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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou inwgshio zandru vkladanim finatnich prostedki

z pohledu majitele administrativni budovy do rekamsce. PodloZzené rozhodnuti zda je
vhodné nemovitost prodat nebo pronajimat a tod bue stavajicim stavu nebo
rekonstruovaném. Teoretickast se zabyva popisem metodik viiioa nezbytnymi pojmy
pro jejich pochopeni. Samotnou praktickéést mizeme rozdlit na administrativni, trzni

metodiky ocemni, jejich vysledné hodnoty a vyuziti vystup analyze nemovitosti.
Abstract

The master’'s thesis deals with analysis of the simvent project insert investment
in administrativ building for owner. Based on thecion whether it is appropriate to sell
or lease the property, either in an existing s@teeconstructed. | describe the methodologies
calculations methodologies and necessary conceptthéir understanding of the concepts
in the theoretical part. The practical part | cavide into administrative, market valuation
methodology, the resulting values and use of thpuis in the analysis of real estate.
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analytické metoda opibeni, nakladové océmi, kombinace nakladového a vynosoveé

ocergni, prima porovnavaci metodatdné renta, rekonstrukce, zastay pozemek, Zivotnost.
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1 UvoD

Vlastni metodika odgevani je velmi problematicka uz ze své podstatgiqie vzdy
musime brat v potaz, pro jakyel nemovitost odgujeme. Jinym zfisobem pistupujeme

k ocaiovani pro majetkové, davé ¢i soudniiizeni nebo bankovni éwa realitni trh.

Teoretickacast diplomové prace se bude zaobirat&jish ceny nemovitosti pro oba
piipady. Océovani pro majetkové vyrovnani, iavé ¢i soudnitizeni je prava svazana
metodika, a proto moje diplomova prace hned zatka poukazuje na zakladni terminologii,
protoZe ne kazdy se v dané problematice zcelataje je nezbytnd k pochopeni viastni
podstaty prace a samotného v§tpo Naopak odgovani pro bankyi realitni trh nelze zcela
pauSalizovat. Vzdy je nezbytné vzit v potaz mnoheite aspeki jako je napklad
subjektivni hodnota nemovitosti nebo urgentnostdgj®, coz zakonné metodiky zcela

opomijeji.

Praktické ¢ast diplomové prace seénwje vyuziti administrativnihno objektu jako
investeniho zandru. Vychazim z fedpokladu jiz zakoupené nemovitosti a stojim
pied rozhodnutim zda objekt pronajindaprodat a to bdi v nyngjSim stavu nebo péasteéné
rekonstrukci. K rekonstrukci fstupuji tak, abych zatraktivnil objekt, afifpm zbyte&ne
nevkladal je&t vice finagnich prostedki.

Jako vhodné povaZzuji zhotoveni vytahu prilkapro osobni dopravu s vyuzitim
| pro prepravu lekiiho materialu. Tim vytvidm moznost bezbariérového vstupu do objektu.
Ktomu je samozjmé i zlepSeni tepedrizolacnich vlastnosti obalky budovy formou
kontaktniho zateplovaciho systému a ¥pmvyplné vnéjSich otvoii. V interiéru se pklanim
pouze k nepatrnym zinam, jako jsou sklemé gedtly s dvami pro lepsSi pronajimatelnost

vSech moznych prostor.

Na konci své diplomové prace budu schopen objektposoudit jaky zarr vyuZiti
objektu je nejvyhod¥jsi.
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TEORETICKA CAST

2 ZAKLADNI PRAVNI USTANOVENI PRO OCE NOVANI
A TERMINOLOGIE V Ni POUZIVANA

V této kapitole budou popséna platna pravni ustaniov Ceské republice tykajici
se dané tématiky, se z&fanim na skteré terminy pro pochopeni nasledujiciébti prace.

Za hlavni podklady k océni nemovitosti jsou ¥ eské republice vydany:

e Zakon ¢. 151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o zmnéné nékterych zakona (dale
.Zakon o oceéovani majetku), ve zmi zakor ¢. 121/2000 Sh.g. 237/2004 Sb.,
. 257/2004 Sh.¢. 296/2007 Sb.g. 188/2011 Sb.¢£. 350/2012 Sh.¢. 303/2013 Sb.,
. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., v aktualni novel&. 228/2014 Sh ve zrni
od 7. 11. 2014. Tento z&dkon nadm popisuje, co aakgch podminek ocejeme.

[@X3

Cx

Slouzi nam pravk ocereni pro majetkove, daveé,ci soudnitizeni.

* VyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o amevani majetku (,dale
ocaiovaci vyhlaska®), v aktualnim #ni dle vyhlasky. 199/2014 SbTato vyhlaska
nam slouzi jako metodicky postup a zdroj normowvylobdnot pro ocgovani
dle predeSlého zakona 151/1997 Sb.

Jmenované uzakeéné podklady se odkazuji na dalSi, nebo je nezbgmémi

pracovat:

e Z&kon &. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosfdale ,katastralni zakon").

o Z&kon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnifadu (déle ,stavebni
zékon"), v aktualnim zmi zakona. 39/2015 Sb.

e Z&kon ¢&. 89/2012 Sh., okansky zakonik.

e Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, ve &n pozdjSich piredpisa (dale ,zékon
0 cenach").

2.1 NEPLATNE PREDPISY

Neplatné pedpisy jiz nevyuzivameipoceiovani staveb k dneSnimu datu oc@@n
ale mizeme se dostat k ocem podle &chto gedpisi a dale s nimi pracovat. Proto jsou

nezbytné pro nastudovani metodiky, pokud by takwifyad nastal.

12



2.2 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti shromdiaje informace o nemovitostech Geské republice,

jehoz sodasti jsou i evidence pravnich vzidkhnemovitostem.

Samotné informace v katastru nemovitostizeme rozdlit na soubor geodetickych
informaci, které zahrnuji katastralni mapurisipSnymi identifikacemi pro polohové deni,
a soubor popisnych informaci, kde naleznéat dat o samotném pozemkistavhs.*

Je nezbytné brat v potaz, Ze mezi zavazné Uudaje ppdoni jednani tykajici
se nemovitosti vedenych v katastru, fpgtarcelni ¢islo, geometrické @eni nemovitosti,
nadzev a geometrické deni katastralniho Gzemi, na rozdil od ¥y coZz se dd&teme

v publikaci.?

2.3 POZEMEK

Tento pojem je definovan jak v katastralnim, tagtavebnim zéakan Tyto zakony
nam vesnss tikaji, Zze pozemkem jéast zemského povrchu adena Gznymi typy hranic.
Ty mohou byt stanoveny jako katastralni, vlastniagkegbo uéené nagiklad regul&nim

planem?3

Pro océovani je vSak podstafj$i, o jaky typ pozemku se jedna. Rélehi
na jednotlivé druhy a tim moznostigiupovat k jednotlivym typim individualreé. Nejkezrgji

se pozemky &i dle ocaéiovaciho zakona.
»a) stavebni pozemky
b) zenddelské pozemky
c) lesni pozemky

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jaldlaiveadrze a vodni toky

e) jiné pozemky, kterymi jsou mégad hospodésky nevyuzitelné pozemky a neplodna

pida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hrézal, bazina”

1 z&kong. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastZakbn), s. 2674 (§1)

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oadgvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 55

3 zéakong. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katast@kbn), s. 2674 (§2)

Vyhlaska¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ommegini majetku (odevaci vyhlaska), s. 41 (89)
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2.4 PARCELA

V katastralnim zadkannalezneme definici, kterd udava, ze se jedna erpek, ktery
je geometricky a poloh@&vurcen. Nalezneme ho v katastralni rdapoznaenim pomoci
parcelnihasisla.

Jako stavebni parcelu povazujeme vSechny pozenpsama v katastru nemovitosti

jako zasta¥na plocha a nadvb

Kazdy pozemek, ktery neni ozma jako stavebni pozemek, se stava pozemkovou

parcelol’

Je teba vzit v Gvahu, Ze se jiz v minulosti stala pdemi a k znalci se dostaly
podklady, ze kterych vyplyvalo, Zze dana vyuzitetnpsrcely nesouhlasila giplusSnym
objektem. Proto je nezbytné vzdy péév vstupni Udaje, aby vygtend hodnota byla
relevantni a nestalo se, Zze mggeme nafiklad ¢ernou stavbu. Tim by se jeji hodnota
stala nulova a dost mozna zapornaizadiu naklad na odstragni.

2.5 NEMOVITOST

Za nemovitost povazujeme pozemky a stavby, ktendiheme pemig’ovat z divodu

pevného spojeni se zemi pomoci pevnych zéKiad

Jedna se tedy pouze o objekty, které staticky m§danstrukce na druhougmaseji
svoji vahu, a nelze bez specidlniho za&jisttento mechanizmus zmit. Nezahrnujeme
do nich napiklad mobilni buiky ¢i jiné prepravitelné objekty, které pré&wuto podminku

nesphuji.

2.6 STAVBA

Tim, Ze tento pojem nalezneme jak ve stavebninotakovacim zéko#, je nezbytné

si uwdomit, za jakym telem ho vlasttbudeme vyuZivat.

Ve stavebnim zakeénse ddteme, Ze neni nutné stavbu rozliSovat dle techmmlog
technického provedeni, materidlu nebo konstrukceiesto stavebni dilo povaZzujeme

za stavbu.

®  Z&kong. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katast@kbn), s. 2674 (§2)
®  Zzakon¢. 89/2012 Sh., atansky zakonik, igvzato ze zakona 40/1964 Sb., s. 19 (§119)
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Naopak je nezbytné vzit v potaz, Ze stavba slougidamnim delim, se povazuje

za stavbu pro reklamngély.’

V ocaiovacim zako#& se ddteme, Ze se stavbyéld na stavby pozemni, stavby
inZenyrské a specialni pozemni, vodni nadrze aikyba jiné. To, Ze kazdy typ stavby

ocaiujeme dle pisludnych paragréaf je nezbytné pro reélny vysledek spravnéhazent®

2.7 SOUCAST

Souast ¥ci je vSe, co kni dle jeji povahy néalezi. JakékaddcEleni by vedlo

k znehodnocenidei.

V ocaiovani nemovité &ci doslo k vyrazné zemé vlivem nového oBanského
zakoniku. Hlavni zrmou je to, Ze v sa@asné dob se stavba stava neatitelnou sowasti
pozemku a nelze s nim samostatisponovat. Nasledkem tohaie majitel pouze pozemek
pronajmout na dobu &itou pro realizaci cizi nemovitosti. Nize sectime gesnou definici

jak, ji stanovuje zakon:

.Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povr¢chetavby #zené
na pozemku a jind Z&eni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou stavebcdenych, vetr¢ toho,

CO je zapu@no v pozemku nebo upewo ve zdech.

Neni-li podzemni stavba nemovitalely je sodasti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny

pozemek.

Souwdsti pozemku je rostlinstvo nam vzeslé.?

2.8 MERENI PODLAZI

Oceaiovaci vyhlaska namipsre uréuje, co mame za podlazi povazovat, a naopak které

piipady za B nepovazujeme.

Mezi hlavni zdsady bereme minimélngtou vySku 1,7 m. Tuto vySku mame pevn
stanovenou a pouze hledame kde, nebo v jakénenpovici celkové ploSe ji mame nalézt,

abychom ho povaZovali za podlazi pro v§giovyner.

Zakon ¢. 183/2006 Sh., o uzemnim planovani a stavebifidu (stavebni zakon), ve &m pozdiSich
piedpid, s. 3 (82)

8  Zakong. 151/1997 Sb., o osevani majetku a o z&n& nekterych zakon, s. 5 (§2)

®  ZA&kon¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik, s. 109 (§505 - §507)
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Podlazi dale rozdlujeme na nadzemni a podzemni. Rozhodnuti vycharinérné
vzdalenosti od horniho lice podlahy k arovni okbtniterénu. Tato hodnota byla stanovena

na 0,8 m, z pmméru ¢tyt méeni v reprezentativnich rozich podlazi.

Oznaovani podlazi navazuje naegleslé dleni. Zna&i pomoci pismenné &selné

znaky jednoznané nezargnitelné uteni polohy daného podlaZi.

Celkovy popis budovy obsahujed® vech nadzemnich a podzemnich podt&zi.

2.9 PODLAHOVA PLOCHA

Abychom mohli pistoupit k vlastnimu Wisleni ceny/hodnoty nemovitosti musime
nejprve ziskat vstupni Udaje ze stavebni dokumentidnim z prvotnich ukorne ziskani

rozmerovych veltin, mezi které pravpati podlahova plocha.

Primarré si musime ugdomit, co vlastd mame zapétat. Musime rozpoznat pouze
prostory upravené kéélovému vyuziti a to v arovniezu horniho lice podlahy, ve kterém

se nachazeji.

Vysledné hodnoty ziskdvame ze vzdalenostitnith lia svislych konstrukci, detng
jejich povrchovych Uprav. Pokud nastanéppd, Ze prostor neni zcela ohkam, bereme
hranici v gislusSném mistjako ortogonalni gmeét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné

konstrukce podlahy do rovirgzu.

Nesmime zapomenout zaat i nadstandardntasti vyjmenované v odgevaci
vyhlaSce, na kterd se mnohdy stahuji zvlastni podadpro jejich zapéteni, které nam

vyjmenovava oagovaci vyhlaska:

,D0 Uhrnu podlahové plochy bytnebo nebytovych prostor se zé@opodlahova
plocha:

a) arky: a lodzii,

b) vyklenk, jsou-li alespa 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahmwaha

je vetSi nez 0,36 m2 a jsou alegpd m vysoké,

c) mistnosti se zkosenym stropem, jejicilésvysSka v nejnizSim béde mensi nez
2 m, komor umighych mimo byt a sklé@p pokud jsou mistnostmi, vynasobena koeficientem
0,8,

10 vyhlaskag. 441/2013 Sh., k provedeni zakona oimegéni majetku (odevaci vyhlaska), s. 40 {jiohad. 1)
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d) pidorysnéa plocha zabrana viitim schodi®m (schodigovy prostor) v byt nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlaZzich.

Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového tprosse zapde plocha

prostorni, které jsou uzivany vyloe s pislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkof a pavla vynasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii koeficientem 0,20,
c) sklepnich kéji a vymezenyaldpich prostor vynasobena
koeficientem 0,10.

V pripadk mistnosti, které tvo prisluSenstvi bytu a jsou spahe pro vice byi
nebo nebytovych prostor (napspoleéné WC, pedsii, aj.), se do podlahové plochy fyt
nebo nebytovych prostor zafpe plocha, kterda odpovida podilu plochichito spolénych
mistnosti ku p&u byt nebo nebytovych prostor.

Do podlahové plochy se nezaftéava plocha okennich a dwgch Gstuph.“ ™

2.10 OBESTAVENY PROSTOR

Metodika vyp@tu obestatného prostoru je popsana ve stavebnim zékosodasre
v ocaiovaci vyhlaSce. Pro océm vyuzivame metodiku préwvz océiovaci vyhlasky, kde se

obesta¥ny prostor sklada z:
Op = O0s + Ov + 0z 1)
Op  Obestaeny prostor spodni stavby
Ov  Obestaeny prostor vrchni stavby
Oz Obesta¥ny prostor gechy

Obesta¥ny prostor spodni stavby ohramji konstrukce nejnizSiho podlazi,
bez ohledu jestli se jedna o nadzemni nebo podzewdinzi. Je dlezité mit na pawti,

Ze pro ocaovani nemovitosti nezapibdavame zaklady a izalai prizdivky.

Legislativa nam jednozie¢ popisuje ohragujici konstrukce pro vypet
obesta¥ného prostoru diich ¢asti. Tuto metodiku je nezbytné jednozma dodrZet

pro eliminaci mozZnosti napadeni posudku:

11 vyhlaskag. 441/2013 Sh., k provedeni zakona oimegéni majetku (odevaci vyhlaska), s. 39 {jiohad. 1)
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~,Obestawny prostor spodni stavby je ohrdan

a) po stranach wjsSim plasém bez izolanich prizdivek. Zdi a &traci a osvtlovaci

prostory o Sfce \tSi nez 0,15 m se uvazuji celym ream,

s

neni podlazim; neni-li &titelné nebo podlahova konstrukce chylsippcte se 0,10 m,
c¢) naha'e spodnim licem podlahy 1. NP.
Obestavny prostor vrchni stavby je ohraiein
a) po stranach w)Simi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je wdsklepenych staveb nebo jejich
casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe vigZhpjici terén, pipocte se i prostor
obesta¥ny podezdivkou ohrafeny dole p#meérnou rovinou terénu u nepodsklepeddsti,
naho'e spodnim licem podlahy 1. NP. ¥pade, Ze je podsklepena jeidst stavby, ppocte
se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, hdlioiiSrka podlahy r¥itelna nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz sefipe@itava na podlahovou konstrukéaste'ného

podzemniho podlazi,

c) nahae v dasti, nad niz je fda, hornim licem podlahy:idy; v ¢asti, nad niz je
plocha stecha nebo sklonitd /gcha bez fdniho prostoru, véjSim licem sesni krytiny,

u teras hornim licem dlazby.

