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Abstrakt

Diplomova prace seznamuje sédwa I1iznymi moznostmi ocemi nemovitosti.
S dirazem na odlisné vlastnictvi bytového domu. V pnvipfipact se na budovu nahlizi jako
na celek a je vyuzita kombinace vynosového a naéki@ldo zfisobu oce#ni. V druhém
piipadt je bytovy dim rozdlen na jednotlivé bytové jednotky a o&an metodou
porovnavaci. Ob tyto metody jsou provedeny v souladu s vyhlaskou3/2008 Sb., o
provedeni Bkterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a zémé
nekterych zakon, ve zréni pozdjSich gedpidi, (ocaiovaci vyhlaska), jak vyplyva ze Zm
provedenych vyhlaskand. 456/2008 Sb. & 460/2009 Sb. V z&w jsou pak tyto ziskané
hodnoty porovnany a zhodnoceny.
Abstract

Diploma thesis introduces two different options fmmoperty valuation. With an
emphasis on the different ownership of the apartrbailding. In the first case, the building
seen as a whole and used the combination of yreldcast method of valuation. In the second
case, a building is divided into individual resitlehunits and valued method of comparison.
Both methods are conducted in accordance with Rddce 3 / 2008 digest Implement certain
provisions of Act No. 151/1997 digest., Valuatidnpooperty and amending certain laws, as
amended (Decree valuation), as follows of the chamgade by Decree No. 456/2008 digest.
and No. 460/2009 digest. In conclusion, the follogviderived values were compared and
evaluated.

Kli¢ova slova
Bytovy dim, pozemek, oceni, vynos, naklad, kombinace, porovnani, cenapstametoda,

podlazi.
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Apartment building, lot, assessment, pay — off,emge, combinatio, comparsion, price,
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Uvod

Diplomova prace na téma Porovnani cen bytového doka. Buwtovice, stanovenych
dle platnych ocgovacich pedpigi, by mela byt odpo¥di na otdzku: Jakym #pobem se
muze cena bytového domu 2nit tim, Ze se z®ni zpisob vlastnictvi a to bez stavebn
technickych zran? DalSi stZzejni otazky, které by &y byt zodpo¥zeny jsou tyto: Jaka bude
cena nemovitosti po océmi provedeném kombinaci vynosového a nakladovéhsahu? A
to za gedpokladu, Ze se jedna o jeden celek, ktery Izagpnoout. A jaka bude celkova cena
stanovena satem cen jednotlivych bytovych jednotek porovnavacamisobem? Za

piedpokladu, Ze je bytovyidh rozdtlen prohlasenim vlastnika na jednotlivé bytové giin.

Diplomova prace je roztena do dvou vzajemdnse dopiujicichéasti. Prvniast by se
dala charakterizovat jak&ast teoretickd, ve které jsou ob&@opsany informace o bytovych
domech a zjsoby vypd@tu cen fiznymi zpisoby. V¢Easti druhé, praktické, jsou pak popsany
a zdivodreny postupy vypéti, stanovené na konkrétni bytovyird, pogipadt jeho bytové
jednotky.

Hlavnim zdrojem informaci pro U&né vypracovani diplomové prace bude vyhlaSka
¢. 3/2008 Sh. o provedenékterych ustanoveni zakokal51/1997 Sb., o ogevani majetku
a zmén¢ nékterych zakon, ve zreéni pozdjSich gedpidi, (ocaiovaci vyhlaska), jak vyplyva
ze znen provedenych vyhlaSkanii 456/2008 Sb. & 460/2009 Sb.



1 Zakladni rozd éleni

1.1 Pojmy

Vyswvétleni nekterych nezbytnych pojtnv této diplomové praci.

1.1.1 Odhadce
Provadi expertni, odhadgi odbornoucinnost po domlu¥ s fyzickouc¢i pravnickou

osobou proiuzné &ely. Jeho vysledky jsou zpravidlaceny subjekim, jimZ je posuzovana

problematika blizk&a (lidé z oboru a navaznych épodednoznéné¢ odhadce neni Zigobily

provadt znalecké posudky.

Zivnostensky zakon upravuje podminky pro vykon esef odhadce majetku novelou
zakonat. 130/2008 Sh. ze dne 20.3.2008, ktera vstoupilawnost dne 1.7.2008.

Dle vySe uvedeného zakona je mozné pozadat o vyidrostenského opravni pro

nasledujici kategorie otevani majetku:

véci movité

véci nemovité
nehmotny majetek
finanéni majetek

podniky

Zakon ¢. 130/2008 Sb. stanovuje poZzadavky naélaul, pogiipad odbornou praxi

Zadatele o Zivnostenské oprémh odhadce seigtelem na vybranou kategorii @oani

majetku a dale vymezuje pozadavky na:

zamezeni getu z4jni
uchovani dvérnosti informaci
fadné provozovani Zivnosti

pojistni profesni odpasdnosti za pipadné Skody vzniklé v souvislosti s

vykovavanouwinnosti odhadce majetku

zajiseni systému jakosti a odp&inosti [5]
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1.1.2 Soudni znalec

Osoba s fislusnou kvalifikaci a praxi, kterou stanovuje zako 36/1967 Sb. o
znalcich a tluménicich a podle vyhlasky ministerstva spravedlnd@sti37/1967 Sb. o
provedeni zadkona o znalcich a tlumirich. Tato osoba je jmenovandspusnym krajskym

soudenti ministerstvem spravedInosti. Zakon stanovifjgi podminky ke jmenovani:

1. ceské statni atanstvi (tuto podminku fize v odivodrénych gipadech prominout

ministr spravedInosti),

2. potrebné znalosti a zkuSenosti v obordpgnost maji uchaze ktefi absolvovali

specialni vyuku pro znaleckd@innost, pokud je takova vyuka v oboiitizena,
3. osobni vilastnosti takové, aby davabggpokladddného vykonu znaleckénnosti,
4. souhlas uchaze se jmenovanim.

Déle je budouci znalec povinen sloZit slib podlkare o znalcich a tlundaicich¢.
36/1967 Sb. § 9 odst. 1) :

Slib soudniho znalce nebo soudniho tlgnika zni: ,Slibuji na svodest a ssdomi,
Ze znaleckou (tlumimmickou) ¢innost budu vykonavat nestrannpodle svého nejlepSiho
védomi a budu k ni pkvyuzivat vSech svych odbornych znalosti“. Slibsjdadan ped
zapisem do seznamu do rukotegsedy krajského soudu, v jehoZz seznamu ma bytnsoud

znalec nebo soudni tlurmik zapséan.

Soutasre se jmenovaci listinou obdrzi znalec potvrzeni,agfujici k objednavce a
pievzeti znalecké geti. P&et’ je kruhové gumové razitko, n&mz je uprodied maly statni
znak Iva a dokola kruhopisem text obsahujici jménalce a rozsah , w¥mZ je opravin
vykonavat znaleckodinnost. Dale je znalec sezndmen sénim znalecké doloZzky, kterd je
uvactna vzdy na konci znaleckého posudku. Kéoimho obdrzi znalecky denik, do kterého
zapisuje vSechny znalecké posudky, & byl pozadan jak piserartak i Ustg a piikaz
znalce, v 8imz je vyznéen rozsah znaleckého opréwn [2]

Soudni znalec neiiie gedpokladat odborné znalosti u subjektmz jsou vysledky
jeho prace uweny a musi problematiku daného oborietiumait do formy, jez je
pochopitelna pro organginne v gislusnémtizeni i pro subjekty, jichz se vysledéizeni

tyka.
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1.1.3 Bytovy d am
Podle vyhlaSky o obecnych pozadavcich na vyuzitraemic. 501/2006 Shb., § 2

pism. a) se rozumi:
a) stavbou pro bydleni

1. bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochyoviiia
poZzadavkm na trvalé bydleni a je k toméelu ugena,

2. rodinny cim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochyowiia
pozadavkm na trvalé rodinné bydleni a je k tomuteelin u€ena; rodinny
dim mize mit nejvySeit samostatné byty, nejvySedmadzemni a jedno

podzemni podlazi a podkrovi.

1.2 Vlastnictvi byt a a nebytovych prostor

Zakonem¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi hytse upravuji ékteré vlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k by a nebytovym prostém a dophuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi by}t timto je umoz#no prodavat byty a nebytové prostory
podstatg vétSimu okruhu vlastnik nez tomu bylo fed touto novelizaci.

Zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt upravuje:

spoluvlastnictvi budovy vifpac, Ze spoluvlastnik budovy nebo jiny subjekt
v souvislosti se vznikem agvodem neboiechodem spoluvlastnictvi budovy je viastnikem
bytu nebo nebytového prostoru jako prostéraymezen&asti budovy a zarowepodilovym
spoluvlastnikem spataych casti budovy. Déale jsou zde upravena prava a posinno
vlastnilq, jejich vzajemné vztahy aktera prava a povinnosti stavebiipti vystavie byti a

nebytovych prosta.

Spoluvlastnictvi Ize vSak nabyt pouze v budovadierék maji alespo jeden byt a

jeden samostatny nebytovy prostor.
Pro Uéely zakonaé. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byi se rozumi mimo jiné:

budovou: trvala stavba spojena se zemi pevnym zdakladema K& prostoroy
soustedna a navenek uzésna obvodovymi ghami a stesSnimi konstrukcemi s nejmén
dvéma prostoro¥ uzawenymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkobal.
Rozhodnutim vlastnika za budovu lze povaZovat &bveekci se samostatnym vchodem,
pokud je samostatnoznaenacislem popisnym a je tak stavebtechnicky usptadana, ze
muze plnit samostatnzakladni funkci budovy,
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bytem: mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou pamlbadnuti stavebniharadu
uréeny k bydleni,

rozestawnym bytem: mistnost nebo soubor mistnosti,éamych v souladu se
stavebnim povolenim k bydleni, pokud je rozestav dong€, ktery je alespd v takovém

stupni rozestainosti, Ze je jiz navenek uzian obvodovymi ghami a steSni konstrukci,

nebytovym prostorem: mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou pamitbadnuti
stavebniho fadu uteny kjinym &elim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou

piislusenstvi bytu nebdislusenstvi nebytového prostoru ani spoéasti domu,

rozestawnym nebytovym prostorem: mistnost nebo soubor mistnostigamych
v souladu se stavebnim povolenim Kk jinynelim neZz k bydleni, pokud je rozestav
v dong, ktery je alespd vtakovém stupni rozestémwosti, Ze je jiz navenek uzan

obvodovymi stnami a steSni konstrukci,

spola&nymi ¢astmi domu: ¢asti domu urené pro spolaé uzivani, zejména zaklady,
strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchadhodi&, chodby, balkény, terasy,
pradelny, susarny, karkarny, kotelny, kominy, vysmiky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, dlieist, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, sgole
antény, a to i kdyz jsou umésty mimo dim; dale se za spaieé ¢asti domu povazuji
piisluSsenstvi domu (nailad drobné stavby), spd@led zaizeni domu (nafklad vybaveni
spole&né pradelny),

jednotkou: byt nebo nebytovy prostor nebo rozestav byt nebo rozestémy

nebytovy prostor jako vymezeast domu podle tohoto zakona,

podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozesténého nebytového
prostoru: podlahova plocha vSech mistnostni nebytového gmoshebo rozest@mého
nebytového prostoru ¢etné ploch utenych vyhradé k uzivani s nebytovym prostorem,
poipad s rozestatnym nebytovym prostorem; do této plochy se Zz#@pwa jednou

polovinou podlahova plocha viitich ocho# a jejich ploch, které jsou s&asti meziprostoru,

zastavnym pozemkem: pozemek zastamy bytovym domem, ohratgny obvodem
bytového domu. [3]

Vlastnictvi jednotky podle tohoto zakona, spojenées spoluvlastnickym podilem

na spolé&nych ¢astech domu vznika:

- vkladem prohl&Seni vlastnika budovy do katastruowiosti

13



- vystavbou jednotky provedenou na zakladhlouvy o vystavépodle tohoto zakona
- na zaklad dohody spoluvlastnikbudovy

- rozhodnutim soudu o zruSeni a vigaani podilového spoluvlastnictvi budovy

- na zaklad dohody nebo rozhodnuti soudu o vigaani spoleného jnéni manzei

Je-li spoléné jméni manzel prednttem vypdadani podilového spoluvlastnictvi
budovy, miZze vlastnictvi jednotek vzniknout jen pdepchozim vyptaAdani podilového
spoluvlastnictvi budovy tak, Ze velikost spoluvtaskych poditi budovy se rovna velikosti
spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu stanovenych podle Zakén@2/1994
Sh. o vlastnictvi byt § 8 — Vlastnictvi spolaych ¢asti domu, odstavce 2 — ,Velikost
spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu sédi vzdjemnym porrem velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSechqgesk v dons. Obdobr se postupuje i u

spole&nychc¢asti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi viasirpkuze gkterych jednotek.

Vznikem vlastnictvi jednotek nebo rozestaych jednotek vznika spoluvlastnictvi
spole&nych¢asti domu. [3]

1.3 Déleni budovy na jednotky

Vlastnik budovy svym prohlaSenimcuje prostoro¥ vymezen&asti budovy, které se
za podminek stanovenych zakonem a v souladu sebstem uéenim stanou jednotlivymi
byty nebo nebytovymi prostory nebo rozegtaymi byty nebo rozestamymi nebytovy
prostory, jako vymezengast domu a spoteymi ¢astmi domu,éasti domu ufené pro
spole&né uzivani (zaklady, igicha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchedlipdist,
chodby, balkdny, terasy, pradelny, susarnyakkarny, kotelny, kominy, vysmiky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kana#, plynu, elekiny, vzduchotechniky,
vytahy, hromosvody, spaleé antény), a to i kdyZ jsou umdisy mimo dim; dale
piisluSenstvi domu a spdle zdizeni domu. ProhlaSeni musi mit pisemnou formu.
Prohlaseni je povinnouritohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického préeakatastru

nemovitosti na zaklaksmlouvy o pevodu prvni jednotky v do&én[1]

ProhlaSeni musi obsahovat (dle zakond& 72/1994 Sb. § 4 zdkona o vlastnictvi
bytu):

a. ozna&eni budovy Udaji podle katastru nemovitosislo jednotky ¥etre jejiho

pojmenovani a umi&i v budo,

b. popis jednotek, jejichifsluSenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vrdy
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C. uréeni spolénych ¢asti budovy, které budou spote vlastnikm vSech
jednotek a ufeni spolénych ¢asti budovy, které budou spéh& vilastnikm jen

n¢kterych jednotek.

d. stanoveni spoluvlastnickych patlivliastniki jednotek na spotaych ¢astech

budovy

e. ozna&eni pozemku, ktery jefpdnétem gevodu vlastnictvi neboipdmeétem

jinych prav, udaji podle katastru nemovitosti,

f. prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spajeh casti a prava k pozemku,

ktera fejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek,

g. pravidla pro pispivani spoluvlastnik domu na vydaje spojené se spravou,

adrzbou a opravami spai@ych ¢asti domu, pojppact domu jako celku,

h. pravidla pro spravu spaleychcasti domu, pafipads domu jako celku, getns

oznaeni osoby, po¥fené spravou domu.

K prohlaSeni seijkladaji pidorysy vSech podlazi, ptipact jejich schémata, tujici

polohu jednotek a spaleych¢asti domu, s udaji o podlahovych plochach jednd&k.

Prevodem vlastnictvi k prvni jednotce za podminek®tanych zakonem seém
vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na viastizbyvajicich nefevedenych jednotek v
done a na spoluvlastnictvi spaieych casti domu.

Spole&né c¢asti domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi vlastnijednotek. S
pievodem neboiechodem vlastnictvi jednotkygchazi spoluvlastnické pravo ke sgolam

¢astem domuy1]

1.4 Néktera prava a povinnosti vlastnik & jednotek

Kazdy vlastnik jednotky se podili na spt&domu v rozsahu, ktery odpovida jeho
spoluvlastnickému podilu na spéhgch castech domu, pokud se vlastnici jednotek
nedohodnou jinak. Vlastnik je povinen odstranitsug naklad zavady a poskozeni, které na
jinych jednotkach nebo spdéleych ¢astech domu Zysobil sam nebo ti, kies nim jednotku
uzivaji. Nesmi provad takové Upravy jednotky, jimiz by byl ohroZen vykelastnického
prava ostatnich vlastnikjednotek. Upravy, jimiz se #ni vzhled domu nebo jeho vimii

uspdadani, niZze vlastnik jednotky provétijen se souhlasem spdémstvi viastnii.
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Jsou-li v dond prostory a z#zeni, které slouzi i osobdm jinym, nez jsou vlastn
jednotek, nap kotelna, vyrninikova stanice, kryt civilni obrany, pradelna, sndéa zézeni
provozni povahy, i@chazeji prava a povinnosti, tykajici sehto prostot a za&izeni, z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastniky jednotedgripact jejich pravni nastupce,
nabytim vlastnictvi k jednotce. Prava a zavazkyafigh se domu, jeho spdleych ¢asti a
pozemku, zejménagena tfemena, fechazeji na nové vlastniky jednotek nabytim viasini

k nim.

