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Abstrakt

Diplomova préce ,,Ocefiovani nemovitosti typu letni tdbor* je zaméfena na evidenci
a ocenéni veskerého nemovitého majetku, ktery tvoti soucasti a ptislusenstvi letniho tdbora u
Vranovské piehrady. Teoretickd Cast se zabyva vysvétlenim zakladniho nazvoslovi
a pouzitych metod ocenovani. V praktické Casti je kratce charakterizovana lokalita, ve které se
letni tabor nachazi a analyzovan trh s obdobnymi nemovitostmi. Metody popsané v teoretické
¢asti jsou poté pouzity pfi ocenovani nemovitého majetku. Stanovené ceny jsou poté

zhodnoceny a analyzovany.
Abstract

Diploma thesis “Property valuation type of summer camp” is focused on recording and
valuation of all the immovable property, which are parts and outbuildings of summer camp
near the Vranov dam. Theoretical part of this thesis deals with basic terminology and utilized
valuation methods. Short locality characterization and relevant real estate market are
described in the practical part. Main focus of the practical part is actual valuation
of immovable property using methods described in theoretical part. After that, calculated and

estimated prices are evaluated and analyzed.
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UvVOD

Tématem této diplomové prace je ocenéni veskerého nemovitého majetku, ktery tvori
soucasti a prisluSenstvi letniho tdbora. Ocenéni letniho tédbora bude slouzit zejména
k informativnim a evidenénim potiebam vlastnika, protoze vlastnik v soucasné dobé ani
Vv blizké budoucnosti neuvazuje o prodeji nemovitosti. Letni tdbor Peksiiv mlyn je situovan
v Jihomoravském kraji, v okrese Znojmo, pobliz malé¢ obce Zblovice, kterd se nachazi

nedaleko Vranovské prehrady.

Tato prace je rozdélena na dvé ¢asti — teoretickou a praktickou. V teoretické ¢asti bude
nejdiive vysvétlena zakladni terminologie a pojmy, které se k dané problematice poji. Dale
budou piiblizeny jednotlivé metody ocenovani, které budou pouzity Vv praktické Casti prace
(metody oceniovani podle cenového predpisu 1 metody pouzivané pii trznim ocenovani). Pii
psani této prace se vychdzelo zejména ze zdkona ¢. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni,
0 oceniovani majetku a snim souvisejici vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. v aktudlnim znéni
a skute¢nosti zjisténych pii mistnim $etfeni. Vyuzit byl také internetovy portal Ceského ufadu
zemémeticského a katastralniho ufadu pro snadnéjsi orientaci v soupisu pozemkl a nekolik

publikaci na téma oceflovani nemovitosti.

V praktické casti je nejprve uvedena kratka historie tabora a charakteristika lokality,
ve které se letni tabor nachazi. Je popsana také situace na trhu s obdobnymi nemovitostmi

véetn¢ konkrétnich prikladii zalozenych na nabidkach uvedenych v inzeratech.

Hlavni ¢ast prace pak tvoii samotné ocenovani letniho tabora, respektive vSech jeho
nemovitych soucasti — provozni budovy, budovy urcené pro skladovani, vedlejSich staveb,
inzenyrskych staveb, rekrea¢nich chat, venkovnich uprav, pozemku a dalsich. Zjisténé
skute¢nosti budou popsany a zhodnoceny v zavéru praktické ¢asti diplomové prace. Pilohy
diplomové prace tvoii zejména situacni mapky, vypis z katastru nemovitosti, snimKy

z katastralni mapy a fotky jednotlivych posuzovanych nemovitosti letniho tabora.

Cilem prace je analyza ceny posuzované nemovitosti letniho tabora zjisténé dle
cenového predpisu a ceny obvyklé, posouzeni téchto cen a vyhodnoceni zjisténych

skute¢nosti.
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1  TEORETICKA CAST

V této casti prace jsou nejdiive popsany zakladni pojmy, se kterymi se casto
setkdvame 1 v kazdodennim zivoté aniz bychom znali jejich piesnou definici, kterd je
stanovena naptiklad ve stavebnim zakonu. Dale jsou popsény terminy a vyrazy ze zékona
0 ocetiovani majetku a jeho provadéci vyhlasky, které budou pouzivany pii samotném
ocenovani letniho tabora a ptiblizeny ocenovaci metody, které se pouzivaji pro ocenovani
jednotlivych druhd nemovitého majetku a které jsou v této praci nasledné vyuzity v praktické

¢asti. V zavéeru teoretické Casti je podrobnéji popsan také pojem détsky tabor.

1.1 ZAKLADNI TERMINOLOGIE ZE STAVEBNIHO,
OBCANSKEHO, OBCHODNIHO A KATASTRALNIHO ZAKONA

v

Zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu byl naposledy
novelizovan zdkonem ¢. 350/2012 Sb. ze dne 19. 9. 2012. Toto znéni nabylo u¢innosti dne

1. 1. 2013.

v

Zakon €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik byl naposledy novelizovan zakonem

¢. 202/2012 Sh. ze dne 13. 6. 2012. Toto znéni nabylo G¢innosti dne 1. 9. 2012,

Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik byl naposledy novelizovan zakonem
¢. 428/2011 Sh. ze dne 6. 11. 2011. Toto znéni nabylo G¢innosti dne 1. 1. 2013.

Zakon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky byl naposledy
novelizovan zdkonem €. 167/2012 Sb. ze dne 30. 5. 2012. Toto znéni nabylo Gc¢innosti dne
1.7.2012.

1.1.1 Nemovitost

Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.*

1.1.2 Katastr nemovitosti

Katastr je soubor tdajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis

a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucésti katastru je evidence vlastnickych

! Zakon &. 40/1964 Sb., obtansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist, s. 19

2 Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské repulilg(y, ve znéni pozdéjSich predpist, s. 3



ajinych vécnych prav k nemovitostem podle zvlastniho predpisu a dalSich prav

k nemovitostem podle tohoto zikona.?

1.1.3 Pozemek

Pozemek je ptirozena ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici drzby, hranici vlastnickou,

hranici druhu pozemku poptipadé rozhranim zpisobu druhu vyuZiti pozemk.?

1.1.4 Parcela

Parcela je obraz pozemku, ktery je geometricky ur€en, zobrazen svislym prumétem
hranic do vodorovné roviny, vyznafen v katastralni mapé a oznacen parcelnim Cislem.
Parcely jsou evidovany v katastru nemovitosti. Stavebni parcelou je pozemek evidovany jako
zastavéna plocha nebo nadvoii. Pozemkovou parcelou je parcela, ktera neni stavebni

parcelou.’

1.1.5 Stavba

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. DocCasnd stavba je stavba, u které
stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici

funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceltim, je stavba pro reklamu.®

1.1.6 Soucast

Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemtze byt oddéleno, aniz by
se tim v&c znehodnotila. Stavba neni soudasti pozemku.*
1.1.7 PrisluSenstvi

Ptislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny

k tomu, aby byly s hlavni v&ci trvale uZivany.*

2 Z4kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpisd, s. 3

® Zakon ¢&. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni pozd&jsich piedpisa,
s. 4

* Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi, s. 63
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1.1.8 Obykla cena nebo uplata

Stanovi-li tento zakon, ze pro vysi penézitého zavazku je obvykla cena nebo Uplata,

ptihlizi se k cenam a uplatdm obvyklym na mezinarodnim trhu.’

1.2 ZAKLADNI TERMINOLOGIE ZE ZAKONA O OCENOVANI
MAJETKU

Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o oceifiovani majetku byl naposledy novelizovan zékonem
¢. 350/2012 Sh. ze dne 19. zaii 2012. Toto znéni nabylo u¢innosti dne 1. 1. 2013.

1.2.1 Zpisoby ocenovani majetku

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, duasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

Z osobniho vztahu k nim.®

o . i 6
Jiné zplisoby ocenovani jsou:

Ndkladovy zpiisob

Nékladovy zplisob vychazi z nékladii, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni

pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

® Zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi, s. 82

® Vyhlagka & 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zmeéné nékterych zakontd (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, S. 3 - 4
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Vynosovy zpiisob

Vynosovy zpusob vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace

tohoto vynosu (irokové miry).

Porovnavaci zpiisob

Porovnavaci zpiisob vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Oceriovani podle jmenovité hodnoty

Tento zplsob vychazi z Castky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo kterd je jinak

ziejma.

Oceriovani podle ucetni hodnoty

Tento zplisob vychazi ze zpisobl ocenlovani stanovenych na zakladé predpisi
0 ucetnictvi.

Oceiiovani podle kurzové hodnoty

Tento zplisob vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi
na trhu.

Oceriovani sjednanou cenou
Ocenovani sjednanou cenou je cena piredmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.’

1.2.2 Clenéni staveb

Stavby pozemni

Pozemni stavby jsou budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné
a navenek prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo

B e . .. , , . 7
vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory a dale venkovni Gipravy.

" Vyhlagka &. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zmeéné nékterych zakond (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, S. 3 - 4
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Stavby inZenyrské a specidlni pozemni

Mezi tento typ staveb patfi stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody,
kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy tizemi, studny a dal$i stavby specialniho

charakteru.®

1.2.3 Ocenovani stavby

Nestanovi-li zakon jinak, stavba nebo jeji cast (dale jen "stavba") se ocenuje
nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zplsobem nebo jejich kombinaci, jejichz
pouziti u jednotlivych druhti staveb stanovi vyhlaska. Stavba, kterd neni spojena se zemi
pevnym zakladem, se ocenuje podle ucelu jejiho uziti stejnym zplisobem jako stavba
nemovita stejného uziti.

Ocenuje-li se stavba ndkladovym zplisobem, vychazi se

e ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z ndkladi na pofizeni stavby;

U stavby urcéené k odstranéni se vychdzi z ocenéni pouzitelného materialu z jejiho

odstranéni sniZeného o nadklady na odstranéni,

e ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnosti,

U vodni nadrZe a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

e 7z technického opotiebeni stavby.

Zakladni ceny a zpusob jejich upravy podle zdkona o ocenovani u jednotlivych druha
staveb, postupy pii mefeni a vypoctu vymeér staveb a postupy pii oceniovani véetné zplsobii
zjisténi a uplatnéni technického opotiebeni stanovi vyhlaska. Ve stanovenych cenach
a postupech se zohlediuji i vlivy ptsobici na uroven a relace cen staveb na trhu. Ocenuje-li se
stavba porovndvacim zplusobem, stanovi vyhlaska hlediska, ktera se pfi porovnani berou

, 8
V uvahu.

1.2.4 Stavebni pozemek

Za stavebni pozemky povazujeme pozemky, kterymi jsou
e nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkili, které byly vydanym tUzemnim rozhodnutim regulacnim planem,

vefejnopravni smlouvou nahrazujici Gzemni rozhodnuti, nebo Uzemnim souhlasem

& Vyhlasgka &. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nekterych zakont (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist,
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urCeny k zastavéni; je-li zvlastnim pfedpisem stanovena nejvys$si pfipustna zastavénost
pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici ptipustnému limitu
urc¢enému k zastavéni, odrazky,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvofi jednotny funk¢ni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoti za
ucelem jejich spoleéného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

e plochy pozemkl skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti.

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym

stavem se vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného stavu.’

1.2.5 Ocenovani stavebniho pozemku

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v Kkatastru
nemovitosti. Pii nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym

stavem se vychazi pii ocenovani ze skute¢ného stavu.’

1.2.6 Ocenovani trvalych porosti — okrasné rostliny

Okrasné rostliny se ocenuji nakladovym zplisobem. Zakladni cenu a jeji Gpravu

vyjadfuje zejména zdravotni stav porosti, stupefi poskozeni stanovi vyhlagka.®

1.3 ZAKLADNI TERMINOLOGIE Z VYHLASKY O OCENOVANI
MAJETKU

Vyhlaska €. 3/2008 Sb., o ocefiovani majetku byla naposledy novelizovana

v

vyhlaskou ¢&. 450/2012 Sb. ze dne 5. prosince 2012. Toto znéni nabylo u¢innosti dne
1.1.2013.

® Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpisti. 240 s. ISBN 978-80-7208-887-4. s.
5-7
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1.3.1 Vymezeni pojmu

Provadéci vyhlaska uptesiiuje a dopliuje nékolik pojmi ze zakona o ocenovani
majetku. V ptipadech, kdy je psano, Zze dodate¢né informace se nachazeji v nékteré z piiloh,

jsou tim mysleny ptilohy k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb.

Zastavénda plocha stavby

Zastavénou plochou (ZP) stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi priméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich 1 podzemnich podlaZzi do vodorovné

. v s e , s r 1
roviny. [zola¢ni pfizdivky se nezapocitavaji. 0

Podlazi

Podlazim se pro vypocet vymér rozumi cast stavby o svétlé vySce nejméné 1,70 m
oddélena dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi, nahofe dolnim licem podlahy
nasledujiciho podlazi, u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, piipadné
podlahy pidy, u stfech, resp. ¢asti bez pudniho prostoru primérnou rovinou horniho lice
zastfeSeni, u staveb a nejvyssich podlazi, tedy 1 podkrovi, kterd nemaji strop, vnéjSim licem

hiebene stiechy.

Podlazi se rozd€luji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povazuje kazdé
podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v priméru nize nez 0,80 m pod urovni
okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priméru se uvazuji mista ve Ctyiech

reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

Nadzemni podlazi (NP) se ¢isluji smérem nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1. NP),
druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale. Je-1li podlaha ¢asti podlazi vyse nejméné o jednu
anejvysSe o dvé tietiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MeP),

s pofadovym ¢islem odvozenym od podlazi nejblize nizsiho.

Podzemni podlazi (PP) se ¢isluji smérem dolt jako prvni podzemni podlazi (1. PP),

druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak dale. Je-1i podlaha ¢asti podlazi nize nejméné o jednu

19 vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisq, S. 46
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anejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je mozno je oznalit jako mezipatro (MePP),

s pofadovym &islem odvozenym od podlazi nejblize vyssiho.*

Svétla vyska podlaZi

Svétlou vyskou podlazi se rozumi svisld vzdalenost mezi hornim licem podlahy
arovinou spodniho lice stropu nebo zavéSeného stropniho podhledu tohoto podlazi.
U tramovych stropt s viditelnymi tramy se méfi po spodni lic podhledu stropu mezi tramy,
u stropit klenbovych do spodniho lice vrcholu klenby. U stropi Sikmych se zjistuje
k nejvyssimu bodu zesikmeni.

Primérnou vyskou podlazi se rozumi vazeny pramér vSech vysek podlazi ocenované

stavby nebo jeji &asti. Jako vaha se pouziji velikosti zastavéné plochy ptisluiného podlazi.*!

Zastavéna plocha podlaZi

Zastavénou plochou podlazi se rozumi plocha padorysného fezu v urovni horniho lice
podlahy tohoto podlazi, vymezena vnéjSim licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi
vcetné¢ omitky. U objekt poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je vnéjSim
obvodem obalova ¢ara vedend vnéjSim licem svislych konstrukci. Plochy lodzii a arkyit se
zapocitavaji. U zastieSenych staveb nebo jejich Casti bez obvodovych svislych konstrukei je
zastavéna plocha podlazi vymezena ortogonalnim prumétem stfe$ni konstrukce do vodorovné

roviny.

Priimérna zastavéna plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch vsech

podlazi d&leny poétem podlazi.™*

Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného fezu mistnosti a prostort stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v trovni horniho lice podlahy podlazi,
ve kterém se nachézeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci
stén vcetné jejich povrchovych Uprav (napf. omitky). U poloodkrytych ptipadné odkrytych

prostort se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako

1 Vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, S. 46 - 47

22



ortogonalni primét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny

¥ 12
rczu.

Obestavény prostor

Obestavény prostor (OP) stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zakladi se neuvazuje.'? Podrobngjsi

popis obestavéného prostoru je v ptiloze €. 1.

Vedlejsi stavba

Vedlejsi stavbou je stavba, kterd tvoii ptisluSenstvi stavby hlavni nebo dopliuje
uzivani pozemku a jejiz zastavénd plocha neptesahuje 100 m?; vedlejsi stavbou neni garaz

a zahradkafska chata.?

rvr

Staii

Stafim stavby je pocet let, ktery uplynul od roku, v némz nabylo prdvni moci
kolauda¢ni rozhodnuti, kolauda¢ni souhlas nebo zapocalo uzivani na zdkladé¢ ozndmeni
stavebnimu tradu, do roku, ke kterému se ocenéni provadi. V ptipadech, kdy doslo k uzivani
stavby dfive, pocita se jeji stafi od roku, v némz se prokazateln¢ zapocalo s uzivanim stavby.
Nelze-li stafi stavby takto zjistit, pocitd se od roku zjist€éného z jiného dokladu, a neni-li

k dispozici ani ten, urci se odhadem™

Rekreacni chata

Rekreacni chata je stavba pro rodinnou rekreaci s obestavénym prostorem nejvyse
360 m° a se zastavénou plochou nejvyse 80 m?, véetn& verand, vstupii a podsklepenych; mize

byt podsklepend a mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi.*?

Zahradkarska chata

Zahradkarska chata je stavba pro rodinnou rekreaci s obestavénym prostorem nejvyse
110 m® a zastavénou plochou nejvyse 25 m?, v&etnd verand, vstupli a podsklepenych teras;

miize byt podsklepend a mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi.'?

12 Vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, S. 23 - 48
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Pocet obyvatel

Poctem obyvatel obce ke dni ocenéni je pocet obyvatel podle stavu uvetrejnéného
Ceskym statistickym tfadem v Malém lexikonu obci Ceské republiky, ktery je aktualni
V obdobi pocinajicim prvym dnem druhého mésice po jeho vydani. Za prvy mésic se povazuje
meésic nasledujici po dni vydani. Pii zméné tzemni struktury ke dni ocenéni se vychazi

Z po&tu obyvatel obce aktudlniho ke dni ocenéni.™

Nelesni porost

Do této kategorie patii okrasné, ovocné 1 jiné stromy a kefe, v€etné lesnich dievin,
které¢ v zastavéném a nezastavéném Uzemi plni také jiné funkce neZ porosty rostouci
na pozemcich uré¢enych k plnéni funkci lesa, zejména jako zelenr v zastavbé 1 ve volné krajiné,

’ v ’ o v v 1w ’ o ’ v . r 1
doprovodna zelen vodnich toki véetné biehovych porostti a doprovodné zeleii komunikaci. 3

1.3.2 Ocenovani nakladovym zpisobem

Pfi ocenovani pomoci nakladového zptisobu se zakladni cena upravuje nckolika

koeficienty.

Koeficienty **

Pfi ocenovani majetku se zpravidla vychazi ze zékladnich cen, které jsou uvedeny
v ptilohach vyhlasky. Tyto zakladni ceny se nasledné¢ upravuji az 7 koeficienty, které
zohlediiuji nejriznéjsi aspekty oceniovaného majetku. Tyto koeficienty jsou:
e K; - Koeficient piepo¢tu zakladni ceny, podle druhu konstrukce uvedeny
Vv priloze €. 4 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
e K; — koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlaZzi v objektu, poptipadé samostatné oceiované ¢asti, se vypocte podle vzorce:
K, =0,92 + 6,60/PZP
0,92 a 6,60 jsou konstanty a PZP je primérna zastavéna plocha v m?,
o Kj3 — koeficient prepoctu zékladni ceny podle velikosti priimérné vysky podlazi
v objektu (pro ucely této prace je zminén pouze vzorec pro budovy) podle vzorce:
Ks=2,10/v

V je prumérna vyska podlazi v metrech, 2,10 je konstanta.

3 Vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, S. 24 - 25
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o K, - koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce:
Ks=1+ (0,54xn)
1 a 0,54 jsou konstanty a n soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni uvedenych
v priloze ¢. 15 vtabulce ¢. 1 pro budovy, s nadstandardnim vybavenim, snizeny
0 soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenym
zjisténych z uvedenych tabulek.
Chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v prislusné tabulce ptilohy €. 15, vyndsobi se
jeji objemovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu objemovych podilt.
Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze piekroCit jen
vyjimecné na zaklad¢é prikazného zdlivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace,
vyCet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim resp.
nadstandardnim provedenim.

e K5 — koeficient polohovy podle ptilohy ¢. 14.

e K; — koeficient zmény cen staveb podle piilohy ¢. 38, vztazeny k cenové urovni
roku 1994.

o K, — koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze &. 39.