Obestavny prostor zageSeni vetrg podkrovi u stech Sikmych a strmych, bez ohledu
na jejich tvar, se vype vynasobenim zastmé plochy gdy a podkrovi satiem peimérné
vySky @dni nadezdivky a poloviny vysSkiebene nad pimérnou vysSkou @dni nadezdivky.
Prevazuji-li jiné tvary seSnich konstrukci, vypt® se obestawy prostor zagesSeni jako

objem geometrickéhélesa.
Neodéitaji se
a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
b) lodZie, vsunuté (zapd&g) balkony, verandy a podafn
c) nezastSené piduchy a s#tliky do 6 m2 pdorysné plochy.
NeuvaZzuji se

a) balkony a pistresSky vynivajici primerné nejvyse 0,50 mvs lic zdi,
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b) Fimsy, pilastry, plsloupy,

c) vikye s pohledovou plochou do 1,5 matwe, nadsteSni zdivo, jako jsou atiky,

kominy, ventilace,/fesahujici pozarni a Stitové zdi.”

Pripocitaji se balkony a nezakryté pastavynivajici pes lic zdi vice nez 0,50 m,

a to objemem zjighym vynasobenimidorysné plochy vyskou 1 mé

2.11 ZASTAV ENA PLOCHA STAVBY

Za zastaynou plochu povazujeme plochu ohrgnou vrjSimi lici svislych
konstrukci. Jedna se o kolmy pohled ze shora regoméini pimét jednotlivych podlazi.
Do této plochy nezagitavame izolani prizdivky.

Jako zastatnou plochu stavby bereme né&Si ohranienou plochu  vESimi

konstrukcemi bez ohledu na podlazi.

RozliSujeme zast&nou plochu jednotlivych podlaZzi, které réigeme na nadzemni

a podzemni.

Mezi dalSi pojmy pd&t zasta¥na plocha nadzemni a podzemtésti. Jedna se

0 nej\tsi plochu, ktera vznikne ze v&ech nadzemnich pebaemnich podlaZf

2.12 ZASTAV ENA PLOCHA PODLAZI

Za zastanou plochu podlazi povazujeme plochu v Urovni voslogeho fezu
u horniho lice podlahy ganého podlazi. Vymezeni nam tvobvodové konstrukce jejich

vngjSim licem ¥etrg omitek.

U objekii které nejsou zcela ohr&eny konstrukcemi, bereme za obvodovou hranu
obalovouc¢aru vedenou wWjSim licem svislych konstrukci. Do plochy déale zé&pfvame
lodzie a arkye. U objekii zasteSenych sigsahem bereme za plochu zast@ho podlazi

ortogonalni pimét praw stresSni konstrukce.

Do zastawné plochy podlazi zagdaavame i plochy bez stropni konstrukce jako je
nagiklad schodi& nebo haly a dvorany, které probihajiep vice podlazi. Déle také
zapaitdvame podloubi, frezdy a dalSi. Musi ovSem splnit podminku, Ze soutasti nosné

konstrukce stavby. PokudgaeSlou podminku nesplji, oceiujeme je samostain

12 yyhlaskas. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona ofmegéni majetku (od®vaci vyhlaska), s. 41 {johac. 1)
3 Vyhlaskag. 441/2013 Sh., k provedeni zakona oimegéni majetku (odevaci vyhlaska), s. 39 {jiohad. 1)
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3 ZIVOTNOST

3.1 ZIVOTNOST STAVBY

Zazithd a uzivana definice praiely oceiovani je stanovena jako doba od vzniku
stavby po jeji zchatrani. Vychazi seieqipokladu takzvané preventivni udrzby po celou dobu
jejiho Zivota. Na samotnou Zivotnostiheme pohlizet z mnoha pohie@d @i oceiovani

musime vzit v potaz v&echny. VZdy se tedy jedndbmmy odhad?
Z=S+T 2)

z Zivotnosti stavby

S Stdi stavby

T Zbyvaijici zivotnost stavby

Predpoklddanou Zivotnostiipbézné udrzb nadm utuje legislativa, dle typu stavby

a materialu v &kterych gipadech'’
3.1.1 Stari stavby

Jedna se o dobu vrocich mezi ageém nemovitosti a nabytim pravni moci
kolaud&nim rozhodnutim nebo kolauttdm souhlasem. Pokud v3ak nastanépau,
kdy zap@alo uzivani na zakl&ozndmeni stavebnimuadu, povaZzujeme toto za datum,

od kterého sta pcatitame.

V piipact prokazatelného uzivani za jinych neqeslych podminek nebo nelze-li

st&i stavby zjistit, poitame od roku zjigného z jiného dokladu.

Neni-li k dispozici ani ten, deme sté stavby odbornym odhadeth.

3.1.2 Zbytkova Zivotnost

Jedné se o dobu mezi datem a@cegm a zchatranim objektuigpézné udrzh.

4 KLIKA PAVEL Teorie océiovani nemovitosti. 1. vydani. Brno: Vysokéeni technické v Brh Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2012. 62 s. ISBN 978-80-2%8743. s. 16

15 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o fosgni majetku (odevaci vyhlaska), s. 114
(prilohag. 21)

16 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o fosgni majetku (odevaci vyhlaska), s. 114
(ptilohag. 21)
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3.1.3 Technicka hodnota

Hodnota, ktera odpovida n§jgimu technickému stavu stavby v p&on k téZze nové

stavlz.
A+TH = 100% (3)
A Opotiebeni

TH Technick& hodnota

3.2 TECHNICKA ZIVOTNOST (P REDPOKLADANA ZIVOTNOST)

Tato zivotnost zohladlje, Ze stavba se skladd z mnolianorodych prvis. Tyto
prvky mizeme rozdlit na prvky dlouhodobé Zivotnosti a prvky kratkdwdo Zivotnosti.
Klademe draz hlavé na dlouhodobé prvky, které seétSinou nemini béhem celé doby
Zivota stavby. Zivotnost jednotlivych prirknalezneme v o@®vaci vyhlasce v ifloze 21.
Tyto Zivotnosti bereme jako normové a nelze jimhlednit fakticky zcela dobu Zivotnosti

konstrukci’

3.3 EKONOMICKOU ZIVOTNOST

Pfi pohledu na stavbu jako ekonomicky z#inmastava otazka, kdy se stavba stava
nerentabilni. Tento jev zohladje pr&¢ ekonomicka Zivotnost. Jedna se o stav, kdy naklady
na samotny provoz jsou vysSi nez vynosy plynougkizanic¢i pronajmu a zda se vyplati

objekt zbourat a postavit na daném gnfsvy

3.4 MORALNI ZIVOTNOST

Tento pojem zohledije vyvoj trhu v pohledech estetickych, technol&gah
¢i dispozinich. Stavba iiize byt ve vyborném technickém stavu,iagbo bude pro mnoho
potencionalnich zajenic zcela nefijatelna, protoZze nevyhovuje n§jBim standandim

a predstavam®®

7 BRADAC, A. a kol. Teorie oavani nemovitosti. 8. #epracované a dopiné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 185
BRADAC, A. a kol. Teorie odgovani nemovitosti. 8. ipracované a doginé vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 185
BRADAC, A. a kol. Teorie odgovani nemovitosti. 8. iBpracované a doginé vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 185
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3.5 PRAVNI ZIVOTNOST

Jedna se dasovy usek od kolaudaiho souhlasu po rozhodnuti o povoleni odsméan
stavby. Pravni stav objaekfje nemén dilezity nez ostatni, protoZze katmezkolaudované
stavby se mize stat néni mirou i pies zprvu velmi zajimavou nabidkgu.

0 BRADAC, A. a kol. Teorie oadgvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 185
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4 OPOTREBENI STAVBY

Pro poteby ocewni musime co nefesrEji zohlednit, v jakém stadiu Zivotnosti
se pra¢ stavba nachéazi a k tomu nam gr&louzi ukazatel opi#beni. Pro tento problém
byla vypracovanarada metod. Za hlavni éni metod niZeme povaZovat rozkeni

na klasické a analyticlk@.
V ocaiovaci vyhlaSce se dteme, Ze v dneSni débmize pouzit pro zjigni

opotebeni stavby pouze metodu linearni nebo analytiékou

4.1 KLASICKY ZP USOB ODHADU OPOTREBENI

Tyto metody uZivaji pro popis ofebeni Wase matematické funkce a snazi

se co nejviceiiblizit kfivce opotebeni.

Tim, Ze se drzi matematickych zakone velmi problematické zohlédvat prav
rozdily material, proto se jedna o posouzeni objektu jako celku didedu na materialy,

Zivotnost a umishi prvki.

DalSi nevyhodou je, Ze nezohtegi rekonstrukce &hem Fedeslé Zivotnosti stavby.

4.1.1 Metoda linearni

Linearni metoda vychazi Zgupokladu stejnotmného opaiebeni po celou dobu
Zivotnosti stavby. Problém nastava hned n&atka posouzeni a to jak nastavit meze, kam

az mize sahat opétbeni stojici a furthi stavby.

Neni zcela fesné pedpokladat linearni #tvku opotebeni, protoze je jasné,
Ze opotebeni na z&tku Zivotnosti, v pitbéhu a na konci Zivotnosti budézneé.
4.1.1.1 Uziti linearni metody dle platné ogievaci vyhlasky

Platnd vyhlaSka o o#ievani nam stanovuje, Ze tato metoda se uziva vg#rad
u posudk inZenyrskych a specialnich pozemnich konstrulakp jjsou studé venkovni

Gpravy a kbitovni stavby. Dale @uje maximalni hodnotu mozného ofedieni na 85%.

1 BRADAC, A. a kol. Teorie oadgvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 215

22 \yhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o fosgéni majetku (od@vaci vyhlaska), s. 114
(ptilohag. 21)
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4.1.1.2 Metodika pro zjisni opot¥ebeni dle platné ogmvaci vyhlasky

Stanoveni sté&i stavby

Je dilezité si u¢domit, Ze zde za stidstavby povazujeme dobu mezi nabytim pravni
moci kolaudaniho rozhodnuti nebo zagalo-li uzivani stavby na zakladoznameni

stavebnimu tadu, do roku kdy se oc&m provadi.

vvvvvv

za z&atek toto datum.
Pokud nelze zjistit Za&tek uzivani, wime odhadem.

Stari = rok zacatku uzivani — rok ocenéni [roky] 4)

Stanoveni zZivotnosti stavby
Predpokladanou ZzZivotnost procély vyhlasky je stanovena tabeldrn piiloze 21
ocaiovaci vyhlasky.
Zjist éni opotrebeni
Pti linearni vyp@tu opotebeni stavby, roztime opotebeni rovnorérné po celou
dobu zivotnosti stavby.
Legislativa nam stanovuje maximalni ofmiiteni 85%  uziti linearni metody.
Ay =100+ [%] (5)
AL Opotebeni
S St&i stavby

z Zivotnost stavby

Zjist éni technické hodnoty

TH = =222 [%)] (6)
S Stdi stavby
Z Zivotnost stavby

24



4.1.2 Metody nelineérni

Nelinearni metody ifpousti, Ze stavba se opelbovava nerovnodénmné po dobu své

Zivotnosti. Byla vypracovan@ada metod, zohleédijici viceci mére jednotlivé faze stavby.
Tyto metody nerizeme dle platné legislativy uZitippceiovani pro soudni dgly,
ale Ize jimi océovat @i trznim ocegni a proto je vhodné si je zminit.
Metoda Kusynova
Vychéazi z avahy, Ze v prvnich letech stavby je tgdmni mensSi. Dopoguje v prvni
osmire Zivotnosti stavby nulové op@beni a poté linedkrdo 100%.
Metoda Kusyn — Rottingerova

Tato metoda fedpoklada, Ze v prvni desetipiedpokladané Zivotnosti je ogebeni
poloviéni oproti linearni metatla naopak po této ddlje opotebeni ¥tSi nez u linearni
metody. Konénym soudtem ziskame 100%

Metoda Rossova

Metoda ot povaZzuje opdebeni na z&tku nizSi a v dalSim pbéhu se postupn
zvysuje. Celkova Zivotnost se ratidna @t stejnych obdobi po 20% Zivotnosti. Ofsditeni
procentualdy stoupa iW#zr¢ v jednotlivych obdobich. Mezi jednotlivymi rozhiam
povazujeme gibeh linearni.

Metoda kvadraticka

Rozdil oproti vSem i@dchozim metodam je, Zeupkh popisuje kvadraticka funkce

a tim umo#uje zohledgini, Ze opatebeni je na zZgtku velmi nizké &asem se aSuje.
SZ
Al =100 * 7)
52
TH =100 * (1 - ) (8)
S Stéi

Z Zivotnost

TH Technick& hodnota
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Metoda semikvadraticka

Opoftebeni se stanovuje jakogomér mezi metodou linearni a metodou kvadratickou.

s2
7772

S
As=TE (9)

S Stéi

Z Zivotnost

Metoda s linearnim zbytkem

Autori vychézeli z mySlenky, Ze stavba mé i po Zivotnastitou cenu. Pomoci

koeficientu C upravili sklonifmky, aby technicka hodnota neSla do nuly.

Metoda logaritmicka

Tato metoda pouziva slozité urokovani acsjirovliviiuje zvolena urokova mira.

4.2 ANALYTICKY ZP USOB ODHADU OPOTREBENI

Tyto metody vychéazeji z myslenky nerovn&meho opaiebeni jednotlivychéasti
objektu. Diky vype@tu opotebeni jako vazeného aritmetickéhdrmpéru z bodovaci metodiky
jednotlivych prvki, zohlediujeme fiznorodou Zivotnost jednotlivych matefiali prvka a tim
zpresiujeme samotny vypet.

Déale jsme schopni zohlednit vymu prviki za nové a tim reagovat na to jak
se 0 objekt majitel staral a kalkulovat s rekorigteumi.

Analytickou metodu dnes vyuzivame pro toeani dle pedpidsi v prevazné ¥tSing
posudki. Jak méme postupovatipuZiti této metody, jako alternativu k linearni tod,

nalezneme v nyni platné amevaci vyhlasce, vifloze¢islo 21.

4.2.1 Uziti analytické metody dle platné oc#ovaci vyhlasky

Tuto metodu uzivame vzdy, pokud nastane jedettipagi, které nam uwuje
vyhlaSka. V ostatnichifpadech zjistime, zda se ofmlieni nema pdtat pomoci linearni
metody a pokud nenastane ani tato situace, zakaivaze odgovatele, kterou z metod
vyuzije.

»LAnalytickd metoda vyptiu opotebeni pomoci cenovych padilkonstrukci

a vybaveni na cerstavby se pouZzije vzdy Mpadech, kdy je
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a) stavba ve stadiu/ed nebo po opray mimo #Zznou udrzbu
b) stavba v mimgadre dobrém nebo minkadre Spatném technickém stavu

C) vypaiet opotebeni stavby linearni metodou nevystizny nebo/epehi je

objektivre vetSi nez 85 %
d) oceiovana kulturni pamatka
e) provedena nastavbasigtavba, vestavba

f) je-li stavba poskozena vlivem ZzZivelni pohromy (éepn povodni nebo

pozarem)=?

s N

Tuto metodu uzijeme pokazdé, pokud je stavba padmzi\k vice &elim a vyp@et

provedeme pro kazdaiést s iznym Eelem zvias.
4.2.2 Metodika pro zjiSténi opotrebeni dle platné ocgovaci vyhlasky

Stanoveni cenovych podi

Vypocet vychazi zrozgleni nemovitosti na konstrdki prvky a vybaveni dle
vyhlaskyc¢. 441/2013 Sb.

Témto prvikkim priitazujeme cenoveé podily dle tabulky 1 azifighy ¢islo 21 podle
typu objektu a tim vyjaljeme jejich podilovou hodnotu na celkové &apmovitost*
Stanoveni cenovych podil pokud nejsou tabelarré uvedeny

Nenalezneme-li vifloze danou konstrukci tak jeji cenovy podil vymone. Je

~m 7

dulezité vzit v potaz, Ze pro kazdy typ nemovitogivame jiny vzorec.
Zde popisuji vzorec pro objekty typu budovy a haly

CK (10)

OPxZCxK1xKy;xK3xKsxK;

CK  VySe naklad na pdizeni dané konstrukce nebo vybaveni v &dab

mist oceréni (K¢),

% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o fosgéni majetku (od@vaci vyhlaska), s. 114
(prilohag. 21)

24 Vyhlaska . 441/2013 Sb., k provedeni zékona o fosgéni majetku (od®vaci vyhlaska), s. 114
(ptilohag. 21)
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OP  Obestasny prostor budovy nebo haly fin

ZC  Z&kladni cena uvedena ¥ilpze &. 8 nebo 9 [K/m?] dle &elu uZiti
budovy.

K1 Koeficient gepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedené
v prilozec¢. 10 vyhlasky

K> Koeficient gepaitu zakladni ceny podle velikostitpmérné zastagné

plochy podlaZzi v objektu, poipact pro samostathoceiovanécasti.

6,60
Ky =092+ 22 (11)

PZP Pfim&rna zastasna plocha v h

Ks Koeficient gepaitu zakladni ceny podle fomérné vysky podlazi

v objektu, popipad® samostatné odevanécasti.

Pro budovy:

Ky =22+03 (12)

nesmi byt méhnez 0,6.
Vv Pramérna vyska podlazi [m].
Ks Polohovy koeficient uvedeny v tabulé¢e 1, @ilohy ¢. 20 ve vyhlaSce

441/2013. HRrazeni provadime na zakladstatusu a pdu obyvatel, krom

vyjmenovanych lazeskych ngst.

Ki Koeficient znény ceny staveb, ktery nalezneme fiqee ¢. 41

vyhlasky 441/2013. i#¥azujeme dle typu objektu.

Uprava cenovych podil

Upravou cenovych podil dle stavu objektu zohlédjeme pgipadré rekonstrukce,
nadstandardni materidly nebo jeden prvekiznych materidl, pogipac nedokorenou

vystavbu prvku.