Zasahuje-li vlastnik jednotky do prav ostatnicrstiéi< jednotek takovym zisobem,
Ze podstath omezuje nebo znemidje jejich vykon a nesplni povinnosti uloZzené
rozhodnutim soudu, fze soud na navrh spéknstvi nebo na navrhekterého z vlastnik
naridit prodej jednotky.

Vlastnici jednotek jsou povinnifigpivat na naklady spojené se spravou domu a
pozemku. Pokud dohoda néuje jinak, nesou naklady pamé podle velikosti
spoluvlastnického podilu. K tomut@élu skladaji vlastnici jednotekgrem ugené finadni
prostedky jako zalohu. Vysi zaloh sidirvlastnici jednotek zpravidla vzdy na rok degu, a

to s gihlédnutim k pedpokladanym budoucim nakiad.

S prevodem nebo #echodem vlastnictvi k jednotceigehazi spoluvlastnictvi
spol&nychcasti domu a pozemku nebo jina pravaikn, pogipac dalSi prava a povinnosti

spojené s vlastnictvim jednotky a se spoluvlastimetspol€nych casti domu.

S vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozeni&tavebni parcele). Je-li
vlastnik budovy i vlastnikem pozemkuiepede na vlastnika jednotky spwie s
pievodem jednotky i spoluvlastnicky podil na pokamktery odpovida velikosti

spoluvlastnického podilu na spétgchcastech domu.

Nejsou-li spoluvlastniky pozemku vSichni vlastnjetdnotek v dord nebo nejsou-li
spoluvlastniky v porru, v jakém jsou spoluvlastniky spdhgch ¢asti domu, provedou
vlastnici jednotek mezi sebotigvod podil tak, aby spoluvlastnictvi k pozemku odpovidalo
spoluvlastnictvi spolmych ¢asti domu. Revod spoluvlastnického podilu k pozemku je
souwasti smlouvy o fevodu jednotky. Ustanoveni plati obdébinv pripact, Ze vlastnik
budovy ma k pozemku jiné pravo nez pravo vilastnid€ména pravo namu. Vlastnik
pozemku upravi prava k pozemku vlastmikjednotek pisemnou smlouvou tak, aby rozsah
jejich prav k pozemku odpovidal rozsahu spoluviakirth poditi na spolénych ¢astech

domu.
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Pokud zakon nestanovi jinakdi se jeho ustanovenimi i pravni vztahy vznikiédo
jeho &innosti podle dosavadnichiealpigi o vlastnictvi k byim. Vznik €chto pravnich
vztahi a naroky z nich vzniklé ipd &innosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle
dosavadnich fiedpigi o vlastnictvi k byim. Vlastnici byt nebo nebytovych prostirjimz
vlastnické pravo k bytu nebo nebytovému prostorunikla podle dosavadnich pravnich
predpidi, se ode dnedinnosti tohoto zakona povazuji za vlastniky jedkgpedle tohoto
zakona a jsou povinni do jednoho roku ode déianosti tohoto zakona uvést veskeré pravni

vztahy k jednotkam, spalaym ¢astem domu a k pozemku do souladu s timto zakonem.

V piedchozim textu, ktery je z velkésti citaci zakon&. 72/1994 Sb. o vlastnictvi
bytii, se velmi¢asto opakuje pojem velikosti spoluvlastnického poda spolénych ¢astech

domu. Velikost podilu je dana ustanovenim § 8 dgigéakona:

Velikost spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu séidi vzajemnym
pongrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkoviéSp vSech jednotek v da@m
Obdobré se postupuje i u spaleych ¢asti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi viasinik
pouze kkterych jednotek. [1]

Pojem spoluvlastnického podilu znaly fiedchozi pedpisy; pi jeho stanoveni vSak

¢asto dochazelo k pochybenim. Dle [1] je tento peyj#dren takto:

szﬂ
> Piji
kde:
SP ... velikost spoluvlastnického podilu,
PJi ... podlahova plochaiplusné jednotky (bytu nebo nebytového prostoru),
¥ PJi ... sotet podlahovych ploch vSech jednotek (bgtnebytovych prostor).
1.5 Ocenovani byt g a nebytovych prostor podle cenovych p  Fedpis d
Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi hytse neznifiuje o ce® bytu. Ri pievodech

vlastnictvi plati pevazié cena dohodou, pro vyieni dani ap. pak cena podle cenového
predpisu.

Zakon¢. 151/1997 Sh., o odevani majetku v 8 8 — Otievani bytu a nebytového

prostorurika:
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(1) Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mii utenych k bydleni a jeho
sowasti a pislusenst, se ocauje wetre podilu na spokych ¢astech domi), a to i v
piipadt, jsou-li umisény mimo dim, a Wetrg podilu na pisluSenstvi domu a stavbach

vedlejSich a jejichiisluSenstvich, denych pro spolaé uzivani.

(2) Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnost medmubor mistnosti cetre
piisluSenstvi ufenych k jinym delim nez k bydleni, se oteje Wetné podilu na spokych
¢astech domu, a to i vripack, jsou-li umisény mimo dim, jakoz i wetrné podilu na
piisluSenstvi domu a stavbach vedlejSiatetre jejich prisluSenstvi, Wwenych pro spolaé

uzivani; nebytovym prostorem nejsatispusenstvi bytu ani spaleé ¢asti domu.

(3) Cena bytu a cena nebytového prostoru se mgisti podil z ceny stavby. Velikost
tohoto podilu se rovna pamu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostosoltu
podlahovych ploch vSech liya nebytovych prostarve stavl, do rthoz se nezapitavaji
plochy spoléného gisluSenstvi stavby. fRom se pihlizi k vybaveni a stavu bytu nebo

nebytového prostoru.

(4) Cena pisluSenstvi stavby, které neni stavebeji sowasti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studny a vedlejSi stavby sloudtiradré spol&nému uzivani, se praély
ocereni bytu nebo nebytového prostoru zéjgodo ceny stavby. Jsou-li vlastnické vztahy ke

stavl¥ a pozemku shodné, cena pozemku seddbyapdte do ceny stavby.

(5) Podlahova plocha bytu nebo nebytového progmeowet vSech ploSnych vyén
podlah jednotlivych mistnosti a prostor thaich gFislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru.

1.6 Zivotnost staveb
Je dobou, ktera uplyne od vzniku stavbycftku uzivani) do jejiho zchatrani, za
piedpokladu, Ze po celou dobu byla na staptovadna Ezna (preventivni) udrzba. Udava

se v rocich. Redevsim v fedpisech jsou pouZzivany tyto pojmy:

- piredpokladana Zivotnost — nebo také, celkovaigdpokladana Zivotnost,
technicka Zivotnost, technické trvani stavby, pgadlobna Zivotnost (trvani) stavby,

doba trvani stavby, délka Zivota stavby;

- zbytkova Zivotnost - doba dalSiho trvani stavby - doba od okamzikel, k
kterému je provatho ocerni, do zchatrani stavby, z&egpokladu Bzné udrzby;

Y § 121 odst. 2 afanského zakoniku[4]
2 § 2 pism. e) a § 8 odst. 2 zakand2/1994 Sb. [3]
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- objektivni Zivotnost stavby - termin je pouzivan u metod, které vychéazeji z
tzv. zakladni doby trvani stavbycditého konstrukniho provedeni, a to za pomoci
danych kritérii (vliv prova#né udrzby, vliv intenzity uzivani, vliv okoli ajBteré tuto

zakladni dobu upravuiji;

- ekonomicka Zzivotnost- doba od vytvieni stavby do jejiho hospad&ého
zéniku. ,Byva obvykle kratSi nez technick&d ZzZivotnost. V igbmve kterych se
uplatiuje trzni hospodd&tvi, je mozno povazovat za okamzik ekonomickéhi@uza
situaci, kdy je vyhodfgi na daném mi&tstavajici stavbu zlikvidovat a postavit novou,
kterd bude pnaset vyssi zisk. Kriteriem také@ibe byt vySe nakladcha keZnou udrzbu

v porovnani s vynosem stavby. Ekonomickym doZidnbys niZze byt zejména u
staveb provoznich situace, kdy se jedna o stauinojéelovou a v daném mésta

case dany druh provozu zanikngl]

Pro pouziti ve ¥dé a technice byla vydana norma ,Nazvoslovi spol@isiv v
technice". Pouziti odstvovych pojmi norma nevylduje, pokud jsou dopkem k pojniim,
stanovenym touto normou a pokud vyjad specifické pozadavky na vyrobky vigluSném

odwetvi. V norme jsou mimo jiné obsazeny pojmy:

Zivotnost - schopnost objektu plnit poZzadované funkce d@desi mezniho stavdip
stanoveném systémurgalepsané Udrzby a opraviselrt se vyjaduje nap. technickym
Zivotem s pedepsanou pra¥dodobnosti, sednim technickym Zivotem nebaetini dobou
uzivani.

Porucha - stav spoivajici v ukorgeni provozuschopného stavu objektu.

Poskozeni- jev sp@ivajici v naruseni bezvadného stavu objektu.

Bezvadny stav - stav objektu, ve kterém objekt odpovida vSem agagzkim

stanovenym technickou dokumentaci.

Provozuschopny stav- stav objektu, ve kterém je objekt schopen plnébo pini)
stanovené funkce a dodrZuje hodnoty stanovenyclanpetfi v mezich, stanovenych

technickou dokumentaci.

Poruchovy stav - stav objektu, f kterém objekt neni schopen plnit pozadovanou

funkci v mezich, danych technickou dokumentaci.
Mezni stav- stav objektu, ve kterém musi byt dalSi vyuZitieitu greruSeno pro:

- neodstranitelné poruSeni begpestnich pozadavk nebo
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- neodstranitelnéigkraieni gredepsanych mezi stanovenych parametebo
- neodstranitelné sniZzeni efektivnosti provozu piddystnou hodnotu nebo
- nutnost provedeni generalni opravy.

Udrzba; obecna udrzba - souhrn veckinnosti, konanych po dobu stanovenou
technickymi podminkami zac¢élem udrZeni objektu v provozuschopném stavu (jrtexd

adrzba) nebo navraceni objektu do bezporuchovétvo ghdpravna udrzba).

Udrzba - &innost, konana za¢élem udrZeni objektu v provozuschopném stavu po
dobu stanovenou technickymi podminkami; &pa v (pravideld provad&né) kontrole stavu

objektu a v provedeni preventivnich zdsah
Poznamka: Pouziva se téZ nazvu ,preventivni udrzba"

Technicky Zivot (zkracerg: zZivot) - sowet vSech dob provozu objektu odcatku

provozu (nebo od okamZziku po obnoveni po genecgdraw) do okamziku mezniho stavu.

Celkovy Zzivot - souwet vSech dob provozu objektu odéatku provozu do jeho

koneného vyazeni, podmigného meznim stavem.

Zavada - drobna vada, kterd& nema vliv na schopnost objgihit poZadovanou

funkci provozu.

Ze staveb# technického hlediska jeégmé, které podminky budou nejvice ovilbwat
Zivotnost staveb.ijde zejména o:

- zpasob zaloZeni stavby ve vztahu k danym zakladovydmyiokam;

- navrh, konstrukni feSeni a technologické provedeni prvkilouhodobé
Zivotnosti (PDZ - prvk, které by se ne#ly ménit po celou dobu trvani stavby:
z&klady, svislé nosné konstrukce, stropy, krovegnguelrt i schodist);

- zpasob, intenzita uzivani stavby;
- provadni bézné (preventivni) adrzby;

- z technického, ale i ekonomického hlediska zde debzanedbatelny vliv
provadgnych modernizaci; tyto obvykle byvaji provedeny & s velkymi,
popipads generalnimi opravami celé stavby. [1]
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2 Podklady pro oce novani nemovitosti

Podklady pro oagvani nemovitosti je znalec povinemepled uvést v nalezové
¢asti svého znaleckého posudku, odhadce v odhadazteho dokladu se podléldzZitosti

podrobré uvede jeho nazev, kdo a kdy ho vydal a schvadid jakym jednacindislem.
Podkladem pro ocerni nemovitosti jsou zejmeéna:
- vypis z katastru nemovitosti
- cenova mapa pozernk
- vykresova dokumentace
- staveb® pravni dokumentace
- ngjemni smlouvy
- pfiznani k dani z nemovitosti
- pojistné smlouvy
- smlouvy o sluzbéach
- vysledky mistniho Si&gni

Vypis z katastru nemovitosti —-nentl by byt starsi 3 msiai, je vSak teba zvazit, zda
nagiklad pro orientdni ocerni neni nadbyié vyzadovat po objednateli, aby vynalozil
zbytegn¢ namahu a néklady na novy vypis. ¥pacd, Ze je pouzit vypis starSi 3ésiai, je
tieba, aby objednavatel znalci potvrdil, Ze pouZitgis je stale aktualni; znalec si v takovém
piipadt muze rekteré informace z vypisu &kit dalkovym gistupem do katastru nemovitosti

na www.cuzk.cz- kde ziska informace o:
- identifikaci lokality (okres, obec, katastralni azi,
- ¢islo listu vlastnictvi (LV) v daném katastralnimeizi,

- A — smluvni ozné&eni vlastnického prava, udaje o vlastnikovi nebo

spoluvlastnicich: identifikaci vliastnika nebo sptéistniki a velikost jejich podi,
- B — Udaje o parcelach: k jednotlivym parcelam jejmdrcelnicislo,
vyméru, ¢islo budovy a to popisné nebo eviden druh pozemku a #gob jeho

vyuziti, zpisob ochrany, ,st.“ fed parcelniméislem oznauje stavebni parcelufip

dvoji ¢iselnérack v jednom katastralnim Uzemi. Jsou zde samastataje o stavbach
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a udaje o pozemcich. \fipact Ze maji pozemky jiného vlastnika nez objekty,de z

zvlastni upozoréni,
- C — omezeni vlastnického prava,
- D — jiné udaje,
- E — nabyvaci tituly nebo jiné podklady zapisu doakéiu nemovitosti,
- F — vztah BPEJ (Bonitovandigné ekologicka jednotka),

- kdo a kdy vypis vyhotovil,¢islo polozky o poskytnutych ddajich
z katastru.

Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy — s vyzn&enim océovanych pozemk
v méfitku 1:1000 nebo 1:2880, odpovidajici skatesti (méla by byt ogt co nejno¥jsi,
obdobre jako u vypisu z katastru nemovitosti), ifgac, Ze je pouZzita kopie katastralni mapy

starSi 3 misiai, je tteba, aby objednatele znalci potvrdil, Ze pouZitgi&ge stale aktualni.

Vypisy z pozemkové knihy— zejména pokud se jedn& oistarSich staveb. Veioi
ziskani informaci o stastaveb ma znalec moznost oslovitspjuSny obecni nebo #stsky
Gfad ¢i magistrat s dotazem, zda v ramci odboru iwich Wci nema oddeni evidence
nemovitosti s archivem zakladnich informaci o neitegtech nachazejicich se na tzemi obce
¢i mésta: rok vzniku stavby, prvniho majitele, architekzdsadni fiestavby, odstrami
stavby, apod.

Cenova mapa pozem#t — pokud je v dané obci vypracovana a je k datuaddh

platna.

Vykresova dokumentace— skuténého provedeni staveb, pokud moZno schvalena
stavebnim fadem.

Stavebrg pravni dokumentace obsahuje: izemni rozhodnuti
— stavebni povoleni
— kolaude&ni rozhodnuti
— dokumentaci provédych znén
— rekonstrukce

— modernizace
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Najemni smlouvy a vynéry ndjemného — byti, nebytovych prostor, venkovnich

ploch, zahrad ap. v otevané nemovitosti resp. aredlu.
Priznani k dani z nemovitosti -vyhotovuje se jedenkrat ¢og.
Pojistné smlouvy— Zivelné pojisini staveb a pojis8hi odpowdnosti za Skodu.
Smlouvy o sluzbach- spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemstvit

Mistni Setteni nemovitosti— je provadno osobi odhadcem nebo znalcentjpadre

za pomoci fislusré poueného nestranného pomocnika,meéieni.

Databaze informaci— dosahované ceny nemovitosti, pozadované céngapidce

v realitni inzerci, ndjemné &eného typu v poZzadované lokalécase. [1]
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3 Ocenovani vynosovym zp usobem

3.1 Nazvoslovi
Najemné: perézni castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemotitaa
pienechani prava uzivat byt, gilpédnutim k jeho hodnét(8 671 odst. 1 alanského

zakoniku) a za udrzbu a vSechny naklady souvisejtastnictvim a provozem nemovitosti.

Z piijatého ngjemného vlastnik hradi udrzbu a vSech@klady souvisejici s
vlastnictvim a provozem nemovitosti (da nemovitosti, pojighi nemovitosti, poplatek
spravcovské firm za spravu nemovitosti ap.). Vzhledem k ustanove®iznodst. 1 zakona o

cenach by ndjemnédio zahrnovat naklady ifpméreny zisk.

