Rozloha pozemku [m2] 5174
Celkova porovnavaci hodnota 6476 891 KC
Zaokrouhleno 6 476 900 K¢

Obrdzek 22 Vyslednd porovndvaci hodnota pozemku zdmku Hliiany (zdroj: viastni zpracovadni)

Hodnota stavebniho pozemku v tomto pfipadé slouZi k odecteni od celkové sjednané ceny

nemovitosti.

Zjisténa hodnota stavby ze sjednané ceny porovnavanych nemovitosti pro dalsi porovnani
ke zjiSténi obvyklé ceny stavby ocefiované, v tomto pripadé slouzi jen pro ukazku metodiky
postupu.

Zakladni cena za 1 porovnavaci jednotku je u zamku Postoloprty 170 K¢.

ZAMEK KURIM Tabulka 2.- majetek

Ocefiovany majetek Porovnavany majetek Porovnavany majetek Porovnavany majetek
Identifikacni idaje
Pofadové Eislo 1 2 3
Nazev nemovitosti ZAMEK KURIM Zamek Postoloprty Zamek Zahofany Zamek Hlinany
Parcelni &islo 754, 755, 756/1, 756/2, 777 83 st.1,1/2 11/4"
Katastralni dzemi Kufim Postoloprty Kresice u Litoméfic Rehlovice
Obec Kufim Postoloprty Zahofany u Kfesic Rehlovice
Okres Brno-venkov Louny Litoméfice Usti nad Labem
Udaje o pozemku
Plocha pozemku 3 895,00 3 227,00 7 304,00 5 174,00
Hodnota za 1m?2 8 765 K& 3 800 K& 3019 K¢ 1252 K¢
Hodnota pozemku celkem 34139675 KE 12 262 600 K& 22 050 776 K& 6477 848 K¢
Zakladni udaj pro porovnani-m2 celkové uZitné plochy
Podet srovnavacich jednotek 3538 5518 5565 5586
Prodejni cena celkem X 13 200 000 Ké 7 500 000 K& 6 000 000 K&
Prodejni cena bez ceny pozemku X 937 400 K& -14 550 776 -477 848
Cena za 1 porovnavaci jednotku X 0 Ke 0 K¢

Tabulka 5 Ceny za 1 porovndvaci jednotku pozemkii systémem prepocitacich koeficient(
(zdroj: vlastni zpracovdni)

Vypocet je uveden v pfiloze C. 4.

Pro Upravé koeficienty je vysledna porovnavaci hodnota pozemku zamku Postoloprty
351,79. Vzhledem k tomu, Ze trzni hodnota pozemk( zamkU{ Zahorany a Hlinany jsou vySsi nez

prodejni ceny stavby vietné pozemkd, je pak hodnota budov zdmkd Zahorany a Hlinany nulova.

Vysledna porovnavaci hodnota zamk( 1-2-3 Zamek Postoloprty Zamek Zahorany Zamek Hlinany
Porovnavaci hodnota uZitné plochy [K&/m2] 352 0 0
Celkova uzitna hodnota bez pozemku 1244 647 K&

Hodnota pozemku 34 139 675,00 K¢

Celkova porovnavaci hodnota 35384 322 K¢

Zaokrouhleno 35400 000 K&

Tabulka 6 Obvykld cena zdmku Kurim porovndnim nemovitosti jako celku (zdroj: viastni zpracovdni)
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Obvykla cena zamku Kufim metodou porovnanim nemovitosti systémem prepocitacich
koeficientl je indikovana po zaokrouhleni ve vysi 35 400 000 K¢.

Vypocet je uveden v pfiloze C. 4.

Na tvorbé obvyklé ceny porovnanim nemovitosti systémem prepocitacich koeficientl se
tak podili pouze hodnota budovy zamku Postoloprty.
Z ndmi znamych sjednanych cen zdmk0 zjiSténého portfolia obvyklou cenu nelze zjistit

s dostate¢nou vérohodnosti.

TrZni hodnota porovndvacim pristupem systémem piepocitacich koeficienti

PFi pouziti této metody je indikovana zvlaSt hodnota pozemku bez stavby a zvlast
nemovitost jako celek.

Metoda je zaloZzena na porovnani ocefiované nemovitosti se vzorky porovnani nékolika
prvky (kritériemi) pomoci prepocitavacich koeficientl.

V systému je pro kazdé kritérium zvolen dil¢i koeficient, tyto se mezi sebou nasobi,

vysledkem je index pro pfepocet.

U ocenovaného objektu uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00.

Hodnota koeficientl K:

je vySSinez 1,00

srovnavaci objekt (vzorek) je horsi nez ocefiovany

je stejna 1,00

ocenovany objekt je stejny jako srovnavaci

je mensi nez 1,00

srovnavaci objekt (vzorek) je lepSi nez ocefiovany [2], [9]
Koeficient redukce na pramen pozadované, resp. zaplacené ceny:

1,00> skutecna kupni cena

0,95> pozadovana cena v inzerci

0,95> kupni cena z neovérenych zdrojd
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Postup ocenéni

NejdFive je nutné ocenit ocefilovany pozemek bez stavby.

Oceniovany pozemek zastavény stavbou je ocenén jako pozemek volny pouZitim tzv.

extrakéniho predpokladu, Ze celek stavby a pozemku se rozdéli na hodnotu pozemku a hodnoty

stavby.

U porovnavanych objektl je nutné ocenit jejich pozemky za stejného predpokladu. Poté

odecist indikovanou hodnotu pozemku od pozZzadovanych nebo dosazenych kupnich cen.

Nasledné porovnat pouze hodnotu stavby bez hodnoty pozemku porovnavanych staveb.

Nakonec je nutné secist hodnotu pozemku a indikovanou hodnotu stavby. [10]

Ocenéni pozemku ocefiované stavby zamku Kufim

Pozemek ocefiované stavby pro porovnani

3895 m2

zastavéna plocha a

nadvori 3895 m2

Popis z inzerce

Adresa: Krizkovského 48, Kufim z

Poloha od Brna: 15 km

Pocet obyvatel: necelych 11 000 obyvatel

Pozemek navazuje na stfed mésta, ma pravidelny tvar a je mirné svazity.

Na pozemku je dalkovy vodovod, plyn, elektfina a kanalizace.

K pozemku zdmku vede zpevnéna asfaltova cesta, vlakova stanice je vzdalena 1

km, autobusova zastavka je 250 m od zamku.

Tabulka 7 Informace o pozemku zdmku Kufim (zdroj: viastni zpracovdni)

PFehled nabidek prodeje pozemku z tdajt inzerce

C. Cenové Udaje

Popis z inzerce

1 3990 000 K&
297 m2
13 434 K&/m2

aktualizace

6.3.2022

Adresa: Podhofi, Kufim

Poloha od Brna: 15 km

Pocet obyvatel: necelych 11 000 obyvatel

Pozemek navazuje na stfed mésta a ma obdélnikovy tvar, je mirné svazity.

Na pozemku je dalkovy vodovod, plyn, elektfina a kanalizace.

K pozemku vede zpevnéna asfaltova plocha, vlakova stanice je vzdalena 900 m a

autobusova zastavka je ve vzdalenosti 700 m od pozemku.
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Adresa:  https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/kurim-kurim-
podhori/3979761756_[38]

Popis z inzerce

12 320 000 K¢

3520 m2
3500 K&/m

aktivni

27.3.2022

16 320 000 K¢
4 800 m2
3400 K¢/m2

aktualizace

2.3.2022

Adresa: KuFim u golfu

Poloha od Brna: 9 km

Pocet obyvatel: necelych 11 000 obyvatel

Pozemek je mimo méstskou zastavbu, je zde rezidencni bydleni, provozuji se zde
sluzby. Pozemek ma obdélnikovy tvar.

Na pozemku je dalkovy vodovod, plyn, elektfina a kanalizace.

K pozemku vede zpevnéna asfaltovd plocha, autobusova zastavka je ve
vzdalenosti 300 m.

Adresa:

https://www.century21.cz/prodej-pozemky-pro-bydleni-kurim-okres-

brno-venkov-stavebni-pozemek-u-golfu-229929 [39]

Adresa: Dlouha Kufim

Poloha od Brna: 15 km

Pocet obyvatel: necelych 11 000 obyvatel

Pozemek je mimo méstskou zastavbu, ma obdélnikovy tvar. Jedna se o hezkou
lokalitu v blizkosti lesa.

Na pozemku je dalkovy vodovod, plyn, elektfina, kanalizace.

K pozemku vede asfaltova cesta, vlakova stanice 1,5 km od pozemku a
autobusova zastavka 700 m od pozemku.

Adresa:

https://www.sreality.cz/hledani/prodej/pozemky?region=Ku%C5%99im&region-

typ=osmm#! [40] - (pozemek jiZ proddn)

11 059 000 K¢
1012 m2
10 928K&/m?2

vlozenf

31.1.2022

Adresa: Veverska BitySka

Poloha od Brna: 20 km

Pocet obyvatel: 3400 obyvatel

Pozemek navazuje na stfed mésta, je mirné svazity, ma obdélnikovy tvar.

Na pozemku je dalkovy vodovod, plyn, elektfina. Kanalizace je na hranici
pozemku.

K pozemku zpevnéna asfaltova cesta, autobusova zastavka 400 m od pozemku.
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Adresa: https://jiho.moravskereality.cz/pozemky/parcely/?id=COU2956812350
[41]

Tabulka 8 Informace o nabidkdch prodeji pozemkii v Kurimi a blizkém okoli (zdroj: viastni zpracovdni)

Popis oblasti

V bytové zastavbé mésta Kufimi dlouhodobé chybi stavebni pozemky. Rozvoj bytové
vystavby se v poslednich desetiletich soustfedil do mistni ¢asti Dily nad sv. Janem a v soucasné
dobé v Zahoti. V obou pfipadech jde o developerskou vystavbu na byvalych polich.

V breznu roku 2022 je nabidka prodeje stavebnich pozemkl v Kufimi v bytové zastavbé
jeden pozemek a dva pozemky v okrajové casti mésta. Vzorek je malo reprezentativni a
nedostatecny pro stanoveni hodnoty ocefiovaného pozemku, na kterém je postaven zamek v
Kurimi.

Okruh zjisténi nabidky prodeje stavebnich pozemkU byl rozsifen v okrese Brno venkov v
okruhu 20 km od mésta Brna a porovnavaci vzorek tak byl rozsifen o nabidku prodeje ve Veverské

BitySce.

Vysledna tabulka

Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 8765
Rozloha pozemku [m2] 3 895
Celkova porovnavaci hodnota 34 139 675 KE
Zaokrouhleno 34 140 000 K¢

Obrdzek 23 TrZni hodnota pozemku zdmku Kufim (zdroj: viastni zpracovadni)

Kompletni ocenéni v priloze ¢. 2.
Porovnanim systémem prepocitacich koeficientl byla indikovana trzni hodnota pozemku,

na kterém je postavena budova kufimského zamku ve vySi 34 140 000 K¢

Ocenéni pozemkii porovndvanych objektii

K ocenéni zamku Kufim trzni hodnotou porovnanim byly po zvazeni ponechany objekty
zjisténé prizkumem trhu:

1. Z&mek Postoloprty, Postoloprty €. 1, okres Louny

2. Zamek Prestavlky, Pfestavlky €. 32, okres Pferov

3. Zadmek Veseli nad Luznici, Veseli nad Luznici, okres Tabor
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1. pozemek Postoloprty
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 3800
Rozloha pozemku [m2] 3227
Celkova porovnavaci hodnota 12 262 426 K&
Zaokrouhleno 12 262 400 K¢

Obrdzek 24 Indikovand trZni hodnota pozemku zdmku Postoloprty (zdroj: viastni zpracovdni)

2. pozemek Prestavlky
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 1308
Rozloha pozemku [m2] 10 161
Celkova porovnavaci hodnota 18 366 813 KC
Zaokrouhleno 18 366 800 Kc

Obrdzek 25 Indikovand trZzni hodnota pozemku zdmku Prestaviky (zdroj: viastni zpracovadni)

3. pozemek Veseli nad LuZnici
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 1692
Rozloha pozemku [m2] 2249
Celkova porovnavaci hodnota 3 805 308 K¢
Zaokrouhleno 3 805 300 K¢

Obrdzek 26 Indikovand trzni hodnota pozemku zdmku Veseli nad LuZnici (zdroj: viastni zpracovdni)

Celkové ocenéni vSech pozemk( porovnavanych objektl je v priloze ¢.3.

Vypocet trzni hodnoty oceriovaného objektu metodou porovndni

Ureni trzni hodnoty zamku Kufim metodou porovnanim nemovitosti systémem
prepocitacich koeficientl bylo provedeno porovnanim zdmku Postoloprty, Pfestavlky a Veseli nad
LuZnici.

Z3akladni cena za 1 porovnavaci jednotku je u zamku Postoloprty 170 K¢, zamku Prestaviky

1362 K¢ a zdmku Veseli nad Luznici 19 329 K¢.
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ZAMEK KURIM Tabulka 2.- majetek

Ocefiovany majetek Porovnavany majetek Porovnavany majetek Porovnavany majetek
Identifikacni udaje
Pofadové Eislo 1 4 5
Nazev nemovitosti ZAMEK KURIM Zamek Postoloprty Zamek Prestavlky Pamatka Veseli nad LuZnici
Parcelni &islo 754, 755, 756/1, 756/2, 777 83 st.30,26/4, 25/1,413 599, 594/4
Katastralni tzemi Kufim Postoloprty Prestavlky u Pferova Veseli nad LuZnici
Obec Kufim Postoloprty Prestavlky Veseli nad LuZnici
Okres Brno-venkov Louny Pferov Téabor
Udaje o pozemku
Plocha pozemku 3895 3227 10161 2249
Hodnota za 1m2 8 765 K¢ 3 800 KE 1 808 K& 1692 K&
Hodnota pozemku celkem 34139 675 K¢ 12 262 600 K& 18 371 088 K& 3 805 308 K&
Zakladni idaj pro porovnani-m2 celkové uZitné plochy
Potet srovnavacich jednotek 3538 5518 4500 1200
Prodejni cena celkem X 13 200 000 K& 24 500 000 K& 27 000 000 K&
Prodejni cena bez ceny pozemku X 937 400 K& 6128912 23194 692 K&

Cena za 1 porovnévaci jednotku X 170 K& 1362 K& 19 329 K¢

Tabulka 9 Porovndvaci hodnota uZitné plochy I. (zdroj: viastni zpracovani)

Pro Upravé koeficienty jsou vysledné porovnavaci hodnoty pozemku zamku Postoloprty

352 K& zamku Prestavlky 1693 K& a zamku Veseli nad LuZnici 22 185 KC.

Ostatni parametry
Velikost nemovitosti 3538 5518 4500 1200
Korekce 0,98 1 1,15

Upravena hodnota 8077 K¢

Tabulka 10 Porovndvaci hodnota uZitné plochy Il. (zdroj: vlastni zpracovdni)

Celkova uzitnd hodnota stavby bez pozemku se urci jako nasobek porovnavaci hodnoty
uzitné plochy- 8077 s uzitnou plochou budovy- 3538

Z toho vypliva vypocet vysledné porovnavaci hodnoty

Vysledna porovnavaci hodnota zamkd 1-4-5

Porovnavaci hodnota uZitné plochy [K&/m2] 8077
Celkova uzitna hodnota bez pozemku 28575639 KE
Hodnota pozemku 34 139 675KcE
Celkova porovnavaci hodnota 62 715 314 KE
Zaokrouhleno 62 700 000 Kc

Tabulka 11 Celkovd porovndvaci hodnota zdmku Kufim (zdroj: viastni zpracovadni)

Celkovy vypocet je uveden v pfiloze C.5.