Upravené cenoveé podily ziskame vynasobénbgnich cenovych podilprocentem

zmeny jednotlivych Gprav.
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Uprava provedeni prvku

Jednou z Uprav je zohlethi z jakého materialu a jak kvaliérbyly prvky postaveny.
Standardni provedeni naleznemetilgze ¢. 8 ocdiovaci vyhlasky pro typ objektbudovy

a podle toho posuzuje, jak si stoji doeany objekt.
* Podstandardni = 0,46
e Standardni=1,0
* Nadstandardni = 1,54
Uprava ¢asteiné rekonstrukce
Pokud byla na prvku provedena rekonstrukce pouzeasti prvku, vypoet prvku
roz&lime na d¥ ¢asti pomoci procentudldasti. Sodet €chto dvou podil musi dat 100%.
Uprava na nedokorteni
Pro kazdy prvek uujeme stupe dokorteni v procentech. Jedna se hkavn
u nedokorienych staveb.
Vy¢isleni opofebeni analytickou metodou celého objektu

Pomoci pepcaiitanych cenovych podil dle skuténého stavu objektu ¥yslime
analytické opdtbeni prvk nize popsanym vzorcem a jako &etuopotebeni jednotlivych

prvki ziskame opdebeni objektu.

™1 (Zx1004;) [%] (13)
Bi Skute&né stéi jednotlivych konstrukci a vybaveni
Ci Predpokladana celkova Zzivotnost dané konstrukce aawsi jsou

tabelargd stanovena legislatienv tabulcecislo 7 gilohy 21. Jedna se pouze o typ
konstrukce bez rozliSeni Zivotnosti materialu nejejich technického uloZeni.
Legislativa nam viilloze ¢. 21 dale popisuje jak postupovat pokud nam chybi

informace o st jednotlivych konstrukci.
n Paet polozek konstrukci a vybaveni, které se vyskyteijstavk

A Prepaiitany cenové podily jednotlivych konstrukci a vyeawv dle
stavu océované nemovitosti. Jefeba brat v Gvahu, Ze prvek, ktery je zavisly

na dalSim, nefize mit delSi Zivotnost nez prvek, ktery ho statickyi. Jedna se
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automaticky nasleduje destrukce krytiny.

4.3 NAKLADOVY ZP USOB ODHADU OPOTREBENI

Zakladem této teorie je visleni naklad na odstragni vad jako odpétu odhadnutych
nakladi na uvedeni stavby do bezvadného stavu nebo nakkddstraéni vad jednotlivych

komponeni.
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5 CENA

Obecrg bychom ji mohli formulovat jako \yslenou ¢astku, kterou pozadujeme,
nabizime nebo jsme skdte zaplatili za jisté zboZi nebo sluzbGéastku povaZujeme
za zvéejnnou nebo ne,istava viak historickym faktefn.

Déle ji roz&lujeme dle pislusného zakona na &wskupiny, kde prav druhou

skupinou jsou metody o og@vani nemovitosti pro soudni (administrativrigiy.
,Cena je pewznicastka
e sjednana pi nakupu a prodeji zbozZi podle § 2 az 13 nebo

« urcena podle zvlastnihaedpisu k jinym éelim neZ k prodeji?®

5.1 CENA OBVYKLA (OBECNA, TRZNI)

V sowasné dob nalezneme obvyklou cenu v mnoha pravnich podkladec
Pro océovani nemovitosti vychazime ze zakona onovani majetku. Fesné zani

ze zakona nam popisuje, o jakou cenu se jedna.

.Majetek a sluzba se ogeji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizjisob
oceiovani. Obvyklou cenou se préely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pri prodejich stejného, pafpadd obdobného majetku nebaoi pposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tumekeskini oceeni. Pritom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak jeili vySe se nepromitaji vlivy
mimo-adnych okolnosti trhu, osobnich pémuih prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mim&dnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad stav tisé prodavajiciho
nebo kupujiciho, @kledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pofry se rozurgi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osattahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotakladana majetku nebo sluzbvyplyvajici

z osobniho vztahu k ni®bvykla cena vyjaglje hodnotu \¥ci a uréi se porovnanint.?’

% BRADAC, A. a kol. Teorie oadgvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46

% 7&kong. 526/1990 Sb., o cenéch, vesmhpozd;jsich gredpigi, s. 1 (81)

2T 7&kon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéné nekterych zékon, s. 5 (§2)
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Jedna se tedy o primarni ukoti gjiStovani ceny jak pro soudni tak trzni oblast.
Tim, Ze porovname nemovitosttimo s okolim, reagujeme na &ny stavu trhu. Tim padem

tuto cenu uzivame vzdy, pouze pokud netigfeno jinak nebo tuto cenu nelze vyitito

Nejvétsi problémem je vytueni objektivni databadze nemovitosti a jak zohdeet

rozdily. Touto problematikou se budeme bliZze zabywaceiovacich metodéach.

5.2 CENA MIMO RADNA

Jedna se vlastno cenu obvyklou sifhlédnutim k mimeéadnym okolnostem, které
jsou zohledany v cerg.

.Mimo7adnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se pyomiing’ddné okolnosti

trhu, osobni powry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastoliby.“?®

5.3 CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI, U REDNI)

Zjistétnou cenou dle oeé®vaciho zdkona mame na mysli cenwemou jinym

zpiisobem, neZ obvyklym nebo mitigminym?®

Jinymi metodami v tomto zakémmame na mysli ty, které vychazi z empirického nebo
néjak upraveného porovnani. NiZze sectdmme o #@znych zpisobech, které jsou timto

zadkonem stanoveny.

» ,nékladovy zpisob, ktery vychazi z ndkiadkteré by bylo nutno vynaloZit nasmeni

prednetu ocerrni v misé ocereni a podle jeho stavu ke dni ocei

* vynosovy zfsob, ktery vychazi z vynosu/egnetu ocerni skuténé dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze Zedn¥tu ocerni za danych podminek obvykle ziskat,

a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

e porovnavaci zfisob, ktery vychazi z porovnanfedne¥tu ocerni se stejnym nebo
obdobnym gedn¥tem a cenou sjednanouigeho prodeji; je jim téZ oceni veci

odvozenim z ceny jiné fumk souvisejici &ci,

28 7&kong. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&n& nekterych zakon, s. 5 (§2)
29 7&kon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéné nekterych zékon, s. 5 (§2)
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» oceiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazstky, na kterou/dnet ocereni
zni nebo ktera je jinakrgjma, océovani podle detni hodnoty, které vychazi

ze zpisohi oceiovani stanovenych na zaktapiredpisi o (cetnictvi,

e oceiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z cergdngtu ocerni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhuwowéai sjednanou cenou, kterou je
cena pedmetu ocerni sjednanad fi jeho prodeji, popipade cena odvozena

ze sjednanych cer’®

| zde se d&teme mozné uziti porovnavaci ceny, avSak zde uijmamovit urceno,

Ze musi jit o tuzemsky trh.

5.4 CENA PORIZOVACI (HISTORICKA)

Cena, za kterou bylo moznécovpaidit v dok jejiho ndkupu. Dlezité je si u¢domit,

Ze tato cena nezohhkegje opotebeni.

U nemovitosti vychazime z ceny po jejim postaveny samo o sabje zkreslujici
protoZe objekt mohl byt stam nagiklad 10 let s vynucenour@stavkou a nakladové vydaje
se za tuto dobu mohly razadtamenit. Tato zn&éna se v pizovaci ced nezohledni a je

nutno gistupovat u této ceny racionéln

5.5 CENA REPRODUKCNI

Tato cena namikd, za kolik bychom mohli identickou nebo porowiabu novou ¥c
poridit v dneSni dobk datu oce#ni.

%0 7&kon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéné nekterych zéakon, s. 5 (§2)
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6 HODNOTA

e

U hodnot je nejilezitéjSi si uwdomit, Ze se jedna pouze o odborny odhad. Hodnota

totiz neni zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizemuce

Hodnota se zpravidla ¢wje odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnotaivwyg
uzitek, prospch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, d oz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany {nagcna hodnota, vynosova

hodnota, sedni hodnota, trzni hodnota).

Pri ocaiovani je proto nezbytné vzdygsre definovat, jakd hodnota byla zjga.

6.1 VECNA HODNOTA (CASOVA CENA)

Tuto hodnotu wislime jako reproduni cenu s phlédnutim k gimérenému
opotebeni, odpovidajici pmérné opofebované stawbstejného sth a piméiené intenzity
uzivani. Ve vysledku pak fipocteme snizeni o naklady na opravu zavaznych vad,

které znemoiuji okamzité uzivanigci.

6.2 VYNOSOVA HODNOTA (KAPITALIZOVANA MIRA ZISKU)

Jedna se o ukazatel, kde porovnavaimsey vynos z nemovitosti, i jistiné kterou

pii dané urokové nié musime ulozZit.

Z ekonomického hlediska danou hodnotuizeme popsat také jako <set
diskontovanych budoucickipnt z nemovitosti.

6.3 TRZNi HODNOTA

Jednd se o pénni ¢astku, jiz je mozno ziskattipadnym prodejem majetku mezi
dobrovolré a legalg jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicii ¢emz ok
Gcastnici se strany maji zajem na uskmai transakce a nejsou ovlgmy jakymkoliv
natlakem nebo zvlaStni motivaci typucestné sowfe, & uz ze strany kupujiciho nebo
ze strany prodavajiciho a znaji veSkera zavazna tafgedmétu prodeje.

Tento stav povaZzujeme za idedlni, a proto ho bejakeeekonomickou velinu, ktera

na skuténém trhu v podstamnevznika.
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7 METODY OCE NOVANIi NEMOVITEHO MAJETKU

Déale se budeme iz zaobirat vlastnim a@cem, jejich ¢lenénim
a samotnym vyptiem. Hlavni draz je kladen na metody uZit&i psamotném vyp&u
v praktickécasti diplomové préci.

Nakladove
Administrativai < Kombinace nakladového
a vynosového

Porovnavau

Ocerovani staveb

Nakladove
<

Porovnavnim

Obr. ¢. 1 Oceiovaci metody
7.1 ADMINISTRATIVNIi METODY OCE NOVANi NEMOVITOSTI

U administrativniho zfisobu oce#ni, se musime strikéndrzet gislusnych zékoin

jinak bychom vyslednou hodnotu nemohli nazyvat ¢nén dle gislusSného zakona.

Vychazime ze zakondslo 151/1997 Sh. O oftevani majetku a o zénach rkterych
z&koni, ve zreni pozajSich gedpidi. K tomuto zakonu nalezi provéd vyhlaskacislo
441/2013 Sbh. k provedeni zakona o @cgmajetku.
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7.1.1 Né&kladova metoda dle ocgovaci vyhlasky

Metoda vychazi z océni nakladi k paizeni dané nemovitosti. Jedna se o metodu
pouzivajici zaideni podle typu budovy a #gsreni pomoci koeficierit, které zohletluji jak

budovu, tak jeji okolf:

Zpusob vypa@tu vychazi z typu objektu budovy, ktery bude vywZpraktickécasti.

7.1.1.1 Zpasob vypeétu nakladové metody

Stanoveni ceny stavby vychazi z ceny stavideng nakladovym Zisobem nasobené

koeficientem Upravy ceny pro stavbu dle polohyha tr
CS = CSn *pp (14)
CS Cena stavby
CSy Cena stavby v Kurcené nékladovym Zgobem

pp Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohyhat

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Tento koeficient se sklada ze dveasti, které zohladiji praw trzni podminky
a polohu ocgované nemovitosti skupinou kvalitativnich ukazatdejich uéeni je provedeno
nasobenim tabelarnich hodnot, které nalezneme tiowvaei vyhlaSce podle postupu

v paragrafu 4.
pp =Ir*Ip (15)
Ir =Psx (1+ X, P) (16)

P1 aZz P6 tyto indexy ziskdme #dtnim v giloze ¢islo 3, tabulkadislo 3

v ocaiovaci vyhlasce.
Ip =P+ (14X, P) 17)

P1 az Pn tyto indexy ziskame iddénim dle typu stavby vifloze ¢islo 3,

tabulkacislo 3 v océovaci vyhlaSce.

31 Vyhlaskas. 441/2013 Sb., k provedeni zékona ofmseini majetku (od®vaci vyhlaska), s. 24 (§12)
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Stanoveni ceny stavby nakladovymigpbem
CSy = ZCU x Py % (1 — %) (18)

ZCU Zakladni cena upravena ¥ Ka neérnou jednotku stavby
Pmj  Pcatet mérnych jednotek stavby

O Opotebeni stavby v %

Vy¢isleni zakladni ceny upravené pro typ objektu budoa a hala
ZCU =ZC «K; *K, * K3 * K, * Kg * K; (19)
ZCU ZA&kladni cena upravena

ZC  Z&kladni cena v Kza nfobesta¥ného prostoru. Tuto hodnotu zjistime
podle novelizované o@evaci vyhlasky v filoze 11. Dle typu objektu, sklonutsthy

a vybaveni tabelagurcime zéakladni cenu.

Ky Koeficient gepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce. Tuto

hodnotu nalezneme \ippzec¢. 10 této vyhlasky ffirazenim k pislusné konstrukci.

K> Koeficient gepaitu zakladni ceny podle velikostitpmérné zastagné

plochy podlaZzi v objektu, poipadt pro samostathocaiovanécasti.

6,60
K, =092 + Pzp (20)

PZP  Pfimérna zastasna plocha v h

Ks Koeficient gepaitu zakladni ceny podle fomérné vySky podlazi
v objektu, popipadt samostatné odevanécasti.

Pro budovy:

2,10

K3 ==-+03 (21)
nesmi byt méhnez 0,6.
\% Primérna vyska podlazi [m].
Ky Koeficient vybaveni stavby

K, =1+ (0,54 %n) (22)
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n Souket cenovych podil konstrukci a vybaveni uvedenych iflpze
¢. 21, tabulka 1 pro budovy. Dle vyhlaSky je nezyhiidat limitni hodnoty, které

jsou popsany ve vyhlasce v § 12.

,a) neni-li ve vytu konstrukci a vybaveni ¥iplusné tabulce jlohy ¢. 21 k této
vyhlaSce uvedena konstrukce, ktera se ve &taydkytuje, ufi se jeji cenovy podil dle bodu
¢. 8 pism. a) tétoslohy. Cenovy podil se vynasobi koeficientem 1z8f2pocte se k sodtu

cenovych podil pritom se vySe ostatnich cenovych pbdéneni,

b) je-li ve stavb konstrukce, jejiz naklady na jfpeni c¢ini vice nez dvojnasobek
naklad: standardniho provedeni podlgilphy ¢. 8 nebo 9 k této vyhlaSce, dtke se jeji
cenovy podil fisluSejici standardnimu provedeni jako Appde konstrukce chydici podle

bodu c) a uti se pro ni novy cenovy podil postupem podle bgdu a

c) chybi-li ve staw konstrukce uvedena viplusné tabulce flohy ¢. 21 k této

vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficietite

Ks Polohovy koeficient uvedeny v tabulée 1, gilohy ¢. 20 ve vyhlaSce
441/2013. HRrazeni provadime na zakladstatusu a pdu obyvatel, krom

vyjmenovanych lazeskych nést.

Ki Koeficient znény ceny staveb, ktery nalezneme fiqee ¢. 41
vyhlasky 441/2013. i#¥azujeme dle typu objektu.

7.1.2 Kombinace nakladové a vynosové metody dle agevaci vyhlasky

Kombinace nam zohlédje jak nakladovou slozku prdgizeni tak vynosnost nemovité
véci a umoduje zohlednit naiiklad umisgni objektu na nassti, které jsou lukrativni prév
z pohledu vynosnosti.

7.1.2.1 UZiti kombinované metody

Metodu mize pouzit v fipadech popsanych v asevaci vyhlasce dle paragrafu 31 a
dale je nezbytné hlidat Upravy popsané v paragd@fuPouziti této metody vychazi z typu
nemovité ¥ci, kterou lze pronajmout. Pokud neni pronajati &me moznost vypdtani

najmu, nizeme tuto metodu uzit, jinak se vypb provadi pouze nakladovou metodou.

%2 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zékona otmsgni majetku (oaevaci vyhlaska), s. 24 fjoha
¢. 12)
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7.1.2.2 Zpasob vypdtu ndkladové metody

Vypocet provedeme dle metodiky popsané vysSe a ziskammd pe dvou pdebnych
cen pro vyslednou.
7.1.2.3 Zpusob vypétu vynosové metody

Tento vypdet provadime na zékladhodnoty vySe najmu, kterou doloZzime nebo
vypaocitame obvyklé ndjemné.

Zjisteni vyse r@niho najemného z najemni smlouvy je &em najni za poslednich
dvanéact misiai. Pokud nemame vySi ndjmu z podklagoté provedeme vypet obvyklého

najmu dle paragrafu 2 zakona o noeani majetku. Coz znamena zist obvyklého najmu
pro obdobné objekty ke dni ocam.

cV = % %100 (23)

CV  Cena utena vynosovym zZjsobem.

N Roaéni ngjemné, zjighé a upravené podle odstavos oceiovaci
vyhlaSce.
P Mira kapitalizace @ena v procentech. Tato hodnota je tabelovana

v priloze ¢islo 22 océovaci vyhlasky a @i se podle fevazujiciho Gelu vyuziti

budovy.