Ekonomické najemné - najemné, které pokryje vlastnikovi veskeré jetéklady
spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim pronagmea k tomu finese piméieny

vynos(zisk) z kapitalu, ktery byl do fimeni bytu s fisluSenstvim viozen.

Nakladové ngjemné- ndjemné, které pokryje vlastnikovi pouze jeholadk spojené
s vlastnictvim nemovitosti a jejim pronajmem, fiepse vSak Zadny dalSi vynos (zisk) z

kapitalu, ktery byl do pidzeni nemovitosti viozen).

Najemné obvyklé - ndjemné, jehoz vySe sple definici obvyklé ceny majetku a

sluzby, uvedenou v 8§ 2 odst. 1 zakéna51/1997 Sb., o odevani majetku:

.Majetek a sluzba se ogeji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizjaisob
oceiovani. Obvyklou cenou se préely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pri prodejich stejného, pdfpadd obdobného majetku nebaoi pposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tumekeskini oceeni. Pritom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak jeili vySe se nepromitaji vlivy
mimo-adnych okolnosti trhu, osobnich p&mi prodavajiciho, nebo kupujiciho, ani vliv
zvlastni obliby. Mim#&adnymi okolnostmi trhu se rozdgjn napfiklad: stav tisa
prodavajiciho, nebo kupujicihousledky pirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi poéry se
rozun¥ji zejména: vztahy majetkové, rodinné, nebo jingbos vztahy mezi prodavajicim a
Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi: zvlastni haid piklddand majetku nebo sluzb

vyplyvajici z osobniho vztahu k ninp1]
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Podle publikace Teorie ocovani nemovitosti Prof. Ing. Alberta Brad&e, DrSc.

a kolektivu na strané 275 je ¥eba uvést Ze:

- kterminu ,v tuzemsku” - vzhledem k tomu, Ze senged pronajem nemovitosti, je

treba uvazovat obvyklé ceny nikoliv v cél®, ale v daném mist

- za mimdadné podminky trhu jerdba povaZzovat mj. i regulaci ndjemnéhd; p
tvorbé soubofi pro cenové porovnani je protiea Gudaje o najemném v bytech s

regulovanym najemnym do souboru nezahrnovat.

Plnéni poskytovana s uzivanim bytu (8 696 olBanského zakoniku, detadln

rozvedeno ve vyhlaSee 176/1993 Sh.) — ceny (naklady) za:
- Ustedni (dalkove) vytami,
- dodavku teplé vody,
- uklid spol&nych prostor v do®)
- uZivani vytahu,
- dodavku vody z vodovada vodaren,
- odvadni odpadnich vod kanalizacemi,
- uzivani domovni pradelny,
- oswitleni spolénych prostor v dow
- kontrolu acisteni komini,
- 0dvoz popela a smeti,
- odvoz splask acisteni zump,
- vybaveni bytu spol@ou televizni a rozhlasovou anténou,
- popxipack dalSi sluzby, na nichz se pronajimatel s najemdenodne.

Cena &chto plreni neni zahrnuta v najemném a dale neni uvaZzovaaldad na
provedeni roz€tovani od dodavatél na jednotlivé najemce, jejich vybirani a Uhrada

dodavateim, je zahrnut do polozky sprava nemovitosti.

Hruby vynos z ndjemného(ve vypdtech resp. tabulkach dale oZoganoP - piijaté
najemné): pe¥eni ¢astka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje centnipposkytovanych s

uzivanim bytu.
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Naklady spojené s pronajimanim nemovitostiive vypdtech resp. tabulkach dale

ozna&ovano jako nakladW): - naklady pronajimatele, jez musi pravidelih nepravidelg

hradit v souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimma nemovitosti. Jsou to zejména:

dai z nemovitosti,

pojistni stavby (Zivelni a odp@dnostni),
naklady na opravy a udrzbu,

sprava nemovitosti,

amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného(ve vypatech resp. tabulkach dale ozowano -z - ):

hruby vynos z najemného, snizeny o naklady spggménajimanim nemovitosti. Ve smyslu
§ 2 odst. 2 zakona 526/1992 Sh., o cenach, by se jednalo o zisk.

Podlahova plocha bytu je celkova zaps#itatelnd podlahova plocha bytu a

zapaitatelnd podlahova plocha prosiomimo byt, uZivanych vyhradmajemcem bytu. Za

pifimérené je mozno pouzivat ndidad rozsah podlahovych ploch podiglghy ¢. 1 vyhlasSky
&. 3/2008 Sb., tj.:

podlahova plocha vSech mistnosti bytu a jekislysenstvi, lodzii, arky i
mistnosti mimo byt se zagithva celou vyrérou; u mistnosti se zkosenym
stropem pod 2,00 m nad podlahou se nasobi koefrie®,8, stejé jako u

sklepnich mistnosti,

podlahova plocha pawg balkori a teras, fisluSejicich jen k danému bytu, se

nasobi koeficientem 0,17,

podlahova plocha sklépa vymezenych {mnich prostor, pokud nejsou

mistnostmi, se nasobi koeficientem 0,10,

zapdte se i podlahova plocha vyklehkjsou-li alespa 1,2 m Siroké, 2 m

vysoké a 0,3 m hluboké (vSechny razynmusi sphovat sodasre),

zapate se i fidorysna plocha zabrana wumitm schodi&m (schodiSovy

prostor) v jednotlivych podlazich.

Podlahova plocha se & od lice zdi, v Grovni podlahy. Udava se ¢ e

zaokrouhlenim na @vdesetinna mista. Nezafitava se plocha okennich a éivieh Ustupk.
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Mistnost - prostor, ktery je po obvodu ohraen sénami, ma podlahu a strop resp.

stropni podhled. [1]

3.2 Definice vynosové hodnoty

Vynosova hodnota reprezentgjsté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovitosti jako ¥ci, ktera ma finaset vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktaryuppzeni na
danou urokovou miru (miru kapitalizace), by v buttou umo#oval vyplatit takové&iastky,
které by byly rovny vynasn, jez by ginaSela nemovitost.

Vypocet se provadi zpné¢ - souwtem vSech fedpokladanycheistych budoucich
vynosi z pronajmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyimasy budou uskuteény v
budoucnosti, jsou odikeny (diskontovany) na séasnou hodnotu éastku, kterou jeieba
dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tentedpokladany vynos vyplatit. Profesor Brada

v publikaci Teorie oagovani nemovitosti definuje vynosovou hodnotu takto:

JVYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI JE SOWLTEMDISKONTOVANYCH
(ODUROCENYCH)PREDPOKLADANYCH BUDOUCICH CISTYCH VYNOS/
Z JEJIHO PRONAJMU.“

Je to jistina, kterou je nutnofipstanovené urokové sazk{Urokové mie, mie
kapitalizace) uloZit do pe#iniho Ustavu na slozené demi, aby bylo mozno v budoucnu v
jednotlivych letech vybrat stejn&stky, jako jsou véchto letech pedpokladané budouci

Vynosy z nemovitosti.

Pro nejjednodussi vyget vynosové hodnoty se pouzije vztah, ktery se&pall jiz v
minulosti (viz nap. exekéni fad ze dne 27.5.1896 78+t.z., ¢. 1/1933 ap.) a pouziva se

dosud:
C, =E><1OO%
P

kde:

Cv — vynosova hodnota v korunachdK

N — zisk gisty vynos) z nemovitosti [&lrok],
p — arokova mira [% p.a.],

Tento vztah ovSem plati jen za dvou ¥edpokladii:
- predpokladana dob&dhto vynos je dlouha (proto se nazyvaégna renta”),

- vynosy jsou po celou dobu konstantni. [1]
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4 Ocenovani nadkladovym zp Gsobem

Zjisteéni vychozi ceny stavby sé&di vyhlaSkouc. 460/2009 Sh., ktera m& srovnatelné
postupy jako technicko-hospad&é ukazatele — metodika platna s éhami @ ocereni

podle cenovéhoipdpisu od 1.11.1994, ale bez pouziti koefidigrbdejnosti.

4.1 Cena za stavebn é technickou hodnotu (reproduk  éni cena)

4.1.1 Individudlni cenova kalkulace
RozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci méklad druhu a vynary.
Naslednym vynasobenim zg&é vynery a cen jednotlivych konstrukci, vybaveni nebo

ponernych ploch, se zjisti vychozi cenatighuSném dilu katalogu cen stavebnich praci.

Toto Ize ovSem pouzit jen Wipadech, kdy jsouipsré znamy jednotlivé konstrukce a
jejich detailni provedeni. Zpravidla je to u novystaveb, nebo u staveb, u nichz existuje
podrobn4, realnd stavebtechnickd dokumentace s uvedenim pouzitych stagklinmot a to

I u zakrytych konstrukci.
Naklady na jednotlivé poloZky jsou rastdny do dvou hlavnich skupin:

- ptimé néklady — Izeffimo gitadit k ukité polozce
0 material
0 mzdy
0 stroje
0 ostatni pimé naklady

- negimé néklady — nelzefjmo piradit k ukité polozce, neitbmaji spolény

nebo hromadny charakter

0 rezie vyrobni

0 reZie spravni

4.1.2 Podrobny poloZzkovy rozpo ¢€et

Jde o rozpeet, ktery je zpravidla vyhotoven ve fazi projektgtéravy stavby a rive
byt piilohou projektové dokumentace. Tento rostovychazi z vykazu vyin stavby a z cen
z ceniki stavebnich praci a dodavek. Ceniky stavebnich pnabou byt bd” individualni
(interni), tj. ceniky vytvéené konkrétni osobou pro jeji interni fedtu, vyplyvaji z kalkulace
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této osoby, nebo ceniky obecné (vyplyvajici z obytk cen). Obecné ceniky stavebnich
praci vydava Ustav racionalizace stavebnictvi (URB) snérné (orientani) ceny, které jsou

pouzivané obe&wve stavebni praxi. Jde o ceny obvyklé. [1]

4.1.3 Souhrnny rozpo ¢€et
V sowasné vyhlaSce jiz neni povinnost jej vypracovavake protoze ¢lenéni
souhrnného roz@tu poskytuje pehledné usp@dani nakladl stavby, je #kdy jeho

R e

¢lerén do jedenacti hlav. Rozpmveé naklady se zdeli na:
- ZRN - zakladni rozpsiové naklady
- DRN - dophkové rozpétové naklady
- VRN - vedlejSi rozp&tové naklady
Jednotlivé hlavy souhrnného rozjpo jsou:
| Projektové a przkumné prace
Il Provozni soubory celkem

1 Stavebni objekty celkem

\Y Stroje, zé@izeni, ndadi a inventainvesttni povahy

\% Umeélecka dila

\Y VedlejSi naklady celkem (VRN)

Wil Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach

VIl Rezerva

IX Jiné investice

X Naklady hrazené z investiich prostedki

Xl Naklady hrazené z provoznich (neinveésith) prostedki[1]

4.1.4 Metody agregovanych polozek
Pouzivaji se pokud neni k dispozici prod@ddokumentace, ale druhy materialu a
stavebni konstrukce jsou znamy. Pro @éoéne pouzito agregovanych polozek, které vésob

zahrnuji polozky stavebnich praci tak, Zeftitvacelenou konstrukci. Jednotlivé cenové
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poloZky jsou sestaveny z nakiacha provedeni tét@innosti. Jde o naklady materialové,

mzdové, dopravni, apod. Tento systém je rychlyragoae presny. [1]

4.2 Zjist éni vychozi ceny stavby dle vyhlasky  ¢&. 3/2008 Sb.
Vyhlaska v druh&asti — Océovani staveb a bt v hlaw prvni — Océovani staveb

nakladovym systémem stanovuje nasleduijici:
§3
Budova a hala

(1) Jako budova a hala se nog stavba, kterou nelzeraait podle delu jejiho uziti

mezi stavby oagované podle § 4 az § 11.

(2) Cena budovy a haly se zjisti vynasobeninstppan® obesta¥ného prostoru,
uréeného zpisobem, uvedenym fioze &. 1, zakladni cenou za*rstanovenou v zavislosti

na (Eelu uziti a upravenou podle odstavce 3.

(3) Zakladni cena budovy a haly uveden&ilopach¢. 2 a 3 se nasobi koeficienty K

az K, Ki a K, podle vzorce:
ZCU = ZCx Ky x Ky x K3 x K4 X Ks x Kj x K,
kde:
ZCU....zakladni cena upravena,
ZC....... zakladni cena podléilphy ¢. 2 nebcat. 3,
Kiennn. koeficient pepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedenkiloze . 4,

Kowoonns koeficient pepaitu zakladni ceny podle velikostitmérné zastagné plochy podlazi
v objektu, popipadt samostatéocaiovanécasti, se vypéte podle vzorce:

Ky = 0, 92+ﬂ)
PZP

kde:
0,92 a 6,60 jsou konstanty,
PZP.... pimérna zastagna plocha v

Kz ....... koeficient pepaitu zakladni ceny podle pmérné vysSky podlazi v objektu,

popipadt samostatéioceiovanécasti podle vzorce:
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2,10

Ks;=——+0,30 pro budovy,
%
2,80 " .
Ks;=——+0,30 pro haly, ne vSak mé&mnez 0,60,
Vv
kde:
Voo je pimérna vyska podlazi v metrech,

2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 jsou konstanty,

Kg...... koeficient vybaveni stavby se vyjpe podle vzorce:
Ks=1+ (0,54 n)

kde:

1 a 0,54 jsou konstanty,

n.... souet objemovych podil konstrukci a vybaveni, uvedenychifigze¢. 15 v tabulce.
1 pro budovy a v tabulcé. 2 pro haly, s nadstandardnim vybavenim, sniZerspwet
objemovych podil konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenji$téych z

uvedenych tabulek.
Dale plati, Zze

a) neni-li ve vytu konstrukci a vybaveni vriglusné tabulce ifohy ¢. 15
uvedena konstrukce, ktera se ve stawyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil
dle bodu 8 pism. a) tétoriphy. ZjiSttny objemovy podil se vynasobi
koeficientem 1,852 aifmocte se k sottu objemovych podil; piitom se vyse

ostatnich objemovych podihentni,

b) chybi-li ve stav® konstrukce uvedena viiplusné tabulce fjohy ¢. 15,
vynasobi se jeji objemovy podil koeficientem 1,8b2deéte se od satiu

objemovych podii.

VySe koeficientu K je omezena rozpim od 0,80 do 1,20, které lzgegrcit jen
vyjimeéné na zaklad prikazného zévodreni, kterym je zejména fotodokumentace¢etya
podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaverposistandardnim resp. nadstandardnim

provedenim;
Ks ...koeficient polohovy podleifiohy ¢. 14,

Ki ...koeficient znény cen staveb podlgifphy ¢. 38, vztaZzeny k cenové urovni roku 1994,
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Kp ...koeficient prodejnosti uvedeny vijpze¢. 39.

(4) Podzemni budova a podzemni hala séuweeodle § 17.

4.3 Zjist éni vychozi ceny venkovnich uprav podle vyhlasky ¢.
3/2008 Sb.

Vyhlaska v druh&asti — Océovani staveb a bt v hlaw prvni — Océovani staveb

nakladovym systémem stanovuje nasledujici:
§ 10
Venkovni Uprava

(1) Cena venkovni upravy, kramté, ktera tvéi prisluSenstvi ke sta¥boceiované
porovnavacim zjsobem a je zahrnuta v jeji &ense zjisti vynasobenim o mérnych
jednotek zakladni cenou uvedenouftilqze ¢. 11, popipac v piiloze ¢. 5 a nasobi se
koeficienty K z pilohy ¢. 14, K z prilohy ¢ 38 a K z mrilohy ¢. 39. Pokud skut®a
konstrukce venkovni Upravy neodpovidaigpbu provedeni uvedenému iVipze ¢. 11,
popipact v priloze¢. 5, upravi se zakladni cenimérens k odchylce a nasobi se koeficienty

Ks z prilohy €. 14, K z pilohy ¢. 38 a K z pilohy ¢. 39.

(2) Cena venkovnich uprav uvedenychiilgze ¢. 11 na pozemcich ve futkim
celku se stavbou ottevanou podle § 3 typu J, Kifhy ¢. 2 nebo podle § 5, tvbli
venkovni Upravy fisluSenstvi kdmto stavbam, se zjisti podle odstavce 1 nebo,imkgu
polozeké. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 28lIphy ¢. 11, zjednoduSenym #pobem ve vysi 2,0 az
3,5 % ze zji&iné ceny stavby ogievané podle § 3 typu J, Kifphy ¢. 2 nebo ve vysi 3,5 az
5,0 % ze zjisiné ceny stavby ogevané podle § 5, pdipact ze sodtu zjiS€nych cendchto
staveb a zji$nych cen staveb ottevanych podle 8 7 a 8, pokud jsou tyto stavby kejic

piisluSenstvim.

