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Abstrakt (vzor)

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim deseti bytovych jednotek. Ocenéni je
provedeno tfemi zpusoby: nakladovou a porovnavaci metodou dle cenového piedpisu
a metodou ptimého porovnani. Nasledné je stanovena cena obvykla. Zavérem prace je

analyza vlivu polohy na obvyklou cenu vybranych bytovych jednotek v mésté Brné.
Abstract

This diploma thesis deals with the valuation of ten residential units. Valuation is done
in three ways: cost and comparative method by price prescription and method of direct
comparison. Next, determined the usual price. A conclusion of this work is the analysis of the
effect of location on the standard price of selected residential units in Brno.
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metoda pfimého porovnani, cenova mapa, Brno.
Keywords

Residential unit, immovable thing, price, value, cost method, comparative method, method of

direct comparison, price map, Brno.



Bibliograficka citace
JANDERKOVA, E. Analyza viivu polohy na obvyklou cenu vybramych bytovych
Jjednotek v mésté Brné. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi,

2014. 116 s., 40s. priloh. Vedouci diplomové prace Ing. Zdenék Urbanek.



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci zpracovala samostatné a ze jsem uvedla vSechny pouZité

informacni zdroje.

VBmédne ....................

podpis diplomanta






Podékovani

Timto bych chtéla podékovat vedoucimu mé diplomové prace Ing. Zdeniku Urbankovi za
cenné rady a piipominky pii zpracovavani této prace. Mé podékovani patéi i vSem mym
blizkym, kteti mé moralné podporovali nejen v pribéhu zpracovani této prace, ale i po celou

dobu mého studia.



OBSAH

R Y0 ) B OSSR UR R STURPRTR 11
2 ZAKLADNI POIMY ..oouviriiiiiiiitiesiesi i 12
2.1 Véci nemovité, stavba, DUAOVA........ccciuviiiiiii e 12
2.1.1  VECT NEMIOVILE. .......c.eeieeeieieee ettt 12

2.1.2 SEAVDA ... 12

2.1.3  BUOOVA ..ottt 13

2.2 POZEIMKY ...t e e e et e nreereanes 13
2.3 JBANOLKA.......cooiiiiiicic s 15
2.4 SouCast a PIISIUSENSTVE VECT ..uviivieiiiiiiiieiiee e 16
241 SOUCASE VECT vttt ettt sttt ettt b et ae et e e neeete e 16

2.4.2  PFISIUSENSIVI VECT ..ottt 16

2.5  PodlaZi @ POAKIOVI...c.iiiiiiiiiiiiiiic s 17
2.6 POAIANOVA PLOCRHA. ..ot 18
2.7  Zastavend plocha podlazZi............coiiiiiiiiiiiei e 19
2.8 CeNaaNOaNOLa .......cvviiiiiiiiie s 19
2.8.1  Clna ZJiSIENA ..ot 20

2.8.2  CENA POFIZOVACL ...ttt 20

2.8.3  Cena reprodukCl ...........cccoouiiiiiiiiiii s 20

2.8.4  VECHA NOANOIA ...t 20

2.8.5 VPN0SOVA ROANOLA ... 21

2.8.6  COMA ODECHA ..ot 21

3 POPIS POUZITYCH METOD OCENOVANT .......oooviiiiiiiineineisenisseiesssesssssssessseenans 22
3.1 NAKIAAOVY ZPUSOD ..ttt bbbt ne e 22
3.2 POTOVNAVACT ZPUSOD ....cveiiiiiiiiic it 26
3.3  Metoda pfimEho POTOVIANT .......cciiiiiiiiiieii s 29



4 VYBRANA KATASTRALNI UZEMI MESTA BRNA ....oovoviieeeeeeeeeeeeeeeeeeereeer e e en s 30

4.1 Poloha bYytoVE JEANOTKY .....cccviiiiiiiiiiiiiiiee s 30
4.2 Popis vybranych katastralnich tzemi mésta Brna ...........ccccoovieiiiiiiiiiie e 30
421 BINO-LISER c.oocviiiiiiiiiiiii i 31

4.2.2 BINO-BYSIIC ...t 32

4.2.3  BINO-PONAVA........ccooiiiiii 33

R =T oY 31 72 TP 34

8.2.5 BINO-COINA POLE ......c.coeveeeeeeeseeeeereessreee st es s 35

8.2.6  BINO-ZADOVIESKY ...ovveeeeeeeeeeeeeseesieee s esieses s asnensas 36

A.2.7  BINO-SLAFE BITO ..ccveiieiiiiiiieeeie ettt ettt 37

B.2.8  BINO-VEVETL ...ueiiiiiiee ettt 38

8.2.9  BINO-ZIAEHICE ......c.cvcveveeeeveeierresrereeissersssese et as st s st aneees 40
4.2.10 BINO-HUSOVICE .....c.viiiiiiiieiiiteie st 41

5 TRH SNEMOVITOSTMI ..ottt 42
5.1 Trh s nemovitostmi ve vybranych lokalitach mésta Brna ..........c.ccccoovviiiiinciniicnen 43
6 POPIS VYBRANYCH BYTOVYCH JEDNOTEK.......ccostviirimriiniiierisnieeiessiesssesisseeoaes 44
6.1 Bytova Jenodtka €. 1 ....cooiiiiiiiiiiiieee e 44
6.2 Bytova JedNOotKa €. 2 ..ocviiiiiiiiiiieee s 45
6.3 BYIOVA Jednotka €. 3 ...coiiiiiiiiiiic 47
6.4 Bytova Jednotka €. 4 ......cooiiiiiiiii 48
6.5 Bytova Jednotka €. 5 ...cooiiiiiiiiiieie e 50
6.6 Bytova JEdNOtKa €. 6 ..ocuviiiiiiiiiiiieiece s 51
6.7 Bytova Jednotka €. 7 ...ccviiiiiiiiiiici s 53
6.8 BYIOVA Jednotka €. 8 ......oiiiiiiiiiiiiii 54
6.9 Bytova Jednotka €. 9 ....c.oooiiiiiiiii 56
6.10 Bytova jednotka €. 10 .......cciiiiiiiiiiiiiiie i 57
6.11 Ptehled ocenovanych bytovych jednotek ..........ccccviiiiiiiiiiiiiiiii e 59



7 OCENOVANI VYBRANYMI METODAMI ..o e en e, 60

7.1  Ocenéni pomoci cenového predpisu — nakladovy zplisob.........ccccvvveriiiiiiiiiiicieeee 60
7.1.1 Rekapitulace nakladového zpuisobu 0CENENI ...............cccovvviiiiiiiiiieiiiieiiiie s 74

7.2 Ocenéni pomoci cenového piedpisu — porovnavaci ZplSob........cccvvvveevivieiiieesiieesiineenn 75
7.2.1 Rekapitulace porovnavaciho zpusobu ocenéni dle cenového predpisu................. 87

7.3 Trzni ocenéni metodou pHmMENO POTOVIANT .......ccviiiiiiiiiiiiiic e 88
7.3.1 Rekapitulace metody primého porovRani ..............ccccccveiviiiiiiiieiiiie e 100

7.4 Rekapitulace vysledkli vybranych metod ocenéni...........cccocvveiiiiiiiiciii e 101

8 STANOVENI CENY OBVYKLE.......oiiiiriinriinniisiinesneeesesesssesssssssssesssessssssssssssssssssnes 103
8.1 Porovnani s CENOVOU MAPOU........ccuiuriiiiiiiiisiisiieie e e 103
8.1.1  ClMOVA MAPA .....oeeev ittt et 103

9 ANALYZA VLIVU POLOHY NA OBVYKLOU CENU .....cooveveveeeeeiceereeee s 106
L0 ZAVER ..ottt 109
11 SEZNAM POUZITE LITERATURY ....coiiiiiiieiieeseesiesestesese s sssess s nssnesseneanessnes 112
SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU .......oovtvirinriniieeesnssssssseessssssseee 114
SEZNAM PRILOH ....coitviiiiiiiiisecisssi st 115

10



1 UVOD

Uvodem je nutno fici, Ze véci délime na movité a nemovité. V této diplomové praci se
budeme zabyvat vécmi nemovitymi (dale v textu také jako nemovitosti), a to konkrétné vécmi
nemovitymi typu jednotka, kterou je byt (v textu dale také jako bytova jednotka ¢i jednotka).
Ukolem této diplomové prace je zjisténi nakladové ceny, porovnavaci ceny dle platného
ocenovaciho pfedpisu a stanoveni ceny metodou piimého porovnini na zdkladé nami
vytvofené databaze nabidkovych cen srovnatelnych objekti. A nasledné stanovit na zakladé
vySe uvedenych oceniovacich metod cenu obvyklou. To vSe pro 10 vybranych bytovych
jednotek umisténych v bytovych domech ve vybranych katastralnich tzemich mésta Brna.
Déle je ukolem porovnani stanovenych jednotkovych cen vybranych bytovych jednotek
v zavislosti na poloze. Celkovym cilem diplomové prace je posouzeni, zda je obvykla cena

vybranych bytovych jednotek ovlivnéna polohou nemovitosti.

V druhé kapitole jsou nejprve objasnény nékteré zakladni pojmy z oblasti zakona
0 ocenovani majetku, stavebniho zakona, ob¢anského zakoniku a zakona o cenach, které jsou
spjaty s touto diplomovou praci. Tieti kapitola zahrnuje popis metod, které jsou vyuzity
v ramci ocenovani bytovych jednotek Vtéto praci. Jmenovité se jedna o popis metody
nakladové, porovnavaci dle ocenovaciho predpisu a metody pfimého porovnani. Stru¢ny
popis vybranych katastralnich tizemi spole¢né s definici pojmu ,,poloha bytové jednotky*, pro
potieby této prace, je uveden v kapitole nasledujici. Pata kapitola je vénovana obecné trhu
S nemovitostmi a nasledné trhu snemovitostmi ve vybranych lokalitich mésta Brna.
Stavebné-technicky popis vybranych bytovych jednotek, které jsou pfedmétem ocenéni
v ramci této diplomové prace, je vymezen V kapitole Sesté. Sedma kapitola je vénovana
ocenéni vSech deseti bytovych jednotek, a to nejprve ocenéni pomoci cenového predpisu —
nakladovou metodou a porovndvaci metodou ajako posledni ocenéni metodou piimého
porovnani. V osmé kapitole jsme stanovili obvyklou cenu pro vSechny dané bytové jednotky
a nasledné jsme ji porovnali s vefejné dostupnou cenovou mapou. V piedposledni kapitole se
vénujeme analyze vlivu polohy na obvyklou cenu, kde posoudime, zda poloha nemovitosti

ovlivituje cenu obvyklou. Posledni kapitola je vénovana souhrnnému zévéru diplomové prace.
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2 ZAKLADNI POJMY

2.1 VECI NEMOVITE, STAVBA, BUDOVA

2.1.1 Véci nemovité

Véci jsou rozdéleny dle definice v § 498 obcanského zakoniku na véci nemovité
amovité. Dale je zde uvedeno, Ze nemovité veéci jsou pozemky apodzemni stavby se
samostatnym G¢elovym urenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, Ze ur€ita véc neni souéasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité [1].

2.1.2 Stavba

Stavbou se rozumi dle § 2 odst. 3 stavebniho zakona veSkera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.
Docasna stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se
povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterad slouzi reklamnim ucelim, je stavba

pro reklamu [2].

Pro ucely ocenovani jsou stavby €lenény Vv § 3 zakona o oceilovani majetku na:

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, Sjednim nebo

vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni Gpravy,

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy

uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
C) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby [3].
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Dtive platilo, ze stavba byla povazovana za samostatnou véc. Taktéz 1 pozemek byl

povazovan za véc samostatnou. Ale dnes, podle § 3054 obcanského zakona, stavba, kterd neni
podle dosavadnich pravnich ptedpisti soucasti pozemku, na némz je zfizena, pfestava byt
dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li
Vv den nabyti Gi¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo K stavbé i vlastnické pravo k pozemku

taz osoba [1].

A dale, podle § 3055 obcanského zdkona, stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera

neni podle dosavadnich pravnich piedpist soucasti pozemku, na némz je ziizena, a je ke dni
nabyti G¢innosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem
nabyti G¢innosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o
stavbé, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li n¢ktery ze spoluvlastnikil 1 vlastnikem pozemku nebo

jsou-li jen nekteti spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku [1].

2.1.3 Budova

S pojmem stavba Gizce souvisi jiny pojem, a to budova. S vykladem pojmu budova se

1ze setkat ve vice pravnich ptedpisech.

Jednim pravnim piedpisem, ve kterém se lze dnes setkat spojmem budova je

katastralni zakon, kde se v § 2 budovou rozumi nadzemni stavba spojena se zemi pevnym

zékladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami

a stfe$ni konstrukei [4].

Druhym pravnim pfedpisem je vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich

na vystavbu, kde v § 3 je uvedeno, ze budovou je nadzemni stavba véetné jeji podzemni ¢asti
prostorové soustiedénd anavenek prevazné uzaviend obvodovymi sténami a stieSni

konstrukei [5].

22 POZEMKY

Clenénim pozemkii pro ucely ocetiovani se zabyva zakon o ocenovani majetku v § 9

odstavci (1) nasledovne:
a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptuda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
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c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované V katastru nemovitosti,

a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny Vv pismenech a) az d) [3].

Pozemek je také vymezen V jiném pravnim piedpisu ato konkrétné v katastralnim

zakoné. Dle tohoto pfedpisu se mj. rozumi:

a) pozemkem ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich Casti hranici Gizemni
jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, tzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici
jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava

stavby, hranici druhli pozemkd, poptipadé rozhranim zplsobl vyuziti pozemkl,

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen V katastralni

map¢ a oznacen parcelnim Cislem,

C) stavebni parcelou pozemek evidovany V druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvori,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou [4].

Dalsi zminka o pozemku je také v § 2 odst. 1 stavebniho zakona.

Stavebnim pozemkem se rozumi pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkd,

vymezeny a ureny K umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulaénim planem.

Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany V katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dals$i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvofici

souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami.

Zastavénym tzemim se rozumi Uzemi vymezené Uizemnim planem nebo postupem
podle tohoto zakona; nema-li obec takto vymezené zastavéné tizemi, je zastavénym tzemim

zastaveéna Cast obce vymezena K 1. zafi 1966 a vyznacena v mapach evidence nemovitosti.

Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, jenz nelze zastaveét na izemi obce, ktera

nema vydany uzemni plan, a to

1. pozemek vetejné zelen€ a parku slouzici obecnému uzivani;
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2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vyméie

vEtsi nez 0,5 ha.

Nezastavénym tzemim jsou pozemky nezahrnuté do zastavéného tizemi nebo do

zastavitelné plochy [2].

2.3 JEDNOTKA

Pro tcely ocenovani je pouzivano pojmu jednotka, ktery je uveden v nékolika

pravnich ptedpisech. Nejprve Vv § 8 odst. 1 zdkona o oceflovani majetku nasledovné:

Jednotkou, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se ocefiuje vcetné podilu na
spole¢nych castech nemovité véci, ato i v ptipad¢, jsou-li umistény mimo dim, a vcetné

podilu na nemovitych vécech, které tvori piislusenstvi domu, uréené pro spolecné uzivani [3].

Jednotkou, podle zakona o ocetiovani majetku, je 1 nebytovy prostor nebo jednotka,
ktera zahrnuje nebytovy prostor. V této diplomové praci se vSak budeme zabyvat pouze

jednotkami, které jsou byt (v textu dale také jako bytova jednotka ¢i jednotka).

Jak jiz bylo feceno, jednotkou se rozumi byt asjeho vymezenim a s vymezenim
dalSich pojmu, souvisejicich s jednotkou, se setkdvame V pravnim piedpisu, ato konkrétné

ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na vystavbu, kde v § 3 je uvedeno, ze

bytem se rozumi soubor mistnosti, popfipadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni aje k tomuto
ucelu uzivani urcen.

Mistnosti se rozumi prostorové uzaviena ¢ast stavebniho dila, vymezena podlahou,

stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami.

Obytnou mistnosti je chdpana ¢ast bytu, kterd spliiuje pozadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena K trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m>. Kuchyn,
ktera ma plochu nejméné 12 m? ama zajisténo piimé denni osvétleni, pfimé vétrani
a vytapéni S moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m% u mistnosti se §ikmymi stropy se do

plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.

A jako posledni pojem, ktery souvisi S vymezenim bytu aje popsan ve vyhlaSce

¢. 268/2009 Sb., je pobytova mistnost, ktera je mistnosti nebo prostorem, které svou
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polohou, velikosti a stavebnim uspofadanim spliuji pozadavky ktomu, aby se v nich

zdrzovaly osoby [5].
2.4 SOUCAST A PRISLUSENSTVI VECI

2.4.1 Soucast véci

Pojem soucast véci je definovan v § 505 obcanského zdkoniku.

Soucast véci je vSe, co kni podle jeji povahy nalezi aco nemuze byt od véci

oddgleno, aniz se tim véc znehodnoti [1].

Diive, konkrétné pied 1. 1.2014 platilo, ze stavba na pozemku neni jeho soucésti.
Dnes je tomu vSak nasledovné. Podle § 506 obéanského zakoniku je souéasti pozemku prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zatizeni (dale jen ,,stavba*)
s vyjimkou staveb docasnych, véetné¢ toho, co je zapusténo V pozemku nebo upevnéno
ve zdech. A neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZz zasahuje
pod jiny pozemek [1].

,,Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou S ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna,
dvere, ustredni vytapéni vcetné kotle, kamna zapojend do komina — i pruchodem pres vnéjsi
zed. Za soucast naopak nepovazujeme zejména elektrické spotrebice, zapojené pouze
pohyblivym privodem do zdasuvky ve zdi; tyto jsou samostatnymi vécmi movitymi a neuvazuji

se pri hodnoceni stavby... “Citovano z [6].

2.4.2 Prislusenstvi véci

Definice piislusenstvi véci je uvedena v § 510 odst. 1 ob&anského zakoniku.

PiisluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-1i Gcelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci vV ramci jejich hospodaiského urceni. Byla-li

vedlejsi véc od hlavni véci pfechodné odloucena, nepiestava byt piislusenstvim [1].

., Kromé jinych kritérii je zde dulezité vlastnictvi véci; soucast je vzdy viastnictvim
viastnika véci hlavni, i kdyz ji poridil nekdo jiny. Prislusenstvim stavby mohou byt jiné stavby

(napr. drevnik, killna, Zumpa, septik, pripojka vody, kanalizace apod.). “ Citovano z [6].
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25 PODLAZI A PODKROVI

V piiloze ¢.1 ocenovaci vyhlasky je feceno pod bodem 3, Ze pojmem podlazi se

rozumi pro vypocet vymeér cast stavby o svétlé vysce nejméné 1,70 m oddelend
a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,
b) nahofe dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi,

C) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pfipadné podlahy putdy,
u stiech, resp. Casti bez ptdniho prostoru primérnou rovinnou horniho lice

zastfeSenti,

d) u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, ktera nemaji strop, vnéj$im licem

hiebene stfechy.

Podlazim je 1 podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi piistupny prostor o svétlé vySce

nejméné 1,70 m alespon V jednom misté, stavebné upraveny K uc¢elovému vyuziti.

Daéle je zde uvedeno, ze podlazi se rozdéluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi
se povazuje kazdé¢ podlazi, které ma troven horniho lice podlahy Vv priméru nize nez 0,80 m
pod urovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priméru se uvazuji mista

ve Ctyfech reprezentativnich rozich posuzovaného podlaZi.
Nadzemni podlazi (NP) se ¢isluji smérem nahoru napf.:

- prvni nadzemni podlazi (1. NP),

- druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale.

Je-1i podlaha casti podlazi vySe nejméné o jednu anejvySe o dvé tietiny vysky podlazi, je
mozno je oznacit jako mezipatro (MeP), s pofadovym ¢islem odvozenym od podlazi nejblize

nizsiho (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).
Podzemni podlazi (PP) se ¢isluji smérem dold napt.:
- prvni podzemni podlazi (1. PP),
- druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak dale.

Je-li podlaha ¢asti podlazi nize nejméné o jednu anejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je
mozno je oznacit jako mezipatro (MePP), spotfadovym ¢islem odvozenym od podlazi
nejblize vyssiho (tedy mezi 1. NP a 1. PP je 1. MePP).
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Pti popisu budovy se uvadi pocet nadzemnich podlazi véetné podlazi o mensi plose a obdobné
pocet podzemnich podlazi, naptiklad budova se ¢tyfmi nadzemnimi ajednim podzemnim

podlazim [7].

26 PODLAHOVA PLOCHA

Podlahovou plochou se rozumi dle ptilohy ¢. 1 bodu 4 ocenovaci vyhlasky plochy
pudorysného fezu mistnosti a prostorti stavebné upravenych Kk ti¢elovému vyuziti ve stavbé,
vedeného V urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy
jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukei stén vcetné jejich povrchovych uprav
(napt. omitky). U poloodkrytych ptipadné odkrytych prostorti se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogondlni primét ¢ary vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.
Do thrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova plocha:
a) arkyiu a lodzii,

b) vyklenku, jsou-li alespon 1,2 m $iroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ podlahova

plocha je vétsi nez 0,36 m’ a jsou alespont 2 m vysoké,

nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepti, pokud jsou mistnostmi,

vynasobena koeficientem 0,8,

d) pudorysna plocha zabrana vnitinim schodi§tém (schodistovy prostor) v byté

nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

Do thrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha prostort, které

jsou uzivany vylucné s ptisluSnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkond a pavlaci vynasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii koeficientem 0,20,
c) sklepnich koji a vymezenych pudnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

V piipadé¢ mistnosti, které tvoti pfislusenstvi bytu ajsou spolecné pro vice bytd nebo
nebytovych prostor (napt. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy byti nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovida podilu plochy téchto spole¢nych mistnosti

ku poctu byt nebo nebytovych prostor.
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Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvefnich ustupku [7].

27 ZASTAVENA PLOCHA PODLAZI

Pojem zastavéna plocha je vysvétlen v ptiloze ¢. 1 v bod¢ 3. 2. ocenovaci vyhlasky

nasledovné.

Zastavénou plochou podlazi se rozumi plocha pudorysného fezu V urovni horniho lice
podlahy tohoto podlazi, vymezena vnéjSim licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi
vcéetné¢ omitky. U objekti poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je vnéjSim
obvodem obalova ¢ara vedena vnéjSim licem svislych konstrukei. Plochy lodzii a arkyit se
zapocitavaji. U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukei je
zastavénd plocha podlazi vymezena ortogonalnim primétem stfesni konstrukce do vodorovné
roviny.

Do zastavéné plochy podlazi se zapocte i plocha, vV niz neni strop nizsiho podlazi, naptiklad
schodisté, haly advorany probihajici pfes vice podlazi. Zapocitdva se plocha prostor
podloubi, prijezdld a podobné, které jsou soucasti nosnych konstrukci staveb. Pokud nejsou

soucasti nosnych konstrukci staveb, ocenuji se samostatné.

Primérnéd zastavénd plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch vSech podlazi

déleny poctem podlazi [7].

2.8 CENA AHODNOTA

Pojem cena se poziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za zbozi nebo sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, ale ziistava historickym faktem. Cena
muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci piisuzuji jiné osoby [6].

V CR je cena penézni Gastka:

a) sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) ur¢ena podle zvlastniho predpisu K jinym téeltim nez k prodeji [8].

Hodnota naopak neni pozadovanou, nabizenou ani skute¢né zaplacenou cenou. Jedna
se 0 odhad. Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz
se odhad hodnoty provadi. Existuji hodnoty podle toho, jak jsou definovéany, napt.: vécna

hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod. Ptitom tyto hodnoty mohou

byt vyjadfeny zcela jinym c¢islem.
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Pii ocenovani je proto dulezité nezaménovat pojem cena a hodnota a predem vzdy

zcela presné¢ definovat, jaka hodnota je zjiStovana [6].

2.8.1 Cena zjisténa

Téz oznacovana jako cena administrativni ¢i ufedni. Jedna se o cenu zjisténou podle
cenového predpisu, tj. zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a provadéci vyhlasky

Ministerstva financi CR ¢. 441/2013 Sb. [6].

2.8.2 Cena porizovaci

Také oznacovana jako cena historicka. Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno véc
poridit v dob¢é jejiho pofizeni, bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji Vv ucetni

evidenci [6].

2.8.3 Cena reprodukéni

Nékdy oznacovana také jako reprodukéni pofizovaci cena, je cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit vV dob&é ocenéni. Opotiebeni se

nezapocditava [6].

U staveb se zjistuje bud’ podrobnym polozkovym rozpoctem, ktery je velmi pracny,
nebo pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak pouziva pro zjisténi této ceny
technicko-hospodaiskych ukazatelil — jednotkovych cen za 1 m? obestavéného prostoru, 1 m?

zastavéné plochy apod. [6].

2.8.4 Vécna hodnota

Jiné oznaceni téZ Casova cena. V&nd hodnota je reprodukéni cena véci, sniZzena
0 pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci [6].

Casové cené V zakonu ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku odpovida cena zjisténa

nakladovym zpusobem bez koeficientu vyjadiujici prodejnost (v piredchozich piedpisech
Kp) [6].
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2.8.5 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je soucet diskontovanych budoucich pfijmi z nemovitosti.
U nemovitosti se zjisti z dosazeného ro¢niho ndjemného, snizeného o ro¢ni ndklady na
provoz, do kterych by se mély zapocitat odpisy, prumérné ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti,

dan z nemovitosti, pojisténi apod. [6].

2.8.6 Cena obecna

Jinak nazyvéna trzni cena, je cena, za kterou je mozno V daném misté a ase véc

prodat nebo koupit [6].

Pro ucely ocenovani majetku se cena obecnd oznacuje jako cena obvykla, ktera je

definovana v § 2 v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani majetku jako cena, kterd by byla

dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim [3].

Obvykle se tedy cena obecnd zjiStuje porovnanim Sjiz realizovanymi prodeji
a koupémi obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud je k tomu vSak dostupné dostatecné

mnozstvi informaci. V ostatnich ptipadech je tfeba pouzit jinou metodiku [6].

Mimotéadnou cenou se rozumi cena, do jejiZz vySe se promitly mimotfadné okolnosti

trhu, osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby [3].

Cena ur¢ena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimotadna cena, je

cena zjisténa [3].
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3 POPIS POUZITYCH METOD OCENOVANI

3.1 NAKLADOVY ZPUSOB

§ 2 zédkona o ocenovani majetku fika, ze nakladovy zpiisob je takovy zptlisob, ktery

vychédzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni pfedmétu ocenéni V misté

ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni [3].