Indikovana trzni hodnota porovnanim zadmku Kufim metodou hodnoty porovnanim

nemovitosti systémem prepocitacich koeficientl je 62 700 000 Kc.
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3.2.2 Trznf hodnota pffjmovym piistupem

PFijmova metoda stanoveni trzni hodnoty je zaloZena na zjiSténi stanovené trzni hodnoty
budouciho dcistého pFijmu z pronajmu majetku. Analyzou trzniho najemného v regionu byl
stanoven rocni hruby pFijem. Z hrubého pfijmu byl zjiStén Cisty pfijem po odecteni odhadované
ztraty neobsazenosti a nakladl od hrubého prijmu. PFfi pouZiti primé kapitalizace byl rocni Cisty

pfijem délen mirou kapitalizace, zjiSténé pro typ nemovitosti pro Skolstvi v ocefiovaci vyhlasce.

Vyuziti zamku
Prostory zamku vyuziva vlastnik Stfedni odborna 3kol a Stfedni odborné ucilisté Kufim,
s.r.o. pro vlastni potfebu a ¢ast uzitné plochy pronajima Zakladni Skole waldorfského typu-Divizna.
VySe najemného a podminky sjednané v platné najemni smlouvé nebylo vlastniky

poskytnuto.

Soucasné vyuZiti uzitné plochy zamku Kufim UZitna plocha |Procentni vyuZiti

[m2] plochy [%]

Uzivani vlastnikem

Stredni odborna skola a Stredni odborné ucilisté 2216 62,62

Kufim, S.R.O.-ucebny a kabinety

- Kavarna-Club Escape 300 8,49

- Stalé expozice 210 5,94

- Skladované prostory, Satny a zazemi zak{ 346 9,78

- Byt majiteld 84 2,37
Pronajem

Soukroma zakladni Skola Divizna 382 10,8

Celkem 3538 100

Tabulka 12 Soucasnd dispozice prostorti zamku (zdroj: vlastni zpracovani)

TrZni ndjemné zamku Kufim

Trzni najemné v prostorach kufimského zamku se uplatni pro vypocet vynosu z pronajmu
vyjimecné simulované najemné odhadnuté na zakladé uUrovné najemného dosahovaného u
pfibuzného segmentu trhu ve mésté Kufim.

Pro urceni nejpfesné&jsi trzni miry kapitalizace nebylo mozné zjistit potfebné Udaje

realizovanych trznich cen a skutecnych vynosU z pronajm0 nemovitosti.
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Pro urleni pfijmové hodnoty byly pouZity hodnoty miry kapitalizace podle charakteru

nemovitosti dle pfilohy €.22 vyhlasky €. 441/2013 Sb. Mira kapitalizace urCena ocenovaci vyhlaskou

sice nezobrazuje aktudIni situaci na trhu a polohu nemovitosti, ale mize byt dostate¢cnym

nahradnim rfeSenim pro pfipad FeSeny touto praci.

Nabidky k pronajmu inzerovanych v bfeznu 2022 v Kufimi-obchodni prostory

Nabidka Plocha Najemné Najemné
Obchodni prostory m?2 K&/mésic K&/m2/mésic
Obchodni prostor Legionarska 198 55 000 278
Obchodni prostor TyrSova 86 10320 120
Pramér 199
Redukce na zdroje 0,95 189
Najemné zamek Kufim 189

Tabulka 13 Nabidky k prondjmu u obchodnich prostor( (zdroj: vlastni zpracovani)

Nabidky k pronajmu inzerovanych v bfeznu 2022 v Kufimi-administrativni prostory

Nabidka Plocha Najemné Najemné
Administrativni prostory m?2 K&/mésic K&/m2/mésic
Kancelarsky prostor nam. 1.kvétna 86 10320 120
Kancelarsky prostor Blanenska 17 5000 294
Administrativni prostor Blanenska 39 5120 131,28
Administrativni prostor Blanenska 50 6 490 129,80
Administrativni prostor nam. 1.kvétna 111 17 575 158,33
Pramér 173,28
Redukce na zdroje 0,95 165
Najemné zamek Kufim 165

Tabulka 14 Nabidky prondjmi u administrativnich prostor( (zdroj: vlastni zpracovani)

Nabidky k pronajmu inzerovanych v bfeznu 2022 v Kufimi-skladové prostory

Nabidka Plocha Najemné Najemné
Skladové prostory m2 K&/mésic K&/m2/mésic
K ANP 1240 155 000 125
Blanenska 868 70 525 81,25
Pramér 103,12
Redukce na zdroje 0,95 97,97
Najemné zamek Kufim 97,97

Tabulka 15 Nabidky prondjmi u skladovych prostor( (zdroj: viastni zpracovani)
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Optimalizace pFrijmového potencidlu

Objekt zamku Kufim muzZe hypoteticky generovat prijem z pronajmu uzitnych ploch.

Oznaceni Vhodné pronajmy |UZitna Jednotkové Korekce Odhad Najem za
uzitné plochy plocha nabidkové najmu vypadk rok
[Mm2] najemné najemného | K&/rok
K&/m2/mésic
1 Obchodni prostory 720 189 0,9 0,83 1219 821
2 Administrativni 2472 165 0,9 0,75 3303828
prostory
3 Skladové prostory 346 97,97 0,8 0,5 162 708
Celkem Efektivni hruby 3538 4686 657
prijem

Tabulka 16 Hypoteticky pfijem prondjmd zamku Kurim (zdroj: vlastni zpracovani)

V tabulce pro urceni hypotetického pfijmu z pronajmu zamek Kufim byly uvedeny hodnoty
z téchto dlvod(

1) Obchodni prostory
PFizemni prostory Nového zamku budovy B a C a podzemni podlazZi souCasného Clubu

Escape mohou byt uzivany k obchodni ¢innosti, galérie uméni, prodejny umélecké tvorby, suvenyrt
a drahych kamena.

Prostory jsou vzdaleny hlavnim komunikacnim ulicim, proto korekce najmu 0,9 a odhad
vypadku najemného je 2 mésice, tj. 17%

2) Administrativni prostory
Prostory Starého i Nového zamku Ize pronajimat jako kancelafské s pfijemnou dobovou

atmosférou historické budovy, reprezentativni a komunikativni prostory.
Korekce vyse najmu je 0,9 z divodu nemodernich prostord, chybéjici klimatizaci nebo vysSim
nakladdm na energie. Odhad vypadku najemného, zhruba 3 mésice, tj. 25 %

3) Skladové prostory
Prostory v podzemnich podlazich budov Nového zamku lze pfipadné pronajimat pro

skladovani drobného materidlu a zboZi a jako Ulozné prostory, napfiklad kancelafskych potFeb.
Korekce najmu je 0,8 na chybéjici vytah a horsi pfistupnost. Odhad na vypadku najemného
je 50 %.
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Vypocet trini hodnoty pfijmovou metodou

Postup:

a.

b.

Zjisténi Efektivniho hrubého pfijmu pro jednotlivé dilCi prostory.

Odhad néakladd na udrzbu procentem z efektivniho hrubého pfijmu. U obchodnich
prostord ve vysi 8 % a to z divodu castéjSiho uzivani. U administrativnich prostor( ve
vysi 5 %, oproti obchodnim prostordm je zde vyuzivani. U skladovych prostor( ve vysi
4 %.

Urceni celkového pojisténi budovy ve vysi 20 000 K&. Nasledné rozdéleni je v poméru
uzitnych ploch pronajimanych prostora.

Vypocitana celkova dan z nemovitosti ve vysi 30 000 K& Nasledné rozdéleni v poméru
uzitnych ploch pronajimanych prostora.

Urceni ostatnich provoznich naklad, ve vSech pfipadech 10 % z konkrétniho
efektivniho hrubého pfijmu.

Vypocet provoznich nakladl celkem, souctem hodnot ndkladd na udrzbu, pojisténi,
dané z nemovitosti a ostatnich provoznich nakladd.

Urceni provozniho prijmu, ktery se ziska odectenim provoznich nakladl od efektivniho
hrubého pFijmu.

Rozdéleni celkovych nakladd na renovaci v poméru velikosti uzitnych ploch.

Ziskani ¢istého provozniho pfijmu odectenim renovaci od provozniho pfijmu.

Mira kapitalizace podle druhu stavby k1.1.2022 podle pfilohy ¢€.22 kvyhlasce
€.441/2013 Sb. Pro budovy pro 3kolstvi soucasného vyuziti ve vySi 8%, budovy pro
obchod je 7%, pro administrativu 6,5% a pro skladovani ve vySi 6%.

Vypocet indikované hodnoty

Vypocet pfijmovou metodou pfimé kapitalizace pro jednotlivé konkrétni prostory.
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Pfijmova metoda-pfima kapitalizace Obchodni prostory

Pfijem z pronajmu-trZni najemné

Efektivni hruby pfijem

1219 821 K&

Naklady na udribu 8% 97 586 K&
Pojistné 4 000 K&
Dar z nemovitosti 6 000 K&
Pronajem cizich pozemka 0
Marketing 0
Ostatni provozni naklady 121 982 K&
Provozni naklady celkem 229 568 K&
Provozni pfijem 990 253 K&
Rezervy na renovace 120 000 K&
Cisty provozni piijem 870 253 K&

Mira kapitalizace 7%

Indikovana hodnota

12 432 189 K&

Tabulka 17 Obchodni prostory (zdroj: viastni zpracovdni)

Pfijmova metoda-pfima kapitalizace Administrativni prostory

Pfijem z pronajmu-trini najemné

Efektivni hruby pfijem

3303 828 K&

Naklady na udribu 5% 165 191 K&
Pojistné 14 000 K&
Dafi z nemovitosti 21 000 K&
Prondjem cizich pozemki 0
Marketing 0
Ostatni provozni naklady 330383 K
Provozni naklady celkem 530574 K&

Provozni pfijem

2773 254 K¢

Rezervy na renovace

420 000 K&

Cisty provozni pfijem

2353 254 K&

Mira kapitalizace 6,5%

Indikovana hodnota

36 203 905 K¢

Tabulka 18 Administrativni prostory (zdroj: viastni zpracovadni)
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Pfijmova metoda-pfima kapitalizace Skladové prostory

Pfijem z pronajmu-trzni najemné

Efektivni hruby pfijem 162 708 K&
Naklady na adribu 4% 6508 K&
Pojistné 2 000 K&
Dan z nemovitosti 3 000 K&
Prondjem cizich pozemk 0 Ké
Marketing 0 KE
Ostatni provozni naklady 16 271 KE
Provozni naklady celkem 27 779 KE
Provozni pfijem 134 929 K¢
Rezervy na renovace 60 000 K&
Cisty provozni pfijem 74 929 K&
Mira kapitalizace 6%

Indikovana hodnota 1248 815 K&

Tabulka 19 Skladové prostory (zdroj: viastni zpracovdni)

Pfijmova metoda-souéet prostoru

Druh prostort

Indikovana hodnota [KE]

Obchodni prostory

12 432 189 K¢

Administrativni prostory

36 203 905 K&

Skladové prostory

1248 815 K¢

Celkem

49 884 908 K¢

Zaokrouhleno

50 000 000 K&

Tabulka 20 Indikovand hodnota zjisténd prijmovou metodou (zdroj: viastni zpracovadni)

Indikovana trzni hodnota Zamku Kufim urcena pfijmovou metodou, pfimou kapitalizaci, je

50 000 000 K¢.

3.2.3 Trzni hodnota ndkladovym pfistupem

Nakladova metoda vychazi z historickych nakladt na ndkup pozemku a na pofizeni staveb

transformované do soucasné doby. Trzni hodnota nakladovou metodou je souctem trzni hodnoty

pozemkU a nakladl na pofizeni stavby po odecteni fyzického opotfebeni. Nakladovou hodnotu je

zjiStén pomoci cenného ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2022 na m2 obestavéného prostoru. [12]

K urceni trzni hodnoty nakladovym pfistupem byla uvazovana tato data:

Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2022 v Cenové soustavé RTS DATA
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801 | Budovy obcanské vystavby

Konstruké&né materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokl

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tyfova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilch betonowvych tyéovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych plognych
6 | svisla nosna kanstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dievé&nd a na bazi dievni hmoty

9 | svislé nosna konstrukce z jinych materiald.

Obrdzek 27 Budovy obCanské vystavby-konstrukcné materidlovd charakteristika

(zdroj: Cenovd soustava RTS DATA)

JKSO primér ;

801 Budovy obanské vystavby 9160 8880
801.1 Budowy pro zdravotni péci 10130 | 10410
801.2 Budowy pro komunaini sluZby a osobni hygienu 10990 | 10440
801.3 Budowy pro vyuku a vychovu 9190 6805
801.4 Budowy pro védu, kulturu a osvétu 10955 6830
801.5 Budowvy pro télovychovu 9830 8550
8016 Budowy pro fizeni, spravu a administrativu 9090 8170
8017 Budowvy pro spolecné ubytovani a rekreaci 8960 8355
801.8 Budowvy pro obchod a spoleéné stravovani 8630 8440
801.9 Budowy pro socidini péci 7805 10210

Obrdzek 28 Budovy obCanské vystavby-typy budov (zdroj: Cenovd soustava RTS DATA)

Cena stavebnich praci-cenovy ukazatel rok 2022 zamek Kufim

Cenovy ukazatel

Cena stavebnich praci

obestavéného prostoru

Vaha

[k¢/m3]
Budovy pro vyuku a vychovu 6805 4
Budovy pro védu, kulturu a 6830 2
osvétu
Vazeny primér 6813,33

Tabulka 21 Urceni vdZeného priiméru cen stavebnich praci (zdroj: vlastni zpracovdni)

__ 6805%4+6830%2

Vazeny primeér cenového ukazatele = —— = 6813,33 K¢/m3 [42]

Hodnoceni budovy nakladovou metodou
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MNakladova metoda-pomoci éasové ceny

Budova zamku Kufim, nosna konstrukce zdéna

Celkovy obestavény prostor [m3] 19 197,76
Cena stavebnich praci-cenovy ukazatel rok 2022  [K¢/m3 OP] 6 813,33
Nakladové naklady celkem [KE] 130 800 674,14
Fyzicke opotfebeni, vady a poruchy 67,36% [KE] 88107 334,10
Funkéni nedostatky [KE] neuréeno

Naklady na budovu po opotiebeni [KE] 42 693 340

Tabulka 22 Ndklady na budovu po opotiebeni (zdroj: viastni zpracovdni)

Funkéni nedostatky nebyly urceny. Vzhledem k charakteru a stafi stavby a souc¢asnému
uzZivani je obtizné bez podrobnéjsiho sledovani chovéni Ucastnikd trhu stanovit preference

pripadnych investord.

Pozemek zamku Kufim

Pozemek zamku Kufim

Rozloha pozemku [m2] 3 895
Hodnota pozemku zjit&éna porovnavacim zptisobem [K&/m2] 8765
Indikovand hodnota pozemku [Ké/m2] 34139675

Tabulka 23 Indikovand hodnota pozemku (zdroj: viastni zpracovani)

Indikovana trzni hodnota zadmku Kufim

Indikovana trzni hodnota zamku Kufim

Indikovana hodnota budowvy [KE] 42 693 340

Indikovana hodnota pozemku [KE] 34139 675

Indikovana hodnota zamku Kufim [KE] 76833 015

Zaokrouhleno [Ké] 76 800 000

Tabulka 24 Celkovd indikovand hodnota zédmku Kufim (zdroj: viastni zpracovdni)

Indikovana trzni hodnota Zamku Kufim urc¢ena nakladovou metodou, pomoci reprodukéni

ceny, je 76 800 000 Kc.
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3.2.4 Rekonciliace

Metody trzniho ocenéni pfijmova, nakladova a porovnavaci vedly k rdznym indikovanym

hodnotam pro stanoveni trzni hodnoty.