Budova

Jako budova se ocenuje stavba, kterou nelze zaradit podle ucelu a jejiho uziti mezi
stavby oceflované¢ podle § 4 az 11. Cena budovy se zjisti, vynasobenim poctu
m?® obestavéného prostoru, uréeného zptisobem uvedenym v piiloze €. 1, zakladni cenou za m®

stanovenou Vv zavislosti na tc¢elu uziti a upravenou podle odstavce 3.

Zakladni cena budovy uvedena v ptilohach ¢. 2 a 3 se nasobi koeficienty K; az Ks, K;
a Kp podle vzorce: ZCU = ZCx Kix Kyx Ksx Ky Ksx Kix K™
InZenyrska a specidalni pozemni stavba

Cena inzenyrské a specidlni pozemni stavby, kromé stavby rybnika a malé¢ vodni

nadrZe, se zjisti vynasobenim po&tu prisluiné mérné jednotky, kterou je m®, m? m, kus nebo

1 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisq, S. 24 - 25
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hektar, zakladni cenou uvedenou v ptiloze ¢. 5 a nasobi se koeficienty Ks z ptilohy ¢. 14,

K; z prilohy &. 38 a K, z piilohy & 39.%°

Rekreacni chata a zahradkai'ska chata

Cena rekreacni chaty, jejichz zakladni ceny nejsou uvedeny v piiloze ¢. 20, a cena
rozestavéné rekreadni chaty se zjisti vynasobenim po&tu m® obestavéného prostoru, uréeného
zptisobem uvedenym v ptiloze ¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v piiloze ¢. 7, stanovenou

Vv zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.

Zakladni cena rekreacni chaty a zahradkarské chaty uvedena v pftiloze €. 7 se nasobi

koeficienty Ky, Ks, K; a K, podle vzorce: ZCU = ZCxKsx Ksx Kix K,™

Vedlejsi stavba

Cena vedlejsi stavby, kromé té, ktera tvoii prisluSenstvi ke stavbé ocenované
porovnavacim zplsobem a je zahrnuta vjeji cené, se zjisti vynasobenim poctu
m? obestavéného prostoru, urceného zplisobem uvedenym piiloze €. 1, zdkladni cenou

uvedenou vV piiloze ¢. 8, stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle

odstavce 2.

Zakladni cena vedlejsi stavby uvedena v ptiloze ¢. 8 se nasobi koeficienty K, Ks, K;

a K, podle vzorce: ZCU = ZCxK;x Ksx Kix K,"

Studna

Cena studny se zjisti vynasobenim poctu metri hloubky studny cenou uvedenou
v ptiloze €. 10 a ptipocCte se cena prisluSenstvi. Takto vypoctend cena se vynasobi koeficienty
Ks z ptilohy ¢. 14, K| z ptilohy ¢. 38 a K z pfilohy ¢. 39. Vrtana studna s vnitfnim primérem

nad 500 mm se oceni jako studna kopana.™

Venkovni uprava

Cena venkovni Upravy se zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek zadkladni cenou
uvedenou v ptiloze ¢. 11, popiipadé v piiloze €. 5 a nasobi se koeficienty Ks z ptilohy ¢&. 14,
Ki z ptilohy ¢. 38 a K, z ptilohy ¢. 39. Pokud skute€nd konstrukce venkovni Upravy

neodpovida zplisobu provedeni uvedenému v ptiloze €. 11, popiipadé v ptiloze €. 5, upravi se

15 Vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, S. 25 - 27
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zakladni cena pfiméfené k odchylce a ndsobi se koeficienty Ks z ptfilohy ¢. 14, K; z pfilohy

¢. 38 a K, z prilohy €. 39.

Cena venkovni upravy neuvedend v piiloze ¢. 5 nebo pfiloze ¢. 11 se zjisti podle

r o ~r 4 W A r 4 4 * A4 b4 1
nékladii na potizeni v dobé€ ocenovani a upravi se koeficientem K, z ptilohy ¢. 39. 6

Stavba bez zdakladii

Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zdkladem, se oceni podle pfislusnych
ustanoveni vyhlasky 3/2008 Sb. s tim, Ze zjiSténa cena u staveb ocetiovanych podle § 3, 5 az 8
nebo § 17 se nasobi koeficientem 0,90. Tento koeficient se nepouzije v ptipadé, ze chybé&jici

konstrukce zakladl byla uplatnéna pti vypoctu koeficientu vybaveni stavby Ky.2

Opotiebeni stavby

r~r

Cena zjisténa podle § 3 az 13 se snizi o opottebeni zplisobem stanovenym v prtiloze
¢. 15. Pti vypoctu opotiebeni stavby bez zékladl se piihlédne k jeji krat$i zivotnosti oproti
nemovité stavbé obdobného charakteru a zZivotnost uvedena v piiloze €. 15 se snizi

0 20 az 40%.

1.3.3 Ocenovani ¢asovou cenou

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit)
V cenoveé urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o pifiméfené
opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny

obvyklé, je u staveb pouZito cen z cenového predpisu, bez koeficientu prodejnosti.*’

1.3.4 Ocenovani vynosovym zpiisobem

Vynosova hodnota je souctem diskontovanych (odurocenych) piijmu, které je mozno
v budoucnu v daném misté ocekavat pii pfiméfeném pronajmuti nemovitosti, po odecteni
vydaji nutnych k dosaZeni téchto piijmi. Vyjadiuje vlastné velikost kapitalu, ktery by bylo
tfeba investovat na danou uUrokovou miru (miru kapitalizace), aby pfinasel vynosy, rovné

&istému vynosu z ocefiované nemovitosti, kdyby byla pronajata. ‘® Vypoéte se podle vzorce:

16 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, . 27 - 31

7 BRADAC, A.; Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI
CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 349 - 354
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CV = N/px100

CV je cena zjisténad vynosovym zpusobem,

N je ro¢ni ndjemné,

p je mira kapitalizace v procentech uvedena v ptiloze ¢. 16 vyhlasky 3/2008 Sb.

1.3.5 Ocenovani porovnavacim zptisobem

Rekreacni chata a zahradkaiska chata

Cena dokoncené rekreacni chaty, se zjisti vynasobenim poctu m® obestavéného
prostoru, ur¢ené¢ho zpisobem uvedenym V pfiloze ¢. 1, indexovanou primérnou cenou
uvedenou Vv ptiloze ¢. 20 a v tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené je zahrnuto

standardni vybaveni rekrea¢ni chaty uvedené v piiloze €. 7.
Cena upravena se zjisti podle vzorce: CU = IPCx|
CU je cena upravena za m? obestavéného prostoru.
IPC je indexovana primérna cena podle ptilohy ¢. 20 tabulky €. 1.
| je index cenového porovnani vypocteny podle vzorce: | = ltxIpXly

ITje index trhu, ktery se stanovi podle vzorce:

IT:1+ ZTl

Ti je hodnota kvalit. pasma i-tého znaku indexu trhu z pfilohy ¢. 18a tabulky ¢. 1.

I, je index polohy a stanovi se podle vzorce:

11
IV:1+ ZP,_
i=1

Pi je hodnota kvalitativniho padsma i-t¢ého znaku polohu z ptilohy €. 18a tabulky €. 3.

Iv je index konstrukce a vybaveni a stanovi se podle vzorce:

9
L, =1+ ZVi)XVm
i=1
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Vi je hodnota kvalitativniho pasma i-t€ého znaku indexu konstrukce a vybaveni

Z ptilohy ¢. 20 tabulky ¢. 2.

Popisy hodnocenych znaki, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v pfislusnych tabulkdch uvedenych pfiloh. Hodnota i-tého znaku se stanovi

za&lendnim nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku.'®

1.3.6 Ocenovani stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Zakladni cena za m’ stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu

pozemku zastavéna plocha a nadvoti nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného ¢ini:
ZC = Cpx1,00

C, je cena pozemku v K&/m?, zaokrouhlena na dvé desetinna mista, vypoctena podle

vzorce:
Cp =35+ (a—1000)x0,007414

kde a je pocet obyvatel v obci; pro a vzdy plati a > 1000; je-1i pocet obyvatel v obci
niz8i nez 1000, pouzije se a = 1000.

Cenou v K&/m® pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvoii jednotny
funk¢ni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle zplisobu popsanym vyse,

je cena stanovena timto zpusobem a vynasobena koeficientem 0,40.

Uvedena cena se upravi se zdivodnénim piirazkami a srdzkami podle piilohy ¢. 21

a vynasobi se koeficienty K; z pfilohy ¢. 38 a K, z pfilohy ¢. 39.18

1.3.7 Ocenovani okrasnych rostlin

Zakladni cena okrasnych dievin podle ptislusné skupiny a vékové kategorie v priloze
¢. 37, veetné trvalych nelesnich porostii na nelesnich pozemich do 1000 m? véetn& nebo
s poctem stromit do 50 ks vcetné, se ptipadné upravi vécné zdivodnénymi piirdzkami
a srazkami z ptilohy €. 37 a vyndsobi se koeficienty Ks z ptilohy €. 14 a K; z tabulky ¢. 30

a prilohy ¢. 37. Zjisténad cena se vyndsobi koeficientem K, z pfilohy ¢. 39. Zjisténd cena

18 Vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisd, S. 33 - 36
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okrasné rostliny nesmi byt nizs§i nez 1 % z jeji zdkladni ceny uvedené v tabulkach ¢. 2 az 6

ptilohy ¢&. 37.1°

1.4 POUZITA METODIKA STANOVENI OBVYKLE CENY

Obvykla cena se Casto nazyva téz cena trzni nebo cena obecna, a to pfesto, Ze mezi
nimi drobné rozdily jsou. Stanoveni ceny obvyklé je u nemovitosti ¢asto dosti problematické,

v . -2 ’ v
coZ ve své stati’® popsal soudni znalec Krat&na.

Tvrdi, Ze cenu obvyklou lze stanovit jedin¢ analyzou trhu. Napft. u spottebniho zboZi
je analyza trhu ve své podstaté jednoduchd. Soudy a orgéany Casto piedpokladaji, ze jim znalec
vypocCitd jedno piesné Cislo. Co mé ale znalec udélat, kdyZ je po ném Zadano stanoveni
obvyklé ceny n¢jaké nemovitosti, kterd je Siroko daleko jedina svého druhu? Z vyse
uvedeného vykladu tedy vyplyva, ze znalec mize pouze na zaklad¢ analyzy trhu odhadnout
bud’ obvyklou cenu, pokud tam existuje trh s nemovitostmi obdobného charakteru, nebo se
pokusit odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh s nemovitostmi obdobného
charakteru neexistuje. V zadném ptipadé vSak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu
stanovit jako néjaké presné Cislo. Analyza trhu je nepochybné jednodussi, avsak velmi Casto
feSime piipady, kdy trh pravé s témi naSimi posuzovanymi nemovitostmi v daném misté
a Case neexistuje, nebo jsou trzni ceny nezjistitelné. Pak zbyva jen pokus o odhad trzni

hodnoty pomoci ekonomického hodnoceni.?

ProtoZe uroven obecné ceny je v podstaté odrazem zprimérovanych dohodnutych cen
za veci srovnatelného druhu, vlastnosti, stafi apod., jak se utvareji v urcité¢ lokalité¢ a za
urcitych ¢asové proménlivych podminek, nemuZeme ji chapat ani jako fixni udaj, ani jako
jednoznacné hledisko vyjadiené naprosto presnym cislem, penézni castkou. Zpisob,
jakym se dojde k tisudku o hladin¢ obvyklé (obecné) ceny, sam o sob¢ ukazuje na ptibliznou

. . .20
povahu této cenové kategorie.

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS definuji pojem trzni hodnota jako
odhadnutou c¢astku, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi
dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pii transakci zalozené na tadné

koncepci podnikatelské politiky a za ptedpokladu, ze obé strany jednaly védomé, rozvazné

9 Vyhlaska &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nekterych zakont (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, s. 41

2 KRATENA, Jindfich. Cena obvykld. [online]. 2010 [cit. 2013-02-25]. Dostupné z: <http://znalci-
komora.org/clanky/cenaobv.htm|>
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a bez natlaku. Zasadou pfitom je, Ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem
daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, Ze se nejedna

., , N 21
0 ocenéni na zakladeé trhu.

1.4.1 Metoda stiedni hodnoty

Podstatou této metody je zjisténi hodnoty nemovitosti jako aritmeticky prumér z ceny
vécné a ceny vynosové. V nasich soucasnych podminkach vSak neni zrovna nejvyhodnéjsi
pouzivat metodu stfedni hodnoty, protoZe vySe najemného neni ustdlena a v pievazné miie
bytového fondu je regulovana ptedpisem. Pravé v téchto podminkach, kdy je rozdil mezi
vécnou a vynosovou hodnotou vyrazny v neprospéch hodnoty vynosové, je tedy velmi

problematické prosty aritmeticky priimeér pouiit.22

1.4.2 Metoda vazeného priméru

Umoznuje odstranit problémy metody sttedni hodnoty. Metoda spociva v tom, ze se
Z hodnoty vynosové a vécné vypocte vazeny prameér, pricemz vaha jednotlivych hodnot je
dana odbornou tvahou znalce.”> Véha vynosové hodnoty se ur¢i dle schématu zjisténi

obvyklé ceny nemovitosti podle Naegeliho vazenym primérem hodnoty vécné a V}'/nosové.23

1.4.3 Srovnavaci metoda

Nejcastéji pouzivané metody pro stanoveni ceny ocenované stavby komparaci
(porovnanim, srovnanim) s jinymi volenymi (vybranymi) nemovitostmi srovnavacimi (prvky
databaze). Clenéni podle podtu kritérii:

e Mectoda monokriterialni — k porovnani nemovitosti pouzivame jediné kritérium.

e Mectoda multikriterialni — kK porovnani nemovitosti pouzivame vice kritérii.

Clenéni podle postupu:

2L INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL. International Valuation Standards. London:
INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL, London, 2011. 120 s. ISBN 978-0-9569313-0-6.
s. 24

22 SILHANKOVA, Hana. Standardizace a harmonizace znaleckého posudku pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Juniorstav. 2008.

2 HLAVINKOVA, V.; Trzni oceiiovini nemovitosti. E-learningova opora. 1. vydani, Brno: VUT Brno, USL
Brno, 2012, 67 s. ISBN 978-80-214-4557-4. s. 35-36
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e Metoda pfimého porovnani — ocenovanou nemovitost pfimo srovnavame s jednotlivymi
prvky databaze (napf. inzerovanymi nemovitostmi), metoda je méné€ pracnd srovnani se
provadi jen jednou.

e Metoda nepiimého porovnani (bazicka) — pokud vime, ze bude tfeba zpracovat databazi
srovnavacich objektii pro opakované pouziti k ocenéni vice objektii daného druhu, pak
je mozno definovat objekt daného druhu primérny (standardni, etalon) a ze
srovnavacich objektd vySe uvedenym zplisobem vypocist jeho cenu. Tato cena se
potom vyuzije tak, Ze pro nasledné¢ ocenovany objekt se vypocte koeficient Kc
porovnanim s vySe definovanym standardnim objektem (u nasledné ocenovaného
objektu je koeficient pramene ceny Ks = 1) a timto koeficientem K¢ se nasobi cena
standardniho objektu z databaze. Oceflovanou nemovitost tedy nepiimo srovnavame
S jednotlivymi prvky databdze ptes zvoleny etalon. Metoda je pracnéjsi, etalon je vSak

opakovan¢ pouzitelny pro stejny typ nemovitosti. 24

1.4.4 Grubbsuv test

Pti tvorbé databdzi cen Casto dochdzi k situaci, Ze nejmenSi respektive nejveétsi
hodnoty jsou odlehl¢ nebo extrémni. Jsme-li omezeni poctem nemovitosti, mohou tyto
hodnoty sehrat velkou negativni roli; Zna¢né totiz vychyli odhad nejpravdépodobnéisi

hodnoty. Je proto zaddouci tyto extrémni hodnoty objektivné eliminovat.

Grubbstv test slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, které se vymykaji ndhodné
variabilité. Testujeme nulovou hypotézu, ze se testované extrémy neliSi vyznamné od
ostatnich hodnot souboru. Nejdiive musime hodnoty v datovém souboru uspotadat dle

velikosti; x; je minimalni hodnota a x, maximalni hodnota:
X1 <Xo<X3<.i. <Xp2<Xn1<Xp
Hodnotou testového kritéria jsou vztahy:
Ti=Xx-X1/S, Xn- XIS

Nulovou hypotézu zamitame, pokud T1 > T1, resp. T > Tna, kde hodnoty T, @ Tha jSOU

uvedeny v tabulce kritickych hodnot. Pokud je n€ktera hodnota vyloucena ziskame novy

# BRADAC, A.; Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI]
CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 349 - 354
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soubor, ktery ma jiné rozpéti, takze je tieba provést testovani opakované a postupné vyloudit

viechny odlehlé hodnoty.?*

Kritické hodnoty T1,=Tnapro Grubbsitv test

n a=0,05 n a=0,05

4 1,469 16 2,443

6 1,822 18

8 2,031 20

”
l

10 2,177 22

2,287

14 2,371

Tabulka ¢. 1 — Kritické hodnoty pro Grubbsiiv test (Zdroj: Brada¢, Teorie oceriovani nemovitosti)

1.4.5 Sestaveni databaze

Po provedeni Grubbsova testu se vSechny nemovitosti, které testem prosly, zpracuji do
databaze. Vybrané srovnavaci nemovitosti se pouzitelnou databizi stanou az po utfidéni
a statistickém zpracovani dat o vybranych nemovitostech. Soucasti databaze by mélo byt
i uvedeni zptsobu zjisténi dat, aktualnost a zdroj. Pokud maji byt vysledky porovnani realné,
musi byt dodrzeny nasledujici zasady:

e ocenované a porovnavané nemovitosti musi byt skutecné srovnatelné, mély by byt
skute¢né podobné zejména co do rozsahu, kvality a uzitku,

e porovnavané ceny musi byt pomérné aktualni,

e porovnavané ceny musi vychazet z dostate€ného poctu realizovanych obchodd,
piipadné ze statisticky oSetfené¢ho priméru na zakladé cetnosti obchodd,

e porovnani musi probihat ve stejnych podminkach co do €astnikii obchodu, ptislusného

segmentu trhu a rozsahu oblasti, v niz nemovitost ptsobi.
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Dosahované ceny nemovitosti jsou dilezitym podkladem pro cenové porovnani. Udaje
0 skutecnych realizovanych cenach nemovitosti jsou vSak prakticky nedostupné, navic mohou
byt zatizeny fadou zkresleni (napf. prodeje mezi pfibuznymi, prodeje mezi spiiznénymi

pravnickymi osobami, spekulativni prodej pro legalizaci §pinavych penéz atd.).?

1.4.6 Koeficient redukce na zdroj ceny

Princip cenového porovnani je obsaZen v mezinarodnich i evropskych ocenovacich
standardech. Pti pouziti metodiky je tieba vycislit hodnoty koeficientt, jejichz funkce spociva
vupravé zdrojovych cen srovnatelnych nemovitosti tak, aby vystupem z nich byly
pozadované trzni ceny. Jednim z koeficientli, ktery je v porovnavaci metodice témét vzdy
pouzit, je pomér cen, jejichZz zdroje jsou vzajemné odlisné, tzv. koeficient rekce na zdroj
ceny (kzc). Jednou z cen je vzdy trzni cena, kterou pozadujeme jako vystup. ProtoZe jsou vSak
trzni ceny pro srovnavaci nemovitosti na vstupu témet nedostupné, zavadi se koeficient, ktery
umozni pouziti vstupnich cen 1 z jinych zdrojl, nejcastéji z nabidek realitnich inzerci. Tento
koeficient je vSak tteba statisticky vyhodnotit, aby bylo mozné jej bézné€ pouZzivat v ocenovaci

praxi.?

Ve své dizertacni praci se této problematice vénoval Ing. et. Ing., Martin Cupal Ph.D.

a pfi svém vyzkumu sestavil ndsledujici tabulku.