7.1.2.4 Kombinace jednotlivych ocefmi

Urceni ceny nemovitédci kombinaci se nejprve provede na zakladudku prognézy

vlivu okoli na poptavku a nabidku.
Déale gihléedneme, ktera z ceny vysSla vysSi a podiedpSlych kritérii piradime

vzorec, ktery nam zohlédje pongr mezi jednotlivymi cenami. Timto postupem zjistime

vyslednou cenu nemovit&ei.

7.1.3 Porovnavaci metoda dle vyhlasky

Porovnavaci metoda vychazi ze Zsich cen nemovitosti ippcaitanych
na nt obesta¥ného prostoru. Jedna se ve své podsiapevi stanovenou zakladmistku
piedpisem, dle ze#épisné polohy a &elu objektu, kterou upravujeme indexem odliSnagti |

ktery nam zohletujeme rozdily vuci oceiované stavé
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Tuto metodu ndm vyhlaska untaie pouze v &kolika pripadech’
* Rodinny dim, rekre&ni chalupa a rekréai domek
* Rekre&ni chata a zahradkska chata
 Garaz
* Jednotky
7.1.3.1 Zpasob vypeétu porovnavaci metody
CSp, = OP = ZCU * Iy * Ip (24)
CS Cena stavby @ena porovnavacim gpobem [K]
OP  Obestasny prostor [ni]
ZCU zé&kladni cena upravenadtn]
Ir =Psx (1+ X, P) (25)
P1 az P6 tyto indexy ziskame idtnim v giloze c¢islo 3, tabulkacislo 3
v ocaiovaci vyhlasce.
Ip =P+ (1 + X, P) (26)

P1 az R tyto indexy ziskame zatdénim dle typu stavby vifoze ¢islo 3,

tabulkacislo 3 nebo v oa@vaci vyhlasce.

7.1.3.2 Vypacet zakladni ceny upravené

Zpusob vypd@tu se mirg liSi vindexech | dle druhu ocgované nemovitosti.

Pro ukazku jsem vybral indexaci rodinného domureaki chalupy a rekréaiho domku.
ZCU = ZC * I (27)

ZC  ZA&kladni cena, kterou dime na zakla#l okresniho rssta, ke kterému
obec oc#aované nemovitosti fislusi. Zatidime dle tabulky¢. 1 v océovaci

vyhlaSce pilohac. 24.

L=+ X2 V) * Vi3 (28)

% vyhlagkas. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona otmegini majetku (odmvaci vyhlaska), s. 32 (§34)
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Vi Hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexondtrukce
a vybaveni. Tuto hodnotu ziskamé&igzenim tabelarnich hodnot dle jednotlivych

prvka objektu. Hodnoty nalezneme Yilpze¢. 24 tabulka. 2 ocdiovaci vyhlasky.
Pod vypdtem jednotlivych drufh nalezneme dodatky, ve kterych sectdme
o mimaéadnych podminkach.

7.2 TRZNi OCE NOVANI NEMOVITOSTI

7.2.1 Nakladova metoda

Néakladové metody nam wvisluji materialni hodnotu objektu a slouzi jako zéel
hodnoty oproti vystaub stejného objektu dnesiiRlizime napiklad k nutné rekonstrukci

stavajiciho objektu, aby byl vysledek relevantni.
Zarazujeme zdetzné zmisoby kalkulaci a p#&tmezi hlavni metody vygidu ceny i
vystavt novych objeki.*

7.2.1.1 Zpasob vypétu ceny nakladovym zjsobem

Ziskani ceny

Ziskani ndkladové ceny zalezi niaspupu vyisleni jednotkové ceny, duna zéklad
rozcleni prvki, nebo propétu pres nérnou jednotku.
Individualni cenova kalkulace

U dél, ktera jsou specificka, se provadi kalkulad¢espé dle jedin€nosti @islusného
dila. VeétSinou se jednda o tak unikatni dilo, kde nelze ft@tandardizované metody.
Podrobny poloZzkovy rozpet

Jedna se o jeden z n&gprejSich zpisohi stanoveni ceny nemovitosti, protoZze zde
jsme gesré schopni zohlednit kazdou specifickou praciraspé typ materialu naislusné

staviE. Jde o stanovenou osnovu v3eétinosti na stawh které budou b vystavie pouZity.

% MARKOVA LEONORA, Ceny ve stavebnictvi Il, studijopora. 1. vydani. Brno: Vysoké&eni technické

v Brng Fakulta stavebni, s. 40
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Metoda agregovanych poloZzek

Metoda agregovanych polozek vychazi ze zpracovaayetyz fiznych firem a lIze
z ni vypaitat odhad ceny ogevanych nemovitosti. &8inou se stanovuje na zakiadh®

zasta¥né plochy nebo ffobesta¥ného prostoru.

Propa‘et ceny

Vychazi z propétu na naklady déiich ¢asti stavby. Suma dith ndklad stavby tvéi
cenu stavby. Jeji soasti jsou jak fimé tak nefimé naklady na vystavbu c¢etns

ekonomického efektu.

Uprava ceny cenovymi indexy

Abychom byli schopni vyuZivat ceny ziskané z jinélagového obdobi na aktualni
ocereni, slouzi k pepaitu cenové indexy. Tento statisticky udajtsinou nejsme schopni
vytvorit sami, proto indexy jednotlivych prikziskame odieského statistickéha'@adu nebo
firmy URS.

Tato metoda se divd na oéah nemovitosti jako na #Agob vydlecné ¢innosti
a vychazi z budouciho zisku. Cela metoda je zabhenzgtném postupu, kde z budoucich

vynosi pomoci odaréeni (diskontovani) ziskame vstugdistku, tedy hodnotu nemovitosti.

V podstad se jednd o zjighi vySe nywjSi ¢astky (vstupni), i daném uroéeni
z naplanované kowieé castky, jako u typu sgich &ta na finélni ¢astku. BohuZzel zde
nastava problém jak odhadnout budoudibph Grokové sazby, protoZze ta sdéize vcéase,
vlivem trhu vyrazg meénit. F¥i vypoétu vSak musime zohlednit i naklady na provozovani
nemovitosti, amortizaci, davé zatizeni a fakt, Ze chceme dosahnout ziskuwghalmy dané
riziko podstupovali.

7.2.2 Zpusob vypditu vynosové hodnoty zgisobem ¥¢né renty

Metoda ¥¢né renty plati v ipadech dlouhodobého nénmého pronajmd®

% BRADAC, A. a kol. Teorie oadgvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265.
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7.2.2.1 Zjisténi informaci o samotné nemovitosti

Z podkladi vycteme, eventuath dopaitame vstupni Gdaje. Tim, Ze ofsfieni, nebo

zbyvajici zivotnost niwze dopditavat hiznymi zpisoby, se mohou vysledky od vice

posuzovatei liSit.

a)
b)

c)

d)

9)

h)

)

k)

Vymeéru pozemku ziskame z katastru nemovitosti.

Zasta¥nou plochu zjistime z vykresové dokumentace skilko stavu nebo

v katastru nemovitosti.

Celkovou podlahovou plochu nalezneme ve vykresoskuehentaci nebo
ohledanim skutaého stavu.

Uzitnou plochu objektu.

Reprodukni cenu vypoéteme k divodu zjiSéni vynosové hodnoty.

St&i se déteme z textov&asti dokumentace stavby. Pokud se nedochovala
tak vychazime z jinych prameénkteré se dochovaly.

Predpokladana Zzivotnost odhadujeme dle ohledani nigastivnebo wime
tabulkow z ocaiovaci vyhlasky.

Zbyvajici zivotnost stavby vygteme rozdilem mezi tpdpokladanou
Zivotnosti a stam.

Opotebeni stanovime dle zvolené metodiky, které jsme rasdebrali

v predeslych odstavcich.

Casovou cenu vypteme ze ziskanychigdeslych informaci o nemovitosti
nebo zreproduini ceny snizené o {mérné opotebeni, pokud nemam
dostaténé informace.

Urokovou miru po amortizaci, zjiStim stavu na trhu za posledni roky. Jedna

se o0 odborny odhad.

7.2.2.2 Hrubé najemné

Hrubé ndjemné jetastka, kterou ziskavdme od najemce za poskytnutstgnr

Tuto ¢astku pouzijemeipvypoctu vynosovou metodou.

7.2.2.3 Naklady nemovitosti

Uzivani kazdé nemovitosti sebou nese jisté nakkadgjich gesné vyisleni nam

umoZiuje se co nejvicefblizit skut&nosti. Naklady je nezbytné pitat individualg pro

kaZzdou nemovitost, protoZe se mohou vy&disit.
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PInéni poskytovana s uzivanim

Dalsi ¢astkou, kterou &tujeme od najemce je gini poskytovana s uzivanim bytu.
Zatimto terminem nalezneme vSe, co souvisi snilastuzivanim, jako jsou naklady
Z Ustedniho vytapni nebo nafiklad odvoz komunalniho odpadu. Tyastky zahrnujeme
do polozky sprava nemovitosti a roZfi@vame je mezi uzivatele.tbodem tohoto rozfleni
je, ze plgni je pohyblivacastka wase a vyrazhji ovliviiuje mnoho aspektdle zpisobu

uzivani prostor nebo vyvoj trhu.

Naklady spojené s prondjmem nemovitosti

Ziskanacéastka z najmu nemovitosti (hruby najem) je sameol® :evypovidajici
hodnota o rentabilitnemovitosti, protoZe v ni nelze rozpoznat, za gakgodminek je objekt
uzivan (nagiklad splaceni hypotéky, které byla zé&elem vystavby uzaena). Nezbytnou

soutasti je vyisleni vSech naklads nemovitosti spojenou.

Dani z nemovitosti

Néklad v podob zdaréni pozemku a stavby se tyka vSech nemovitosti,aapar
specifickych pipadi.

Pokud tedy nastava povinnost platitfidéak pokud neni v ndjemni smlaupisems

zaznamenano jinak, platcem dge majitel (majitelé) pozemku a stavby.
Pojisténi stavby

V nekterych gipadech mizeme pojisini povazovat za nakladiiRladem niize byt
pojistni proti odpo¥dnosti vlastnika nemovitosti z&ipad Skody, které by z tohoto titulu
mohly vzniknout jinym osobam.
Opravy a udrzba

Tim, Ze se objekt opibovava nerovnoénné a aby se vykryly skokové naklady
na opravy, se ogdcilo uzivani ptimérné hodnoty. Jednou z metod je stanoveni 0,5 a%1,5
z reprodukni ceny stavby. Jednd se o budouci naklady a pratdy zalezi na stavu

posuzované nemovitosti a podle toho 8klgnime k vySSimui nizSimu procentu.
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Rezervy

Mezi dalSi naklad mohou @édtrezervy jako odpétatelna poloZzka. Nastava zde vsak
otazka duplicity s dalSimi naklady. Do vyjd podle cenovych iedpigi se tato polozka
nezapditava vibec.
Naklady spol&nych prostor

Pro objektivni vynos musime zafitat i ndklady na provoz a udrzbu spwigch
prostor, které nejsou pronajaty.
Sprava nemovitosti

Pod timto pojmem nalezneme administrativni naklaayrovoz nemovitosti.

Vysi téchto nédklad miZzeme vypoitat jako mzdu zagstnand, kterfi spravu

vykonavaji a naklady na vybaveni, které k tomugimiji.

DalSi moznosti je procentualni odhadnuti z vySeemégho nebo fixni¢astka
pro jednotlivé ukony § spra¥ nemovitosti externi firmou. Orientia& je uva@&no okolo 5 az
10 %.

Provize za pronajmuti

Do nakladr dale zapoitavame provizi realitnich kancéidaza sjednané sluzby nebo
snizeni ngjmu ziznych divodi, jako napiklad uzawveni dlouhodobé smlouvy.
NeuUplné pronajmuti

Nelze gedpokladat, aby byly vSechny prostory cetoko plné pronajaty. Mezi
jednotlivymi prondjmy stejného prostoru je vzdygigsasova prodleva, kdy nelze §itat se

ziskem z ndjemného. V oa#mi podle cenovychigdpidi tuto poloZzku nezahrnujeme.

Opozdéni v platbach ndjemného
Pri vyuziti 0veri ndm niize vynos ovlivnit opozghi najmu a zvysSit irokové zatizeni,
které bychom i zapctitat, pokud pedvidame, Ze by tato skdatest mohla nastat. Tento

naklad ogt nepa@itame @i ocaiovani podle fedpisi.
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Naklad z pronajmu pozemku

Vynosova hodnota nam vyjage hodnotu stavby a pozemku g&asré. Pokud
bychom chili pronajimat stavbu na cizim pozemku, musime Kalkat s naklady z pronajmu

pozemku.

7.2.2.4 Amortizace

Za pojem amortizace z pohledu vynosové metody pgeai nasp@nou ¢astku
za dobu uzivani nemovitosti ve vysi takove, abychmonuplynuti planované doby mohli

postavit stejnou stavbu.

Cx*i

X = pr (29)
X Castka, kterou musime kazdons naspdit
C Casova cena stavby nebdedpokladana kupni cenafi pnvestiénim
zameru.
i Urokova mira setinna
q Urasitel (q=1+i)
n Doba od z&atku amortizace po zchatrani nebo generalni opravu.

7.2.2.5 Cisté ndjemné

Abychom byli schopni zjistit skut@y zisk z prondjmu, musime od hrubého ngjmu
odetist vSechny néklady spojené s pronajmem nemovifdsti zjistime objektivni zisk nebo

ztratu za zjiSovanécasové obdobi.
CISTE NAJEMNE = HRUBE NAJEMNE — NAKLADY {J/#0k ] (30)

U predpokladu ¥¢né renty vychazime z konstantnich dlouhodobych syno

7.2.2.6 Stanoveni Urokové miry

e

Jednou z nejilezitéjSich casti vypd@tu je stanoveni spravné vySe urokové miry,
abychom se co nejviceriblizili skutecnosti. Zde mame dva moznéuspby ziskani této

hodnoty.

a) Dle stavu na trhu zjistime moZzné urokové sazbyzpaanoceni.
b) Muazeme vzit tabelarni hodnotu z éogaci vyhlasky, které slouzi pro cenu

zjisténou dle zakona o otievani majetku.
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7.2.2.7 Vypcaéet vynosové hodnoty ke dni odhadi pplnénych podminkach pro uziti
vééné renty

Cre = BLEDUCMNE 4600 [KE] (31)

urokova mira

Odpocty
Jedna se ndjklad o naklady na uvedeni do pronajatelného stawuzanedbané
adrzke.

Déale mizeme povazovat naklady na specifickou Upravu pl& geonajem.

Vynosova hodnota ke dni oceéni

Vysledkem této metody je zji&ti vynosové hodnoty, coZ jgstka ziskanad za dobu
zbyvajici zivotnosti sigdpokladanou vynosnosti. Tutastku niize odeist od reprodudni

ceny a zjistit zda je investice ziskova nebo ztrato

Cp = Stendjemné 40600 odnoity [ KE] (32)

urokova mira

7.2.3 Metoda porovnani neboli komparativni metoda

Tato metoda vychézi z porovnani s jiz prodanymionplodavanymi nemovitostmi,
tim je reflektovan aktualni stav trhu a z tohivaddu se jedna o najgsrEjSi metodu. Existuje

mnoho variant této metody, jakigtupujeme k pohledu na porovnéhi.

7.2.3.1 Monokriterialni porovnani

Do této skupiny pat metody, které porovnani provadi na zaklgednoho kritéria.
Tyto metody nejsou vhodné pro uziti v o&eh nemovitosti ajsou uzivanyiqvazme

u movitych \&ci.

7.2.3.2 Multikriterialni porovnani

Prevaznd wtSina metod ocemi nemovitosti je zaloZzena pkama zaklad porovnani pomaoci
vice kritérii, kterym je prazena iznd vaha. Tyto metody ndm uniofi podstate presreji

zohlednit rozdily mezi posuzovanymi nemovitostndicgazeni objektiviSiho vysledku.

% BRADAC, A. a kol. Teorie oadgvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 327.
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P¥imé porovnani
Jedna se o multikteridlni metodu, kde na zakladlatabaze vyti@né . podobnych

objekti pomoci indexu radilnostiziskamecenu oc#ované nemovitos

Srovnavaci nemovitd Srovnavaci nemovitd Srovnavaci nemovitd
¢.1 8.2 &.3

(vlastnosti, cena (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceni

Nemovitost ocena
(porovnani vlastnost
stanoveni ceny)

Obr. ¢. 2 Metoda pimého porovnani
Nepfimé porovnani

Jedna se o metodujimiz ocerni probiha ve dvou krocich, kde prvnim kroku
z databaze vyt¥@me pomoci index rozdilnosti standardovany objekt neboli etalol
kterému pesré¢ definujeme vlastnos a cenu. DalSim krokem je zjti ceny ocgovaneé

nemovitostindexaci rozdilnosti od eonu.

NejvétSi vyhodou nefimé metody je, Ze nam uniafe opakované pouziti databé
bez dprav indexce odliSnosti databdze na etalon a pouze upragujezdil océované
nemovitosti W¢i etalonu. Timje urychlena praceproti pfimé metod pii opakovanyck
podobnych ocemi nagtiklad byii.