Vysledna trzni hodnota
indikace [KE] vaha [%] vaieny praomér [KE]
Prijmova metoda 50 D00 000 60 30 000 000
Porovnavaci metoda 62 700 000 10 6 270 000
Nakladova metoda 76 800 000 30 23 040 000
Vysledna trini hodnota 59 310 000
Zaokrouhleno 59 000 000

Tabulka 25 Rekonciliace (zdroj: vlastni zpracovadni)

Vysledky indicii trznich hodnot zjiSténé z pfijmového, porovnavaciho a nakladového
pfistupu ocenéni zdmku Kufim z matematického pFistupu predstavuji pasmo, ve kterém se
pravdépodobné pohybuje trzni hodnota

Vlastnik nemovitosti provozuje nemovitost sdm a jen malou cast plochy pronajima.
Ocenovany majetek mGze generovat zisk i kdyz to neni jeho primarnim tcelem.

PFi pfijmovém pfistupu ocenéni kulturni nemovité pamatky je stanoveni olekavaného
uzitku zatizeno moznou chybou v odhadu vynost a naklad{. Budouci vynos je odhadovan spise z
pohledu soucasného stavu plného vyuzivani prostort zamku v Kufimi predevsim k vychovnym
Ucellm a s tim souvisejici mozné nespravné zohlednéni mozného budouciho vypadku najmda. Pres
tyto mozné nedostatky Ize povazovat pfijmovy pfistup za nejlépe zobrazujici hodnotu této kulturni

nemovité pamatky. Hodnoté ziskané prijmovou metodou pfisuzuji vahu 60 %.

Zamek nepatfi mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu b&zné nabizeny a obchodovany.
Pro uZiti porovnavaci metody pro stanoveni trzni ceny je nedostatek potiebnych trZznich udaja.
Sestaveni databazi nabidek, resp. prodejl je obtizna.

PFi hledani odhadu trzni hodnoty kulturni nemovité pamatky zamku Kufim v pripadé
porovnavaciho pristupu je vysledek ovlivnén porovnanim s obdobnymi objekty jen ve vzdalené
destinaci. Pfi nedostatku informaci se srovnani omezilo na pravni a technicka feSeni uvedena v
nabidkach prodeju bez blizSich znalosti skute¢ného stavu. Indikace zjiSténé porovnavaci hodnoty
priliS neodpovida soucasné situaci na trhu, a proto pfisuzuji vysledku ziskanému porovnavaci
metodou vahu 10 %.
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Hodnota ziskana nakladovym pristupem je dana pomérné velkym obestavénym prostorem
zamku a soucasnou cenou stavebnich praci. Budova zamku je vysokého stafi, v celé své historii
vSak byla vyuzivana a udrzovana a v poslednich letech zrenovovana. Zamek si uchoval statut
historické budovy s pamatkovou péci ve velmi dobrém stavebnim stavu. Budova je postavena v
atraktivnim misté a pozemek, na kterém je postavena ma vysokou hodnotu. Hodnoté ziskané

nakladovou metodou jsem pfisoudil vahu 30 %.

Na zakladé vSech vySe uvedenych skutecnosti je indikovana aktudlni trzni hodnota
ocenovaného majetku ke dni 30.4.2022
59 000 000 K&

(slovy: padesat devét miliont korun Eeskych)

3.3 OCENENIZAMKU KURIM PODLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenovaci vyhlaska €. 441/2013 Sb. V § 1c upfesfiuje, Ze ,spolu s urcenim obvyklé ceny
nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténd”. [20]

Cena zjiSténa je definovanav § 2, zdkona €. 151/1997 Sb., jako cena urcend jinak nez obvykla
cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota.

Ocenéni cenou zjisténou je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku
a vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

Ocenéni podle téchto predpisl je musi spravné interpretovat.

3.31 Ocenéni pozemki cenou zjiSténou

Budova kufimského zamku je postavena na pozemku p. €. 754, zastavéna plocha a nadvori,
ktera je pro Ucely ocenovani stavebnim pozemkem. Stejné pro Ucely oceriovani jsou zarazeny jako
stavebni pozemky evidované jako zahrady a ostatni plocha, souvisle navazujici, stejného vlastnika
a se spolecnym vyuzitim a tvofi tak jednotny funkcni celek o celkové vymeére 6 498 m2. Ocenéni
téchto pozemk(l podle cenové mapy neni mozné. V Kufimi neni platnd cenova mapa stavebnich
pozemkd.

Zakladni cenu stavebnich pozemk platnou v roce 2022 pro Kufim zjistime v tabulce ¢. 1 v
pfiloze €. 2 ocenovaci vyhlasky pro vyjmenované obce, okresy a oblasti. Pro okres Brno-venkov, a

tedy mésto Kufim je v tabulce uvedena zakladni cena 1463 K&/m2.
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Zakladni cenu dale upravim indexem cenového vyrovnani, ktery zjistime vynasobenim

zjisténych indext trhu, omezujicich vlivl a polohy.

Zakladni cenu upravenou vynasobime plochou pozemkl a ziskdvam zjisténou cenu

pozemkl v jednotném funkénim celku.

Informace o pozemcich

Pozemky se nachazi v k. U. Kufim, obec Kufim, €. LV 3329., kompletni vypocet vymér v priloze C.6.

Pozemek p.C. 754 755 756/1 756/2 777
Vyméra m2 3895 741 1385 38 439
Druh pozemku | Zastavéna Ostatni plocha Zahrada Zastavéna Zahrada
plocha a plocha a
nadvori nadvori
soucasti je
stavba C.p. 48
ZpUsob vyuziti Sportovisté a
rekreacni
plocha
Pravo stavby Stavba pro
kulturu a

Skolstvi bez
¢.p./C. ev,, jina

stavba x)

Tabulka 26 informace o pozemcich (zdroj: viastni zpracovani)

Vyméra pozemkU celkem je 6 498 m2. [32]

Popis pozemkii

Pozemek p.C. 754 je protahly severojizni obdélnik, na kterém jsou ze tfi stran vnitfniho

dvora budovy Zamku Kufim a ohradni zed na vychodni strané.

K jeho zdpadni strané pfiléhaji plvodni zdmecké zahrady na pozemcich p.¢. 755 a p.¢. 756.

Pfevazna Cast je rovinata, pouze zapadni okraj pozemku p.C. 756 klesa k jihu. Na jizni strané je

zahrada p.C. 777 se vstupni plochou do zdmeckého klubu. Pozemek je pfevazné svazujici k jihu.
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Jedna se o plochy k rekreaci, zazemi stfedni Skoly a najemcl budovy zamku. Zahrady jsou
volné pristupné verejnosti. Na zahradach rostou prevazné naletové kere a nova vysadba stromu a
kerd z roku 2000.

Pozemek p.C. 754, evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori a zastavény stavbou C.p. 48, je pro Ucely ocenovani podle §9 odst. 2 ZOM stavebnim
pozemkem.

Nezastavéné pozemky, p.C. 756 a p.C. 777 evidované v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zahrada a p.C. 755, ostatni plocha, souvisle navazuji na pozemek p.C. 754, zastavéna
plocha a nadvofi se stavbou, se spole¢nym ucelem jejich vyuZiti, jsou dle § 9 ZOM odst. 2 bod pism.
a) bod 3 funk&nim celkem a oceniuji se jako pozemky stavebni.

V obci Kufim nenfi platnd cenovad mapa stavebnich pozemkl (CMSP) - ocenéni pozemk
podle cenové mapy se neprovede.

Zakladni cena stavebniho pozemku, neocenény v CMSP, véetné pozemkd ve funkénim celku
- vyjmenované obce, okresy a oblasti. pfiloha €. 2, tabulka €. 1 ocefovaciho pfedpisu [20]

V okrese Brno venkov je zakladni cena (ZC) rovna 1463 K&/m2 a nasledné zakladni cena

upravena (ZCU) rovna 1535,27 K&/m2. Tyto udaje jsou platné k 1.1.2022.

Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index frhu (pfiloha €. 3 fab. 1) 1,060
Index omezujicich viivii pozemku (pfilcha &. 3 tab. 2) 1,000
Index polchy 0,990
Index cenového porovnani =1+ %[5 % [ 1,049
Zakladni cena upravena  ZCU=ZC x| K&im® 153527
Kosficient redukce na wyméru pozemkd ve funkénim celku (§ 5 odst 5) 1,000
Vyméra pozemku (resp. jgho ocefiované 3

Zash) m 6498
Cena pozemku bez staveb v Ké 9976 199

Obrdzek 29 Vypocet zjiSténé ceny pozemku bez staveb (zdroj: viastni zpracovani)
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Kompletni ocenéni pozemku je v pfiloze C.7.

Sjednana cena pozemku Kufim urcena dle vyhlasky je 9 976 199 Kc.

3.3.2 Ocenéni trvalych porosti

Ocenéni dfevin je provedeno podle § 46 ocenovaci vyhlasky, odstavec ¢. 3.
Podle vzorce: Cd = ZCd*K5*Kz

Kde:

cd cena dreviny, okrasné rostliny

Zcd zakladni cena dreviny - pfiloha €. 39 a €. 40 vyhlaSky upravena o prirazky a srazky

uvedené v pfiloze ¢. 39

K5 polohovy koeficient - pfiloha €. 20, tabulka €. 1

Kz koeficient typu zelené a stanovisté okrasnych rostlin - pfiloha €. 39, tab. ¢.9
Pro mésto Kufim a trvalé porosty kufimského zamku plati:

koeficient K5 =1,00 KuFim, ostatni mésta

koeficient Kz = 1,00 zelen u objektd obcanské vybavenosti [20]

Druh zelené byl zjiStén mistnim Setfenim a z projektu vysadby zelené Zakladni Skoly Divizna Kufim

[43]

C. latinsky Cesky rok( Cena1 ks |Cena
ks celk.

45 Malus Red Sentinel Jablon okrasna 6-10 3280 1 3280

45 Malus Everest Jablon okrasna 6-10 3280 1 3280

35 Fraxinus exelsior Jasan ztepily 81-100 57280 2 114560

20 Acer pseudoplatanus Javor (klen) 61-80 6 |289680
8280

20 Acer pseudoplatanus Javor (klen) 21-40 9 1196020
1780

54 Sorbus aucuparia Edulis Jerabina 6-10 1 3280
280

Ls 2 zakladni cena celkem K¢ 610 100

Tabulka 27 Ocenéni trvalych porosti-listnaté stromy Il (zdroj: viastni zpracovani)
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c. latinsky Cesky rokd Cena ks Cena

1 ks celkem
83 Quercuc rubra Dub cerveny 6-10 3660 |1 3660
62 Carpnus betulua Habr obecny 6-10 3660 88 322080
60 Acer rubrum Javor Cerveny 6-10 3660 |1 3660
67 Corylus colurna Liska turecka 6-10 3660 (2 7320
Ls 3 zakladni cena celkem K¢ 336 720

Tabulka 28 Ocenéni trvalych porosti-listnaté stromy Il (zdroj: viastni zpracovani)

¢ latinsky Cesky rok( Cena1 ks Cena

ks celk.
121 | Ginkgo biloba Jinan dvoulalo&ny (gingo) 121-140 65610 3 196830

Js 2 zakladni cena celkem K¢ 196 830
Tabulka 29 Ocenéni trvalych porosti-jehlicnaté stromy Il (zdroj: viastni zpracovani)

C. latinsky Cesky rok( Cena 1| ks |Cena

ks celkem
181 |Acer ginnala Javor ginalau kef opadavy 6-10 520 1 520
323 | Cornus alba Svida bila 6-10 520 4 2080
325 | Cornus sanginea Svida vybézkovita 6-10 520 4 2080
277 | Philadelphus Pustoryl/kef opadavy 6-10 520 2 1040
283 | Physocarpus tavola 6-10 520 2 1040
283  Physocarpus opulifolius Tavola kalinolista 6-10 520 2 1040
7 zakladni cena celkem K¢ 7 800

Tabulka 30 Ocenéni trvalych porosti-jehlicnaté stromy 11l (zdroj: viastni zpracovadni)
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C. latinsky Cesky roku Cena1| ks Cena
ks celkem

373 | Mespilus germanica miSpule 6-10 730 1 730

336 | Amelanchier Ovalis Muchovnik 6-10 730 2 1460

350 Cornus mas dfin 6-10 730 3 2190

8 zakladni cena celkem K¢ 4380

Tabulka 31 Ocenéni trvalych porosti-listnaté kere opadavé a stdlezelené I-vzdcnéjsi (zdroj: viastni zpracovani)

Plvodni i nova vysadba je udrzovana, zdrava a bez zjevného poskozeni. Nova vysadba byla

provedena v letech 2020 a 2021. Z nové vystavby se zde nachazi stromy a kefe staré 6-10 let.

Zakladni cena drevin nebude upravovana o srazky a pfFirazky.
Cena drevin

Cd = Zcd*K5*Kz =1 155 830*1*1=1 155 830 K&

Celkova zjisténa cena trvalych porostl na pozemcich kufimského zamku je 1 155 830 K¢.

3.3.3 Ocenéni stavby

Informace o stavbé

Zamek Kufim je stavbou C.p. 48, ktera je soucasti pozemku p.¢. 754, zastavéna plocha a
nadvori o vymére 3895 m2. Pozemek je zapsan na LV 3329 pro k.U. Kufim [677655], obec Kufim
[583251] vedeny na LV 3329 u Katastralniho Uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Brno-venkov. [32]

Stavba zamku je zapsana v seznamu nemovitych pamatek jako nemovita kulturni pamatka
a je chranéna od 3.5.1958. Katalogové cislo zdmku je 1000124196. Soucasti ochrany kulturni

nemovité pamatky je vstupni brana a ohradni zed. [44]

Popis stavby

Celkova dispozice zamku je dana dvéma stavebné historicky, hmotove a konstruk¢né odlisSnymi
Castmi, které tvori tzv. stary zamek v jizni Casti a pfiléhajici budova nového zamku na severni strané.
Zakladem dispozice starého zamku jsou tfi patrova kfidla na pldorysu pismene ,U". Stary zdmek,

zastreSeny sedlovymi stfechami je hmotové sjednocen spolecnou Urovni korunni Fimsy. Jeho
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historizujici protéjSek na severu, z konce minulého stoleti - novy zamek - tvofi obdélna patrova
budova se dvéma postrannimi rizality, svirajicimi mezi sebou arkadu s terasou. Spojovacim
Utvarem mezi starym a novym zamkem je nizsi, delSi, patrové k¥idlo, ohraniCujici dnesni rozsifeny
vnitfni dvar, ktery je uzavien na vychodni strané, v niZ je u vychodniho kfidla starého zamku
umistén hlavni vstup do nadvori. [8]

Podle ocenovaciho predpisu-vyhlasky €. 441/2013 Sh. (OV) se cena stavby, ktera je kulturni

pamatkou, urci dle paragraf 10 az 23.

Pro ucel ocenovani je budova zamku kulturni pamatkou.

V koeficientu K4 byly zohlednény hodnotné architektonické detaily Starého zamku zejména

na vnéjsich povrsich plvodni renesancni omitkova bosaz narozi

vSechny plastické kamenné i omitkové detaily pruceli, toskanské sloupky, Ustupkové
archivolty, fimsy a Sebrany ovalnych oken arkddové chodby dvorniho priceli jizniho kfidla
- renesancni oliStované kamenné osténi a podokenni Fimsy

- rolverkova reliéfni kartuSe se znakem mésta Brna

- valené barokni eliptické klenby

V koeficientu K4 byly zohlednény hodnotné architektonické detaily Nového zamku zejména

- fragmentalné dochovany oblounem odsazeny fabion a Stukovy ram zrcadla klasicistniho
plochého stropu v chodbé

- renesancni konzolova supraporta se znaky stavebnik( osazené druhotné proti vystupu

hlavniho schodisté [8]

K5 koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v pfiloze €. 20 OV pro ostatni mésta, obec

Kufim s poctem obyvatel nad 10 000. K5 = 1

Ki koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze €. 41 OP, vztaZeny k cenové Urovni
roku 1994, platny k 1.1.2022 pro budovy historické nebo kulturni pamatky, kéd CZ-CC 1273, kéd
SKP 46.21.19.9. Ki = 2,422,

Vypocet opotfebeni stavby, Budovy zamku Kufim, pfiloha €. 21 k vyhlaSce €. 441/2013 Sb.
Je provedeno analytickou metodou vypoctu, protoze je ocefiovana kulturni pamatka.