Ocenovani staveb nakladovym zpisobem je uvedeno v § 10 vyhlaSky Ministerstva

financi CR &. 441/2013 Sh.

., (1) Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, urceného zpiisobem
uvedenym v priloze ¢. 1 Ktéto vyhlasce, zdkladni cenou upravenou podle prislusného

ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu uZiti stavby.
(2) Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nadrze, se urci podle vzorce
CS = CSy X pp,
kde
CS.....cena stavby v K¢,
CSy...cena stavby v K¢ urcena ndkladovym zpiisobem,
pp-....koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce
pp = Iy X Ip,
kde
IT....index trhu viz kapitola 3.2,
Ip....index polohy viz kapitola 3.2.

Cena stavby nakladovym zpiisobem se zjisti podle vzorce

o
CSy = ZCU X Py X (1 -2,
kde
CSh....cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptsobem,

ZCU...zékladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel uziti

stavby podle § 11 az 21,
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Pmj......po¢et mérnych jednotek stavby,
(o JURY opotiebeni stavby v %,
1 a100...konstanty* [7].

Pro ocenovani jednotek nakladovym zpisobem je vymezen postup ocenéni v § 21

vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.

(1) Cena jednotky se zjisti vyndsobenim poctu m*podlahové plochy, urceného
zpiisobem uvedenym V priloze ¢. 1 K této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle odstavcii

2azé.

(2) Cena jednotky, ktera je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytit, ve stavbach
neuvedenych V priloze ¢. 8 K této vyhlasce pod typem J, K, nebo kterou je nebytovy prostor,
nebo kterd zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor nebytovych prostorii a cena jednotky, ktera
zahrnuje soubor bytii a nebytovych prostori, nebo rozestavénd jednotka, se urci nakladovym

zpiisobem podle vzorce
CJv = Xi=1 CB; + pCP,
kde
CIN.....cena jednotky urcend nakladovym zpiisobem v K¢,
CBi.....cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢,
pCP....cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
Leeene, poradové cislo bytu nebo nebytového prostoru vV jednotce,
N.......pocet bytit nebo nebytovych prostorii v jednotce.

(3) Cena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce
CB =PP x ZCU,
kde
CB.......cena bytu nebo nebytového prostoru,
PP.......podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru,
ZCU...zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru.

(4) Zdakladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

ZCU:ZCXK1XK4XK5XKi,
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kde
ZCU...zdkladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?,
ZC.....zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru Vv K¢ za m?, uvedend
a) u rodinného domu Vv priloze ¢. 11 K této vyhldsce,
b) u budovy a haly v priloze ¢. 8 a 9 k této vyhlasce,

Ki.....koeficient prepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny V priloze ¢. 10 K této

vyhlasce. U bytu nebo nebytového prostoru V rodinném domé se pouZije koeficient

K1=1,000,

Ka.....koeficient vybaveni stavby a oceniovaného bytu nebo nebytového prostoru (polozky ¢. 7,
10, 12 az 17, 19 az 26 prilohy ¢. 11 tabulky ¢. 6 k této vyhlasce podle typu stavby u bytii
V rodinnych domech nebo polozky ¢. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 priloh ¢. 8 a9
k této vyhlasce podle typu stavby v ostatnich pripadech se posuzuji podle vybaveni bytu
nebo nebytového prostoru, ostatni polozky se posuzuji ve vztahu K vybaveni stavby) se

vypocte podle vzorce
K, =1+ (0,54 x n),
kde

1 a0,54.. konstanty,

Ao soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni uvedenych V tabulkdach ¢. 1 az 3
V priloze ¢. 21 Ktéto vyhldsce S nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet

cenovych podilii konstrukci a vybaveni S podstandardnim vybavenim.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen
na zaklade zditvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny
popis  jednotlivych  konstrukci @ vybaveni V podstandardnim, respektive

nadstandardnim provedeni; pro ucely vypoctu K, dale plati, Ze

a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni V prislusné tabulce prilohy ¢. 21 K této
vyhlasce uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy
podil podle bodu ¢. 8 pism. c) této prilohy; urceny cenovy podil se vynasobi
koeficientem 1,852 a pripocte se K souctu cenovych podilii, pritom se vyse

ostatnich cenovych podilit nemeéni,
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b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na porizeni ¢ini vice nez dvojndsobek
nakladu standardniho provedeni podle priloh ¢. 8, 9 all Ktéto vyhldsce,
odecte se jeji cenovy podil prislusejici standardnimu provedeni jako V pripadé
konstrukce chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni novy cenovy podil

postupem podle bodu a),

¢) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedend V prislusné tabulce prilohy ¢. 21 K této
vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od

souctu cenovych podilu,
Ks.....koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 K této vyhldasce

Ki.....koeficient zmény cen staveb uvedeny V priloze ¢. 41 K této vyhldsce, vztazeny K cenové

urovni roku 1994.

(5) Cena prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména
venkovni upravy, studna a vedlejsi stavba slouZici vyhradné spolecnému uzivani, se pro ucely
ocenéni bytu nebo nebytového prostoru vypocte podle prislusnych ustanoveni vyhlasky
akcené bytu nebo nebytového prostoru se pripocte pomérné podle velikosti

spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu* [T].
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3.2 POROVNAVACI ZPUSOB

Porovnavaci zplisob vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim

z ceny jiné funkcné souvisejici véei [3].

Pro ocenovani jednotek porovnavacim zplisobem je vymezen postup ocenéni v § 38

vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.

., (1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytii, v budové
typu J a Kz prilohy ¢. 8 K této vyhldsce, a spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech

nemovité veci, se urci podle vzorce

Clp = Y- CB; + pCP,

kde

CJp.....cena jednotky porovnavacim zpusobem v K¢,
CBi.....cena i-tého bytu v K¢,

pCP....cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
fvevenn poradové cislo bytu v jednotce

Ao pocet bytii v jednotce.

Cena bytu porovnavacim zpiisobem se urcuje podle vzorce
CBp = PP X ZCU X Iy X Ip,

kde

CBe.....cena bytu urcend porovndavacim zpusobem v K¢,
PP......podlahova plocha v m?,

ZCU...zdakladni cena upravena za m2y K¢,

[ index trhu, ktery se urci podle vzorce

4
IT=P5X(1+ZPi>’

i=1
kde

1.....konstanta,
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Pi....hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢. 1

Vv priloze ¢. 3 K této vyhladsce,
i.....poradoveé ¢islo znaku indexu trhu,
I index polohy pozemku na kterém se nachdzi stavba s jednotkou podle vzorce

n
IP=P1X<1+ZP1>

i=1
kde

Pi....hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce

¢. 3nebo 4 v priloze ¢. 3 K této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,
i......poradové cislo znaku indexu polohy,
N.....pocet znakit indexu polohy.
Zakladni cena upravena se urci podle vzorce
ZCU = ZC X Iy,
kde
ZCU....zdkladni cena upravena v K¢ za m? podlahové plochy bytu,

ZC.......zdkladni cena v K¢ za m* podle prilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 K této vyhladsce,

[V index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce
9
IV = <1+z‘/l> XVlO:
i=1
kde

Vi....hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z tabulky ¢. 2

prilohy ¢. 27 K této vyhldsce.

Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou

uvedeny v prislusnych tabulkdch uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zac¢lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do

kvalitativniho pasma znaku.

Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tii desetinnd mista.
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(2) Cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,
studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani.

(3) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle casti druhé az paté* [7].
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3.3 METODA PRIMEHO POROVNANI

Metoda pifimého porovnani se vyuziva pro zjiStovani obvyklé ceny a vychazi
Z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii

jeho prodeji.

Nemovitosti zpravidla nejsou totozné aje tedy nezbytné porovnavat ocefiovanou
nemovitost s velmi podobnymi nemovitostmi. Cena nemovitosti je zavisla piedev§im na jeji
poloze aje tedy tieba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespoit velmi podobnych
polohach. Nemovitosti typu byt se od sebe mohou lisit pfedev§im velikosti, vybavenim, zda
maji sklep, balkon ¢i lodzii apod. Vliv bude mit i technicky stav bytu — novy byt bude mit
jisté cenu vyssi nez stejny opotiebeny, ktery potiebuje zvysSenou udrzbu, ptipadné opravy
vétsiho rozsahu. Co se tyCe bytid, nejvice se budou podobat zajisté byty stejné kategorie
a velikosti. Pti porovnavani je tedy nutné brat ohled na odlisnosti danych nemovitosti a tyto

odlisnosti nasledné vyjadiit v cené [6].

Abychom mohli tuto metodu ocefiovani pouZit, je nezbytn¢ tieba si nejprve vytvofit
databazi nemovitosti. VétSinou se pro vytvoreni databaze vyuziva realitni inzerce, kde je ale
dilezité, uvédomit si, ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez
jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym sledovdnim je mozno si ovéfit, jak cena urcCité
nemovitosti postupné Vv Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovitost byla ziejmé prodana
a posledni uvadéna cena byla ziejmé& cena prodejni. Z toho lze usuzovat, Ze cena odhadované

nemovitosti nemize byt vyssi nez cena stejné inzerované nemovitosti [6].
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4 VYBRANA KATASTRALNI UZEMI MESTA BRNA

41 POLOHA BYTOVE JEDNOTKY

Nejprve je nutno definovat pojem ,poloha bytové jednotky“ pro potieby této
diplomové prace. Obecné poloha jako takovd znamena umisténi v prostoru nebo také jinak
feceno urcitou orientaci objektu ve vztahu k okolnimu prostoru. Proto je mozno pojem poloha
chapat ve vice vyznamech podle toho, jaky okolni prostor mame na mysli. Pokud bereme
za okolni prostor pouze bytovy dim, je mozno chapat polohu bytové jednotky ve vztahu
K umisténi bytové jednotky v konkrétnim podlazi v tomto domé. Také muzeme ve vztahu
k bytovému domu urovat polohu bytové jednotky Vv zavislosti na jeji orientaci ke svétovym
stranam a podobn¢. Kdyz se presmérujeme z bytového domu do vnéjsiho prostiedi, je mozno
polohu brat v rdmci vnéjsiho prostoru. Mame tim na mysli, zda je byt blizko zastavky méstské
hromadné dopravy, zda je v blizkosti détské hiisté nebo Skola, zda je pobliz obchod ¢i

obchodni diim s nejnutnéj$imi vécmi, jako jsou potraviny, 1éky a podobné.

Moznosti, jak chéapat polohu, je tedy jak jsme si ukdzali mnoho. My vsak budeme
uvazovat polohu bytové jednotky, v ramci diplomové prace, jako umisténi bytové jednotky ve
vztahu k méstu Brnu. To znamena, Ze vychozim bodem, tedy jakymsi po¢atkem soustavy, je
mysleno centrum mésta Brna a k tomuto bodu budou vztazeny vSechny polohy danych
ocenovanych bytovych jednotek. Cilem diplomové prace je urcit, zda ma na obvyklou cenu

bytovych jednotek vliv poloha nemovitosti v ramci mésta.

Ptipadni kupujici se pii koupi bytové jednotky divaji na vySe zminéné aspekty
a preferuji naptiklad, aby obytné mistnosti byly prosvétleny sluncem, aby v domé byl vytah
a nemuseli tfeba do patého patra chodit péSky po schodech, ale nema to takovy markantni vliv
na vybér, jako poloha vramci obce. Z toho nam logicky vyplyva, ze se ceny bytovych
jednotek, v zavislosti na poloze v ramci mésta Brna budou lisit. Otazkou ale zustava, zda tyto

odli$nosti ve vysi ceny maji néjakou hierarchii.

4.2 POPIS VYBRANYCH KATASTRALNICH UZEMI MESTA BRNA

Vybrané Kkatastralni Uzemi mésta Brna jsou znazornény zelenou barvou na
nasledujicim obrazku €. 1. Jmenovité se jedna o katastralni izemi: Brno-LiSeni, Brno-Bystrc,
Brno-Ponava, Brno-Styfice, Brno-Cerna Pole, Brno-Zaboviesky, Brno-Staré Brno, Brno-

Veveii, Brno-Zidenice a Brno-Husovice.
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Obr. ¢. 1: Mapa katastralnich tizemi mésta Brna. Jako podklad vyuzit zdroj [9].

4.2.1 Brno-LiSen

Méstska ¢ast Brno-LiSen lezi vychodné od stiedu mésta Brna. Jeji rozloha ¢ini
15,7 km? a pocet obyvatel k 1. 1. 2013 ¢inil 25 007. LiSen se déli na dvé ¢asti, a to na novou
a starou LiSenl. Na izemi Li$né lze nalézt mnoho vyznamnych kulturnich pamatek. Jednou
Z nejvyznamngjSich kulturnich pamatek je kostel svatého Jilji na nameésti Karla IV. Dalsi
Kulturni pamatkou je liSenisky zamek spolu S rozsahlym parkem, dale také kaple zasvécena
Pann¢ Marii, kterd je dominantou nad LiSni. Kromé kulturnich pamatek ma LiSent krasné
piirodni okoli, které je vhodné jak k aktivnimu tak i k pasivnimu odpocinku. Nalezneme zde
Marianské udoli s nékolika vodnimi nadrZzemi, obklopené hustymi lesy a propojené
udrzovanymi cestami, které patii K nejnavstévovanéjsim mistim a zaroven slouzi jako vhodny

vychozi bod pro pé&si turistiku, cyklistiku a v neposledni fad¢ i k projizd’kam na konich [13].
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Co se tyCe zastavby, nova LiSen je odlisna od staré Lisné predevSim v typu zastavby
a to konkrétné tak, Ze stara LiSen je typu mensiho méstecka nebo spiSe vétsi vesnice a je zde
puvodni zéastavba, kterd je tvofena predevSim rodinnymi domy. Kdezto novou LiSen tvoii
prevazné sidliStni zastavba, ktera byla vybudovana zhruba v 80. letech 20. stoleti. V oblasti
Marianského udoli se muzeme setkat se znaCnou chatafskou oblasti. LiSeil je pfistupna
meéstskou hromadnou dopravou, konkrétné linkami autobusu ¢. 55, 58, 78 a 82 ataké

tramvajovou linkou €. 8.

Obr. ¢. 2: Méstska ¢ast Brno-Liseni: 1: panorama, 2: LiSenisky zamek, 3: Marianské udoli, 4: panelové domy,
5: Lisensky kostel svatého Jilji, 6: moderni bytové domy ve staré Lisni, 7: MIG-21 v LiSefiském muzeu dopravy,

8: kaple Panny Marie Pomocnice, 9: socha v Nové Li$ni. Jako podklad vyuzit zdroj [12].

4.2.2 Brno-Bystrc

Méstska ¢ast Brno-Bystrc se nachdzi na severozapadé¢ meésta Brna a je pfifazovana
K nejveétsim meéstskym Castem meésta. Bystrc je velmi vyhledavanou lokalitou diky své
atraktivni poloze pobliz Brnénské ptehrady a Podkomorskych lest, které jsou nejrozsahlejSim
lesnim komplexem na Gzemi mésta Brna. Mezi zajimavosti v této lokalité patii pfedevsim jiz

zminovand Brnénska ptehrada a dile zoologicka zahrada pod Mnisi horou, hrad Vevefi
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a v jeho blizkosti kostelik Nanebevzeti Panny Marie, farni kostel sv. Janti, areal Pohadky maje

nebo 1 pamatna lipa, kterd je povazovana za nejstarsi strom mésta Brna.

Vlastni obytna zastavba Bystrce je oproti celému bystrckému katastralnimu Uzemi
vyrazn€ mensi, Z pfevazné Casti je tvofena panelovym sidliStém. Bystrcka zastavba se dale
déli na vice celkt: Stara Bystre, pfipominajici ptivodni obec u feky Svratky, prilehla panelova
zéstavba pak tvoii tzv. Bystrc I. a novejsi ¢ast sidlisté zapadné od trasy Staré dalnice smérem
k Zebétinu se nazyvéa Bystrc II. Bystrc je piistupna méstskou hromadnou dopravou, konkrétné

linkami autobusu ¢. 50 a 54, trolejbusu ¢. 30 a tramvaji ¢. 1, 3 nebo 11 [11].

Obr. ¢. 3: Méstska ¢ast Brno-Bystrc: 1: panorama [12], 2: panorama hrad Veveti [12], 3: hraz Brnénské piehrady
[10], 4: kaple Matky Bozi [12], 5,7:kostel svatého Jana Kititele [12] a svatého Jana Evangelisty [10],
6: architektura Bystrce [12], 8: hrad Veveti [10].

4.2.3 Brno-Ponava

Katastralni izemi Ponava patii k brnénské méstské ¢asti Brno-Kralovo Pole, ktera lezi
severné od méstské Casti Brno-stted. Cela ¢tvrt je vyrazné méstského charakteru. Mezi
zajimava mista této Ctvrti se fadi napiiklad Botanicka zahrada aarboretum Mendelovy
zemédélské a lesnické univerzity v Brn€ nebo fotbalovy stadion Za Luzankami. Diive zde

staval také zimni stadion Za Luzankami, misto kterého je zde dnes ziizeno mobilni kluzisté.
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A jako dalsi vyznamnou stavbu této lokality mizeme jmenovat Bobycentrum, které slouzi
nejen jako hotel, ale samoziejmé také pro kulturni a zabavné akce.

IOV v

Uzemi Ponava je méstského charakteru a dé se fici, Ze tvoii §ir$i centrum Brna. Z toho
vyplyva, Ze z této oblasti je zajiSténo velmi dobré spojeni se samotnym centrem mésta a to
konkrétn& napiiklad Stefanikovou tiidou. Bytové domy tvoii pievazujici zastavbu této oblasti.
Ptistupnost méstskou hromadnou dopravou je zajisténa konkrétné linkami autobusu €. 66, 67

a 81, trolejbusu €. 25, 26 a 32 a tramvajovou linkou €. 1, 6, 9 nebo 11.

Obr. ¢. 4: Katastralni izemi Brno-Ponava: 1: panorama fotbalového stadionu Za Luzankami, 2: Bobycentrum, 3:
botanicka zahrada Mendelovy univerzity v Brné, 4: byvaly zimni stadion Za Luzankami 5: pohled na fotbalovy
stadion Za LuZzankami, 6: mobilni kluzi§té za Luzankami v misté byvalého zimniho stadionu Za Luzankami [14].

Jako podklad vyuzit zdroj [12].
4.2.4 Brno-Styfice
Katastralni tGzemi Brno-Styfice spada do méstské &asti Brno-stfed atvoii jeji
nejjiznéjsi ¢ast. Soucasti tohoto katastralniho Gizemi je aredl nejvétsiho brnénského ustiedniho
hibitova. Tato lokalita zahrnuje mnoho vyznamnych brnénskych budov, a to zejména nejvyssi

budovu v Ceské Republice s ndzvem AZ Tower a dal§i vyznamné budovy pro Brno, jako je

M-Palac a Spielberk Tower B. Mimo tyto novodobé a moderni stavby jsou zde i zachovalejsi
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budovy jako je klaster milosrdnych bratii a stejnojmenna Nemocnice Milosrdnych bratii, dale

kostel svatého Leopolda nebo také osada nazyvana Kamenna Ctvrt'.

Obr. ¢&. 5: Katastralni uzemi Brno-Styfice: 1: panorama Videiiské ulice, 2: M-Paléc, 3: krematorium brnénského
usttedniho hibitova, 4: AZ Tower, 5: klaster milosrdnych bratii, 6: pohled na kamennou ¢tvrt’. Jako podklad
vyuzit zdroj [12].

Zastavba katastralniho izemi Brno-Styfice je rozmanita. Severni &ast tohoto izemi je
zastoupena puvodni zastavbou, ktera je tvorena rodinnymi domy. V této star$i struktuie
nalezneme i jiz zminénou Kamennou ¢tvrt, rovnéz tvorenou rodinnymi domky. Naopak pro
sttedni zonu je charakteristicka panelova sidlistni vystavba. Jih oblasti je vymezen pro vyse
zminény brnénsky Ustfedni hibitov. Piistupnost méstskou hromadnou dopravou je zajiSténa

linkami autobusu €. 60, 61 a 82 nebo tramvajovou linkou €. 2, 5, 6 nebo 8.

4.25 Brno-Cerna Pole

Katastralni Gizemi Cerna Pole je méstska &tvrt a katastralni tizemi, které je rozdéleno
mezi brnénské méstské ¢asti Brno-stied, Brno-sever, kam spada vétsi ¢ast této méstské Ctvrti
a Brno-Kréalovo Pole. Jako nejvyznamnéj$i komplex zelené predstavuje nejvétsi brnénsky
park Luzanky, dal$im vyznamnym parkem jsou také napiiklad Schreiberovy zahradky. Mezi

vyznamné stavby na uzemi Cernych Poli patii samoziejmé funkcionalisticka vila Tugendhat,
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kterd je zapsana na Seznam svétového kulturniho dédictvi UNESCO adalsi kulturni

pamatkou je naptiklad Low-Beerova vila nebo Kranziiv rodinny dim.

rowr

O katastralnim tizemi Brno-Cerna Pole se dé ¥ici, Ze piedstavuje §ir§i centrum mésta
Brna. V této lokalité je velky vyskyt méstské zelené, coz ji dodava na kvalité bydleni. Jeho
zéstavba je charakterizovana pievazné vicepatrovymi ndjemnimi domy. Cast zastavby tvori
panelové bytové domy, ale jsou zde také samoziejmé rodinné domy ¢i ulice s vilovou
zastavbou. Brno-Cerna Pole je piistupné méstskou hromadnou dopravou ato jmenovité
mnoha linkami autobusu napiiklad €. 53, 84, 46, linkami trolejbusu €. 25 a 26 nebo napftiklad

tramvajovou linkou ¢. 9, 11, 3, 5 nebo 6.

Obr. &. 6: Katastralni izemi Brno-Cerna Pole:1: vila Tugendaht, 2: interiér vily Tugendaht, 3: Schreiberovy

zahradky, 4: park Luzanky, 5: pavilon v parku Luzanky, 6: Merhautova ulice. Jako podklad vyuzit zdroj [12].

4.2.6 Brno-Zaboviesky

Zaboviesky dnes patii diky vice nez 24 tisicim obyvatel mezi nejvétsi brnénské
mestské casti. Diky své poloze a pomérné kvalitni zastavbé s mnohymi architektonickymi
zajimavostmi jsou pak bezesporu i jednou z nejhez¢ich ¢tvrti Brna [15]. Mezi zajimava mista
této Ctvrti se fadi naptiklad Jurkovicova vila, Kaunicovy koleje, kaple svatého Vaclava na
Burianoveé nameésti a v neposledni fad¢ také moderni kostel Panny Marie Pomocnice kiestani.

Mezi obcanskou vybavenost Zaboviesk patfi kino Lucerna, kterému nalezi druha pozice
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v Zebiicku dodnes existujicich nejstarsich kin v Ceské Republice. K bohaté zeleni se fadi

napftiklad rozlehly Wilsontiv les nachdzejici se v nejjiznéjsi casti této Ctvrti.

Brno-Zaboviesky jsou katastrdlnim uzemim s méstskym charakterem. Zastavba je
velmi rozmanitd. Tvoii ji vicepatrové najemni domy, panelové sidlisté, ale také fadové c¢i
misty terasové rodinné domy. Dale je zde i vilova zéstavba ajih izemi tvofi rozsahla
zahradkarska osada. Dostatek méstské zelené¢ mezi obydlim vytvaii pfijemné a kvalitni
bydleni v této oblasti. Dopravni dostupnost zajistuji autobusové linky ¢. 44, 67 a 84, linky

trolejbusu €. 30 nebo 36 a tramvajové linky €. 1, 3 nebo 11.

Obr. &. 7: Méstska ¢ast Brno-Zaboviesky:1: panorama, 2, 3: kostel Panny Marie Pomocnice kfestantl,
4: Wilsonuwv les [12], 5: Kaunicovy koleje, 6: Jurkovi¢ova vila, 7: kostel svatého Vaclava. Jako podklad vyuzit
zdroj [15].

4.2.7 Brno-Staré Brno

Katastralni uzemi Brno-Staré Brno je soucésti brnénské méstské casti Brno-stied.
Samotny stfed tohoto katastralniho uzemi tvoii Mendlovo namésti, kde miizeme nalézt
spoustu vyznamnych mist a budov. Jmenovité se jednd o Mendelovo muzeum Masarykovy
univerzity, augustinidnsky starobrnénsky klaster a baziliku Nanebevzeti Panny Marie ci

Mariansky sloup a Misijni kiiz. Na Mendlové namésti je mozné spatfit i mistni historickou
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budovu pivovaru Starobrno. Nedaleko od tohoto namésti je postaven Letohradek
Mitrovskych. Za dalsi podstatna mista tohoto katastralniho uzemi je nutno zminit naptiklad i
¢ast dulezitého dopravniho uzlu, atim je brnénské Hlavni nadrazi. V oblasti Brno — Staré
Brno je situovana kromé mnoha dal$ich podstatnych staveb také nejvétsi brnénska

viceucelové aréna KAJOT ARENA, diive znamé pod ndzvem Hala Rondo.

Uzemi Brno-Staré Brno je vyslovené méstského charakteru a je v piimé néavaznosti na
historické jadro Brna. Dopravni dostupnost do centra je tedy bezproblémova. Pro zéstavbu

celé lokality jsou charakteristické dvou a vicepatrové bytové domy.

Obr. ¢. 8: Katastralni izemi Brno-Staré Brno:1: panorama, 2: budova brnénského hlavniho nadrazi, 3: bazilika
Nanebevzeti Panny Marie, 4: Letohradek Mitrovskych, 5: Mendelovo muzeum, 6: KAJOT ARENA, 7: pivovar
Starobrno. Jako podklad vyuzit zdroj [12].

4.2.8 Brno-Veveri

M¢stska Ctvrt’ a katastralni izemi Brno-Vevefi o rozloze necelych 200 ha se rozklada
na severu meéstské ¢asti Brno-stited. Dominantou tohoto katastralniho uzemi je Kancelatrsky
komplex Sumavska, zahrnujici tii vy§kové budovy, které se fadi mezi nejvyssi budovy mésta

Brna. Druhou dominantou je malebny park Kravi hora s plaveckym arealem a také
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s hvézdarnou a planetariem M. Kopernika. Mezi obCanskou vybavenost patii naptiklad areél
botanické zahrady Masarykovy univerzity nebo kino Art, které je poslednim tzv. méstskym
kinem. K historickym budovam této lokality patii za ptipomenuti budova Nejvyssiho soudu
v Ceské republice na BureSov¢ ulici, dale Moravska zemska knihovna, Pravnicka fakulta
Masarykovy univerzity nebo také budova Fakulty stavebni Vysokého uceni technického

V Brn¢ a samoziejmée i secesni domovni blok Tivoli na Konecného ndmésti a mnohé dalsi.