2 ZAZVONIL, Z., Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. 1. vydani, Praha: CEDUK, 1996. 179 s. ISBN
80-902109-0-2. s. 79

% CUPAL, Martin. VLIV KOEFICIENTU REDUKCE NA ZDROJ CENY NA VYSLEDNY INDEX ODLISNOSTI
PRI KOMPARA TIVNI METODE OCENOVANI NEMOVITOSTI. 2010. 287 s. Dizertaéni prace. Vysoké uéeni
technické v Brn¢, Ustav soudniho inzenyrstvi. Vedouci prace Albert Bradac.
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Vysledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (Kzc) podle kategorii

—— [} 3

: - o

[Typ nemovitosti e . 'E E =

8E

Kraj Sidlo =
Hiawni mésto Prasha  |miésto 0,8240 09375 08718 08727 3 1,0000 1,1501 08845
O3 obec 0,9728 1,0000 1,0243 0,9165 1,0000 1,0291 1,0343
mésto 1,0000 0,92856 09525 08784 0,8728 0,9585 0,9499
I obec 0,9440 08555 09582 08710 06545 0,8499 0,6574
E=t 0,8636 1,0000 09550 00,9853 0,7871 09049 0,9045
ik obec 0,9372 0,9336 0,8713 0,9901 0,9470 0,9247 1,0545
miEsto 0,9524 0,9851 1,0104 0,9860 0,9952 0,8284 0,9177
feard b obec 0,9524 09806 09434 09902 0,9624 1,0000 08177
mésto 0,9451 08029 1,0000 09426 0,99 0,B800 08710 1,0000
etarky obec o0,8588 09517 09556 09916 08250 06900 09039 08377
= 0,8990 09872 08168 0,9 1,0000 1,0000 09582 08487
Li e obec 1,0000 08636 0,9195 08501 1,0000 10000 09745
berecky mésto 0,821% 1,0000 0,9179 1,0000 0,9412 0,9333 0,8633
q @ obec 0,9722 08426 09796 0,7/942 08817 09878 0,9348
Fralowshradecky mEsto 1,0000 08169 09595 23 1,0149 10000 08378 1,0000
Pardubicky obec 0,8135 0,7193 09749 0,7338 10000 09320 09300
&=t 1,0000 0O,7c02 09544 27 09131 07556 1,0000 07759
\iysofina obec 0,9624 0,2053 0,8023 1,0000 0,9636 1,0000 00,6366
miésto 0,860 1,0221 1,0000 342 0,9167 10000 1,0000 1 0000
o . obec 1,0000 0,9235 0,9340 3 0,9826 1,0000 0,9412 1,0000
mésto 1,0000 10000 09743 1,400 08727 07313 09259
a - obec 0,8933 1,0000 09734 23 1,0000 09492 08077 06703
mésto 0,9744 0,9851 09437 0,9944 1,0000 10000 10000
Zlinskyr obec 1,0000 0,9200 0,9455 1,0000 08442 09472 08646
miEsto 1,0000 0,9884 1,0000 202 0,9277 0,9647 0,8142 0,9439
. obec 0,941& 08172 0,9905 31 09258 10000 OF730 10000
Maravshoslszsky miésto 0,822 0 B258 1,0307 1,010& 0O,B522 08876 08906
imi_Josouslosteslonsonlossaslaasiln sacaosasslosood

Tabulka €. 2 — Vysledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (Kzc) podle kategorii (Zdroj: Cupal,
Vliv koeficientu redukce na zdroj ceny na vysledny index odliSnosti pii komparativni metodé oceriovani
nemovitosti)

1.4.7 Index odliSnosti

Pfi sestavovani a tfidéni dat je uzivan Kkoeficient odliSnosti (,,multiplikacni
koeficient*), ktery odpovida jednomu zvolenému kritériu, jeho vysSe vyjadiuje vliv jedné
vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovitosti. Index odli$nosti (10)
zahrnuje vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené. Zpravidla je souc¢inem koeficientii

o . 27 . oy Vs ; . vr
odli$nosti.”" Mezi nej€astéji posuzované vlastnosti patfi:

Lokalita (obec: obCanskad vybavenost, infrastruktura; poloha nemovitosti: vzdalenost
od centra, dosazitelnost sluzeb, dopravni napojeni, moznost parkovani; pozemek: velikost:

orientace ke svétovym strandm, tvar atd.).

Vlastni nemovitost (typ nemovitosti, vymery, vybaveni, konstrukéni systém, uZitné

vlastnosti, velikost, pocet podlazZi, podsklepeni, stafi, Groven provadéné udrzby atd.).

2" HLAVINKOVA, V.; Trzni oceriovini nemovitosti. E-learningova opora. 1. vydani, Brno: VUT Brno, USI.
Brno, 2012, 67 s. ISBN 978-80-214-4557-4. s. 25-29
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P¥islusenstvi nemovitosti (technicky stav, vhodnost, rozsah atd.).?®

Index odlisnosti se vypocte podle nasledujiciho vzorce:

10 = (KixKoX K3x Ky x K5 x K% K7)

Pocet jednotlivych kritérii mize byt vyssi i nizsi dle uvahy znalce.

Kazda nemovitost je tedy jedinecna. Je tedy tfeba existujici odliSnosti objektivné

zohlednit volbou hodnot kritérii, odli$nosti, jimiz mohou byt:

Srazky nebo prirazky konkrétnich c¢astek, které by vyjadfovaly nutné investice
do nemovitosti, aby bylo dosazeno stavu, v jakém je ocenovany objekt u metody pfimého

porovnani, nebo stavu zvoleného etalonu u neptimého porovnani.

Volba hodnot multiplika¢nich koeficientli. Pfi tomto postupu je tieba zvazit rozpéti
jednotlivych dil¢ich koeficientt, aby jejich vzajemnym vyndsobenim nevznikla absurdné
vysokd nebo naopak nizkd hodnota. Pro vhodné zvolené srovndvaci nemovitosti by se

hodnoty vétSiny kritérii mély pohybovat blizko okolo 1,00. 2t

V tabulce je uvedeno, jak by se pifi 2 az 25 kritériich pohybovala minimalni
a maximalni hodnota pro koeficient v relativné malém rozpéti hodnot 0,5 az 1,50. Z hodnot
V tabulce je ziejmé, ze pti vétSim poctu koeficientli musi byt rozpéti ve velmi malém rozsahu
hodnot kolem 1,00. V praxi se ovSem casto stane, Ze fada koeficientt se blizi jedné, jeden

viak dosahuje extrémni hodnoty; je pak na odbornosti odhadce aby tento vliv posoudil.?

Piiklad vysledku ndsobeni stejnych koeficientit

Koeficient Podet koeficienti (tj. n. je vysledkem k")

HE N R A I T

0,50 0,25| 0,13 | 0,0313 | 0,0078 | 0,00098 | 0,000031 0,0000010 0,00000003

||

:

:

0,70 049|034 | 0,17 | 0,082 0,028 0,00475 0,00080 0,00013
0,90 0,81|0,73| 0,59 0,48 0,35 0,206 0,122 0,072

® HLAVINKOVA, V.; Trzni oceriovini nemovitosti. E-learningova opora. 1. vydani, Brno: VUT Brno, USI.
Brno, 2012, 67 s. ISBN 978-80-214-4557-4. s. 25

2 BRADAC, A.; Teorie ocenovini nemovitosti. 8. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI
CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 374 - 375
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0,97

1,03

1,10

:

1,30

1,50

2,25

3,38

7,59

17,09

57,67

438

3325

0941091| 0,86 0,81 0,74 0,63 0,54 0,47
| 1o [iw]ioo] too [ 100 [ 100 [ 10 [ to [ 1% |
1,06 | 1,09 | 1,16 1,23 1,34 1,56 1,81 2,09
I ) ) I I I I I
1211133 | 161 1,95 2,59 4,18 6,73 10,83
——‘—
169|220 | 371 6,27 13,79 51,2 190 706

25251

Tabulka ¢&. 3 — Priklad vysledku nasobeni stejnych koeficientii (Zdroj: Bradaé, Teorie oceriovini

nemovitosti)

1.5 LETNI DETSKY TABOR

1.5.1 Charakteristika

Détsky tabor je misto, kde v mnoha zemich travi velké mnozstvi déti letni prazdniny.
Déti a mladez, kterd se tabort ucastni (,,tabornici*) se béhem tabora tcastni mnoha riznych
aktivit, které¢ by jinak mnohdy béhem Skolniho roku nezazily. Tradicni obrazek détského
tabora je louka nebo paseka uprostied lesa, kde déti hraji pies den hry ¢i chodi na vylety po
okoli a vecer si zpivaji pfi kytate u tabordku. Existuji vSak 1 dnes novodobé specializované
tabory. Naptiklad tabory umélecké, hudebni, pocitacové, s kofimi nebo pro déti se
zdravotnimi omezenimi ¢i s dietami. V dnes$ni dobé jsou taborové aktivity dostupné i lidem,

kteti ptekrocili ,.tdborovy vek®, ve formé tabora pro dospélé.30

1.5.2 Organizace tabora

Détskeé tabory lze délit z nékolika hledisek. Existuji tdbory, které si poradaji skautské

¢i jiné oddily pro déti, se kterymi pracuji cely rok; na druhé strané jsou vefejné tabory

viceméné pro kohokoliv, kdo se ptihlasi.

%0 Wikipedie, Détsky tabor [online], Wikipedie: Oteviena encyklopedie. 2012. [citovano 4. 03. 2013]

<http://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=D%C4%9Btsk%C3%BD_t%C3%Albor&oldid=8846477>
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Kategorie:Deficity_schopnost%C3%AD
http://cs.wikipedia.org/wiki/Dieta
http://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=D%C4%9Btsk%C3%BD_t%C3%A1bor&oldid=8846477

Na vétsSiné taborti nalezneme dospélé osoby zvané vedouci. Tito vedouci jsou
zodpovédni za déti a Gcastni se s nimi vSech akci v pribéhu celého tabora. Na vétsing
vetejnych tabora jsou jednotlivym vedoucim ptidélovany mensi skupinky déti zvané oddily
¢i druziny, které se pak ucastni vétSiny her a ostatnich aktivit spolecné. Kazdy vedouci se pak
vice vénuje svému oddilu.

v s

Nejcastéjsim veékem vedoucich je 18 az 25 let, protoze se jedna o idedlni praci
pro stfedoskolaky a vysokoskolaky v obdobi letnich prazdnin. AvSak platy vedoucich byvaji
vétSinou na drovni minimalni mzdy nebo se jednd pouze o uhrazeni ubytovani a stravy.
Mnoho vedoucich vSak tuto ¢innost nebere jako praci, ale vykonavaji ji ptedevsim pro vlastni

poté&Seni, nebo ji vnimaji jako svou povinnost.

Na vétsiné détskych tabort netravi déti pouze den, ale i na nich piespavaji. Nejcastéjsi
formou ubytovani jsou malé chatky ¢i stany s podsadami. Existuji vSak 1 ptfiméstské tabory,

kde jsou déti pfes den, avSak na noc se vraceji domi.*®

1.5.3 Pravni uprava

V pravnim fadu Ceské republiky existuje zatim jediny pravni predpis, ktery se zabyva
specialn¢ poradanim détskych tdbort (a podobnych zotavovacich akci), a to vyhlaska
ministerstva zdravotnictvi ¢. 106/2001 Sb., o hygienickych poZadavcich na zotavovaci akce
pro déti, jejiz znalost by méla byt nepostradatelnou soucasti vybavy vedeni détskych tabort
(tato vyhlaska byla novelizovana vyhlaskou ¢. 148/2004 Sb., kterd je tc¢inna od 7. dubna
2004).

Kromé¢ této vyhlasky se problematiky péce o dité svéfené¢ vedeni détského tabora
dotyka tada ustanoveni dalSich pravnich piedpisi. VySe zminénd vyhlaska je provadécim
piedpisem k zakonu ¢. 258/2000 Sb., o ochran¢ vefejného zdravi. Svého Casu se piipravoval

i Zakon o praci s détmi a mladezi, ale v soucasné dob¢ tento zamér jiz neni aktualni.®

1.5.4 Historie

Prvni détské tabory pochéazeji pravdépodobné ze Spojenych statd. V roce 1861 tam

prvni tabor zalozil Frederick W. Gun. O dalsi rozvoj se zaslouzily détské organizace, hlavné

31 Ceskd tabornickd unie Jizni Morava. Pravni aspekty poradani détskych taborii. 2010. [citovano 5. 03. 2013]
Dostupné z: <http://mww.ctujm.cz>
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skautské. Prvni skautsky tabor se konal uz v roce zaloZeni organizace 1907, v Cechach byl

prvni v Lipnici v roce 1912.

Zasadni vyznam pro soucasnou podobu détskych tdborti mély i pionyrské tabory. Byly
zakladany ve vsech statech socialistického bloku, v Sovétském svazu jich bylo na 40 tisic.
Nejznaméjsi byl stale existujici tabor Arték, zalozeny v roce 1925. Za dobu jeho existence jim
prosel milion déti, véetné mnoha déti z Ceskoslovenska, protoze pionyrské tabory byly

Vv .y ;32
vétdinou mezinarodni.®

%2 Wikipedie, Détsky tabor [online], Wikipedie: Oteviena encyklopedie. 2012. [citovano 4. 03. 2013]
<http://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=D%C4%9Btsk%C3%BD_t%C3%Albor&oldid=8846477>
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2  PRAKTICKA CAST

V této Casti diplomové prace bude nejdiive popséna situace na trhu s letnimi tdbory
a rekrea¢nimi stfedisky, dale bude stru¢né charakterizovan letni tdbor Peksiiv mlyn a jeho
nemovitosti. Letni tabor Peksiiv mlyn bude nasledné ocenén pomoci ndkladového zptisobu
a vynosového zpusobu a bude stanovena cena obvykla. V zavéru praktické casti budou tyto

ceny analyzovany a zhodnoceny.

2.1 SITUACE NA TRHU

2.1.1 Situace na trhu s letnimi tabory a rekrea¢nimi stiedisky

V pribéhu psani této diplomové prace byla prostiednictvim internetu prubézné
monitorovana situace na trhu détskymi tabory, potazmo rekrea¢nimi sttedisky. Monitorovani
probihalo pravidelné od zafi roku 2012 do dubna roku 2013. V tomto obdobi se situace
na trhu nijak zasadné¢ neménila. Rekreacni stfediska k prodeji je moZné najit po celém uzemi
Ceské republiky. B&hem sledované doby doslo pouze u jednoho stiediska ke staZzeni inzerétu,

ale neni jasné, zda se tak stalo kviili prodeji nebo z jiného diivodu.

U ostatnich rekreacnich stfedisek prozatim k prodeji nedoslo (pfestoze naptf. cena
jednoho ze stredisek byla snizena o celou Ctvrtinu z ptivodni ¢astky) a neda se ocekévat, Ze by
se na tomto trendu mélo v nejbliz§i dobé néco zmenit. Sledovana rekreacni stiediska a détské
tabory samoziejmé nejsou V kazdém ohledu srovnatelné s Peksovym mlynem, nicméné
charakterové a vyuzitelnosti jde o velice podobné soubory nemovitosti. V soucasné dob¢ Ize

tedy konstatovat, Ze poptavka po tomto druhu nemovitosti je vyrazné nizsi nez nabidka.

Pro lepsi pfedstavu 0 stavu na trhu s nemovitostmi tohoto druhu budou v této praci
zpracovany informace ze sledovanych inzeratti. BohuZel se tyto inzeraty z internetovych
stranek rdznych realitnich agentur, tudiz ziskané informace se obsahové zna¢né lisily,
coz jejich podrobn&jsi porovnavani dosti znesnadiiovalo. Bylo tedy nutné kontaktovat
odpovédné realitni makléfe nebo samotné majitele nemovitosti. Ve vétSingé piipada
se potiebné chybé&jici udaje podatilo doplnit. Tyto inzeraty jsou prepsany z internetu a kromé
pteklepi a pravopisnych chyb, nebyly dale nijak upravovany. Inzeraty se nachazeji v kapitole

6.2 databaze rekreaénich stiedisek a letnich tabort.
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2.1.2 Situace na trhu détskych tabori

Letni tdbory pro déti jsou navzdory vSeobecnému minéni stdle hojné vyhleddvané
prazdninové pobyty. | v dnesni dobé, kdy détské tabory soupeti na poli zabavy s mnohem
vétsSim poctem alternativ, nez tomu bylo v minulosti, jsou détské tabory Castym feSenim

rodict, jak dit€¢ dostat alespon v letnich mésicich z mésta do ptirody. Stale popularnéjsi jsou

I specializované nebo tematické tabory. Na portalu www.cesketabory.cz je aktualné

registrovano pies 800 letnich i zimnich tabord®, coZ je vzhledem k poctu obyvatel (potazmo
déti) v CR relativné vysoké &islo. Jiz zaitkem kvétna mivaji nékteré tabory naplnénou

kapacitu.

2.2 POPIS AHISTORIE NEMOVITOSTI

Komplex détského letniho tabora — Pekstiv mlyn se nachazi v k. 1. Zblovice cca 1 500
m od obce po klikaté cesté, v udoli feky Zeletavky a v jeji t&sné blizkosti, na kraji lesa.
Komplex se sklada zobjektu byvalé provozni budovy mlyna s mlynici (dnes objekt
V havarijnim stavu, uzivany jako provizorni sklady), z obytné a hospodarské budovy mlyna
a ze souboru 36 chatek ruznych typi slouzici potfebam letniho détského tabora. V aredlu
Peksova mlyna se nachazeji i vedlejsi stavby, inzenyrské stavby a venkovni Upravy a trvalé
porosty. Kromé nemovitosti je soucasti majetku Peksova mlyna také nakladni auto, vybaveni

budov, kuchynské vybaveni, sportovni vybaveni, lod’ky atd.

Peksiv mlyn je dle pamétnika pres 200 let stary a je pojmenovan po pivodnim
majitelovi Peksovi. Mlynti bylo na fece Zeletavce pfiblizné 10. Souéasti Peksova mlyna byly
diive 1 staje a pila, protoze dle nazorti pamétnikti se z pouhého mleti hospodatit nedalo.
V prvni poloving¢ 20. stoleti se majitel Peksova mlyna nékolikrat zménil. Pied druhou
svétovou valkou byl Peksiiv mlyn ve vlastnictvi videfiského stavitele. Béhem druhé svétoveé
valky se Pekstv mlyn vratil zpatky do ceskych rukou. Tehdejsi majitel Dostal choval na
Peksové mlyné dostihové koné. Po roce 1945 vlastnila Pekslv mlyn organizace Sokol
Z Moravskych Budéjovic. V 80. letech, v dobach své nejvétsi slavy, jezdival na Peksiiv mlyn

na soustfedéni armadni hokejovy klub Dukla Jihlava. Od 60. let Pekstiv mlyn vlastnila firma

8 portail o tiborech v Ceské republice. [online]. 2013. [citovano 4.03.2013] Dostupné

z <www.cesketabory.cz>
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Kras, ktera se dnes jmenuje Kras-Haka a.s. Od té jej v roce 1995 koupil soucasny majitel a

Vv poradani détskych tabort dodnes pokracuje.

2.2.1 Letni détsky tabor Pekstiv mlyn

Souhrnny nazev nemovitosti

Kraj

Obec

Pocet obyvatel

Cenova mapa

Pekstiv mlyn

Jihomoravsky

Zblovice

Neni

Tabulka €. 4 — Letni détsky tabor Pekstiv mlyn

2.3  SOUPIS NEMOVITOSTI PEKSOVA MLYNA

Obytna hospodaiska budova

Umyvarna

Venkovni klubovna

Byvala provozni budova mlyna €. p. 43

Venkovni zachody

Kopana

Vrtana

Parkové osviten ]

e

Septik

Vodovodni ptipojka

Hristé 1

Hfisté 2

Zpevnéna plocha kolem bazénu

Zpevnéna plocha dvora

Opérna zed’

Bazén venkovni

Vé&sak na pradlo

Pergola
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Okrasné rosiny ]

Chata typ | Chata typ Il

Chata typ Ill Chata typ IV

Chata typ V Zahradkaiska chata
Zastavéna plocha a nadvori Ostatni plocha

Tabulka ¢. 5 — Soupis nemovitosti

2.4 HLAVNI STAVBY

V aredlu letniho tabora se nachazeji dvé hlavni stavby. Jednd se o obytnou budovu

mlyna a byvalou provozni budovu mlyna.
2.4.1 Obytna a hospodarska budova

Popis budovy

Jedna se o samostatny objekt, ktery slouzi k rekreaci déti a mladeze, ma jedno
nadzemni podlazi, podkrovi a je castecné podsklepeny. Objekt je osazen v rovinatém
pozemku v udoli feky Zeletavky na pozemku s parcelnim &islem 31/2 a slouzil jako obytna
a hospodarska ¢ast Peksova mlyna, v soucasné dobé slouzi jako provozni zdzemi pro pofadani
letnich détskych tabort a dalSich rekreacnich aktivit. Objekt je postaven na piidoryse ve tvaru
pismene ,,.L*“ o stejné vySce hiebenli sttech obou kiidel a z hlediska funkéniho je mozno jej
rozdélit na dvé &asti: Cast A — provozné-socialni &ast a Cast B — stravovaci (jidelny slouzily
zaroven jako klubovny, nad druhou jidelnou je ¢astecna galerie s malymi mistnostmi). Objekt
je zdény se sedlovou stiechou (ve Stitech s polovalbami). Objekt je napojen na vodovod

(z vlastnich studni) a elektfinu a je odkanalizovan do vlastniho septiku.