Cenové podily stavebnich konstrukci a opotfebeni konstrukci jsou uvedeny v pfiloze ¢. 8.
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Vypocet vymér zamku je uveden v pfiloze C.8.

Rekonstrukce Rok rekonstrukce Pocet let po rekonstrukci
Adaptace zamku 1926 96
Rekonstrukce zamku 1951 71
Generalni oprava fasad 1957 65
Rekonstrukce-okna, fasada, 1982 40

statické zabezpecleni spodni

stavby

Rekonstrukce vnitfnich prostor, | 2017-2018 4-5
okna

Nové fasady 2018-2020 2-4
Vymeéna krovu, pokryti stfechy|2021 1

a klempiFské prace

Tabulka 32 Strucny prehled provedenych rekonstrukci zémku Kufim (zdroj: vlastni zpracovdni)

Opotfebeni budovy z prilohy ¢.8 o = 67,36%

Zplsob vypodiu opotfebeni (Linearné/analiticky) analyﬂckyl
Celkova pfedpokladana Zivotnost Z roki viz anal. vypocet
Opotfebeni stavby 0] % 67,36
Wchozi cena stavby bez pp CN Ké 110 856 576,27
Odpoéet opotfebeni stavby 67,36 0 Ké -74 672 208,85
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp Ké 36 184 367 42,
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CcS Ké 37 971 875,17

Obrdzek 30 Ocenéni stavby zamku Kurim ndkladovym zpisobem (zdroj: vlastni zpracovani)

Kompletni ocenéni stavby je v pfiloze ¢.8.

Zjisténa cena budovy nakladovym zplsobem je 37 971 875 K¢

Dalsi ocenéni stavby podle ocenovaciho predpisu

Kombinaci nékladového a vynosového zplisobu podle OV

Ocenéni budovy kufimského zamku kombinaci ndkladového a vynosového zptsobu podle
ocenovaci vyhlasky nemUze byt provedeno - podle odstavce 6, § 31 OV se timto zplsobem oceriuji
stavby, které jsou kulturni pamatkou, pokud splfiuji podminky podle odstavce 1 pism. a) - cela
stavba pronajata.

Oceniovana stavba Zamku Kufim vSak neni cela pronajata
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Porovndvacim zpiisobem podle OV
Ocenéni budovy kurimského zadmku porovnavacim zplsobem podle ocernovaci vyhlasky
nemUZe byt provedeno - ocefiovand stavba Zdmku Kufim neni druhem stavby uvedené v § 35 az

§38 ocefovaci vyhlasky, u kterych se cena stavby porovnavacim zplsobem urcuje.

Celkova zjisténa cena Zamku Kurim

Zjisténa cena pozemkd v jednotné funkénim celku je 9976 199 K¢
Celkova cena trvalych porostl na pozemcich kufimského zamku je 1155830 K¢
Zjisténa cena budovy nakladovym zplsobem je 37 971 875 K¢
Zjisténa cena zamku ocenéného podle ocenovaciho prfedpisu celkem 49 103 903 K¢
Zjisténa cena zamku zaokrouhlené 49 000 000 K&

3.4 DISKUZE A ZHODNOCENI PRAKTICKE CASTI

Motivy proddvajicich kulturnich nemovité pamadtky
V Gvodu BroZury vlastnika kulturni pamatky uvadi Ministerstvo kultury CR:

,ZFejmé se shodneme na tom, Ze jako lidé Zijici v Ceské republice milujeme tuto zemi a vie, co
pripomind jeji bohatou historii, véetné rozmanitého, po staleti tvoreného fondu kulturnich statkd. Vztah
obyvatel Ceské republiky ke kulturnim pamdtkém je velmi pozitivni, a péce o kulturni pamdtky je u nds,
podobneé jako ve vétsiné evropskych statd, predmeétem skutecné celospoleCenského zdjmu.” [24]

Kulturni nemovité pamatky vSak nejsou jen pfedmétem obdivu a Ucty k historii, ale i
predmétem trhu s nemovitostmi vysokého stafi a opotfebovanosti, rizné kvality a vysokou
historickou hodnotou. Trh s kulturnimi nemovitymi pamatkami se ponékud liSi od trhu s béznymi
nemovitostmi, ma mnoho omezeni a omezeny pocet Ucastnikd trhu. Vice nez kdy jindy hraje Ulohu
cena pamatkové chranéné nemovitosti, kterou nabizi prodavajici a jak ji pfijme kupuijici.
Nezastupitelnou roli zde pak ma pohled odbornik{l na jeji posouzeni v nazoru na trzni hodnotu
ocenénim. PFi ocefiovani kulturnich nemovitych pamatek se pouzivaji stejné metody a postupy jako
u béznych nemovitych véci, pfi blizSim pristupu vSak objevime celou fadu otazek k jejich
pouZitelnosti a aplikaci.

Zazvonil na str. 35 se zamysli, jak je dlleZité v souvislosti s ocefovanim zkoumat i motivy
Ucastnikd trhu prevodd majetku. Dlvody prodavajiciho kulturni nemovitou pamatku se v mnohém
shoduji s dlvody prodeje béznych nemovitosti, ocenujici je vSsak musi silnéji vnimat a odhalit

zaludnosti transakce.
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Je mnoho spekulativnich prodejd zamk{ v minulosti slouZici jako jisténi Uvérl ponechané
v plvodnim stavu podléhajici starnuti nebo nevhodné rekonstruované, prodejd zamki
zdevastovanych s naro¢nou rekonstrukci a vysokymi provoznimi naklady, které nenachazi
uplatnéni.

Nakup nemovitosti je pro vétSinu z nas vyjimecnou zalezitosti a zcela nepFedstavitelnou

zalezitosti, kterd muize zcela ovlivnit osud celé rodiny, zatiZzeni financni i casové.

Motivy kupujicich zamkd

V predstavach mnohych jedincd pretrvava touha Zivota na zdmku jako néco vyjimecného a
prestizniho. Laka nds genius loci mist, kterd maji dlouhou a nékdy tajemnou historii. Davody k
zakoupeni zamku mohou byt reprezentativni, dobra adresa, zména Zivotniho stylu nebo zlepSeni
Zivotnich potreb v pFirodé nebo daleko od ruchu mést. O vyznamnosti lokality se zmifiuje E. Jowsey,
Ze je mozné koupit doslova fantastickou nemovitost v horsi lokalité, pficemz je mozné meénit
strukturu nemovitosti, rekonstruovat ji, ale neni mozné ji premistit. [7]

Tisice zamk laka k zachrané a mnoho lidi se pousti na nesnadnou cestu opravy a zabranuji
dalSimu znehodnocovani pamatky z nejrliznéjsich citovych dlvodd a ani jim zpravidla nezalezi na
atraktivité.

Zajisténi atraktivni adresy sidla firmy nebo podnikatelskych aktivit mohou byt rovnéz
motivem k zakoupeni zdmku. Zdmky nachazeji uplatnéni v nejriznéjsich oborech lidské ¢innosti.
Mohou to byt icely muzejni az po luxusni butikovy hotel.

Zhodnocenim rekonstrukci nebo nalezenim nového wvyuZiti Ize ocekavat vysokou
navratnost zamku a souvisejicich pozemka.

Napfiklad letovicky zamek mdze byt pfikladem ¢astych motivi koupé a zhodnoceni kulturni
pamatky. Zamek koupil majitel v roce 2004 jako vybydlenou ruinu za dva miliony a tficet miliont
investoval do oprav. V roce 2008 ziskal majitel cenu ,Nejlépe opravena kulturni pamatka v kraji”.

V zamku jsou porfadany neobvyklé individualni prohlidky, svatby, kulturni akce, prodejni
vystavy obraz(, ale i burzy staroZitnosti a sbératelskych kuriozit. Nyni se zdmek ze zdravotnich
ddvodd majitele prodava, cena je neverejna. [45]

Zamky kupuji i obce, mésta nebo pravnické osoby. Obce a mésta se snazi o obnovu zdmkd pro
jejich neopakovatelny vzhled a kupuji proto zdmky i dlouhodobé zanedbané. Pékny vzhled zadmkd
je vizitkou obce ¢i mésta, jak se staraji o vzhled a rozvoj.

Prikladem muZe byt dlouho Inchebou zanedbavany zdmek v Moravském Krumlové. Zdmek

koupilo mésto a po rekonstrukci se do zamku vratila slavnd Muchova Slovanskou epopej. Da se

80



fici, Ze bez epopeje by nebyla obnova zamku a bez zkrasleni zamku by se sem epopej nemohla

vratit. A pravé Muchova epopej pfitahuje do mésta a do zamku turisty (50 az 60 tisic rocng). [46]
Zanedbané zamky s rozsahlymi hospodarskymi budovami a pozemky nebudou kupovat

mali a stfedni investofi. Velké podniky vSak mohou nalézt vhodné vyuziti pro reprezentaci, najdou

vyuziti pro hotely banky, muzea a galerie.

Zhodnoceni

Vyhodnoceni ocenéni kufimského zamku:

Cena obvykld zjisténd metodou porovnanim nemovitosti jako celku pomoci indexu
odliSnosti indikovana ve vysi od 8 800 000 K& do 27 200 000 KE. Dale byla cena obvykla zjiSténa
metodou porovnanim nemovitosti systémem prepocitacich koeficientl ve vysi 35 800 000 K¢. Trzni
ocenéni cenou obvyklou bylo provedeno v této praci jen jako ukazka mozného postupu a vzhledem

ke specificnosti ocefilovaného majetku neni vysledek ocenéni pfilis vérohodny.

Cena zjisténa podle ocenovaciho pfedpisu ve vysi 49 000 000 K& neni porovnatelna s hodnotou

trzni, je jen pomocnou indicii.

Trzni hodnota ocefované nemovitosti byla indikovana ve vysi 59 000 000 K¢.
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ZAVER

Téma diplomové prace ocefiovani kulturnich nemovitych pamatek mé zaujalo vzhledem
k mému prfedchozimu bakaldfskému studiu na fakulté stavebni a zajmu o historii kufimského
zadmku, ktery od svého mladi ve svém rodném mésté navstévuiji.

Kulturni nemovité pamatky jsou podle jejich definice vyznamnymi doklady historického
vyvoje. Obdivujeme jejich architekturu, vybaveni interiér( i pribéhy lidi, kterym stavby v minulosti
slouZily. Chceme pamatky minulosti zachovat co nejdéle a snazit se, aby zlstaly soucasti naseho
Zivota. StarSistavby je mozné vyuzivat nejen k zobrazeni minulé doby s prohlidkovymi trasami pro
turisty. | soucasné stavby se jednou stanou historickymi a budouci generace budou posuzovat, jak
hodnotné dédictvi jsme jim zanechali.

Kulturni nemovité pamatky maji nesporné hodnotu historickou, ale jakou maji hodnotu
ekonomickou? Jsou a musi byt Gcastniky trhu s nemovitostmi a pravé tam, jako vysledek zajmu
prodavajicich a kupujicich, se vytvaFi trzni hodnota. Pomoc prodavajicim a kupujicim davaji znalci
svymi znalostmi odbornymi a ziskanymi zkuSenostmi.

V teoretické Casti této prace jsou za pomoci pravnich predpist uvedeny zakladni pojmy
tykajici se kulturnich pamatek a uzivané ocenovaci pfistupy s pohledem na problematiku
ocefiovani historickych staveb. Ukolem nebylo uvadét problematiku v celé 3ifi teorie ocefovani,
vzdyt metody a postupy se stale rozvijeji. Stale se hleda, jaké vlivy pldsobi a jak trzni hodnotu
pamatky ovliviuje jejich historie, stavebni stav, lokalita a dalsi.

StéZejni problematika je v praktické ¢asti této prace v uziti metod ocenéni kulturni nemovité
pamatky, zamku v Kufimi. Hodnotitel se zde setkava nejen se stavebnimi styly a historizujicimi
artefakty samotné stavby, ale jejim vyuZivanim souc¢asnym i moznym budoucim. PFekvapujici mdze
byt poznani, jak dlouha je cesta od stavebniho prizkumu pamatkafri, pres stanoveni postupl oprav
a rekonstrukci zohledrujici historické postupy, ziskani finan¢nich prostfedkl ziskanim dotaci, az
po realizaci rekonstrukce. A odhad trzni hodnoty v tom mdze vyznamné pomoci.

V praktické casti se ukazuje, jak je dllezité vytvaret databaze nemovitosti a neustéle
ziskavat nové a nové informace z rGiznych obort ¢innosti. PFistup porovnavaci predpoklada mit s
¢im porovnavat, prijmovy bez znalosti trzniho prostredi Ize tézko uplatnit a nakladovy pfistup
vyZaduje znalost stavebnich postupd i minulych staleti.

V zavéru prace byly porovnany vysledky pristupl ocenéni kulturni nemovité pamatky.
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Pfiloha 1: Databaze inzerovanych zamku k prodeji

1. Zadmek Postoloprty-prodej, okres Louny

Cena nabidkova/prodejni:
18 200 000 K¢&/ 13 200 000 K¢
UzZitna plocha: 5518 m2

Plocha pozemkii: 3227 m2

Konstrukce budovy: Cihlova

Pocet podlaii: 2

Stav objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Nameésti obce
Slovni popis:

Jedna se o zamek k prodeji v obci Postoloprty v okrese Louny. Jde o mohutnou monumentalni vrcholné
barokni stavbu zdmku. Trojkfidla zameckad dvoupatrova budova se Ctvefici pavilénovych naroZnich
tfipatrovych nastaveb obepina obdélnikové nadvofi. Budova je z ¢asti podsklepena mistnostmi s valenymi
klenbami, které jsou také v pfizemi a v ¢asti druhého nadzemniho podlazi. Dalsi podlaZi jsou plochostropa.
V pavildnovych naroznich nastavbach jsou rozlehlé ¢tvercové mistnosti pristupné z pady a je odtud
nejkrasnéjsi pohled do Sirokého okoli. Za zminku stoji také unikatni konstrukce krovu. Od roku 1958 je
zamek chranén jako kulturni pamatka.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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2. Zamek Zahorany-prodej, okres Litoméfice

Cena nabidkova/prodejni:

11 000 000 K¢/ 7 500 000 Ké
UzZitna plocha: 5565 m2
Plocha pozemkii: 6173 m2

Konstrukce budovy: Cihlova

Pocet podlaizi: 2

Stav objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Okraj obce

Slovni popis:

Rané barokni zdmek v Zahotanech byl pfestaven z plvodni renesanéni tvrze v pol. 17. stol. Stavba je
kulturni pamatkou, dvoupatrova Ctyrkfidla se ¢tvercovym ndadvofim a dvéma ndroinimi a jednim
stfedovym rizalitem a hranolovitou vézi, ktera ¢ni nad starobylé krovy a umoZiuje rozhled po krajiné.
Severni kfidlo je otevieno do nadvofi arkadami, je podsklepené a bylo prodlouzeno o hospodarskou
budovu na pocatku 20. stol. Zdmek Zahorany leZi v Usteckém kraji v blizkosti historického mésta
Litomérice, na okraji eského stfedohofi a Polabské niZiny. Pfed zdmkem stoji kamenné barokni sochy
sv. Jana Nepomuckého (1726) a sv. Donata (1748). Objekt je mozné vyuZit za ucelem vybudovani
ubytovaciho, rekreacniho nebo rehabilitacniho zafizeni a je moZné Cerpat dotace na venkovni opravy,
stény jsou bez viditelnych znamek vlhkosti a bez trhlin, venkovni omitka je degradovanad, uvnitf jsou
misty zachovany stukové vyzdoby klenutych stropl a fragmenty nasténnych maleb.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

14 000 000 K&

12 000 000 K¢

y
L

)
o
]

10 000 000 K&

8 000 000 K&
® 4 . & 4
6 000 000 K&
L% = LN . P ~ . e L r‘u'
<& W v v " 2 ah ub v
s v & & v & F 2 2 0
, =, = ' '
= S S ) & & & & & )
q/ ér - 2 N rf.j o o C? Qb

[ vyvojceny [———] Viozeniinzeratu [_] Inzerat odstranén

Zdroj: z inzerce



3. Zamek Hlifiany-prodej, okres Usti nad Labem

Cena nabidkova/prodejni:
6 000 000 K¢/ 6 000 000 K¢
UzZitna plocha: 5886 m2
Plocha pozemkii: 5174 m2

Konstrukce budovy: Cihlova

Pocet podlaizi: 2

Stav objektu: Dobry
Umisténi objektu: Okraj obce
Slovni popis:

Zamek byl v provozu naposledy v roce 2020, jako Covid centrum, pied tim jako Ustav socidlni péce a je
opravdu v dobrém stavu: e plda je ve velice dobrém stavu a je po dikladné opravé e kotelna a topna
instalace je funkéni a v dobrém stavu ¢ kanalizace véetné destové kanalizace je v dobrém stavu e plot
je v dobrém stavu e podpérna zed aredlu, k fece Biliné, je v dobrém stavu ¢ okna na jihovychodni
stranu, jsou nova euro okna e interiér domu je v dobrém stavu ezamek ma ohromny sklep (pres 3000
m2) v perfektnim stavu, ktery se hodi k provozu vinného sklepa s restauraci nebo skladovacich, nebo
komercnich prostor apod. ® dim ma v dobrém stavu prostory byvalé jidelny, které potfebuji doplnit
vybaveni, pro obnoveni provozu jako restaurace. ¢ jidelna ma vytah pro zdsobovani z existujiciho
skladu v suterénu. Z toho domu by se mohl, bez velkych zmén, udélat napfiklad, dim pro seniory
s pecovatelskou sluzbou, krasnych 20 bytd, skola, Skolka, nebo ubytovna.