Katastralni Uzemi Brno-Veveii je vyrazné méstského charakteru, rovnéz piimo
napojeno na historické centrum mésta Brna. Tudiz je zde také postaveno velké mnoZzstvi
historickych domti. Zastavbu zde tvoii predevsim vicepatrové domy. M¢éstskou hromadnou
dopravu zde zajist'uji autobusové linky ¢. 67 a 81 nebo trolejbusové linky naptiklad €. 25, 26,
34, 38 a dalsi a linky tramvaji naptiklad ¢. 3, 11, 12 a jiné.

Obr. ¢. 9: Katastralni tizemi Brno-Veveti:1: botanickd zahrada Masarykovy univerzity na narozi ulic Veveii
a Kotlarské, 2: Kancelaisky komplex Sumavska, 3: ulice Veveli, 4: Moravska zemské knihovna, 5; Fakulta
stavebni Vysokého uceni technického v Brné, 6: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity. Jako podklad vyuzit
zdroj [12].
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4.2.9 Brno-Zidenice

Katastralni tzemi Brno-Zidenice je rozélenéno na méstské &asti Brno-Zidenice
a Brno-Vinohrady. Charakteristickou sou¢ast katastralniho izemi Brno-Zidenice reprezentuje
zidovsky hibitov. V tomto katastralnim uzemi je dal$i vyznamnou oblasti pfirodni lokalita
Bila hora s Paméatnikem d€lnického hnuti na Bilé hote v Brn¢. Druhym pfirodnim aredlem je
lesopark Akatky. Jako dalsi stoji za zminku vyznamné stavby této oblasti, mezi které se fadi
kostel svatého Cyrila a Metod¢je, kostel Spasitele cirkve ¢eskoslovenské husitské, vojensky

prostor Svatoplukovych kasaren a také hotel a restaurace VELKA KLAJDOVKA.

Toto katastralni tzemi lze z hlediska zastavby rozdélit na vice hlavnich celkd.
V severni ¢asti Uzemi se rozklada panelové sidliSt¢ Vinohrady a par rodinnych domil. Naopak
jizni Cast katastrdlniho Gzemi je rozmanitéjsi, co se tyCe zastavby. Je tvofena smési
vicepatrovych zdénych a panelovych bytovych domt arodinnych domu. A stiedni zona
tohoto katastralniho uzemi se vyznacuje rozlehlou zahradkaiskou osadou. Dopravni spojeni je
zaji$téno naptiklad linkami autobusu €. 44, 55, 64, 78 nebo linkami trolejbusu €. 25, 26 ¢i 27

anebo tramvajovou linkou €. 8, 9, 10 a dalsi.

Obr. &. 10: Katastralni izemi Brno-Zidenice:1: pohled na Zidenice z Vinohrad, 2: kostel svatého Cyrila
a Metodgje, 3: sidlisté Vinohrady, 4: lesopark Akatky, 5: Pamatnik délnického hnuti na Bilé hotfe v Brné, 6:
panorama - Vinohrady. Jako podklad vyuzit zdroj [12].
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4.2.10 Brno-Husovice

Husovice jsou byvalé mésto, méstskd Ctvrt' a katastralni uzemi, které je soucasti
brnénské méstské ¢asti Brno-sever. V jizni ¢asti tohoto katastralniho izemi je situovan kostel
Nejsvétéjsiho srdce Pan€ s pobliz stojici farou a naproti tomuto kostelu se nachazi namésti
Republiky. Severozapadné od vyse zminéného kostela je umistén park Marie Restituty. Dalsi
vyznamnou zeleni pro tuto méstskou ctvrt’ je Husovicky kopec s vyhlidkou. Za zminku stoji

vvvvv

a samoziejme také vozovna Husovice Dopravniho podniku mésta Brna.

Katastralni izemi Brno-Husovice je opét spiSe méstského charakteru. Severni cast
uzemi tvofi pfevazné rodinné domy a zastavba je idSi neZ na zbylé ¢asti zemi, kde prevazu;ji
dvou a vicepatrové, pievazné zdéné domy. Méstskou hromadnou dopravu zde obstarava
napiiklad linka autobusu ¢. 44, 46, 57, 66 nebo linka trolejbusu ¢. 25 a 26 nebo tramvajova
linka ¢. 4 a 5.

A

= =

Obr. ¢. 11: Katastralni uzemi Brno-Husovice:1: panorama Husovic, 2: vozovna Husovice Dopravniho podniku

Vv

e
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5 TRH SNEMOVITOSTMI

Trh s nemovitostmi se definuje jako soustava subjektl a objektt trhu. Objektem trhu je
samoziejm¢ nemovitost. Jako hlavni subjekty trhu ozna¢ujeme na stran¢ jedné prodavajiciho
a na stran¢ druhé kupujiciho, kteti vyvolavaji nabidku a poptavku po dané nemovitosti. Z toho

vyplyva, ze trh s nemovitostmi je doslova fizen nabidkou a poptavkou.

Nabidku tvofi nabizené nemovitosti, které jsou za ur€itou cenu poskytnuty
prodavajicimi k prodeji. V ptipad¢, kdy bude na trhu vétsi mnozstvi nabizenych nemovitosti,
ceny téchto nemovitosti budou klesat. Je to dano tim, Ze o dané nemovitosti nebude takovy

zdjem a prodavajici budou nuceni tento zajem vyvolat snizenim ceny nemovitosti.

Poptavku naopak tvoti zajemci o koupi dané nemovitosti. V pripad¢, kdy bude na trhu
vys$si poptavka po nemovitostech, budou ceny téchto nemovitosti rist, protoze prodavajici
budou mit vétsi Sanci, ze si jejich nemovitost n€kdo koupi a tudiz bez obav zvysi prodejni

cenu nemovitosti.

Zni to jednoduse, ale ve skuteCnosti je nabidka a poptavka ovliviiovana mnoha
faktory, predevsim lokalitou, ve které se dana nemovitost vyskytuje. A na lokalitu pusobi

mnoho dalsich faktord, mezi které se fadi naptiklad:
- dopravni dostupnost,
- velikost lokality,
- obyvatelstvo,
- obcanska vybavenost,
- ptirodni podminky,
- zaméstnanost
- a rizné dalsi faktory, jejichz specifikace se mize mistem od mista lisit.

Vsechny tyto faktory maji pro kazdého obcana riznou diilezitost a kazdy preferuje néco

jiného.
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51 TRHSNEMOVITOSTMI VE VYBRANYCH LOKALITACH
MESTA BRNA

Katastralni uzemi Staré Brno a Veveti tvofi S$ir§i centrum Brna ajsou jednou
Z nejdrazsich casti mésta diky své historické zastavbé. 1 pres vysoké ceny nemovitosti je o
tato uzemi velky zajem ze stran obyvatelstva, ato diky velmi vyhodné poloze a dopravni

dostupnosti do centra mésta.

Mezi dal$i vyhleddvané a lukrativni lokality, diky své poloze pobliz centra mésta
a bohaté méstské zeleni, se fadi katastralni uzemi Zaboviesky a Cerna Pole. Nabidka je zde
vSak omezenda, zejména z diivodu mensiho kapacitniho rozvoje, protoze lokalita je nejvice
vyuzita — zastavéna stavajici vystavbou atudiz je zde mensi pocet volnych stavebnich

pozemku vyuzitelnych k nové vystavbé.

Bystrc, LiSen a ¢ast katastralniho izemi Zidenice, zahrnujici méstskou ¢ast Brno —
Vinohrady, patii k okrajovym Castem mésta, kde probiha stale nova vystavba a i pies to je
Vv téchto oblastech dostatek zelené. Tyto lokality poskytuji nejvétsi nabidku bytovych jednotek
v Brné¢, ale zaroven jsou velmi zadané diky okolni ptirodé€. Proto se da fici, Ze ceny bytovych

jednotek v téchto lokalitach jsou o néco vyssi nez v jinych ¢astech mésta Brna.

K oblastem, kde se da fici, Ze je nabidka rovna poptavce se fadi katastralni uzemi
Ponava a Styiice. Neni zde Zadna vétsi vystavba ato i pfes to, Ze jsou zde nezastavéni
anevyuzita Uzemi. Ponava disponuje vyhodnou dostupnosti do centra Brna a obcanskou
vybavenosti. Méstska ast Styfice je sice 0 néco dal od centra Brna, ale je tu velké mnoZzstvi

kancelatskych a obchodnich arealti umoziiuyjicich pracovni ptileZitosti.

Naopak k mén¢ vyhledavanym oblastem mésta Brna patii Husovice a méstska cast
Zidenice. V téchto méstskych &astech je to zapiiginéno vétsi hustotou socialné slabsiho
obyvatelstva a problematickych skupin obyvatel. V Husovicich je to dale zptisobeno lokalitou
s nedostatkem méstské zelené a veétSim mnozstvim primyslovych areald. Meéstska c¢ast

Zidenice dale naptiklad neuspokojuje svou nabidkou starsi nezrekonstruované zastavby.

Brno jako celek je vSak exkluzivni a velmi Zadanou lokalitou.
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6 POPIS VYBRANYCH BYTOVYCH JEDNOTEK

Pro ocenéni bylo vybrano 10 bytovych jednotek se zdénymi obvodovymi sténami a
byly vybrany tak, aby se kazda nachazela v jiném katastralnim uzemi mésta Brna. Ve vSech
deseti piipadech se jedna o jednotku, kterou je byt v budové uvedené v ptiloze ¢. 8 k vyhlasce

¢. 441/2013 Sh. pod typem K, tj. byt v budové vicebytové netypové.

6.1 BYTOVA JENODTKA C.1

Nachazi se v katastralnim Gzemi LiSen na ulici Moldkova. Je umisténa v samostatné
stojici budové (viz Obr. ¢.12) tvotené zelezobetonovym skeletem S dozdivkou as
mansardovou stiechou, ktera je podsklepena a ma osm nadzemnich podlazi véetné podkrovi.
Zaklady budovy se piedpokladaji betonové, taktéz stropy jsou betonové, stfesni krytina je
z palenych taSek. Vngj$i upravy povrchl jsou tvofeny omitkami a vnitini upravu povrchi
tvoii omitky a obklady. Budovou prochazi vytah a schodisté, které je betonové, okna jsou
plastova, dvete dievéné v oblozkovych zarubnich a podlahové krytiny tvoti koberce a dlazba.
Vytapéni i ohfev vody je dalkovy. Vybaveni koupelny je tvofeno vanou, umyvadlem a WC je
samostatné. Budova ani bytova jednotka neprosla Zzadnou rekonstrukci. Bytova jednotka
pochazi z roku 2005 a je umisténa ve 2. NP. Dispozi¢né je feSena jako 2 + 1 bez balkonu ¢i
lodzie (dva pokoje, kuchyn, koupelna, WC a piedsin). K bytové jednotce nalezi sklepni koje

umisténa v 1. PP.

Dopliujici informace k bytové jednotce ¢. 1 jsou obsazeny v tabulce €. 1 a vypocet jeji

podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 2.

Obr. ¢. 12 — Budova na ulici Molakova [foto autor]
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Tab. ¢. 1 — Doplijici informace k bytové jednotce €. 1

Technicky stav, udrzba velmi dobry

Staii 9 let

PievaZujici zastavba bytové domy

Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastavka MHD 0-5 min.

Vzdalenost centra mésta 0-5 km

Parkovaci moZnosti gardz, soukromé parkovisté pred objektem
Napojeni na inZenyrské sité elektfina, vodovod, kanalizace, telefon

Tab. ¢. 2 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky €. 1

Podlahova plocha

vynasobena

Popis Podlahova plocha Koeficient koeficientem
[m’] [m?]
Pokoj 18,50 1,00 18,50
Obyvaci pokoj 22,40 1,00 22,40
Kuchyn 8,20 1,00 8,20
Koupelna 3,90 1,00 3,90
WC 1,10 1,00 1,10
Predsin 5,30 1,00 5,30
Sklepni koje 1,50 0,10 0,15
SUMA 59,55

6.2 BYTOVA JEDNOTKA C.2

Nachézi se v katastralnim Uzemi Bystrc na ulici Heyrovského. Nachazi se
v samostatné stojici budové (viz Obr. €. 13) z roku 1981 o jednom podzemnim podlazi a Sesti
nadzemnich podlaZich. Zéklady budovy jsou pfedpokladany betonové, stiecha je sedlova
a klempirské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vodorovné konstrukce jsou betonové.
Budova prosla v roce 2013 rekonstrukci, jejiz soucasti bylo zbudovani nastavby z cihelnych
tvarovek, ve které se nachazi dana bytova jednotka. Zbyla ¢ast budovy je panelového typu.
Déle beéhem rekonstrukce doslo k zabudovani nového hydraulického vytahu, zatepleni stavby
vcetné omitky a zbudovani sklepl v suterénu misto byvalé suSarny pro nové vzniklé bytové
jednotky. Schodisté do 5. a6. NP je ocelové anavazuje na stavajici betonové schodiste.
Vnitini uprava povrcht je ze Stukovych omitek, naslapna vrstva podlah je tvorena dlazbou
a lamelami. Okna jsou plastova. Je zde dalkové vytapéni i ohfev vody. Vybaveni koupelny je
tvofeno vanou, umyvadlem a WC je samostatné. Bytova jednotka je umisténa v 6. NP
a dispozi¢né je feSena jako 3 + kk s terasou (téi pokoje, koupelna, WC a piedsin). K bytové

jednotce patii i zdény sklep umistény v 1. PP.
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Doplitujici informace k bytové jednotce €. 2 jsou obsazeny v tabulce €. 3 a vypocet jeji

podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 4.

Obr. ¢. 13 — Budova na ulici Heyrovského [foto autor]

Tab. ¢. 3 — Doplijici informace k bytové jednotce €. 2

Technicky stav, udrzba velmi dobry

Stari 33 let

PievaZzujici zastavba obytna

Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastaivka MHD 0-5 min.

Vzdalenost centra mésta 5-10 km

Parkovaci moZnosti vetejné pied objektem

Napojeni na inZenyrské sité elektfina, vodovod, kanalizace, plynovod, telefon

Tab. ¢. 4 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky ¢. 2

Popis Podlahova plocha Koeficient Vyﬂg::;:ﬁ;‘;?ogg)ccizztem

[m’] [m’]

LoZnice 12,54 1,00 12,54
Pokoj 13,01 0,80 10,41
Obyvaci pokoj 25,35 0,80 20,28
Predsin 10,23 1,00 10,23
koupelna 4,96 0,80 3,97
wC 1,50 1,00 1,50
Terasa 10,23 0,17 1,74
Sklep 2,20 0,80 1,76
SUMA 62,43
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6.3 BYTOVA JEDNOTKA C.3

Nachazi se v katastralnim zemi Ponava na ulici Tébor. Je umisténa v samostatné
stojici zdéné budove (viz Obr. ¢. 14) se ¢tyfmi vstupy, ktera ma jedno podzemni podlazi a Sest
nadzemnich podlazi. Jsou predpokladany betonové zaklady budovy, stfecha valbova,
vodorovné konstrukce betonové. Vytah a schodisté v budové prochazi v§emi podlazimi. Okna
jsou plastova. Vnéjsi uprava povrchi je z omitek, vnitini uprava povrchil je tvofena omitkami
a obklady. Vytapéni a ohtfev vody je dalkovy. Budova pochazi ptiblizné z roku 1948 a prosla
rekonstrukci v roce 2010, jejimz predmétem bylo zatepleni budovy véetné nové fasady,
oprava stfechy, zfizeni novych plastovych oken avstupnich dveii. Co se tyce bytové
jednotky, tam byly zfizeny nové rozvody elekttiny, vody a kanalizace. Byly zfizeny nové
naslapné vrstvy podlah a nova ktidla dveti. Dale byla cela zrekonstruovana koupelna a WC.
Do vybaveni koupelny patii vana a umyvadlo. Taktéz byla zrekonstruovana kuchyn véetné
kuchynské linky. Byla zde také zbudovana nova prosklena sténa na uzavienou lodzii. Bytova
jednotka je dispozi¢né feSena jako 3 + 1 s lodzii (tfi pokoje, piedsin, komora, kuchyn, spiz,

koupelna a WC) umisténa v 5. NP a patii k ni i sklepni koje umisténa v 1. NP.

Doplitujici informace k bytové jednotce ¢. 3 jsou obsazeny v tabulce €. 5 a vypocet jeji

podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 6.

Obr. &. 14 — Budova na ulici Tabor [foto autor]
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Tab. ¢. 5 — Dopliujici informace k bytové jednotce €. 3

Technicky stav, idrzba dobry

Stari 66 let
Pievazujici zastavba bytové domy
Negativni vlivy zadné
Nejblizsi zastavka MHD 5-10 min.
Vzdilenost centra mésta 0-5 km

Parkovaci moZnosti

vefejné pied objektem

Napojeni na inZenyrskeé sité

elekttina, vodovod, kanalizace, plynovod

Tab. ¢. 6 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky €. 3

Podlahova plocha

Popis Podlahova plocha Koeficient vynasobena

koeficientem
[m’] [m’]
Pokoj 13 1,00 13,00
Pokoj 18,70 1,00 18,70
Pokoj 23,60 1,00 23,60
Predsin 10,20 1,00 10,20
Komora 0,60 1,00 0,60
Kuchyné 9,80 1,00 9,80
Spiz 1,10 1,00 1,10
Koupelna 3,50 1,00 3,50
WC 1,00 1,00 1,00
Zasklena lodzie 9,87 1,00 9,87
Sklepni koje 3,00 0,10 0,30
SUMA 91,67

6.4 BYTOVA JEDNOTKA C. 4

Nachézi se v katastralnim tizemi Styfice na ulici Dvorského. Je umisténa v samostatng
stojici zdéné budové (viz Obr. ¢. 15) pavlacového typu s jednim podzemnim podlazim a péti
nadzemnimi podlazimi zastfeSena mirn¢ sklonitou pultovou stiechou. Budova byla postavena
vroce 1937. Zaklady budovy se predpokladaji betonové a stropy jsou dievéné tramové.
Vytapéni a ohfev vody jsou samostatné pro kazdou bytovou jednotku. V roce 2013 probéhla
rekonstrukce budovy. Pfedmétem této rekonstrukce byla nastavba snovymi bytovymi
jednotkami a piistavba nového vytahu s prosklenou vytahovou Sachtou, nové vnitini rozvody,
sttecha a fasada vcetné zatepleni. Bytové jednotky prosly také vroce 2011 celkovou
rekonstrukci interiéru.Vybaveni koupelny tvoii vana a umyvadlo. Dand bytova jednotka se
nachazi ve 4. NP a je dispozi¢né feSena jako 2 + 1 (dva pokoje, kuchyn, ptredsin, koupelna,

W(C) a nalezi K ni i sklepni koje.
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Doplnujici informace K bytové jednotce €. 4 jsou obsazeny v tabulce ¢. 7 a vypocet jeji

podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 8.

Obr. ¢. 15 — Budova na ulici Dvorského [foto autor]

Tab. ¢. 7 — Doplijici informace k bytové jednotce €. 4

Technicky stav, idrzba velmi dobry

Stari 77 let

PievaZzujici zastavba bytové domy, obchodni zéstavba
Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastivka MHD 5-10 min.

Vzdilenost centra mésta 0-5 km

Parkovaci mozZnosti vefejné pied objektem

Napojeni na inZenyrské sité elektiina, vodovod, kanalizace, plynovod

Tab. ¢. 8 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky ¢. 4

Popis Podlahova plocha Koeficient vyn:’::(:ll::rl:g‘;?ogflioccizs tem

[m’] [m’]

Pokoj 9,18 1,00 9,18
Pokoj 13,58 1,00 13,58
Piedsin 3,59 1,00 3,59
Kuchyné& 9,71 1,00 9,71
Koupelna 2,05 1,00 2,05
WC 1,03 1,00 1,03
Sklepni koje 5,00 0,10 0,50
SUMA 39,64
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6.5 BYTOVA JEDNOTKA C.5

Nachazi se V katastralnim tizemi Cerna Pole na ulici Provaznikova. Je umisténa
v fadové vnitini budové (viz Obr. ¢. 16), ktera ma tfi samostatné vchody. Budova pochazi
zroku 1955 ama jedno podzemni podlazi a pét nadzemnich podlazi. Zalozeni budovy je
predpokladano betonové, vodorovné konstrukce jsou zdéné. Stiecha je valbova s plechovou
Krytinou. Vné&jsi Giprava povrchi je tvofena omitkou, vnitini Gpravu povrchd tvoii obklady
a omitky. Podlahové krytiny v bytové jednotce tvoii v pokojich parkety a v kuchyni, koupelné
ana toalet¢ keramicka dlazba. Budova je bez vytahu, pouze se schodistém prochazejicim
vSemi podlazimi. Budova prosla v roce 1998 castecnou rekonstrukei, jejimz obsahem byla
vyména oken a hlavnich vstupnich dvefi. Dale zhruba v roce 2010 byla zfizena nova fasada,
zateplovaci systém chybi. Bytova jednotka prosla rekonstrukcei v roce 2003, jejiz soucasti byla
vyména keramickych obkladi a dlazby a zafizovacich predmétii v koupelné ana toaleté.
Vybaveni koupelny zahrnuje rohovou vanu a umyvadlo, WC je samostatn¢. Bytova jednotka
je umisténa v 2. NP. Dispozice je feSena jako 2 + 1 s francouzskym oknem v kuchyni. (dva
pokoje, kuchyi a spiz, koupelna, WC a ptedsin). A k dispozici je také zdény sklep umistény
v 1. PP.

Doplitujici informace k bytové jednotce €. 5 jsou obsazeny v tabulce ¢. 9 a vypocet jeji

podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢. 10.

Obr. ¢. 16 — Budova na ulici Provaznikova [foto autor]
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Tab. ¢. 9 — Dopliujici informace k bytové jednotce €. 5

Technicky stav, idrzba dobry

Stari 59 let

Pievazujici zastavba bytové domy

Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastavka MHD 0-5 min.

Vzdilenost centra mésta 0-5 km

Parkovaci moZnosti mensi soukromy dvir nebo vefejné pied objektem
Napojeni na inZenyrskeé sité elektfina, vodovod, kanalizace, plynovod

Tab. ¢. 10 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky €. 5

Popis Podlahova plocha Koeficient vynggjl::zg‘;?ogtlich:jtem

[m’] [m’]

Pokoj 17,60 1,00 17,60
Pokoj 15,40 1,00 15,40
Pfedsin 4,13 1,00 4,13
Kuchyné 8,58 1,00 8,58
Spiz 0,40 1,00 0,40
Koupelna 2,36 1,00 2,36
WC 0,70 1,00 0,70
Sklep 5,27 0,80 4,22
SUMA 53,39

6.6 BYTOVA JEDNOTKA C. 6

Nachazi se v katastralnim uzemi Zaboviesky na ulici Bfezinova. Je umisténa v fadové
krajni budové (viz Obr. ¢. 17) s valbovou stfechou, ktera ma jedno podzemni podlazi a tfi
nadzemni podlazi. Zaklady budovy jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, stiecha je valbova
a stfe$ni krytina je z palenych taSek. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vné&jsi
uprava povrchii je z bfizolitové omitky, vnitini upravy povrchli jsou tvofeny omitkou
a keramickymi obklady. Podlazi jsou propojena schodistém s naslapnou vrstvou z lit€ho
teraca. Naslapné vrstvy podlah jsou tvofeny parketami, PVC akeramickou dlazbou.
V koupelné je umisténa vana a umyvadlo. Budova pochazi priblizné z roku 1969 a prosla
nekolika ¢asteCnymi rekonstrukcemi. V roce 2003 bylo ziizeno nové etazové vytapéni véetné
ohfevu vody. V roce 2004 byla vyménéna puvodni okna za plastova. A v roce 2012 byla
opravena stfecha vcetné novych stfesnich tasek a klempitskych prvki. Dispozicné je bytova
jednotka, ktera je umisténa v 1. NP, feSena jako 2 + 1 bez balkonu ¢i lodzie (dva pokoje,

koupelna, WC, kuchyn, predsin, Satna), ale jeden pokoj je umistén netradi¢né mimo hlavni
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cast jednotky, pristupny ze spolecné chodby. K bytové jednotce patii i sklep, ktery je umistén
v 1. PP.

Doplnujici informace k bytové jednotce €. 6 jsou obsazeny v tabulce ¢. 11 a vypocet

jeji podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 12.

Obr. ¢&. 17 — Budova na ulici Biezinova [foto autor]

Tab. ¢. 11 — Dopliyjici informace k bytové jednotce €. 6

Technicky stav, idrzba zanedband udrZba — nutné mensi stavebni Gpravy
Stari 45 let

PievaZzujici zastavba rodinné domy, bytové domy

Negativni vlivy umisténi pokoje mimo hlavni ¢ast bytové jednotky
Nejblizsi zastaivka MHD 0-5 min.

Vzdalenost centra mésta 0-5 km

Parkovaci moZnosti soukromé ve dvoie

Napojeni na inZenyrské sit€ | elektfina, vodovod, kanalizace, plynovod, telefon

Tab. ¢. 12 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky €. 6

Popis Podlahova plocha Koeficient Vyn:'::(:ll::ﬁ;’“i?ogtliocci:ztem

[m’] [m’]

Pokoj 19,68 1,00 19,68
Pokoj 8,01 1,00 8,01
Satna 2,10 1,00 2,10
Predsin 4,54 1,00 4,54
Kuchyné 7,91 1,00 7,91
Koupelna 2,25 1,00 2,25
WC 1,25 1,00 1,25
Sklep 4,83 0,80 3,86
SUMA 49,60
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6.7 BYTOVA JEDNOTKA C.7

Nachazi se v katastralnim uzemi Staré Brno na ulici Vystavni. Je umisténa v krajni
fadové budové (viz Obr. ¢. 18) se sedlovou stiechou. Budova ma jedno podzemni podlazi
a Ctyfi nadzemni podlazi. Budova pochazi ptiblizné z roku 1880, ale bytova jednotka je nové
postavena, jako pudni vestavba ve 4. NP, zhruba roku 2012. ZaloZeni je na betonovych
pasech, svislé konstrukce jsou zdéné, stropy jsou s rovnym podhledem. Stfecha je sedlova,
noveé krytd péalenou krytinou. Budova je bez vytahu, se schodiStém z leSténého kamene.
Uprava vnéjsich povrchil je ptivodni, paméatkové chranénd aznatné zanedbana. Vnitini
povrchy jsou tvofeny omitkami a keramickymi obklady. Naslapna vrstva podlah je vétSinou
z parket, PVC nebo keramické dlazby. Bytova jednotka se nachazi ve 4. NP jako pldni
vestavba. Dispozi¢né je feSena jako 2 + kk se stiesni terasou (pokoj, pokoj s kuchyiiskym
koutem, koupelna spoleéné¢ s WC, chodba). Vybaveni koupelny zahrnuje sprchovy kout,
umyvadlo a WC misu. Okna a balkonové dvefe jsou plastové. Ohfev vody je zajiStén
elektrickym bojlerem a vytapéni pomoci elektrickych ptfimotopl.. K bytové jednotce patii
i sklepni koje.