Na objektu nebyly provadény stavebni Upravy, které by vyrazné ménily dispozici
a vzhled objektu. Dle vypovédi majitele byla zfejme¢ v roce 1968 provedena piistavba
socialnich zafizeni. Pribézné byly provaddény udrzovaci prace, nové¢jSiho data je ustfedni
vytapéni (stafi priblizné 35 let). Udrzba objektu je na primérné urovni, ve sklepé je zvysena

vihkost zptusobena zvySenou hladinou podzemni vody (ieka). Opotiebeni odpovida stari
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objektu a stupni udrzby, procento opottebeni bude stanovena analytickou metodou. Puvodni
objekt byl dle vypovédi pamétniki postaven pied vice nez 200 lety, ale vétSina konstrukénich
prvka je pfiblizné z 50. Let. Pro venkovni upravy bude pouzit koeficient prodejnosti této
budovy jako stavby hlavni.

Rozdéleni podlazi dle uZivani

1. PP (svétla vyska 1,95 m)

Cast A — vodarna-sklep, sklad v p¥istavbé, sklipek slouZici jako klubovna.

1.NP (svétla vyska 3,28 m)

Cast A — chodba, prostor schodisté, pokoj, pokoj, socialni zafizeni k pokojim v piistavbé.

Cast B — chodba, sklad potravin, sklad masa, umyvarna nadobi, kuchy, jidelna, jidelna, dilna,

galerie.
Podkrovi (svétla vyska 2,38 m)
Cast A — prostor schodisté, pokoj (izolace), pokoj (Iékaf).

Cast B — sklad 1, sklad 2, pokoj 1, pokoj 2.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ stavby Zatridéni

\

Svisla nosné konstrukce zdéna

\

Kéd CZ-CC 121

Tabulka ¢. 6 — Zatiidéni obytné budovy pro potieby ocenéni

Vypocet obestavéného prostoru jednotlivych podlaZi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vySka Obestavény prostor

0s0860- o16m | 245m

1. NP - A: 14,65%8,60 = 125,99 m? 3,55m 447,26 m®

|(

Soudet: 466,56 m’ 1680,71 m’
Tabulka ¢. 7 — Vypocet obestavéného prostoru jednotlivych podlaZi obytné budovy
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Vypocet priimérné vysky podlaZi a priimérné zastavéné plochy podlazi

PVP a PZP

Prumérna zastavéna plocha podlazi

Vypocet Vysledné hodnoty

466,56/3 155,52 m?

Tabulka ¢. 8 — Vypocet PVP a PZP obytné budovy

Vypocet celkového obestavéného prostoru

Cast stavby

Spodni stavba

Vrchni stavba B:

Pristavba socialniho zafizeni:

Vrchni stavba v¢. zastieSeni:

Vypocet

Obestavény prostor

(10,60%8,60) x (2,45)

223,34 m®

(25,45x9,80) x (4,05) 1010,11 m®

210,23 m®

Tabulka ¢. 9 — Vypocet celkového obestavéného prostoru obytné budovy

Provedeni konstrukci a vybaveni

Konstrukce a vybaveni

2. Svislé konstrukce:

Provedeni

Nosné zdivo je v tl. 50 -70 cm, smiSené, ostatni 15, 20, 65, 90
cm, cihelné.

4. Krov, stiecha:

6. Klempitské konstrukce:

|

8. Uprava vnéjsich povrchi:

10. Schody:

Krov je sedlovy se stojatou stolici, s vestavénym podkrovim.

Pouze zlaby a svody, pozinkované, nové z 30 %.

Jsou standardni, vapenné s natérem.

Schody do sklepa betonové, hlavni schodisté v ¢asti A je dievéné
S podstupnicemi, dievéné zabradli.
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12 viets

14. Podlahy obytnych mistnosti: | Dievéné palubkové s povlakem PVC.

15. Vytapéni: Ustiedni vytapéni, kotel na tuha paliva, ocelové rozvody,
ocelové radiatory, ojedinéle mistné akumulacni kamna.

17. Bleskosvod: Nevyskytuje se.

19. Vnitini kanalizace: Objekt je odkanalizovan, kanalizace ze socialnich zafizeni
a kuchyné do vlastniho septiku.

21. Ohftev teplé vody: Zdroje teplé vody: V chodbé v ¢asti A — 2 elektrické bojlery
(1x150 1, 1x200 1), v kuchyni 2 elektrické bojlery (2x200 ).

23. Vnitini hygienické zatizeni: Standardni, sprchy bez koji, umyvadla, zachody standardni

bez umi' atka, véetné silachovacich nadrzek na zdi.

25. Ostatni: Okenice pouze v podkrovi, do objektu je zaveden telefon.

i

Tabulka ¢. 10 — Provedeni konstrukei a vybaveni obytné budovy



Vypocet koeficientu K4

Ks=1+ (0.54%n)

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C

konstrukce, X = nehodnoti se)

nevyskytuje se, A = pfidana

Konstrukce a vybaveni

2. Svislé konstrukce:

4. Krov, stiecha:

6. Klempitské konstrukce:

8. Uprava vnéjsich povrchu:

10. Schody:

12. Vrata:

|

16. Elektroinstalace:

|

18. Vnitini vodovod:

|

20. Vnitini plynovod:

22. Vybaveni kuchyni:

24. Vytahy:

Hodnoceni
standardu

S

S

Obj. podil
[%6]

6,10

0,60

2,80

1,80

1,40
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Cast
[%0]

15,00

i
|

100,00

100,00

-0,014x1,852



26. Instalacni prefab. Jadra: X - 100,00 -

1+ (054+(0,101484)

Tabulka ¢. 11 — Vypocet koeficientu K, obytné budovy

Hodnota koeficientu vybavenosti K4 je 0,9452. Koeficient vybaveni stavby K4 je odpovidajici.
Budova je i pfes své vySsi staii zachovand, pravidelné udrZzovania a vétSina vybaveni

se v budové vyskytuje ve standardnim provedeni.

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(PP = pfepocitany podil na 100 %, B = stafi, C = zivotnost, A = objemovy podil)

Konstrukce a vybaveni Staii (B) | Zivot. (C) | PP (A) | Podil &asti Opotiebeni
[rok] [rok] [%] [%6] konstrukce
B/CxA

2. Svislé konstrukee: 215 230 23,88 100,00 22,3226 %
aswp: | a5 | om0 | see | 0000 | soreses
4. Krov, stiecha: ‘ 45 60 8,64 ‘ 100,00 ‘ 6,4800 %
5. Keytiny stiech: e | e | s | aamsse
‘ 15 60 1,97 ‘ 50,00 ‘ 0,4925 %

6. Klempifské konstrukee: e | ose | 00 | a0
15 30 0,54 ‘ 50,00 0,2700 %

7 prava nitfnich povr.: 863 | 10000 | ca125%
8. Uprava vnéjich povr.: 60 60 3,03 100,00 3,0300 %

ﬁ
L

10. Schody: 215 230 100,00 1,8415 %

EEUI

12. Vrata - - - 100,00 -

|

60 70 2,44 50,00 2,0914 %
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16. Elektroinstalace:

|

18. Vnitini vodovod:

20. Vnitini plynovod: 45

22. Vybaveni kuchyni: 30 30

24. Vytahy:

26. Instalacéni prefab. jadra:

1,5356 %

2,6190 %

1,7730 %

0,9090 %

1,6400 %

Tabulka ¢. 12 — Vypocet opoti‘ebeni obytné budovy analytickou metodou

Ocenéni obytné a hospodarské budovy

Zakladni cena

Koeficient primérné zastavy K, =0,92+(6,60/PZP)

Koeficient vybaveni stavby K,

Koeficient zmény cen staveb K;

Zakladni cena upravena

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Uprava ceny za opotiebeni

Tabulka ¢. 13 — Ocenéni obytné a hospodaiské budovy
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2 710 K&m®

0,9624

0,9452

2,0610

2 009,47 K&/m®

-4 543 413,87 K¢



2.4.2 Byvala provozni budova mlyna

Popis budovy

Jedna se o ptivodni provozni budovu mlyna. Objekt je osazen ve svahu, zadni sténa
slouzi zaroven jako opérna zed. Objekt je v soucasné dobé obdélnikového plidorysu, piivodné
byl do tvaru pismene ,,L“, ze zbyvajici ¢asti, ktera byla idajné dfive vyuzivana jako vinarna
uz je dnes pouze sut. Pod touto suti je zemni sklep, v némZ se nachazi kopana studna.
V objektu se nachazela mlynice a dal$i mens$i provozni mistnosti. Dnes jsou nékteré mistnosti

vyuzivany pouze jako kulna a sklad. Objekt se nachazi na pozemku s parcelnim ¢islem 31/1.

Nosné stény jsou z masivniho zdiva z lomového kamene, ostatni nenosné zdivo je
provedeno v kombinaci s cihelnym zdivem. ZastfeSeni objektu je provedeno dievénym
krovem s polovalbami (krov je poSkozeny hnilobou a siln¢ deformovany), stie$ni krytinu tvofi
na stran¢ do dvora taSka betonova, taSka na stran¢ do lesa pak taska palena, bobrovka (stfesni
krytina je pokrytd mechem a ¢ast tasek je poskozena nebo chybi), stropni tramy se jevi jako
zachovalé, ostatni konstrukce stropt jsou poskozené hnilobou zpisobenou zatékanim. Omitky
poskozené zemni vlhkosti, piivodni dfevéna Speletova okna jsou jiz demontovéana a nahrazena
provizorné Zeleznymi miizemi. Objekt je celkoveé z hlediska stavebné¢ — technického
V havarijnim stavu. Pfi mistnim Setfeni byly zjistény poruchy zdiva a zdvazné poruchy
drevéné stieSni konstrukce.

Opotiebeni objektu je stanoveno pomoci analytické metody. Divodem je velké

staii objektu (objekt je starsi 200 let) a jeho havarijni stav. Celkové opotiebeni zcela jisté

ptesahuje vyhlaskou stanovenych maximalnich 85 % pro linearni opotiebeni.

Soucasnym charakterem se jedna spiSe o stavbu, ktera tvofici ptislusenstvi k obytné
budové mlyna, nicméné jeji zastavéna plocha presahuje 100 m® a nelze ji tedy ocenit jako

stavbu vedlejsi.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Tii stavbi Zatridéni

Svisla nosna konstrukce zdéna
Kod CZ-CC 125

Tabulka ¢. 14 — Zatiidéni byvalé hospodarské budovy pro potieby ocenéni

Vypocet obestavéného prostoru jednotlivych podlaZi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska Obestavény prostor

2440940 = 229,36 1 22478 m?

Tabulka ¢. 15 — Vypocet obestavéného prostoru jednotlivych podlazi byvalé provozni budovy

Vypocet priimérné vysky podlaZi a priimérné zastavéné plochy podlazi

PVP a PZP Vypocet Vysledné hodnoty
Prumeérna zastaveéna plocha podlazi 285,76/2 142,88 m?

Tabulka ¢. 16 — Vypocet PVP a PZP byvalé provozni budovy

Vypocet celkového obestavéného prostoru

Cast stavby Obestavény prostor

Vrchni stavba (24,40%9,40) x (5,34) 1224,78 m®

Celkem 187150 m*

Tabulka ¢. 17 — Vypocet celkového obestavéného prostoru byvalé provozni budovy
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Vypocet koeficientu K,
Ks=1+ (0.54%n)

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = ptidana konstrukce,

X = nehodnoti se)

Konstrukce a vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast n
standardu

[%0] [%0]

W

2. Svislé konstrukce: P 30,40 100,00

4. Krov, stiecha: 7,00 100,00

6. Klempitské konstrukce:

(@)

0,70 100,00 -0,007x1,852

8. Uprava vnéjsich povrchi: 2,9 100,00

(0]
o
1

10. Schody:

(@)

100,00 -0,018x1,852

12. Vrata:

(@)

100,00 -0,03x1,852

(@)

14. Povrchy podlah: 100,00 -0,029x1,852

i

100,00 -0,058x1,852

(@)

16. Elektroinstalace:

|

100,00

- wow |-

100,00

18. Vnitini vodovod:

|

ped

20. Vnitini plynovod:

i
L

ped

22. Vybaveni kuchyni: 100,00

24. Vytahy: 100,00

26. Instalacni prefab. Jadra: X - 100,00 -




1+ (054+(1,0907144

Tabulka ¢. 18 — Vypocet koeficientu K, byvalé provozni budovy

Hodnota koeficientu vybavenosti K4 je 0,4110. Nizky koeficient vybaveni K4 je odpovidajici
a to z divodu nedostatecné vybavenosti objektu a absenci konstrukénich prvka, které mély
vliv i na vznik havarijniho stavu objektu.

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(PP = ptepocitany podil na 100 %, B = staii, C = zivotnost, A = objemovy podil)

Konstrukce a vybaveni Stari (B) | Zivot. (C) | PP (A) | Podil &asti Opotiebeni
[rok] [rok] [%] [%6] konstrukce
B/CxA

2. Svislé konstrukce: 215 47,7778 %

4. Krov, stiecha: 215 12,0107 %

6. Klempirské konstrukce:

8. Uprava vnéjich povr.: 100 5,4667 %

10. Schody: -

|
|

12. Vrata o

|
|

14. Povrchy podlah:

16. Elektroinstalace:

|

18. Vnitini vodovod: - - 100,00 -
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20. Vnitini plynovod:

22. Vybaveni kuchyni:

24. Vytahy:

26. Instalacni prefab. jadra:

Tabulka ¢. 19 — Vypocet opoti‘ebeni byvalé provozni budovy analytickou metodou

Ocenéni byvalé provozni budovy mlyna

Zakladni cena 2231 K&m®

Koeficient primérné zastavy K, =0,92+(6,60/PZP) 0,9662

Koeficient vybaveni stavby K4 0,4110

Koeficient zmény cen staveb K; 2,0950

Zakladni cena upravena 397,66 K¢/ m?

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Uprava ceny za opotiebeni 713 461,23 K¢

Tabulka ¢. 20 — Ocenéni byvalé provozni budovy mlyna

Zjisténa cena za hlavni stavby celkem 956 982,27 K¢&

25 VEDLEJSI STAVBY

V celém aredlu se nachdzi velké mnoZstvi pfistfeskd, které slouzi riznym ucelim
(ptisttesek pro diivi, pro popelnice, pro auto, pédium atd.). PistfeSkim nicméné chybi
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zakladové patky a nesplituji ani dal$§i minimalni pozadavky na standardni vybaveni pro
vedlejsi stavby typu G (piistiesky), proto az na tfi vyjimky nebudou v této praci ocenény. Pro
vSechny vedlejsi stavby plati, Ze jejich koeficient prodejnosti se fidi obytnou a hospodaiskou
budovou mlyna, Vv naSem piipadé ¢ini 0,561. Opotiebeni vSech vedlejSich staveb bude

vypocitano linearni metodou.
2.5.1 Umyvarna

Popis umyvdrny

Umyvarna se nachazi na konci chatového uskupeni za poslednimi chatkami smérem
k lesu, na pozemku s parcelnim ¢islem 355. Umyvarna je umisténa na betonovém podkladu,
ma ocelové svislé 1 vodorovné konstrukce. Stény i stfecha jsou provizorné tvoreny kombinaci
vinitého plechu a plastu. Stfecha mé sklonity pultovy tvar. Umyvarna je vyuzivana narazove
taborniky v dobé jednotlivych taborovych turnust. V konstrukci se nevyskytuji okna ani
dvefe, ma pouze dva nezajisténé vchody. Elektroinstalace je svételnd. Vybaveni sestava ze tii
korytovych umyvadel. Umyvarna méfi 6,80 m na délku, 5,65 m na Sitku a jeji prumeérna

vyska je 2,27 m. Umyvarna byla postavena piiblizn¢ v roce 1985.

Dle ptilohy ¢. 8 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. o vedlejsich stavbach nejlépe odpovida
charakter této vedlejsi stavby typu G — pristiesku.

Ocenéni umyvdrny

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.21.19.9

Obestaveény prostor: 6,80 mx5, 65 mx2,27 m

Zakladni cena (m®) 750 K&

Z4kladni cena celkem: 87,21 m®x750 K& 65 408 K&

Koeficient zmény staveb K; 2,0930




Plna cena

Stafi (S)

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ)

Opotiebeni

Tabulka ¢. 21 — Ocenéni umyvarny

2.5.2 Venkovni klubovna

Popis venkovni klubovny

65 280,26 K¢

45 696,18 K¢

Venkovni klubovna se nachazi na dvofe mezi objekty obytné budovy a byvalé

provozni budovy mlyna na pozemku s parcelnim c¢islem 31/3. Venkovni klubovna je

postavena na betonovém podkladu. Stény jsou vyrobeny =z hoblovanych prken dale

upravenych natérem. Konstrukce je po vnittnich strandch zpevnéna dievénymi sloupky. Krov

je z dfevénych vaznikt. Sedlova stfecha je z vInitého plechu z hlinikové slitiny téZ opatfené

natérem. Klubovna ma jednoduché dievéné dvete a plastova okna s jednoduchym zasklenim.

Elektroinstalace je svételna. Venkovni klubovna méti 6,50 m na délku, 5,60 m na Sitku

a vyska 1. NP je 2,40 m. Klubovna byla postavena v roce 2013.

Dle ptilohy ¢. 8 vyhlasky &. 3/2008 Sb. o vedlejSich stavbach nejlépe odpovida

charakter této vedlejsi stavby typu G — pristiesku.

Ocenéni venkovni klubovny

Kod standardni klasifikace produkce

Vyméra 1. NP: 6,50 mx5, 60 mx2,40 m

Obestaveény prostor celkem

Zattidéni pro potieby ocenéni

W

46.21.19.9

87,36 m*

107,38 m*
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Zékladni cena (m°) 750 K&

Stavba bez zakladu 0,9000

Koeficient zmény staveb K; 2,0930

Plna cena 72 339,95 K¢

Stari (S) 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 30 roki

Opotiebeni 72 339,95 K¢

Tabulka ¢. 22 — Ocenéni venkovni klubovny

2.5.3 Venkovni zachody

Popis venkovnich zdachodit

Venkovni zachody se nachazi ptiblizn€¢ uprostied chatového arealu za chatkami
smérem k lesu. Nachazi se na pozemku s parcelnim ¢islem 355. Jedna se o suché dievéné
zachody (bez Zumpy) se ¢tyimi kabinami. Zachody jsou 2,44 m dlouhé, 1,90 m §iroké a jejich
pramérna vyska je 2,33 m. Zachody byvaji vyuzivany pouze narazové v letnich mésicich.
Zachody byly postaveny piiblizn¢ vroce 1995 a nahradily jiné, jiz nefunkéni venkovni
zachody.

Venkovni zadchody je mozné ocenit i jako venkovni upravu (1 800 Kc¢/ks), ale ocenéni

venkovnich zachodil jako vedlejsi stavby v tomto piipadé lépe a piesnéji odrazi skutecnost.
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Ocenéni venkovnich zachodii

Kod standardni klasifikace produkce

Obestavény prostor: 2,44 mx1,90 mx2,33 m

Zékladni cena (m®)

Stavba bez zakladu

Koeficient zmény staveb K;

Plna cena

Stafi (S)

Piedpoklddana celkova Zivotnost (PCZ)

Opotiebeni

Tabulka €. 23 — Ocenéni venkovnich zachodu

Zatiidéni pro potieby ocenéni

46.21.19.9

10,80 m*

750 K¢

0,9000

2,3180

8 057,91 K¢

18 roka

30 roka

4 834,75 K¢

owr

Zjisténa cena vedlejsich staveb celkem

95 147,19 K¢

2.6 INZENYRSKE STAVBY

V chatovém aredlu se nachéazi parkové osvétleni. Dvé tdborova hiisté¢ a opérna zed’

byla umisténa mezi venkovni Upravy, protoze ptiloha vyhlasky ¢. 11 dovoluje piesnéjsi

specifikaci materiali, ze kterych je plocha, respektive zed” zhotovena. Pro inzenyrskou stavbu

plati, Ze jeji koeficient prodejnosti se fidi obytnou a hospodatrskou budovou mlyna, v nasem

ptipad¢ ¢ini 0,561. Opotiebeni inZenyrské stavby bude vypocitano linedrni metodou.