Pozndmka: 21.8.2021 byl zamek prodan/zakoupen za 6 000 000 K¢. 23.2.2022 je opét nabizen
k odprodeji za 9 750 000 K¢.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Zamek Prestavlky-prodej, okres Pferov

Cena nabidkova/prodejni:

24 500 000 K¢/ -

UzZitna plocha: 4500 m2
Plocha pozemkii: 10161 m2

Konstrukce budovy: Cihlova

Pocet podlaizi: 2

Stav objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Centrum obce
Slovni popis:

Nadherna ¢tyrkridla budova leZici mezi mésty Kroméfiz a Prerov v blizkosti spojnice mezi Pferovem a
Zlinem. Barokni objekt je vhodny ke komerénimu vyuZiti v turisticky atraktivni pozici a skyta moznosti
vybudovani hotelového komplexu s moZznosti poradani svateb, sanatoria nebo distojného sidla firmy.
Zastavéna plocha zamku je 4 500 metr(i ctverecnich a plocha pozemku je 10 000 metr(i ctverecnich.
Zamek je postaven v baroknim stylu a jeho vnéjSi podoba je velmi atraktivni. Vnitfni dispozici lze
pfizpUsobit modernim pozadavkdm a stylim. Zamek je také ¢aste¢né podsklepen s moznosti vyuziti
sklepnich i pldnich prostor. Vzameckém parku se nachdzeji hodnotné barokni sochy sv. Jana
Nepomuckého a sv. Vincence. Stavba zdmku dominuje celému kraji. Nad hlavnim prlcelim ctyrkridlé
budovy vystupuje Ctyfbokd véZ s hodinami, zakonéena cibulovitou bani. Mistnosti v pfizemi jsou
zaklenuty valenymi klenbami s vysecemi, v chodbach jsou klenby kfizové. Ve vychodnim kfidle se
nachdzi nové zrekonstruovand kaple “Nanebevstoupeni Panny Marie”. Ma elipsovity tvar a je zaklenuta
kupoli.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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5. Zamek Veseli nad Luznici-prodej, okres Veseli nad LuZnici
Cena nabidkova/prodejni:
27 000 000 K¢/ -
UzZitna plocha: 1200 m2
Plocha pozemkii: 2249 m2

Konstrukce budovy: Kamenna

Pocet podlaizi: 3

Stav objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Centrum obce
Slovni popis:

Zamek Veseli nad LuZnici slouzi zaroven jako budova staré radnice. Historie radnice sahd aZ na konec
16.stoleti, prvni zminku pak najdeme v dopise méstant Petru Vokovi v roce 1605. V 18.stoleti probéhla
barokni prestavba radni¢ni domu a na konci 19.stoleti se cely objekt dockal nového majitele, kterym
byl pivovar Ceské Budé&jovice. Posléze byla pfistavéna novd pivovarskd vé?7 a stfedni ¢ast pivovaru mezi
radni¢nim domem a renesancni ¢asti pivovaru. Zacatek 20.stoleti pfinesl pfistavbu tane¢niho salu a
jevisté. V 90. letech jej koupil souc¢asny maijitel, ktery vynalozil velké Usili a finance na zdchranu této
kulturni pamatky. Budova se staticky zpevnila, opravily se stfesni plasté, elni fasada a pfistavéla se
radnic¢ni vézZ. V soucasné dobé je vydano tizemni rozhodnuti o prestavbé objektu.

Zdroj: z inzerce



6. Zamek Citoliby-prodej, okres Louny

Cena nabidkova/prodejni:

18 500 000 K¢/ - ‘ B
bl «

UzZitna plocha: 3786 m2 & -
Plocha pozemka: 10 559 m2 il L
Konstrukce budovy:  Cihlova e el e

BEE  aar b, B L
Pocet podlaizi: 2
Stav objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Centrum obce
Slovni popis:

Citoliby je barokni jednopatrovy trojkridly zamek. Stavba zamku tvofi s kostelem zajimavy
urbanisticky celek. Hlavnim pracelim a svym osové disponovanym vjezdem se zamek obraci
Trojice vybudovany uprostfed spojnice obou staveb. VyvySeny terén jihozapadniho cipu nevelkého
TyrSova nameésti dava historickému objektu pfirozené dominantni postaveni. Zdmek je Chranéna
kulturni pamatka. Zamek je podsklepen. Na misté nynéjsiho rané barokniho zamku stavala tvrz, ktera
byla postavena mezi lety 1543-1562. Ta vznikla pravdépodobné rozsifenim jesté starSiho
vrchnostenského obydli, které pak ¢asti své hmoty mohlo zasdhnout do mohutného télesa pozdéjsiho
zamku a tim zpUsobit urcité nesrovnalosti ve skladbé suterénu pod severnim kfidlem. Skutecny
predchldce soudobé zamecké stavby byl renesan¢ni zamecek.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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7. Zamek Hostacov-prodej, okres Havli¢kiv Brod

Cena nabidkova/prodejni:

79 000 000 K¢/ -

UzZitna plocha: 4200 m2
Plocha pozemkii: 124 719 m2

Konstrukce budovy: Smisena

Pocet podlaizi: 2

Stav objektu: Po rekonstrukci
Umisténi objektu: Kraj obce
Slovni popis:

Zamek Hostacov je v soucasné dobé provozovan jako luxusni butikovy Hotel. Zdmek se nachazi na kraji
obce Hostacov, ve vlastnim parku. Zdmek byl peclivé zrekonstruovan a je ve vyborném stavu. VSechny
pokoje jsou vybaveny originalnim starozitnym nabytkem a vybavenim, Sest pokoji ma soukromé
lazeniské vany. K Hotelu patfi pozemek o rozloze cca 124 719 m2. Pozemek je udrzovan jako park a
zahrady. Soucdasti je jezero o rozloze cca 3 541 m2, které zahrnuje ostrov a klenuty most. Jednd se o
jedno z nejhezcich mist pro kondni svateb a je také pro tyto ucely hojné vyuzivdno. Hotel s pozemkem
a jezerem se prodava jako celek a lze rovnou prevzit zavedeny ziskovy provoz. Je zde moznost dalSich
vyhodnych investic, s potencidlem generovat dalsi vyznamny rst a zisk. V blizkosti zamku lezZi turisticky
hotspot Kutna Hora, kterd patfi turisticky k nejnavétévovanéjsim mistiim v Ceské republice.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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8. Zamek Léovice-prodej, okres Prachatice

Cena nabidkova/prodejni:

63 544 000 K¢/ -

UzZitna plocha: 2700 m2
Plocha pozemkii: 209 ha

Konstrukce budovy: Cihlova

Pocet podlaizi: 3

Stav objektu: Dobry
Umisténi objektu: Centrum obce
Slovni popis:

Ucelené zamecké panstvi Léovice, s celkem cca 209 ha pozemk(, nachazejici se v Sumavském podhUfi
(cca 7 km od Volyné) na vyvySeném okraji obce Léovice, s krasnym jiznim vyhledem. UZitnd plocha
budov cca 2.700 m2 e Okolni pozemky cca 209 ha (orna plda 70,5 ha, lesni pozemky 127,5 ha) * UZitna
plocha Zamku €p. 1 ¢ini cca 1.700 m2 (zastavéna plocha 708 m2). Zamecky park byl v 19. stoleti upraven
do prirodni krajinarské podoby. Podle Uzemniho planu je mozné ¢ast pozemk( zastavét objekty pro
bydleni. Budovy UzZitna plocha budov celkem: cca 2.700 m2, z toho: ® Zamek ¢p. 1 1.700 m2 (zastavéna
plocha 708 m2) e diim spravce panstvi 200 m2 (zastavéna plocha 271 m2) ¢ hospodarska budova ¢p. 2
800 m2 hospodarsky dvir véetné nadvofi 6.900 m2 hospodarsky dvir véetné staveb 14.774 m2
Pozemky cca 209 ha e lesni pozemky 127,5 ha ¢ orna ptida 70,5 ha e trvaly travni porost 3,9 ha ¢ ostatni
plocha 5,6 ha e zastavéna plocha a nadvori 1,0 ha ¢ vodni plocha 0,5 ha.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

75 QDO 000 K&

Zdroj: z inzerce



9. Zamek Choustnik-prodej, okres Tabor

Cena nabidkova/prodejni:

19 900 000 K¢/ -

UzZitna plocha: 2472 m2
Plocha pozemkii: 72010 m2

Konstrukce budovy: Smisena

Pocet podlaizi: 3
Stav objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Centrum obce

Slovni popis:

Soucdsti jsou kromé budovy zdmku dalsi stavby, zamecky park a rozlehlé lesni a dalsi porosty véetné
dvou rybnik o celkové velikosti 72.010 m2. Samotny zamek je renesanéni stavba z poloviny 17. stoleti
s pristavbami z pozdéjsi doby. V soucasné dobé je budova zdmku uréena k rekonstrukci s kompletni
projektovou dokumentaci a platnym stavebnim povolenim na ubytovaci zafizeni s restauraci, malym
pivovarem, prostory pro muzeum a dva byty v podkrovi. Na nddvori zdmku se rozklada anglicky park,
ktery pred par lety proSel kompletni revitalizaci. Dalsi stavebni objekty v aredlu jsou vSechny ve stavu
vyZadujicim rekonstrukci.

Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

22 000 000 K&
21 000 000 K&

20 000 000 K&

19 000 000 K&
18 000 000 K&

7 000 000 K&
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Pfiloha 2: Ocenéni pozemku zadmku Kufim bez stavby porovnanim systémem prepocitacich koeficientl

KURIM

Tabulka 1.- pozemek

Oceriovany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Identifikacni Udaje

Poradové islo

Nézev pozemku

ZAMEK KURIM

Kufim Podhofi

Kutim Na Golfu

Kufim Za Dilama

Veverska Bityska

Parcelni Cislo

754, 755, 756/1, 756/2, 777

Katastralni Gzemi Kufim Kufim Kufim Kufim Veverska Bityska
Obec Kufim Kufim Kufim Kufim Veverskd Bityska
Okres Brno-venkov Brno-venkov Brno-venkov Brno-venkov Brno-venkov

Zakladni Udaj pro porovnani-cena za 1m2

Prodejni cena celkem X 3990 000 K& 12320 000 K¢ 16 320 000 K¢ 11 059 000 K¢
Rozloha pozemku v m2 3895 297 3520 4800 1012
Cena za 1m2 X 13434 K¢ 3500 K¢ 3400 K¢ 10 928 K¢
Datum transakce brezen 2022' brezen 2022'-aktualizace |brezen 2022'-aktivni brezen 2022'-aktualizace |leden 2022'-vlozeni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 13 434 K¢ 3500 K¢ 3 400 K¢ 10 928 K¢
Pravni Udaje

Druh transakce nabidka nabidka nabidka nabidka

Korekce 1,05 1,05 1,05 1,05
Upravena hodnota 14 106 K¢ 3675 K¢ 3570 K¢ 11 474 K¢
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 14 106 K& 3675 KE 3570 K& 11474 K&
Pocet obyvatel obce 11 000 11 000 11 000 11 000 3441
Korekce 1 1 1 1,03
Upravena hodnota 14 106 K¢ 3675 KE 3570 K¢ 11 819 K&
VyuZziti podle tzemniho planu Jind stavba Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim

Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 14 106 K& 3675 K¢ 3570 K& 11 819 K&
Poloha k Brnu 15km 15km 15km 15km 21km

Korekce 1 1 1 1,01
Upravena hodnota 14 106 K¢ 3675 KE 3570 K¢ 11937 K&
Jind pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou nejsou

Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 14 106 K& 3675 K¢ 3570 K& 11937 K&
Technické parametry

Lokalita dobra dobra horsi horsi dobra

Korekce 1 1,05 1,05 0,98
Upravena hodnota 14 106 K& 3 859 K& 3 749 K& 11 698 K&
Tvar pozemku pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny

Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 14 106 K¢ 3859 K¢ 3749 K¢ 11 698 K¢
SvaZitost pozemku Do 6% Do 6% Rovinny Rovinny Do 6%

Korekce 1 0,99 0,99 1
Upravena hodnota 14 106 K& 3 820 K& 3711 K¢ 11 698 K&
Dostupnost ing.siti kompletni kompletni kompletni neni kanalizace kompletni

Korekce 1 1 1,05 1
Upravena hodnota 14 106 K¢ 3820 K¢ 3897 K¢ 11 698 K¢
Kontaminace pudy neni neni neni neni neni

Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 14 106 K& 3 820 K& 3897 K& 11 698 K&
Dopravni obsluznost dobra dobra horsi horsi dobra

Korekce 1 1,05 1,05 1
Upravena hodnota 14 106 K¢ 4011 K¢ 4091 K¢ 11 698 K¢
Dopravni dostupnost a parkovani dobra dobra dobrd dobrd dobrd

Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 14 106 K& 4011 K¢ 4091 K¢ 11 698 K&
Nutnost demolice stavajicich objektd |ne ne ne ne ne

Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 14 106 K& 4011 K¢ 4091 K¢ 11 698 K¢
Frekventovanost dobra lepsi horsi horsi dobrd

Korekce 0,8 1,08 1,05 1
Upravena hodnota 11 285 K& 4332 K¢ 4296 K¢ 11 698 K&
Ostatni parametry

Velikost pozemku [m2] 3895 297 3520 4800 1012
Korekce 1,15 1 1 1,15
Upravena hodnota 8 765 K& 12 977 K& 4332 K¢ 4296 K¢ 13 453 K&
Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota [K&/m2] 8765

Rozloha pozemku [m2] 3895

Celkovd porovnavaci hodnota

34139 675 K¢

Zaokrouhleno

34 140 000 K¢

K>1 pozemek nabidky je horsi neZ zamek
Pozemky zdmk{ jsou ocefiovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvofi a zahrady




Priloha 3: Ocenéni porovnavanych pozemku ostatnich zamkd bez stavby porovnanim systémem prepocitacich koeficientl

POSTOLOPRTY

Tabulka 1.- pozemek

Oceriovany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

|dentifikaéni Udaje

Poradové Cislo 1 2 3
Nézev pozemku ZAMEK POSTOLOPRTY Zatec Veltéze Bl3any
Parcelni &islo
Katastralni uzemi Postoloprty Bezdékov u Zatce Veltéze Blsany
Obec Postoloprty Zatec Veltéze Blsany
Okres Louny Louny Louny Louny