Dopliujici informace k bytové jednotce €. 7 jsou obsazeny v tabulce ¢. 13 a vypocet

jeji podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢. 14.

|

Obr. ¢. 18 — Budova na ulici Vystavni [foto autor]
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Tab. ¢. 13 — Dopliyjici informace k bytové jednotce €. 7

Technicky stav, idrzba velmi dobry

Stari 134 let

Pievazujici zastavba bytové domy

Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastavka MHD 0-5 min.

Vzdilenost centra mésta 0-5km

Parkovaci moZnosti vefejné pred objektem

Napojeni na inZenyrské sité | elektfina, vodovod, kanalizace, plynovod, telefon

Tab. ¢. 14 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky €. 7

Podlahova plocha

Popis Podlahova plocha Koeficient vynasobena

koeficientem
[m’] [m’]
Pokoj + kk 21,40 1,00 21,40
Pokoj 12,27 0,80 9,82
Chodba 3,61 1,00 3,61
Koupelna + WC 4,13 1,00 4,13
Terasa 17,89 0,17 3,04
Sklepni koje 4,20 0,10 0,42
SUMA 42,42

6.8 BYTOVA JEDNOTKA C. 8

Nachéazi se v katastralnim tUzemi Veveii na ulici Botanickd. Je umisténa v krajni
fadové budové (viz Obr. ¢. 19), ktera ma 4 samostatné vstupy a dvé podzemni podlazi a sedm
nadzemnich podlazi. Zaklady budovy se piedpokladaji betonové, svislé konstrukce jsou
zdéné, stiecha je plocha s ziviénou krytinou a je zde zfizen vytah. Budova pochazi ptiblizné
z roku 1933 avroce 2005 probéhla jeji rekonstrukce, jejimz predmétem byla nova fasada
a vymeéna puvodnich oken za plastova. Podlahy obytnych mistnosti jsou vlysové a PVC.
V ostatnich mistnostech je naslapnd vrstva podlah z keramické dlazby. Vnitini upravy
povrchil jsou tvofeny omitkou a Vv koupelné a za kuchynskym koutem je keramicky obklad.
Vytapéni je etdzové ze zaveésného plynového kotle, ktery soucasné slouzi pro ohiev teplé
vody. Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. Dispozi¢né je bytova jednotka, ktera je
umisténa v 1. NP, feSena jako 2 +1 sbalkonem (dva pokoje, kuchyn, piedsin, koupelna

a WC), k niz patii i zdény sklep umistény v 2. NP.

Doplnujici informace Kk bytové jednotce ¢. 8 jsou obsazeny v tabulce ¢. 15 a vypocet

jeji podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 16.
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Obr. ¢. 19 — Budova na ulici Botanicka [foto autor]

Tab. ¢. 15 — Doplijici informace k bytové jednotce &. 8

Technicky stav, idrzba

zanedband Gdrzba — nutné mensi stavebni Gpravy

Stari 81 let
Prevazujici zastavba bytové domy
Negativni vlivy zadné
Nejblizsi zastaivka MHD 5-10 min.
Vzdalenost centra mésta 0-5km

Parkovaci moZnosti

verejné pred objektem

Napojeni na inZenyrskeé sité

elektfina, vodovod, kanalizace, plynovod

Tab. ¢. 16 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky ¢. 8

Popis Podlahova plocha Koeficient Vyﬂg::;:zgfoztlicigstem

[m’] [m’]

Pokoj 19,10 1,00 19,10
Pokoj 6,90 1,00 6,90
Kuchyi 15,30 1,00 15,30
Piedsin 8,30 1,00 8,30
Koupelna 2,40 1,00 2,40
WC 0,70 1,00 0,70
Balkon 5,70 0,17 0,97
Sklep 4,92 0,80 3,94
SUMA 57,61
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6.9 BYTOVA JEDNOTKA C.9

Nachazi se v katastralnim tuzemi Zidenice na ulici Soub&zna. Je umisténa v fadovém
krajnim dom¢ (viz Obr. ¢. 20) o tfech samostatnych vstupech. Budova byla postavena
ptiblizn€ v roce 1965, neni podsklepena a ma sedm nadzemnich podlazi. Zalozeni budovy je
predpokladano betonové, svislé konstrukce jsou do 5. NP panelové a 6. a 7. NP je zdéna
nastavba z roku 2000. V ramci provadéni této nastavby byla budova zateplena, byla
vyménéna stavajici okna za plastova, provedeny nové balkény, instalovan novy vytah
a provedena nové stiecha. Stfecha je valbova se stfesni krytinou z palenych tasek. Vné&jsi
uprava povrchl je tvofena omitkou, vnitini Upravy povrchi také omitkou akeramickym
obkladem. Povrchy podlah obytnych mistnosti jsou tvofeny PVC a Vv ostatnich mistnostech
z keramické dlazby. Vytidpéni objektu je etazové z vlastniho kotle, umisténého v pidnim
prostoru. Vybaveni koupelny zahrnuje umyvadlo a vanu. Tato bytova jednotka je umisténa
v 6. a7. NP jako mezonet s dispozici 3 + kk s balkobnem. (ve spodnim patie: predsin, obyvaci
pokoj s kuchyinskym koutem, WC, komora a schodistovy prostor, v hornim patie:
schodist'ovy prostor, chodba, dva pokoje, koupelna). K bytové jednotce nalezi i ptidni prostor

pristupny stahovacimi schody a ktery slouzi jako ulozny prostor misto sklepni koje.

Doplnujici informace Kk bytové jednotce ¢. 9 jsou obsazeny v tabulce ¢. 17 a vypocet

jeji podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢. 18.

Obr. ¢. 20 — Budova na ulici Soubé&zna [foto autor]
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Tab. ¢. 17 — Dopliyjici informace k bytové jednotce €. 9

Technicky stav, idrzba velmi dobry

Stari 49 let

Pievazujici zastavba bytové domy

Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastavka MHD 5-10 min.

Vzdilenost centra mésta 5-10 km

Parkovaci moZnosti vefejné pred objektem

Napojeni na inZenyrskeé sité elektiina, vodovod, kanalizace, plynovod

Tab. ¢. 18 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky €. 9

Podlahova plocha

Popis Podlahova plocha Koeficient vynasobena

koeficientem
[m’] [m?]
Predsin 4,40 1,00 4,40
Obyvaci pokoj + kk 35,60 1,00 35,60
WC 1,75 1,00 1,75
Komora 1,80 1,00 1,80
Schodistovy prostor 2,05 1,00 2,05
Schodistovy prostor 3,75 1,00 3,75
Chodba 3,10 1,00 3,10
Pokoj 19,15 0,80 15,32
Pokoj 13,30 0,80 10,64
Koupelna 9,85 0,80 7,88
Pidni prostor 27,94 0,10 2,79
Balkon 3,55 0,17 0,60
SUMA 89,69

6.10 BYTOVA JEDNOTKA C. 10

Nachazi se v katastralnim tzemi Husovice na ulici Cacovicka. Je umisténa v budové
(viz Obr. ¢. 21), ktera je feSena jako fadova o Ctyfech nadzemnich podlazich bez podsklepeni.
Budova byla postavena v roce 2008 a od té doby neprosla zadnou rekonstrukei, taktéz vlastni
bytova jednotka. Zaklady budovy se predpokladaji betonové, svislé konstrukce jsou zdéné,
vodorovné konstrukce jsou betonové. Podlazi jsou pfistupna po zelezobetonovém schodisti
a vytahem. Stfecha je plocha a fasada zateplend. Vné&j$i uprava povrchll je z omitek, vnitini
povrchy jsou tvoreny také omitkami a keramickymi obklady. Okna a vstupni dvefe jsou
difevéna EURO, vnitini dvete jsou difevéné v oblozkovych zarubnich. Podlahové krytiny jsou
tvofeny vlysy a keramickou dlazbou. Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. WC je
samostatné zavésné a je vybaveno umyvatkem. Vytapéni je dalkové z vlastni plynové kotelny

a ohfev vody je centralni. Bytova jednotka je umisténa v 3. NP a dispozi¢né je feSena jako
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2 + kk s lodzii. (obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, pokoj, ptedsin, dvé chodby, koupelna,
WC, $atna). K bytové jednotce patii sklepni koje umisténa v 1. NP a také parkovaci stani,

které je umisténo v uzavieném dvoie za objektem.

Doplnujici informace k bytové jednotce €. 10 jsou obsaZeny v tabulce ¢. 19 a vypocet

jeji podlahové plochy je obsazen v tabulce €. 20.

Obr. ¢. 21 — Budova na ulici Cacovicka [foto autor]

Tab. ¢. 19 — Dopliyjici informace k bytové jednotce €. 10

Technicky stav, udrzba vyborny

Stari 6 let

Prevazujici zastavba bytové domy, rodinné domy

Negativni vlivy zadné

Nejblizsi zastivka MHD 0-5 min.

Vzdalenost centra mésta 0-5 km

Parkovaci moZnosti vlastni parkovaci stdni v uzavieném dvofte
Napojeni na inZenyrské sité elektiina, vodovod, kanalizace, plynovod

Tab. ¢. 20 — Vypocet podlahové plochy bytové jednotky ¢. 10

Popis Podlahova plocha Koeficient Vynzsgil::::g‘;fostlioccizztem

[m’] [m’]

Pokoj + kk 44,80 1,00 44,80
Pokoj 12,60 1,00 12,60
Piedsin 6,20 1,00 6,20
Chodba 13,80 1,00 13,80
Chodba 3,10 1,00 3,10
Satna 2,30 1,00 2,30
Koupelna 6,60 1,00 6,60
wC 1,90 1,00 1,90
Lodzie 1,70 0,20 0,34
Sklepni koje 4,50 0,10 0,45
SUMA 92,09
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6.11 PREHLED OCENOVANYCH BYTOVYCH JEDNOTEK

V nasledujici tabulce €. 21 je obsazen stru¢ny piehled o lokalité, dispozici a podlahové
plose vSech vyse popsanych bytovych jednotek.

Tab. ¢. 21 - Rekapitulace ocenlovanych bytovych jednotek

Bytova

jednotka Lokalita Dispozice Podlahova plocha [m’]
¢. 1 LiSen 2+1 59,55
¢.2 Bystrc 3+ kk 62,43
¢.3 Ponava 3+1 91,67
& 4 Styfice 2+1 39,64
.5 Cerna Pole 2+1 53,39
.6 Zaboviesky 2+1 49,60
¢.7 Staré Brno 2 + kk 42 42
¢. 8 Veverfi 2+1 57,61
¢.9 Zidenice 3 +kk 89,69
¢. 10 Husovice 2 + kk 92,02
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7 OCENOVANI VYBRANYMI METODAMI

Pro vSechny bytové jednotky bylo vypracovano administrativni ocenéni dle aktualné
platného cenového ptedpisu. Konkrétn¢ porovnavacim a nakladovym zptisobem. Dale bylo
provedeno ocenéni tychz jednotek metodou ptimého porovnani. Ne vzdy byly dostupné
veskeré udaje tykajici se jak porovnavacich jednotek, tak i ocenovanych jednotek, a proto
bylo v nékterych piipadech vychazeno z ptedpokladt, které byly shledany nejblize

skutecnosti.

7.1  OCENENIi POMOCI CENOVEHO PREDPISU - NAKLADOVY
ZPUSOB

Pro zjisténi ceny nakladovym zplisobem se vychazelo z cenového piedpisu, zékona

& 151/1997 Sh. a z provadéci vyhlasky k tomuto zakonu, tj. vyhlasky & 441/2013 Sb.

Ocenéni jednotek nakladovym zpiisobem bylo provedeno dle postupu uvedeného v § 21
apomoci piiloh ¢.1, 8, 10, 20, 21 a4l. Pro potifeby diplomové prace byl tento zplsob
ocenéni aplikovan na dokoncené jednotky v budové vicebytové netypové typu K i pies to, ze
neni pro tento typ nemovitosti vhodny, dale byl vynechan vypocet ceny piislusného podilu

jednotky na pozemku pCP.

Opotiebeni je mozné, dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., pocitat dvéma zpusoby. Prvni
zpisob je lineadrni, ktery vychdzi z predpokladu, Ze opotiebeni v zavislosti na Case roste
linearné. Rocni opotiebeni se tedy vypocte jako podil 100 % a celkové piedpokladané
Zivotnosti stavby pii bézné udrzbé. V nasem piipadé ¢ini predpoklddana Zivotnost pii bézné
udrzbé, podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., 100 let. Pouzijeme-li vSak tento zpisob vypoctu,
muze opotiebeni Cinit maximalné 85 % [7].

Linearni opottebeni bylo v naSem ptipad¢ pouzito u bytové jednotky ¢. 1 a €. 10.

Druhy zptsob je analytickd metoda vypoctu opotiebeni pomoci cenovych podila
konstrukci a vybaveni na cen¢ stavby. Ta se pouzije v piipadech vyjmenovanych v ptiloze
¢. 21 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.:

a) stavba ve stadiu pred nebo po oprave, mimo béznou udrzbu,

b) stavba v mimoradné dobrém nebo mimorddné Spatném technickém stavu,

c) vypocet opotrebeni stavby linearni metodou nevystizny nebo opotrebeni je

objektivne vetsi nez 85 %,
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d) ocenovana kulturni pamatka,
e) provedena nastavba, pristavba, vestavba,
f) je-li stavba posSkozena viivem Zivelni pohromy (zejména povodni nebo pozdrem)

Vypocet opotiebeni analytickou metodou vychazi ze stanoveni cenovych podilii
konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 6. Predpoklidanad Zivotnost téchto
konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce ¢. 7. Opotrebeni stavby v procentech se vypocte

podle vzorce
n
B,
Z (E x 100Ai>,
i=1 !
kde

N.....pocet polozZek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai....cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkach ¢. 1 az 6 upravené
podle skutecné zjisteného stavu v navaznosti na vypocet koeficientu vybaveni K4; soucet

cenovych podilii se i po téchto upravach rovna 1,000,
Bi....skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci... predpokladana celkova zZivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedena v tabulce ¢. 7,
popripadé stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky stav konstrukce, pricemz
plati vztah B; < C; (v pFipadé ukoncent technickeé zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni

se predpokladanad Zivotnost rovnd jejimu skutecnému stari).
Pokud nelze zjistit stari jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborné se odhadne. Lze

. . B;
odhadnout i pomer C—l

L
Je-li stavba wuzZivana kriznym ucelim, opotrebeni se vypocte pro kaZdou Ccdst

samostatné podle zpiisobu uzivani.
Pouziti jinych metod pro vypocet opotrebeni se nepripousti.

Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni pro stavbu v prislusné tabulce této prilohy
uvedena konstrukce nebo vybaveni, ktera se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji cenovy podil

Zevzorce

C) pro jednotku (byt nebo nebytovy prostor) (§ 21, prilohy ¢. 8, 9, a 11):
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CK
PPK X ZC X K; X Kz X K/

kde

CK...vyse nakladu na porizeni dané konstrukce nebo vybaveni vV dobée a misté ocenéni

(K¢),

PPK...podlahovd plocha bytu nebo nebytového prostoru (m?), jednd-li se o konstrukci
nebo vybaveni, jez je soucasti ocennovaného bytu nebo nebytového prostoru, nebo celkova
podlahova plocha vSech bytii a nebytovych prostorii v budové nebo v hale (m?), ve které se
ocenovany byt nebo nebytovy prostor nachazi, jednad-li se o konstrukci nebo vybaveni, jez je

spolecnou casti stavby,
ZC...zdkladni cena (Ké/mz) ocenovaného bytu nebo nebytového prostoru ve stavbé
- ocenované podle § 12 —V budove, zjisténa podle prilohy ¢. 8 nebo
- ocenované podle § 12 —V hale, zjisténd podle prilohy ¢. 9 nebo
- ocenované podle § 13 —V rodinném dome, zjisténda podle prilohy ¢. 11,
K1, Ks, Ki... koeficienty uvedené v odstavci 2 § 21 [7].

Analytickd metoda vypoctu opotiebeni byla v naSem piipadé¢ pouzita u bytovych
jednotek ¢. 2 az 9. Podrobny vypocet analytické metody opotfebeni k vySe zminénym

jednotkam je uveden v pfiloze €. 2 K této praci.
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Predpoklidand Zivotnost
::1:;:)’ izt " v letech
1 Zaklady véend zemnich praci 150 - 200
2 Svislé konstrukce ) 80 - 200
3 Stropy 80 - 200
4 ZastieSeni mimo Krytinu_ 70 - 150
5 Krytiny, stfecha 40 - 80
6 Klempifské konstrukce 30-80
7 Upravy _vnitinich povrchit 50 - 80
S Upravy vndjsich povrchil 30 - 60
9 Vnitini obklady keramické 30 - 50
10 Schody 80 - 200
1 Dveie 50 - 80
12 Vrata 30-50
13 Okna 50 - 80
4 Povrchy podiah 15-80
15 Vytipéni 20-50
16 Elektroi I 25-50
17 Bleskosvod 30 - 50
18 Vnitini vodovod 20 - 50
19 Vhnitini kanalizace 30 - 60
20 Vnitini plynovod 20 - 50
21 Ohfev teplé vody 20 - 40
22 Vybaveni kuchyni 15-30
23 Vnitinf hygienickd zafizeni véetné WC 30 - 60
24 Vytahy 30 - 50
25 Ostatni &0k
26 Instalaéni prefabrikdaty (jadra) 15-25

Obr. ¢. 22 — Predpokladana Zivotnost konstrukei a vybaveni (v textu oznaceno jako tabulka ¢&. 7) [7]
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Tab. €. 22 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - bytova jednotka €. 1

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb. Brno-LiSen
Bytova jednotka ¢. 1 I Domy vicebytové (netypové) typ K CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky K&/m? 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 2) PP m’ 59,55
Koeficient druhu konstrukce (ptil. ¢. 10 vyhlasky) Ky - 1,158
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (pfiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 33) I 0,990
Index polohy (pfiloha €. 2 vyhlasky) (vypocéet viz Tab. &. 33) Ip 0,930
Koeficient pp pp=Ir*lp pp - 0,921
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢ Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (]1:;)(21111) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
) 2 @) 4) (5) ® 1 O 8) 9)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 |0,06000 | 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce 7B skelet s dozdivkou tl. 45 cm S 0,18800 | 100 |0,18800 | 1,00 0,18800
3 Stropy s rovnym podhledem, nespalné S 0,08200 | 100 {0,08200 | 1,00 0,08200
4 | Krov, stfecha konstrukce dfevéna, mansardova S 0,05300 | 100 |0,05300 | 1,00 0,05300
5 Krytiny stfech palené tasky S 0,02400 | 100 {0,02400 | 1,00 0,02400
6 Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu S 0,00700 | 100 |0,00700 | 1,00 0,00700
7 | Uprava vnitf. povrchi vépenné omitky, keram. obklady S | 0,06900 | 100 [0,06900 | 1,00 0,06900
(mimo hyg. zatizeni)
8 Uprava vnéj. povrchil vapenna dvouvrstva omitka S 0,03100 | 100 |0,03100 | 1,00 0,03100
g | Vnitini obklady keram. | o o iiady koupelny a WC s | 002100 | 100 [0,02100 | 1,00 0,02100
(hyg. zatizeni)
10 | Schody zelezobetonové + teraco S 0,03000 | 100 |0,03000 | 1,00 0,03000
11 | Dvete plné dievéné S 0,03200 | 100 |0,03200 | 1,00 0,03200
12 | Vrata neuvazuji se C 0,00000 | 100 {0,00000 | 0,00 0,00000
13 | Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 |0,05400 | 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah béZna ker.dlazba, textilni krytina S 0,03100 | 100 |0,03100 | 1,00 0,03100
15 | Vytapéni dalkové S 0,04700 | 100 |0,04700 | 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 100 |0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 {0,00400 | 1,00 0,00400
18 | Vnitini vodovod SL%S;OW trubky, rozvod studené iteplé | | ¢ 53300 | 100 |0,03300 | 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace plaston, odpady 7 vSech hyg. zafizeni, | s | 0,03200 | 100 [0,03200| 1,00 0,03200
oupelen, kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 |0,00400 | 1,00 0,00400
21 | Ohftev vody centralni S 0,02100 | 100 {0,02100 | 1,00 0,02100
22 | Vybaveni kuchyni bé&Zny sporak S 0,01800 | 100 |0,01800 | 1,00 0,01800
23 | Vnitini hyg. vybaveni vana, umyvadlo, splachovaci WC S 0,03800 | 100 |0,03800 | 1,00 0,03800
24 | Vytahy bé&Zny osobni S 0,01300 | 100 |0,01300 | 1,00 0,01300
25 | Ostatni DA digesto, rozvody dom. a ver s | 0,05600 | 100 [0,05600 | 1,00 0,05600
26 | Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 |0,00000 | 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené nejsou C 0,00000 | 100 |0,00000 | 0,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni Ka - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m? 28 262,46
Z:4kl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢m® 26 029,73
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 2005
Star{ S rokil 9
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linedrné
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokll 100
Opotiebeni (0] % 9,00
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1683 029,49
Stupen dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby, bez pp CND K¢ 1683 029,49
Odpocet na opotiebeni 9,00 % (0] K¢ -151 472,65
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 1531 556,84
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 1531 556,84
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 1410 560,00
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Tab. ¢. 23 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - bytova jednotka ¢. 2

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Shb.

Brno-Bystrc

Bytova jednotka ¢&. 2 Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky Ké&/m® 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 4) PP m’ 62,43
Koeficient druhu konstrukce (ptil. ¢. 10 vyhlasky) K1 - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlagky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. &. 34) I 0,990
Index polohy (pfiloha &. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 34) lp 0,920
Koeficient pp pp=lr*Ip pp - 0,911
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢ Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P? dil % | Pod.¢. | Koef Upray.
(pt.21) podil
) &) ©) ©) ©) ® 1 @O [ ® 9
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 |0,06000| 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce Zelezobetonové - montované + TI S 0,18800 | 67 |0,12596| 1,00 0,12596
2 | Svislé konstrukee g‘;f;‘ﬁ;e?ipgivﬁslfé";g?ft’flggctﬁfhm"kemu s 0'0%)880 33 [0,06204| 1,00 | 006204
3 Stropy s rovaym nebo ¢lenitym podhledem S 0,08200 | 67 |0,05494| 1,00 0,05494
3 Stropy s rovnym nebo Elenitym podhledem S 0,08200 | 33 |0,02706| 1,00 0,02706
4 Krov, stiecha sedlova, krov dievény S 0,05300 | 100 |0,05300| 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech keramické dvoudrazkové tasky S 0,02400 | 100 |0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce pozinkovany plech s natérem S 0,00700 | 100 | 0,00700] 1,00 0,00700
7 | Uprava vnitf. povrchi stukova omitka, keram. obklady S | 0,06900 | 100 |0,06900| 1,00 |  0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchil vapenna omitka S 0,03100 | 100 |0,03100| 1,00 0,03100
g | Vnitini obklady keram. |y < puiady zachod, koupelen s |0,02100 | 100 |0,02100| 1,00 |  0,02100
(hyg. zafizeni)
10 | Schody zelezobetonové S 0,03000 | 67 |0,02010| 1,00 0,02010
10 | Schody ocelové S 0,03000 | 33 |0,00990| 1,00 0,00990
11 | Dvefe dyhované S 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
12 | Vrata neuvazuji se C 0,00000 | 100 | 0,00000{ 0,00 0,00000
13 | Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400( 1,00 0,05400
14 | Povrchy podlah keram. dlazba a lamely S 0,03100 | 100 |0,03100| 1,00 0,03100
15 | Vytapéni dalkové S 0,04700 | 100 |0,04700| 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 67 |0,03484| 1,00 0,03484
16 | Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 33 [0,01716| 1,00 0,01716
17 | Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod studené a teplé vody S 0,03300 | 100 |0,03300| 1,00 0,03300
19 Vhnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuch. S 0,03200 | 100 |0,03200| 1,00 0,03200
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 0,00400
21 | Ohfev vody centralni S 0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
22 | Vybaveni kuchyni bé&zny sporak - plynovy S 0,01800 | 100 | 0,01800( 1,00 0,01800
23 | Vnitini hyg. vybaveni umyvadlo, vana, WC splachovaci S 0,03800 | 100 {0,03800( 1,00 0,03800
24 | Vytahy bé&zny osobni S 0,01300 | 100 | 0,01300| 1,00 0,01300
25 | Ostatni digestof, rozvod dom. a vef. tel, odverani S | 005600 | 100 [0,05600| 1,00 |  0,05600
nékterych prostor jednotlivymi ventilatory
26 | Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 |0,00000| 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené nejsou C 0,00000 | 100 |0,00000| 0,00 0,00000
Celkem 1,35200 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni K4 - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks xKi K¢&/m? 25 309,30
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢/m® 23 056,77
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1981
Stafi S rokti 33
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokil viz anal. vypocet
Opotiebeni (0] % 9,31
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1580 059,60
Stupenn dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéenti stavby, bez pp CND K¢ 1580 059,60
Odpocet na opotiebeni 9,31 % (0] K¢ -147 103,55
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 1 432 956,05
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 1432 956,05
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 1 305 420,00
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Tab. €. 24 - Vypocet ceny nakladovym zptsobem - bytova jednotka €. 3

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.