(3) Cena venkovni Upravy neuvedenaroze ¢. 5 nebo filoze¢. 11 se zajisti podle

nakladi na pdizeni v dob oceiovani a upravi se koeficienten K piilohy ¢. 39.
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4.4 Zjist éni vychozi ceny pozemk u podle vyhlasky €. 3/2008 Sb.
Cenu pozemku dle vyhlasky Ize stanovitiha zgisoby, za pouZiti:

§ 27 — Cenovad mapa stavebnich pozémk stavebni pozemek se doge
vynasobenim vygry pozemku a ceny za’nuvedené v cenové mapkterou vydala obec.
V cenové map jsou graficky znazowmy pozemky na Uzemi dané obce &fitku 1:5 000,
nebo podrob&Sim. Pro stanoveni objektivni cenové mapy je Zabdtnejmeén deseti let
stabilizovaného trhu s nemovitostmi.

§ 28 — Stavebni pozemek neuvedeny v cenové& regvebnich pozenik— oceni se

vynasobenim vyiry pozemku a ceny zawpravené podleifslusného odstavce a pismene
k némuz neésto nebo obec nalezi.

VyhlaSka v tireti ¢asti — Ocdiovani pozemhi stanovuje nasledujici:
§28
Stavebni pozemek neuvedeny v cenové magtavebnich pozemi

(1) Zakladni cena za Tnstavebniho pozemku evidovaného v katastru nensitito

v druhu pozemku zastava plocha a nadvbnebo pozemku k tomutocélu jiz uzivaného
¢ini:
dle odstavce vyhovujiciho k bytovému domu popsanemi@ktickécésti -

k) v ostatnich obcich neuvedenych pod pismenent §), &rome Litomysle, ¢astku
vypoctenou podle vzorce

ZC = G,x 1,00,

s tim, Ze v Litomysli je zakladni cena 200,K

kde

Co. cena pozemku v #m?, zaokrouhlena na dwesetinna mista, vyptena podle
vzorce
C,-35 + (a—1000% 0,007414,

vV némz
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- RN pdet obyvatel v obci; pro azdy plati_a> 1000; je-li péet obyvatel v obci
nizsi nez 1000, pouzije se=al000,

Nasledujicim krokem je upraveni takto ziskané cefifohou &. 21 — Uprava
zakladnich cen stavebnich pozémKde jsou zadany jednotlivé procentualiirgzky nebo
srazky zakladni ceny stavebniho pozemku. V prvmilte je provedena procentualni Gprava
podle globalniho hlediska polohy pozemku v célské republice. Druh& tabulka upravuje
procentualni srazky aipazky podle umighi pozemku v dané obci.
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5 Opot Febeni staveb

5.1 VSeobecn é k opot Febeni staveb

K opotrebeni staveb nejvicdippivaji dva faktory a to starnuti a pouzivani btav
Zakladni pojmy patbné k vypétu:

- opotiebeni (amortizace)- je udavana v procentech, z hodnoty nové stavby.
V nekterych gipadech je vyslowhieceno — uvadni jen pondrovou hodnotou
Z jedné. Zné& se —A — a je pro fizné metody vyp&ta opotebeni opatena

indexem:
o A_ je opotebeni vypétené metodou linearni,
0 Ak je opotebeni vypétené metodou kvadratickou,
0 As je opotebeni vypoétené metodou semikvadratickou,
o Ac je opotebeni vypoétené metodou logaritmickou,
o A je opotebeni vypétené metodou mocninou.

- technicka hodnota stavby— je udavana v procentech, zndage okamzitou

technickou hodnotu stavby v porovnani k téze standvé. Plati Ze:
A (%) + TH (%) = 100 % = v porrérné hodna A+TH=1
z toho
A (%) = 100 (%) — TH (%) = v ponerné hodnat A=1-TH
a naopak
TH (%) = 100 (%) — A (%) = v ponerné hodnat TH=1-A

- stéFi stavby — je uvadno v letech, znazéuje paet let od vzniku stavby do

ocergéni. Zna&ise—S —.

- relativni staii stavby— je novou veliinou zavedenou pro vypet Zivotnosti u
starych a pestarlych staveb. Zgase — Sr — a znazasje, kolik procent ze

zakladni (tabulkové) Zivotnosti ZZ skdteé stéi reprezentuje:

Sr= S x100%
7
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- zakladni (tabulkovd) Zivotnost stavby— hodnota udavana pro jednotlivé
druhy staveb. Zn@ se — ZZ —. Jeji hodnoty jsou stanoveny'SN 73

,Zakladni uzitkova zZivotnost stavby."

- Zivotnost stavby— celkova pedpokladana Zivotnost stavby od jejiho vzniku
do zchatrani zaipdpokladu pravidelné adrzby. Udava se v rocich¢izea— Z
—. Plati Ze:

Z=S+T

- zbyvaijici Zivotnost stavby— doba od data odhadu do zchatranireapokladu
pravidelné adrzby. Udava se v rocich, dree — T —. B dobrém stavu prvk
dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) se ziha- TT —.

- souwinitel okamzitého stavu PDZ — zna&i zda stav prvik dlouhodobé
Zivotnosti k okamziku odhadu odpovidadbdobrému stavu (100 %), nebo je
piimérere horsi. Plati Ze:

T=Q-TT

- prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) — konstrukce majici vyrazny vliv na
Zivotnost stavby. Za dobu trvani stavby se obvyldetni jen udrzuji. Jsou to

piedevSim:  zéklady
svislé nosné konstrukce,
stropy,
nosna schodist
krovy.

- prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) — konstrukce u kterych se za dobu

Zivotnosti stavby p&ita alespa z casti s jednou vygnou.
- roé¢ni procento zhodnoceni— @i vyuziti linearni metody ma hodnotu pro

kazdy rok stejnou. Udava se v procentech za rataéi 3e — Pr — .[1]

5.2 Klasické metody vypo ¢tu opot Febeni
Jde o metody u kterych se uvazujéiljgh opotebeni wase za funkci, kterou lze

vyjadiit jako primku, spojitou nebo lomenodiiku. Jsou to fedevsim:
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5.2.1 Metoda linearni

U linearni metody sefpdpokladd, Ze opiebeni rosteifimo ungrné scasem. Tedy od
nove stavby — 0%, az po zcela zchatralou — 1008&d@’sem zde byvaékdy stanovena
hranice: nafiklad vyhlaskouw. 43/1969 Sb. bylo v nahradovasti stanoveno, Ze u rodinnych
domki miaze byt opatebeni nejvySe 70%, u ostatnich staveb 80%. Poslegmaskac.
540/2002 Sb. stanovuje hranice diferenc@vdrake literatura uvadi u disbd provedenych a
udrZzovanych starsich staveb aedieni nejvySe 60 — 70 %. Potom tedy plati Ze:

Roéni zhodnoceni

op - 100, 100

Z S-T
Celkové opofebeni

A =sxpre 5101005 - S,

Z S-T

5.2.2 Metoda kvadraticka
Prabéh opotebeni je zndzowsm kvadratickou funkci s tim, Ze v @@ku je opatebeni

velmi nizké , a tudiz v kokaé fazi stoupa velmi sténPlati zde Ze:
s? s
A 100><Z— TH =100x(1—?j

5.2.3 Porovnani klasickych metod vypo  étu opot Febeni

Podle Teorie oasvani nemovitosti, Prof. Ing. Alberta Braga DrSc. a kol. plati Ze:
,VysSe uvedené metody ¢itaji s tim, Ze stavba se znehodnocuje jako cdtgkesvSechny
konstrukce, ze kterych je stavba provedena, mdginém okamziku stejné opatbeni vSech
konstrukci. Proto autd prevazie doporuwovali z hlediska stavebriechnické hodnoty stavby
pouZivat pro stavby neudrZované, zejména catia jejich Zivotnosti, metodu linearni.
Obvykle se fedpokladalo, zejména u staveb pro bydleni, Ze adeggdnou za Zivotnost
stavby se provede rozsahld modernizace; po jejiavgateni by pak jiz linearni metoda
zvyhodovala nabyvatele, ktery jiZ nebude muset v nejldidgke tyto Gpravy provagd; proto
u starSich stavebBadre udrzovanych s provedenymi modernizacemi se dopeala metoda
linearne kvadratickda, pi velmi dobré Urovni udrzby resp. po rozsahlychamaich pak i

metoda kvadraticka.

Krome stavebd technické hodnoty stavby se na &godileji samozjne i jiné

vlivy;jsou to v prvniradé otazky polohy stavby a dostatkubytdané lokali#, kupni sila
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obyvatelstva — schopnost shromazdititou castku na koupi bydleni — i jiné. Tyto pak
zejména u menSich staveb #@olvybavenych /p nedostatku byit mohou zgsobit zvySeni
skute&né ceny stavby i velmi vyznainioto pak gsobi zejména u nepgich staveb tim
snerem, Ze kupujici je ochoten zaplatit vice, i kdgbda bude mit v dohledné dodalsi
vydaje na rozsahlejSi adrzbu. Z toho také vychaeedyody, které vykazuji i v prvni fazi
Zivotnosti stavby podstatmensi opatbeni nez metoda linearni.”

5.3 Analytické metody

Pro vyp@et je pouZito vazeného (pnéru opotebeni jednotlivych stavebn
technickych prvia ( konstrukci a vybaveni). V Teorii agavani nemovitosti Prof. Ing. Albert
Brad& DrSc. a kol. napsalPoprvé byly pouzity jiz nasSimiredky @i vypaitu znehodnoceni
staveb provedenymi stavebnimi Gpravami (Kusyn)pdilat p'evzal a zdokonalil nap Kasa.
Jako zékladni pro cely vypet opotebeni stavby ji po zavedeni bodovaci metodikyemzjist
jednotkové ceny stavby navrhli nezavisle nas sabkonferenci ,, Opabeni nemovitosti ve
vztahu K jejich ocsovani“ vroce 1987 Bradd a Kratna.” [1] Pod nazvem analyticka
metoda, byla Zazena do cenovéharqupisu roku 1994 vyhlaSkou Ministerstva financi o
ocaiovani staveb,pozenika trvalych porost ¢. 178/1994 Sb., nasledirbyla rekolikrat
piepracovana a dambvana navazujicimifpdpisy a je platnou az do dnes jako alternativa

linearni metody.
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6 Ocenéni porovnavacim zp Usobem

Ocereéni se provadi podle vyhlaSky 3/2008 Sbh. VyhlasSka v druki@sti — Océovani

staveb a byt v hlaw treti — Oc#iovani staveb a b§tporovnavacim zjsobem — stanovuje

nasledujici:

8§25
Byt ve vicebytovém don

(1) Cena doko¥eného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastiioi v budow

typu J a K z filohy ¢. 2, Ketrg jeho gisluSenstvi, které je stavebsoitasti stavby, a podilu

na spolénychcastech domu, se zjisti vynasobeninitpar? podlahové plochy, dené

zpisobem uvedenym wiboze¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zakladnid®yu je

zahrnuto jeho vybaveni uvedenérilgeed. 2.

Cx

(2) Zakladni cena se nasobi indexem cenového pandyodle vzorce:
ZCU =ZCx |,
kde

ZCU... zakladni cena upravena za m2 podlahové plbgtu nebo nebytoveho

prostoru,
ZC...... z&kladni cena podlélphy ¢. 19 tabulkyc. 1

[T index cenoveého porovnani vypeny podle vzorce

I =1y x1pxly,
kde
ITo...... index trhu se stanovi podle vzorce
3
l; =1+>°T,,
i=1
kde
T hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaddexu trhu z filohy ¢. 18a tabulky
lp........ index polohy se stanovi podle vzorce:
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kde

P hodnot kvalitativniho pasma i-tého znakdeixu polohy z filohy ¢ 18a
tabulky¢. 4 aneb@. 5 nebat. 6 v navaznosti na velikost obce, ve které se byt

nachazi.
n......... celkovy peet znak v prislusné tabulceifiohy ¢. 18a;
ly....... index konstrukce a vybaveni se stanovigudbrce
9
l, :(1+ ZVijxvm,
i=1
kde
Vi..... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znatdexu konstrukce a vybaveni

z piilohy ¢. 19 tabulkyg. 2.

Popisy hodnoceni znék charakteristik jejich kvalitativnich pasem a ghjihodnoty jsou

uvedeny v pislusnych tabulkach uvedenyctilph.

Hodnota i-tého znaku se stanoviclea¢nim nemovitosti podle jejich charakteristik do

kvalitativniho padsma znaku.
Index cenového porovnani se pro dalsi wght@aokrouhli nafit desetinna mista.

(3) Cena bytu zjigha porovnavacim Zgobem zahrnuje iffslusny podil na cen
piisluSenstvi stavby, které neni stavelpgi sowasti, jako jsou zejména venkovni Upravy,

studna a vedlejSi stavba slouzici vyhragpol&nému uzivani.

(4) Spoluvlastnicky podil na pozemkti na pozemnich affpadré na trvalych

porostech se oceni samostgpodlecasti teti a paté.
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7 Pripadova studie

V piipadové studii jsou nazarnpopsany dva Zjsoby vypd&tu ceny konkrétniho
bytového domu na ulici Sétska 920 v obci Btovice. Kazdy zdchto zgisohi je specificky
z hlediska vlastnictvi nemovitosti. V prvnimiipad je ocerni provedeno kombinaci
vynosového a nakladovehotgobu oceéni. V druhém pipadt je cena stanovena stem

cen jednotlivych bytovych jednotek porovnavacinisagbem.

Dle vypisu z Katastru nemovitosti i{joha ¢.2) je bytovy d@m rozdlen na 6
samostatnych bytovych jednoteKtyii byty jsou vlastany fyzickymi osobami, které je
uzivaji k bydleni a dva byty jsou ve vlastnictidgv&bniho bytového druzstva NOVY ZIVOT.

V p¥ipadové studii nahlizime na budovu jinak. To znamed, Zze pro vyp&et ceny
bytového domu:
e kombinaci vynosového a nakladovéhdspbu oceéni je tato budova brana jako
jeden celek, ktery Ize pronajmout a
e pro pipad ocedni porovnavacim zZjsobem je budova rozkkna prohlaSenim
vlastnika na jednotlivé bytoveé jednotky.

7.1 Predmét ocen éni

Predmetem ocegini je bytovy dim ¢islo popisné 920, ktery je uméatv jihovychodni
¢asti nesta Bwovice, na pozemku . 724/2, vSe v katastralnim Uzemi d®uice, nésta
Bucovice, okres VySkov. Nemovitost lezi cca 0,5 kmoeditra Bdovic. Hijezd a pistup k
domu je po zpewné komunikaci. Bytovy @im je napojen na inZenyrske &itvodovod,

kanalizaci, plyn a elekihu. Cenova mapa pro obec&wice nebyla doposud vytiena.

Objekt¢. p. 920 je vyuzivan jen pro bydleni, spje podminky pro bytovyidn, dané
vyhlaSkou Ministerstva pro mistni rozvaj. 501/2006 Sb. o obecnych poZadavcich
na vyuzivani uzemig§(2, odst. 1 stavbou pro bydleni se rozumi bytawy, d/e kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozZad@iavka trvalé bydleni a je k tomut@delu
urcéena). Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlaSky¢. 456/2008 Sh., kterou se pro¥fdnéktera
ustanoveni zdkona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.

Pro G¢ely vypoftu pomoci porovnavaci metody je bytovy dm rozdélen na tyto byty:
1.NP: A) byt¢. 1 — kategorie 3+1
B) byt¢. 2 — kategorie 2+1
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2.NP: A) byt ¢. 3 — kategorie 3+1
B) byt¢. 4 — kategorie 2+1
3.NP: A) byt ¢. 5 — kategorie 3+1
B) byt¢. 6 — kategorie 2+1
V domé se tedy nachazi:
a) tii byty kategorie 3+1, po jednom v 1.NP, 2. NP, 3.NP

b) tii byty kategorie 2+1, po jednom v 1.NP, 2. NP, 3.NP

Obytny dam €. p. 920

Jedna se o obytnou budovu, ktera je uzivana jakovipydim a sphuje vSechna
sowasna kritéria bytového domu.ubr je zdny, c¢ast€né podsklepeny, o 3 nadzemnich
podlazich, sestavajici z 6 bytovych jednotek, ddard z betonovych paésa s izolaci proti
zemni vlhkosti. Secha je plocha s povrchovou Upravou — hydroirdlaasfaltové pasy
Foalbit. Venkovni Uprava &t je provedena cementovou omitkdizblit, vnitini pak hladkou
vapennou omitkou. Stropy jsou v celém objektu outérs rovnym podhledem. Schodigt
monolitické betonové, pokryté terakotovou dlazb&adlahy v bytovych jednotkach jsou
vétSinou z devénych vlyski, zbytek je pak pokryt PVC, naSlapnédst podlahy chodby tvb
terakotova dlazba. Okna jsodetkna a plastova zdvojena. Dreejsou dewné dyhove,
plechové a Zelezn&ste&ne prosklené. O vytami se stara centralni elektricky kotel. V celém
don¥ je rozvod teplé i studené vody, kanatizan potrubim je zajigh svod odpadni vody
z WC, umyvadel, bz a van. Podle informace od spravce budovy — staustiavé druzstvo
NOVY ZIVOT pochézi dm z roku 1977.