Zékladni idaj pro porovnani-cena za 1m2
Prodejni cena celkem X 1999 850 K& 2 413 000 K¢ 436 025 K&
Rozloha pozemku v m2 3227 851 2413 823
Cena za 1m2 X 2350 K¢ 1000 K& 4175 K¢
Datum transakce 24 2021' bfezen 2022'-aktualizace [bFezen 2022'-aktivni brezen 2022'-aktualizace
Korekce 1,05 1,05 1,05
Upravend hodnota 2 468 K& 1050 K& 4384 K&
Pravni Gdaje
Druh transakce prodej nabidka nabidka nabidka
Korekce 0,95 0,95 0,95
Upravend hodnota 2344 K& 998 K¢ 4165 K&
Vlastnickd prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2344 K¢ 998 K¢ 4165 K&
Pocet obyvatel obce 4700 19 000 412 376
Korekce 0,95 1,2 1,2
Upravend hodnota 2227 K¢ 1197 K& 4997 K&
Vyuziti podle dzemniho planu Jind stavba Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim
Korekce 0,95 0,95 1
Upravend hodnota 2116 K¢ 1137 K¢ 4997 K&
Poloha k Lountim 2km 20,7km 6,1km 5,5km
Korekce 1,05 1,01 1,01
Upravend hodnota 2221 Ke 1149 K& 5047 K&
Jina pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2221 Ke 1149 K¢ 5047 K&
Technické parametry
Lokalita dobra dobra horsi horsi
Korekce 1 1,25 1,25
Upravend hodnota 2221 Ke 1436 K¢ 6309 K¢
Tvar pozemku pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2221 Ke 1436 K¢ 6 309 K&
SvaZitost pozemku rovinny rovinny Rovinny Rovinny
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2221 Ke 1436 K¢ 6309 K¢
Dostupnost ing.siti kompletni kompletni voda,elektrika,kanalizace |horsi
Korekce 1 1,03 1,03
Upravend hodnota 2221 Ke 1479 K& 6 499 K&
Kontaminace pUdy neni neni neni neni
Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 2221 Ke 1479Ke 6499 K¢
Dopravni obsluZnost dobrd dobrd horsi horsi
Korekce 1 1,02 1,05
Upravend hodnota 2221 Ke 1508 K¢ 6 824 K¢
Dopravni dostupnost a parkovani dobra dobra horsi horsi
Korekce 1 1,03 1,05
Upravend hodnota 2221 Ke 1554 K¢ 7 165 K&
Nutnost demolice stévajicich objektl [ne ne ne ne
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2221 Ke 1554 K¢ 7 165 K&
Frekventovanost dobra dobra horsi horsi
Korekce 1 1,02 1,02
Upravena hodnota 2221 K 1585Ke 7308 k&
Ostatni parametry
Velikost pozemku 3227 851 2413 823
Korekce 1,03 1 1,03
Upravena hodnota 3800Ke 2288 K¢ 1585Ke 7527 k&
Vyslednd porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota [K&/m?2] 3800
Rozloha pozemku [m2] 3227
Celkovd porovnavaci hodnota 12 262 426 K&
Zaokrouhleno 12 262 400 K&

K>1 pozemek nabidky je horsi nez zamek
Pozemky zamku jsou ocefiovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvoti a zahrady




P¥iloha 3: Ocenéni porovnavanych pozemk ostatnich zdmku bez stavby porovnanim systémem prepocitacich koeficient(

ZAHORANY

Tabulka 1.- pozemek

Ocefovany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Identifikaéni udaje

Poradové ¢islo 1 2 3 4
Nazev pozemku ZAMEK ZAHORANY Stfizovice Libkovice Trebenice Ploskovice
Parcelni ¢islo
Katastralni izemi Zahorany Libkovice Trebenice Ploskovice
Obec Zahotany St¥izovice Libkovice Trebenice Ploskovice
Okres Litoméfice Litoméfice Litomérice Litomérice Litoméfice

Zakladni udaj pro porovnani-cena za 1m2
Prodejni cena celkem X 1750 000 K¢ 4 890 000 K¢ 2 565 000 K¢ 2380 000 K¢
Rozloha pozemku v m2 6173 1474 2369 900 1790
Cena za 1m2 X 1187 K¢ 2 064 K¢ 2 850 K¢ 1330 K&
Datum transakce 2021 bi'ezen 2022'-aktualizace |duben 2022'-aktivni duben 2022'-aktualizace |duben 2022'-vloZeni
Korekce 1,05 1,05 1,05 1,05
Upravena hodnota 1246 K& 2167 K& 2993 K& 1397 K&
Prévni Udaje
Druh transakce prodej nabidka nabidka nabidka nabidka
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 1184 K& 2 059 K& 2 843 K¢ 1327 K&
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 1184 K¢ 2 059 K¢ 2 843 K¢ 1327 K¢
Pocet obyvatel obce 1400 99 559 2 000 447
Korekce 1,2 1,05 1 1,05
Upravena hodnota 1421 K¢ 2162 K& 2 843 K& 1393 K&
Vyuziti podle tzemniho planu Jind stavba Rodinny diim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 1421 Ke 2162 K¢ 2 843 K¢ 1393 K&
Poloha k Litomé&Ficim 6km 24,3km 36,7km 18,3km 7,2km
Korekce 1,15 1,2 1,15 1
Upravena hodnota 1634 K& 2 594 K& 3269 K& 1393 K&
Jind pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou nejsou
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 1634 K¢ 2 594 K¢ 3269 K¢ 1393 K&
Technické parametry
Lokalita dobra horsi stejna stejna horsi
Korekce 1,25 1 1 1,2
Upravena hodnota 2 042 K¢ 2 594 K¢ 3269 K¢ 1672 K¢
Tvar pozemku pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 042 K& 2 594 K& 3269 K& 1672 K&
Svazitost pozemku rovinny rovinny Rovinny Rovinny rovinny
Korekce 1 1 0,99 1
Upravena hodnota 2 042 K¢ 2 594 K¢ 3237 K¢ 1672 K¢
Dostupnost ing.siti kompletni kompletni kompletni kompletni kompletni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 042 K& 2 594 K& 3237 K& 1672 K&
Kontaminace pldy neni neni neni neni neni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 042 K& 2 594 K¢ 3237 K¢ 1672 K&
Dopravni obsluznost dobra horsi horsi horsi dobrd
Korekce 1,1 1,1 1,1 1
Upravena hodnota 2 247 K& 2 854 K& 3 560 K& 1672 K&
Dopravni dostupnost a parkovani dobra horsi horsi horsi dobra
Korekce 1,1 1,1 1,1 1
Upravena hodnota 2 471 Ké 3139 K¢ 3916 K& 1672 K¢
Nutnost demolice stavajicich objektd [ne ne ne ne ne
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 2 471 K¢ 3139 K& 3916 K& 1672 K&
Frekventovanost dobra dobra dobra dobra dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 471 Ké 3139 K¢ 3916 K& 1672 K¢
Ostatni parametry
Velikost pozemku 6173 1474 2369 900 1790
Korekce 1,1 1,05 1,1 1,05
Upravena hodnota 3019 k& 2719 K¢ 3296 K¢ 4308 K¢ 1755 K¢
Vyslednd porovnévaci hodnota
Porovnavaci hodnota [K&/m2] 3019
Rozloha pozemku [m2] 6173

Celkové porovnavaci hodnota

18 638 579 K¢

Zaokrouhleno

18 638 600 K&

K>1 pozemek nabidky je horsi ne zamek
Pozemky zdmku jsou ocefiovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvofi a zahrady




P¥iloha 3: Ocenéni porovnavanych pozemk ostatnich zdmku bez stavby porovnanim systémem prepocitacich koeficient(

ZAMEK HLINANY

Tabulka 1.- pozemek

Ocefovany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Identifikaéni udaje

Poradové ¢islo 1 2 3 4
Nazev pozemku ZAMEK HLINANY Ryjice Telnice Usti nad Labem Rehlovice
Parcelni &islo 11//4
Katastralni izemi Rehlovice Ryjice Varvazov Variov Rehlovice
Obec Rehlovice Ryjice Telnice Usti nad Labem Rehlovice
Okres Usti nad Labem Usti nad Labem Usti nad Labem Usti nad Labem Usti nad Labem

Zakladni udaj pro porovnani-cena za 1m2
Prodejni cena celkem X 285 000 K¢ 1690 000 K¢ 2 200 000 K¢ 2 160 000 K¢
Rozloha pozemku v m2 5174 742 2074 1202 1200
Cena za 1m2 X 384 K¢ 815 K¢ 1830 K¢ 1800 K&
Datum transakce 2021 biezen 2022'-aktualizace |bfezen 2022'-aktivni duben 2022'-zavedeni bfezen 2022'-aktualizace
Korekce 1,05 1,05 1,05 1,05
Upravena hodnota 403 K¢ 856 K& 1922 K& 1890 K&
Prévni Udaje
Druh transakce nabidka nabidka nabidka nabidka
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 383 K¢ 813 K& 1825 K¢ 1796 K&
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 383 K& 813 K& 1825 K¢ 1796 K¢
Pocet obyvatel obce 400 192 711 412 1400
Korekce 1 1 1 0,98
Upravena hodnota 383 K& 813 K& 1825 K& 1760 K&
Vyuziti podle tzemniho planu Obéanska vybavenost Rodinny diim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim
Korekce 0,9 0,9 0,9 0,9
Upravena hodnota 345 K¢ 732 K¢ 1643 K¢ 1584 K¢
Poloha k Usti nad Labem 8km 8km 13 km Okm 11,5km
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K& 732 K& 1643 K¢ 1584 K&
Jind pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou nejsou
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K¢ 732 K¢ 1643 K¢ 1584 K¢
Technické parametry
Lokalita dobra dobra dobrd stejna dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K¢ 732 K¢ 1643 K¢ 1584 K¢
Tvar pozemku pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K& 732 K& 1643 K& 1584 K&
Svazitost pozemku rovinny rovinny rovinny rovinny rovinny
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K¢ 732 K¢ 1643 K¢ 1584 K¢
Dostupnost ing.siti kompletni kompletni kompletni kompletni kompletni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K& 732 K& 1643 K& 1584 K&
Kontaminace pldy neni neni neni neni neni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 345 K¢ 732 K¢ 1643 K¢ 1584 K¢
Dopravni obsluznost dobra horsi horsi horsi dobrd
Korekce 1,02 1,04 1,02 1
Upravena hodnota 352 K& 761 K& 1676 K& 1584 K&
Dopravni dostupnost a parkovani dobra dobra dobra dobra dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 352 K¢ 761 K¢ 1676 K¢ 1584 K¢
Nutnost demolice stavajicich objektd [ne ne ne ne ne
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 352 K& 761 K& 1676 K& 1584 K&
Frekventovanost dobra dobra dobra dobra dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 352 K¢ 761 K¢ 1676 K¢ 1584 K¢
Ostatni parametry
Velikost pozemku 5174 742 2074 1202 1200
Korekce 1,2 1,1 1,15 1,15
Upravena hodnota 1252 K& 422 K¢ 837 K¢ 1927 K¢ 1821 K¢
Vyslednd porovnévaci hodnota
Porovnavaci hodnota [K&/m2] 1252
Rozloha pozemku [m2] 5174

Celkové porovnavaci hodnota

6476 891 K&

Zaokrouhleno

6 476 900 K¢

K>1 pozemek nabidky je horsi ne zamek
Pozemky zdmku jsou ocefiovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvofi a zahrady




P¥iloha 3: Ocenéni porovnavanych pozemk ostatnich zdmku bez stavby porovnanim systémem prepocitacich koeficient(

PRESTAVLKY,OKRES PREROV

Tabulka 1.- pozemek

Ocefovany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Identifikaéni udaje

Poradové ¢islo 1 2 3 4
Nazev pozemku ZAMEK PRESTAVLKY Prestavlky Polom Polom Cernotin
Parcelni ¢islo
Katastralni izemi Prestavlky Prestavlky Polom Polom Cernotin
Obec Prestavlky Prestavlky Polom Polom Cernotin
Okres Prerov Prerov Prerov Prerov Prerov

Zakladni udaj pro porovnani-cena za 1m2
Prodejni cena celkem X 1812 000 K¢ 2310 000 K¢ 2100 000 K¢ 860 250 K¢
Rozloha pozemku v m2 10 161 725 2100 2100 1147
Cena za 1m2 X 2 500 K& 1100 K& 1000 K¢ 750 K&
Datum transakce bfezen/2022 aktualizace' |bfezen 2022'-aktualizace |bFezen 2022'-aktivni bFfezen 2022'-aktualizace |bfezen 2022'-aktualizace
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 500 K& 1100 K& 1000 K& 750 K&
Prévni Udaje
Druh transakce nabidka nabidka nabidka nabidka nabidka
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 2375 K¢ 1045 K& 950 K& 713 K&
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 375 K¢ 1045 K¢ 950 K& 713 K&
Pocet obyvatel obce 278 278 283 283 777
Korekce 1 1 1 0,98
Upravena hodnota 2375 K¢ 1045 K& 950 K& 698 K&
Vyuziti podle tzemniho planu Obéanska vybavenost Rodinny diim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim
Korekce 0,9 0,9 0,9 0,9
Upravena hodnota 2 138 K¢ 941 K& 855 K¢ 628 K¢
Poloha k Pferovu 8km 8m 37,9km 37,9km 31km
Korekce 1 1,2 1,2 1,2
Upravena hodnota 2 138 K& 1129 K& 1026 K& 754 K&
Jind pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou nejsou
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2 138 K¢ 1129 K& 1026 K¢ 754 K¢
Technické parametry
Lokalita dobra stejna horsi horsi horsi
Korekce 1 1,2 1,2 1,3
Upravena hodnota 2 138 K¢ 1354 K¢ 1231 K¢e 980 K&
Tvar pozemku pravidelny nepravidelny pravidelny nepravidelny nepravidelny
Korekce 1,1 1 1,1 1,1
Upravena hodnota 2351 K& 1354 K& 1354 K& 1078 K&
Svazitost pozemku rovinny rovinny Rovinny Rovinny rovinny
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2351 K¢ 1354 K¢ 1354 K¢ 1078 K&
Dostupnost ing.siti kompletni kompletni kompletni bez plynu kompletni bez plynu kompletni
Korekce 1 1,01 1,01 1
Upravena hodnota 2351 K& 1368 K& 1368 K& 1078 K&
Kontaminace pldy neni neni neni neni neni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2351 K& 1368 K¢ 1368 K¢ 1078 K&
Dopravni obsluznost dobra dobra dobrd dobrd horsi
Korekce 1 1 1 1,05
Upravena hodnota 2351 K& 1368 K& 1368 K& 1132 K&
Dopravni dostupnost a parkovani dobra dobra dobrd dobrd horsi
Korekce 1 1 1 1,03
Upravena hodnota 2351 K& 1368 K¢ 1368 K¢ 1166 K&
Nutnost demolice stavajicich objektd [ne ne ne ne ne
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 2351 K& 1368 K& 1368 K& 1166 K&
Frekventovanost dobra dobra dobra dobra dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 2351 K¢ 1368 K¢ 1368 K¢ 1166 K&
Ostatni parametry
Velikost pozemku 10161 725 2100 2100 1147
Korekce 1,2 1,1 1,1 1,2
Upravena hodnota 1808 K¢ 2822 K¢ 1505 K& 1505 K& 1400 K&
Vyslednd porovnévaci hodnota
Porovnavaci hodnota [K&/m2] 1808
Rozloha pozemku [m2] 10 161

Celkové porovnavaci hodnota

18 366 813 K¢

Zaokrouhleno

18 366 800 K&

K>1 pozemek nabidky je horsi ne zamek
Pozemky zdmku jsou ocefiovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvofi a zahrady