Brno-Ponava

Bytova jednotka ¢. 3 | Domy vicebytové (netypové) typ K CzZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky K&/m? 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 6) PP m? 91,67
Koeficient druhu konstrukce (pfil. €. 10 vyhlasky) Ky - 0,939
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (piiloha €. 2 vyhlasky) (vypodet viz Tab. ¢. 35) Ir 0,990
Index polohy (piiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 35) lp 1,020
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,010
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢ | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (]I;;),(zhll) % Pod.¢c. | Koef L:)E)Iz\ll
) O] ®3) @ | B ® | O (8) 9)
1 Zéklady betonové pasy s izolaci S 10,06000| 100 |0,06000 | 1,00 0,06000
2 | Svislékonstrukee | 24 odpovidajici tep.technickému. parametru | g 14 18500 | 100 |0,18800 | 1,00 | 0,18800
cihelné zdi tl. 45cm
3 Stropy s rovnym podhledem nespalné S 0,08200( 100 |0,08200 | 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha valbova, krov dfevény S 10,05300| 100 |0,05300 | 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech keram. tasky S ]0,02400 | 100 |0,02400 | 1,00 0,02400
6 | cempiske pozinkovany plech s |0,00700| 100 [0,00700 | 1,00| 0,00700
onstrukce
7 | Upravawnith. povrchii | oo o iky, keram, obklady S [0,06900| 100 [0,06900 | 1,00 | 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
Uprava vngj. povrchit | vdpenna omitka S |0,03100| 100 |0,03100 | 1,00 0,03100
g | Vmitniobklady 4 ¢ bklady zachodd, koupelen s |002100| 100 [0,02100 | 1,00 | 0,02100
keram. (hyg. zafizeni)
10 Schody Zelezobetonové S |0,03000| 100 |0,03000 | 1,00 0,03000
11 Dvete bé&zné hladké plné S |0,03200| 100 |0,03200 | 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se C ]0,00000| 100 |0,00000 | 0,00 0,00000
13 Okna zdvojena plastova S |0,05400| 100 |0,05400 | 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah keram. dlazba, vlysy S |0,03100| 100 |0,03100 | 1,00 0,03100
15 Vytapéni dalkové S |0,04700| 100 |0,04700 | 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace 230V S |0,05200| 100 |0,05200 | 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S |0,00400| 100 |0,00400 | 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod studené a teplé vody S 10,03300| 100 |0,03300 | 1,00 0,03300
19 | Vnitin kanalizace | 04Pady ze vsech hyg. zafizeni, koupelen, s |003200| 100 [0,03200 | 1,00 | 0,03200
kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 10,00400| 100 |0,00400 | 1,00 0,00400
21 Ohfev vody centralni S 10,02100| 100 |0,02100 | 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni bézny sporak, plynovy S |0,01800| 100 |0,01800 | 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni | umyvadlo, vana, WC splachovaci S 10,03800( 100 |0,03800 | 1,00 0,03800
24 Vytahy bé&Zny osobni S |0,01300| 100 |0,01300 | 1,00 0,01300
25 | Ostatni rozvody doméciho telefonu, odvétréni nékterych | o1 g 45600 | 100 |0,05600 | 1,00 |  0,05600
prostor jednotlivymi malymi ventilatory
26 Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S |0,00000| 100 |0,00000 | 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené | nejsou C |0,00000| 100 |0,00000 | 0,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni K4 - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K&/m? 22 917,49
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K&/m® 23 146,66
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 1948
Stati S rokd 66
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z rokti viz anal. vypocet
Opotiebeni O % 24,46
Vychozi cena bez pp CN K¢ 2100 846,31
Stupeni dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 2100 846,31
Odpocet na opotiebeni 24,46 % (0] K¢ -513 867,01
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 1586 979,30
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 1586 979,30
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 1 602 850,00

66




Tab. €. 25 - Vypocet ceny nakladovym zplisobem - bytova jednotka ¢. 4

Vypoclet ceny nakladovym zpusobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.

Brno-Stytice

Bytova jednotka ¢. 4 | Domy vicebytové (netypové) typ K CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky K&/m? 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka €. 8) PP m? 39,64
Koeficient druhu konstrukce (pfil. €. 10 vyhlasky) Ky - 0,939
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (pfiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 36) I 0,990
Index polohy (pfiloha €. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 36) Ip 0,950
Koeficient pp pp=I*lp pp - 0,941
Koeficient vybaveni stavby
N . . Stand | Podil . ,
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni . (pE21) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
1) 2 @) (4) ©) ® | O (8) 9)
1 Zéklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000( 1,00 0,06000
2 | Svislé konstrukce zdéné, odpovidajict tep. technickému s | 018800 | 80 [0,15040 1,00 0,15040
parametru cihelné zdi tl.45cm
2 | Svislé konstrukce ;‘;ﬁ;’r‘:{e‘t’ip‘zvi;‘i‘gglzﬁpt'l _tjg'c‘;wkem“ s | 0,18800 | 20 |0,03760| 1,00 0,03760
3 Stropy s rovnym podhledem polospalné S 0,08200 | 80 |0,06560| 1,00 0,06560
3 Stropy s rovnym podhledem nespalné S 0,08200 | 20 [0,01640( 1,00 0,01640
4 Krov, stfecha pultova, krov dievény S 0,05300 | 100 | 0,05300( 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech foliova S 0,02400 | 100 | 0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce | pozinkovany plech S 0,00700 | 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 | Uprava vnith. povechit | (oo o iiky, keram. obklady S | 0,06900 | 100 | 0,06900| 1,00 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchil vapenna omitka S 0,03100 | 100 | 0,03100( 1,00 0,03100
g | Vnitini obkladykeram. |\, o i viady zachodi, koupelen s [0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
(hyg. zafizeni)
10 Schody Zelezobetonové S 0,03000 | 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
11 Dvete plné dievéné S 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se C 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
13 Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400| 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah parkety, keram. dlazba S 0,03100 | 100 | 0,03100( 1,00 0,03100
15 Vytapéni Ustiedni S 0,04700 | 100 | 0,04700| 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 100 | 0,05200| 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod st. a teplé vody S 0,03300 | 100 | 0,03300( 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace | 04Pady ze vsech hyg. zafizeni, koupelen, | g1 5 53509 | 100 |0,03200| 1,00 0,03200
kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400( 1,00 0,00400
21 Ohiev vody bojler S 0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni bézny sporék, plynovy S 0,01800 | 100 | 0,01800| 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni | umyvadlo, vana, WC splachovaci S 0,03800 | 100 | 0,03800| 1,00 0,03800
24 Vytahy bé&Zny osobni S 0,01300 | 100 | 0,01300| 1,00 0,01300
25 | Ostatni bézna digestof, rozvody domic.telefonu, s | 005600 | 100 | 0,05600| 1,00 0,05600
odvétrani nékterych prostor ventilatory
26 Instalaéni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000( 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené | nejsou C 0,00000 | 100 | 0,00000( 0,00 0,00000
Celkem 1,27000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni Ks - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m? 22 971,49
Z:kl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢m® 21 565,36
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1937
Star{ S rokil 77
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) analyticky
Celkova piedpokladana zivotnost 4 roktl viz anal. vypocet
Opotiebeni (0] % 16,48
Vychozi cena bez pp CN K¢ 908 449,30
Stupen dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 908 449,30
Odpocet na opotiebeni 16,48% o K¢ -149 712,44
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 758 736,86
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 758 736,86
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 713 970,00

67




Tab. €. 26 - Vypocet ceny nakladovym zplisobem - bytova jednotka ¢. 5

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.

Brno-Cerna Pole

Bytova jednotka ¢&. 5 Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky K&/m? 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 10) PP m? 53,39
Koeficient druhu konstrukce (pfil. €. 10 vyhlasky) Ki - 0,939
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 37) I 0,970
Index polohy (pfiloha &. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 37) Ip 1,030
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 0,999
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (ggglll) % | Pod.g. | Koef | Uprav. podil
) O] @) 4) () ®] O | 6 ©)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000| 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 0,18800 | 100 | 0,18800| 1,00 0,18800
3 Stropy s rovinym podhledem nespalné S 0,08200 | 100 | 0,08200| 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha valbova, krov dfevény S 0,05300 | 100 | 0,05300| 1,00 0,05300
5 Krytiny stfech pozinkovany plech S 0,02400 | 100 | 0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce | pozinkovany plech S 0,00700 | 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 | Upravavnitf. povechit | oo iy | keram., obklady s | 0,06900 | 100 | 0,06900| 1,00 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vnéj. povrchil vapenna dvouvrstva omitka S 0,03100 | 100 | 0,03100| 1,00 0,03100
g | Vnitini obkladykeram. 4.« b1iady zachodi, koupelen s | 002100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
(hyg. zafizeni)
10 Schody Zelezobetonové S 0,03000 | 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
11 Dvefte bé&zné hladké plné S 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se C 0,00000 | 100 | 0,00000] 0,00 0,00000
13 Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400| 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah parkety S 0,03100 | 78 | 0,02418| 1,00 0,02418
14 Povrchy podlah keramicka dlazba S 0,03100 | 22 | 0,00682| 1,00 0,00682
15 Vytapéni dalkové S 0,04700 | 100 | 0,04700| 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 100 | 0,05200| 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod st. a teplé vody S 0,03300 | 100 | 0,03300| 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace | 04Pady ze viech hyg. zafizeni, koupelen, | g1 g 43200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
21 Ohiev vody kombinovany s UT S 0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni bézny sporak, plynovy S 0,01800 | 100 | 0,01800| 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni | umyvadlo, vana, WC splachovaci S 0,03800 | 100 | 0,03800| 1,00 0,03800
24 Vytahy neni C 0,01300 | 100 | 0,01300| 0,00 0,00000
bé&Zné digestof, rozvody domac. telefonu,
25 Ostatni odvétrani nékterych prostor jednotlivymi S 0,05600 | 100 | 0,05600| 1,00 0,05600
malymi ventilatory
26 Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené | nejsou C 0,00000 | 100 | 0,00000] 0,00 0,00000
Celkem 1,03100 1,00000 0,98700
Koeficient vybaveni Ka - 0,98700
ZCU bez pp ZC x Ky X Ki x Ks x Ki K&/m? 22 619,56
Z&kl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢/m® 22 596,94
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1955
Stafi S rokll 59
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost YA rokil viz anal. vypocet
Opotiebeni (6] % 59,14
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1207 658,31
Stupenn dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokoncenti stavby, bez pp CND K¢ 1207 658,31
Odpocet na opotiebeni 59,14 % (6] K¢ -714 209,12
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 493 449,19
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 493 449,19
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 492 960,00
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Tab. ¢. 27 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - bytova jednotka €. 6

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.

Brno-Zaboviesky

Bytovi jednotka ¢&. 6 | Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z pfilohy €. 2 vyhlasky K&/m? 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 12) PP m? 49,60
Koeficient druhu konstrukce (pril. ¢. 10 vyhlasky) K1 - 0,939
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (ptiloha €. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. €. 38) I 0,970
Index polohy (pfiloha €. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. €. 38) lp 1,030
Koeficient pp pp=Ir*lp pp - 0,999
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (]f)’;)(zilll ) % | Pod.¢c. | Koef | Uprav. podil
) 2 ®3) 4 G 6] 0O |6 9
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 |0,06000| 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 0,18800 | 100 |0,18800| 1,00 0,18800
3 Stropy s rovnym podhledem nespalné S 0,08200 | 100 |0,08200| 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha valbova, krov dievény S 0,05300 | 100 {0,05300( 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech palené tasky S 0,02400 | 100 |0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempifské konstrukce | pozinkovany plech S 0,00700 | 100 | 0,00700(| 1,00 0,00700
7 | Upravavnitf. povchli | o oram. obklady S | 0,06900 | 100 [0,06900| 1,00 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchit | bizolitova omitka S 0,03100 | 100 |0,03100| 1,00 0,03100
g | Vnitfni obKlady keram. |\, o b1iady zachodiskoupelen s | 002100 | 100 |0,02100| 1,00 0,02100
(hyg. zafizeni)
10 Schody zelezobetonové + teraco S 0,03000 | 100 |{0,03000( 1,00 0,03000
11 Dvete bézné hladké, plné i s prosklenim S 0,03200 | 100 |0,03200| 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se C 0,00000 | 100 |0,00000| 0,00 0,00000
13 Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 |0,05400| 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah PVC, parkety, keram. dlazba S 0,03100 | 100 |0,03100| 1,00 0,03100
15 Vytapéni etdzové S 0,04700 | 100 |0,04700| 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 100 |0,05200| 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod ocelové trubky, rozvod st. a teplé vody S 0,03300 | 100 (0,03300| 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace | 04Pady ze viech hyg. zafizeni, koupelen, | g | 4 03200 | 100 [0,03200| 1,00 0,03200
kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400( 1,00 0,00400
21 Ohfev vody centralni S 0,02100 | 100 |{0,02100( 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni bézny sporak, kombinovany S 0,01800 | 100 (0,01800| 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni | umyvadlo, vana, WC splachovaci S 0,03800 | 100 (0,03800| 1,00 0,03800
24 Vytahy neni C 0,01300 | 100 |0,01300| 0,00 0,00000
25 | Ostami béznd digestof, rozvody doméciho a s | 005600 | 100 0,05600| 1,00 0,05600
vefejného telefonu
26 Instalac¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 |0,00000( 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené | nejsou C 0,00000 | 100 |0,00000( 0,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 0,98700
Koeficient vybaveni K4 - 0,98700
ZCU bez pp ZC x Ky x Ki X Ks x Ki K&/m® 22 619,56
Zékl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢/m® 22 596,94
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1969
Star{ S rokil 45
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova piedpokladana zivotnost Z roki viz anal. vypocet
Opotiebeni (0] % 48,83
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1121 930,18
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 1121 930,18
Odpocet na opotiebeni 48,83 % O K¢ -547 838,51
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 574 091,67
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 574 091,67
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K& 573 520,00
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Tab. ¢. 28 - Vypocet ceny nakladovym zplisobem - bytova jednotka ¢. 7

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb

Brno-Staré Brno

Bytovi jednotka ¢&. 7 Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z pfilohy ¢. 2 vyhlasky K¢&/m® 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 14) PP m’ 42,42
Koeficient druhu konstrukce (pril. ¢. 10 vyhlasky) K1 - 0,939
Koeficient polohovy (pfiloha &. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab .¢. 39) I 0,990
Index polohy (pfiloha &. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 39) lp 1,020
Koeficient pp pp=lr*Ip pp - 1,010
Koeficient vybaveni stavby
Pol.&. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (11:?(21111) % | Pod.¢. | Koef | Uprav. podil
1) 2 @) (4) () ®1 @ | 8 9)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000( 1,00 0,06000
2 | Svislé konstrukee zdéné,odpovidajici tep.technickému s | 0418800 | 100 |0,18800| 1,00 0,18800
parametru cihelné zdi tl.45cm
3 Stropy s rovnym nebo Clenitym podhledem S 0,08200 | 100 |0,08200( 1,00 0,08200
4 Krov, stfecha sedlova, krov dievény S 0,05300 | 100 | 0,05300( 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech palené tasky S 0,02400 | 100 | 0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce | pozinkovany plech S 0,00700 | 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 | Upravavnitf. povichti | (oo o iiky, keram. obklady S | 0,06900 | 100 |0,06900] 1,00 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchil vapenna omitka S 0,03100 | 100 {0,03100( 1,00 0,03100
g | Vnitini obkladykeram. |y« i iiady zdchodi, koupelen s | 002100 | 100 |0,02100] 1,00 0,02100
(hyg. zafizeni)
10 Schody z lesténého kamene S 0,03000 | 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
11 Dveie bé&zné hladké plné S 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se C 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
13 Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400| 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah PVC, parkety, keram. dlazba S 0,03100 | 100 |0,03100| 1,00 0,03100
15 Vytapéni lokalni - el. pfimotopy P 0,04700 | 100 | 0,04700| 0,46 0,02162
16 Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 75 |0,03900| 1,00 0,03900
16 Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 25 |0,01300| 1,00 0,01300
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
18 Vhnitini vodovod plastové trubky, rozvod st. a teplé vody S 0,03300 | 100 {0,03300( 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace | 04Pady ze viech hyg. zafizeni, koupelen, | g | 4 03200 | 100 [0,03200| 1,00 0,03200
kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400( 1,00 0,00400
21 Ohfev vody bojler S 0,02100 | 100 |0,02100| 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni bézny sporak, plynovy S 0,01800 | 100 |0,01800| 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni | umyvadlo, sprchovy kout, WC splachovaci S 0,03800 | 100 |0,03800| 1,00 0,03800
24 Vytahy neni C 0,01300 | 100 | 0,01300| 0,00 0,00000
25 | Ostami béznd digestofe, rozvody dom. a vef. tel., | g | ¢ 55600 | 100 0,05600| 1,00 0,05600
odvétrani nékterych prostor ventilatory
26 | Instalacni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 {0,00000| 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené | nejsou C 0,00000 | 100 |0,00000( 0,00 0,00000
Celkem 1,05200 1,00000 0,96162
Koeficient vybaveni K4 - 0,96162
ZCU bez pp ZC x Ky x Ki X Ks x Ki K¢&/m® 22 037,92
Z&kl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢/m® 22 258,30
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1880
Stari S rokil 134
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokil viz anal. vypocet
Opotiebeni (0] % 46,70
Vychozi cena bez pp CN K¢ 934 848,57
Stupenn dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby, bez pp CND K¢ 934 848,57
Odpocet na opotiebeni 46,70 % (0] K¢ -436 574,28
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 498 274,29
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 498 274,29
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K& 503 260,00
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Tab. ¢. 29 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - bytova jednotka €. 8

Vypocet ceny nakladovym zpusobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.

Brno-Veveri

Bytovi jednotka ¢&. 8 | Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky K&/m? 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 16) PP m? 57,61
Koeficient druhu konstrukce (pfil. €. 10 vyhlasky) Ky - 0,939
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (pfiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 40) Iy 0,990
Index polohy (pfiloha €. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 40) Ip 1,080
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,069
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢ | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;);hll ) % | Pod.¢. | Koef | Uprav. podil
@) &) ©) ) G 116G O | ® ©)
1 Zéklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000| 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 0,18800 | 100 | 0,18800| 1,00 0,18800
3 Stropy s rovaym podhledem nespalné S 0,08200 | 100 | 0,08200| 1,00 0,08200
4 Krov, stfecha plocha stiecha S 0,05300 | 100 | 0,05300| 1,00 0,05300
5 Krytiny stfech vicevrstva svafovand ziviéna S 0,02400 | 100 | 0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce | pozinkovany plech S 0,00700 | 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 | Uprava vnitf. povechlt | oo ity keram. obklady s | 0,06900 | 100 | 0,06900| 1,00 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchi vapenna omitka S 0,03100 | 100 | 0,03100| 1,00 0,03100
g | Vmitini obkladykeram. |y ¢ i viady zdchodi, koupelen s | 002100 | 100 0,02100] 1,00 0,02100
(hyg. zafizeni)
10 | Schody zelezobetonové S 0,03000 | 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
11 | Dvete bé&zné hladké plné S 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
12 | Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
13 | Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400| 1,00 0,05400
14 | Povrchy podlah PVC, vlysy, keram. dlazba S 0,03100 | 100 | 0,03100| 1,00 0,03100
15 | Vytapéni Gstredni S 0,04700 | 100 | 0,04700| 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace 230V S 0,05200 | 100 | 0,05200| 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod ocelové trubky, rozvod st. a teplé vody S 0,03300 | 100 | 0,03300| 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace odpady ze vech hyg, zafizeni, koupelen, S | 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
21 | Ohfev vody kombinovany s UT S 0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
22 | Vybaveni kuchyni bézny sporak, plynovy S 0,01800 | 100 | 0,01800| 1,00 0,01800
23 | Vnitini hyg. vybaveni | umyvadlo, vana, WC splachovaci S 0,03800 | 100 | 0,03800| 1,00 0,03800
24 | Vytahy bézny osobni S 0,01300 | 100 | 0,01300| 1,00 0,01300
rozvody domaciho telefonu, odvétrani
25 | Ostatni nékterych prostor jednotlivymi malymi S 0,05600 | 100 | 0,05600| 1,00 0,05600
ventilatory
26 | Instalacni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené | nejsou C 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni K4 - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m? 22 917,49
Z:kl. cena upravena s pp ZCx K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K&/m® 24 498,80
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 1933
Stafi S rokll 81
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokil viz anal. vypocet
Opotiebeni (0] % 62,44
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1320 276,60
Stupei dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 1320 276,60
Odpocet na opotiebeni 62,44 % 0 K¢ -824 380,71
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 495 895,89
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 495 895,89
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 530 110,00
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Tab. ¢. 30 - Vypocet ceny nakladovym zplisobem - bytova jednotka ¢. 9

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb. Brno-Zidenice
Bytova jednotka ¢&. 9 | Domy vicebytové (netypové) typ Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 2 vyhlasky Ké&/m® 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 18) PP : 89,69
Koeficient druhu konstrukce (ptil. ¢. 10 vyhlasky) K1 - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 41) I 0,990
Index polohy (pfiloha &. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 41) Ip 0,950
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 0,941
Podklady pro ptipocet konstrukce neuvedené sdéleni vlastnika bytu
Potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjiSténa znalcem) CK K¢ 80 000,00
Podil ceny konstrukce neuvedené (= CK/(ZCxPPxK1xK5xKi) PK - 0,04232
Koeficient vybaveni stavby
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (]1:;)(21111) % | Pod.¢. | Koef | Uprav. podil
@) @ ©)] @) ) ® [ @ (8) 9
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,06000 | 100 | 0,06000 | 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zelezobetonové - montované + TI S | 0,18800 | 71,4 | 0,13423 | 1,00 0,13423
2 | Svislé konstrukee zdené,odpovid. tep. tech. parametru | g | 4 18800 | 28,6 | 0,05377 | 1,00 0,05377
cihelné zdi tl.45cm
3 Stropy s rovnym podhledem nespalné S | 0,08200 | 71,4 | 0,05855 | 1,00 0,05855
3 Stropy s rovnym i ¢lenit. podhledem nespalné | S | 0,08200 | 28,6 | 0,02345 | 1,00 0,02345
4 Krov, stiecha valbova, krov dfevény S | 0,05300 | 100 | 0,05300 | 1,00 0,05300
5 Krytiny strech palené tasky S | 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S | 0,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
7 | Uprava vnitf. povichi vépenné omitky, keram. obklady S | 0,06900 | 100 | 0,06900 | 1,00 0,06900
(mimo hyg. zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchi vapenné dvouvrstva omitka S | 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
9 Vniti.obklady keram.(hyg.z.) | b&Zné obklady zachodii, koupelen S | 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
10 Schody zelezobetonové S | 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
11 Dvete bé&zné hladké plné S | 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00 0,00000
13 Okna zdvojend plastova S | 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah PVC, keram. dlazba S | 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
15 Vytapéni Ustiedni S | 0,04700 | 100 | 0,04700 | 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace 230V S | 0,05200 | 71,4 | 0,03713 | 1,00 0,03713
16 | Elektroinstalace 230V S | 0,05200 | 28,6 | 0,01487 | 1,00 0,01487
17 Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod st. atep. vody | S | 0,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
19 Vnitini kanalizace odpady vSech hyg. zaf. koupelen, kuch.| S | 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S | 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
21 Ohiev vody kombin. s UT S | 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni sklokeramicka deska S | 0,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni umyvadlo, vana, 2xWC splachovaci S | 0,03800 | 100 | 0,03800 | 1,00 0,03800
24 Vytahy bé&Zny osobni S |0,01300 | 100 | 0,01300 | 1,00 0,01300
25 | Ostatni bézna digestof, rozvody dom. tel., S | 0,05600 | 100 | 0,05600 | 1,00 0,05600
odvétrani nékterych prostor ventilatory
26 Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,0000 | 100 | 0,00000 | 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené monolitické vnitini schodisté S | 0,03524 | 100 | 0,03524 | 1,00 0,03524
Celkem 1,35724 1,03524 1,03524
Koeficient vybaveni Ka - 1,03524
ZCU bez pp ZC x Ky X Ki x Ks x Ki K&/m® 26 201,20
Zékl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCUl K¢&/m?® 24 655,33
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1965
Star{ S rokil 49
Zpusob vypoctu opotrebeni (linearné / analyticky ) analyticky
Celkova piedpokladana zivotnost Y4 rokil viz anal. vypocet
Opotiebeni 0 % 33,47
Vychozi cena bez pp CN K¢ 2 349 985,63
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 2 349 985,63
Odpocet na opotiebeni 33,47 % 0 K¢ -786 540,19
Cena po odpo¢tu opotiebeni, bez pp K¢ 1563 445,44
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991 ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 1563 445,44
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 1471 200,00
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Tab. ¢. 31 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - bytova jednotka ¢. 10

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.

Brno-Husovice

Bytovi jednotka ¢. 10 Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 2 vyhlasky K¢&/m® 9630,00
Podlahova plocha jednotky (vypocet viz tabulka ¢. 20) PP m’ 92,09
Koeficient druhu konstrukce (pfil. €. 10 vyhlasky) Ky - 0,939
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,112
Index trhu (pfiloha €. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 42) Iy 0,990
Index polohy (pfiloha €. 2 vyhlasky) (vypocet viz Tab. ¢. 42) lp 0,980
Koeficient pp pp=Ir*lp pp - 0,970
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢ Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (}f)’;)(zilll ) % Pod.¢. | Koef.| Uprav. podil
@) @ ©) Q) ©) (6) @) (8) ©)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,06000 | 100 | 0,06000| 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S | 0,18800 | 100 | 0,18800| 1,00 0,18800
3 Stropy s rovnym podhledem nespalné S | 0,08200 | 100 | 0,08200| 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha plocha stfecha S | 0,05300 | 100 | 0,05300| 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech vicevrstva svafovand ziviéna S | 0,02400 | 100 | 0,02400| 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S | 0,00700 | 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 | Upravawnitf. povichli 00 o iiky, keram. obklady S | 0,06900 | 100 | 0,06900| 1,00 0,06900
(mimo hygienicka zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchii vapenna omitka S | 0,03100 | 100 | 0,03100( 1,00 0,03100
g | Vnitni obklady keram. |y btiady zichodd, koupelen s |0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
(hyg. zatizeni)
10 | Schody zelezobetonové S | 0,03000 | 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
11 | Dveie b&né dievéné plné S | 0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
12 | Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
13 | Okna zdvojena dievéna S | 0,05400 | 100 | 0,05400| 1,00 0,05400
14 | Povrchy podlah vlysy, keram. dlazba S | 0,03100 | 100 | 0,03100| 1,00 0,03100
15 | Vytapéni dalkové S | 0,04700 | 100 | 0,04700| 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace 230V S | 0,05200 | 100 | 0,05200| 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod st. a teplé vody S | 0,03300 | 100 | 0,03300| 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafizen, s |0,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
koupelen, kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S | 0,00400 | 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
21 | Ohiev vody centralni S | 0,02100 | 100 | 0,02100| 1,00 0,02100
22 | Vybaveni kuchyni bézny sporak, elektricky S | 0,01800 | 100 | 0,01800| 1,00 0,01800
23 | Vnitini hyg. vybaveni | myvadlo, vana, WC splachovaci, s | 003800 | 100 | 0,03800| 1,00 0,03800
umyvatko
24 | Vytahy bé&Zny osobni S | 0,01300 | 100 | 0,01300| 1,00 0,01300
bézna digestot, rozvody dom. telefonu,
25 Ostatni odvétrani neékterych prostor malymi S | 0,05600 | 100 | 0,05600| 1,00 0,05600
ventilatory
26 | Instalaéni pref. jadra neuvazuji se S | 0,00000 | 100 | 0,00000| 0,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené nejsou C | 0,00000 | 100 | 0,00000( 0,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni Ky - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m? 22 917,49
Z:akl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki X pp ZCU| K&/m’ 22 229,97
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 2008
Stafi S rokti 6
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné
Celkova predpokladana Zivotnost Y4 rokti 100
Opotiebeni (0] % 6,00
Vychozi cena bez pp CN K¢ 2110471,65
Stupenn dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby, bez pp CND| K¢ 2110471,65
Odpocet na opotiebeni 6,00 % (0] K¢ -126 628,30
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 1983 843,35
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991 ne
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 1983 843,35
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢ 1924 330,00
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7.1.1 Rekapitulace nakladového zpiisobu ocenéni

V nasledujici tabulce ¢.32 byly sepsany vysledné zaokrouhlené ceny, zjiSténé
nakladovym zptsobem, a to pro vSechny vySe uvedené bytové jednotky vcetné jejich
dopocitané jednotkové ceny.