Tab. €. 1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: Obec

Spravni funkce obce: Obec

Patet obyvatel: 6462

Obchod potravinami resp. smiSené zboZi: vanist

Skoly: ZS, Obchodni akademie, Gymnazium
PosStovni tad: vV mist

Obecni dad: Obecni tad

Stavebni ad: vV mist

Okresni wad: ve st Vyskov

Kulturni z&izeni: Dim umeni

Sportovni z&zeni: veSkera

Struktura zaréstnanosti: pimysl, sluzby, zerdélstvi

Zivotni prostedi: dobré, bez vyragj$iho vlivu inverzi
Poptavka nemovitosti: mala

Hotely ap.: v mist

Uzemni plan: existuje (vizipjohac. 1)
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Tab. €. 2 Umisgni

nemovitosti v obci

Poloha k centru:

v blizkosti centra

Vzdalenost k nadraXiD: cca 0,6 km
Vzdalenost k autobusovému nadrazi

. ) cca 0,5 km
(zastavce):
Vzdalenost k zastavce MHD: cca 0,2 km
Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: svazity

Prevladajici zastavba:

rodinné domy

Parkovaci moznosti:

na kané komunikaci v okoli nemovitosti

Obyvatelstvo v okoli:

bez problémovych skupin

Uzemni plan:

existuje

InZenyrské s&v obci s moznosti napojeni

ocaiovaného arealu:

vodovod, kanalizace, elektro, zemni plyn.
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Tab. ¢. 3 Vypotet vymér pro ocenéni

Obestawny prostor m® 1 986.55
1.PP délka Sitka | vySka ZP OP
0 m m m h m’
1¢4st 15.300 11.55( 2.800 176.72 494.80,
Celkem 1.PP 176.72 494.80
1.NP délka Sitka vysSka ZP OP
0 m m m 13 m’
1gast 15.300 11.55( 2.800 176.72 494.80
2.¢éast lodzie 7.650 0.900 0.020 6.89 0.14
3. gast komin 0.785 1.050| 2.800 0.82 2.31
Celkem 1.NP 184.43 497.25
2.NP délka Sitka | vySka ZP OP
o m m m 3 m’
1g4st 15.300 11.55( 2.800 176.72 494.80
2. &ast lodzie 7.650 0.900 0.020 6.89 0.14
3. ¢ast komin 0.785 1.050| 2.800 0.82 2.31
Celkem 2.NP 184.43 497.25
3.NP délka Sirtka vySka ZP OP
o m m m h m’
1gast 15.300 11.55( 2.800 176.72 494.80
2.¢éast lodzie 7.650 0.900 0.020 6.89 0.14
3. ¢ast komin 0.785 1.050| 2.800 0.82 2.31
Celkem 3.NP 184.43 497.25
Rekapitulace ZP OP
g m’
1. podzemni podlazi 176.72 494.80
1. nadzemni podlazi 184.43 497.25
2. nadzemni podlazi 184.43 497.25
3. nadzemni podlazi 184.43 497.25
Celkem 184.43 1 986.55
Celkem 185.00 1 987.00
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7.2 Ocenéni bytového domu nakladovym zp dsobem

V popisovaném objektu se nachaziSina konstrukci standardnich. Vyjimku tigen
vytah, kterym dany bytovy tn nedisponuje, zivodi jeho nevyuZitelnosti, nelgo
popisovany objekt ma jerfithadzemni podlazi. Technicky stav bytového domulqgéry,
protoZze v objektu byly provédy béZzné udrzovaci prace. Jetaaen jako typ K coz jsou
domy vicebytové — netypové. Stdomu je stanoveno na 33 let, coz je mensi nd&tsa tim
je splrtna podminka uziti metody linearni k vyjw opotebeni.

Tab. ¢. 4 Vypotet ceny budovy nakladovym zjisobem

7.2.1 Vypo éet ceny - budova Obytny dim ¢islo popisne 920
Ocereni podle § 3 vyhlaSky. 3/2008 Sh. ve zmi vyhlaSky¢. 456/2008 Sh. & 460/2009 Sb., kterou se
provadji nékterd ustanoveni zakokal51/1997 Sb., o odevani majetku
Budova - § 3 aiflohac. 2 typ K Cz-CC 112
Zakladni cena die typu z pilohy €. | 7|y s K 2 150,00
2 vyhlasky
Obestagny prostor objektu OPf ™ 1 986,55
Koeficient konstrukce iflohac. 4 vyhlasky K, - zéné 0,939
Koeficient plochy K - K»,=0,92+6,60/182,5( 0,956
Koeficient vysky podlazi K - Ks=2,10/2,80+0,30 1,050
Koeficient vybaveni _
stavby K4 K;=1+(0,54 x n)
Polg. Konstrukcg a Provedeni StancaPVOdII % | Pod¢. | Koef. Uprav. podil
vybaveni pi.15
-1- -2- -3- -4-| -54 -6/--7-] -8- -9-
1 |zaKlady Zelezobetonova | o | 4 560 100/ 0,060| 1,00 0,060
deska s izolaci
Svislé .
2 Zdeéné o tl. 37,5 cm P| 0,18800| 0,188| 0,46 0,086
konstrukce
3 Stropy Betonové panely S| 0,08P00| 0,082| 1,00 0,082
Plochéa stecha s
4 Krov, stecha celkovym S | 0,053 100| 0,053| 1,00 0,053
zateplenim
5 Krytina stechy|Svaovana foalbit S | 0,024100| 0,024| 1,00 0,024
6 Klempitské  |Z pozinkovaného s | 0,007 100| 0,007 1.00 0,007
konstrukce  |plechu
Uprava ] ; )
7 |vnitinich vapenne hladke, | 5| 569 100| 0,069| 1,00 0,069
o puvodni
povrchi
Uprava o
8  |vngjgich Cementova omitkal | () 039/ 100( 0,031| 1,00 0,031
o biizolit
povrchi

45



Polg. Konstrukcg a Provedeni Stan PVOdII % | Pod¢. | Koef. Uprav. podil
vybaveni pi.15
-1- -2- -3- -4-| -54 -6[--7-| -8- -9-
g  |vnitini obklady, o o icky obklad | S | 0,021100| 0,021| 1,00 0,021
keramické
10 |Schody S povrchemlitého | o1 o34 100( 0,030| 1,00 0,030
teraka
11 |Dvee Dretné dyhovane, o | g o35 100| 0,032| 1,00 0,032
pIné, prosklené
12 Vrata Neuvazuji se X - - -
13 |Okna Drewna aplastova g | g 054 100| 0,054| 1,00 0,054
zdvojena
14 |Povrch podiah YC: VWSKY, s |0031100| 0031| 1,00 0,031
keramicka dlazba
15 |Vytagni Domovnikotelna | o | 047 100| 0,047| 1,00 0,047
elekfinu
16 Elektroinstalag®wtelna atifazovd| S | 0,052100| 0,052 | 1,00 0,052
17 Bleskosvod instalovan S| 0,00400| 0,004 1,00 0,004
1g [Vt Rozvod studene a | o | 433 100 0,033| 1,00 0,033
vodovod teplé vody
\Vnitini Odpad ze vSechyly.
19 o zaizeni, koupelen,| S | 0,032 100| 0,032 1,00 0,032
kanalizace . -
kuchyni, vpusti
o0 |YNItENI Rozvod zemniho | o | 5 504 100| 0,004| 1,00 0,004
plynovod plynu
01 [Offevieplé [EI pritokove s |0,021100 0,021| 1,00 0,021
vody ohtivate
0p  |Vybaveni  Beznyelekricky | g | g 018 100| 0,018| 1,00 0,018
kuchyni sporak
o3 [Vnitinihyg. \WC splachovaci, | o | 5 439 100| 0,038| 1,00 0,038
\Vybaveni umyvadla, vany
24 Vytah Chybi C | 0,01B100| 0,013 0,00 0,000
25 |Ostatni Digesto S | 0,056 100| 0,056| 1,00 0,056
Instalasni
26  |prefabrikovangPavodni jadra X - | 100 - 1,00 -
jadra
Celkem 1 1 0,885
Koeficient vybaveni (zvypdu vyse) | K - 1,478
- . piiloha¢. 14
Koeficient polohovy vyhlasky Ks 1,000
Koeficient znény cen priloha¢. 38 Budovy i a 4
- K, - ° 2,162
stavby vyhlasky vicebytové
Koeficient prodejnosti prllohe}g. 39 Kp 0,288
vyhlasky
. . 1950 x 0,939 x 0,956
2akl. cena upravena bez) Z¢ x K x K * K9 Ke/m?| 1,050 x 1,478 x 1 x 5 873,23
P 7 B XX 2,162 =
1950 x 0,939 x 0,956
Z4akl. cena upravena s Kp Z?( >|<<K>l< T<Kf< T<.K3 ZCU |K&/m®| 1,050 x 1,478 x 1 x 1 691,49
47 e T 2,162 x 0,288 =
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Rok odhadu 2010
Rok pdizeni ‘ 1977
St&i S | rok 33
Zpasob vxpaitu ( Imea_rn“: / linears
opofebeni analyticky )

Celkova pedpokladané zivotnost Z| ok 100
Opotebeni ‘ O] % 0,33
\V/ychozi cena CN| K | 5873,23 x 1986,55F 11 667 465,06
Stupei dokorEeni stavby ‘ D % ‘ | 1p0
\Vychozi cena po zohledni stuprt dokorteni CND | Ké 11 667 465,06
stavby

Odpatet na opdebeni 33,00% 0] K 3 850 263,4]7
Cena po odptiu opotebeni, bez Kp K 7817 201,59
Cena _ke dnl odhadu bez koeficientu Ké 7817 201,59
prodejnosti

Cena _ke dnl odhadu s koeficientem CN Ke 2 251 354.06
prodejnosti

Vysledna hodnota 7 817 201,5¢ Kdava cenu bytového domu s odigmn opotebeni
bez koeficientu prodejnosti. Hodnota 2 251 354,06 € také cena bytového domu
s odpd@tem opotebeni, ale s koeficientem prodejnosti. Mgze ¢. 39 vyhlasky. 3/2008 Sb.
meésto Buwovice spada do okresu Vyskov v Jihomoravském ka#ip obec s vice jak 5 000
obyvateli. Pro oblast Bwwvice ma Koeficient prodejnosti \ifpze vyhlasky hodnotu 0,288,

coZ sniZzuje nakladovou cenu nemovitosti na vicdigtiknu.
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7.2.2 Venkovni Upravy

K nemovitosti nalezi pouze pozemek pod nemovitosti.

PFipojeni na inZzenyrské si€ je v bytovém don& nasledujici:

e vodovod — pipojka z véejného vodovodu z ulice

» kanalizace —iipojka z véejné kanalizeni si€ z ulice
» elektricka sf — zemni kabel 230/400 V z ulicejkon dostateny
* plyn — gipojka z véejné plynové sé&z ulice

o dalkové vytdpni — neni
» telefonni gipojka — neni

Tab. ¢. 5 Vodovodni gripojka

7.2.21 Vodovodni pFipojka § 10

Popis: piipojka vodovodni DN 50 mm — ocelova
Technicky stav: Nezjis&n

Vymeéra L: m 6,30
Kéd CZ - CCpril. ¢. 11 2222
Koeficient zngny cen staveb {fl. 38) Ki - 2,294
Rok odhadu Rok 2010
Rok paizeni Rok 1977
Stai S Rk 33
Predpokladana Zivotnost 4 Roki 27
Opotebeni o] % 55
Zakladni cena podleffohy ¢. 11 ZC Ké/m 42(
Koeficient polohovy filoha¢. 14 Ks - 1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki K/m 964,32
\Vychozi cena (bez Kp) CN=2ZCU x L Ke 6 075,22
Opotebeni 55% K 3341,3Y
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodni gipojky Ké 2 733,8%
Koeficient prodejnosti Kp (flloha¢. 39) Kp 0,288
Cena ke dni odhadu s Kp Vodovodni pFipojky K¢é 787,34
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Tab. ¢. 6 Kanalizaéni piipojka

7.2.22 PrFipojka kanalizace § 10
Popis: Pripojka kanalizace DN 200 mm - kameninova
Technicky stav: Nezjisen
\Vymeéra L: m 12,00
Kéd CZ - CCepril. ¢. 11 2223
Koeficient zngny cen staveb {fl. 38) Ki - 2,294
Rok odhadu Rok 2010
Rok pdizeni Rok 1977
St&i S Rk 33
Predpokladana Zivotnost 4 Roki 67
Opotebeni o] % 33
Zakladni cena podleffiohy ¢. 11 ZC Ké/m 1 450,00
Koeficient polohovy Ks - 1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU =ZC x K5 x Ki K&/m 3 326,30
\Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUx L Ke 39 915,60
Opotebeni 33% K 13172,1b
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanalizani pripojka Ke 26 743,45
Koeficient prodejnosti Kp (flloha¢. 39) Kp - 0,288
Cena ke dni odhadu s Kp Kanalizaéni pfipojka K¢ 7702,11
Tab. ¢. 7 Plynova pripojka
7.2.23 Plynova péipojka § 10
Popis: Plynova pipojka do DN 40
Technicky stav: Nezjisg&ny
Vymeéra L: m 12,10
Kéd CZ - CCpril. ¢. 11 2221
Koeficient zngny cen staveb {fl. 38) Ki - 2,297
Rok odhadu Rok 2010
Rok paizeni Rok 197y
Stai S Roki 33
Predpokladana Zivotnost Z Rk 17
Opotebeni stanoveno odbornym odhadem @) % 66
Zakladni cena podleffohy ¢. 11 ZC Ké/m 305,00
Koeficientpolohovy Ks - 1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 700,59
\Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCU x L Ke 8 477,14
Opotebeni 66% K 559491
Cena ke dni odhadu bez Kp Plynova pipojka Ke 2 882,28
Koeficient prodejnosti Kp (flloha¢. 39) Kp - 0,288
Cena ke dni odhadu s Kp Plynova p¥ipojka K¢ 830,04&
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Tab. ¢. 8 Elektro pFipojka

7224 Elektro pFipojka 8 10

Popis: Kabel AL 25 mni zemni kabel

Technicky stav: Nezjiseny

\Vymeéra L: m 8,2(
Kéd CZ - CC:pril. €. 11 2224
Koeficient zngny cen staveb {fl. 38) Ki - 2,229
Rok odhadu Rok 2010
Rok pdizeni Rok 1977
St&i S Roki 33
Predpokladana Zivotnost Z Rk 17
Opoftebeni stanoveno odbornym odhadem o] % 66
Zakladni cena podleffiohy ¢. 11 ZC Ké/m 195,00
Koeficient polohovy Ks - 1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 434,66
\Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUx L Ke 3 564,21
Opotebeni 66% K 2 352,38
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro gipojka Ke 1211,88
Koeficient prodejnosti Kp (flloha¢. 39) Kp - 0,288
Cena ke dni odhadu s Kp Elektro p¥ipojka Ké 349,0(

7.2.3 Pozemek bytového domu €. p. 920

Pozemek je obdélnikovéhaigiorysu s podélnou zdpadni stranou génbu s hlavni
silnici. V obci Buiovice, kde se pozemek nachazi, neni vypracovar@avéamapa. V filoze
¢. 1 je pozemek vyzrtan v platném tuzemnim planu. Spravce nemovitoskyibsmformace,
Ze nema zpravy o &eni vyskytu radonu v objektu. Zdravi Skodlivy vyskadonu se v
Bucovicich v dané lokalé negedpoklada. Dale informoval Ze, objekt neni postaren
materiat, u nich by bylo moznoiedpokladat vyskyt radonu. Pozemek pod bytovym domem
také nelezi v oblasti kde byipadny sesuv gy prichazi v dvahu. Jako negativum se jevi
blizka hlavni frekventovanda silnice ktera je zdnojdluku, emisi z vyfukovych plyna
Cast&ne i otfesi. Jind zneisténi nebo hluk ve vzdalgjsim okoli nejsou. Kladnym faktem
potom je vyhodnost polohy pozemku, ktery sousediisgnim zdravotnim stdiskem,

[ékarnou a matskou Skolkou.
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Tab. & 9 Vypoket zakladni ceny pozemku za f

Obec Bucovice

Cenova mapa neni

Paset obyvatel obce (nikolivasti) Maly lexikon obciCR 6 462

Koeficient upravy Cp § 28 odst. 1 pism. b, d, f, h, j, k 7550
C,=35+(6 462-1000)x0,007414