2.6.1 Parkové osvétleni

Popis parkového osvétleni

Predmétem ocenéni je parkové osvétleni chatového aredlu. Vsechny lampy
se nachdzeji na pozemku s parcelnim Cislem 355. V provedeni svitidla do ¢tyfmetrové vysky,

kovové, bez vylozniku v celkovém poctu 4 ks. V tadbote funguji od roku 1978.

Ocenéni parkového osvétleni

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Kéd standardni klasifikace produkce 46.21.43.2

Sité kabelové se sloupy parkovymi do 4 m

MnozZstvi 5 m (nebo ks)

Zakladni cena (Kks) 12 000 K¢

Polohovy koeficient Ks 0,8500

Koeficient prodejnosti K, 0,5610

W

Vypocet opotiebeni linearni metodou

W

Predpokladana dalsi zivotnost 15 roka

W

Opotiebeni vypodet: 100 %xS/PCZ 100 %x35/50 = 70,00 %

W

Celkem parkové osvétleni 19 175,09 K¢&

Tabulka ¢. 24 — Ocenéni parkového osvétleni

Zjisténa cena inZenyrskych staveb celkem 19 175,09 K¢
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2.7 STUDNY

Na pozemcich Peksova mlyna se nachdzeji dvé studny — kopand a vrtania. Kopana
studna se nachdzi na pozemku s parcelnim CcCislem 31/1. Vrtand studna na pozemku
S parcelnim ¢islem 31/2. Pro obé studny plati, ze jejich koeficient prodejnosti se fidi obytnou
a hospodaiskou budovou mlyna, v nasem ptipadé ¢ini 0,561. Opotiebeni obou studni bude

vypocitano linearni metodou.
2.7.1 Kopana studna

Popis kopané studny

Kopana studna je umisténa a pristupna z podzemnich prostor byvalé mlynice, ktera se
nachazi na parcele s ¢islem 31/1. Pramér studny je ptiblizné¢ 100 cm a je 3 metry hluboka.
Studna je skruzena z betonovych prefabrikati. Jedna se o piivodni zdroj pitné vody pro mlyn,
pozdéji; ziejmé kolem roku 1968 provedena rekonstrukce studny.

Ocenéni kopané studny

Zattidéni pro potieby ocenéni

Koéd standardni klasifikace produkce 46.25.22.2

Prumér studny

Ocenéni

Zakladni cena celkem: 3,00 mx1 950 K¢ 5850 K¢

W

Koeficient zmény staveb K 2,3130

W

Plna cena 6 452,28 K¢

Stari (S 45 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 100 rokt
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2 903 53K

Tabulka ¢. 25 — Ocenéni kopané studny

2.7.2 Vrtana studna

Popis vrtané studny

Vrtand studna se nachazi za hlavni budovou tdbora na pozemku s parcelnim Cislem
31/3. Jeji pramér ¢ini piiblizné 150 mm a je 30 m hluboka. Tato studna byla ziizena relativné

nedavno, v roce 2006. Byla vyhloubena pomoci techniky.

Ocenéni vrtané studny

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.25.22.1

Ocenéni

Zakladni cena celkem: 30,00 mx1 640 K¢ 49 200 K¢

Koeficient zmény staveb K; 2,3130

W

Plna cena

54 265,34 K¢

Stari (S) 7 rokii

W

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 100 roki

Opotiebeni 3 798,57 K¢
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Tabulka ¢. 26 — Ocenéni vrtané studny

Zjisténa cena za studny celkem 54 015,24 K¢

2.8 VENKOVNI UPRAVY

V arealu Peksova mlyna se nachazi vétsi mnozstvi venkovnich uprav. Do venkovnich
uprav patii Siroké spektrum nejriznéjSich objekti a proto se i zptsob jejich vyuziti rizni. Pro
vSechny venkovni upravy plati, Ze jejich koeficient prodejnosti se ftidi obytnou
a hospodarskou budovou mlyna, vV naSem ptipadé Cini 0,561. Opotitebeni vSech venkovnich

uprav bude vypocitano linearni metodou.
2.8.1 Vodovodni pripojka

Popis vodovodni piipojky

Jedna se o vodovodni pfipojku z kopané studny ve staré mlynici do sklepa obytného
a provozniho objektu. Vede zpozemku s parcelnim c¢islem 31/1 pies pozemek 31/3
nap. ¢. 31/2. Jeji praimér je piiblizné¢ 25 mm a je 45 m dlouha. Provedeni z ocelové

pozinkované trubky. Zfizena byla idajné v roce 1978.

Ocenéni vodovodni piipojky

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.21.41.1

W

Délka 45,00 m

Zakladni cena (m) 340 K¢

Polohovy koeficient Ks 0,8500

Koeficient prodejnosti K, 0,5610
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O

Predpokladana dalsi zivotnost

pottebeni vypocet: 100

Celkem vodovodni pripojka

Vypocet opotiebeni linearni metodou

%xS/PCZ

100

15 roku

%=35/50 = 70,00 %

5 062,56 K¢

Tabulka ¢. 27 — Ocenéni vodovodni piipojky

2.8.2 Septik

Popis septiku

Pfedmétem ocenéni kanaliza¢ni tfikomorovy septik na splaskovou vodu, situovan

mezi objektem (pfistavbou socidlnich zatizeni) a nezpevnénou cestou, ktera vede kolem

objektu. Nachazi se na pozemku s parcelnim Cislem 31/3. Je piiblizné¢ 2,6 m dlouhy,

4,6 m Siroky a 2,5 m vysoky. Provedeni Zelezobeton se zastropenim. Septik v détském letnim

tabote funguje od roku 1989.

Ocenéni septiku

K

Polohovy koeficient Ks

Kod standardni klasifikace produkce

Obestaveény prostor: 2,60x4,60x2,50

Zakladni cena (m°)

oeficient prodejnosti K

Zattidéni pro potieby ocenéni

Vypocet opotiebeni linearni metodou

|

W

46.21.41.4

29,90 m®

2 800 K¢

0,8500




Predpokladana dalsi Zivotnost 56 roka

Opotiebeni vypodet: 100 %xS/PCZ

100 %x24/80 = 30,00 %

W

Celkem septik 64 365,46 K¢

Tabulka ¢. 28 — Ocenéni septiku
2.8.3 Hristé ¢. 1
Popis hiisté ¢. 1

Toto hii§té se nachazi v chatovém aredlu mezi chatkami a fekou Zeletavkou
na pozemku s parcelnim c¢islem 355. Hfisté je viceucelové s moznosti natdhnuti sité
na zelezné sloupky. Hiist¢ méfi 20,70 m na délku a 10,12 m na $itku. Podkladni vrstva je

z penetraéniho makadamu (tloustka pfiblizné 100 mm), na ni je nanesen obalovany asfalt.

Hiisté bylo postaveno v roce 2005.

Ocenéni hiisté ¢. 1

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.23.11.5

W

Vyméra: 20,70%10,12 209,48 m’

Zakladni cena (m?) 220 K&

Polohovy koeficient K5 0,8500

W

Koeficient prodejnosti K, 0,5610

W

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Piedpokladana dal$i zivotnost
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Opotiebeni vypodet: 100 %xS/PCZ

Celkem hristé 1

100 %x*8/60 = 13,33 %

43 593,92 K¢

Tabulka ¢. 29 — Ocenéni hristé ¢. 1
2.8.4 Hristé ¢. 2

Popis hiisté ¢ 2

Hiisté se nachazi za byvalou hospodaiskou budovou mlyna na pozemku s parcelnim

Cislem 362. Hiist¢ ma délku 21,60 m a Sitku 11,40 m. Povrch hiisté je na prasném

Stérkovitém podkladu celkovou s tloustkou cca 200 mm. Hfisté je viceucelové a bylo

postaveno v roce 2011.

Ocenéni hiisté ¢. 2

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce

Vyméra: 21,60x11,40

Zakladni cena (m?)

Polohovy koeficient Kz

Koeficient prodejnosti K,

46.23.11.5

246,24 m?

95 K¢

0,8500

0,5610



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Predpokladana dalsi zivotnost 18 roki

%xS/PCZ 100 %x2/20 = 10,00 %

Opotiebeni vypocet: 100

Celkem hristé 2 22 970,28 K¢

Tabulka ¢. 30 — Ocenéni hiisté ¢. 2

2.8.5 Zpevnéna plocha kolem bazénu

Popis zpevnéné plochy kolem bazénu

Zpevneénou plochu kolem bazénu tvoti betonové dlazdice (rozméry v cm cca 30/30/3)
do loze z kameniva. Plocha je 9,70 m dlouha a 7,85 m Sirokd. Z vyméry bude odecteno 15 m?
plochy bazénu. Plocha se nachazi na pozemku s parcelnim ¢islem 355. Zpevnéna plocha byla

provedena piiblizné ve stejné dobé jako bazén, tedy v roce 2001.

Ocenéni zpevnéné plochy kolem bazénu

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.23.11.5

W

Vyméra: 9,70x7,85 - 15 61,15 m?

Zakladni cena (m?)

Polohovy koeficient Ks

Koeficient prodejnosti K,

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Predpokladana dalsi Zivotnost 48 rokl
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Opotiebeni vypodet: 100 %xS/PCZ 100 %x12/60 = 20,00 %

Celkem zpevnéna plocha kolem bazénu 11 051,98 K¢

Tabulka ¢. 31 — Ocenéni zpevnéné plochy kolem bazénu

2.8.6 Zpevnéna plocha dvora

Popis zpevnéné plochy dvora

Pfedmétem ocenéni je zpevnéna plocha dvora mezi objekty staré mlynice a staré
provozni budovy na pozemku 31/3. Plocha je provedena z obalovaného kameniva. Zpevnéna
plocha je 30 m dlouha a 9 m Siroka. Tloustka zpevnéné plochy skladby je pfiblizné¢ 40 mm.

Zpevnéna plocha byla vybudovana ptiblizné v roce 1968.

Ocenéni zpevnéné plochy dvora

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.23.11.5

Vymeéra: 30,00%9,00 270,00 m?

Zakladni cena (m?) 360 K¢

(

Polohovy koeficient Ks

Koeficient prodejnosti K,




Vypocet opotiebeni linearni metodou

Predpokladana dalsi zivotnost 15 roka

%xS/PCZ 100 %x45/60 = 75,00 %

Opotiebeni vypocet: 100

Celkem zpevnéna plocha dvora 26 141,30 K¢

Tabulka ¢. 32 — Ocenéni zpevnéné plochy dvora

2.8.7 Opérna zed’

Popis opérné zdi

Pfedmétem ocenéni je opérna zed’ z kamenné rovnaniny, kterd se nachazi vedle
objektu staré mlynice smérem k hospodaiské a obytné budove na pozemku s parcelnim ¢islem
31/3. Zidka je piiblizné 10,5 m dlouha, 0,6 m Siroka a 1,8 m vysoka. Zidka byla postavena

priblizné v roce 1968.

Ocenéni opérné zdi

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.21.64.5

W

Vymeéra: 10,50x1,80%0,60 11,34 m’

1 150 K¢

Zakladni cena (m°)

Polohovy koeficient Ks 0,8500

Koeficient prodejnosti K,

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Predpokladana dalsi zivotnost 15 roka
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Opotiebeni vypodet: 100 %xS/PCZ 100 %x=45/60 = 75,00 %

Celkem opérna zed’ 3 603,68 K¢

Tabulka ¢. 33 — Ocenéni opérné zdi

2.8.8 Bazén venkovni

Popis venkovniho bazénu

Bazén je umistén na za¢atku chatového uskupeni na pozemku s parcelnim ¢islem 355.
Je vyrobeny z polypropylenu. Je pfiblizné 6 m dlouhy, 2,50 m Siroky a hluboky 1,25 m.
Bazén je vybaven Cerpadlem, demontovatelnymi schiidky a mobilnim plastovym zakrytem na
koleckach. Kolem bazénu je provedena plocha z betonovych dlazdic. Bazén je ve velmi

dobrém stavu diky pravidelné a peclivé udrzbé. Bazén byl postaven v roce 2001.

Ocenéni venkovniho bazénu

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.39.99

Obestaveény prostor: 6x2,50%1,25 19,53 m*

Zakladni cena (ks) 1 825 K¢&

W

Polohovy koeficient Ks 0,8500

Koeficient prodejnosti K,

69



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Predpokladana dalsi zivotnost 28 roki
Opotiebeni ﬁ o&et: 100 %xS/PCZ 100 %x%12/40 = 30,00 %
Celkem bazén venkovni 27 577,53 K¢

Tabulka ¢. 34 — Ocenéni venkovniho bazénu

2.8.9 Vésak na pradlo

Popis véSaku na pradlo

Vésak na pradlo je umistény v chatovém arealu mezi chatkami a hiistém ¢. 1, na
pozemku s parcelnim ¢islem 355. VéESak je tvaru obraceného pismene U a je vyroben
z ocelovych trubek. Ptri¢né trubky i podélna spojovaci trubka méti 2,1 m. Vnéjs$i prumer
trubky je ptiblizn¢ 25 mm. Ptesto, Ze dle definice ocetiovaci vyhlaSky se jedna o vésak na
pradlo, je vyuzivan je zejména jako hrazda. Dle vyjadfeni majitele byl v&€$ak na pradlo
do tabora umistén n€kdy v polovin¢ 90. let. Pro potfeby ocenéni tedy bude uvazovan rok

1995.

Ocenéni vésaku na pradlo

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.39.99

Ocenéni

Zakladni cena celkem: 1x870 K¢& 870 K¢

Koeficient zméni staveb K; 2,3180
Plna cena 961,64 K¢




Stati (S) 18 rokii

Ptedpokladana celkové Zivotnost (PCZ) 30 roka

Opotiebeni 576,98 K¢

ﬂ

Tabulka ¢. 35 — Ocenéni véSaku na pradlo

2.8.10 Pergola

Popis pergoly

Pergola se nachazi mezi starou mlynici a byvalou hospodatrskou budovou na pozemku
s parcelnim ¢islem 31/3. Pergola je obdélnikového pudorysného tvaru se sedlovou stiiskou,
stoji na Sesti hranatych sloupcich a je vyrobena z impregnovanych dievénych hranoli. Krytina
stiechy je z asfaltového Sindele. Na délku méfi 4,15 m a na Sifku 2,45 m. Pergola je 3,22 m
vysoka. Vyska zastieSeni je ptiblizné 0,80 m. Pergola byla postavena v roce 2003.

Ocenéni pergoly

Zattidéni pro potieby ocenéni

Kod standardni klasifikace produkce 46.39.99

Zastaveéna plocha: 4,15%2 .45

Ocenéni

Zékladni cena celkem: 10,17 m*x1 450 K&/m? 14 747 K¢

Koeficient zmény staveb K; 2,3180

Plna cena 16 300,42 K¢




Stati (S) 10 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) 30 roki
Opotiebeni 5 432,93 K¢
Tabulka ¢. 36 — Ocenéni pergoly

Zjisténa cena venkovnich tprav celkem 215 618,86 Ké

2.9 TRVALE POROSTY

Popis trvalych porostii

Pfedmétem ocenéni jsou neudrzované trvalé porosty (okrasné rostliny), které byly
mensim dilem vysazeny cilen¢ spravcem toku ke zpevnéni biehii (doprovodna zelen vodnich
tokt) a vétsim dilem vyrostla spontanné jako naletové dieviny (neudrzované dieviny vzniklé
piirozenym zpusobem, rostou Vv zapoji, jsou esteticky narusené a vétSina dievin ma
deformované koruny). Tyto dieviny se vyskytuji po celém arealu Peksova mlyna, jejich
nejvetsi koncentrace je vSak na konci chatového aredlu za chatou typu IV na pozemku

s parcelnim ¢islem 355.

Vzhledem Kk vySe zminénym okolnostem je pfi ocenéni trvalym porostim uplatnéna

srazka 60 %o.

Ocenéni trvalych porostii

Okrasné rostliny




Okrasné dieviny zakl. cena 182,00 1896 576 K¢

Koeficient prodejnosti K, 0,2500

Kosficietprodenostik, | osw

Celkem okrasné dieviny 226 095,57 K¢&
Tabulka ¢. 37 — Ocenéni trvalych porosti

Zjisténa cena za trvalé porosty celkem 226 095,57 K¢

2.10 REKREACNI CHATY A ZAHRADKARSKA CHATA

Chaty budou ocenény pomoci porovnavaciho zpusobu. V aredlu tabora se nachazi
celkem 35 rekrea¢nich chatek rozdélenych do 4 typa a 1 zahradkaiska chata. Typy
jednotlivych chat jsou oznaceny fimskymi Cislicemi | az IV. VysSe popsané typy nesmi byt
zaménovany s typy rekreacnich a zahradkarskych chat, které jsou stanoveny vyhlaskou. Jedna
se 0 typy A az I, pticemz vSechny nize popsané rekrea¢ni chaty a zahradkairska chata jsou
vzhledem ke své konstrukci zafazeny pod typ H. Index trhu a index polohy budou stanoveny
pouze u prvniho typu chaty, protoze pro dalsi typy chat budou pouzity totozné¢ hodnoty

indext. Dle ocenovaci vyhlasky je zivotnost dfevénych montovanych chat 60 let.
2.10.1 Rekrea¢ni chata — typ |

Popis rekreacni chaty typu |

Pfredmétem ocenéni je rekreacni chata, slouZici potteb&é pfechodného ubytovani
vrameci détskych tabort. Chaty jsou situovany na louce u feky Zeletavka, na pozemcich
parcel ¢. St. 87, St. 88, St. 89, St. 90, St. 91, St. 92, St. 93, St. 94, St. 95, St. 96, St. 97, St. 98,
St. 99, St. 100, St. 101, St. 102, St. 103, St. 104, St. 105, St. 106, St. 107, St. 108, St. 109, St.
110, St. 111, St. 112, St. 113, St. 114, St. 115 a jedna se o 29 ks chat.

Chaty jsou pfizemni montované z lisovanych dfevovlaknitych paneld, se sedlovou
sklonitou stfechou. Chaty maji malou verandu a jednu mistnost se ¢tyfmi ltizky. Na objektech
nebyly provadény stavebni Upravy, které by meénily dispozici a vzhled objektu. U nize
uvedenych 10 chatek byla provedena vyména krytiny. Udrzba objektii je na priimérné Grovni.

Vyuzivani objektli bylo po dobu existence vzdy narazové v letnich mésicich, po tuto dobu
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bylo zvysené opotiebeni, obdobné udrzba byla provadéna narazové pied zahdjenim letni

taborové sezony. Pres zbyvajici rocni obdobi objekty nebyly vyuzivany, byly v§ak vystaveny

povétrnostnim vlivim.

Vyrobcem byly Jihomoravské dievaiské zavody, n. p., chaty pochazeji dle evidence

této spolecnosti (dnes s pravni formou a.s.) z roku 1968, stafi je tedy 45 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni a vyméra

Rekreacni chata
Koéd standardni klasifikace produkce
yméra 1. NP:

4,20%3,00%2,10

Obestavény prostor jedné rekreacni chaty:

|

typ H

46.21.11.4.

26,46 m®

37,49 m®

Tabulka ¢&. 38 — Zattidéni pro potieby ocenéni a vyméra chaty rekreaéni typu |

Provedeni konstrukci a vybaveni

Konstrukce a vybaveni

2. Podezdivka

|

4. Stropy

6. Krytina

8. Uprava povrchii

11. Okna

13. Vytapéni

19. Zachod

|

Provedeni

Nevyskytuje se.

Podhled.

Chaty na parcelach ¢ 90-99 maji plechy
na bednéni, ostatni maji krytinu plechovou,
pozinkovanou, natér.

Nater.

Dievéna zdvojené zaskleni.

Pouze ptimotopy.