Srovnavaci nemovitg Srovnavaci nemovitg Srovnavaci nemovitd

¢.1 ¢.2 ¢.3
(vlastnosti, cena (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceni

v

Etalon

Etalon

*

Nemovitost Nemovitost
Nemovitost ocena ocaienag.2 ocaienad.3
¢.1 (porovnan (porovnani (porovnani
lastnosti s etalone vlastnosti s vlastnosti s
stanoveni cen etalonem, etalonem,
stanoveni cen stanoveni ceny

Obr. ¢. 3 Metoda nefimého porovnani
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7.2.3.3 Zpusob vypdtu ceny gfimou porovnavaci metodou

Nalezeni podkladi pro cenové porovnani

Bez kvalitnich podklall pro vlastni porovnani, nejsme schopni fi pebelepsi
metodice ziskat relevantni vysledky, a proto bychowi ziskavani podklall vénovat

pafi¢nou pozornost.

Mrivriw s

popisuji v nasledujicich odstavcich.

Trzni ceny nemovitost

Ziskané ceny idmo =z prodaf mezi konénymi osobami jak soukromymi
tak pravnickymi. NejpesrgjSi podklad, ktery se vSak velmi obt&niskava. Jeho nevyhodou
je, Ze cena Iive byt zatizena mnoha aspekty, o kterych se amizvéue.

Realitni inzerce

Nejc¢astjSi zdroj podklad, ktery nAm umaiuje pongrné jednoduchy zfisob ziskani

ceny, ale mnohdy kamu neni dostatek informaci o nemovitosti.

DalSi podstatnou nevyhodou je, Ze se jedna o nabadkcenu, ktera jeétSinou vyssi
nez cena uskuteé¢ného prodeje a tuto cenu musime odbaahadnout.
Cenové mapy pozerk

Cenovd mapa slouzi jako pém¢ vyznamny zdroj podkladi kdyZz je zde jisté
zkresleni jistou neaktualnosti, kterourép Upravneé koeficienty nelze zcela opomenaigstie
ji povazuji jeden z veliceidezitych zdroji, ale problém rze nastat, Ze pro mnoho oblasti
neni vytvdena.
Vlastni databaze

Pro objektivni stanoveni si atavatel vytvdi vlastni databazi, kterou postuwpn
rozSiuje a sleduje trend ni#stuci poklesu cen, @uz prodej nebo najn.

Zpracovani databaze

Pro ziskani objektivniho vysledku z databaze mugired samotnym porovnavacim
vypoétem posoudit extrémni hodnoty a eliminovat jejiegativni efekt.
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Pro tyto @&ely byly vypracovany statistické testy, kterymiayextrémni hodnoty
vylou¢ime. Mezi nejznawSi pati Grubbsiv a Dean-Dixoiv test.

Grubbsiv test

Grubbgiv test pati mezi parametrické testy a pracuje s nulovou r8gmi. Testuje,

zda se extrémy vyznaraimeliSi od ostatnich hodnot souboru. Test pracjéskvantilem.

Nejprve hodnoty usgddame od minimalni po maximalni. Déale stanovimeotesi
kritéria a utujeme limitni hodnoty minimalni T a maximalni T zdadou vylodena (jsou

mensSi/étSi nez limitni hodnota).

T, =22 (33)
T, =% (34)
T Limitni hodnota pro min a max

S Vybkerova snérodatna odchylka
X pramérna hodnota
X1 Minimalni hodnota
Xn Maximalni hodnota
Pokud dana hodnota je¢téi nez limitni, tak fisluSnou vyadime a cely postup
opakujeme, az vSechny hodnotysgi limitni hodnoty.
Dean-Dixoniv test
Jedna se o neparametricky test, tedy tege rozlozeni vybrového souboru.

Hodnoty ot seadime od minimalni po maximalni hodnotu &inne kritérium Q.

Q= % (35)
Qn === (36)
Q Limitni hodnota pro min a max

X1 Minimalni hodnota
Xn1  Druh& maximalni hodnota

Xn Maximalni hodnota
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Hodnotime rozdil R mezi maximalni a minimalni hotdno Vypaiteme hodnoty Q
a porovnavame je s tabelarni hodnotoy Bokud je hodnota Qétsi nez Qje vylowena

a cely postup se na obou hranicich opakuje.

Porovnani nemovitosti

Pro samotné porovnani existuje spoustu metod akpauly el se hodi jin.
P ocaiovani nemovitosti se hod8rmpouzivd metoda zji&i ceny porovnanim nemovitosti
jako celku. Vychazi z oceéni obdobnych nemovitosti s vyuzitim koeficie@mbzdilnosti a tim

|ze z databaze ¥jslit hodnotu ocgované nemovitosti.

Casto se setkavame s jistou rozdilnosti ve velikobjekt, a proto je vyhodné
pracovat s jednotkovou cenou W/’ Nastava zde otdzka vyuZiti uZitné nebo celkové

podlahové plochy, kde do jisté miry zalezi nasgbu uzivani objektu.

Koeficient reprodukce na pramen ceny

Nesmime opomenout koeficient reprodukce na pramay,ckde zohletujeme,
zda se jedna o cenu nabidkovou nebo jiz teravprodej. Obvykle pouzivame u nabidkovych
cen koeficient 0,9 pro ziskani objektivni hodnokgeré nazyvame ceny po reprodukci

na pramen ceny.

Koeficienty odliSnosti

Vyuziti koeficienti rozdilnosti nam umaitije ponérné citlivé porovnéni rozdil.
Jejich vhodné rozpi je velice specifické na databazi a zalezi naSekostech odevatele,

jak je nastavi.
Koeficienty volime podle typu nemovitosti.

* Poloha

* Velikost pozemku
* Vybaveni

« Stav

« A mnoho dalSich

Poslednim koeficientem je Uvaha znalce

Kde oceaovatel zohleduje nepatrné rozdily mezi objekty, které jsoutigka ne zcela

patrna.
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Index odliSnosti

Vynésobeni vSech koeficigntozdilnosti ziskame index odliSnosti. Tento inaem

slouzi jako vysledny rozdil mezi databazovou nemosti a océovanou nemovitosti.
IOZKl*Kz*K3*Kn (37)
10 Index odliSnosti

Kn Koeficienty odliSnosti
Ziskani priamérné ceny océované nemovitosti

Primérna cena

Jednotlivé ceny po reprodukci ceny na pramen cgmasobime indexem odliSnosti
piislusné nemovitosti a ziskame cenu nosaného objektu odvozené ze srovnavacich
objekti.

Z téchto cen sp@itame aritmeticky prmér a ziskame @mérnou cenu oagvaného
objektu podle porovnavaci metody.

Tato hodnota je nejpsréjSi a bereme ji jako vyslednou. Nasledujici hodném
slouzi pro upesreéni a stanoveni mozné odchylky od této hodnoty.
Pravdepodobné hranice

Vypocéteme vykrovou snérodatnou odchylku z cen agevaného objektu odvozené

Z jednotlivych srovnavacich objekt

Hodnotu smirodatné vybrové odchylky od&eme a ficteme od pimérné ceny
a ziskdme hratini hodnoty.
Analyza vstupnich a vystupnich dat

Tim, Ze neni mozné zpracovat databazi vSech prgmlepajmi na trhu, pracujeme
vzdy pouze s jistym procentem. Tento procentnilpmaiiyvdme vybrovym souborem, ktery
je podmnozinou zékladniho souboru (vSech priggepnajmi na trhu za wité obdobi).

Proto neniZzeme pouZit¢isty aritmeticky péimér, ale vyuzivdme kvadratickych
odchylek, pevazr vybérovou smérodatnou odchylku. Touto metodou stanovime interval

kde se bude océna cena pohybovat.
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Vypoétem vykérové smérodatné odchylky z ceny nemovitostied a po Upray

indexem odliSnosti a ziskame odchylku otmérné ceny ped a po Upray

n ‘—x:)2
g = F [Ri=m&—x)® (38)

n-1

S Vybkerova snérodatna odchylka

X Primérna hodnota z cenigd a po Upravindexem odliSnosti

Xi Cena ped a po upravindexem odliSnosti jednotlivého srovnavaciho
objektu

N Patet srovnavacich objekt

Pokud vydlime tyto vykErové snérodatné odchylkuifslusnymi pémeérnymi cenami,

ziskdme variéni koeficient ped a po Uprau

VK = vyf),éroiié fimé.rodal.tné,odcflylvka (39)
prislusny aritmeticky primér
Obvykle se udava, Ze vatid koeficient ped Upravami by se & pohybovat okolo
20 az 25% a po Upravach se ma snizovat. Timigedni rozmezi pravgodobné hodnoty

shiZuje a zpesiuje vypaket. V op&ném gipad je vhodné pepracovat vstupni data.

7.3  ZJISTENIi OBVYKLE CENY

Z predem popsanych metod ziskdme @éoémemovitosti a je dale na nas zda budeme
povazovat jednu z vyslednych cen za kKomel nebo s nimi budeme dale pracovat. Mame
moznost vyuZit jednu z nasledujicich metod &zpit vyp@et kombinaci vstupnich dat a tim

docilit zptesreni. ZaleZi véak naifpadu, zda je takovy vyget vhodné provést.

7.3.1 Metoda zbytku

Metoda vychazi z océni objektu jako celku s naslednym ¢tnimcasti, ktera neni

soutasti gredmétu ocergni.

3" BRADAC, A. a kol. Teorie oagvani nemovitosti. 8. i@pracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 457.
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7.3.2 Metoda stredni hodnoty

Jedna se o0 metodu zaloZzenou na prostém matemateknetickém pkmeéru z ceny

ziskané vynosovou a nakladovou metodou.

COB chz;CV (40)

Cn Cena zjis&tna nakladovym zjsobem

Cy  Cena zji&né vynosovym zjssobem

7.3.3 Naegeliho metoda vazeného g@méru

Pokud chceme pro obvyklou cenu vzit v Gvahu jakuceynosovou, tak nakladovou
a potebujeme zohlednit jejich vahu ve vyfto, lze pouzit préy tuto metodu. Metoda

vychazi z matematického vazeného aritmetickébognu.

COB = Cn*vn+Cy*vy (41)

vN+Uy
Cn Cena zjistna nakladovym zjsobem
VN Vahovy¢initel ceny zjis&na nakladovym zjsobem
Cy  Cena zji&né& vynosovym zjisobem

Vv Vahovy¢initel ceny zjis€na nakladovym zjsobem

7.3.4 Bradacova uprava metody vazného piméru

Tato metoda ndm upravuje skokovou émon ceny pi uziti metody bez Upravy,

vzniklou z napiklad diive uzivanych ocemi pomoci kvalitativnichitd.

COB = Cntlyvrvy (42)
Vy+1

Cy  Cena zji&né nékladovym zjsobem
Cy  Cena zji&né4 vynosovym zjssobem

Vv  Vahovycinitel ceny zjiSéna nakladovym zjsobem
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PRAKTICKA CAST
8 OCENOVANA NEMOVITOST

8.1 POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Objekt se nachazi na periferiiéeta Havlékiv Brod v kraji Vys@ina. V této oblasti
se nachazi jak vyrobni a skladovaci haly, obchaldmiy, tak i bytova zastavba. Vchod je
situovan k hlavni silnici z gsta s velkou fluktuaci lidi a diky tomu se jednghodny objekt
ke komeénim (&elim. Moznost parkovani na soukromém pozemkuti paktiéZz mezi

piednosti této nemovitosti.

Jednd se o zdy objekt sitemi nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim
obdélnikového pdorysu s pultovou Btchou. V jednotlivych nadzemnich podlazich
nalezneme vzdy &kolik kanceldi se spoléenymi toaletami a komunikaimi prostorami.
VSechna nadzemni podlazi jsou dispo&i feSena pomoci podélného trojtraktového
rozcleni. V poslednim podlazi se nachazi u jedné kareelastni koupelna a toaleta, ktera
je ukena pouze jako soast bul’ jedné, nebo vice kancélgpronajatych jednomu najemci.
V podzemnim podlazi se nachazi sklady a garadzet kte pouzit pro komeni kely. Dale

zde nalezneme sklepy, které jsou vSak ¥plrichozi a technické zazemi pro cely objekt.

Svislé konstrukce jsou vyzZdy z cihel plnych palenych a n& sou uloZzeny stropy
z keramickych vloZzek Hurdis, fes ocelové | nosniky. Na teSe nalezneme hladkou
plechovou krytinu na plnoploSném podbiti. Vyplatvoni zaji¥'uji zdvojena okna, ocelové
vchodové dvie a ocelova vrata. Na fagadbjektu se nachazitizolit a vnitni omitky jsou

feSeny jako dvouvrstvé s finélni Stukovou Gpravou.

K objektu se dochovala proj&ki dokumentace pro stavebni povoleni a byl zaknesle
stavajici stav objektu, ktery se nepatiisi od projektovaného. Dokumentace je doloZzena

v priloze¢. 2.

8.2 REKONSTRUKCE OCENOVANE NEMOVITOSTI

Navrhovana rekonstrukce méa za ukol zatraktivnitdpfanebo pronajem nemovitosti
pii rozumnych investinich nakladech. Celkovy navrh rekonstrukoeme rozdiit do dvou
z&kladnichasti, kterymi jsou zlepSeni tepeéltechnickych vlastnosti obvodovych konstrukci
a montéz vytahu, pro lep&figtup do objektu.
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Tepelré technické vlastnosti objektu zlepSime pomoci kknido zateplovaciho
systému z mineralni vaty tlogl§/ 140 mm v kombinaci s vyémou vyplni otvol za plastové
s tepel® izolaénimi dvojskly. Zatepleni bude provedeno ve vSeadtizamnich podlazich od
soklové ¢asti po hranu gSniho plast a vSechny vyplé v nadzemnich podlazich objektu.
Zameérné bylo upustno od zatepleni ®&Sniho plast z divodu pongrné dobrého stavu
stavajiciho.

Tim, Ze by bylo problematické vytah umistit do d&je rozhodl jsem se pro venkovni
piistavbu pomoci sklo ocelové konstrukce na vychadrdré objektu. Jedna se o osobni

vytah s vystupnim mistem do exteriéru v prvnim eaazim podlaZi.

8.2.1 Né&klady na rekonstrukci

Vycisleni naklad na zatepleni nadzemnich podlazi a ¥§ym vypini otvofi bylo
provedeno pomoci polozkového roZpg ktery nalezneme wioze ¢. 4. Celkové naklady
na tuto¢ast rekonstrukce jsau596 790 K.

Pro ocemni vytahu se zazemim, byla poptana firma zabyvagiei prodejem
a vystavbou vytalh ktera zaslala nabidkufijpZzenou v iloze ¢. 5. Naklady na vytah

s prislusenstvim ocenili nd 104 000 K.

Soutem ziskameigdpokladané naklady na planovanou rekonstrukckbhj&tera je
vycislena n& 700 790 K véetné DPH.

Do nakladi na rekonstrukci bychom mohli zapitat jeS¢ celoufadu dalSich naklaq
ale wtSinu z nich bychom museli sté&jprovést v dalSich letech (ndidad vymalovani jinych
ploch neZ osihi) bez ohledu na rekonstrukci. Oéehpozemku bylo provedeno primérn
z daivodu ocemni cenou zjid&tnou, jako jednotného fugkiho celku pozemku. Vyget
trzniho ocemni porovnavacim zisobem jak ped rekonstrukci tak po ni, jiz zajithva cenu

pozemku a navic v koeficientu K6 zohtegke velikosti pozemku.
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9 OCENENi POZEMKU DLE VYHLASKY C. 441/2013 SB.,
NOVELIZOVANA VYHLASKOU (. 199/2014 SB.

K objektu fislusi zastasny pozemek a parkovaci plocha, kteracsmw slouzi jako

piistup do objektu. Prvni pozemek spada dle typuag&sa plocha a nadv druhy: ostatni

plocha. Bi oceréni povazujeme dle zakona o og¢ehza jednotny funéni celek. Vynéry jsou

pievzaty z doloZzeného vypisu z katastru nemovitostinasienécasti pozemku, které by byla

prodana sotasré s objektem.

9.1

INDEXY VLIV U

Jednotlivé zgazeni do kvalifikénich padsem odpovida aktualnimu stavu v dané oblasti

s pihlédnutim k planovanym z&nam. VSechny pozitivnici negativni vlivy vychazi

Z opodstaténych divoda, které jsou popsany pod jednotlivymi tabulkami.

Tab.¢. 1 Index trhu

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

Znak . . e . Cislo kval. | Doporwena| Pouzita
9 Nazev znaku Popis kvalitativnhiho pasma .
¢. padsma hodnota hodnota
Situace na ddiim
1 (segmentu) trhu s Nabidka odpovida poptavce I. 0,00 0,00
nemovitostmi
Nezastawny pozemek nebo pozemek,
jehoz sodasti je stavba (stejny
2 Vlastnické vztahy | vlastnik) nebo jednotka, nebo jednotka V. 0,00 0,00
se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmeny vokoli | Fozitivni znény nebo stabilizovana -, | 5105 003 0,01
Uzemi v historickych jadrech
Vliv pravnich vztali
4 | Naprodejnost (ndp Pozitivni . |0,01az004 0,01
prodej podilu,
pronajem)
5 Ostatni neuvedené Bez dalSichwliv Il. 0,00 0,00
6 Povodioveé riziko Z6na se Zan edbate]nym nebedipe V. 1,00 1,00
vyskytu zaplav
Sowet znaka ¢. 1 az 5 = 0,02 Indext = 1,020

Duvodem pro zgazeni mezi pozitivni zémy v okoli pati planovany obchvat, ktery

jese vice zatraktivni tuto oblast pro kondef (Cely ve nest.