Tab. €. 32 - Shrnuti vypoctl ceny nakladovym zptisobem

Podlahova Zakladni . , | Cenazjisténa |Jednotkova

Bytova jednotka plocha cena Opotrebeni nakladovym cena

[m2] | “Pravenas [%°] zpisobem [K¢| | [K&m?]

pp [K¢]

¢. 1 - LiSen 59,55 26 030 9,00 1410560 23 687
¢. 2 - Bystrc 62,43 23 057 9,31 1 305 420 20910
¢. 3 - Ponava 91,67 23 147 24,46 1 602 850 17 485
&. 4 - Styfice 39,64 21 565 16,48 713 970 18 011
&. 5 - Cerna Pole 53,39 22 597 59,14 492 960 9233
&. 6 - Zaboviesky 49,60 22 597 48,83 573 520 11 563
¢. 7 - Staré Brno 42,42 22 258 46,70 503 260 11 864
¢. 8 - Veveii 57,61 24 499 62,44 530 110 9202
&. 9 - Zidenice 89,68 24 655 33,47 1471200 16 405
¢. 10 - Husovice 92,09 22 230 6,00 1924 330 20 896

Vyse jednotkovych cen jednotlivych bytovych jednotek jsou pro piehlednost
znazornény V nasledujicim grafu ¢. 1. Jak je z grafu patrné, bytové jednotky €. 5, 6, 7 a 8
ostatni bytové jednotky. Naproti tomu bytové jednotky ¢. 1, 2 a 10 (Lisen, Bystrc a Husovice)

maji jednotkovou cenu nejvyssi.

Prehled jednotkovych cen

KE/m? (nakladovy zp.)
25000

Jednotkova cena [K&/m2]
20000 +— — —

15000 + — — — — -

10000 + —f — — — — -

5000 ———— & B = & =

0 Byt. jednotka ¢.

Graf ¢. 1 - Prehled jednotkovych cen bytovych jednotek (nakladovy zp.)
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Je to zptisobeno piedevsim technickym stavem, protoze nakladovy zptisob ocenéni je
postaven pravé na hodnoceni staii a predpokladané dalsi zivotnosti jednotlivych konstrukci

a vybaveni stavby. Tudiz ¢im vyss$i je procento opotiebeni, tim se da logicky predpokladat

v

7.2  OCENENI POMOCI CENOVEHO PREDPISU —- POROVNAVACI
ZPUSOB

Pro zjisténi ceny porovnavacim zplisobem se vychazelo z cenového piedpisu, zdkona

¢. 151/1997 Sh. a z provadéci vyhlasky k tomuto zakonu, tj. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Ocenéni jednotek porovnavacim zplisobem bylo provedeno dle postupu uvedeného v § 38
a pomoci ptiloh €. 1, 2, 3 a 27 provadéci vyhlasky, viz kapitola 3.2. Pro potfeby diplomové

prace vSak byl vynechan vypocet ceny ptislusného podilu jednotky na pozemku pCP.

Nejprve bylo dillezité zatadit kazdé katastralni uzemi mésta do oblasti dle ptilohy €. 2,
abychom nésledné ziskali z ptilohy ¢. 27 zékladni cenu za m? podlahové plochy jednotky
bytu, kterou jsme poté upravili indexem konstrukce a vybaveni ly. V tomto indexu byly
hodnocené znaky, uvedeny v pfiloze ¢. 27, voleny pro kazdou bytovou jednotku v zavislosti
na jejim pfisluSenstvi, vybaveni, umisténi v domé atd. Tento index vSak nejvice ovliviiuje

stavebné-technicky stav bytové jednotky spole¢né se stafim dané stavby.

Po vynasobeni zakladni ceny a indexu trhu jsme dostali zdkladni cenu upravenou,
kterou jsme dale vynasobili podlahovou plochou dané bytové jednotky, indexem trhu It
a indexem polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou lp. Takto dostaneme
cenu jednotky porovnavacim zpusobem. Index trhu, jehoz hodnoty jsou uvedeny v ptiloze
¢. 3, zahrnuje predevs§im situaci na trhu s nemovitymi vécmi, vlastnické a pravni vztahy
a okoli. Nejvetsi vliv na vysi koeficientu ma predevSim povodiové riziko, které vSak v naSem
pfipadé ma hodnotu 1,00 (zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav) u vSech
bytovych jednotek, jelikoz se nenachazeji v oblasti s jakymkoliv rizikem povodné. Ve znaku
situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi jsme ve vSech pfipadech pouzili hodnotu 0,00
(nabidka odpovida poptavce). Ve znaku ,,vlastnické vztahy* bylo na zaklad¢ lista vlastnictvi
zohlednéno, zda je ¢i neni pozemek a stavba ve vlastnictvi stejného vlastnika. Zbyvajici dva
znaky — ,,zmény v okoli“ a ,,vliv pravnich vztahti na prodejnost maji hodnotu 0,00 (bez
vlivu). Pro index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou, byly pouzity

hodnoty pro reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel podle piilohy €. 3.
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Hodnoty do tohoto indexu byly voleny v zavislosti na poloze pozemku v ramci obce, okolni

zastavby, obCanské vybavenosti v okoli, dopravni dostupnosti atd.
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Tab. ¢. 33 - Ocenéni jednotky porovnavacim zptsobem dle cenového piedpisu- bytova jednotka €. 1

Obec Brno
Oblast mésta dle pf. ¢. 2 Brno 7
Katastralni uzemi Brno-LiSen
Staii stavby [let] 9

Zakladni cena piloha &. 27, tabulka ¢. 1 [ zC 29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
Znak . . e . ¢islo kval. Pouzita Soucet resp.
& Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma pésma hodnota Koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - piiloha €. 3, tabulka ¢.1 0,990
1 | Situace na dildim trhu s Nabidka odpovid4 poptavee 1 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 Povodiiové riziko Z'ona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu V. 1,00
zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 0,930
1 Druh a el uiti stavby CDQTEEJ hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
2 Prevazujici Eastav}) av 01( 01} Reziden¢ni zastavba l. 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 11. -0,10
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
4 oy o o I 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | nebo obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ' '
6 Dopravni dostupnost Komun}kfice (zpevnéna) ke hranici pozemku, VIL. 0,01
parkovani na pozemku
7 Hromadné doprava Zvarstavvka }}r(.)madnevdopravy do 200 m (MHD, V. 0,00
pfimeéstské linky mést)
8 POIOhavpf)Zvak‘u z hle(_jlska Bez moznosti komeréniho vyuziti l. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,280
1 Typ stavby Budqva —,zdena nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10
3 | Piislusenstvi domu PrlSluSCr‘{StVl ZVysujie’ cenu bytu (napf. 1. 0,10
venkovni parkovaci stani,..)
4 Umisténi bytu v domé 2. -4.NP s vytahem 1. 0,05
5 Orvlente%ce obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 1. 0,00
svétovym stranam
6 Zékladni pfislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo
7 - C1as 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou 1. 1,00*s | 1,995
s Koeficient staii (min. 0,600) | stafiy=9 let =1-0,005*y 0,955
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 32 228,48
Podlahova plocha bytu PP m? 59,55
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*Ip Ke 2 095 979,06
Cena stanovena porovnavacim zptiisobem K¢ 2 095 980,00
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Tab. ¢. 34 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka ¢&. 2

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 4
Katastralni Gizemi Brno-Bystrc
Staii stavby [let] 33

Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka ¢&. 1 [ zC | 32744 K¢/m®
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erlak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI9 kval. Pouzita hodnota Souce_t resp-
¢. pasma koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,990
1 | Situace na dildim trhus Nabidka odpovidé poptévee . 0,00
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 | Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
Vliv pravnich vztahti na .
4 prodejnost Bez vlivu 1. 0,00
5 | Povodiiové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby reziden¢ni Ip- pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 0,920
1 | Druh a tgel uzit stavby CDeIilIx(}llJ hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 Prevazujici Vz‘astav,ba N O¥(OI} Rezidenc¢ni zastavba l. 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 11. -0,10
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek lze napojit na v§echny sité v obci
Z O . " . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | nebo obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 000
pozemku vybavenost obce ' '
6 | Dopravni dostupnost Kom}mlkace (ZPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI, 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 | Hromadné doprava Zvarstavvka l?rqmadnevdopravy do 200 m (MHD, V. 0,00
ptimeéstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 11, 0,00
Index konstrukce a vybaveni byti Iy - piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,920
1 | Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
2 Spoleéné &asti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad
3 | Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1l 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00
5 Orjenta}ce obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢asteény vyhled 1. 0,00
sve€tovym stranam
6 | Zakladni pfisluSenstvi bytu Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Nadstandardni vybaveni (napt.krb, sauna) nebo
7 - L V. 0,04
uzivané spolu s bytem terasa nebo zimni zahrada
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 | Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou 1. 1,00*s | 0,985
s | Koeficient stafi (min. 0,600) | Sty = 14 let (koef. navysen 0 0,05 — byt =1-0,005%y | 0835 |0,885
S pfistavbou)
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 30124,48
Podlahova plocha bytu PP m’ 62,43
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*Ip K¢ 1712 915,41
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1712 920,00
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Tab. ¢. 35 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka ¢. 3

Obec Brno

Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 5
Katastralni izemi Brno-Ponava
Staii stavby [let] 66

Zakladni cena piiloha €. 27, tabulka ¢. 1 ZC 30993 K&m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI(,) kval. Pouzita hodnota Soucgt resp-
¢. pasma koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,990
1 | Situace na diléim trhu's Nabidka odpovid poptavee 1. 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztahi na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 | Povodiiové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu V. 1,00
zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,020
1 | Druh a teel uziti stavby cDeIii]:J hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 Prevazujici VZ.aStaV,ba v 01(01} Reziden¢ni zastavba l. 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce 1. 0,00
Mo.zrlOSt,napf)J ent poze{nkl} Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci
4 na inzenyrské sité, které ma " l. 0,00
nebo obec bez siti
obec
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obZanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ’ '
6 | Dopravni dostupnost Kom}mlkace (Zpevnvena) 1.<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava ZVarstavvka I}rqmadnevdopravy do 200 m (MHD, V. 0,00
piiméstské linky mést)
8 POIOhavpf)Zvak.u z hIedlska Bez moznosti komeréniho vyuziti . 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,737
1 | Typ stavby Budqva -,zdena nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana
2 Spoleéné &4sti domu Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, n 0,00
sklad
3 | Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00
g | Orientace obyt. mistnostike | (o cverove strany - cdstecny vihled I, 0,00
svétovym stranam
6 | Zakladni pfisluSenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 . C1as 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 | Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00*s | 0,670
s | Koeficient stati (min. 0,600) | statiy = 66 let =1-0,005*y 0,670
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 22 841,84
Podlahova plocha bytu PP m? 91,67
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 2114 431,90
Cena stanovena porovnavacim zpisobem K¢ 2 114 430,00
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Tab. ¢. 36 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka ¢. 4

Obec Brno

Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 5
Katastralni Gizemi Brno-Styfice
Staii stavby [let] 77

Zakladni cena priloha ¢. 27, tabulka €. 1 [ zC [ 30993 K&/m’
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI(,) kval. Pouzitd Soucgt resp.
¢. pasma hodnota koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,990
1 | Situace na diléim trhu s Nabidka odpovid poptavce 1. 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravnlch vztahil na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 | Povodiiové riziko Z(r)na se za}nedbatelnym nebezpe¢im V. 1,00
vyskytu zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 0,950
1 | Druh a teel uziti stavby CDQTEEJ hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 Prevazujic Eastavyba v 03( 01} Obchodni centra 11, -0,05
pozemku a Zivotni prostedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce 1. 0,00
Moznost napojeni pozemku na Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci
4 | o ” I 0,00
inzenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
Obc¢anska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
5 N , I 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost Komunikace (zpevnena) k,e hraimc1 . VLI 0,00
pozemku, dobré parkovaci moznosti
. Zastavka hromadné dopravy do 200 m
7 | Hromadn doprava (MHD, pHiméstské linky mést) V. 0,00
8 POIOhaV pgzemvk-u z hle(.jISka Bez moznosti komer¢niho vyuziti . 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dal$ich vliva 11, 0,00
Index konstrukce a vybaveni byti Iy - piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,718
Budova - zdéna nebo monoliticka
! Typ stavby konstrukce vyzdivana V. 0.10
2 Spole¢né ¢asti domu Zadné z dale uvedenych l. -0,01
3 | Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 | Umisténi bytu v domé 2.-4.NP s vytahem 1. 0,05
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - Sastecny vyhled I, 0,00
svétovym stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie
7 - P, 1. -0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 | Kritérium jinde neuvedené Mirné snizujici cenu - pavla¢ 1. -0,05
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00*s | 0,665
S Koeficient stati (min. 0,600) stati y = 77 let =1-0,005*y 0,615 ‘ 0,665
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 22 252,97
Podlahova plocha bytu PP m? 39,64
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 829 622,47
Cena stanovena porovnavacim zpisobem K¢ 829 620,00
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Tab. ¢. 37 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka ¢. 5

Obec Brno

Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 3
Katastralni izemi Brno-Cerna Pole
Staii stavby [let] 59

Zékladni cena ptiloha ¢. 27, tabulka ¢. 1 ZC 33050 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erlak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. Pouzita hodnota Souce_t resp.
¢. pasma koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,970
1 | Sitwace na dilcim trhu's Nabidka odpovidd poptévee 1 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozen}ek s nemovitou stavbou (rozdilni I -0,03
vlastnici)
3 | Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv p_ravnlch vztahl na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 Povoditové riziko Zf)na se Zz?nedbatelnym nebezpec¢im v, 1,00
vyskytu zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,030
1 | Druh a teel uziti stavby CDeIii]E] hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
o | Prevazujici zistavba v okoli Rezidencni zstavba . 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce 1. 0,00
Moznost napojeni pozemku na Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci
4 | s . ” . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
5 y . I 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost Komunikace (zpe,vn,ena) ke hranici VII. 0,01
pozemku, parkovani na pozemku
. Zastavka hromadné dopravy do 200 m
7 | Hromadnd doprava (MHD, pHiméstské linky mést) V. 0,00
8 POIOhaV pgzemvk_u z hIeQISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,768
Budova - zdéna nebo monoliticka
1| Typ stavby konstrukce vyzdivana V. 0.10
2 | Spole¢né ¢asti domu K(il,a ma, kotérkima, dilna, pradelna, 1. 0,00
su$arna, sklad
3 | Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00
Orvlente}ce obyt. 'mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢asteény vyhled 1. 0,00
svétovym stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie
7 . Cas 1. -0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni kdje
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00*s | 0,705
s Koeficient stati (min. 0,600) stari y = 59 let =1-0,005*y 0,705
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 25 382,40
Podlahova plocha bytu PP m? 53,39
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*Ip Ke 1 353 946,69
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1 353 950,00
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Tab. ¢. 38 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka ¢. 6

Obec Brno

Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 3
Katastralni Gizemi Brno-Zaboviesky
Staii stavby [let] 45

Zakladni cena priloha ¢. 27, tabulka &. 1 [ zC [ 33050 K¢&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI(,) kval, Pouzita Soucc?t resp-
¢. pasma hodnota koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi I - priloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,970
1 | Situace na dil¢im trhu s Nabidka odpovid4 poptévee 1 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozen}ek s nemovitou stavbou (rozdilni I -0,03
vlastnici)
3 | Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
Vliv pravnich vztaht na .
4 prodejnost Bez vlivu 1. 0,00
5 Povoditové riziko Zf)na se Zz?nedbatelnym nebezpec¢im v, 1,00
vyskytu zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby reziden¢ni Ip- pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,030
1 | Druh a téel uzit stavby CDeIilIx(}llJ hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 Prevazujici vz.astav,b av OFOI} Rezidencni zastavba l. 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce 1. 0,00
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
L . ” I 0,00
inzenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
5 N . I 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost Komunikace (zpeynf:na) ke hranici VIL. 0,01
pozemku, parkovani na pozemku
. Zastavka hromadné dopravy do 200 m
7 | Hromadn doprava (MHD, piméstské linky mést) V. 0,00
8 POIOhaV pgzemvk'u z hIthska Bez moznosti komeréniho vyuziti l. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dal$ich vliva 11, 0,00
Index konstrukce a vybaveni byti Iy - piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,711
Budova - zdéna nebo monoliticka
! Typ stavby konstrukce vyzdivana V. 0,10
2 Spolec¢né ¢asti domu Zadné z dale uvedenych l. -0,01
3 | Prislusenstvi domu PHSI?Sensm Zvysujict cenu b vt 1. 0,10
(napt.venkovni parkovaci stani,..)
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1 0,00
5 Orjentgce obyt.'mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢asteény vyhled 1. 0,00
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie
7 o S 1. -0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
Vyznamné snizujici cenu - jeden pokoj je
9 | Kritérium jinde neuvedené umistén mimo hlavni bytovou jednotku l. -0,10
pres chodbu
10 | Stavebné-technicky stav Byt se zanedbanou lidrzbou ~ (pfedpoklad 1. 0,85*s | 0,659
provedeni mensich stavebnich uprav)
s Koeficient stati (min. 0,600) staii y = 45 let =1-0,005*y 0,775
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 23 498,55
Podlahova plocha bytu PP m? 49,60
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*Ip Ke 1164 479,10
Cena stanovena porovnavacim zpisobem K¢ 1164 480,00
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Tab. ¢. 39 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka &. 7

Obec Brno

Oblast mésta dle pf. €. 2 Brno 2
Katastralni tizemi Brno-Staré Brno
Staii stavby [let] 134

Zékladni cena ptiloha ¢. 27, tabulka ¢. 1 ZC 31669 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI(,) kval, Pouzitd Souce_t resp-
¢. pasma hodnota koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,990
y | Situace na dildim trhu's Nabidka odpovid poptavee 1. 0,00
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravnlch vztahil na Bez vlivu m 0,00
prodejnost
5 Povoditové riziko Zf)na se Zz?nedbatelnym nebezpec¢im V. 1,00
vyskytu zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby rezidenéni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,020
1 | Druh a teel uziti stavby CDQTEEJ hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 | Prevazujici zéstavba v okoli Rezidencni zstavba I 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stied (centrum) obce 1. 0,00
Moznost napojeni pozemku na Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci
4 | o ” . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
Obc¢anska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
5 N , I 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost Komunikace (zPevnena) k,e hre}mcl . VLI 0,00
pozemku, dobré parkovaci moznosti
. Zastavka hromadné dopravy do 200 m
7 | Hromadn doprava (MHD, piiméstské linky mést) V. 0,00
8 POIOhaV pgzemvk-u z hIE(.jISka Bez moznosti komeréniho vyuziti . 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dal$ich vliva 11, 0,00
Index konstrukce a vybaveni byti Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka &. 2 0,666
Budova - zdéna nebo monoliticka
1| Typ stavby konstrukce vyzdivana V. 0.10
2 Spole¢né ¢asti domu Z4dné z déle uvedenych l. -0,01
3 | Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - Sastecny vyhled I, 0,00
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory Nadstandardni vybaveni (napt.krb, sauna)
7 v o V. 0,04
uzivané spolu s bytem nebo terasa nebo zimni zahrada
8 | Vytapéni bytu Lokalni na elektfinu nebo plyn 1. -0,02
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00*s | 0,600
s Koeficient stati (min. 0,600) staii y =134 roky =1-0,005*y 0,600
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 21091,55
Podlahova plocha bytu PP m’ 42,42
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 903 471,82
Cena stanovena porovnavacim zpisobem K¢ 903 470,00

83




Tab. ¢. 40 - Ocenéni jednotky porovnavacim zplisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka ¢. 8

Obec Brno

Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 2
Katastralni izemi Brno-Veveti
Staii stavby [let] 81

Zakladni cena piiloha &. 27, tabulka ¢&. 1 [zC | 3166¢ K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI(,) kval, Pouzita Soucc?t resp-
¢. pasma hodnota koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi I - ptiloha €. 3, tabulka ¢.1 0,990
y | Situace na dildim trhu's Nabidka odpovid poptavee 1. 0,00
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 | Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
Vliv pravnich vztaht na .
4 prodejnost Bez vlivu 1. 0,00
5 Povoditové riziko Zf)na se Zz?nedbatelnym nebezpecim v, 1,00
vyskytu zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,080
1 Druh a tidel uziti stavby cDeIii]:J hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 Prevazujici Vz'astavrba v 05( 01} Rezidenc¢ni zastavba l. 0,02
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Stied obce — centrum obce l. 0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
4 | o e I 0,00
inzenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
5 N . I 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost Komunikace (zpe,vn,ena) ke hranici VIL. 0,01
pozemku, parkovani na pozemku
. Zastavka hromadné dopravy do 200 m
7 | Hromadnd doprava (MHD, pfiméstské linky mést) V. 0,00
8 POIOhaV pgzemvk'u z hIthska Bez moznosti komeréniho vyuziti l. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,556
Budova - zdéna nebo monoliticka
1| Typ stavby konstrukce vyzdivana V. 0.10
2 Spole¢né ¢asti domu Z4dné z déle uvedenych l. -0,01
3 | Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1 0,00
5 Orjentz%ce obyt.'mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 1. 0,00
svétovym stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 - C1as 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 | Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt se zanedbanou tdrzbou - (pfedpoklad . 0,85%s | 0,510
provedeni mensich stavebnich Giprav)
s | Koeficient stati (min. 0,600) stafi y = 81 let =1-0,005*y 0,600
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 17 607,96
Podlahova plocha bytu PP m’ 57,61
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*|1*Ip K¢ 1084 590,93
Cena stanovena porovnavacim zpisobem K¢ 1 084 590,00
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Tab. ¢. 41 - Ocenéni jednotk

porovnévacim zpisobem dle cenového piedpisu - bytova jednotka €. 9

Obec Brno

Oblast mésta dle pf. ¢. 2 Brno 6
Katastralni uzemi Brno-Zidenice
Staii stavby [let] 49

Zakladni cena piloha &. 27, tabulka &. 1 | zC [ 29369 K&/m®
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Clﬂ? kval. Pouzitd Souce_t Tesp.
¢. pasma hodnota koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - piiloha €. 3, tabulka ¢.1 0,990
1 | Situace na diléim trhu s Nabidka odpovid poptévee 1. 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztahl na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 Povodiiové riziko Z'ona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu V. 1,00
zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 0,950
1 Druh a el uzitf stavby CDetiLlllllj hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
2 Prevazujici Eastav}y av 01( 01} Reziden¢ni zastavba l. 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Ostatni neuvedené V1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci
4 oy o e I 0,00
inzenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ’ '
6 Dopravni dostupnost Iv(omu'mkace (Zp'evnevna) ke hranici pozemku, -0,02
$patné parkovaci moznosti
7 Hromadna doprava Zastavka hromadné dopravy do 200 m 0,00
8 lli’olohavp,cmemvk.u z hIeQIska Bez moznosti komeréniho vyuziti l. 0,00
omer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 11 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vlivi 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni byti Iy - piloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,778
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
2 Spole¢né ¢asti domu Z4dné z dale uvedenych l. -0,01
3 Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1l 0,00
5 Orvlente%ce obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢aste¢ny vyhled 11 0,00
svétovym stranam
Prislusenstvi uplné - nadstandardni
6 Zakladni ptislusenstvi bytu provedeni nebo standardni provedeni s V. 0,05
dalsim WC nebo sprchovym koutem
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie
7 PR A 1. -0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 Vytapéni bytu Dalkové, tstfedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou 1. 1,00*s | 0,755
s Koeficient stati (min. 0,600) staii y = 49 let =1-0,005*y 0,755
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC*ly K&/m? 22 849,08
Podlahova plocha bytu PP m’ 89,69
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I:*1p K¢ 1927 398,78
Cena stanovena porovnavacim zpiisobem K¢ 1927 400,00
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Tab. €. 42 - Ocenéni jednotky porovnavacim zpusobem dle cenového predpisu - bytova jednotka ¢. 10

Obec Brno

Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 6
Katastralni izemi Brno-Husovice
Staii stavby [let] 6

Zakladni cena piiloha &. 27, tabulka &. 1 [zC | 29369 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
Zr]ak Nazev znaku Popis kvalitativniho pAsma CISI? kval. Pouzitd Souet resp.
¢. pasma hodnota koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi I - pfiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 0,990
1 |Situace na diléim trhu s Nabidka odpovidé poptévee . 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravnlch vztahl na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Povodiiové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu V. 1,00
zaplav
Index polohy pro pozemKy urcen pro stavby reziden¢ni Ip- priloha €. 3, tabulka ¢. 3 0,980
1 Druh a tidel uziti stavby CDeIilIx(}llJ hlavni stavby v jednotném funkénim L 1,00
2 Prevazujici Eastav}n av 0}( 01} Rezidenc¢ni zastavba l. 0,02
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Ostatni neuvedené VI. -0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
4 P . " I 0,00
inZenyrské sité, které ma obec nebo obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ' ’
6 Dopravni dostupnost Komunikace (zpe,vn,ena) ke hranici VIL. 0,01
pozemku, parkovani na pozemku
. Zastavka hromadné dopravy do 200 m
7| Hromadna doprava (MHD, pHimstské linky mést) V. 0,00
8 Polohav pgzemvk_u z hIedlska Bez moznosti komeréniho vyuziti . 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni byt Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,263
Budova - zdéna nebo monoliticka
! Typ stavby konstrukce vyzdivana V. 0.10
2 Spole¢né ¢asti domu Z4dné z déle uvedenych l. -0,01
3 Pislugenstvi domu Prlslusenrstw zvySujici cenu bytu (napf. m 010
venkovni parkovaci stani,...)
4 Umisténi bytu v domé 2. -4.NP s vytahem 1. 0,05
5 Orjentz%ce obyt.'mlstnostl ke Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 1. 0,00
svétovym stranam
6 Zékladni pfislusenstvi bytu Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, m 000
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje (sklep) ’ ’
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt ve vyborném stavu l. 1,05*s | 1,019
S Koeficient staii (min. 0,600) staii y = 6 let =1-0,005*y 0,970
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 37 093,05
Podlahova plocha bytu PP m? 92,09
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K¢ 3314 104,92
Cena stanovena porovnavacim zptiisobem K¢ 3314 100,00
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7.2.1 Rekapitulace porovnavaciho zpiisobu ocenéni dle cenového piedpisu

V nasledujici tabulce ¢.43 byly sepsany vysledné zaokrouhlené ceny, zjiSténé
porovnavacim zpiisobem dle cenového predpisu, pro vSechny vyse uvedené bytové jednotky
vcetng jejich dopocitané jednotkové ceny.