Z&kladni cena stavebniho pozemku [K&/m? ZC=75,50%1,00 75,50

Tab. ¢. 10 Vypctet ceny stavebniho pozemku

dle § 28 odst. 2 vyhlash

7.2.4 Ocenéni stavebniho pozemku & 3/2008 Sb.
Pozemekiislo pL. 724/2
Druh pozemku zast.pl.
\Vyméra pozemku m? 180,00
Umisg&ni pozemku pozemek pod BD
Zakladni cena ZC Ke&/m? 75,50
Prirazky a srazky podlerp. 21 tab. 1

1.2. Vyhodnost polohy z hlediskadlu uziti stavby % 100
ZC po Upra¥ poloZzkami tab. 1 K&/m? 151,00
Prirazky a srazky podlerp. 21 tab. 2

2.6. Negativni &inky okoli %

2.11. Pozemek s moznosti jeho napojeni na roplyoud % 10
ZC po Upra¥ polozkami tab. 2 Ke/m? 157,04
Stavba umisha na pozemku BD
Koeficient K; (ptiloha¢. 38) - 2,162
ZCU podle § 28 odst. 2, s,Kez K Ke/m? 339,52
Koeficient Kp (giloha¢. 39) - 0,288
ZCU podle § 28 odst. 2, sEs K, Ke/m? 97,78
Minimélni cena podle § 28 odst. 12 Ke/m? 20
Pouzita ZCU s K Ke/m® 97,78
Cena pozemku bez K K¢ 61 113,69
Cena pozemku s K K¢ 17 600,74

V tabulce jsou uvedeny informace o parcele a jgjndte, pgevzaté z Katastru
nemovitosti. Cena zji&ba Upravou dle 8 28 vyhlasky 3/2008 Sb. je v tabulcl vyhlasky,
upravena prazkou 1.2. — Vyhodnost polohy z hledisk&elin uziti stavby — zde bylo
zohledrgno, Ze stavba lezi ¥gné blizkosti zdravotnihoistiska, Iékarny, Skolky a centrum
obce je vzdaleno do cca. 500 m. V tabuic2 vyhlasky, je v polozZce 2.6. — Negatividinky
okoli — zohledwan fakt blizké hlavni silnice, ktera je producentBhaku, emisi a*aste&ngé i
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otiedl. Polozka 2.11. — Pozemek s moznosti jeho napoperéejny rozvod plynu poukazuje
na fakt moznosti napojeni na plyn. Takto upravesr@acse vynasobi koeficientem &mcen
staveb, koeficientem prodejnosti a Wnou. Celkova cena pozemku s koeficientem

prodejnosti je stanovena na 17 600, %4 K

7.2.5 Rekapitulace — ocen éni nakladovym zp Gsobem

Tab. ¢. 11 Rekapitulace oceéni ndkladovym zpisobem podle cenového

piredpisu

Cena po odpdtu | Cena po odpd@tu | Cena bez odpétu

Objekt opotiebeni, opotiebenti, opotiebenti,

s Kp (K¢) bez Kp (K¢) bez Kp (K¢)
Obytny dim ¢.p. 92( 2 251 354,06 7817 20159 11 667 465,0
\Vodovodni gipojka 787,3% 2 733,85 675,21
[Kanaliza&ni pripojka 7 702,11 26 743,45 39 915,6
|Pfl'pojka plynu 830,08 2 882,p3 8 477,14
[Elektro @ipojka 349,0p 1211,83 3564,2
Stavby celkem 2 261 022,60 7 847 89046 11 7297,21

[Pozemky

¢.parc.st. 742/2 17 60074 61 113,69 61 113,6
[Pozemky celke 17 600,74 61 113,69 61 113,6
Celkem 2 261 022,60 7 847 89(},46 11 425,21
ane(')';fgl‘jﬁl‘;m 228462331  7909004J15 11 7880,9]

Z vySe uvedené tabulky vyplivafi zakladni ceny. Hodnothl 786 610,9K¢ by byla
cena no¥ postaveného domu to znamena — bez &popotebeni a koeficientu prodejnosti.
Cena7 909 004,1%K¢ je jiz po odpdtu opotebeni, které tvio celych 33%. Posledni cenou je
2 284 623,34K¢, ktera zahrnuje jak odpet opotebeni, tak koeficient prodejnosti, ktery je
jak uz bylore¢eno vyse, pouhych 0,288 coedstavuje 28,8% z ceny.
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7.3 Vypo ¢et ceny objektu vynosovym zp  usobem

7.3.1 Najemné
Za pouziti internetového realitniho serveru Sreait byla vytvdena databaze, ktera

slouzi jako podklad pro stanoveni uvazovaného négm pro pipadovou studii.

Tab. ¢. 12 Databaze by

Byty kategorie 3+1

Lokalita ym &ra v m?|Cena v K é&/mésic

Ul. Slavkovska, Bu€ovice 68 10 000
Ul. Mirovd, Bucovice 73 11 000
Ul. Fucikova, Bucovice 73 11 000

Byty kategorie 2+1

Lokalita ym &ra v m?|Cena v K é&/mésic

Ul. Mirovd, Bucovice 44 7 500
Ul. VySkovska, Bucovice 51 8 000
Ul. Na vyhlidce, Buéovice 54 7900
Ul. Nova, Bucovice 67 9 500

Jak jiz byloreceno dive, v obci Bdovice je ¥tSi poptavka po bytech nez je nabidka.
Z tohoto divodu obsahuje databaze pro byty kategorie 3+1 ptiupedobné byty a databaze
pro byty kategorie 2+1 byttyii.

UvaZované najemné pro pipad této studie je stanoveno pro:

byt kategorie 3+1 11 00K
byt kategorie 2+1 8 00K
za 1 rok celkem 684 000 K

Tab. ¢. 13 Vypaet ceny vynosovym zfisobem

7.3.1.1Vynosové ocedni

§ 22 — jen jedna pronajatd budova s pozemkem neb@b r¥j, s prisluSenstvim bez rozliSeni
najemného
Vynosové oceiini stavby podle § 22, 23 vyhlasky. 3/2008Sh. ve z#ni vyhl. €. 456/2008 Sb. &.
460/2009 Sb., kterou se provagi nékterd ustanoveni zakon&. 151/1997 Sh., o od@vani

majetku
Vynosy z ndjemného za rok (§ 22)
Roéni najemné podle smlouvy ev. jinych dokiad K¢ 684 000,0p
Je pronajata cela budova resp. Hala? ano / ne ano
Ocerni podle ustanoveni vyht.3/2008 Sb. § 22 odst| 1
Jedna se o budovu nebo halu? budova / hala budova
Zadejte typ podleifiohy ¢. 2 (budovy) respt. 3 (haly typ K|
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Je mozno v daném mésa vzhledem ke stavu ano / ne ne
pronajmout zbyvajictast? (§ 22 odst. 2, posledriia)
Dopaiitané ndjemné za zbyvajitst Ke Celé pronajatg
Najemné vypdstené celkem K 684 000,0p
Rocni najemné v mista yéase odhadu obvyklé za K& 684 000,0D
celou pronajatou nemovitost
Uvazovany vynos z najemného iné (8 22 odst. 2) K¢ 684 000,0p

Néklady na dosaZeni pijmu (za rok)

Podklady pro vypéet nakladi

Naklady 40 % z ndjemného (§ 23 odst. 4) N 273 600
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného viasjako stavba? ano / ne ano
N4jemné z pozemku, je-li pozemek jiného viastngkaZ odst. 4) K -
Je-li pozemek, naémz stavba stoji, stejného vlastnika:
Zasta¥na plocha stavby +flohac. 1,¢l. 2, odst. (1) m 184,43
‘éezdSnotkova cena pozemku podle cenové mapy resedwgspodlg K& | 1P 75.5(

Cena vyndry pozemku rovné zastémé ploSe stavby K 13 924,4¢
Z toho 5 % (8§ 23 y
odst. 4) Ké 696,22
Naklady celkem K¢ 274 296,2p

Vypoéet &istého roéniho ndjemného
Vynosy rané K¢ 684 000,0D
celkem
Naklady - r@ne K& 274 296,2p
celkem
N4jemné po odpdu néklad roéné celkem K¢é 409 703,7B
Cisté rotni K& 409 703,7B
najemné
Vypodet ceny vynosovym zfisobem
Cisté r@&ni ngemné K¢ 409 703,7B
Mira kapitalizace
zakladni - pilohac. 9 - Bytové domy % 5
16, polozka:
Je pronajata cela budova resp. hala? ano - r;izysme and

Mira kapitalizace pro vyp®t ceny vynosovym Zfsobem % b
Cena zjiS€na vynosovym zpisobem CV, ¥etné prislusenstvi, K& 8 194 075,60

bez pozemki a trvalych porosti

Ve vySe uvedené tabulce se uvadi Wpoé r@ni najemné vSech bytovych jednotek,
snizeno o réni naklady, 5 % z ceny pozemku a nastedpraveno mirou kapitalizace, kterou
udava vyhlask&. 3/2008 Sb. viloze¢. 16 — Mira kapitalizace pro ogevani nemovitosti a
majetkovych prav vynosovym #pobem — polozk&. 9 Bytové domy 5 %. Celkova cena
bytového domu zji&hd vynosovym zjsobem ¥etné prisluSenstvi, bez pozemku je
8 194 075,60 K
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7.4 Kombinace nakladového a vynosového zp  dsobu

K vysledné hodnétje zapotebi znat cenu vSech stavetetre prisluSenstvi, zjighou
nakladovym zpsobem bez koeficientu prodejnosti, s provedenimoétdpopotebeni, bez
pozemk: a trvalych porost a cenu vSech stavelietné prisluSenstvi, zji®#ou vynosovym

zpisobem bez pozenila trvalych porost

Tab. ¢. 14 Kombinace nakladového a vynosového épobu

7.4.1 Ocenéni staveb kombinaci nakladoveho a vynosoveho
ocen éni

dle prilohy & 17 vyhlagky&. 3/2008 Sb., ve ami vyhlagky & 456/2008 Sb. & 460/2009 Sh.

Jedna pronajata budova s pisluSenstvim bez pozemk pronajaty bez rozliSeni najemného.

Cena vSech stavelietre prislusenstvi, zji#na vynosovym .

zptisobem, bez pozenila trvalych porost CV (K9) 8194 075,60
Cena vSech stavelietre prislusenstvi, zji#na nakladovym

zpisobem, bez Kp, s odpem opotebeni, bez pozenila CN (K¢) 7 847 890,46
trvalych porosi

Rozdil CV-CN (K) 346 185,14
Absolutni hodnota rozdilu R =|CV-CN (K¢) 346 185,14

Zatridéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje neovitosti podle tabulky €. 1 péilohy €.
17 vyhlaSkyé¢. 3/2008 ve z#ni vyhl. €. 456/2008Sh. &. 460/2009 Sb.

Skupina | | C

Bez zasadnich z¢n — stabilizovana oblast, nemovitost ma

Charakteristika N . .
rozvojové moznosti

\Vztah ceny stanovené vynosovyn

zpisobem a ceny stanovené Cena stanovend vynosovymigpbem j@/&tsi

nakladovym zpsobem

Koeficient Upravy rozdilu K CV-0,06R
Cena stanovena kombinaci

vynosového a nakladového CK=CV-0,05R K 8 176 766,3¢4
zpisobu ocerni

Pozemky :

Pozemekislo 724/2 K 61 113,69
Pozemky celkel K¢é 61 113,69
Celkem K¢ 8 237 880,08
Celkem po zaokrouhleni K¢é 8 237 880,0p

Ve vySe uvedené tabulce byla cena nemovitosti star® kombinaci vynosové
metody (8 194 075,60& a nakladové metody (7 847 890,46) Ka hodnotu 8 237 880cK
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7.5 Vypo éet ceny metodou porovnavaci

7.5.1 Popis jednotlivych podlazi

Popis jednotlivych konstrukci a vybaveni objektuueeden také v tabulce 4 -
Vypocet ceny budovy nakladovym agobem v kapitole 8 Océni bytového domu
nékladovym zfisobem. Ke kazdé bytové jednotce nalezi podil z peragmku zast@ného
bytovym domem. Podil je stanoven ve vypisu listasthictvi. Viz giloha ¢. 2 Vypis

z katastru nemovitosti.

7.5.1.11.PP (1. podzemni podlazi)

Pri vstupu do domu ze zapadu je vstupni mistnosty@dasti je pradelna a susarna.
V pravécéasti se nachazeji sklepni kodje, kotelna a sklad1Di® vede betonové monolitické
schodi& , které je pokryto terakotovou dlaZzbou. V celéntesénu jsou rovné podhledy a
hladké omitky.

7.5.1.21.NP (1. nadzemni podlazi)
V celém prvnim nadzemnim podlazi jsou rovné podhladhladké omitky. Oiev
vody je individualni za pouziti elektrickéhoipokového olivace, vytagni je pak provagho

central, otopnymi €lesy jsou Zebrové radiatory.

Byt €islo 1 — kategorie 3+1

Byt se nachazi na levé stéarPo vstupu je i@dsii, ktera je spojena po pravé stan
Satnou a obyvacim pokojem, ze kteréhoijstpp na lodzii. Na levé strars kuchyni a WC,
které je propojeno s koupelnou. Pdigitodu rove piedsini je vstup do dvou pokojLevy
pokoj je pak propojen s jidelnou ktera, navazuj&umehyi. V kuchyni se nachazi kuchiska
linka s dezem, elektricky sporak a digesty koupelrg se nachazi umyvadlo a vana. Podlahy
jsou z dewnych vlyski (parket), nebo pokryty PVC. Vstupni dee jsou dewné,

v ocelovych zarubnich.

Byt &islo 2 — kategorie 2+1

Byt se nachazi na pravé st¢arPo vstupu do iedsig je na pravé stranWC
navazujici na koupelnu, ktera je propojena s jmelrPo levé stranza rohem se nachazi
pokoj, ktery je spojen s lodzii. Na levé sttae nachazi také druhy pokoj. Paghrodu pes

piedsh je po levé stranSatna a po pravé kuchymropojena s jidelnu. V kuchyni se nachazi
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kuchyiska linka s #ezem, elektricky sporak a digest& koupelr® se nachazi umyvadlo a
vana. Podlahy jsou zZeMénych vlyski (parket), nebo pokryty PVC. Vstupni deejsou

direwvené, v ocelovych zarubnich.

7.5.1.32.NP (2. nadzemni podlazi)

V celém druhém nadzemnim podlazi jsou rovné poghiediladké omitky. Ofev
vody je individualni za pouziti elektrickéhoipokového olivace, vytagni je pak provagho
centrali, otopnymi €lesy jsou Zebrové radiatory.

Byt €islo 3 — kategorie 3+1

Pti vstupu do druhého nadzemniho podlazi je byt wé &rag. Po vstupu je if@dsi,
ktera je spojena po pravé stkaSatnou a obyvacim pokojem, ze kteréhdigtyp na lodZii.
Na levé straé s kuchyni a WC, které je propojeno s koupelnoupfohodu rove predsini
je vstup do dvou pokdj Levy pokoj je pak propojen s jidelnou, ktera rmaya na kuchi.
V kuchyni se nachazi kuchgka linka s tezem, elektricky sporak a digesty koupelré se
nachazi umyvadlo a vana. Podlahy jsoureaghych vlyski (parket), nebo pokryty PVC.
Vstupni dvée jsou dewené, v ocelovych zarubnich.

Byt €islo 4 — kategorie 2+1

Byt se nachazi na praveé stéatruhého nadzemniho podlazi. Po vstupu ig¢algi€ je
na pravé stranWC navazujici na koupelnu, ktera je propojenalaijiou. Po levé strarza
rohem se nachazi pokoj, ktery je spojen s lodziléNé straé se nachazi také druhy poko;.
Po pfichodu pes edsh je po levé strahSatna a po pravé kuchynpropojena s jidelnu.
V kuchyni se nachazi kuchgka linka s ¢ezem, elektricky sporak a digesty koupelré se
nachazi umyvadlo a vana. Podlahy jsoureaghych vlyski (parket), nebo pokryty PVC.
Vstupni dvée jsou dewené, v ocelovych zarubnich.

7.5.1.43.NP (3. nadzemni podlazi)
V celém tetim nadzemnim podlazi jsou rovné podhledy a hladkitky. Olfev vody
je individualni za pouziti elektrického tgokoveého ohivace, vytagni je pak provagho

centrali, otopnymi €lesy jsou Zebrové radiatory.

Byt &islo 5 — kategorie 3+1

Pri vstupu do ttetiho nadzemniho podlazi je byt na levé sir&o vstupu je fedsi,
ktera je spojena po prave sttaSatnou a obyvacim pokojem, ze kteréhdigtyp na lodzii.

Na levé straé s kuchyni a WC, které je propojeno s koupelnoupfohodu rove predsini
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je vstup do dvou pokdj Levy pokoj je pak propojen s jidelnou, ktera rmya na kuchiy.
V kuchyni se nachazi kuchgka linka s tezem, elektricky sporak a digest® koupelrd se
nachazi umyvadlo a vana. Podlahy jsoureaghych vlyski (parket), nebo pokryty PVC.

Vstupni dvée jsou dewené, v ocelovych zarubnich.