Za pozitivni vliv na pravni vztahy patZe cely objekt &etné pozemk: pati jednomu

majiteli a umo#uje snazsi nakladani s nemovitosti oproti podilav@rastnictvi.
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Tab.¢. 2 Index omezujicich vipozemku

Index omezuijicich vlivi pozemkul o - pFiloha €. 3, tabulka¢. 2
Znak ) . L ] Cislo kval. | Doporwena| Pouzita
c Nazev znaku Popis kvalitativniho pasm pasma T T
1 Geomet_rlcky tvar pozemku Tvar bez vlivu na vyuziti . 0 0,00
velikost pozemku
Svagitost pozemku a Svazitost terénu pozemku
2 Pe do 15% \etrg; ostatni 2 0,00 0,00
expozice .
orientace
3 Ztizené zakladové podminky Neztizene 'zakladove Il. 0,00 0,00
podminky
4 Chraréna tzemi a ochrannqa Mimo chrarépe uzemi a L 0.00 0.00
pasma ochranné pasmo
Omezeni uzivani pozemky Bez omezeni uzivar|i l. 00 0, 0,00
6 Ostatni neuvedené Bez dalSichwliv Il. 0 0,00
Sowet znakia ¢. 1 az 6 = 0,00 Indexq = 1,000
Tab.¢. 3 Index polohy
Vypocdet indexu polohy - Filoha €. 3, tabulka ¢. 3
Znak . . o . Cislo kval. | Doporuena Pouzita
9 Nazev znaku Popis kvalitativnhiho pasm .
¢. pasma hodnota hodnota
Druh a @&el uziti stavby
1 (Druh hlavni stavby v |  Budovy pro obchod a I 0,65 0,65
. . . administrativu
jednotném funknim celku)
5 Prevazujici zastavba v okqglVyrobni objekty —{emesla Vv 0.00 0.00
pozemku a Zivotni prodi sklady) nerusici okoli | ' '
3 Poloha pozemku v obci Okrajovaésti obce Il. 0 0,00
Moznost napojeni pozemKu Pozemek Ize napojit na
4 | nainZenyrské sif které mg vSechny sit v obci nebo l. 0,00 0,00
obec obec bez siti
. . V okoli nemovité ¥ci je
5 Obcanska vybavenost dostupna otanska l. 0,00 0,00

v okoli pozemku vybavenost obce

Prijezd po zpevéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci s moznosti VII. 0,10 0,10
parkovani na pozemku

Zastavka do 200meetns

7 Hromadna doprava MHD-dobra dostupnost Il 0 az 0,02 0,01
centra obce
Poloha pozemku nebo Vyhodna — moznost
8 | stavby z hlediska komémi komegniho vyuziti Il 0,05 0,05
vyuZitelnosti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il. 0 0,00
10 Nezanistnanost NizSi nez jepmer v kraji Il. 0 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalSich #liv Il. 0 0,00
Souet znak ¢. 2 az 11 0,16
Povolené maximum {flohac. 3, text za take. 3) -0,80
Pouzita hodnota 0,16
Index polohy I p 0,754

Zarazeni dle stavu nezastnanosti vychazi z vysletdlanalyzy kraje za uplynuly rok,

nachazejici se na oficialnich stankach kraje Viyso
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9.2 OCENENI POZEMK U STAVAJICIHO STAVU

Zasta¥na plocha stavby vychazi s vypisu z katastru netostij ktery je piloZzen

v priloze ¢. 1. Plochou pozemku parkowSse mysli pozemekied objektem k hranicim

pozemku ve siru k silnici. Podrobné za#reni nalezneme ve vykresu situace.

Tab.¢. 4 Pozemky stavajiciho stavu

Pozemky Budova Parkovis¢
Parcelniislo st. 4726 3146/1
Druh pozemku zastama plocha a nadvb ostatni plocha

Sitka [m 4,66

Délka[[nj] dle katastru 16,45

Plocha pozemku [fih 187 76,657
Plocha celkem [n] 263,7

Tab.¢. 5 Ocerni pozemku stavajiciho stavu

Ocenrgni stavebniho pozemku v obci nebo jeji oblasti, vijenované v tabulcef. 1 v prilozeé. 2 k ocaiovaci
vyhlasce¢. 441/2013 Sh.

Podle § 4 odst. 1 ottevaci vyhlasSky se oceni stejnou cenou pozemek eaigov katastru nemovitosti v drufju
pozemku zastana plocha a nadvbnebo pozemku k tomuta@élu jiz uzivany a pozemky v jednotném
funkénim celku s nim. Podle § 9 odst. 5 zakéna51/1997 Sb. se pra@ély ocaiovani pozemek posuzuje podle
stavu uvedeného v katastru nemovitodtingsouladu mezi stavem uvedenym v katastru neosivit

a skutgénym stavem se vychazfipcaiovani ze skutmého stavu.

Podle § 9 odst. 2 pism. a) zadkand 51/1997 Sh. jednotnym fuéikim celkem se rozu&ji pozemky v druhu

pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které soumeslazuji na pozemek evidovany v katastru nemavitop

v druhu pozemku zast&va plocha a nadvbse stavbou, se spoteym (Eelem jejich vyuziti. V jednotném
funkénim celku niize byt i vice pozentkdruhu pozemku zastéwa plocha a nadvb

Vypocteno océovacim programem ABN 14b

Kraj Vysaiina
Okres Havligkiiv Brod
Obec (n¥stskacast) Havlickiiv Brod

Typ obce Okresni nisto

Poset obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 24 296

Katastralni tzemi Havlickav Brod

Pozemek (jednotny furtki celek) st. 4726, 3146/1

=]
3\1_{')(

Vyméra pozemku (nebo jeho aasvanécasti) 263,70

Druh pozemku dle KN (jednotny futiki celek) Zastasna plocha a nadvb

Druh pozemku dle skutaosti (jednotny funéni celek) Zastasna plocha a nadvb

Stavba na parcele Administrativni budova

Jednd se o stavbu doanou podle 8 13 (RD nékladf)y 14 (chaty
naklado¥), 35 (RD porovn.) nebo 36 (chaty porovn.) - § 5t06, pro | ano/ne ne
ev. redukni koeficient R

V kladném pipadt sowet vynmer vSech pozemkv jednotném
funkénim celku (JFC) se stavbou @gioanou podle § 13, 14| Xvp m -
35 a 36, pofipad: s jejich gsluSenstvim

Pokud sotet vymer vSech pozemkv JFC se stavbou
ocaiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, fipact s jejich R -- 1,000
piisluSenstvim je &Si nez 1000 Ay koeficient
Pokud je obec roztena na oblasti (Praha, Brno, Riz&arlvy Vary, Ostrava), neni
oblast obce dlefflohy ¢. 2, tabulky 3 vyhlasky, jinak nazev vyjmenovanéeb

Polozka z pilohy ¢. 1 tabulkyg. 1 vyhlasky Havilikiiv Brod
Zakladni cena ziflohy ¢. 2 tabulkyg. 1 vyhlaSky ZC K&/m? 780,00
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Vypoéet zdkladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pilohag. 3 tab. 1) It -- 1,020
Index omezujicich vli¥ pozemku (filoha¢. 3 tab. 2) lo -- 1,000
Index polohy (piloha¢. 3 tab 3 pro pozemky zastaé nebo
uréené pro stavby rezideéni, pro rodinnou rekreaci, pro
stavby pro obchod a administrativu, nebo tab. drége, pro Ip -- 0,754
vyrobu, pro sklady, dopravu a spoje a pro gafistvi - viz téZ
§ 48a)
Index cenového porovnahf |1 x 1o X Ip I -- 0,769
Zakladni cena upravendZCU = ZC x | ZCU Ke/m® 599,82
(I:gsstl.JZZUJ_ekrséet \(J)ly:éz);ako pozemek nezastawiceny k zastagni? (§ 4 ano / ne ne, jako zastany
Zakladni cena upravend po zohl&din(ne)zastasni ZCU | K&/’ 599,82
Koeficient redukce na vy#énu pozemk ve funkénim celku (8

R 1,000
5 odst. 5)
Zékladni cena upravena (minimum: 36/K°) ZCU | K&/m? 599,82
Vyméra pozemku (resp. jeho aamevanécasti) nt 263,7
Cena pozemku bez staveb K¢ 158 172,53

9.3 OCENENI POZEMK U REKONSTRUOVANEHO STAVU

Pri rekonstrukci bylo zapeéebi zapeitat wtSi plochu pozemku pg. 3146/1

katastralniho Uzemi Havkuv Brod o vystavbu wSiho vytahu,¢imz se nam zuSila

celkova plocha jednotného futrkho celku. Podrobné zateni nalezneme ve vykresu

situace rekonstruovaného stavu.

Tab.¢. 6 Pozemky rekonstruovaného stavu

Pozemky Budova Parkovisé Vytah
Parcelniislo st. 4726 3146/1 3146/1
Druh pozemku zastama plocha a nadvb ostatni plocha ostatni plocha
Sitka [m] dle katastru 4,66 2,00
Délka [m] 16,45 15,96
Plocha pozemku [fih 187 76,657 31,92
Plocha celkem [nd] 295,6

Tab.¢. 7 Ocerni pozemku rekonstruovaného stavu

Ocenreéni stavebniho pozemku v obci nebo jeji oblasti, vigenované v tabulce. 1 v pfiloze €. 2 k ocaiovaci
vyhlaSceé. 441/2013 Sh.

Podle § 4 odst. 1 otievaci vyhlasky se oceni stejnou cenou pozemek eaidov katastru nemovitosti v drulf
pozemku zastana plocha a nadvbnebo pozemku k tomutd@@lu jiz uzivany a pozemky v jednotném
funkénim celku s nim. Podle § 9 odst. 5 zakénda51/1997 Sb. se pr@ély ocagiovani pozemek posuzuje pod
stavu uvedeného v katastru nemovitostingsouladu mezi stavem uvedenym v katastru neosivia
skut&nym stavem se vychazfipceaiovani ze skutmého stavu.

Podle § 9 odst. 2 pism. a) zdkand 51/1997 Sh. jednotnym futikim celkem se rozu&ji pozemky v druhu

pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které soumsslazuji na pozemek evidovany v katastru nemavitos

druhu pozemku zastéwa plocha a nadvbse stavbou, se spoteym (Eelem jejich vyuZiti. V jednotném
funkénim celku niize byt i vice pozentkdruhu pozemku zastéwa plocha a nadvb

Vypocteno océovacim programem ABN 14b

Kraj Vysatina

Okres Havlickav Brod
Obec (ndstskacast) Havlickav Brod
Typ obce Okresni nisto
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Paset obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 24 296
Katastralni Gzemi Havlickiiv Brod
Pozemek (jednotny furtki celek) . st. 4726, 3146/1
Vyméra pozemku (nebo jeho dseranésasti) nf 295,60
Druh pozemku dle KN (jednotny futki celek) Zastaina plocha a nadvb
Druh pozemku dle skutaosti (jednotny funéni celek) Zastaina plocha a nadvb
Stavba na parcele Administrativni budova
Jedn4 se o stavbu dowanou podle 8 13 (RD nékladf)y 14 (chaty
néklado¥), 35 (RD porovn.) nebo 36 (chaty porovn.) - § 5to@, pro | ano/ne ne
ev. redukni koeficient R
V kladném pipact sowet vymer vSech pozemkv jednotném
funkénim celku (JFC) se stavbou dgioanou podle § 13, 14| Xvp m?
35 a 36, pofipad: s jejich gisluSenstvim
Pokud sotet vymer vSech pozemkv JFC se stavbou
ocaiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, fipact s jejich R -- 1,000
piisluSenstvim je &Si nez 1000 Ry koeficient
Pokud je obec roztena na oblasti (Praha, Brno, Riz&arlovy Vary, Ostrava), neni
oblast obce dlejflohy ¢&. 2, tabulky 3 vyhlasky, jinak nazev vyjmenovanéeb
Polozka z pilohy ¢. 1 tabulkyg. 1 vyhlasky Havilikiiv Brod
Zakladni cena ziflohy ¢. 2 tabulkyg. 1 vyhlaSky ZC Ke/m? 780,00
Vypoéet zdkladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pilohag. 3 tab. 1) It -- 1,020
Index omezujicich vli¥ pozemku (filoha¢. 3 tab. 2) lo -- 1,000
Index polohy (piloha¢. 3 tab 3 pro pozemky zastaé nebo
uréené pro stavby rezideéni, pro rodinnou rekreaci, pro
stavby pro obchod a administrativu, nebo tab. drége, pro Ip -- 0,754
vyrobu, pro sklady, dopravu a spoje a pro gaifistvi - viz téZ
§ 48a)
Index cenového porovnahf I x 1o x |p | -- 0,769
Zakladni cena upravendZCU = ZC x | ZCU | K&/m? 599,82
Posuzuje se JFC jako pozemek neza@stgwiceny k zastagni? (§ 4 ano / . .
odst. 2 J krat 0,80; P e g ( ne ne, jako zastainy
Zakladni cena upravena po zohl&din(ne)zastasni ZCU | Ke/m® 599,82
Koeficient redukce na vy#énu pozemk ve funkénim celku (8

R 1,000
5 odst. 5)
Zakladni cena upravena (minimum: 36/i°) ZCU | Ke/m® 599,82
Vyméra pozemku (resp. jeho amevanééasti) nt 295,6
Cena pozemku bez staveb K¢ 177 306,79
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10 OCENENI OBJEKTU

10.1 NAKLADOVA METODA DLE VYHLASKY (. 441/2013 SB.,
NOVELIZOVANA VYHLASKOU (. 199/2014 SB.

10.1.10cereni ndkladovou metodou stavajici stav

Dle posouzeni se jednd o nemovitost typu F — budova

Tab.¢. 8 Za'azeni objektu

Celkem prostory &3i nez 400 rh m’ 0,00
Vnejsi OP celého objektu m° 2 607,05
2/3 vrejsiho OP celého objektu m° 1 738,03
Posouzeni "budova - hala" podle podilu mistnostinino OP nejm&n400 ni Budova
Zasta¥na plocha nejtsiho podlazi m’ 185,89
Posouzeni "budova - hala" podle ZP (nej&&0 nf) Hala
Posouzeni celkové (halaip splnéni obou podminek, jinak budova) BUDOVA

Podle mivodnihofezu pro stavebni povoleni a fyzickému ohledani netosti bylo
Zjisténo, Ze v objektu se nachazi jedno podzemni podl#&Zhadzemni podlazi dle posouzeni
popsané v ogmvaci vyhlasce.

Tab.¢. 9 Posouzeni podzemniho podlazi

Pasauzeni|podzemnin podia; Vyska ttranrénu od 0| VySka podl:;hy 1.PPod0 Rorﬁdil
SZ rohy budovy -1,5 -3,75 -2,25
SV rohy budovy -1,35 -3,75 -2,4
JZ rohy budovy -3,9 -3,75 0,15
JV rohy budovy -3,5 -3,75 -0,25
Absolutni hodnota primérné vysky od okolniho terénu > 0,8m potom PP 1,1875

10.1.1.1Vypcaéet vyner stavby

Zdrojem pro vypoty rozmeri jsou vykresy stavajiciho stavu doloZenéioge
¢. 2 této prace.

Tab.¢. 10 Zastawna plocha podlazi

. » Délka Sitka ZP
Zastavéna plocha podlazi m m e
1. Podzemni podlazi 16,45 11,30 185,89
1. Nadzemni podlaZzi 16,45 11,30 185,89
2. Nadzemni podlazi 16,45 11,30 185,89
3. Nadzemni podlazi 16,45 11,30 185,89
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Tab.¢. 11 Zastayna plocha stavby

Zastavéné plochy stavby Délka Sitka ZF;
m m m
Zasta¥nd plocha spodni stavby 16,45 11,30 185,89
Zasta¥nd plocha spodni stavby 16,45 11,30 185,89
Zastawéna plocha stavby 185,89
Tab.¢. 12 Primeérna vyska a pimérné ZP podlazi
Pramérna vyska a pnimérna ZP podlazi ﬁ? VyskampodIaZI
1. Podzemni podlazi 185,89 3,75
1. Nadzemni podlazi 185,89 3,00
2. Nadzemni podlazi 185,89 3,00
3. Nadzemni podlazi 185,89 3,05
Pramérna hodnota 185,89 3,19
Tab.¢. 13 Obestagny prostor stavby
Obestawiny prostor stavby Délka Sirka Vyska podlazi dle OP OI23
m m m m
1. Podzemni podlazi 16,45 11,3D 0,15+3,48+0,22=3,85 715,66
1. Nadzemni podlaZzi 16,45 11,30 0,05+2,75+0,22=3,02 561,37
2. Nadzemni podlazi 16,45 11,30 0,03+2,75+0,22=3,0 557,66
3. Nadzemni podlazi 16,45 11,30 0,03+2,75+0,3=3,08 572,53
Strecha plocha 16,45 11,3( 0,5*(1+0,2)+0,5*(1,55-015%,2))=1,075 199,83
Obestawny prostor stavby 2607,05

10.1.1.2Vypcaéet oporebeni analytickou metodou stavajiciho stavu

Opotebeni poitame po jednotlivych podilech konstrukce a vybawepihlédnutim

ke stdi a kvali€ provedeni uc¢i popsanému standardu ve vyhlasce.