Suchy, mimo objekty.
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Nevyskytuje se

Tabulka ¢. 39 — Provedeni konstrukce a vybaveni chaty rekreacni typu |

Index trhu

Znak

Situace na dil¢im (segmentu) trhu l. poptavka vyrazn¢ niz$i nez nabidka

Kvalitativni pasma

Vi prévnich vahii na I

Tabulka ¢. 40 — Index trhu pro rekreacni a zahradkarské chaty

Index polohy

11

Znak

~

ivotni prostiedi a atraktivita
Poloha v zastavbé
Hromadna doprava

Obchody a sluzby v okoli

Obyvatelstvo v okoli

 Zmeny v okoli s vivem na ceny

Vlivy neuvedené

\Y

Kvalitativni pasma

oblibené rekreacni oblasti

bez vlivu, samoty

Spatna dostupnost

obchod nebo sluzby

bezproblémové okoli

beviw | 0w

bez dalsich vlivi

0

I

15

Tabulka ¢. 41 — Index polohy pro rekreaéni a zahradkai‘ské chaty

75



Index konstrukce a vybaveni

Znak

0 | Typ stavby

2 Svislé konstrukce

4 Napojeni stavby na sité

6 | Vytapéni stavby

8 yméra pozemku uzivané se

10 | Stavebné-technicky stav

Kvalitativni pasma

nepodsklepeny bez podkrovi

montované na bazi dievni hmoty

ouze elektiina

-0,06

bez vytapéni

nad 400 m?

stavba se zanedbanou udrzbou -
(predpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav), 0,85. Koeficient
S je D — pro stavby stafi nad 50 do
80 let vcetné 0,7

0,03

0,595

Tabulka ¢. 42 — Index konstrukce a vybaveni rekreaéni chaty typu |

Ocenéni rekreacni chaty typu 1

Zakladni cena

Obestaveény prostor jedné rekreacni chaty

Index cenového porovnani: 0,900%x1,220x0,476

Cena 29 rekreacnich chat typu | celkem: 29x61680,42

3 498 K&/m®

l

0,5226

l

37,49 m®

l

1788 732,18 K¢

Tabulka ¢. 43 — Ocenéni rekreacni chaty typu I
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2.10.2 Rekrea¢ni chata - typ 11

Popis rekreacni chaty typu |1

Predmétem tohoto ocenéni je rekreaéni chata, slouzici zejména k potiebé prechodného
ubytovani oddilovych vedoucich a dalSiho personalu v ramci détskych tabord. TFi chaty jsou
situovany na zalatku chatového seskupeni na louce u feky Zeletavky, na pozemcich
s parcelnimi &isly St. 63, St. 64, St. 65. Ctvrta chata je pak situovana za arealem Peksova
mlyna mezi obytnou budovou mlyna a stérkovym hii§tém na pozemku s parcelnim ¢islem

St. 66. Jedna se tedy 0 4 ks chat.

Chaty jsou pfizemni montované z lisovanych dievovlaknitych panell, se sedlovou

sttechou. Chaty maji malou verandu a jednu mistnost se ¢tyfmi lizky.

Na objektech nebyly provadény stavebni upravy, které by ménily dispozici a vzhled
objektu. Udrzba objektt je na pramérné Grovni. Vyuzivani objektt bylo po dobu existence
vzdy narazové v letnich mésicich, po tuto dobu bylo zvySené opotiebeni, obdobné udrzba byla
provadéna narazové pired zahdjenim letni taborové sezony. Pres zbyvajici rocni obdobi

objekty nebyly vyuzivany, byly vsak vystaveny povétrnostnim vlivam.

Chaty pochazeji dle evidence spole¢nosti Jihomoravské dievaiské zavody a.s. z roku

1968, stafi je tedy 45 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni a vyméra

Rekreadni chata typ H

Koéd standardni klasifikace produkce 46.21.11.4.

W

Vyméra 1. NP: 4,36x4,36x2,18 41,44 m®

Obestavény prostor jedné rekreacni chaty: 51,42 m®

Tabulka ¢. 44 — Zattidéni pro potieby ocenéni a vyméra rekreaé¢ni chaty typu 11



Provedeni konstrukci a vybaveni

Konstrukce a vybaveni Provedeni

2. Podezdivka Nevyskytuje se.

4. Stropy Podhled.

6. Krytina Chaty maji VSZ — plechy na bednéni

8. Uprava povrchil Nater.

11. Okno Dievéna zdvojené zaskleni.

13. Vytapéni Pouze primotopy.

19. Zachod Suchy, mimo objekty.

Vnitini vybaveni Nevyskytuje se.

Tabulka ¢. 45 — Provedeni konstrukei a vybaveni rekreacni chaty typu Il

Index konstrukce a vybaveni

Typ stavby l. nepodsklepeny bez podkrovi

Duhswby

Znak Kvalitativni pasma

BB

Svislé konstrukce I1l. | montované na bazi dfevni hmoty
Napojeni stavby na sité 1. pouze elekttina -0,06

(o2}

Vytapéni stavby . lokalni vytapéni 0,00

8 | Vyméra pozemkil uZivané se II. | nad 400 m? 0,03
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Stavebné-technicky stav stavba se zanedbanou udrzbou —
(ptedpoklad provedeni mensich

stavebnich tprav), 0,85. Koeficient
s je D — pro stavby stafi nad 50 do
80 let vcetné 0,7

Tabulka ¢. 46 — Index konstrukce a vybaveni rekrea¢ni chaty typu II

Ocenéni rekreacni chaty typu 11

Zékladni cena 3 498 K¢/m’
Index cenového porovnani: 0,900x1,220%0,5117 0,5618
Obestaveény prostor jedné rekreacni cha 51,42 m®
Cena 4 rekreacnich chat typu Il celkem: 4x90944,50 363 778,00 K¢

Tabulka ¢. 47 — Ocenéni rekreacni chaty typu II

2.10.3 Rekreacni chata - typ 111

Popis rekreacni chaty typu 111

Pfredmétem ocenéni je rekreacni chata, slouzici zejména k potiebé ptrechodného
ubytovani oddilovych vedoucich a dalsiho personalu vramci détskych tabort. Chata je
situovana na za¢atku chatového seskupeni na louce u feky Zeletavky, na pozemku s parcelnim

¢islem St. 117.

Chata je pfizemni montovana z lisovanych dfevovlaknitych paneld, se sedlovou
sklonitou stfechou. Chata ma malou verandu a jednu mistnost se ¢tyfmi lizky. Tento typ

chaty se vyskytuje v mnozstvi 1 ks.

Na objektu nebyly provadény stavebni upravy, které by ménily dispozici a vzhled
objektu. Udrzba objektu je na praimérné Grovni. Vyuzivani objektu bylo po dobu existence
vzdy narazové v letnich mésicich, po tuto dobu bylo zvySené opotiebeni, obdobné udrzba byla
provadéna ndrazove pred zahdjenim letni taborové sezony. Pies zbyvajici ro¢ni obdobi objekt

nebyl vyuzivan, byl vsak vystaven neptizni pocasi.
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Chata pochazi dle evidence spole¢nosti Jihomoravské dievairské zavody a.s. z roku

1968, stafi je tedy 45 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni a vyméra

Rekreacni chata

Kéd standardni Klasifikace produkce

Vymeéra 1. NP: 5,20%3,19x2,20

Obestavény prostor jedné rekreacni chaty:

typ H

46.21.11.4.

36,49 m®

43,95 m®

Tabulka ¢. 48 — Zattidéni pro potieby ocenéni a vyméra rekreacéni chaty typu III

Provedeni konstrukci a vybaveni

Konstrukce a vybaveni

2. Podezdivka

4. Stropy

Provedeni

Nevyskytuje se.

Podhled.

6. Krytina

8. Uprava povrchii

11. Okno

13. Vytapéni

19. Zachod

Vnitini vybaveni

|

|

Plechova, pozinkovany plech, natér.

Natér.

Drevéna zdvojené zaskleni.

Pouze ptimotopy.

Suchy, mimo objekty.

Nevyskytuje se.

Tabulka ¢. 49 — Provedeni konstrukei a vybaveni rekrea¢ni chaty typu III
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Index konstrukce a vybaveni

Znak

0 | Typ stavby I

2 Svislé konstrukce I1.

Napojeni stavby na sité

6 | Vytapéni stavby l.

8 yméra pozemku uzivané se |

10 | Stavebné-technicky stav 1.

Kvalitativni pasma

nepodsklepeny bez podkrovi

montované na bazi dfevni hmoty

ouze elektiina -0,06

lokalni vytapéni

nad 400 m? 0,03

stavba se zanedbanou tdrzbou — 0,595
(predpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav), 0,85. Koeficient
S je D — pro stavby stafi nad 50 do
80 let vcetné 0,7

Tabulka ¢. 50 — Index konstrukce a vybaveni rekreac¢ni chaty typu III

Ocenéni rekreacni chaty typu II1

Zakladni cena

Index cenového porovnani: 0,900x1,220%0,5117

Obestaveény prostor rekreacni chaty

|

Cena rekreacni chaty typu 111 celkem: 1x77 732,61 77 732,61 K¢

3498 K¢/m®

0,5618

43,95 m®

Tabulka ¢. 51 — Ocenéni rekreacni chaty typu I11
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2.10.4 Rekreacni chata - typ IV

Popis rekreacni chaty typu IV

Predmétem ocenéni je 0 rekreacni chata, slouzici zejména k potfebé piechodného
ubytovani oddilovych vedoucich a dal§iho personalu v ramci détskych tabort. Chata je
situovana na konci chatového seskupeni na louce u feky Zeletavky, na pozemku s parcelnim
¢islem St. 116. Chata je prizemni z lisovanych dievovlaknitych panelli, oboustranné obita
pulkulac¢emi, se sedlovou, ostte sklonitou stiechou. Chata ma malou verandu a jednu mistnost

se tfemi luzky. Tento typ chaty se vyskytuje v mnozstvi 1 ks.

Na objektu nebyly provadény stavebni Upravy, které by ménily dispozici a vzhled
objektu. Udrzba objektu je na pramérné Grovni. Vyuzivani objektu bylo po dobu existence
vzdy narazové v letnich mésicich, po tuto dobu bylo zvysené opotiebeni, obdobné¢ tidrzba byla
provadéna narazove pied zahajenim letni tdborové sezony. Pres zbyvajici ro¢ni obdobi objekt

nebyl vyuzivan, byl vystaven povétrnostnim vlivam.

Chata pochazi dle evidence spole¢nosti Jihomoravské dievairské zavody a.s. z roku

1968, stafi je tedy 45 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni a vyméra

Rekreaéni chata typ H

Kod standardni klasifikace produkce 46.21.11.4.

W

Vyméra 1. NP: 4,25x2,70x2,20 25,25 m®

W

Obestavény prostor jedné rekreacni chaty: 38,45 m’°

Tabulka ¢. 52 — Zatfidéni pro potifeby ocenéni a vyméra rekreacni chaty typu IV

Provedeni konstrukci a vybaveni

Konstrukce a vybaveni Provedeni

2. Podezdivka Nevyskytuje se.

4. Stropy Podhled.
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6. Krytina

8. Uprava povrcht

11. Okno

13. Vytapéni

19. Zachod

Vnitini vybaveni

Plechova, pozinkovana, nater.

Natér.

Dievéna zdvojené zaskleni.

Pouze ptimotopy.

Suchy, mimo objekty.

Nevyskytuje se.

|

Tabulka ¢. 53 — Provedeni konstrukei a vybaveni rekreacni chaty typu IV

Index konstrukce a vybaveni

Znak

Typ stavby

N

Svislé konstrukce

o

i

Napojeni stavby na sité

»

T
ﬂ

Vytapéni stavby

Vymeéra pozemki uzivané se

Kriterum jnde newveden

Stavebné-technicky stav

rm

=
o

i

Kyvalitativni pasma

nepodsklepeny bez podkrovi

montované na bazi dfevni hmoty

pouze elektfina

lokalni vytapéni

nad 400 m?

o
I

0,00

=
o
&

0,00

bezviwnacens | 000

stavba se zanedbanou udrzbou —
(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav), 0,85. Koeficient
S je D — pro stavby staii nad 50 do

80 let véetné 0,7

0,595

Tabulka ¢. 54 — Index konstrukce a vybaveni rekreac¢ni chaty typu IV
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Ocenéni rekreacni chaty typu IV

Z4kladni cena 3498 K&/m®

Index cenového porovnani: 0,900x1,220x0,5117 0,5618

Obestavény prostor rekreacni chaty 38,45 m®

Cena rekreacni chaty typu IV celkem: 1x68 004,98 68 004,98 K¢

Tabulka €. 55 — Ocenéni rekreacni chaty typu IV

2.10.5 Zahradkarska chata

Popis zahradkaiské chaty

Pfedmétem ocenéni je zahradkarska chata, ktera slouzi jako sklad pro sportovni na¢ini
a ptisluSenstvi bazénu. Diive chata slouzila jako vratnice. Nachazi se na zacatku chatového

seskupeni na louce u feky Zeletavky, na pozemku s parcelnim ¢islem St. 118.

Chata je piizemni montovana z lisovanych dievovlaknitych paneld, se sedlovou

sklonitou stfechou. Tento typ chaty se vyskytuje v mnozstvi 1 ks.

Na objektu nebyly provadény stavebni upravy, které by ménily dispozici a vzhled
objektu. Udrzba objektu je na pramérné Grovni. Vyuzivani objektu bylo po dobu existence
vzdy ndrazové v letnich mésicich, po tuto dobu bylo zvySené opotiebeni, obdobné tidrzba byla
provadéna ndrazové pred zahdjenim letni taborové sezony. Pies zbyvajici rocni obdobi objekt

nebyl vyuZzivan, byl vystaven povétrnostnim.

Chata pochazi dle evidence spole¢nosti Jihomoravské dievaiské zavody a.s. z roku

1968, staii je tedy 45 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni a vyméra

Zahradkaiska chata typ H

Koéd standardni klasifikace produkce 46.21.11.4.

Vyméra 1. NP: 2,92x2,53x2,10 15,51 m®
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Obestavény prostor zahradkarské chaty:

23,64 m*

Tabulka ¢. 56 — Zattidéni pro potieby ocenéni a vyméra zahradkaiské chaty

Provedeni konstrukci a vybaveni

Konstrukce a vybaveni

2. Podezdivka

4. Stropy

Provedeni

Nevyskytuje se.

Podhled.

6. Krytina

8. Uprava povrchu

11. Okno

13. Vytapéni

19. Zachod

Vnitini vybaveni

|

Plechova, pozinkovana, nater.

Natér.

Drevéné zdvojené zaskleni.

Nevyskytuje se.

Suchy, mimo objekty.

Nevyskytuje se.

W

Tabulka ¢. 57 — Provedeni konstrukci a vybaveni zahradkarské chaty

Index konstrukce a vybaveni

Znak

‘T

Typ stavby

Svislé konstrukce

2 . i

4 | Napojeni stavby na sité

Noevamak

Kvalitativni pasma

(Cislo | Popispisma | HodwotaP,

nepodsklepeny bez podkrovi

montované na bazi difevni hmot 0,00

zadné napojeni -0,06
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6 | Vytapeni stavby l. bez vytapéni -0,06

8 yméra pozemkil uzivané se II. | nad 400 m? 0,03

10 | Stavebné-technicky stav I1l. | stavba se zanedbanou udrZzbou — 0,595
(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav), 0,85. Koeficient
S je D — pro stavby stafi nad 50 do
80 let vcetné 0,7

Tabulka ¢&. 58 — Index konstrukce a vybaveni zahradkarské chaty

Ocenéni zahradkarské chaty

Zakladni cena 3 498 K&m®

Index cenového porovnani: 0,900x1,220%0,5117 0,5226

Obestavéni irostor rekreaéni chai 23,64 m?

Cena zahradkaiské chaty celkem: 1x38 893,71 38 893,71K¢

Tabulka ¢. 59 — Ocenéni zahradkarské chaty

Zjisténa cena za rekreacni a zahradkarské chaty celkem | 2337 141,48K¢

2.11 POZEMKY

2.11.1 Popis pozemki

Letni tadbor Peksiiv mlyn se nachdzi na 44 pozemcich a je situovan v udoli feky
Zeletavky, obklopen lesnim porostem. Pfistup k arealu letniho détského tabora je sice
po asfaltové komunikaci, ale méné udrzované v charakteru nezpevnéné a misty poskozené

cesty, vzdalenost arealu od obce Zblovice je cca 1500 m. V misté je zavedena pouze
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elektiina. Pozemky se nachizeji vochranném pasmu vodniho toku feky Zeletavky

a Vv ochranném pasmu lesa, mimo Narodni park Podyji.

Mozné piirazky za sportovisté zde nejsou piiznany, protoze udoli je hluboké a vlhke,

soucasné je zde problematicky i piijezd a piistup a velka vzdalenost od obce, sportovisté

nejsou komercné vyuzitelna.

V obci Zblovice zije dle MLO k roku 2013 42 obyvatel.

2.11.2 Ocenéni pozemku typu Zastavéna plocha a nadvori

Nazev

Zastaveéna plocha a nadvori

Zastavéna plocha a nadvori

Zastavéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

a

Zastavéna plocha a nadvori

|

Zastavéna plocha a nadvori

Zastavéna plocha a nadvori

|

Zastavéna plocha a nadvori

|

Zastavéna plocha a nadvori

|

Zastavéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

a

Parcelni
¢islo

st. 31/2

st. 63

st. 65

st. 87

st. 91

st. 99

st. 101

Vymeéra
[m’]

439,00

19,00

20,00

13,00

13,00

13,00

13,00

13,00

13,00

13,00

Jednotkova
cena

35,00 K&

35,00 K&

35,00 K&

35,00 K&

13,00

35,00 K&

35,00 K¢

i

35,00 K¢

35,00 K¢

35,00 K¢

35,00 K¢

35,00 K¢

Cena

15 365 K¢

665 K¢

700 K¢

455 K¢&

455 K¢

455 K¢

455 K¢



Zastaveéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

Zastavéna plocha a nadvori

Zastaveéna plocha a nadvori

Zastavéna plocha a nadvori

Soucet

Mezisoucet

Koeficient zmény cen staveb K;

Piistup po nezpevnéné komunikaci

st. 111

st. 115

st. 117

Neni moznost pfipojeni na vefejnou kanalizaci

Omezeni uzivani pozemku — ochranné pasmo

13,00

13,00

13,00

13,00

13,00

13,00

17,00

2 938,00 m?

35,00 K¢

35,00 K¢

35,00 K¢

35,00 K&

35,00 K&

35,00 K&

35,00 K&

455 K¢

455 K¢&

595 K¢

102 830 K¢

-5 142 K¢

-7 198 K¢

-3 085 K¢

79 180 K¢

2,0610

Tabulka ¢. 60 — Ocenéni pozemku typu zastavéna plocha a nadvori
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2.11.3 Ocenéni pozemku typu ostatni plocha

Nazev

Ostatni plocha

Ostatni plocha

Soucet

Mezisoucet

Ptistup po nezpevnéné komunikaci

Koeficient prodejnosti K

Parcelni Vyméra
dislo 7

356 1 267,00

357/2 21,00

16 190,00 m?

Neni moznost pfipojeni na verejnou kanalizaci

Omezeni uzivani pozemku — ochranné pasmo

Jednotkova
cena

35,00 K¢

35,00 K¢

-5,00 %

-7,00 %

-3,00 %

Cena

44 345 K¢

735 K¢

566 650 K¢

-28 333 K¢

-39 666 K¢

-17 000 K¢

436 320 K¢

0,5610

Ostatni plochy celkem 201 792,94 K¢é
Tabulka ¢. 61 — Ocenéni pozemku typu ostatni plocha
Zjisténa cena za pozemky celkem 293 342,52 Ké
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2.12 REKAPITULACE OCENENI NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Nékladovym zptsobem byly ocenény vSechny nemovitosti v arealu Peksova mlyna
kromé rekreacnich a zahradkarskych chat, které byly ocenény porovnavacim zpiisobem podle
vyhlasky 3/2008 Sb.