Byt &islo 6 — kategorie 2+1

Byt se nachazi na pravé stéaietiho nadzemniho podlazi. Po vstupu #edpir je
na pravé stranWC navazujici na koupelnu, ktera je propojenalalfjiou. Po levé strarza
rohem se nachazi pokoj, ktery je propojen s lod¥d. levé stratl se nachazi také druhy
pokoj. Po pichodu pes fredsi je po levé strah Satha a po pravé kuchyrpropojena
sjidelnu. V kuchyni se nachazi kudlsika linka s tezem, elektricky sporak a digesto
V koupelrt se nachazi umyvadlo a vana. Podlahy jsodezédych vlyski (parket), nebo

pokryty PVC. Vstupni dvi@ jsou dewveéné, v ocelovych zarubnich.

7.5.2 Provedené vypo ¢éty

7.5.2.1Prvni nadzemni podlazi

Tab. ¢. 15 Byté. 1 kategorie 3+1

Ocenrgni bytového domu porovnavacim zfisobem podle § 25 aifiloh €. 19 a 18a vyhlaSky. 3/2008 Sb,
ve zréni vyhlasky ¢. 456/2008 Sh. &. 460/2009 Sb., kterou se provd§l néktera ustanoveni zakonat.
151/1997 Sh., o og®vani majetku

Obec Bucovice
Katastralni tzemi Bucovice
Oblast priloha¢. 39

Zakladni cena iflohac. 19, tab. 1 ZC K/ n?| 19 680,00

\Vypoéet koeficientu cenového porovnanii podle § 25 odst. 2

Cislo kval.| Dopori. [Pouzita|Souet resp

Znake. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma pasma | hodnota |hodnotd koeficient
Index trhu | 1 - v priloze¢. 18a, tabulkaé. 1 1+0,05¢ 1,05
Situace na déim
1 [(segmentu) trhu s Poptavka je vySSi nez nabidka IV 0,05 0,05
nemovitostmi
2  |Vlastnictvi nemovitostjStavba na vlastnim pozemkii Il 0 0

Vliv pravnich vztali na
3 |prodejnost (naip prodej |Bez vlivu Il 0 0
podilu, pronajem)

Index polohy Ip- pFiloha €. 18a, tabulkaé. 5 (pro stavby ufené k trvalému bydleni 4
byty - pro obce s vice jak 2 000 obyvateli kéonSech obci v okresech Praha-vychodj1+0,213 1,21
Praha-zapad a krahvyjmenovanych rést v tabulce. 1 v frilozeé. 19.)
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\Vyznam obce z
1 hled|sk,a zerepisneho, Bez wtSiho vyznamu I 0 0
kulturniho nebo
hospodé&ského
) Obecni tiad, pop. méstsky
2 |Utady v obci Urad se stavebnintadem, Il 0,02 0,02
banka nebo policie nebo pogta
3 [Polohanemovitostiv Vnitini Gzemi obce M 0,00 | 0,00
Okolni zastavba a Prevazujici objekty pro
4 |Zivotni prostedi v okol bJ Jexty p 11 0 0
e ydleni
nemovitosti
. Kompletni sf obchod: a
5 Obchqd, sluzb_y, kyltur sluzeb, pohostinské a kultufgni Il 0,05 0,05
v okoli nemovitosti D
zdizeni
6 Skolst\{l a sport v okol| Z&kladni s&ola a sportovn I 0.04 0.04
nemovitosti zdizeni
Zdravotnické z#Hzeni Dobréa dostupnost
! okoli nemovitosti zdravotnické pé&e i 0,05 0,05
Zastavka hromadné doprayy
8 Vefejna doprava | do 200 m (MHD, piméstské \% 0,05 0,05
linky mést)
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il 0 0
10 Nezan,éstnanost v obc Odpovida piméru v kraji Il 0 0
a okoli
Index konstrukce a vybaveni | - piiloha €. 19, tabulka¢. 2 (1+0,10)x0,84= 0,924
Budova zéna nebo
1 [Typ stavby monoliticka konstrukce v 0,10 0,10
vyzdivana
2  |Spol€nécasti domu Kola}rna, kafarlfa}rna, dilna, Il 0 0
pradelna, suséarna, sklad
3 |PisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu byju Il 0
4 |Umis&ni bytu v dond Ostatni podlaz[ Il 0 0
nevyjmenované
Orientace obyt. C o
5 |mistnosti ke sstovym OSt?Em svtp ve strany - Il 0 0
. casteny vyhled
strandm
6 Zakladni pisluSenstvi PrisluSenstvi Gplné - " 0 0
bytu standardni provedeni
DalSi vybaveni bytu a| Standardni vybaveni - balkgn
7 |prostory uzivané spoly nebo lodzie, komora nebg [l 0 0
bytem sklepni kdje (sklep)
8 |Vytageni bytu Dalkové, ugedni, etaZzové 1 0 0
9 Kriterium J[nde Bez vlivu na cenu 11 0 0
neuvedené
10 Stavebgi- technicky Byt v dobrem’ stzilvu S I 0.84 0.84
stav pravidelnou udrZbou
Koeficient cenového porovnani podle § 25 odst. 2 | = IxIpxly 1,174
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x | Ke/m? | 23 104,3p
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\Vyméra celkem h 76,6¢
Cena stavby vé. ev. fisluSenstvi bez Ké¢ [1771870,30
pozemku
. bez "
Cena stavby po zaokrouhleni pozemku K¢ 1771 880,00

Ve vySe uvedené tabula® zobrazuje par odliSnosti od uvedenych staiddateré
v kong&ném disledku formuji cenu. Prvni z odliSnosti poukazwgefakt, Ze v obci Bepvice
je vySsi poptavka nez nabidka po bytech kategetle Byto byty nejvice vyuzivaji mladi lidé
s jednim nebo dimi détmi. Déale je zohleddno, Ze v Budovicich je ngstsky Gad se
stavebnim tadem, banka, policejni stanice, poSta a komplétndtschodnich sluzeb cetre
pohostinstvi a kulturniho Eaeni. V obci Bdovice se nachazi dwzakladni Skoly, d¥ stedni
Skoly a je vybudovano noveé sportovisZajis€ni zdravotnické pee je dobré, diky mistnimu
zdravotnimu sedisku. PobliZz objektu, do 200 mietse nachazi zastavka hromadné dopravy.
DalSim kladem je skuteost, Ze budova je #da z cihel a byt se nachazi v dobrém stavu

s pravidelnou udrzbou.

Upravena zakladni cena se dale nasobi¢vgmpodlahové plochy konkrétniho bytu,
k némuz je gipocitana upravena plocha sklepni koje, ktera odpodieketiit jeji skut&né
vyméry. Podlahové plochy mistnosti jsou podrélwvedeny v filoze¢. 2. Ridorys 1. N.P —

v levécasti ndkresu.

Tab. ¢. 16 Byt¢. 2 kategorie 2+1

Ocenrgni bytového domu porovnavacim zfisobem podle § 25 aifiloh €. 19 a 18a vyhlaSky. 3/2008 Sb,
ve zréni vyhlasky ¢. 456/2008 Sh. &. 460/2009 Sb., kterou se prova§l néktera ustanoveni zakonat.
151/1997 Sh., o og®vani majetku

Obec Bugovice
Katastralni uzemi Bugovice
Oblast priloha¢. 39
Zakladni cena iflohac. 19, tab. 1 ZC K/ n?| 19 680,00
\Vypoéet koeficientu cenového porovnanii podle § 25 odst. ?
Znake. Nazev znaku Popis kvalitativniho pésmg'SI,O kval| DoporutengPouzita Souet resp
pasma | hodnota [hodnotgq koeficient
Index trhu | 1 - v priloze¢. 18a, tabulkaé. 1 1+0,05¢ 1,05
Situace na défim
1 [(segmentu) trhu s Poptavka je vySSi nez nabidka v 0,05 0,05
nemovitostmi
2  |Vlastnictvi nemovitosiBtavba na vlastnim pozemky Il 0 0
VlIiv pravnich vztali na
3 [prodejnost (naip prodej |Bez vlivu 1 0 0
podilu, pronajem)
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Index polohy I5- pFiloha ¢. 18a, tabulkaé. 5 (pro stavby utené k trvalému bydleni a

byty - pro obce s vice jak 2 000 obyvateli keow§ech obci v okresech Praha-vychod[1+0,215 1,21
Praha-zapad a krahvyjmenovanych rést v tabulce. 1 v friloze¢. 19.)
Vyznam obce z
1 hled|sk,a zeepisneho, Bez &tSiho vyznamu I 0 0
kulturniho nebo
hospodé&ského
) Obecni tiad, pop. méstsky
2 |Urady v obci Ufad se stavebnintadem, Il 0,02 0,02
banka nebo policie, nebo popta
3 Eg(l:?ha nemovitosti v Vnittni tzemi obce 11 0,00 0,00
Okolni zastavba a
4 |Zivotni prostedi v Prevazujici objekty pro bydlehi IlI 0 0
okoli nemovitosti
Obchod, sluzby, Kompletni sf obchod: a
5  [kultura v okoli sluzeb, pohostinské a kulturi Il 0,05 0,05
nemovitosti zaizeni
6 Skolst\{l a sport v okoli Zakladni slv<,ola a sportovni I 0.04 0.04
nemovitosti zaizeni
7 |¢dravotnicke zEizeni \Dobra dostuppvost zdravotnigke | 0.05 0.05
okoli nemovitosti p&e
Zastavka hromadné dopravy
8 Vetejna doprava [200 m (MHD, giiméstskeé linky \% 0,05 0,05
mest)
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il 0 0
10 Nezan,éstnanost v obq Odpovida pimeéru v kraji Il 0 0
a okoli
Index konstrukce a vybaveni | - pfiloha €. 19, tabulka¢. 2 (1+0,10)x0,84= 0,924
Budova zén& nebo
1 [Typ stavby monoliticka konstrukce \% 0,10 0,10
vyzdivana
2 |Spol€nécasti domu Kola}rna, kaiarlfafrna, dilna, Il 0 0
pradelna, susérna, sklad
3 |PisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu byfu Il 0
4 |Umis&ni bytu v dond Ostatni podlaz[ Il 0 0
nevyjmenované
Orientace obyt. e
5 |mistnosti ke sitovym Ostatni sytove strany - I 0 0
. ¢asteny vyhled
stranam
Zakladni pisluSenstvi |PrisluSenstvi Uplnéstandardn
6 . 1 0 0
bytu provedeni
DalSi vybaveni bytu a| Standardni vybaveni - balkdn
7 |prostory uzivané spoli nebo lodZie, komora nebo i 0 0
s bytem sklepni koje (sklep)
8 |Vytapeni bytu Dalkové, usedni, etazové i 0 0
9 Kriterium J',nde Bez vlivu na cenu 1l 0 0
neuvedené
10 Stavebg- technicky Byt v dobrem' strilvu s I 0.84 0.84
stav pravidelnou Gdrzbou
Koeficient cenového porovnani podle § 25 odst. 2 | = IxIpxly 1,174
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x | Ke/m? | 23 104,3p
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\Vyméra celkem h 55,771
Cena stavby vé. ev. fislusenstvi bez K¢ (1288 551,08
pozemku
. bez "
Cena stavby po zaokrouhleni pozemku K¢ |1 288 560,00

Ve predchazejici tabulcee zobrazuje par odliSnosti od uvedenych stafiddteré
v kong&ném disledku formuji cenu. Prvni z odliSnosti poukazwgefakt, Ze v obci Bepvice
je vyssi poptavka po bytech kategorie 2+1, nezokitetokaze nabidka uspokojit. Tyto byty
nejvice vyuzivaji mladi lidé s jednim &tgm. Dale je zohledmo, Ze v Bdovicich je néstsky
Ufad se stavebnintadem, banka, policejni stanice, poSta a kompléfrolschodnich sluzeb,
véetns pohostinstvi a kulturniho giaeni. V obci Bdovice se nachazi dwékladni Skoly, d¥
stredni Skoly a je vybudovano nové sportavistajis€ni zdravotnické p# je dobré, diky
mistnimu zdravotnimuigdisku. PobliZz objektu, do 200 metse nachazi zastavka hromadné
dopravy. DalSim kladem je skdteost, Ze budova je #da z cihel a byt je v dobrém stavu

s pravidelnou udrzbou.

Upravena zakladni cena se dale nasobi¢vgmpodlahové plochy konkrétniho bytu,
k némuz je gipocitana upravena plocha sklepni koje, ktera odpodieketiit jeji skut&né
vyméry. Podlahové plochy mistnosti jsou podrélwvedeny v filoze¢. 2. Ridorys 1. N.P —

Vv pravécasti nakresu.

7.5.2.2Druhé a treti nadzemni podlaZzi

V tabulkach pro byty kategorie 3+1 a 2+1 v druhériietim nadzemnim podlazi je
pouzito jiného popisu kvalitativniho pasma, nez ytubkategorie 3+1 a 2+1 v prvnim
nadzemnim podlazi a to konkrétm Indexu konstrukce a vybavenj + ve znakw. 5 —
Orientace bytovych mistnosti ke ¢govym strandm — kde je zohledhwo, Ze je zde

plnohodnotny vyhled oprotiasténému vyhledu z prvniho nadzemniho podlaZi.

Tab. ¢. 17 Byté. 3 a 5 kategorie 3+1

Ocenrgni bytového domu porovnavacim zfisobem podle § 25 aifiloh €. 19 a 18a vyhlaSky. 3/2008 Sb,
ve zréni vyhlasky ¢. 456/2008 Sh. &. 460/2009 Sb., kterou se prova§l néktera ustanoveni zakonat.
151/1997 Sh., o og®vani majetku

Obec Bucovice
Katastralni tzemi Bucovice
Oblast priloha¢. 39

Zakladni cena iflohac. 19, tab. 1 ZC K/ n?| 19 680,00

62



\Vypocéet koeficientu cenového porovnanii podle § 25 odst. 2
Znakg. Nazev znaku Popis kvalitativniho pésrrg'SI,o kval) DoporutengPouzita Sou:e_t resp
pasma | hodnota [hodnotgq koeficient
Index trhu | 1 - v pFilozeé. 18a, tabulkaé. 1 1+0,05¢ 1,05
Situace na ddim
1 |(segmentu) trhu s Poptavka je vySsi nez nabidka IV 0,05 0,05
nemovitostmi
2  |Vlastnictvi nemovitostjStavba na vlastnim pozemkii Il 0 0
Vliv pravnich vztali na
3  [prodejnost (nap prodej [Bez vlivu Il 0 0
podilu, prongjem)
Index polohy I5- pFiloha ¢. 18a, tabulkaé. 5 (pro stavby utené k trvalému bydleni a
byty - pro obce s vice jak 2 000 obyvateli keow§ech obci v okresech Praha-vychod[1+0,215 1,21
Praha-zapad a kranvyjmenovanych rést v tabulce. 1 v @ilozec¢. 19.)
Vyznam obce z
1 hled|sk,a zeepisneho, Bez &tSiho vyznamu I 0 0
kulturniho nebo
hospodé&ského
) Obecni tiad, pop. mestsky
2 |Urady v obci Uiad se stavebninradem, Il 0,02 0,02
banka nebo policie, nebo pasta
3 CF:&I:?ha nemovitosti v Vnittni zemi obce 11 0,00 0,00
Okolni zastavba a PrevaZujici objekty pro
4 |zivotni prostedi v okol ) Jexty p i 0 0
R bydleni
nemovitosti
< Kompletni sf obchod: a
5 Obchqd, sluzpy, kyltur sluzeb, pohostinské a kultufni Il 0,05 0,05
v okoli nemovitosti o
zdizeni
6 Skolst\{l a sport v okol| Zakladni slfpla a sportovn I 0.04 0.04
nemovitosti zaizeni
Zdravotnické z#izeni Dobra dostupnost
! okoli nemovitosti zdravotnické pé&e ! 0,05 0,05
Zastavka hromadné doprayy
8 Vefejna doprava | do 200 m (MHD, piméstské \Y 0,05 0,05
linky mést)
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il 0 0
10 Nezan,éstnanost v obc Odpovida piméru v kraji Il 0 0
a okoli
Index konstrukce a vybaveni |, - ptiloha ¢. 19, tabulka¢. 2 (1+0,13)x0,84= 0,949
Budova z@na nebo
1 [Typ stavby monoliticka konstrukce v 0,10 0,10
vyzdivana
2 |Spol€nécasti domu Kola}rna, k(?farlsa}rna, dilna, Il 0 0
pradelna, susérna, sklad
3 [FisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu byju Il 0 0
4  |Umis&ni bytu v doms Osta_tm podlaz[ Il 0 0
nevyjmenované
Orientace obyt. o
5 |mistnosti ke sitovym Ostatni sétove strany - s II 0,03 0,03
. vyhledem
stranam
6 Zakladni pisluSenstvi PrisluSenstvi Gplné - I 0 0
bytu standardni provedeni

63




DalSi vybaveni bytu a| Standardni vybaveni - balkgn
7 |prostory uzivané spoly nebo lodzie, komora nebg [l 0 0
bytem sklepni koje (sklep)
8 [Vytapeni bytu Dalkové, ugedni, etdzoveé Il 0 0
9 Kriterium J[nde Bez vlivu na cenu 11 0 0
neuvedené
10 Stavebg- technicky Byt v dobrem, strilvu s I 0.84 0.84
stav pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani podle § 25 odst. 2 | = IxIpxly 1,204
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x | Ke/m? | 23 734,08
\Vyméra celkem m 76,6¢
N P . bez .
Cena stavby ve. ev. fisluSenstvi Ké |1820 166,80
pozemku
. bez "
Cena stavby po zaokrouhleni pozemku K¢ |1820170,00

Byty ¢. 3 a 5 jsou tégft identické jako v prvnim nadzemnim podlazi, s tandilem,

Ze v druhém areétim nadzemnim podlazi je zohleédrnvyhled a to pedevSim v zapadiasti

budovy.