Tab.¢. 14 Vypdet opotebeni analytickou metodou stavajiciho stavu

Vypocet stupré dokonéeni Analytickd metoda vypcoétu opotiebeni
onl Konstrukce a vybavent Pfepa::t. c?(t)lr(%il Dokorgeni Pfepaj:teny St&i B Zivotnost | Opotebeni 100XAXB / C
¢. podil seni %l 2 celku podil A prvku C B/C
(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 Zaklady 0,08316 100 0,0831 0,0831 32 174 048828 1,52074
2 Svislé konstrukce 0,1764y 104 0,176 0,17647 32 140 0,22857 4,03359
3 Stropy 0,09432 100 0,0943 0,09432 32 14 0,22857  2,15588
4 Krov, stecha 0,07404] 100 0,07404 0,07404 32 11 0,29091 53801
5 Krytiny stech 0,02130 100 0,0213 0,0213 33 60 0,533B3 20135
6 Klempiské konstrukce| 0,00609 100 0,006(q9 0,006Q9 32 60 53363 0,32454
7 Uprava vnit. povrchi 0,06998 100 0,06998 0,06998 32 60 0,53333 3,73223
8 Uprava v&j. povrchi 0,03347 100 0,03347 0,03347 32 45 0,71131 2,37999
9 Vnitini obklady keram. 0,0182¢ 100 0,01846 0,01826 32 40 0,80000 1,46045
10 Schody 0,02941 100 0,0294]L 0,0294[L 3p 14D 072285  0,67227
11 Dvde 0,03144 100 0,03144 0,03144 37 70 0,45714 1,43726
12 Vrata 0,00000 100 0,0000 0,0000 0 40 0,000p0 ,00000
13 Okna 0,05274 100 0,05274 0,05274 3P 60 0,53333 ,81289
14 Povrchy podlah 0,0324% 10d 0,0324 0,03245 32 49 0,80000 2,59635
15 Vytagni 0,04260 100 0,0426( 0,0426(0 32 35 0,90000 38336
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Vypodet stupné dokonéeni Analytickd metoda vypattu opotiebeni
o Stupei S o 5. p
"2 onstkce avypaven "I | doon.| PO PEBEn | i | Zuenost| 0PSRN 100,
(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
16 Elektroinstalace 0,05781 10d 0,05741 0,0578§1 32 40 0,80000 4,62474
17 Bleskosvod 0,00304 100 0,0030¢ 0,00304 3P 4 000® 0,24341
18 Vnitini vodovod 0,03245 100 0,0324% 0,0324% 3P 30 00000 2,92090
19 Vnitini kanalizace 0,03144 100 0,03144 0,03144 32 4 000® 2,51522
20 Vnitini plynovod 0,00203 100 0,0020 0,0020 32 40| @600 0,16227
21 Oftev vody 0,01724 100 0,01724 0,01724 33 30 0,900p0 ,55173
22 Vybaveni kuchyni 0,0000 100 0,000q0 0,00040 D 0 2| 0,00000 0,00000
23 Vnitini hyg. vybaveni 0,03043 100 0,0304B 0,03043 3R 4% 0,71111 2,16362
24 Vytahy 0,00000 100 0,0000 0,0000 0 40 0,000p0 0,00000
25 Ostatni 0,05984 100 0,0598p 0,0598¢4 3p 44 0(B0do 4,78702
26 Instal&ni pref. jadra 0,00000 100 0,0000p 0,0000p q 4Q 0amo 0,00000
27 Konstrukce neuvedeng 0,00000 100 0,00q00 0,00000 O 40 0,00000 0,00000
Celkem 1,00 1,00000] 1,00 il
Stupeii dokonéeni stavby 100,00 % Opadtebeni analytickou metodou 49,22 %

Pfi stanoveni Zivotnosti prik se gihlizelo k pongrné dobrému provedeni objektu

a kvalitnim viditelnym materiém pri ohledani hodnoty.

10.1.1.3Vypcaéet ocerni nakladovou metodou stavajiciho stavu

Tab.¢. 15 Vypdet ocerni nakladovou metodou stavajiciho stavu

Vypoget ceny - budova | Havlikiv Brod | Ocenréni podle § 12 vyhlasky. 441/2013 Sh.
Vypocet ceny nakladovym zgisobem (8 12, piloha €. 8) LAY tabulkovymApéoNclt-:forem IS [BBE = e
Budova - § 12 aifilohac. 8 | Budovy pro administrativu typ F Cz-CC 122
Zakladni cena dle typu #ifphy ¢. 8 vyhlaSky ZC K/m® 2 807,00
Obesta¥ny prostor objektu OoP n 2 607,05
Primérna vySka podlazi PVP m 3,20
Primérna zastasna plocha podlazi pzpP nt 185,89
Koeficient druhu konstrukce b ¢. 10 vyhlasky ) K zakné [ 0,939
Koeficient zastagné plochy (=0.92+6.60/PZP) 2 K - 0,95550
Koeficient vySky podlazi (=0.30+2.10/PVP) 3 K - 0,95625
Koeficient polohovy ( gloha¢. 20 vyhlasky ) K - 1,05
Koeficient znény cen staveb (iflohac. 41 vyhlasky ) Ki - 2,097
Index trhu ( pilohag. 3 vyhlasky ) IT - 1,020
Index polohy ( pilohac. 3 vyhlasky ) IP - 0,754
Koeficient Upravy ceny dle polohy a trhu (8 10 0@3t= IT x IP pp - 0,769
Podklady pro fipatet konstrukce neuvedené neobsahyje
Parizovaci cena konstrukcedase a migtodhadu (zji&tna znalcem) CK K 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xKi) PK - 0,00000
Koeficient vybaveni stavby
Pgl' K?/;Ezsléﬁ? a Provedeni Stand. (E;glll) % Podc. Koef. | Uprav. podil
1) (2 3 (4) ©) (6) ) (8) 9
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 [LO0 8200 1,00 0,08200
2 | Svislé konstrukce Zdé tl. 37,5 cm z CDK S 0,17400 100 0,174Q0 1,00 7400
3 | stropy Keramicky hurdis strop se s | 009300 104 0,0930d 1,0p 0,09300
Skvérobetonem
4 | Krov, stecha krov gevény, devené plnoplosSné podbiti S 0,07300 1p0o  0,073p0 1j00 073m0
5 | Krytiny stech plechova krytina S 0,02100 1p0 0,02100 1J00 2100
6 | fempiske (pIné stechy z pozinkovaného plechu s| 000600 100 0,00600,00 1  0,00600
7 | Uprava vnit. povrchi S‘g‘::\‘/’éi“’%;g‘tkgtgﬁ dsgt‘é‘r?g’ggk'l‘g‘f“ s | 006900 104 006900 1,00  0,06900)
8 | Uprava vij. povrchi | biizolitova omitka $krabana S 0,033p0 100 0,033p0 01,0 0,03300
Vnitini obklad b&Zné obklady zachdd umyvéren,
9 | roram. Y Koupelen, kughy " W s | 001800 100 001804 1,0p  0,018900p
10 | Schody Zelezobetonové schodist S 0,02900[ 10d 0,02900 1,0p 0,02900)
11 | Dvae hszné hladké pIné nebo prosklené S 0,03100 [100  0Q03{101,00 0,03100
12 | Vrata neuvazuji se S 0,00000 200 0,000p0 1,00 00000

64



13 | Okna zdvojenéaidwiné S 0,0520Q 10 0,0520 1,00 0,0520(
14 | Povrchy podlah PVC, linoleum S 0,032p0 100 00032 1,00 0,03200
15 | Vytagni Ustedni plynové S 0,0420p 140 0,04200 1,00 0,0420
16 | Elektroinstalace $telna atifazova S 0,05700 10D 0,05700 1,00 0,0570
17 | Bleskosvod instalovan S 0,003p0 00  0,003p0 1,00 0,00300
18 | Vnitini vodovod Ocel. trubky, rozvod stud. a teplé vody S 0,03200, 100 0,0320(Q 1,0p 0,03200]
19 | nitini kanalizace Eﬂgﬁ%z\f p‘;ss‘“:ﬁr;it?gg\fé‘m”" koupelen, 0,03100 104 0,03104 1,0 0,03100
20 | Vnittni plynovod rozvod zemniho plynu S 0,002p0 100 2000 | 1,00 0,00200
21 | OKev vody centralni - kombin. s UT S 0,017p0 1200 ogm | 1,00 0,01700
22 | Vybaveni kuchyni neuvazuje se S 0,00000 [p00 00@O| 1,00 0,00000
23 | vnitini hyg. vybaven gTyV,ad'a’ sprchy, WC splachovaci, V&g o | 53000l 10 0,0300d 1,0 0,03000
EZného provedeni
24 | vytahy gg{‘:mozg’n?'ca nakladni s odpovidajicim | ¢ 51400/ 104 001400 0,00 0,00000
rozvody doméaciho a vejného telefonu,
. odwtrani rekterych prostor jednotlivymi
25 | Ostatni malgmi venti e oy '; oA hydra m;y S | 005900 100 00590  1,0p 0,05900
rozvody STA pod omitkou a v liStach
26 | Instal&ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 100 0,00Q00,00 1 0,00000
27 Konstrukce Nejsou 0,0000q 10 0,00000 1,00 0,00004
neuvedené
Celkem 1,0000 0,98600
Koeficient vybaveni stavby ( 'suma upravenych pndil K4 - 0,98600
Zakl. cena upravena bez pp ZC KK, X K3 X K4 X Kg x Ki Ke/m® 5 228,47
Zakl. cena upravend s pg ZC xXK; x K3 X K4 X Ks X Ki x pp ZCU | K/m® 4021,11
Rok odhadu 2015
Rok pdizeni 1983
Stai S roki 32
Zptisob vyp@tu opotebeni (linearta/ analyticky ) analyticky
. . P viz anal.
Celkové edpokladana Zivotnost 4 rok Vyposet
Opotebeni stavby (0] % 49,22
Vychozi cena stavby bez pp CN K& 13 630 882,71
Stupei dokoréeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby, bez pp CNI[ K 13 630 882,71
Odpaiet na opdebeni stavby 49,22 % O K -6 709 120,47
Cena stavby po odptu opotebeni, bez pp K 6 921 762,24
Cena technol. Z&eni, utujiciho &el uZziti stavby (§ 30 odst. 1), bez pp ¢ K 0,00
Cena stavbydetns technologického zé&zeni, bez pp K 6 921 762,24
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontiaeebsim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (8 21 @dgyhlasky) 0 % K 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSy K¢e 6 921 762,24
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CS Ké 5 323 388,90

10.1.20cenréni nakladovou metodou rekonstruovaného stavu

Pristavbou vytahu se t8ily rozmery objektu a tim doslo ke zin¢ vstupnich dat. Dle

posouzeni se jedna stale o nemovitost typu F —Jaudo

Tab.¢. 16 Zaazeni objektu

wj

Celkem prostory &3i nez 400 m m 0,00
Vngjsi OP celého objektu m° 2759,89
2/3 vrejSiho OP celého objektu m° 1 839,92
Posouzeni "budova - hala" podle podilu mistnostinino OP nejmé&n400 ni Budova
Zasta¥na plocha nejtSiho podlazi m° 199,32
Posouzeni "budova - hala" podle ZP (nejth&50 nf) Hala
Posouzeni celkové (halaif splnéni obou podminek, jinak budova) BUDOVA
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Vypadet vyner stavby

Zdrojem rozmndri jsou vykresy rekonstruovaného stavu dolozen#illoze¢. 2.

Tab.¢. 17 Zastawna plocha podlazi

Zastavéna plocha | Délka budovy| Sitka budovy| Délka vytah| Sitka vytah| Vyska podlazi| zP
podlazi m m m m m m’
1. Podzemni podlazi 16,45 11,30 3,725 1,54 3,75 ,629]
1. Nadzemni podlaZzi 16,73 11,58 3,725 1,50 3,00 ,3P9
2. Nadzemni podlazi 16,73 11,58 3,725 1,50 3,00 ,3P9
3. Nadzemni podlazi 16,73 11,58 3,725 1,50 3,05 ,3P9
Tab.¢. 18 Zastayna plocha stavby
Zastaviné plochy stavby Délka budovy | Sitka budovy| Délka vytah| Sirka vytah ZI?
m m m m m
Zasta¥na plocha spodni stavby 16,45 11,30 3,725 1,54 6291,
Zasta¥na plocha spodni stavby 16,73 11,58 3,725 1,50 3299,
Zastavéna plocha stavby 199,32
Tab.¢. 19 Primernd vySka a pimeérna ZP podlazi
B SR s N < P Y
Pramérna vySka a praimérna ZP podlaZi o m
1. Podzemni podlazi 191,62 3,75
1. Nadzemni podlazi 199,32 3,00
2. Nadzemni podlazi 199,32 3,00
3. Nadzemni podlazi 199,32 3,05
Pramér podle ptilohy &. 1 vyhlaSky 197,40 3,19
Tab.¢. 20 Obestagny prostor stavby
. Délka | Sitka | Délka | Sitka i »
obestawny prostor budovy | budovy | wytah | vytah VySka podlazi pro OP OP
stavby 3
m m m m m m
1. Podzemni podlazi 16,45 11,30 3,725 1,p4 0,13#8£22=3,85 737,74
1. Nadzemni podlazi 16,73 11,58 3,725 1,50 0,0%+#%) 22=3,02 601,94
2. Nadzemni podlazi 16,73 11,58 3,725 1,50 0,0%#0,22=3,0 597,96
3. Nadzemni podlazi 16,73 11,58 3,725 1,50 0,0%+#%),8=3,08 613,9]
y . 0,5*(1+0,2)+0,5*%(1,55-
Strecha plocha 16,73 11,58 0,5%(140.2))=1,075 208,26
Obestawny prostor stavby 2759,83

10.1.2.1Vypcéet oporebeni analytickou metodou rekonstruovaného stavu

Opotebeni poitame po jednotlivych podilech konstrukce a vybawepihlédnutim

ke stdi a kvali€ provedeni uc¢i popsanému standardu ve vyhlasce.

Pri rekonstrukci byly vyminény vSechny vyplové otvory a zatepleny svislé

konstrukce, proto se zZmilo st& na 1 rok u novych konstrukci #vbdu, Ze vyhlaSka
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ocaiuje jiz vysta¥né budovy a neipdEzné rozpéty. Dale doSlo k fipoéteni podilu vytahu

oproti stavajicimu stavu.

Tab.¢. 21 Vypaet opotebeni analytickou metodou rekonstruovaného stavu

Vypodet stupné dokonéeni Analytickd metoda vypattu opotiebeni

onl. Konstrukce a vybavent Pfepq“:t. c?(t)lr(%il Dokorgeni Pfepaj:teny St&i B Zivotnost | Opotebeni 100XAXB / C
¢. podil seni %l 2 celku podil A prvku C B/C

(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 [ Zéklady 0,07136[ 100 0,07136 0,07136 32 175 0,1828p 1,30496
2 | Svislé konstrukce 0,2332p 100 0,23320 0,23320 32 140 0,2285f 0,57688
3 Stropy 0,08094 100 0,08094 0,08094 32 140 0,2285f 1,84998
4 | Krov, stecha 0,06353] 100 0,06353 0,06353 32 110 0,29091L 1,84819
5 Krytiny stech 0,01828( 100 0,01828 0,01828 32 60 0,53338 0,97472
6 | Klempiské konstrukce 0,00522 100 0,00522 0,00522 32 60 0,53338 0,27849
7 Uprava vnit. povrchi 0,06005( 100 0,06005 0,06005 32 60 0,5333B8 3,20265
8 | Uprava vgj. povrchi 0,04423( 100 0,04423 0,04423 1 50 0,02000 0,08846
9 Vnitini obklady keram. 0,01567 100 0,01567 0,01567 32 40 0,80000 1,25322
10 | Schody 0,02524 100 0,02524 0,02524 32 140 0,2285) 0,57688
11 | Dvee 0,02698| 100 0,02698 0,02698 32 70 0,45714 1,23332
12 | Vrata 0,000000 100 0,00000 0,00000 32 40 0,02500 0,00000
13 | Okna 0,06969 100 0,06969 0,06969 1 60 0,01667 0,11618
14 | Povrchy podlah 0,02785 100 0,02785 0,02785 32 40 0,80000 2,22794
15 | Vytagni 0,03655| 100 0,03655 0,03655 32 35 0,90000 3,28971
16 | Elektroinstalace 0,0496[L 100 0,04961 0,04961 32 40 0,80000 3,96853
17 | Bleskosvod 0,00402 100 0,00402 0,00402 1 40 0,0,02500 0,01005
18 | Vnitini vodovod 0,02785 100 0,02785 0,02785 32 30 0,90000 2,50644
19 | Vnitini kanalizace 0,02698 100 0,02698 0,02698 32 40 0,80000 2,15832
20 [ Vnitini plynovod 0,00174[ 100 0,00174 0,00174 32 40 0,80000 0,13925
21 | Okev vody 0,01479| 100 0,01480 0,01480 32 30 0,90000 1,33155
22 | Vvybaveni kuchyni 0,00000 100 0,00000 0,00000 32 20 0,00000 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni 0,02611 100 0,02611 0,02611 32 45 0,71111 1,85662
24 | Vytahy 0,01876| 100 0,01876 0,01876 1 40 0,025 0,04691
25 | Ostatni 0,0513§ 100 0,05135 0,05135 32 40 0,80000 4,10778
26 | Instal&ni pref. jadra 0,0000d 100 0,00000 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 40 0,0000 0,00000

Celkem 1,00 | 1,00000 1,00 Fokokk
Stupeii dokonéeni stavby 100,00 % | Opotiebeni analytickou metodou 39,70 %

10.1.2.2Vypcaéet ocerni nadkladovou metodou rekonstruovaného stavu

Dle predchozich posouzeni se jedna o nemovitost typbueleva a dale se podle toho

pritazuji koeficienty z jednotlivychifioh oceiovaci vyhlasky.