Ptiloha 3: Ocenéni porovnavanych pozemku ostatnich zamku bez stavby porovndnim systémem prepoditacich koeficientt

Pamatkovy objekt Veseli nad LuZnici

Tabulka 1.- pozemek

Ocenovany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Porovnavany pozemek

Identifikacni Gdaje

Poradové cislo 1 2 3
Nazev pozemku VESEL NAD LUZNICI Veseli nad LuZnici Veseli nad Luznici Chlebov
Parcelni &islo 599, 594/4
Katastralni Gzemfi Veseli nad LuZnici Veseli nad LuZnici Veseli nad LuZnici Chlebov
Obec Veseli nad LuZnici Veseli nad LuZnici Veseli nad LuZnici Sobéslav
Okres Tébor Téabor Tébor Tébor

Zékladni udaj pro porovndni-cena za 1m2
Prodejni cena celkem X 2 350 000 K¢ 2 590 000 K¢ 3180 000 K¢
Rozloha pozemku v m2 2249 768 762 2 684
Cenazalm2 X 3 060 K¢ 3399 K¢ 1185 K&
Datum transakce bFfezen/2022 aktualizace' bfezen 2022'-aktualizace |bfezen 2022'-aktivni bfezen 2022'-aktualizace
Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 3060 K¢ 3399 K¢ 1185 K¢
Pravni udaje
Druh transakce nabidka nabidka nabidka nabidka
Korekce 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1126 K¢
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1126 K¢
Pocet obyvatel obce 6 300 6 300 6 300 6900
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1126 K¢
VyuZiti podle izemniho planu Obéanska vybavenost Obéanska vybavenost Obéanska vybavenost Rodinny dim
Korekce 1 1 0,9
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1013 K¢
Poloha k Veseli nad LuZnici 0 km 0 km 0 km 13,7 km
Korekce 1 1 1,05
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1064 K¢
Jina pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1064 K¢
Technické parametry
Lokalita dobra stejna stejna horsi
Korekce 1 1 1,02
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1085 K¢
Tvar pozemku pravidelny pravidelny pravidelny pravidelny
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1085 K¢
Svazitost pozemku rovinny rovinny Rovinny Mirny, jizni svah
Korekce 1 1 1,02
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1107 K¢
Dostupnost ing.siti kompletni kompletni kompletni v dosahu nékolika m
Korekce 1 1 1,01
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1118 K¢
Kontaminace pudy neni neni neni neni
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1118 K¢
Dopravni obsluznost vyborna vyborna vyborna dobra
Korekce 1 1 1,05
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1174 K¢
Dopravni dostupnost a parkovani vyborna vyborna vyborna okraj obce
Korekce 1 1 1,05
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1232 K¢
Nutnost demolice stavajicich objektl |ne ne ne ne
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1232 K¢
Frekventovanost dobra dobra dobra dobra
Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 2907 K¢ 3229 K¢ 1232 K¢
Ostatni parametry
Velikost pozemku 2249 768 762 2684
Korekce 0,9 0,9 1,01
Upravend hodnota 1692 K& 2 616 K¢ 2 906 K¢ 1245 K¢
Vyslednd porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota [K¢/m2] 1692
Rozloha pozemku [m2] 2249
Celkova porovnavaci hodnota 3 805 308 K¢
Zaokrouhleno 3 805 300 K¢

K>1 pozemek nabidky je horsi nez zamek
Pozemky zamk( jsou oceriovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvofi a zahrady




Pfiloha 4: Zjisténi ceny obvyklé zdmku Kufim porovnanim nemovitosti jako celku pomoci indexu odlisnosti

ZAMEK KURIM

Tabulka 2.- majetek

Ocenovany majetek

Porovnavany majetek

Porovnavany majetek

Porovnavany majetek

Identifikaéni Udaje

Poradové ¢islo 1 2 3
Nazev nemovitosti ZAMEK KURIM Zamek Postoloprty Zamek Zahofany Zamek Hlinany

Parcelni ¢islo 754, 755, 756/1, 756/2, 777 83|st.1,1/2 11/4”

Katastralni Gzemi Kutim Postoloprty Kresice u Litoméric Rehlovice

Obec Kutim Postoloprty Zahotany u Kresic Rehlovice

Okres Brno-venkov Louny Litomérice Usti nad Labem

Udaje o pozemku

Plocha pozemku 3895 3227 7 304 5174
Hodnota za 1m2 8765 K¢ 3800 K& 3019 K& 1252 K¢

Hodnota pozemku celkem

34139675 K¢

12 262 600 K¢

22050 776 K&

6477 848 K¢

Zakladni Udaj pro porovnani-m2 celkové uzitné plochy

Pocet srovndvacich jednotek 3538 5518 5565 5586
Prodejni cena celkem X 13 200 000 K¢ 7 500 000 K¢ 6 000 000 K&
Prodejni cena bez ceny pozemku X 937 400 K¢ -14 550 776 -477 848
Cena za 1 porovnavaci jednotku X 170 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Datum prodeje 3/2022' 9/2021' 2021' 8/2021'

Korekce 1,05 1,05 1,05
Upravena hodnota 178 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Pravni udaje

Druh transakce prodej prodej prodej prodej

Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 178 K& 0 K¢ 0 K&
Vlastnicka prava Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi Absolutni vlastnictvi
Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 178 K& 0 K¢ 0 K&
Existence vécnych biemen nezjisténa nezjisténa nezjisténa nezjisténa

Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 178 K& 0 K¢ 0 K¢
VyuZiti podle izemniho planu jind stavba stejna stejna stejna

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 178 K& 0 K¢ 0 K&
Kolaudaéni rozhodnuti Ano Ano Ano Ano

Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 178 K& 0 K¢ 0 K&
Jind pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou

Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 178 K& 0 K¢ 0 K&
Technické parametry

Lokalita dobrd horsi horsi horsi

Korekce 1,05 1,05 1,35
Upravena hodnota 187 K& 0 K¢ 0 K&
Technicky stav Dobry zdevastovany horsi horsi

Korekce 1,2 1,1 1,2
Upravena hodnota 225 K¢ 0 K¢ 0 K&
Technickd vybavenost budovy Dobra horsi horsi horsi

Korekce 1,1 1,1 1,1
Upravena hodnota 247 K& 0 K¢ 0 K&
Funkéni vyuZitelnost budovy Vyborna horsi horsi horsi

Korekce 1,1 1,2 1,15
Upravena hodnota 272 K¢ 0 K¢ 0 K&
Dalsi moZny rozvoj nemovitosti Dobry horsi horsi horsi

Korekce 1,1 1,2 1,2
Upravena hodnota 299 K¢ 0 K¢ 0 K&
Dopravni obsluznost Dobra dobra dobrd horsi

Korekce 1 1,03 1,03
Upravena hodnota 299 K¢ 0 K¢ 0 K&
Dopravni dostupnost a parkovani Dobra dobra dobrd horsi

Korekce 1 1 1,2
Upravena hodnota 299 K¢ 0 K¢ 0 K&
Atraktivita objektu Dobra horsi horsi horsi

Korekce 1,2 1,1 1,2
Upravena hodnota 359 K¢ 0 K¢ 0 K&
Ostatni parametry

Velikost nemovitosti 3538 5518 5565 5586
Korekce 0,98 0,98 0,98
Upravena hodnota 352 K¢ 352 K¢ 0 K¢ 0 K&
Vysledna porovnavaci hodnota zamkd 1-2-3 Zamek Postoloprty Zamek Zahofany Zamek Hlinany
Porovnévaci hodnota uZitné plochy [K&/m2] 352 352 0 0

Celkova uZitna hodnota bez pozemku

1244 647 K&

Hodnota pozemku

34139 675,00 K¢

Celkova porovnévaci hodnota

35384322 K¢

Zaokrouhleno

35400 000 K¢

K>1 pozemek nabidky je horsi nez zamek
Pozemky zamku jsou oceriovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nddvofi a zahrady




Ptiloha 5: Zjisténi trzni hodnoty zamku Kufim porovnanim systémem prepocitacich koeficientl

ZAMEK KURIM

Tabulka 2.- majetek

Oceriovany majetek

Porovnavany majetek

Porovnavany majetek

Porovnavany majetek

Identifikacni Gdaje

Poradové cislo 1 4 5
Nazev nemovitosti ZAMEK KURIM Zamek Postoloprty Zamek Prestavlky Pamatka Veseli nad LuZnici
Parcelni &islo 754, 755, 756/1, 756/2, 777 83|st.30, 26/4, 25/1, 413 599, 594/4

Katastralni Gzemi Kufim Postoloprty Prestavlky u Pferova Veseli nad LuZnici

Obec Kufim Postoloprty Prestavlky Veseli nad LuZnici

Okres Brno-venkov Louny Prerov Tabor

Udaje o pozemku

Plocha pozemku 3895 3227 10 161 2249
Hodnota za 1m2 8 765 K¢ 3800 K¢ 1808 K¢ 1692 K&

Hodnota pozemku celkem

34139 675 K¢

12 262 600 K¢

18 371 088 K¢

3 805 308 K¢

Zékladni udaj pro porovnani-m2 celkové uzitné plochy

Pocet srovnavacich jednotek 3538 5518 4500 1200
Prodejni cena celkem X 13 200 000 K¢ 24 500 000 K¢ 27 000 000 K¢
Prodejni cena bez ceny pozemku X 937 400 K¢ 6128912 23 194 692 K¢
Cena za 1 porovnavaci jednotku X 170 K& 1362 K¢ 19 329 K¢
Datum prodeje 3/2022' 9/2021' 3/2022' 3/2022'

Korekce 1,05 1 1
Upravena hodnota 178 K& 1362 K¢ 19 329 K¢
Pravni udaje

Druh transakce prodej prodej nabidka nabidka

Korekce 1 0,95 0,95
Upravend hodnota 178 K& 1294 K¢ 18 362 K¢

Vlastnicka prava

Absolutni vlastnictvi

Absolutni vlastnictvi

Absolutni vlastnictvi

Absolutni vlastnictvi

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 178 K& 1294 K¢ 18 362 K¢
Existence vécnych biemen nezjisténa nezjisténa nezjisténa nezjisténa

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 178 K& 1294 K¢ 18 362 K¢
VyuZiti podle izemniho planu jina stavba stejna stejna stejna

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 178 K& 1294 K¢ 18 362 K¢
Kolaudacni rozhodnuti Ano Ano Ano Ano

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 178 K& 1294 K¢ 18 362 K¢
Jina pravni omezeni nejsou nejsou nejsou nejsou

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 178 K& 1294 K¢ 18 362 K¢
Technické parametry

Lokalita dobra horsi horsi dobra

Korekce 1,05 1,05 1
Upravend hodnota 187 K& 1359 K¢ 18 362 K¢
Technicky stav Dobry zdevastovany dobry dobry

Korekce 1,2 1 1
Upravend hodnota 225 K& 1359 K¢ 18 362 K¢
Technickd vybavenost budovy Dobra horsi horsi horsi

Korekce 1,1 1,1 1,02
Upravend hodnota 247 K& 1494 K¢ 18 730 K¢
Funkéni vyuZitelnost budovy Vyborna horsi dobrd dobra

Korekce 1,1 1,03 1,03
Upravend hodnota 272 K& 1539 K¢ 19 292 K¢
Dalsi mozny rozvoj nemovitosti Dobry horsi dobry dobry

Korekce 1,1 1 1
Upravend hodnota 299 K& 1539 K¢ 19 292 K¢
Dopravni obsluznost Dobra dobra dobrd dobra

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 299 K& 1539 K¢ 19 292 K¢
Dopravni dostupnost a parkovani Dobra dobra dobrd dobra

Korekce 1 1 1
Upravend hodnota 299 K& 1539 K¢ 19 292 K¢
Atraktivita objektu Dobra horsi horsi dobra

Korekce 1,2 1,1 1
Upravend hodnota 359 K& 1693 K¢ 19 292 K¢
Ostatni parametry

Velikost nemovitosti 3538 5518 4500 1200
Korekce 0,98 1 1,15
Upravena hodnota 8077 K& 352 K& 1693 K¢ 22 185 K¢
Vyslednd porovnavaci hodnota zamkd 1-4-5

Porovnavaci hodnota uzitné plochy [K¢/m2] 8077

Celkova uzitna hodnota bez pozemku

28 575 639 K&

Hodnota pozemku

34139 675 K¢

Celkova porovnavaci hodnota

62 715 314 K¢

Zaokrouhleno

62 700 000 K&

K>1 pozemek nabidky je horsi nez zamek
Pozemky zamk( jsou ocefiovany jako funkéni celek zastavéné plochy a nadvofi a zahrady




Ptiloha 6: Vypocet vymér zamku Kufim

1. Vymeéra staveb

1.1 Zastavéna plocha

Vypocet zastavéné plochy

Stary zdmek-Budova ,A“

31,709*10,043+22,206*8,915+22,206*8,140+7*2,16 |712,296 m2
Novy zamek — Budovy , B, ,C“, ,,D“, brana
B 22,81*%9,02 205,75 m2
,C* 19,79*10,00 197,90 m2
D 32,00*7,00+2*(9,7*5) +12,60*3 358,80 m2
brana 2*(4,8*,5) +38,23*0,65 29,65 m2
Novy zamek celkem 792,10 m2
|Zémek celkem — zastavéna plocha |1504,396 m2
1.2 Obestavény prostor
Vypocet obestavéného prostoru
Stary zamek-Budova ,,A* m3
ZastieSeni 14,654*10,04*5,25/2 + [(8,915*10,04*5,25) /2] /2 +
+[(8,140*10,04*5,25) /2] +
+(22,206*8,915*5,25) /2 + [(10,042*8,915*5,25) /2] /2 +
+(22,206*8,140*5,25) /2 + [(10,042*8,140*5,25) /2] /2 =
Vrchni stavba 22,803*10,043*9,67+22,206*8,915*9,67+22,206*8,14*9,67+
+9,44*7,00%2,16 =
Spodni stavba 32,249*8,95*4,6 + 16,159*9,5*2,040 +16,9*3,94*8,14=
1. Stary zamek-Budova ,,A* celkem 10 032,24
Novy zamek — budovy ,,B“, ,,C“, ,,D“, brana
Budova ,B“ m3
Zastreseni 22,81*9,68*0,55 + 22,81*9,02*3,08 = 438,29
Vrchni stavba 22,81*9,02*8,00 = 1 645,97
Spodni stavba 3,5%2,42*1,87 + (1,87*4,26*3,6) /2 = 30,18
Budova ,B“ celkem 2114,44
Budova ,,C“ m3
Zastreseni 19,79*10,98*3,15/2 + 19,79*9,47*0,40 = 438,29
Vrchni stavba 19,79*10,00*7,96 = 1 645,97
Spodni stavba 19,79*6,73*2,80 = 30,18
Budova ,,C” celkem 2 365,40
Budova ,D“ m3
Zastreseni 32,00%12,34*0,5 + 2*(9,49*5,20*0,50) +
+(31,45%11,56*3,66) /2-2*(11,56*5,8*3,66) /2 + 787,31
+2%(4,48*8,74*3,08) /2 =
Vrchni stavba 32,00*7,00*8,95 +2*(9,70*5,00*9,68) + 12,60*3,00*4,85 = 3127,09
Spodni stavba 26,28*3,86*2,74 + 14,00*8,12*2,74 + 5,00%2,6*2,74 + 705,88
+5,00%3,40%2,74 + 5,00*2,50%2,74 =
Budova ,D“ celkem 4 620,28




Vstupni brdna a ohradni zed' m3

Vrchni stavba |4,80*4,94*0,50 +4,80*%4,94*0,50 + 52,30 65,40

2. Novy zdmek — budovy ,B“, ,C“, ,D“, brana celkem 9165,52

Stavby zamku celkem-obestavény prostor 19197,76 m3

1.3 Primérna vyska podlazi

Vypocet primérné vysky podlazi

1. Stary zdmek-Budova ,A”

Podlazi ZP h ZP*h
zastavénad plocha podlazi m2 vyska podlazi m

1.PP 579,706 3,50 202 897

1.NP 712,296 3,57 2542,90

2.NP 712,296 3,80 2706,72

3.NP 697,176 2,23 1554,7

Soucet 2701,474 X 8833,29

Primérna vyska podlazi — Stary zamek, analyticky (ZP*h) 3,27 m

/ZP=8833,29/2701,474

Pramérna vyska podlazi Starého zamku je 3,27 m.