Tab. ¢. 43 - Shrnuti vypoctl cen porovnavacim zptisobem dle cenového predpisu

Podlahova | Z2KI2d0E | oy | Index | Cenazjisténa |Jednotkova

Bytova jednotka | plocha a1 trhu polohy | porovnavacim cena

[m? | UPraveRal lp | zptsobem [K¢] | [K&m?]

[K¢&/m”]

¢. 1 - LiSen 59,55 38228 {0,990 | 0,930 2 095 980 35197
¢. 2 - Bystrc 62,43 30124 0,990 | 0,920 1712 920 27 437
¢. 3 - Ponava 91,67 22842 10,990 | 1,020 2114 430 23 066
&. 4 - Styfice 39,64 20579 0,990 | 0,950 829 620 20 929
&. 5 - Cerna Pole 53,39 25382 10,970 | 1,030 1353950 25 360
&. 6 - Zaboviesky 49,6 23499 |0,970| 1,030 1164 480 23 477
¢. 7 - Staré Brno 42,42 21092 |0,990| 1,020 903 470 21 298
¢. 8 - Veveri 57,61 17608 |0,990| 1,080 1084 590 18 826
&. 9 - Zidenice 89,68 21733 |0,990| 0,950 1927 400 21 492
¢. 10 - Husovice 92,09 34097 {0,990 | 0,980 3314 100 35988

Vyse jednotkovych cen jednotlivych bytovych jednotek jsou pro piehlednost
znadzornény v nasledujicim grafu €. 2. Na rozdil od nakladového zplisobu ocenéni vysly
jednotkové ceny, z porovnavaciho zptisobu ocenéni dle cenového ptedpisu, u vsech bytovych

jednotek vyssi.

Prehled jednotkovych cen
(porovnavaci zp. dle cen. predpisu)

Ké/m?

40 000
35000 -
30000 -
25000 -
20000 -
15000 -
10000 -
5000 -
0 - Byt. jednotka ¢.

M Jednotkova cena [KE/m2]

Graf ¢. 2 - Prehled jednotkovych cen bytovych jednotek (porovnavaci zp. dle cen. piedpisu)
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Co se tyce bytovych jednotek ¢. 1, 2 a 10 (Lisen, Bystrc a Husovice), vysly jejich
jednotkové ceny nejvy$si ze vSech. To je zpusobeno predev§im indexem konstrukce
a vybaveni, ktery je u téchto tii bytovych jednotek vyssi, ptipadné blizici se hodnoté 1,00,
kdezto u ostatnich bytovych jednotek se jeho hodnota pohybuje piiblizn€ v rozmezi 0,55 —
0,78. Dale 1 koeficient stafi mad zasluhy na vySSich jednotkovych cenach u téchto tii
vyjmenovanych bytovych jednotek, protoze pifi porovnani s ostatnimi bytovymi jednotkami se
jejich koeficient pohybuje kolem hodnoty 0,9, kdeZto u ostatnich je tento koeficient o poznani
niz8i. Koeficient trhu a koeficient polohy v nasem piipadé nemaji az takovy vyliv na
rozdilnost jednotkovych cen, protoze jejich hodnoty jsou pro vSechny ocenované bytové
jednotky téméf shodné. Dalo by se tedy fici, ze vySe jednotkovych cen jsou v nasem piipadé
odvislé predevsim od vySe indexu stafi a od vySe indexu vybaveni a konstrukce. Tudiz ¢im

vy$si index stafi a index konstrukce a vybaveni, tim madme vyssi jednotkovou cenu.

7.3 TRZNIi OCENENI METODOU PRIMEHO POROVNANI

Pro ocenéni metodou piimého porovnani bylo zapotiebi nejprve vytvofit databazi
nabidkovych cen porovnatelnych bytovych jednotek. Pti vytvareni databaze (viz ptiloha ¢. 3)
jsme vychazeli z inzerci realitnich kancelafi na internetu, konkrétné z inzerci zvetejnénych na
internetovém portalu www.sreality.cz. Tato databaze byla vytvafena a postupné aktualizovéana
dle aktualniho stavu béhem obdobi od listopadu roku 2013 do biezna roku 2014. Pro kazdou
oceniovanou bytovou jednotku byla vytvofena databaze zvlast aobsahuje vzdy deset
porovnatelnych bytovych jednotek ve stejném katastralnim uzemi. Aby bylo mozné tyto
inzerované bytové jednotky nasledné porovnat s oceflovanymi, bylo zapotiebi zvolit pomocné

koeficienty K1 az K6 a Kr.

Koeficient redukce na pramen ceny Kr zohlednuje zdroj, ze kterého byla cena zjisténa.
V nasem piipad¢ je Kr = 0,90 ve vSech ptipadech, protoze veskeré ceny byly ziskany z inzerci
realitnich kancelédfi. Dalo by se zohlednit i to, zda si realitni kancelaf do ceny zapocitava
provizi, ale realita je takova, Ze i ty ceny, u kterych je uvedeno, Ze nezahrnuji provizi, vV sobé
obcas skryvaji rizné poplatky. Tudiz jsme se rozhodli ve vSech piipadech ponechat koeficient
ve stejné vysi. Po vynasobeni inzerované pozadované ceny timto koeficientem jsme ziskali
cenu po redukci na pramen ceny. Tu je pak nutno podélit indexem odliSnosti 10, ktery je

sou¢inem zbylych koeficientii K1 az K.

Koeficient polohy K1 upravuje cenu na polohu objektu. Jelikoz byly databaze

zhotoveny tak, aby oceflované a porovnavaci bytové jednotky mély stejné katastralni uzemi,

88



budeme tento koeficient vztahovat k poloze v ramci daného katastralniho uzemi. To znamena,
ze bytové jednotky, které maji v blizkosti zastavku MHD, obchody, skoly apod., budou mit

koeficient vyssi nez ty, co jsou vzdaleng;jsi.
Koeficient velikosti K2 bere v uvahu podlahovou plochu bytovych jednotek.

Koeficient podlazi K3 hodnoti umisténi bytové jednotky v domé&. Nejvyssi hodnotu
hodnotu koeficientu maji ty, které jsou Vv niz8§im podlazi nez 2. NP nebo ve vyssim podlazi

nez 4. NP v domé bez vytahu. Ostatni nevyjmenované polohy bytovych jednotek v domech se

Cvwr

Koeficient balkonu/ lodzie/ terasy K4 bere u bytovych jednotek v uvahu existenci
balkonu, lodzie ¢i terasy. Samoziejmosti je, Ze pokud U ocenované bytové jednotky existuje
balkon ¢i lodZie au porovnavaci ne, bude hodnota koeficientu nizsi nez 1,00. Analogicky
V opacném pfipadé. Terasa je povazovana za nadstandardni, proto pfi existenci terasy u
porovnavaci bytové jednotky bude koeficient vyssi o 0,05 oproti oceniované bytové jednotce,
u které je balkon ¢i lodzie, a o 0,10 bude vySsi v pifipadé€, Ze u oceiiované bytové jednotky

neni balkon, lodZie ani terasa. Analogicky v opa¢nych piipadech.

Koeficient stav a vybaveni K5 je stanoven v souvislosti se stavebné-technickym
stavem daného objektu a jeho vybavenosti. Posuzujeme spole¢né bytovou jednotku a budovu,
ve které se dana bytova jednotka nachazi. Co se tyce stavebné-technického stavu, je brano
V potaz stafi objektu, pfipadnd rekonstrukce, vizualni dojem a mnohé dal§i aspekty. Do
vybavenosti je mimo jiné zahrnuto zhodnoceni parkovacich moznosti, ptislusenstvi a mnohé
dalsi.

Koeficient tvahy znalce K6 v sobé zahrnuje osobni nazor znalce. Znalec timto
koeficientem upravuje cenu V zavislosti na zohlednéni vSech dal$ich neuvedenych vliva

v predeslych koeficientech.
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Tab. ¢. 44 - Ocenéni bytové jednotky zplisobem ptimého porovnani - bytova jednotka ¢. 1

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena re- redukci mozného
Identifikace ) , na KL | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 10| prodeje
pozadovana | dukce -
pramen ocefi.
na .
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Ligen ke |P K& |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | Svana K&
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Podbélova 2100000 | 0,90 (1890000( 1,00 | 1,00 0,95 1,05 0,99 1,00 0,99 | 1909 091
2. ul. Molékova 2399000 | 0,90 (2159100( 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 1,00 1,00 |0,95| 2272737
3. ul. Sedlackova 1950000 | 0,90 |1755000| 1,01 | 0,90 0,95 1,05 1,00 1,00 [0,91| 1928571
4. ul. Hornikova 2850000 | 0,90 [2565000|{ 1,00 | 1,00 1,00 1,05 1,01 1,00 1,06 | 2419811
5. ul. Molékova 2300000 | 0,90 (2070000( 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 1,00 1,00 |0,90 | 2 300 000
6. ul. Sedlackova 2100000 | 0,90 (1890000 1,01 | 0,90 | 0,95 | 1,05 1,00 1,00 |0,91| 2076 923
7. ul. Stefakova 1990000 | 0,90 |1791000| 0,99 | 0,95 | 0,95 | 1,05 0,98 1,01 |0,93| 1925806
8. ul. Sedlackova 2500000 | 0,90 (2250000( 1,01 | 1,05 | 0,95 | 1,05 1,00 1,00 |1,06 | 2 122 642
9. ul. Sedlackova 1999999 | 0,90 |1799999| 1,01 | 0,90 | 0,95 | 1,05 1,00 1,00 |0,91| 1978021
10. ul. Hornikova 3090000 | 0,90 |2781000| 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,05 1,01 1,00 |1,06 | 2 623 585
Primer K¢ | 2155719
Smérodatnd odchylka K¢ | 242055
Prameér minus smérodatna odchylka K¢ | 1913 664
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2397773
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2300000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gpravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient upravy na stav a vybaveni

Koeficient Gpravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 45 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pfimého porovndni - bytova jednotka €. 2

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozného
Identifikace . . na KL | K2 K3 | K4 K5 K6 | 10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvaha
Bystrc K¢ P K¢ poloha|velikost| podlazi| lodzie/ Y K¢
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Heyrovského 3185000 | 0,90 [2866500| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 0,99 1,00 |0,99 |2 895 455
2. ul. Vondrakova 2600000 | 0,90 [2340000| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 1,00 1,00 |0,95 |2 463 158
3. ul. Rakovecka 5500000 | 0,90 (4950000 0,98 | 1,20 | 1,00 | 1,00 1,03 0,98 |1,19 |4 159 664
4. ul. Kachlikova 3599000 | 0,90 [3239100| 1,00 | 1,10 | 1,00 | 0,95 1,01 1,00 [1,06 |3 055 755
5. ul. Kachlikova 2799000 | 0,90 [2519100| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 (1,01 |2 494158
6. ul. Chudgicka 3100000 | 0,90 |2790000| 0,98 | 1,15 | 1,05 | 0,95 1,01 1,00 |1,14 |2 447 368
7. ul. Ricanska 3645000 | 0,90 |3280500( 0,98 | 1,15 | 1,00 | 0,95 1,03 1,00 (1,10 |2 982 273
8. ul. Kachlikova 2799000 | 0,90 |2519100| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 |1,01 |2 494 158
9. ul. Chudgicka 2613000 | 0,90 [2351700| 0,98 | 1,00 | 1,05 | 0,95 1,02 1,00 (1,00 |2 351 700
10. ul. Chudgicka 3770000 | 0,90 |3393000| 0,98 | 1,15 | 1,05 | 0,95 1,02 1,00 (1,15 |2 950435
Primer K& | 2829412
Smérodatnd odchylka K¢ | 537099
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 12292314
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 3366551
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 3000 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

91




Tab. ¢. 46 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pifimého porovndni - bytova jednotka €. 3

Cena po Cena
Koef. - .
dentifik Cena re- redukci mozného
Identifikace . , na KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 |10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Ponava K¢ P K¢ poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | uvana K¢
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Starikova 2890000 | 0,90 [2601000| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 1,00 1,00 [0,95| 2 737 895
2. ul. Botanicka 3300000 | 0,90 |2970000( 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 1,02 1,00 {1,07 | 2775701
3. ul. Pionyrska 2599000 | 0,90 [2339100| 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,95 0,98 | 0,99 [0,97 | 2411443
4. ul. Kounicova 4200000 | 0,90 |3780000( 0,99 | 1,10 | 1,05 | 1,00 0,99 | 0,99 [1,12| 3375000
5. ul. Kounicova 4400000 | 0,90 |3960000( 0,99 | 1,10 | 1,05 | 1,00 1,01 | 0,99 (1,14 | 3473684
6. ul. Stéedni 1800000 | 0,90 (1620000 0,99 | 0,85 | 1,00 | 0,95 1,00 1,00 {0,80 | 2 025 000
7. ul. Staiikova 1899000 | 0,90 (1709100| 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 {0,91| 1878132
8. ul. Tabor 2890000 | 0,90 [2601000| 0,99 | 0,95 | 1,05 | 1,00 1,00 1,00 |0,99 | 2 627 273
9. ul. Sumavska 2799000 | 0,90 [2519100| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,95 1,01 1,00 [0,91 | 2768 242
10. ul. Kabatnikova 2000000 | 0,90 [1800000| 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,00 1,02 1,00 (1,22 | 1475410
Primer K¢& | 2554778
Smérodatnd odchylka K¢ | 630204
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 11924574
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 3184982
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 900 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 47 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pifimého porovnani - bytova jednotka ¢. 4

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozného
Identifikace . . na KL | K2 K3 | K4 K5 K6 | 10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvaha
Styfice ke |P K¢ |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | Ké
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Havlenova 1590000 | 0,90 [1431000| 1,01 | 1,00 | 0,95 | 1,00 0,99 | 1,01 |0,96|1 490625
2. ul. Renneska 2850000 | 0,90 [2565000| 1,00 | 1,20 | 0,95 | 1,05 1,01 | 1,01 |1,12{2290179
3. ul. Havlenova 2190000 | 0,90 [1971000| 1,01 | 1,05 | 0,95 | 1,00 1,00 | 1,01 |1,02{1932353
4. ul. Dvorského 1850000 | 0,90 [1665000| 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,00 1,00 | 1,00 |1,00{1 665000
5. ul. Videriska 1950000 | 0,90 [1755000| 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 0,99 | 1,01 |1,10|1 595455
6. ul. Dvorského 2490000 | 0,90 [2241000| 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,00 |1,05|2 134 286
7. ul. Videniska 1397130 | 0,90 [1257417| 0,99 | 1,20 | 0,95 | 1,12 1,02 | 1,01 | 1,30 967 244
8. ul. Videtiska 2300000 | 0,90 [2070000| 0,99 | 1,10 | 0,95 | 1,05 1,01 | 1,01 |1,11|1 864 865
9. ul. Videriska 3510261 | 0,90 [3159235| 0,99 | 1,20 | 1,00 | 1,10 1,04 | 1,01 |1,37{2306011
10. ul. Taborského nab. | 3500000 | 0,90 [3150000| 1,01 | 1,20 | 1,00 | 1,05 1,00 | 1,01 |1,29|2 441860
Primer K¢ | 1868788
Smérodatnd odchylka K¢ | 452612
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 11416176
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2321400
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 1950 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 48 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pifimého porovndni - bytova jednotka €. 5

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozneho
Identifikace . , na KL | K2 | K3 | K4 Ks | K6 |10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Cerné Pole ke P K¢ |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | Bvana K&
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Merhautova 1890000 | 0,90 (1701000 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,05 0,98 1,00 [1,03| 1651 456
2. ul. Merhautova 1790000 | 0,90 (1611000 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,05 1,00 1,00 {1,00| 1611 000
3. ul. Merhautova 2190000 | 0,90 |[1971000( 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,05 1,00 1,00 [1,26| 1564 286
4. ul. Sypka 1990000 | 0,90 (1791000 1,01 | 1,20 | 1,00 | 1,00 0,99 1,01 [1,11| 1613514
5. ul. Merhautova 1860000 | 0,90 (1674000{ 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 [1,05| 1594 286
6. ul. Antonina Slavika| 3500000 | 0,90 |3150000|{ 1,01 | 1,15 | 1,05 | 1,00 1,01 1,01 |1,24| 2540323
7. ul. Tisnovska 2390000 | 0,90 [2151000( 1,01 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,01 1,01 [1,08| 1991667
8. ul. Namésti 28. fijna| 2950000 | 0,90 |2655000{ 1,01 | 1,10 | 1,00 | 1,05 1,01 1,01 |1,19| 2231092
9. ul. t¥ida Kpt. Jarose | 2990000 | 0,90 [2691000| 1,01 | 1,20 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 [1,11| 2424324
10. ul. Merhautova 2200000 | 0,90 [1980000| 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 0,99 1,00 [1,04| 1903 846
Primer K¢ | 1912579
Smérodatnd odchylka K¢ | 370423
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 11542 156
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2283003
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 150 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 49 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pfimého porovnani - bytova jednotka ¢. 6

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozného
Identifikace . . na KL | K2 K3 | K4 K5 K6 | 10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Zaboviesky ke |P K¢ |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | hvana Ké
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Zborovska 2450000 | 0,90 [2205000( 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,00 1,02 | 1,02 [1,25] 1764000
2. ul. Zborovska 2800000 | 0,90 [2520000( 1,00 | 1,15 | 1,00 | 1,00 1,02 | 1,02 [1,20| 2 100 000
3. ul. Tabor 2890000 | 0,90 [2601000| 1,00 | 1,10 | 1,05 | 1,05 1,02 | 1,02 [1,26| 2064 286
4. ul. Zborovska 2099000 | 0,90 (1889100| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,01 | 1,02 [1,03| 1834078
5. ul. Zizkova 2690000 | 0,90 [2421000( 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,01 | 1,02 [1,07| 2262617
6. ul. Korejska 2150000 | 0,90 [{1935000| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,01 | 1,02 |1,03| 1878641
7. ul. Korejska 2370000 | 0,90 [2133000| 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,02 | 1,02 [1,09| 1956881
8. ul. Kovarovicova 3500000 | 0,90 {3150000( 0,99 | 1,10 | 1,00 | 1,05 1,01 | 1,02 |1,18| 2 669 492
9. ul. Kovarovicova 2499999 | 0,90 [2249999| 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,03 | 1,02 [1,04| 2163 461
10. ul. Sochorova 3736350 | 0,90 |3362715| 1,00 | 1,20 | 1,05 | 1,05 1,04 | 1,02 |1,40| 2401939
Primer K¢ | 2109540
Smérodatnd odchylka K¢ | 278771
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 11830769
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2388310
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 150 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 50 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pfimého porovndni - bytova jednotka €. 7

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozneho
Identifikace . , na KL | K2 | K3 | K4 Ks | K6 |10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Staré Brno ke P K¢ |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | Bvana K&
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Uvoz 2290000 | 0,90 [2061000/ 0,99 | 1,05 | 1,00 | 0,95 1,01 | 0,99 (0,99 2081818
2. ul. Uvoz 2690000 | 0,90 [2421000( 0,99 | 1,15 | 1,00 | 0,90 1,00 | 0,99 [1,01|2 397030
3. ul. Leitnerova 2950000 | 0,90 [2655000( 1,00 | 1,15 | 1,00 | 0,90 1,04 | 1,00 1,082 458 333
4. ul. Pofici 2200000 | 0,90 [1980000| 0,99 | 1,15 | 1,05 | 0,95 1,01 | 0,99 [1,14| 1736842
5. ul. Sladova 2450000 | 0,90 [2205000( 0,99 | 1,20 | 1,00 | 0,90 1,01 | 1,00 {1,082 041667
6. ul. Kiidlovicka 1999000 | 0,90 [1799100[ 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,95 1,02 | 1,00 |1,02|1 763824
7. ul. Pekaiska 1950000 | 0,90 |1755000{ 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,95 1,01 | 0,99 [0,94| 1867021
8. ul. Jichéafe 1940000 | 0,90 [1746000/ 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,01 | 1,00 |1,06| 1647170
9. ul. Pellicova 3990000 | 0,90 |3591000f 1,01 | 1,20 | 1,05 | 0,95 1,01 | 1,00 [1,22| 2943443
10. ul. Rybatska 1800000 | 0,90 |1620000{ 0,99 | 1,056 | 1,00 | 0,90 1,02 | 1,00 [0,95| 1 705 263
Primer K¢ | 2064 241
Smérodatnd odchylka K¢ | 418 864
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ | 1645377
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2483105
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 100 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 51 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pfimého porovndni - bytova jednotka €. 8

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozného
Identifikace . . na KL | K2 | K3 | K4 K5 K6 |10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Veveii ke P K¢ |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | Bvana K&
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Bayerova 2190000 | 0,90 [1971000| 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,95 1,02 1,00 {1,02| 1932353
2. ul. Grohova 2390000 | 0,90 [2151000( 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 1,02 1,00 |{1,07| 2010 280
3. ul. Slovakova 2200000 | 0,90 [1980000| 0,99 | 095 | 1,05 | 0,95 1,02 1,00 0,96 2 062 500
4. ul. Antoninska 2190000 | 0,90 [1971000| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 1,01 1,00 {0,96| 2 053 125
5. ul. Kotlaiska 2530000 | 0,90 [2277000| 0,99 | 1,00 | 1,05 | 1,00 1,00 | 0,99 [1,03| 2210680
6. ul. Grohova 2600000 | 0,90 [2340000| 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 1,02 1,00 |1,07| 2 186 916
7. ul. Jana Uhra 2500000 | 0,90 [2250000( 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 1,00 1,00 {0,95| 2368 421
8. ul. Stojanova 2340000 | 0,90 [2106000| 0,99 | 0,95 | 1,00 | 1,00 1,02 1,00 | 0,96 2 193 750
9. ul. Antoninska 2850000 | 0,90 [2565000( 1,00 | 1,10 | 1,05 | 1,00 1,02 1,00 {1,18]2173729
10. ul. Veveii 3200000 | 0,90 |2880000( 0,99 | 1,10 | 1,00 | 1,00 1,03 | 0,99 [1,11| 2594 595
Primer K¢ | 2178 635
Smérodatnd odchylka K¢ | 191087
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ | 1987548
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2369722
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 250 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 52 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pfimého porovndni - bytova jednotka €. 9

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozného
Identifikace . . na KL | K2 K3 | K4 K5 K6 | 10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Zidenice ke P K¢ |poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | Bvana K&
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Ondfickovo nam. | 3500000 | 0,90 |3150000( 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,95 1,02 | 0,98 [0,93| 3387 097
2. ul. Bélohorska 1850000 | 0,90 |1665000| 1,00 | 0,80 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,00 0,80 2081 250
3. ul. Hromadkova 1300000 | 0,90 (1170000| 0,99 | 0,80 | 1,00 | 1,00 1,01 | 1,00 (0,80 1462500
4. ul. Saumannova 3650000 | 0,90 [3285000( 0,99 | 0,85 | 1,05 | 1,05 1,02 | 1,00 [0,95| 3457 895
5. ul. Bélohorska 3690000 | 0,90 |3321000( 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,05 1,04 | 1,00 {1,04| 3193269
6. ul. Bélohorska 3450000 | 0,90 {3105000( 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,02 | 1,00 |1,07| 2901869
7. ul. Bubenic¢kova 2200000 | 0,90 [1980000| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,05 1,00 | 0,99 [0,99 2000 000
8. ul. Bélohorska 3690000 | 0,90 |3321000( 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,02 | 1,00 |1,07| 3103738
9. ul. Kamenacky 2280000 | 0,90 [2052000( 1,00 | 0,80 | 1,00 | 0,95 1,00 | 1,00 |0,76| 2 700 000
10. ul. Meluzinova 2050000 | 0,90 [1845000( 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 0,99 | 1,00 [0,98| 1882653
Primer K¢ | 2617 027
Smérodatnd odchylka K¢ | 706 875
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 11910152
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 3323902
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 900 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient Gipravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 53 - Ocenéni bytové jednotky zptisobem pfimého porovnani - bytova jednotka ¢. 10

Cena po Cena
Koef. - .
. Cena o redukci mozného
Identifikace . . na KL | K2 K3 | K4 K5 K6 | 10 | prodeje
pozadovana | dukce N
pramen oceti.
na :
ceny objektu
ramen balkon/ stava |uvah
Husovice K¢ P K¢ poloha|velikost| podlazi| lodzie/ | uvana K¢
ceny vybaveni | znalce
terasa
1. ul. Novackova 2200000 | 0,90 [1980000| 0,99 | 0,90 | 0,95 | 1,00 1,01 1,00 {0,852 329412
2. ul. nam. Republiky | 2990900 | 0,90 |2691810f 0,99 | 0,95 | 0,95 | 0,95 0,99 1,00 {0,84 | 3204 536
3. ul. Husovicka 1950000 | 0,90 [1755000{ 0,99 | 0,95 | 0,95 | 0,95 0,99 | 0,99 [0,83|2114458
4. ul. Venhudova 2550000 | 0,90 [2295000( 1,01 | 0,90 | 0,95 | 1,05 1,00 1,01 [0,92 | 2 494 565
5. ul. Vranovska 2090000 | 0,90 [1881000f 1,01 | 0,90 | 0,95 | 1,00 0,99 | 0,99 [0,85|2212941
6. ul. Cacovicka 2446147 | 0,90 [2201532| 1,00 | 0,85 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 |0,86 | 2 559 921
7. ul. Cacovicka 2724294 | 0,90 |[2451865 1,00 | 095 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 [0,96 | 2 554 026
8. ul. Cacovicka 2502114 | 0,90 |[2251903| 1,00 | 0,85 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 |0,86 | 2 618 492
9. ul. Cacovicka 2664019 | 0,90 [2397617| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 [0,96 | 2 497 518
10. ul. Cacovicka 2893339 | 0,90 [2604005 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 1,01 1,00 [0,91 | 2861544
Priimeér K& | 2544741
Smérodatnd odchylka K¢ | 314077
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ | 2230664
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ | 2858818
Odhadovana cena (dle odborné tivahy) K¢ | 2 700 000

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient upravy na poloha

Koeficient upravy na velikost

Koeficient upravy na podlazi

Koeficient Gipravy na balkon/ lodzie/ terasa

Koeficient pravy na stav a vybaveni

Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kr = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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7.3.1 Rekapitulace metody primého porovnani

V nasledujici tabulce €. 54 byly sepsany vysledné ceny, stanovené zpiisobem piimého
porovnani vcetné jejich dopocitanych jednotkovych cen, a to pro vSechny vyse uvedené
bytové jednotky. Vyse jednotkovych cen jednotlivych bytovych jednotek jsou pro prehlednost
znazornény také v nize uvedeném grafu ¢. 3. V porovnani s nakladovym a porovnavacim
zpusobem ocenéni vysly jednotkové ceny v tomto piipad¢ nejvyssi, ale zarovein se jevi jako
nejvice realné. To je zplsobeno celkovym principem zplisobu pfimého porovnani, jelikoz se
vychazi z realnych inzerci a tudiz je bran ohled na aktualni trh s konkrétnimi nemovitymi
vécmi, v naSem piipad¢ na trh s bytovymi jednotkami.