Upravena zakladni cena se dale nasobigvgmpodlahové plochy konkrétniho bytu,

k némuz je gipocitana upravena plocha sklepni koje, ktera odpodieketiit jeji skut&né

vymeéry. Podlahové plochy mistnosti jsou podrdluvedeny v filoze ¢. 3. a 4. Rdorys 2. a

3. NP — v lev&asti nakresu.

Tab. ¢. 18 Byt¢. 4 a 6 kategorie 2+1

151/1997 Sh., o og®vani majetku

Ocereéni bytového domu porovnavacim zfisobem podle § 25 aifiloh ¢. 19 a 18a vyhlaSky. 3/2008 Sb.
ve zréni vyhlasky ¢. 456/2008 Sh. &. 460/2009 Sb., kterou se prova§l néktera ustanoveni zakonat.

podilu, pronajem)

Obec Bugovice
Katastralni uzemi Bugovice
Oblast priloha¢. 39
Zakladni cena iflohas. 19, tab. 1 ZC K/ n?| 19 680,00
\Vypocéet koeficientu cenového porovnanii podle § 25 odst. 2
Znak¢. N&zev znaku Popis kvalitativniho pésrrg'SI,O kval| DoporutengPouzita Souet resp
pasma | hodnota [hodnotgq koeficient
Index trhu | 1 - v pFilozeé. 18a, tabulka¢. 1 1+0,05¢ 1,05
Situace na déim
1 |(segmentu) trhu s Poptavka je vyssi nez nabidka IV 0,05 0,05
nemovitostmi
2 |Vlastnictvi nemovitostjStavba na vlastnim pozemk Il 0 0
VlIiv pravnich vztali na
3 |prodejnost (nap prodej [Bez vlivu Il 0 0
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Index polohy Ip- pfiloha €. 18a, tabulkaé. 5 (pro stavby ufené k trvalému bydleni a

byty - pro obce s vice jak 2 000 obyvateli kéonSech obci v okresech Praha-vychodj1+0,213 1,21
Praha-zapad a krahvyjmenovanych rést v tabulce. 1 v frilozeé. 19.)
\Vyznam obce z
1 hled|sk§\ zerepisneho, Bez &tSiho vyznamu I 0 0
kulturniho nebo
hospodé#ského
Obecni tiad, pop. mestsky
2 |Urady v obci Ufad se stavebnintadem, Il 0,02 0,02
banka nebo policie, nebo pasta
3 Eg(':‘i’ha nemovitosti v Vnitini Gzemi obce M 0,00 | 0,00
Okolni zastavba a PrevaZzujici objekty pro
4 |Zivotni postedi v okol ) Jexty p 11 0 0
e bydleni
nemovitosti
. Kompletni sf obchod: a
5 Obchqd, sluzb_y, kyltur sluzeb, pohostinské a kultufgni Il 0,05 0,05
v okoli nemovitosti D
zaizeni
6 Skolstv_l a sport v okol| Z&kladni s£<,ola a sportovn I 0.04 0.04
nemovitosti zaizeni
Zdravotnické z#izeni Dobra dostupnost
! okoli nemovitosti zdravotnické pé&e i 0,05 0,05
Zastavka hromadné doprayy
8 Vefejna doprava | do 200 m (MHD, piméstské \% 0,05 0,05
linky meést)
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il 0 0
10 [Nezamstnanostvobcl oy 4 pimeru v kraji I 0 0
a okoli
Index konstrukce a vybaveni | - piiloha €. 19, tabulka¢. 2 (1+0,13)x0,84= 0,949
Budova z@na nebo
1 [Typ stavby monoliticka konstrukce v 0,10 0,10
vyzdivana
2 |Spol€nécasti domu Kola}rna, k(iarlsa}rna, dilna, Il 0 0
pradelna, susérna, sklad
3 |FisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu byju Il 0
4  |Umis&ni bytu v domd Osta_tnl podlaz[ Il 0 0
nevyjmenované
Orientace obyt. o
5 |mistnosti ke sitovym Ostatni sétove strany - s II 0,03 0,03
. vyhledem
stranam
6 Zakladni pisluSenstvi PrisluSenstvi Uplné - I 0 0
bytu standardni provedeni
DalSi vybaveni bytu a| Standardni vybaveni - balkgn
7 |prostory uzivané spoly nebo lodZie, komora nebg i 0 0
bytem sklepni koje (sklep)
8 |Vytapeni bytu Dalkové, ugedni, etazové Il 0 0
9 Kriterium J',nde Bez vlivu na cenu [l 0 0
neuvedené
10 Stavebg- technicky Byt v dobrem, st:ilvu S I 0.84 0.84
stav pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani podle § 25 odst. 2 | = IxIpxly 1,204
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x| Ke/m?* | 23734,0
\Vyméra celkem m 55,771
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y A . bez <
Cena stavby vé. ev. fisluSenstvi pozemku K¢ [1323673,38
Cena stavby po zaokrouhleni bez Ké |1 323 680,00
pozemku

Byty ¢. 4 a 6 jsou tégft identické jako v prvnim nadzemnim podlazi, s tandilem,
Ze v druhém afetim nadzemnim podlaZi je zohleédrnvyhled a to fedevSim v zpadigasti

budovy.

Upravena zakladni cena se dale nasobi&vgm podlahové plochy konkrétniho bytu
k némuz je gipocitana upravena plocha sklepni koje, ktera odpodieketit jeji skut&né
vyméry. Podlahové plochy mistnosti jsou podréluwvedeny v filoze ¢. 3. a 4. Rdorys 2. a
3. N.P — v pravéasti nakresu.

7.5.3 Podil z ceny pozemku

V listu vlastnictvi je stanovena podlahovéa plocBach bytovych jednotek na 363.m
Byt kategorie 3+1 mé& podlahovou plochu 7&, moZ je vyjadeno podilem 70/363 a
podlahova plocha bytu kategorie 2+1 je 53aw je podil 51/363.

Tab. ¢. 19 Podily cen pozemku

Podlazi Byt typu Podil z pozemku Podil z pozemkuv  Ké

1 3+1 70/363 11 785,01

2+1 51/363 8 586,22

5 3+1 70/363 11 785,01

2+1 51/363 8 586,22

3 3+1 70/363 11 785,01

2+1 51/363 8 586,22

Celkem 1 61 113,69

7.5.4 Rekapitulace

V nésleduijici tabulce jsou uvedeny ceny jednotliviagti v bytovém domy Sowtska
920, Buwovice. Je zde patrné, Ze cena v prvnim nadzemnitafige u obou kategorii bt
porekud niZSi nez v druhém #etim nadzemnim podlazi. U bytu kategorie 3+1 roZidil
48 290 K a u bytu kategorie 2+1 rozdiini 35 120 K. Ke stanoveni celkové ceny jeba
ke kazdému bytuiptist cenu pozemku a provést zaokrouhleni na cektidesuny.
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Tab. ¢. 20 Rekapitulace cen metody porovnavaci

- Cena pozemku Celkem po
PodlaZzi | Byt typu Cena bytu krt))ytu Celkem zaokrouhlréni

1 3+1 1771870,30 11 785,01 1783655,31f 1783660,00
2+1 1288 551,03 8586,22| 1297 137,25 1297 140,00
5 3+1 1820 166,60 11 785,01 1831951,61f 1831950,00
2+1 1323673,38 8586,22| 1332259,60] 1332260,00
3 3+1 1820 166,60 11 785,01 1831951,61f 1831950,00
2+1 1323673,38 8586,22| 1332259,60] 1332260,00
Celkem 9348 101,29 61 113,69 9409 214,98 9409 220,00

A

Z tabulky je patrno, Ze cena pozemku je oprotiédeytu miziva. Toto je zajéinéno
vlastnictvim pouze pozemku pod stavbou. Celkovadsitoveho domu zjiSha sodtem cen
jednotlivych byti stanovenych porovnavacimigombem vetné pozemku je po zaokrouhleni
9409 220 Kk
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7.6 Zhodnoceni p Fipadové studie
Duvodem vypd@tu v pripadové studii bylo zjighi dvou hlavnich cen, které uvadi
vysledky dvou odliSnych metod:

1. kombinace vynosového a nakladovéhésgibu oceéni,

2. celkova cena stanovena gtam cen jednotlivych bytovych jednotek

porovnavacim zjsobem.

Pro zjis&ni vysledku metodod. 1 bylo zapadgbi zjistit cenu vynosovym apobem,
ktera byla vypétena sottem vynos z najemneho, sniZzena o naklady spojené s ngjenanym
procentualnicasti z ceny pozemku. Tato cena se v posledni f@ravila stanovenou mirou
kapitalizace. Vypoet nakladové ceny byl o¢oo slozigjSi z divodu nutnosti zhodnoceni
vSech konstrukci bytového domu, zhodnoceni a sypoenkovnich Uprav, které zahrnuji
vodovodni pipojku, kanaliz&ni pripojku, @ipojku plynu a elektro ifpojku. Dale se kémto
stavbam ficetla cena pozemku, ktera vSak v tomt@gpadct nebyla vysoka nelfopozemek

zabira pouze plochu pod objektem.

Pii vypoctu metodol. 2 se bytovy dm rozctlil na samostatné bytové jednotky. Tedy
na Sest byi ve tech nadzemnich podlazich vzdy po jednont kgtegorie 3+1 a 2+1 na
pate. Ve vypd@tu se zakladni cena stanovena vyhlaskou vynasaoleixem trhu, indexem
polohy a indexem konstrukce a vybaveni. Takto zidkeena se dale vynasobi podlahovou
plochou konkrétniho bytu.

Tab. ¢. 21 Srovnani cen kombinace a porovnani

Cena bytloveho domu metodou ['K, €] Rozdil [K &
kombinace porovnani
8 237 880,00 9 409 220,00 1171 340,00

Z vySe uvedené tabulky je patrno, Zefippdové studii je cena stanovena kombinaci
vynosoveé a nakladové metody oéen tedy jedna-li se o ocemi celé nemovitosti, nizsi, nez

cena stanovena st&tem cen jednotlivych byitstanovenych porovnavacimtgmbem.
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Zaver

Cilem diplomové prace je wipadové studii analyzovat, jakym igmbem se iive
cena bytového domu zmit tim, Ze se z®rni zpisob vlastnictvi, a to bez stavebn
technickych zman. Proto jsou pro vyp®t pouzity dva odliSné Zgoby vypd@&tu ocerni.
Prvni z nich nahlizi na budovu jako na celek, tarmena, Ze budova ma jednoho vlastnika.
K vypoctu je teba pouziti metod vynosového a nakladového @&@dea nasledd tyto dw
metody slodit v jednu kombinovanou, aby vznikl jeden vysledEkuhy zpisob nehodnoti
budovu jako celek, ale jednotlivé bytové jednotkgivzahrnuté. Zjig#ny sowet cen &chto

jednotek stanovi hodnotu, ktera je porovnatelngstednou hodnotou metody kombinované.

Pri vypoctu ocerni vynosovym zfisobem byla cena budovy jako celku stanovena na
8 194 075,60 K Tato cena zahrnuje vynosy z najemného snizenékady s najemnym

spojené, o procentualtést pozemku a provedenou Upravu mirou kapitalizace.

Pro vypa@et ocerni nékladovym zfisobem bylo zapégébi zhodnotit pouzité
konstrukce budovy, zda vyhovuji standargd nebo se jedna o konstrukce nadstandardni
popipadt podstandardni. Zjistit pigbné koeficienty a vynasobit jimi obestay prostor
budovy. Podchto Upravach byla stanovena cena 7 817 201G NEsledr se muselaidist
hodnota pozemku naémz bytovy dim stoji, kteragini 61 113,69 K a venkovni Upravy:
vodovodni pipojka v cew 2 733,85 K, kanaliz&ni piipojka v ceg 26 743,45 K, pripojka
plynu v cer 2 882,23 K a elektro pipojka v ces 1 211,83 K, jeZz s budovou souviseji.
Vysledna cena je v hodriof 909 004,15 K

Tyto ceny zji&né vynosovym zjisobem ocetni a nakladovym Zjsobem oceni se
dale v kombinaci upravuji za pouziti Koeficienturany rozdilu a stanovuji cenu po
zaokrouhleni na 8 237 88Q&K

Jak jiz bylofeceno, druhy zfisob nehodnoti budovu jako celek, ale jednotlivéét
jednotky v ni zahrnuté. Vyget je proveden nasobenim zakladni ceny, Koeficmnte
cenového porovnani |, ktery se sklada z indexu, tthdexu polohy, indexu konstrukce a
vybaveni a v poslednim kroku vynasobenim ¥sou konkrétni bytové jednotky. Setem
cen jednotlivych bytovych jednotek ziskame hodrbD9 220 K.

Z ocergni bytového domu v fipadové studii vyplyva, Ze bytovyach ma vysSi
hodnotu pi rozckleni na samostatné bytové jednotky. To jésgieno skutgostmi, které

kladns ovliviiuji zakladni cenu za frbytu. Jsou to fedev&im znaky: jako vybavenost obce
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obecnim a stavebnintadem, bankou, policii, poStou i kompletni siti aimtha sluzeb vetre

pohostinstvi a kulturniho #iaeni. Dale se v obci nachazejiedzékladni, d¥ stedni Skoly a
zdravotnické gedisko. Rozdil metody kombinované a porovnavacii nggak nijak
markantni, jeho hodnota je 1 171 340, Koz je zfisobeno pedevSim porrné vysokym

najemnym, kteréini 684 000 K za rok a vlastnictvim pouze pozemku pod budovou.
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Prilohy

Ptiloha ¢. 1 Vyiez z platného Uzemniho planu &sta Buovice

Cervena Sipka ukazuje misto umistni nemovitosti.

Plochy centralni obytné
Plochy bydleni
Plochy véejné vybavenosti

Plochy sportovni

- Plochy smiSené — vyroba, sluzby bydleni

Plochy trvalych kultur — vinic, sdigl zahrad, luk, pastvin
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Priloha ¢. 2 Vypis z Katastru nemovitosti

‘ Informace o budové

E.p.: 920

£ast obce: Budovice

Sislo Ly 2856

Typ budowvy: budowva s Eislem popisnym

Zplsab wyuFiti: ohjekt k bydleni

Jednotky v budovg: 92051, 920/2, 92073, 920/4, 92075, 9206
Katastralni dzemi: Bucovice 615161

Ma parcele: 724/2

Zobrazeni v mapé

Vlastnik, jing opravnény
Ylastnické pravo
IJméno Adresa
SIM Buridnek DuZan a Buriankova Marta
Dusan Burianek Sovétska 920, Bucovice, 685 01

Marta Buriankowa Sovdtska 920, Budowvica, 685 01
S Cikanek Frantisek a Cikankowa Jitka

Frantizek Cikanek Sovétska 920, Bucovice, 685 01

Jitka Ciksnkova Sovdtska 920, Bufovice, 685 01
SIM Forman Miroslav a Formanowa Jarmila

Miroslay Forman Sovdtska 920, Bufovice, 685 01

Jarmiia Formanova Sovétska 920, Bucovice, 685 01

S Kalous Jifi a Kalousowd Marie

Jifi Kalous Sovétska 920, Budowvice, 685 01
Marle Kalousovsd Sovétska 920, Bucovice, 685 01
MOV ZIY0T, stavebni bytové drufstvo Slovenska 910, Buéovice, 635 01

Podil

770/3993

70/363

17/121

17/121

1/3

Zpflsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany #adné zplsoby ochrany

Omezeni vlastnického prava

Mazew

Upozornéni: Omezeni a jing zapisy vztahujicl se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfisludnych jednotek

Jiné zapisy

MNazewv

Upozarnéni: Omezeni a jiné zapisy wztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuiji u piisluinych jednotek

Ylastnictvi jednotek

Zobrazeneé Gdaje maji informativni charakter.

Memaowitast je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti €R vykonava Katastralni OFad pro

Jihomorawvsky kraj, Katastralni pracovisté Wy sSkow

Platnost k 26.05.2010 07:38:53
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