2.1 Novy zdmek-Budova , B“

Podlazi P h ZP*h
zastavéna plocha podlazi m2 vySka podlazi m

1.PP 23,714 1,87 44,35

1.NP 205,75 3,00 617,25

2.NP 205,75 4,10 843,58

Soucet 435,214 X 1505,18

Pramérna vyska podlaZi — Novy zamek, analyticky (ZP*h) 3,46 m

/ZP=1505,18/435,214

2.2 Novy zdmek-Budova ,C*

Podlazi ZP h ZP*h
zastavéna plocha podlazi m2 vyska podlazi m

1.PP 133,19 2,80 372,93

1.NP 197,90 3,00 593,70

2.NP 197,90 4,10 811,39

Soucet 528,99 X 1778,02

Pramérna vyska podlazi — Novy zamek, analyticky (ZP*h) 3,36 m

/ZP=1778,02/528,99

2.3 Novy zamek-Budova , D“

Podlazi ZP h ZP*h
zastavéna plocha podlazi m2 vyska podlazi m

1.PP 257,62 2,16 556,46

1.NP 358,80 3,90 1399,32

2.NP 321,00 3,90 1251,90

Soucet 937,42 X 3207,68

Pramérna vyska podlazi — Novy zamek, analyticky (ZP*h) 3,42 m

/ZP=3207,68/937,42




2. Novy zdmek-celkem

budova ZP h ZP*h
zastavéna plocha podlazi m2 vyska podlazi m

B 435,214 3,46 1505,18
C 528,99 3,36 1778,02
D 937,42 3,42 3207,68
soucet 1901,624 X 6490,88
Pramérna vyska podlazi — Novy zamek, analyticky (ZP*h) 3,41 m
/ZP=6490,88/1901,624

Pramérna vyska podlazi Nového zamku je 3,41 m.

Prumérna vyska podlazi-vazeny pramér vSech vysek podlazi

podlazi

= (ZP*h) /ZP= (zastavéna plocha podlazi*soucet vySek podlazi) /zastavéna plocha
=15324,17/4603,098=3,329=3,33

UZitna plocha a celkova uZitna plocha:

budova UzZitnd plocha m2 Celkova uzitna plocha m2
A 1904

B 500

C 421

D 713,32 956,70

celkem 3538

Pozn. Uzitna plocha — soucet ploch mistnosti, nezapocitavaji se pticky

Vymeéry zamku Kufim

Vymeéra Stary zdmek Novy zamek Zamek
Stari stavby [rok] 428 133

Vyméra pozemkl [m2] 6498
Zastavénad plocha [m2] 712,30 792,10 1504,40
Obestavény prostor [m3] 10032,24 9165,52 19197,76
Primérna vyska podlazi [m] 3,27 3,41 3,33
Primérnd zastavéna plocha podlazi 354,084
[m2]

UzZitna plocha [m2] 1904 1634 3538




PFiloha 7: Ocenéni pozemku dle ocefovaci vyhlasky

Stavebni pozemek novela 488/2020 Sh

Ocenéni | ku dle ocei i vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Kraj Jihomoravsky
Okres Brno - venkov
Obec (méstska Cast) Kufim
Typ obce Mésto
Pocet obyvatel obce dle MLO 2020 10997
Katastralni izemi Kufim
Pozemek p.c. 754, 755, 756/1, 756/2, 777
\/yméra pozemku m? 6498
Druh pozemku dle KN zahrada
Stavba na parcele Zamek
Jedna se o stavbu oceriovanou podle § 13 (RD nakladové), 14 (chaty nakladove), 35 Ne
(RD porovn.) nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev. redukéni koeficient R
V kladném piipadé soucet vymér vech pozemk ve funkénim celku se stavbou 0
ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich prisluSenstvim
Pokud soucet vymér viech pozemki ve funkénim celku se stavbou ocefiovanou podle § 1,000

13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich pfislusenstvim je vétsi nez 1000 m?, koeficient

PoloZka z pfilohy €. 2 tabulky €. 1 vyhlasky

Brno - venkov

7c [ zc, zpi. 2tab. 1 vyh. Kefm? 1463,00
Obec vyjmenovana? ano
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) 1,060
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha ¢. 3 tab. 2) 1,000
Index polohy 0,990
Index cenového porovnani /=17 x 1o % p 1,049
Zakladni cena upravena  ZCU=ZCx | K&/m? 1535,27
Koeficient redukce na vyméru pozemku ve funkénim celku (§ 5 odst. 5) 1,000
Vyméra pozemku (resp. jeho ocefiované ¢4sti) | m? 6498
Cena pozemku bez staveb v K& 9976 199




Index trhu I - pfiloha €. 3, tabulka ¢. 1

Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. pasma [FOLEE)
hodnota
1 q| R 3 0,06 |001a20,06
nabidka
Pozemek s nemovitou
2 0| stavbou (rozdilni viastnici 1 0
pozemku a stavby)
3 ZRUERD 2 0 0,00
stabilizovana tzemi
4 0 Bez viivu 2 0 0
Ostatni neuvedené (nap.
5 rymvy investicni zé'mér, energeticka Bez dalsich viivii 2 0 0
(spornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
Zéna se zanedbatelnym
6 P ) 4 1
nebezpecim vyskytu zaplav
Stavba je soucasti
pozemku, nejedna se ani o
ocenéni jednotky, ani nejde
ik 0 ocenéni porovnavacim
7 o . . = 1
zplsobem v obci v okrese
Praha zépad a vychod,
nebo pro v8echny obce v

kraji podle poétu obyvatel

Stavba je soucasti
pozemku, nejedna se ani o
ocenéni jednotky, ani nejde
" 0 ocenéni porovnavacim
8 0 . . - 1
zplsobem v obci v okrese

Praha zépad a vychod,
nebo pro vSechny obce v
kraji podle poctu obyvatel

Stavba je soucasti
pozemku, nejedna se ani o
ocenéni jednotky, ani nejde
" 0 ocenéni porovnavacim
9 0 . . - 1
zplsobem v obci v okrese

Praha zépad a vychod,
nebo pro vSechny obce v
kraji podle poctu obyvatel

Soucet znaku €. 1az 5= 0,06 Index [ = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku /5 - pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2

Pouzita Rozmezi

Znak €. Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. pasma [ -

Geometricky tvar pozemku

" Tvar bez vlivu na vyuziti 2 0,00 0
a velikost pozemku

Svazitost pozemku a Svazitost terénu pozemku

2 N do 15% véetné; ostatni 4 0,00 0,00

expozice .
orientace

3 Ztlzen'e zéakladové Neztizené {akladove 3 0,00 0,00
podminky podminky

4 Chranen’a u'zeml a Mimo chrangne'uzeml a 1 0,00 0,00
ochrannd pasma ochranné pasmo

5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani 1 0,00 0,00

6 Ostatni neuvedené Bez dalich viivi 2 0,00 0,00

Soucet znaku €. 1az 6= 0,00 Index /o = 1,000




Index polohy /;, - piiloha €. 3, tabulka ¢. 3

do 2000 obyvatel

Pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. pasma IRaA
hodnota
1 Druh a Gel usiti stavby |, run lawni stavby v 1 1
jednotném funkénim celku
Prevazuijici zastavba v okoli| Vyrobni objekty — (femesla,
2 o L e 5 0,1
pozemku a Zivotni prostredi |sklady) nerusici okoli
3 Poloha pozemku v obci NI gt 2 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku |Pozemek Ize napojit na
4 na inzenyrské sité, které  |vSechny sité v obci nebo 1 0
jsou v obci obec bez siti
Obcanska vybavenost veldl qemqvﬂe V?CI le
6 N dostupna obcanska 1 0
v okoli pozemku
vybavenost obce
" Prijezd po zpevnéné
6 TTETIGRSIENEES ||, el 6 0
pozemku A
parkovaci moznosti
Zastavka do 200 m véetné
7 Osobni hromadna doprava* |MHD - dobra dostupnost 3 0,02
centra obce,
Poloha pozemku nebo Vyhodna — moznost
8 stavby z hlediska komercni [komercniho vyuziti 8 0,04
vyuzitelnosti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 2 0
10 Nezaméstnanost Nizsi nez je primér v kraji 8 0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalSich viivi 2 0
Soucet znaku €. 2 az 11= .0,01 Index /p = 0,990

0,00 az
0,02



Priloha 8: Ocenéni stavby zamku cenou zjisténou nakladovym zptisobem

Zamek Kufim
K5 1,00
Ki 2,422
Index trhu I 1,060
Index polohy Ip 0,990
Rok odhadu 2022
Rok pofizeni 1594
Vypocet ceny - budova | Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zpusobem (§ 10 a 12, M ¢. 8) \Vypocteno tahulkovzm procesorem MS Excel - program ABN14
Budova - § 12 a pfiloha €. 8 Budovy nebytové ostatni typ B CZ-CC 1273
Z&kladni cena tab. &.1, pfiloha ¢.8 C Kgim® 2830,00 c 0 chybgjici
Obestavény prostor objektu OP m’ 19197,76 N 1,54 nadstandart
Primérna vyska podlazi PVP m 3,33 P 0,46 podstandart
Primérna zastavéna plocha podlazi PzP m? 354,08 S 1 standart
Koeficient druhu konstrukce ( pril. €. 10 vyhlasky ) Ky pro zdéné konstrukce 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=0.92 +6.60/PZP) Ky 0,93864
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) Ky 0,93063
Koeficient polohovy ( pfiloha €. 20 vyhlasky ) Ks 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( priloha €. 41 vyhlasky ) Ki 2,422
Index trhu ( priloha &. 3 vyhlasky ) IT 1,060
Index polohy ( pfiloha &. 3 vyhlasky ) IP 0,990
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT x IP pp 1,049
Podklady pro pripocet é |
Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K& 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xK5xKi) PK 0,00000
Koeficient vybaveni stavby
Pol.& | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. | Podil (pF21) | % Pod.&. Koef. Uprav. podil s s Stafi B Zivotnost prvku C | Opotfebeni BIC| _100xAxB/C
(1) @2 ©) (@) (0] ©) 0] ®) ©) (13) (14) (15) (16) a7 B
0 Zaklady Kamen S 0,07200 52 0,03744 1,00 0,03744 0,03645 40 150 0,266666667 0,99840 0,072
1 ZékKlady Kamen S 007200 | 48 0,03456 1,00 003456]  0,03365 133 200 0,665 2,20824 0072
2 Svislé konstrukce Cihla palena S 0,21800 52 0,11336 1,00 0,11336 0,11037 428 450 0951111111 10,78180 0,218
2 Svislé Cihla palena S 0,21800 48 0,10464 1,00 0,10464 0,10188 133 200 0,665 6,95856 0,218
3 Stropy klenuté stropy S 0,11900 55 0,06545 1,20 0,07854 0,07647 428 450 0951111111 747003 0,119
3 Stropy s rovnym S 0,11900 45 0,05355 1,00 0,05355 0,05214 133 200 0,665 3,66108 0,119
4 Krov, stfecha drevény krov, sedlové stfecha S 0,05400 55 0,02970 1,00 0,02970 0,02892 65 150 0,433333333 1,28700 0,054
4 Krov, stfecha drevény krov, sedlova stfecha S 0,05400 45 0,02430 1,00 0,02430 0,02366 1 150 0,006666667 0,01620 0,054
5 Krytiny stfech Bobrovka S 0,02000 55 0,01100 1,00 0,01100 0,01071 65 80 08125 0,89375 0,02
5 Krytiny stfech Bobrovka S 0,02000 45 0,00900 1,00 0,00900 0.00876 1 80 0.0125 001125 0,02
6 pifské Uplné z médéného plechu S 0,00600 55 0,00330 1,00 0,00330 0,00321 65 100 0,65 0,21450 0,006
6 P Uplné z médéného plechu S 0,00600 45 0,00270 1,00 0,00270 0,00263 1 100 0,01 0,00270 0,006
7 Uprava vnitf. povrchd | vapenné $tukové S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800 0,05647 40 80 05 2,90000 0,058
8 Uprava vngj. povrchil _[vapenné omitka S 0,03100 20 0,00620 1,00 0,00620 0,00604 58 60 0,966666667 0,59933 0,031
8 Uprava vngj. povrchii | vapenna omitka S 0,03100 80 0,02480 1,00 0,02480 0,02415 5 60 0,083333333 0,20667 0,031
9 Vhitfni obklady keram.  [keramické obklady S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800 0,02726 40 50 0,8 2,24000 0,028
10 Schody betonové S 0,02300 55 0,01265 1,00 0,01265 0,01232 428 500 0,856 1,08284 0,023
10 Schody betonové S 0,02300 45 0,01035 1,00 0,01035 0,01008 133 200 0,665 0,68828 0,023
11 Dvefe drevéné hladké S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300 0,03213 55 80 0,6875 2,26875 0,033
12 Vrata = S 0,00000 | 100 0,00000 1,00 0,00000 0,00000 0 0 0 0,00000 0
13 Okna dfevéna jednoducha S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300 0,05160 55 80 0,6875 3,64375 0,053
14 Povrchy podiah keramicka dlazba, PVC, dfevéné vlysky S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300 0,02239 55 80 0,6875 1,58125 0,023
15 Vytapéni plynové Ustredni S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300 0,04187 40 50 0.8 3,44000 0,043
16 i 220 V/380 V. S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200 0,05063 40 50 08 4,16000 0,052
17 Bleskosvod ie instalovan S 0,00300 | 100 0,00300 1,00 0,00300 0,00292 40 50 08 0,24000 0,003
18 Vnitfni vodovod plastové a ocelové potrubi S 0,03100 | 100 0,03100 1,00 0,03100 0,03018 40 50 08 2,48000 0,031
19 Vnitfni kanalizace plastové a liinové potrubi S 0,02900 | 100 0,02900 1,00 0,02900 0,02824 40 60 0,666666667 1,93333 0,029
20 Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000 0,02921 40 60 0 0,00000 0,03
21 Ohfev vody pritokové ohfivace, el. bojlery S 0,01600 100 0,01600 1,00 0,01600 0,01558 40 40 1 1,60000 0,016
22 Vybaveni kuchyni - S 0,00000 | 100 0,00000 1,00 0,00000, 0,00000 0 0 0 0,00000 0
23 Vnitfni hyg. vybaveni _|umyvadla, sprchové kouty, WC S 0,03800 | 100 0,03800 1,00 0,03800 0,03700 40 60 0,666666667 2,53333 0,038
24 Vytahy - S 0,00000 | 100 0,00000 1,00 0,00000 0,00000 0 40 0 0,00000 0
25 Ostatni standardniho rozsahu S 0,03400 100 0,03400 1,00 0,03400 0,03310 40 60 0,666666667 2,26667 0,034
26 Celkem 1,01400 1,02709 1,00 67,35930
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ky 1,02709] OpotFebeni analytickou metodou 67,36 %
Zakladni cena upravena bez pp ZC x Ky X Ky X Ka x Kg X Ks % Ki Ké/m® 5774,45|§12
Zak|. cena upravena s pp ZC x K; x Ky x Ky x Ke X K5 x Ki x pp ZCU K&/m® 6 059,71
Rok odhadu 2022
Rok pofizeni 1594
Stari S rok 428
Zpusob vypoctu opotrebeni (Lineamé/analiticky) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Y4 roku viz anal. vypocet]
Opotfebeni stavby [ % 67,36
Viychozi cena stavby bez pp CN Ké 110 856 576,27
Odpocet opotrebeni stavby 67,36 (] Ké -74 672 208,85
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp Ké 36 184 367,42|§11
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CS Ké 37971 875,17|§10