Tab. €. 54 - Shrnuti vypoctil cen zpisobem ptimého porovnani

Cena stanovena Jednotkové

Bytova jednotka Podlahova plocha [m?]| p¥imym porovninim “/ 2

(K& cena [K¢/m?]
¢. 1 - LiSen 59,55 2 300 000 38 623
¢. 2 - Bystrc 62,43 3000 000 48 054
¢. 3 - Ponava 91,67 2900 000 31635
&. 4 - Styfice 39,64 1 950 000 49 193
&. 5 - Cerna Pole 53,39 2 150 000 40 270
&. 6 - Zaboviesky 49,60 2 150 000 43 347
¢. 7 - Staré Brno 42,42 2 100 000 49 505
¢. 8 - Veveri 57,61 2 250 000 39 056
&. 9 - Zidenice 89,68 2900 000 32 337
¢. 10 - Husovice 92,09 2 700 000 29 319

Prehled jednotkovych cen
(zp. pfimého porovnani)
K&/m?

60 000
50 000
40000
30000 -~
20000 -~
10000 -

M Jednotkova cena [K&/m2]

0 - Byt. jednotka ¢.

Graf ¢. 3 - PFehled jednotkovych cen bytovych jednotek (zp. pfimého porovnani)
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7.4

REKAPITULACE VYSLEDKU VYBRANYCH METOD OCENENI

Pro piehlednost si nyni shrime vysledné ceny, ke kterym jsme se v této diplomové

praci dopracovali pomoci vybranych zplisobli ocenéni, tzn. ocenéni nakladovym zpisobem,

porovnavacim zptisobem dle cenového predpisu a zpltisobem piimého porovnani. Veskeré

jednotkové a vysledné ceny jsme shrnuli do nasledujici tabulky ¢. 55. Vysledné ceny jsou

spolecné porovnany Vv grafu €. 4 a jednotkové ceny v grafu €. 5.

Tab. €. 55 - Shrnuti vyslednych a jednotkovych cen, stanovenych vybranymi zpiisoby ocenéni

Nakladovy zpusob Porovnavaci zptasob Primé porovnani
Bytova - - -
jednotka Vysledna Jednotkova Vysledna Jednotkova Vysledna Jednotkova
v cena « cena « cena
cena [K¢] (K& /m2] cena [K¢] (K& /m2] cena [K¢] (K& /mz]
¢. 1 - LiSen 1410 560 23 687 2095980 | 35197 2300000 | 36944
¢. 2 - Bystrc 1 305 420 20910 1712 920 27 437 3000000 | 45651
¢. 3 - Ponava 1 602 850 17 485 2114430 23 066 2900000 | 30544
&. 4 - Styfice 713970 18 011 829 620 20929 1950000 | 45409
&.5-Cerna Pole | 492960 9 233 1 353 950 25 360 2150000 | 37460
&. 6 - Zaboviesky| 573520 11 563 1 164 480 23 477 2150000 | 40323
8.7 - Staré Brno | 503 260 11 864 903 470 21 298 2100000 | 47148
¢. 8 - Veveri 530 110 9202 1 084 590 18 826 2250000 | 36452
&. 9 - Zidenice 1471 200 16 405 1927 400 21 492 2900000 | 30107
¢. 10 - Husovice | 1924 330 20 896 3314100| 35988 2700000 | 28233

Jak je znize uvedenych grafi vidét, nejniz$i jednotkové i vysledné ceny jsou

zastoupeny V nakladovém zpiisobu ocenéni a nejvysSich cen dosdhly bytové jednotky

z ocenéni piimym porovnani, S vyjimkou bytové jednotky ¢. 10 (Husovice), u které byla

dosazena nejvyssi jednotkova i vyslednd cena zocenéni porovnavacim zpusobem dle

cenového predpisu.
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Porovnani vyslednych cen

Ké
3500 000 ) o 5
Nakladovy zpUsob [K¢]
3000 000 VR M
B Porovndvaci zpUsob [K(]
2 500 000 _ T
B Pfimé porovnani [KC]
2 000 000 -
1500000 -
1000 000 -+
500000
0 - Byt. jednotka ¢.
1 3 4 5 6 7 8 9 10
Graf ¢&. 4 — Porovnani vyslednych cen, stanovenych vybranymi zpiisoby ocenéni
Porovnani jednotkovych cen
Ké/m?
60000 Jednotkova cena - nakladovy
50 000 zpUsob [KE/m2]
M Jednotkova cena - porovnavaci
40000 zpUsob [K¢/m2]
30000 - M Jednotkova cena -pfimé
20000 - porovnani [K¢/m2]
10000 -+
0 - Byt. jednotka ¢.

Graf ¢. 5 — Porovnani jednotkovych cen

102




8 STANOVENI CENY OBVYKLE

Cena obvykla, uvedena v tabulce ¢. 56, nebyla vypoétena konkrétni metodou ocenéni,
ale byla stanovena dle zralé Gvahy a odborného odhadu na zékladé metody piimého

porovnani.

Metoda piimého porovnani, jak jiz bylo feceno, vychazi z redlnych inzerci a bere v uvahu
aktualni trh s danymi nemovitostmi, a proto je logické a také patrné z nize uvedené tabulky
¢. 56, ze ceny stanovené metodou piimého porovnani mohou byt shodné, ptipadné blizici se
cené obvyklé.

Tab. €. 56 - Cena obvykla

[ Nakladovy Porovnavaci Piimé Cena ,
Bytova jednotka zpusob [Kg] zpusob [K¢] porovnani [K¢] ob[\lgfél;la
¢. 1 - LiSen 1410 560 2 095980 2 300 000 2 200 000
¢. 2 - Bystrc 1 305 420 1712 920 3000 000 2 850 000
¢. 3 - Ponava 1 602 850 2114430 2900 000 2 800 000
&. 4 - Styfice 713 970 829 620 1 950 000 1 800 000
&. 5 - Cerna Pole 492 960 1 353 950 2 150 000 2 000 000
&. 6 - Zaboviesky 573 520 1164 480 2 150 000 2 000 000
¢. 7 - Staré Brno 503 260 903 470 2 100 000 2 000 000
¢. 8 - Veverti 530110 1 084 590 2 250 000 2 100 000
&. 9 - Zidenice 1471 200 1927 400 2900 000 2 700 000
¢. 10 - Husovice 1924 330 3314100 2 700 000 2 600 000

8.1 POROVNANI S CENOVOU MAPOU

Abychom se ujistili, ze nase tvahy ve stanoveni ceny obvyklé jsou redlné, lze pouzit
pro porovnani i dostupné cenové mapy. V nasem piipad¢ jsme pouzili cenovou mapu, kterd je

vetejné piistupna na internetovém portalu cenovamapa.gekonsro.cz.

8.1.1 Cenova mapa

Cenova mapa slouzi jako pomitcka realitnim makléiim, odborné i laické vetejnosti

v orientaci na trhu s nemovitostmi, v orientacich o cenovych trovnich.

Je tvofena na zakladé informaci o skutecné realizovanych cenach nemovitosti a dodavateli
jsou &lenské kancelafe ARK CR (Asociace realitnich kancelati Ceské republiky), neélenské

kancelare a dalsi subjekty.
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Informace o cenach jsou sbirdny pribézné, tak jak dochazi k trzni realizaci konkrétnich

nemovitosti. Zvetejiiovana data jsou aktualizovana mésicné.

Shromazdéna data jsou zpracovana statickymi modely, které znazornuji primérmné jednotkové
ceny vK&m? a jejich cenové hladiny jsou v této mapé odliSeny barevng. Jde o cenové
hladiny, které davaji obraz o aktualnich cenovych urovnich v daném segmentu trhu a v dané
lokalité. Cenové hladiny jsou vSak primérné, tedy jak z novych tak starych domu a respektuji
prevladajici charakter staveb v dané lokalit¢. Hodnoty jsou uvadény bez DPH. Cena
zobrazujici se po kliknuti do mapy pii velkém piiblizeni je primérné cena v K¢ za m? v rAmci
ctverce o strané 500 m. Znazornéné ceny vSak rozhodné nenahrazuji odborné posudky,

nevypovidaji o pfesné hodnoté na map¢ nalezené nemovitosti [16].

Nami vybrana cenova mapa rozliSuje prodej domu, bytovych jednotek a pronajem

bytovych jednotek. V nasem piipadé vyuzijeme hodnot ze segmentu prodeje bytovych

jednotek.
Tab. ¢. 57 Porovnani jednotkovych cen s cenovou mapou
‘. Podlahova Cena obvykla | Jednotkova Intervalrceny dle
Bytova jednotka plocha [m2] (K] cena [K& /mz] cenovve mzapy
[K¢/m]

¢. 1 - LiSen 59,55 2 200 000 36 944 30001 az 35000
¢. 2 - Bystrc 62,43 2 850 000 45 651 35001 az 40000
¢. 3 - Ponava 91,67 2 800 000 30 544 35001 az 40000
&. 4 - Styfice 39,64 1 800 000 45 409 35001 az 40000
&. 5 - Cerna Pole 53,39 2 000 000 37 460 30001 az 35000
&. 6 - Zaboviesky 49,60 2 000 000 40 323 40001 az 45000
¢. 7 - Staré Brno 42,42 2 000 000 47 148 35001 az 40000
¢. 8 - Veverti 57,61 2 100 000 36 452 40001 az 45000
¢. 9 - Zidenice 89,68 2 700 000 30 107 30001 az 35000
¢. 10 - Husovice 92,09 2 600 000 28 233 35001 az 40000

Z tabulky €. 57 je zfejmé, ze nase uvahy jsou realné a to i pfes to, Ze se v mnoha
ptipadech nase jednotkové cena bytové jednotky vymyka intervalu cen vyctenych z pouzité
cenové mapy. Usuzujeme tak z toho diivodu, ze uvedené ceny v cenové mapé€ jsou prumeérné,

bez DPH a jesté v sobé zahrnuji napiiklad veskeré vékové kategorie bytovych jednotek apod.

Z nize uvedeného grafu ¢. 6, ktery v podstaté doplituje predesly graf €. 5, si jesté
muzeme ovéfit, Ze jednotkové ceny vypoctené zceny obvyklé jsou velmi podobné

jednotkovym cenam vypoctenych z metody piimého porovnani.
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Porovnani vsech vypoctenych jednotkovych cen

K&/m?2
60 000
Jednotkova cena - nakladovy
zpusob [K¢/m2]
50 000
M Jednotkova cena -
40000 porovnavaci zplsob [KE/m2]
M Jednotkova cena -ptimé
30000 - porovnani [K¢/m2]
M Jednotkova cena - stanoveni
20000 + ceny obvyklé [K¢/m2]
10000
0 - Byt. jednotka ¢.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Graf ¢. 6 — Porovnani vSech vypoctenych jednotkovych cen

105




9 ANALYZA VLIVU POLOHY NA OBVYKLOU CENU

Vyse, v kapitole 4.1 Poloha bytové jednotky, jsme si priblizili, pro potieby této
diplomové prace, pojem poloha. Cilem diplomové prace je analyzovat vliv polohy na
obvyklou cenu a touto polohou tedy rozumime umisténi bytové jednotky v ramci mésta Brna,
to znamend od centra mésta po jeho okraj. Pro potfeby nasSi analyzy budeme vychazet
z tabulky €. 1 piilohy ¢. 27 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sh. Jedna se o tabulku s vy¢tem zakladnich
cen za m® podlahové plochy jednotky bytu. VyuZijeme pouze &ast tabulky (viz Obr. &. 23),

ktera se vénuje Jihomoravskému kraji.

JIHOMORAVSKY KRAJ I
Brmo 1* 37 BSL‘
Brno 2* 31 669
Brno 3* 33 050
Brno 4* 32 744
Brno 5* 30993
Brno 6* 29 369
Brno 7* 29 866
Brno 8* 33 144
Brno 9* 32443
Blansko 21325
Bieclav 14 995
Hodonin 14 462
Vyskov 17 806
Z.nojmo 18 043
10 001 —50 000 20 039
200110000 19 986
do 2 000 obyvatel 14 945

Obr. & 23 — Zakladni ceny za m? podlahové plochy jednotky bytu v Jihomoravském kraji [7]

Tuto tabulku jsme si upravili dle nasich pozadavkl (viz Tab. ¢. 58), to znamena, ze
jsme vybrali pouze ty oblasti Jihomoravského kraje, kterymi se v ramci prace zabyvame
a nasledné jsme je setadili sestupné dle jejich piifazené zakladni ceny za m? podlahové plochy
jednotky bytu. Tak stejné¢ jsme si sestupné setadili, na zakladé vySe jednotkovych cen,
vypocitanych zpétné z ceny obvyklé, vSechny bytové jednotky, kterymi se zabyvame v této

diplomové praci (viz Tab. ¢. 59).
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Tab. ¢. 58 — Vybrané oblasti a jejich zdkladni ceny

Zakladni cena za m°
Oblast podlahové plochy Katastralni uzemi
[K&/m?]
Brno 3 33050 Zaboviesky, Cerna Pole
Brno 4 32 744 Bystrc
Brno 2 31 669 Staré Brno, Veveri
Brno 5 30993 Ponava, Styfice
Brno 7 29 866 LiSen
Brno 6 29 369 Zidenice, Husovice
Tab. €. 59 - Setazeni ocenovanych bytovych jednotek dle vySe jejich jednotkové ceny
Bytova jednotka Jednotkova cena [Ké/mz]
¢. 7 - Staré Brno 47 148
¢. 2 - Bystrc 45 651
&. 4 - Styfice 45 409
&. 6 - Zaboviesky 40 323
&. 5 - Cerna Pole 37 460
¢. I - LiSen 36 944
¢. 8 - Veverti 36 452
¢. 3 - Ponava 30 544
&. 9 - Zidenice 30 107
¢. 10 - Husovice 28 233

Cervené jsou oznadeny ty bytové jednotky, které neodpovidaji posloupnosti dle
tabulky ¢.58. V Zebficku se posunuly na vy$$i misto ztoho divodu, Zze oproti ostatnim
bytovym jednotkam se da fici, Ze jsou mensiho stafi a tudiZ je 1 jejich celkova cena vyssi nez
je tomu u ostatnich bytovych jednotek. Zakladni ceny za m? podlahové plochy, které uvadi
vyhléaska, jsou totiz primérmné a zahrnuji v sobé pouze standard, to znamena, Ze nerozliSuji

novostavbu, rekonstrukci, nadstandardni ¢i podstandardni vybaveni a podobné.

Konkrétné bytova jednotka ve Starém Brné byla zbudovana jako novéa vestavba
VvV pivodnim domé a bytova jednotka v Bystrci byla vybudovana jako nastavba stavajiciho
domu. Co se tyce bytové jednotky ve Styficich, ta nebyla postavena jako nova vestavba &i
nastavba, ale byla celkové zrekonstruovana a tudiz je jeji jednotkova cena vys$i. Bytova
jednotka v Lisni je stara 9 let, coz ma také za nasledek jako v ostatnich pfipadech nartst
jednotkové ceny. V piipadé Zidenic a Husovic by se dal oéekavat také nartst jednotkové ceny
diky menSimu stafi, ale tyto lokality jsou dle mého nazoru mén¢ atraktivni a to se odrazi

Vv jejich ceng, a proto také jsou az na spodnich ptickach zebiticku.

Zavérem analyzy se da fici, ze poloha nemovitosti na obvyklou cenu bytové jednotky

ma urcity vliv, avSak toto se neda shrnout az tak jednoduse a jednoznacn€. Kromé polohy
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totiz obvyklou cenu ovlivituje mnoho dalSich, moznd méné dulezitych, ale pfitom také
podstatnych faktorti jako je naptiklad vybaveni, stafi bytové jednotky, okoli a obcanska
vybavenost, parkovaci moznosti nebo obyvatelstvo bydlici v okolni zastavbé a mnohé dalsi.
Touto praci jsme si dokazali, ze kdyz zahrneme vySe zminéné faktory, tak se v zavislosti na
poloze obvykla cena bytovych jednotek méni. Neda se vsak fici, Ze by se obvykla cena ménila
vzdy rovnomérné smérem od samotného stfedu mésta K jeho okraji, ale i okrajova lokalita
muze mit vy$$i cenu nez oblasti situované v blizkosti centra, nebot’ mize mit velmi dobrou
obc¢anskou vybavenost, dostatek zelen¢ a velmi dobré dopravni spojeni do centra. Naptiklad
I dvé okrajové lokality v ramci mésta nemusi mit Stejnou jednotkovou cenu. Avsak urcita

hierarchie existuje. Obvykla cena je v urcitych oblastech nizsi a v urcitych oblastech vyssi.

Tyto zakonitosti, tykajici se lukrativnosti lokalit, znalci a odhadci ziskavaji a ovéfuji si
svoji vlastni praxi a Cetnosti zpracovavanych ptipadii. Proto je Gzemni plisobnost znalce ¢i
odhadce z hlediska kvality jeho vysledkd zasadni a dulezita. Lukrativnost méstskych Casti
meésta Brna je dana zejména poptavkou a poptavkou je ovlivnéna i veskera nabidka. Nabidka
apoptavka tvofi aktualni trh s nemovitostmi, kterému je vénovana kapitola 5.1 Trh
s nemovitostmi ve vybranych lokalitich mésta Brna. Mésto Brno se vyznaéuje pravé svoji
diferenciaci atraktivnosti lokalit a tim ovlivnhénou cenovou nabidkou a poptavkou

nemovitosti.
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10 ZAVER

Ukolem diplomové prace bylo zjisténi ceny nékladové, porovnavaci dle platného
ocenovaciho pfedpisu a stanoveni ceny metodou piimého porovnani na zakladé némi
vytvofené databaze nabidkovych cen porovnatelnych bytovych jednotek pro vybrané bytové
jednotky v riznych katastralnich izemich mésta Brna. A nasledné stanovit na zaklad¢é vyse
uvedenych ocenovacich metod cenu obvyklou. Dale bylo ukolem porovnani stanovenych
jednotkovych cen vybranych bytovych jednotek v zavislosti na poloze. Jako celkovy cil
diplomové¢ prace bylo posouzeni, zda je obvykléa cena vybranych bytovych jednotek ovlivnéna

polohou nemovitosti. K tomu bylo zapotiebi definovat pojem ,,poloha bytové jednotky*.

V prvni ¢asti diplomové prace jsme se vénovali objasnéni zakladnich pojmi z oblasti
zakona o ocenovani majetku, stavebniho zakona, obCanského zdkoniku a zakona o cenach,
které jsou spjaty stouto diplomovou praci. Taktéz byly popsany postupy ndmi pouzitych
metod ocenovani, a to konkrétné postup metody nakladové dle cenového ptedpisu, postup
metody porovnavaci dle cenového piedpisu a jako posledni postup metody piimého

porovnani.

V dalsi casti prace byl nejprve definovan pojem ,,poloha bytové jednotky®, kterym
byla vymezena poloha jako urcité umisténi bytové jednotky v rdmci mésta Brna smérem od
centra mésta k jeho okraji. Na to jsme navazali stru¢nou charakteristikou vybranych
katastralnich tzemi meésta Brna vcetné stru¢ného popisu mistni zastavby. K tomu se
samoziejm¢ vaze i popis trhu s nemovitostmi, ve kterém jsme struéné popsali aktualni
atraktivitu vSech katastralnich Gzemi, ze kterych byly vybrany nami ocefiované bytové

jednotky.

Pro ocenéni bytovych jednotek bylo zapotiebi znat jejich stavebné-technicky stav
véetné okolnich poméra a v neposledni fadé také jejich podlahovou plochu. Pro diplomovou
préci tedy bylo vybrano 10 bytovych jednotek umisténych v bytovych domech ve vybranych
katastralnich izemich mésta Brna. Byly vybrany takové bytové jednotky, které maji zdéné
obvodové stény a jsou rizného stafi. Ve vSech ptipadech se jednalo o jednotku, kterou je byt
v budové uvedené v piiloze ¢. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. pod typem K, tj. byt v budové
vicebytové netypové. Veskerym udajim tykajicich se ocetlovanych bytovych jednotek byla

vénovana kapitola 6.

V praktické casti jsme se veénovali konkrétnim ocenénim vybranych bytovych

jednotek. Byly ocenény nejprve nakladovym zptsobem dle cenového predpisu, poté
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porovnavacim zpusobem taktéz podle cenového piedpisu a nésledné¢ byly ocenény metodou
pfimého porovnani na zaklad¢ databdze s nabidkovymi cenami srovnatelnych bytovych

jednotek.

Z nakladového zpusobu ocenéni nam vyplynulo, Ze jednotkové ceny jsou V nasem
pfipadé¢ ovlivnény predev§im technickym stavem, ktery je v pfimé ndvaznosti na stari

a predpokladané dalsi Zivotnosti jednotlivych konstrukei.

Vysledné jednotkové ceny z porovnavaciho zpisobu dle cenového predpisu nam vysly
u vsech bytovych jednotek vyssi nez znakladového zpiisobu ocenéni. A v ramci pouze
porovnavaciho zptsobu dle cenového predpisu nam u konkrétnich bytovych jednotek vysly
jednotkové ceny o poznani vyS$i nez u ostatnich oceniovanych. To bylo v naSem ptipadé
zpusobeno pievazné indexem konstrukce a vybaveni a také koeficientem stari, které mély u

téchto konkrétnich bytovych jednotek mnohem vyssi hodnotu nez u ostatnich ocefiovanych.

U metody pfimého porovnani jsme vychazeli z ndmi vytvorené databaze nabidkovych
cen bytovych jednotek inzerovanych realitnimi kanceldfemi na internetovych portalech.
V porovnani s ndkladovym a porovnavacim zpiisobem ocenéni vysly jednotkové ceny v tomto
pfipadé nejvyssi, ale zaroven jsme je zhodnotili jako nejvice realné. To je zplsobeno
celkovym principem zptisobu piimého porovnani, jelikoz se vychazi z redlnych inzerci a tudiz
je bran ohled na aktualni trh s konkrétnimi nemovitymi vécmi, v naSem piipadé na trh
S bytovymi jednotkami. Proto jsme pfi stanoveni cen obvyklych vychazeli predevSim
z metody piimého porovnani a ceny obvyklé jsme tedy z vyslednych cen stanovenych
metodou pfimého porovnani odvodili dle zralé ivahy a odborného odhadu. A abychom se
yjistili, Ze nase uvahy ve stanoveni ceny obvyklé byly realné, pouzili jsme pro porovnani
vefejné dostupnou cenovou mapu S uvedenymi intervaly jednotkovych cen. Takto jsme se
presvédcili, ze nami Stanovené ceny obvyklé realné jsou, ato i ptes to, ze jsme Se vV mnoha
ptipadech do intervalu jednotkovych cen nevesli, protoZze uvedené ceny v cenové mapé¢ jsou
pouze prumérné, bez DPH, zahrnuji v sob¢ veskeré vékové kategorie a jakykoliv stavebneé-
technicky stav budovy ¢i bytové jednotky. Dale v téchto cenach neni rozliSeno, v jakém
podlazi se prodané bytové jednotky nachdzely, z jakych stavebnich materiala jsou vystavény
nebo naptiklad jaké jsou v okoli pfirodni podminky. Dale je nutné poznamenat, ze ceny, které
uvadi nami pouzitd cenova mapa, jsou vztazeny k oblasti tvaru Ctverce o stran¢ 500 m, ktery
V sobé muize zahrnovat oblast, ktera je pravym opakem pfilehlejsi oblasti, ve které se nachazi
bytova jednotka, kterou porovnavame, a tudiz ceny v tomto ¢tverci mohou byt V jisté mife

zkresleny, a to jak v kladném, tak i zaporném slova smyslu.
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V posledni ¢asti diplomové prace jsme se zabyvali analyzou vlivu polohy na obvyklou
cenu. Vysledkem této analyzy bylo zjisténi, ze mésto Brno se vyznacuje pravé svoji
diferenciaci atraktivnosti lokalit a poloha na obvyklou cenu bytovych jednotek vliv ma. Neda
se v8ak Fici, ze by se obvykla cena ménila rovnomérné smérem od samého stiedu mésta k jeho

okraji. Avsak urcita hierarchie, ovlivnéna nabidkou a poptavkou, existuje.

ZaveéreCnym poznatek ztéto diplomové prace je také ten fakt, Ze ocenovani je
riznorodd prace, ke které je zapotiebi dilkladnd ptiprava, dobra orientace na trhu
S nemovitostmi, preciznost a co nejvice ziskanych zkusenosti z praxe. Samoziejmosti takeé je,
Ze ocenovani musi byt nestranné a objektivni. Tyto vlastnosti a souhrn znalosti by proto

nem¢ély chybét kazdému odhadci ¢i znalci, zabyvajicim se oceflovanim.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

§ paragraf zdkona
% procento

apod. a podobné

atd. a tak dale

Byt. jednotka bytova jednotka
¢. Cislo

kk kuchynsky kout
MHD meéstska hromadna doprava
mj. mimo jiné

napf. napiiklad

NP nadzemni podlazi
Obr. obrazek

odst. odstavec

PP podzemni podlazi
Sh. sbirka zakont
Tab. tabulka

tj. to jest

tzn. to znamena

tzv. takzvané

UT ustfedni topeni
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