Obytna a hospodarska budova 926 222,81 K¢

Byvala provozni budova mlyna 30 759,46 K¢

|

Umyvarna 19 584,08 K¢&
Venkovni klubovna 72 339,95 K¢
3223,16 K¢

Venkovni zachody

Parkové osvétleni (4 ks)

19 175,09 K¢

Kopana studna 3 548,47 K¢
Vrtana studna 50 466,77 K&
Vodovodni ptipojka 5 062,56 K¢
Septik 64 365,46 K¢
Hristé ¢. 1 43 593,92 K¢
Hristé ¢. 2 22 970,28 K¢
Zpevnéna plocha kolem bazénu 11 051,98 K¢
Zpevnéna plocha dvora 26 141,30 K¢
Opérna zed’ 3 063,68 K¢
Bazén venkovni 27 577,53 K¢
Vésak na pradlo 384,66 K¢
10 867,49 K¢

226 095,57 K¢

Rekreaéni chata typ I (29 ks) 1788 732,18 K¢
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Rekreacni chata typ IT (4 ks) 363 778,00 K¢&

Rekreacni chata typ IIT (1 ks) 77 372,61 K&
Rekreacni chata typ IV (1 ks) 68 004,98 K¢&
Zahradkaiska chata (1 ks) 38 893,71 K&

Pozemky typu zastavéna plocha a nadvoii (2 938 m?) 91 549,58 K¢&

Pozemky typu ostatni plocha (16 190 m?) 201 792,94 K¢&

Cena zjisténa nakladovym zptisobem celkem 4197 518,22 K¢

Tabulka ¢. 62 — Rekapitulace ocenéni nakladovym zptisobem

2.13 OCENENI CASOVOU CENOU

Ceny zjisténé podle cenového piedpisu, bez koeficientu prodejnosti jsou uvedeny
V nasledujici tabulce. Rekreacni chaty a zahradkarské chaty byly ocenény porovnavacim
zpusobem, tudiz se u nich koeficient prodejnosti nepouzil, nicméné pii piepoctu na ¢asovou

cenu byl misto koeficientu prodejnosti nezapoéitan index trhu (I+).

Obytna a hospodarska budova 1651 021,04 K&

Byvalé provozni budova mlyna 87 342,33 K¢

Umyvarna 34 909,23 K¢
Venkovni klubovna 128 948,22 K¢
5 745,39 K¢

Venkovni zachody

34 180,20 K¢

Parkové osvétleni

Kopana studna 6 325,76 K¢
Vrtana studna 89 958,59 K¢




Tabulka €. 63 — Ocenéni ¢asovou cenou

92



3  OCENENI VYNOSOVYM ZPUSOBEM

Letni tabor Peksiv mlyn nebyva pronajat celorocné, ale pouze v letnich mésicich.
Pravideln¢ se na ném potadaji tfi tdborové turnusy, zbylé tydny se pak vyplni nepravidelnymi
najemniky (napf. zajmové krouzky, cirkevni sdruzeni, tabory pro dospélé, Skoly v ptirodé
atd.). Majitel pronajima cely areal i se sportovnim vybavenim za 3500 K¢ na den.
Spotiebované energie si plati najjemnik sam. Do nakladi spojenych s pronajmem nemovitosti
patii dan z nemovitosti, pojisténi nemovitosti a drobné Gpravy a tdrzba. V poslednich letech
byva obsazenost piiblizné od poloviny do ¢ervna do konce srpna, coz vychazi na 77 dni v

roce. Vypocet ceny vynosovym zpusobem:

CV = (269 500 — 21 625)/7,5x100

3.1 STANOVENI CENY VYNOSOVYM ZPUSOBEM

Pronajem na 1 den 3500 K¢

Roc¢ni vynosy z pronajmu 269 500 K¢

Pojisténi nemovitosti 4000 K¢

Ro¢ni nékladi siol'ené S ironél’mem nemovitosti 21 265 K¢
Cena zjiSténa vynosovym zptuisobem 3 305 000 K¢

Tabulka ¢. 64 — Stanoveni ceny vynosovym zptasobem



4  STANOVENI OBVYKLE CENY

4.1 STANOVENI OBVYKLE CENY METODOU STREDNI
HODNOTY

Stfedni hodnota se vypocita jako prosty aritmeticky primér vécné hodnoty a vynosové

hodnoty.

Nazev hodno VysSe hodno

Vynosova hodnota celkem 3 305 000,00 K¢

e

Tabulka &. 65 — Stanoveni obvyklé ceny metodou stiedni hodnoty

4.2 STANOVENI OBVYKLE CENY METODOU VAZENEHO
PRUMERU

Vécna hodnota je v tomto piipad€ vyssi, nez vynosova hodnota, rozdil mezi vécnou a
vynosovou hodnotou ¢ini 27,01 %, je tedy také nutné upravit vahu vynosové hodnoty a pouzit
metodu stanoveni obvyklé ceny vazenym primérem. Rozdil ¢ini méng, nez 30 %, ale vice,
nez 20 %. Véaha vynosové hodnoty bude tedy 3. Pro stanoveni vahy vynosové ceny se pouZzije
schéma zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti podle Naegeliho vdZzenym primérem hodnoty

vécné a vynosove.

Niazev hodnoty VySe hodnoty

Veendhodnotacelkem

Vynosova hodnota celkem 3 305 000,00 K¢

O

Rozdil v procentech (vynosova hodnota = 100 %) 27,01 %

Vazeny priamér 3528 130,00 K¢

Tabulka ¢&. 66 — Stanoveni obvyklé ceny metodou vazeného praméru




4.3 STANOVENI OBVYKLE CENY CENOVYM POROVNANIM

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci
metoda ocenéni vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné
cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi

vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané¢ nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani.
Princip metody spocivd v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexii jednotlivych objekti
odvozena trzni cena oceniovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt respektuji
jejich rozdil oproti ocenovanému objektu. Ztakto ziskané ceny naslednym statistickym

vyhodnocenim je zjiSténa cena primerna, v piipad¢ vhodnosti i cena minimalni a maximalni.

Letni tadbory a rekreacni stfediska jsou v nékterych ohledech oproti jinym
nemovitostem dosti specificka. Je prakticky nemozné hodnotit tento typ nemovitosti pouze
Vv jedné lokalité, protoze mnoZstvi prodavanych letnich tabort a rekreacnich sttedisek je oproti
napiiklad bytim nebo rodinnym domim vyrazné niz$i. V praci jsou proto tyto nemovitosti
hodnoceny na celém uzemi Ceské republiky. Dale také neni mozné srovnavat pouze letni
tabory a stfediska obdobné rozlohy, vybavenosti nebo ceny z inzeratu, protoze i v téchto

kritériich se hodnocené nemovitosti znaéné lisi.

K porovnani byly pouzity prodeje v obdobi od zaii 2012 do dubna 2013. Odlisnosti
jednotlivych nemovitosti byly zohlednény koeficienty K; az K7, znichz byl vypoéten

index odlisnosti 10.

4.4 GRUBBSUV TEST

V Grubbsové testu je zkoumano celkem 9 nemovitosti typu letni tdbor a rekreacni
sttedisko. Po provedeni testu bylo zjiSténo, ze Zadnd nemovitost nemusi byt z databaze

vyfazena.
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Letni tabor/ Rekreac¢ni stiredisko

2. Letni tabor v Hnévkové

4, Letni tabor ve Velkém Vriestoveé

8. Letni tabor ,,Pod TemplStynem*

Maximum

Tmax

Tabulka ¢. 67 — Grubbsiiv test pro vybrané nemovitosti

6. Rekreacni stredisko ve Valasskych Kloboukach

Vypocéitané hodnoty

Vi'bérové smérodatna odchi]ka 2888 157,38 K¢

Inzerovana cena

1 550 000 K¢

699 000 K¢

6 990 000 K¢

4105 000 K¢

9 250 000 K¢

45 DATABAZE REKREACNICH STREDISEK A LETNIiCH TABORU

V databazi je popsano 9 nemovitosti typu rekreacni stfedisko a letni tabor. Jsou

popsany zakladni informace jako cena, zastavéna plocha, plocha parcely atd. Informace byly

cerpany z riznych realitnich servert. V nékolika ptipadech, kdy v inzeratu chybé&ly potiebné

udaje, bylo provedeno i kontaktovani odpovédného realitniho makléfe nebo piimo majitele —

prodejce, aby doplnil informace potifebné pro zodpovédné zpracovani ocenéni porovnavaci

metodou.
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Popis

Cena

Letni tabor u Slapské prehrady

Prodej letniho tabora v piimé blizkosti Slapské pichrady a lesa v obci Castobof -
Sejce, v blizkosti Nalzovic. Tabor se nachazi na skutecné krasném misté, na
pozemku o plose 10.000 m® Jedna se o 12 dievénych chatek o dvou palandach,
jidelnu s kuchyni, herni budovu s oSetfovnou, nové vybudované socialni
zafizeni, fotbalové a volejbalové hiiste, plaz u prehrady. VSechny budovy jsou
ve vyteéném technickém stavu a jsou stale plné provozovany. Objekt se prodava
véetné kompletniho vybaveni - vybavena kuchyn (lednice, 2x sporak, nadobi),
kanoe, pramice, sportovni potieby, deky, lozni pradlo pro 3 turnusy, stoly,
lavice, atd. Celé okoli je rekrea¢ni zona Slapské piehrady. Objekt plné funkéni
bez nutnych investic.

=5

Zast. plocha hl. budovy: 215 m? Plocha parcely: 10 000 m?
Lokalita: Nalzovice (Stfedocesky kraj) Pocet chat: 12 (cca 24 mist)
Pocet dalSich objektt: 3 Technicky stav hl. budovy: dobry
Datum vlozeni inzeratu: 30. 9. 2012

1690 000 K¢

Letni tabor v Hnévkové

Nabizime k prodeji areal letniho détského tabora v obci Hnévkov, okres
Sumperk. Areal se nachazi uprostied krasné piirody z jedné strany je lemovan
fekou a z druhé lesem. Tabor lezi na biehu feky Moravska Sazava. Jedna se
0 stanovy tabor, stany maji dievénou zakladnu, podlahy i postele ukotvené nad
zemi. Aredl tvoii soustava nékolika staveni rtizného typu. Hlavni budova je
zdéna. V ni se nachdzi dobfe vybavena kuchyn, velkd spoleCenska mistnost
pouzivana také jako jidelna a socidlni zdzemi s umyvarnami, zachody
a sprchami. Vedle hlavni budovy stoji mensi dfevéna chata s velkou mistnosti,
kde obvykle spi nejmensi déti. Zde se také nachazi oSetfovna. Na pozemku jesté
stoji dals$i dvé malé chatky a jedna mobilni buiika pouzivana jako sklad. Pitna
Voda je pfivadéna z vetejné vodovodni site, uzitkova voda se Cerpa ptimo z feky.
Areal ma vlastni septik. Objekt je idealni pro détské tabory.

Zast. plocha hl. budovy: 185 m? Plocha parcely: 16 525 m?
Lokalita: Hnévkov (Olomoucky kraj) Pocet chat: 3 (cca 12 mist)
Pocet dalsich objekta: 1 Technicky stav hl. budovy: horsi

Datum vloZeni inzeratu: 2. 9. 2010

1550 000 K¢
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Popis

Cena

Letni tabor v Trnavce

Nabizime k prodeji areal letniho tabora v Méstecku Trnavka v okrese Svitavy. Je
zde 30 ctyflizkovych chatek, kuchyné se zazemim, jidelna, domek spravce
vhodny pro celoro¢ni bydleni. Socialni zafizeni (zachody, umyvarny a sprchy
s teplou vodou) jsou rozmisténa po celém arealu. Areal se nachazi na vychodni
strané méstecka Trnavka a je cely oplocen. Cast pozemkil uvniti tohoto prostoru
je ve vlastnictvi Ceské republiky, ale je mozné pozadat o prodej téchto pozemki
vlastniky okolnich pozemki. Celou oblasti vedou znacené turistické cesty
a cyklostezky. V dosahu jsou Javoricské a Mlade¢ské jeskyné, hrady Bouzov
a Usov, mésto Moravskd Tfebova (zamek, historické centrum, aquapark)
a mnoho dalsi mist, které stoji za to navstivit.

Zast. plocha hl. budovy: 260 m? Plocha parcely: 7 750 m?
Lokalita: Méstecko Trnavka (Pardubicky kraj) Pocet chat: 30 (cca 120 mist)
Pocet dalsich objekta: 2 Technicky stav hl. budovy: dobry
Datum vlozeni inzeratu: 1. 11. 2012

1290 000 K¢

Letni tabor ve Velkém Vriestové

Prodej oploceného arealu letniho détského tabora. Areal tvori hlavni zdéna
budova kuchyné¢ a jidelny se sklady s jednim nadzemnim a ¢astenym
podzemnim podlazim, kde jsou umistény herny a garaz. Dal$im objektem je
budova pro zdravotni péi a izolaci nemocnych nachazejici se pod objektem
jidelny. Tato budova je zdéna s kamennou podezdivkou. Posledni zdénou
stavbou je objekt socialniho zafizeni, kde jsou umisténa WC a sprchy pro osobni
hygienu ubytovanych - wvnitini vybaveni je funkéni na standardni Urovni.
V prostoru arealu tabora jsou dale pro ubytovani déti osazeny dievéné chatky
dvou typti a to 10 ks chatek vétsich (typ MULTI 140, cca 30 m?) a 11 ks chatek
mensich (typ BA 22 Rychorka, 1. NP-10,69 m? 2. NP - 10,69 m?). Chatky jsou
typové osazené na betonovych zakladech a podezdivce. Do chatek je zavedena
pouze svételna elektroinstalace. Pozemek, na kterém se areal nachazi, je jiného
vlastnika.

Zast. plocha hl. budovy: 370 m? Plocha parcely: 14 400 m?
Lokalita: Velky Viestov (Kralovéhradecky kraj) ~ Pocet chat: 21 (cca 105 mist)
Pocet dalsich objekta: 2 Technicky stav hl. budovy: dobry

Datum vlozZeni inzeratu: 12. 3. 2013

699 000 K¢
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Popis
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Rekreacni stiedisko v Dolnim BuSinové

Nabizime Vam ke koupi rekreacni aredl, nachazejici se v obci Zabreh - mistni
cast Dolni BuSinov. Areal je sezonn¢ provozovan, k pfedani po domluve
i s kompletnim vybavenim. Nachazi se na kopci pod lesem, na proslunéném
misté, s krasnym vyhledem do udoli. Areal sestdva ze 3 chat s vlastnim
socidlnim zazemim, 20 chatek taborového typu a 3 objektll zazemi aredlu -
socialni zafizeni, jidelna s kuchyni a objekt COV. Celkova ubytovaci kapacita
je cca. 105 osob - z toho 25 mist v chatdch a 80 mist v chatkach. V aredlu je
navic umoznéno i stanovani. Celkova vyméra pozemku &ini cca. 11.500 m?.
Z hlediska UP je are4l umistén v oblasti individulni a hromadné rekreace, tedy
zde je mozno realizovat i dal$i podnikatelské zaméry. Arealu dominuji vzrostlé
stromy, hfi$té, ohnisté s posezenim a prostor pro dalsi klidové aktivity. Voda
piivedena ze studny, kanalizace svedena do COV. Po areilu je rozvedena
elektrickd energie. Stavby jsou prevazn€ v dobrém techn. stavu, pribézné
udrzované. V pripadé zajmu je prodavajici ochoten za tplatu zajist'ovat spravu
arealu. Obecné je osada Dolni BuSinov velmi oblibena rekreacni oblast, kde
aktualné dochazi k rozsahlym investicim, které jeji atraktivitu stale vice

ZvySuji.

Zast. plocha hl. budovy: 305 m? Plocha parcely: 11 500 m?
Lokalita: Dolni Businov (Olomoucky kraj) Pocet chat: 23 (cca 105 mist)
Pocet dalsich objekti: 3 Technicky stav hl. budovy: dobry

Datum vloZeni inzeratu: 7. 1. 2013

4 500 000 K¢

Rekreacni stiedisko ve Valasskych Kloboukach

Rekreaéni stfedisko se nachdzi v krasné piirodé Bilych Karpat. Sklada se
Z nasledujiciho: 11 bungalovi (a 4 osoby + 1 pfistylka). Velka chata (8 lazek).
1. NP: 2 x trilizkovy obyvak, kuchyn se sporakem, ledni¢kou a spizi, WC,
koupelna. 1. PP: stylovy sklipek. 10 letnich chatek (& 4 osoby), rehabilita¢ni
budova: mistnost s vifivkou a sprchovym koutem, sauna, masdzni mistnost,
télocvicna, mistnost ur¢end na kyslikové terapie. Dve€ hfisté (na fotbal, tenis)
Hlavni budova — 1. NP: bar s kapacitou cca 25 lidi, jidelna s kapacitou cca
50 lidi, salonek s kapacitou cca 15 lidi, kuchyn, sklad, kancelaf. 2. NP: luxusni
bytovd jednotka 3+kk, luxusni bytova jednotka 2+1 1. PP: 2 gardze, dilna,
kotelna se skladem na dfevo. Vytdpéni na tuha paliva, kotel na dievoplyn.
Ostatni budovy: sklad pradla, zdéna nevytapeénd budova urcéend ke skladovani.
Socidlni zafizeni pro areal: zdéna budova s WC, umyvadly, sprchami. Voda:
vlastni studna Kanalizace: vSe napojeno na CcisticCku odpadnich vod. Blizsi
informace na dotaz v RK.

Zast. plocha hl. budovy: 620 m? Plocha parcely: 22 500 m?
Lokalita: Valasské Klobouky (Zlinsky kraj) Pocet chat: 12 (cca 103 mist)
Pocet dalsich objekta: 4 Technicky stav hl. budovy: velmi dobry

Datum vloZeni inzeratu: 24. 1. 2013

6 990 000 K¢
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Rekreacni stiedisko ve Vimperku

Nase spole¢nost nabizi k prodeji rekrea¢ni stfedisko o celkové plose 52 919 m?,
nachazejici se uprostfed pfirody nad méstem Vimperk na Hajné Hofe,
Vv nadmotské vysce 875 m. Je umisténo mezi lesy s vyhledem na panorama
Sumavy a mésto Vimperk. Vzdalenost rekreaéniho stiediska od Vimperku je
1200 m po nové vybudované asfaltové komunikaci a 2000 m od hlavni silnice
Vimperk - Strazny. Rekreaéni stifedisko nabizi lizkovou kapacitu v 15 chatach,
1 apartmanu a 2 ubytovnach, celkem 90 - 95 lizek. Kromé téchto prostor jsou
zde 2 byty pro personal, ucebna s kapacitou pro 40 o0sob, restaurace se
102 misty, centralni budova s ubytovnami a byty, saunou (momentalné
v rekonstrukei) pradelnou, dilnou, klubovnou, sprchami a skladovymi prostory.
K dispozici je ptfirodni bazén 25 x 15 m. Vytizenost arealu je 80% v mésicich
kvéten, zafi, prosinec, biezen. V mésicich ¢ervenec a srpen je 100% obsazenost.
V ostatnich mésicich cca 50%. Doporucujeme jako dobrou investici. Uvedena
cena je cenou k jednani.

|

Zast. plocha hl. budovy: 410 m? Plocha parcely: 52 919 m?
Lokalita: Vimperk (Jihoéesky kraj) Pocet chat: 16 (cca 65 mist)
Pocet dalSich objekti: 4 Technicky stav hl. budovy: dobry
Datum vlozeni inzeratu: 30. 9. 2012

9 250 000 K¢

Letni tabor ,,Pod TemplStynem*

Stavby arealu letniho tabora ,Pod Templ§tynem* se nachazeji v katastru obce
Biskoupky. Areal se nachazi na levém bifehu feky Jihlavy pod hradem
Templstyn, cca 3 km od obce Biskoupky, 35 km JZ od Brna. Cely areal se
nachazi na pozemcich jiného vlastnika, tyto pozemky nejsou pfedmétem prodeje.
VétSina objektt v aredlu mize byt vyuzivdna pouze sezdnné€, protoze nemaji
vytapeni. Aredl sestava z nékolika skupin chatek a nékolika objektl ptislusenstvi
(chaty spréavce, zachody, umyvarny, sprchy, oSetfovna, chata pro nemocné,
Cisticka vody pro bazén, chatka technologie pro bazén). V aredlu se nachazi
chatky pro rekreanty se sedlovou stfechou 57 ks. Tyto chatky slouzi prevazné
pro ubytovani rekreantd, pouze 5 chatek je urCeno pro persondl. Dale je zde
10 chatek s plochou stifechou. Objekt ob¢anské vybavenosti ¢. p. 72 — hostinec je
pristupny mistni komunikaci a je napojen na vetejny rozvod vody, kanalizace,
elektifiny a zemniho plynu. Objekt sestavd ze dvou ¢asti vzdjemné propojenych
spojovaci chodbou a skladem.

Zast. plocha hl. budovy: 315 m? Plocha parcely: -
Lokalita: Biskoupky (Jihomoravsky kraj) Pocet chat: 72 (cca 290 mist)
Pocet dalsich objekta: 5 Technicky stav hl. budovy: dobry

Datum vloZeni inzeratu: 15. 10. 2012

4105 000 K¢
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Rekreacéni stiredisko v Sazavé

Jedna se o rekreacni stfedisko u obce Sazava v okrese BeneSov s vlastnim
pozemkem 0 4500 m” V arealu se nachazi hlavni budova a 5 chat s celkovym
poctem 36 Iizek. Dale mistnost pro spravce objektu, kryty venkovni altan,
volejbalové htisté, 3x umyvarna s teplou vodou, 6x WC. Areal ma vlastni studnu
a je i napojen na vodovodni fad, kanalizace je svedena do vlastni Zumpy 45 m3,
plyn na hranici pozemku. Hlavni budova je zdéna - podsklepena, chatky jsou
dievéné na podezdivce s krytou verandou a okenicemi. Nemovitost je vedena
jako rekreacni stavba. Mozno vyuzit i za jingm G¢elem - prestavba na rodinné
sidlo, firemni objekt apod. Praha 45 km, dalnice 8 km, umisténi na okraji mesta.
Pti povodnich nebyl tento objekt zasazen.

WIS THIN mftg

Zast. plocha hl. budovy: 150 m? Plocha parcely: 4 500 m?
Lokalita: Sazava (Stiedodesky kraj) Podet chat: 5 (cca 36 mist)
Pocet dalSich objekta: 3 Technicky stav hl. budovy: dobry

Datum vloZeni inzeratu: 13. 9. 2012

2 780 000 K¢

Tabulka ¢. 68 — Databaze rekreaénich stiedisek a letnich taboru

46 VOLBA KOEFICIENTU ODLISNOSTI

Pfi zjiStovani ceny porovnavacim zpusobem se puvodni inzerovana cena nejdiive

upravi koeficientem redukce pramenu ceny. Tento koeficient upravuje inzerovanou cenu na

cenu trzni. Cena je dale upravovana sedmi zvolenymi koeficienty. Stanoveni velikosti

jednotlivych koeficientl je popsano niZze. Rozpéti nasobenych dil¢ich koeficientli je popsano

V teoretické ¢asti.

46.1 K;Lokalita

Kvalita lokality je v mnoha pfipadech znaéné subjektivni pojem, obzvlast' v piipadé

letnich tdborG a rekreacnich stfedisek, kterd se povétSinou nachazeji pravé v oblibenych

ptirodnich lokalitach na tizemi celé Ceské republiky. V tomto piipadé tedy bude bran zietel

zejména na piilohu ocenovaci vyhlasky ¢. 39 — koeficient prodejnosti, jehoz vySe do jisté

miry odraZzi pravé poptavku po dané lokalité.
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4.6.2 K, Velikost parcely

Vyse tohoto koeficientu je ddna souctem vymér pozemkd v metrech ctverecnich, které
patii k rekrea¢nimu stfedisku nebo letnimu taboru.
4.6.3 KjzZastavéna plocha hlavni budovy

Kazdé rekreacéni stiedisko ma jednu hlavni nebo centralni budovu, kterd je
pro fungovani arealu nezbytna a poskytuje potifebné zazemi.
4.6.4 K, Technicky stav hlavni budovy

Kromé samotného technického stavu hlavni budovy se v tomto koeficientu hodnoti

také konstruk¢ni provedeni budovy.

4.6.5 KsPocet chat

Jelikoz existuje vice druht chat o riznych padorysech a tedy i Sriznym poctem
ubytovacich kapacit, je vySe tohoto koeficientu stanovena spiSe dle celkového poctu mist
Vv chatach v aredlu rekreacniho stiediska nebo letniho tabora.
4.6.6 KgDalsi objekty, prislusenstvi a vybaveni

Do tohoto koeficientu patii celkova vybavenost arealu. Zahrnuje dalsi stavby, které
napomahaji chodu rekrea¢niho stfediska, dale sportovisté, sportovni vybaveni, lod’ky atd.
4.6.7 K;Napojeni na inZenyrské sité

Sem se tadi zejména piipojeni na zdroje elektfin, zemniho plynu, uzitkové a pitné

vody a odvod splaskové vody do vefejné kanalizace nebo vlastni COV, septikil &i jinak.
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Zjisténi obvyklé ceny porovnavacim zptiisobem

1] 1690000K¢ | 1,0343

3 | 1290000 K¢

5 | 4500000 K¢

71 9250000 K¢ | 0,9045

2780000 K¢ | 0,9499

Smérodatna odchylka

Primér — smérodatna odchylka

1747967 K¢

1199 700 K¢

4 016 350 K¢

8 366 625 K¢

2 640 722 K¢

3013736 K¢

1578 553 K¢

5427 500 K¢

10 590 665 K¢

4 632 845 K¢

2 897 386 K¢

1527306 K¢

Tabulka ¢. 69 — Stanoveni obvyklé ceny
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5 ANALYZA A ZHODNOCENI ZJISTENYCH CEN

V této Casti diplomové prace budou analyzovany a hodnoceny vypocitané ceny letniho

tabora Pekstv mlyn, k. u. Zblovice, okres Znojmo.

51 ZJISTENE CENY

Zpusob ocenéni Vysledna cena

Cena zjisténa nakladovym zptisobem bez Kp (Casova cena) 5940 100,00 K¢

Cena zi'iéténé metodou stiedni hodnoti 3 751 260,00 K¢

Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 4 425 000,00 K¢

Tabulka ¢. 70 — ZjiSténé ceny

Pro lepsi ptehlednost byly zjisténé ceny vyneseny do nasledujiciho grafu.

4 r

Zjisténé ceny nemovitosti Peksova mlyna
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prace cenu zjisténou nakladovym zpiisobem, cenu zjiSténou vynosovym zpisobem a cenu

zjiSténou porovnavacim zpisobem. Tyto tfi ceny budou v této kapitole analyzovany.
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Ocenéni ¢asovou cenou, metodou sttedni hodnoty a metodou vdzeného priméru se dle minéni
autora prace pro ocenéni nemovitosti typu letni tdbor a rekreacni stfedisko pftili§ nehodi.

Zjisténé ceny vysly v relativné malém rozpéti.

Dle nazoru autora se cena zjisténa porovnavacim zplisobem nejvice blizi skute¢nosti.
Majitel komplexu Peksova mlyna odhaduje trzni cenu svych nemovitosti pfiblizn¢ na
4 miliony a tika, ze: ,,Pokud bych chtél Peksiiv mlyn prodat ptes inzerat, nastavil bych cenu
néco kolem tii az ¢tyf miliont.*

Cena zjisténd nakladovym zpisobem 4 197 520 K¢ je dle minéni autora mirné
podhodnocena ato z nekolika divodu. Koeficient prodejnosti K, totiz ¢ini 0,561, coz
efektivné snizuje hodnotu vSech nemovitosti témét o polovinu. Autor prace si mysli, Ze vySe
koeficientu nepfili§ dobie reflektuje skutecny stav, nicméné zaroven neexistuji dostatecné
prikazné dikazni materialy (fotodokumentace, mapy), které by dle vyhlasky dovolovaly jeho
procentualni navySeni. Na druhou stranu snizeni ceny vlivem koeficientu prodejnosti do jisté
miry vyrovnava koeficient zmény stavby K;, ktery ma ve vétSiné piipadi hodnotu cca 2,0.
| Ztohoto dGvodu byla vypoltena cCasovd cena, ktera pravé koeficient prodejnosti

nezohlednuje.

Dalsim divodem nizsi zjisténé ceny nakladovym zpisobem je vysoké staii nékterych
konstrukénich prvki u staveb (zejména zaklady a obvodova zdiva). Stejné¢ tak vétSina
vedlejSich staveb a venkovnich tprav je star§iho data vyroby. VétSina nemovitosti v aredlu
Peksova mlyna (vyjma byvalé provozni budovy mlyna) stale velmi dobie plni svoji funkci

a navic jsou tyto nemovitosti pravidelné a peclivé udrzovany.

Ocenéni nakladovym zplisobem také nezohlediuje skutecnost, Ze v majetku Peksova
mlyna je velké mnozstvi movitého majetku. Soucasti movitého majetku Peksova mlyna je
standardni vybaveni staveb (nabytek atd.), rozlicné sportovni vybaveni, nafadi, lodky,
uzitkové nakladni auto, vybaveni kuchyni a mnoho dalsiho. V ptipad€ hypotetického prodeje

Peksova mlyna by byla zfejmé vétSina vybaveni zahrnuta do prodejni ceny.

Cena zjisténd vynosovym zpusobem 3 305 000 K¢ byla zjiSténa pomoci kapitalizace
ro¢niho ndjemného. Tato cena spiSe odrazi hypoteticky potencial, protoze majitel potada
letni tabory sam (jedna se o pét tydnil z celé letni sezony) a tdbor tedy béhem této doby
vV tomto smyslu nepronajima (zbylych 5 tydnl ale tdbor pronajimdn byva). Dle vyjadieni

majitele by vSak v ptipad€, ze by tabory sdm nepotadal, ziejm& nebyl problém v celé letni
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sezon¢ pronajmout aredl jinym organizacim a sdruzenim, které potadaji tabory nebo vylety

a nejezdi kazdy rok na stejné misto.

V piipadé€, ze by se do ro¢niho najjemného zapocitavaly vynosy z tabort, zjisténou
cenu by to dle tisudku autora prace zkreslovalo. I po odecteni nékladt (napft. strava, mzdy
oddilovych vedouci a dalsiho personalu tabora, energii a dal§ich nakladi spojenych
s provozem tabora) by vysledné cislo nezohlednovalo vynalozeny ¢as a energii (potadani
tabora zaCind uz rozesilanim pozvanek lofiskym ucastnikim, pifjimdnim a zpracovanim
piihlasek celé mésice pred zacatkem tabora) a také jistou uroven podnikatelskych schopnosti.
Dle nazoru majitele se tabory nedaji pofadat jen s vidinou vydélku, ¢lovéka to musi také

bavit.

Proto autor prace povazuje zvoleny vypocet vynosové metody za adekvatni, protoze
V ro¢nim najemném nejsou v takové mife zahrnuty lidské faktory, které by na vliv uréené
ceny pozitivni dopad - schopnosti a Gsili. Podnikatelsky potencional je pak samoziejmé

mnohem vyssi.

Vyslednou cenu zjisténou porovnavacim zpisobem 4 425 000,00 K¢ povazuje autor
za cenu, ktera se nejvice blizi skutecnosti. Autor se pomoci zvolenych kritérii snazil, aby
vyslednd cena, co nejlépe odrazela trzni cenu Peksova mlyna. Za jedno z nejdtlezitéjSich
kritérii byl zvolen pocet chat (respektive pocet ubytovacich mist v chatach). Tim se autor
snazil ilustrovat diilezitost ubytovaci kapacity, ktera hraje vyznamnou roli pfi pronajimani
nemovitosti (at’ uz turistim nebo poradatelim letnim tabortim). DalSim z kritérii bylo
zohlednéni celkové vybavenosti tabora, coz je kritérium, které u ceny zjisténé nakladovym
zpusobem neni zohlednéno viibec a u ceny zjisténé vynOsovym zplsobem pouze nepiimo.
| dalsi kritéria byla autorem vybrana a jejich vySe nasledné upravovana dle jejich dalezitosti

pro celkové fungovani rekreacniho stiediska nebo letniho tabora.

V nésledujici tabulce je zobrazen procentudlni rozdil mezi jednotlivymi zjiSténymi
cenami. Cena zjiS§t€na porovnavacim zptisobem byla ohodnocena 100 % a zbylé ceny jsou
tedy s touto cenou porovnavany. Z tabulky je napf. patrné, Ze rozdil mezi cenou zjiSténou
nakladovym zplisobem a ¢asovou cenou je kvuli koeficientu prodejnosti vice nez 50 %.
Nejvétsi rozpéti je mezi cenou zjisténou nakladovym zpiisobem a cenou zjiSténou vynosovym

zpiisobem a to 59,54 %
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Zpiisob ocenéni Procentualni vyjadieni ceny

Cena zjisténa nakladovym zptisobem bez Kp (Casova cena)

134,24 %

Cena zi'iéténé metodou stfedni hodnoty 77,95 %

Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 100,00 %

Tabulka €. 71 — Procentualni vyjadieni zjisténych cen

Pti zjistovani ceny porovnavacim zplisobem autor dospél k ndzoru, ze ptestoze ceny
veétsiny inzerovanych rekreaénich stfedisek a letnich taborti jsou relativné priznivé, je velice
obtizné pro tyto nemovitosti najit kupce. Autor si mysli, Ze potenciondlnich zdjemct
0 podobné nemovitosti neni malo, je ale velice problematické se pfiblizit specifickym

pozadavkim téchto jednotlivych zajemct.

Hlavnim problémem mitize napf. byt, Ze zdjemce neni ochoten koupit podobnou
nemovitost kdekoliv v Ceské republice. Pokud méa zijem pouze o nemovitost v jedné
specifické lokalité, je velice pravdépodobné, Zze se tato konkrétni poptavka nikdy nesparuje
s nabidkou. A jak jiz bylo v praci n¢kolikrat zminéno, jednotliva rekreacni stfediska a letni
tabory se vétSinou lisi v mnoha dalSich aspektech (vyméra pozemku, vybavenost aredlu,
technicky stav hlavni budovy, dostupnost, napojeni na inzenyrské sité¢ atd.), tudiz se nabidka
S poptavkou stfetava jen velmi obtizné a vySe ceny za nemovitost ¢asto nemusi byt tou

nejvétsi prekazkou pii prodeji, respektive pii koupi.
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ZAVER

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo stanoveni ceny zjisténé dle cenového
predpisu a stanoveni ceny obvyklé pro letni tabor Peksiv mlyn a naslednym provedenim
analyz a vyhodnoceni zjisténych skutecnosti. Ocenované nemovitosti Peksova mlyna,
k. 4. Zblovice, okres Znojmo, byly 2 budovy, 3 vedlejsi stavby, 1 inzenyrska stavba, 2 studny,

10 venkovnich tprav, 182 okrasnych rostlin, 35 rekreac¢nich chat, 1 zahradkarskd chat a
44 pozemkd.

V teoretické casti diplomové prace byla nejdiive popsana terminologie zékona
0 oceiovani 151/1997 Sb. a jeho provadéci vyhlasky 3/2008 Sb. v aktualnim znéni a takeé
pouzité definice a vyrazy z dalSich zédkoni. Teoreticka ¢ast se zaméfuje hlavné na postupy
piiocenovani nakladovym zplisobem, vynosovym zpiisobem a na pouzitou metodiku

pii stanoveni obvyklé ceny. Kratce je charakterizovan i pojem letni tabor.

Na zacatku praktické ¢asti je nejdiive kratce popsana situace na trhu s letnimi tabory
a rekreaCnimi stfedisky. Prevazné¢ se pak praktickd cast zabyva samotnymi ocenovanim
a zjistovanim vysledné ceny né¢kolika zptsoby. Cena letniho tdbora Peksiiv mlyn byla zjisténa
nakladovym zpiisobem, vynosovym zplisobem, Casovou cenou, metodou stfedni hodnoty
a cenovym porovnanim. PFi ocefiovani nemovitosti nakladovym zpisobem byly rekreacni
chaty a zahradkarska chata ocenény porovnavacim zptisobem podle vyhlasky. Pti zjistovani
ceny vynosovym zpusobem je také v kratkosti popsand ekonomickd vyuzitelnost

U nemovitosti typu rekreacni stfedisko a letni tabor.

Pti zjistovani ceny cenovym porovndnim byla sestavena databaze 9 rekreacnich
sttedisek a letnich tabori. V diplomové praci je vysvétleno a zdiivodnéno zafazeni téchto
nemovitosti do databaze i ptes rozdilné parametry jako je napt. vyméra pozemkl, obestavény
prostor hlavni stavby nebo lokalita. Inzerované ceny nemovitosti byly néasledné upraveny
7 zvolenymi koeficienty odliSnosti. Pfi zjiStovani ceny vynosovym zplUsobem je také
Vv kratkosti popsand ekonomicka vyuzitelnost u nemovitosti typu rekreacni stiedisko a letni

tabor.

V zéavéru praktické casti jsou tyto zjisténé ceny analyzovany a vyhodnoceny. Cena

zjiSténa ndkladovym zpiisobem 4 197 520 K¢ je dle autora mirné¢ podhodnocena z divodu
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nizkého koeficientu prodejnosti K, vysokého stari venkovnich uprav a néckterych

konstrukénich prvki u staveb a také nezahrnutim movitého majetku do ceny Peksova mlyna.

Cena zjisténa vynosovou metodou 3 305 000 K¢ odrazi spise hypoteticky potencial pii
pronajimani letniho tabora. Jak bylo zminéno v analyze, majitel nemovitosti pofada tabory
sam a Pekstiv mlyn pronajima pouze na polovinu letni sezény. Cena stanovena vynosovym
zpusobem tedy také neni dle autora prace zcela odpovidajici, protoze nezohlediiuje mozny

podnikatelsky potencial.

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 4 425 000 K¢ se dle usudku autora diplomové
prace a nazoru majitele nemovitosti nejvice blizi skutecnosti a to i z diivodu, ze pii zjistovani
ceny porovnavacim zptsobem byly zohlednény faktory, které ocenéni dle cenového predpisu
nebralo v potaz. Byla zohlednéna napf. celkova vybavenost tabora a to véetné movitého
majetku, ktery vétSinou tvoii nedilnou soucast letniho tdbora nebo rekreacniho stfediska,
pocet ubytovacich mist v chatach, velikost parcely a celkove byla nastavena tak, aby vysledna

cena zahrnovala 1 moZny podnikatelsky potencial.

Na konci analyzy autor diplomové prace popisuje také problematiku parovani nabidky

a poptavky pti prodeji, respektive koupi nemovitosti typu letni tabor nebo rekreacni stiedisko.
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Obrazek ¢. 1 — Situa¢ni mapa 1
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Obrazek ¢. 3 — Situaéni mapa 3
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Obrazek & 5 — Archivni mapa z roku 1824
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Obrazek ¢. 6 — Katastralni mapa Peksova mlyna
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Obrazek ¢. 7 — Katastralni mapa s detailem na hlavni budovy
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Obrazek ¢. 9 — Letecky snimek hlavni budovy

Obrazek ¢. 10 — Letecky snimek chatového arealu
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Obriazek ¢. 11 — Obytna a hospodaiska budova Peksova mlyna snimek 1

Obrazek ¢. 12 — Obytna a hospodarska budova Peksova mlyna snimek 2
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Obrazek ¢. 13 — Hlavni budova Peksova mlyna snimek 3

Obrazek ¢. 14 — Hlavni budova Peksova mlyna snimek 4
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Obrazek ¢. 15 — Obytna a hospodaiska budova Peksova mlyna v zimé

Obrazek ¢. 16 — Archivni snimek obytné a hospodaiské Peksova mlyna, rok 1957
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Obrazek ¢. 17 — Byvala provozni budova mlyna snimek 1

Obrazek ¢. 18 — Byvala provozni budova mlyna snimek 2
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Obriazek ¢. 19 — Umyvarna snimek 1

Obrazek ¢. 20 — Umyvarna snimek 2
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Obriazek ¢&. 21 — Venkovni klubovna snimek 1

Obrazek ¢. 22 — Venkovni klubovna snimek 2




Obrazek ¢. 23 — Venkovni zachody snimek 1
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Obrazek ¢. 25 — Parkové osvétleni

Obrazek ¢. 26 — HFisté ¢. 1
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Obrazek ¢. 27 - H

Obrazek ¢. 28 — Zpevnéna plocha kolem bazénu
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Obrazek ¢. 29 — Zpevnéna plocha dvora

Obrazek ¢. 30 — Opérna zed’
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Obrazek ¢. 31 — Bazén venkovni

Obrazek ¢. 32 — Vésak na pradlo
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Obrazek ¢&. 33 — Pergola

Obrazek ¢. 34 — Chatovy areal




Obrazek ¢. 35 — Rekreacni chata typ I snimek 1
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Obrazek ¢. 37 — Rekreacni chata typ II snimek 1
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Obrazek ¢. 38 — Rekreacni chata typ II snimek 2
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Obrazek ¢. 39 — Rekreacni chata typ III snimek 1
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Obrazek ¢. 40 — Rekreacni chata typ 111 snimek 2
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Obrazek ¢. 41 — Rekreacni chata typ IV snimek 1
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Obrazek ¢. 42 — Rekreacni chata typ IV snimek 2
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Obrazek ¢. 43 — Zahradkaiska chata
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