Tab.¢. 22 Vypdet oce@ni nakladovou metodou rekonstruovaného stavu

Vypoket ceny - budova |

Havli¢kav Brod

Ocereni podle § 12 vyhlasky. 441/2013 Sb.

1=z

Vypoget ceny nékladovym ziisobem (§ 12, filoha ¢. 8) Vypodéteno tabulkovym Af)lgr?\lcle:orem MS Excel - program
Budova - § 12 aiflohac. 8 | Budovy pro administrativu typ F Cz-CC 122

Zakladni cena dle typu z pilohy ¢. 8 vyhlaSky ZC K/m® 2 807,00
Obesta¥ny prostor objektu OoP m 2 759,83
Primérna vyska podlazi PVP m 3,1
Primérna zastasna plocha podlazi PZP) m 197,40
Koeficient druhu konstrukce (pril. & 10 vyhlasky ) K zdéné 0,939
Koeficient zastagné plochy (=0.92 +6.60/PZP) X - 0,95343
Koeficient vySky podlazi (=0.30+2.10/PVP) K - 0,95831
Koeficient polohovy ( piilohag. 20 vyhlasky ) K - 1,05
Koeficient znény cen staveb ( pilohac. 41 vyhlasky ) Ki - 2,09
Index trhu ( pilohag. 3 vyhlasky ) IT - 1,02
Index polohy ( gloha¢. 3 vyhlasky ) IP - 0,54
Koef. Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhd@&dst. 2) = IT x IP pp - 0,74
Podklady pro fipatet konstrukce neuvedené neobsahujg
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Parizovaci cena konstrukcedase a migtodhadu (zji&tna znalcem) CK K 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK5xKi) PK - 0,0000(
Koeficient vybaveni stavby
Pol.| Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand.Podil % Pod¢. | Koef. Uprav. podil
¢. (pi.21)
@ B @) @ 6 e 0l 6 ©)
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci 9 0,08200 [0OM82DO| 1,00 0,0820p
2 | Svislé konstrukce 2dé tl. 37,5 cm z CDK, EPS 100mm N 0,174p0 100 @MO74 1,54 0,2679
3 | Stropy Keramicky Hurdis strop s S 0,09300( 10Q 0,0930p 1,00 0,09300
Skvarobetonem
4 | Krov, stecha krov gevény, devené plnoplosné S 0,07300( 10Q 0,0730p 1,0p 0,07300
podbiti
5 | Krytiny stech plechova krytina S 0,021J0 1p0 0,02100 100 ,021M0
6 | Klempiské konstrukce| uplnétsthy z pozinkovaného plechu S 0,006p0 100 0,0060(0 [L 0,0060d
7 | Uprava vnit. povrchi dvouvrstvé omitky se Stukovou S 0,06900( 10Q 0,0690p 1,0p 0,06900
kone&nou Upravou , &né - standardni
obklady
8 | Uprava vij. povrchi silikonové omitka probarven& N 0,03300 100 0,@3801,54 0,0508]
9 | Vnittni obklady keram.| d&Zné obklady zachdd umyvaren, S 0,01800( 10Q 0,0180p 1,0p 0,01400
koupelen, kuchyni
10 | Schody Zelezobetonové schadist S 0,02900| 10Q 0,02900 1,00 0,02900
11 | Dvee bEZné hladké pIné nebo prosklené 9 0,03100 [100 OQB1D,00 0,0310¢
12 | Vrata neuvazuji se S 0,00000 o0 0,00p00 3,00 0,00000
13 | Okna Plastovéa dvojsklo N 0,05200 100 0,05P0Q54 ] 0,08004
14 | Povrchy podlah PVC, linoleum S 0,03200 100 320D | 1,00 0,0320p
15 | Vytagni Ustedni plynové S 0,0420 140 0,042p0 1,p0 0,04200
16 | Elektroinstalace stelnd aftifazova S 0,0570¢ 10p 0,05700 1,00 0,05 00
17 | Bleskosvod instalovan N 0,00300 100 0,0080054 1, 0,00464
18 | Vnittni vodovod ocelové trubky, rozvod studené a teplé S 0,03200( 10Q 0,0320p 1,0p 0,03300
vody
19 | Vnittni kanalizace odpady ze vSech hygizeni, S 0,03100( 10Q 0,0310p 1,00 0,03300
koupelen, kuchyni, vpusti, litinové
20 | Vnitni plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00200 100 020D | 1,00 0,0020p
21 | Oflev vody centralni - kombin. s UT S 0,01700 100 1@ | 1,00 0,0170p
22 | Vybaveni kuchyni neuvazuje se g 0,00000 |L0@O0DO| 1,00 0,0000p
23 | Vnitni hyg. vybaveni umyvadla, sprchy, WC splachoves®, | S 0,03000( 10Q 0,0300p 1,00 0,03¢00
bézného provedeni
24 | Vytahy Zné osobni a nakladni s odpovidajigim N 0,01400( 100 0,01400 1,5¢ 0,02156
poitem stanic
25 | Ostatni vesté@né sking, bézné digestte, S 0,05900( 10Q 0,0590p 1,00 0,05900
rozvody doméaciho a vejného telefonu,|
odwtrani rekterych prostor
jednotlivymi malymi ventilatory,
poZzarni hydranty, rozvody STA pod
omitkou a v liStach, okenice,iie
26 | Instaléni pref. jadra neuvazuji se S 0,000p0 100 0,0000000 1 0,0000d
27 | Konstrukce neuvedend nejsou 0,000000 | 0,00000 1,00 0,000q0
Celkem 1,0000 1,14904
Koeficient vybaveni stavby ( z vypi vySe ) K - 1,14904
Zakl. cena upravena bez pp ZC KK, X Kz X Kq X Ks x Ki Ke/m® 6 092,92
Zakl. cena upravenas pp ZC x XK, x K3 x Ky X Ks x Ki x pp | ZCU K/m® 4 685,94
Rok odhadu 2014
Rok pdizeni 1983
Stai S rok 32
Zptisob vyp@tu opotebeni (linearta/ analyticky ) Analyticky
Celkovéa pedpokladana Zivotnost Z rof viz anal. Vypoet
Opotebeni stavby O % 39,70
Vychozi cena stavby bez pp CN K 16 815 423,4
Stupei dokorteni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby, bez pp CNIl K 16 815 423,4
Odpaiet na opdebeni stavby 38,10 % (0] K -6 675 723,0
Cena stavby po odptu opotebeni, bez pp K 10 139 700,3}
Cena technol. 2&eni, utujiciho el uZiti stavby (8§ 30 odst. 1), bez pp ¢ K 0,00
Cena stavbydetns technologického zé&zeni, bez pp K 10 139 700,3}
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontiaeebsim povolenim vydanym do 28.2.1991? Ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (8 21 @dgyhlasky) 0 % Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSy K& 10 139 700,3}
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CS K¢ 7 798 240,7
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10.2 KOMBINACE NAKLADOVE A VYNOSOVE METODY DLE
VYHLASKY C. 441/2013 SB.

10.2.10cenréni kombinaci nakladové a vynosové metody stavajicdhstavu

Zapgaiitani podlahové plochy do celkové podlahové plodeytidi jednoznané
ocaiovaci vyhlaskou a ifhlizi se ke skutnému uzZivani mistnosti, kter4 je sepsana
v dokumentaci o stavajicim stavu. Jednotlivé o podlahovych ploch mistnosti

nalezneme viplozecislo 3.

Tab.¢. 23 Vypdaet celkové podlahové plochy dle vyhlaSky stavajistavu

Zapot. podle Pramérna
& vyhlasky §32 vySe
islo - ro kom. najemného
mistnosti Uz A7 oe:eréni do ek infljace 2014
celkové podlah. Ke&/m?za
plochy mésic
1.NP
. L ano je v najemni smlody
101 Schodigt spol&né ano jinak ne dle §32 odst. 3 21,89
. ano je v ngjemni smlogy
102 Chodba spotaé ano jinak ne dle §32 odst. 3 21,89
. . ano je v ngjemni smlogy
103 Redshi WC muzi spoléné ano jinak ne dle §32 odst. 3 94,77
. ! ano je v ndjemni smlogy
104 WC muzi spokné ano jinath ne djle §32 odst. 3 94,77
. . ano je v najemni smlody
105 WC Zeny spotmé ano jinak ne dle §32 odst. 3 94,77
. . ano je v ngjemni smlogy
106 Redsh WC Zeny spokné ano jinak ne dle §32 odst. 3 94,77
107 Kancel& pronajimatelné ano ano je v ndjemni sméou 94,77
108 Kancela pronajimatelné ano ano je v najemni smiou 94,77
109 Kancel& pronajimatelné ano ano je v ngjemni smiou 94,77
2.NP
201 Schodi& spolé&né ne
202 Chodba spoleé ne
203 Redsit WC muZi spoléné ne
204 WC muZi spokné ne
205 WC Zeny spotmé ne
206 Redsfi WC zeny spokné ne
207 Uklidova komora spoleé ne
208 Kancel& pronajimatelné ano
209 Kancela pronajimatelné ano
210 Kancela pronajimatelné ano
211 Kancel& pronajimatelné ano
212 Kancel& pronajimatelné ano
213 Kancel& pronajimatelné ano
214 Kancel& pronajimatelné ano
3.NP
301 Schodist spoléné ne
302 Chodba spoleé ne
303 WC muzi spokné ne
304 WC Zeny spotmé ne
305 Koupelna spoteé ne
306 wcC spolené ne
307 Kancel& pronajimatelné ano
308 Kancel& pronajimatelné ano
309 Kancel& pronajimatelné ano
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Zapod. podle Priamérna
& vyhlasky §32 vyse
islo - ro kom. najemného
mistnosti Uz A7 orz:eréni do ek infl{ace 2014
celkové podlah. Ké&/m?za
plochy mésic
310 Chodba spoteé ne
311 Kancel& pronajimatelné ano
312 Kancel& pronajimatelné ano
313 Kancel& pronajimatelné ano
1.PP
1501 Vstup spolmé ne
1S02 Chodba spalpé ne
1S03 Sklep spotmé ne
1S04 Kotelna spot@é ne
1S05 Rozvodna spaieé ne
1S06 pedsi WC spoléné ne
1507 WC spokné ne
1S08 Sklad pronajimatelnd ano
1S09 Sklad pronajimatelnd ano
1S10 Garaz pronajimatelng¢ ano
1S11 Garéaz pronajimatelng ano
Celkova podlahova plocha dle vyhlasky 433/2013 Sb. 472,59 M
Z toho podlahova plocha pronajata 155,56 f
Z toho nepronajatych prostor moznych k pronajmu prooceréni kombinaci 317.03 0
nakladové a vynosové metody dle vyhlasky 433/2018.S '

Od majitele bylo zjidino, které prostory jsou pronajaty a v jakém paimje najemné
spole&nych a vyléné uzivanych prostor firmou KELOC spol. sr.0. Na deré faktie
v piiloze ¢. 5 za leden 2014, kterou nam maijitel poskytl, iggtv¢astka 10 754,90 ¥ bez
DPH za pron4jem prostor. Z t&téstky s 21% DPH jsme ziskaliérd najemné 156 600K

Tab.¢. 24 Vynosové oceni stavby stavajiciho stavu

Vynosové ocedni stavby podle 8§31, 32 vyhlaSky. 441/2013 Sb.
Vynosy z najemného za rok (§ 32)
Ra¢ni najemné podle smlouvy ev. jinych dokla@ pripack pronajmuticasti se K&
PSP < h . L ¢ 156 600,13
zde uvadi ndjemné za pronajmut@st nemovitosti)
Néjemné obvyklé réni jednotkové Ke/m? 1092,22
Vymgra pronajmut@asti m’ 155,56
Obvyklé r@ni ndjemné z pronajmutésti K& 169 909,48
Najemné z pronajmutiasti, pouZité pro vypt (vySSi z obou) K 169 909,48
Vyméra nepronajmuté pronajmuteltésti m’ 317,03
Obvyklé r@ni ndjemné z nepronajmuté pronajmutelasti Ke 346 260,31
Uvazovany hruby vynos z najemného réné K¢ 516 169,79
Né&klady na dosazeni vynas (za rok)
Podklady pro vyp&et nakladi
Naklady 40 % z najemného (pausalni dle § 32) N 206 467,92
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného viasjako stavba? ano / ne ano
Najemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnikérg) K¢& 0,00
Je-li pozemek, naémz stavba stoji, stejného vlastnika:
Zasta¥nd plocha stavby <flohac. 1,¢l. 2, odst. (1) m 185,89
Jednotkova cena pozemku podle cenové mapy respéteyra podle vyhlasky (v y
= N ) Ké /P 599,82
piipac nepronajmutého resp. vlastniho pozemku)
Cena vyniry pozemku rovné zast&vé ploSe stavby K 111 500,54
Z toho 5 % K¢ 5 575,03
Naklady celkem K¢ 212 042,95
Naklady max. 50 % vynds K¢& 258 084,89
Néklady pro vypocet vynosové hodnoty dle oc. vyhlasky K 212 042,95
Vypoéet &istého raéniho ndjemného
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Vynosy rané celkem K& 516 169,79
Naklady r@&né celkem K¢ 212 042,95
Néjemné po odpitu ndklad rocné celkem K¢ 304 126,84
Vypoéet ceny vynosovym zfisobem
Cisté rani nagjemné K¢ 304 126,84
Mira kapitalizace zakladni % 6,50
Uprava uasteéng pronajaté resp nepronajaté stavby (zvyseni o ;&xb % 0,30
Uprava u stavby siznym (&elem uziti (zvySeni resp. snizeni o max. 0,5 %) % ,000
Uprava celkem % 0,30
Mira kapitalizace pro vypg®t ceny vynosovym Zgobem % 6,80
Cena zjiS&na vynosovym zpisobe[‘n Ccv, \éetrolé prisluSenstvi, bez pozemka K& 4 472 453,58
trvalych porosti

Tab.¢. 25 Ocedni kombinaci nakladové a vynosové metody stavaejgtévu

Ocenreni staveb kombinaci ndkladového a vynosového oagri podle § 31 a pilohy &. 23 vyhlaskyé€. 441/2013 Sh.

Jedna pronajata budova nebo hala s ev.ifsluSenstvim

Cena vSech staveldatns pr|slusenstV|,,zu§ha vynosovym zjisobem, CV (K&) 4 472 453,58
bez pozemi a trvalych porost
Cena vSech stavelietrs prisluSenstvi, zji$ha nakladovym zjsobem, y
bez pp, s odpitem opotebeni, bez pozenika trvalych porost CN (Ke) 6921 762,24
Rozdil CV -CN (K) -2 449 308,66
Absolutni hodnota rozdilu R =|CV-CN (K¢) 2 449 308,66

Zat¥idéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje neovitosti podle tabulky ¢. 1 pFilohy €. 17 vyhlasky

Skupina

B

Charakteristika:

Zmeény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynesnebo poptavky
po ocdiované nemovitosti, nemovitost nema rozvojové mattnos

Vztah ceny stanovené vynosovymizpbem Cena stanovena vynosovymizpbem CV je mensi
a ceny stanovené nakladovymigpbem:
Ptipad ocesni: CV je mensi nebo rovna CN
Vztah pro oce#ni (prilohag. 23, tabulka.2) Cena stanovena kombinaci CV aCN = CV+0,20R
Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladovéhmisobu oceini | K¢e 4 962 315,31

10.2.20cenréni kombinaci nakladové a vynosové metody rekonstrvaného stavu

U rekonstruovaného staviilpyly dvé mistnosti, které slouzi jako spdhe prostory.

Tab.¢. 26 Vypdet celkové podlahové plochy dle vyhlasky rekonsamého stavu

Zapog¢. podle Primérna
5 vyhlasky §32 J5e
Il Ugel Prosto G D7 Pozn né’(\elxmého
mistnosti Y ocergni do . : ﬂj 2014
celkové l'<nv /acze 9 .
podlah. plochy G XmMeEsIc
1.NP
. " ano je v ngjemni smlogy
101 Schodi&t spole&né ano jinak ne dle §32 odst. 3
. ano je v ndjemni smlody
102 Chodba spoteé ano jinak ne dle §32 odst. 3
" . ano je v ngjemni smlogy
103 Redsii WC muzi spoléné ano jinak ne dle §32 odst. 3
- . ano je v ngjemni smlogy
104 WC muzi spolmé ano jinak ne dle §32 odst. 3
. . ano je v ndjemni smlody
105 WC zeny spotmé ano jinak ne dle §32 odst. 3
. . ano je v ngjemni smlogy
106 Redsh WC zeny spoléné ano jinak ne dle §32 odst. 3
107 Kancel& pronajimatelné ano ano je v ngjemni smtouv
108 Kancela pronajimatelné ano ano je v ngjemni smtouv
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Zapoé. podle

vyhlasky §32 P":/r;;;”a
mg ;rS1I(())sti Ucel Prostory ol::r:rtl:(r?irg.o Pozn. .néjemného
celkové |nvflac2e 291,4
podiah. plochy K é&/m“xmésic
109 Kancel& pronajimatelné ano ano je v najemni sméouv
110 Zadve spol&né ne
111 Vytah spoléné ne
2.NP
201 Schodist spol&né ne
202 Chodba spoteé ne
203 Redsit WC muZi spoléné ne
204 WC muzi spokné ne
205 WC Zeny spotmé ne
206 Redsh WC Zeny spoléné ne
207 Uklidova komora spalaé ne
208 Kancel& pronajimatelné ano
209 Kancel& pronajimatelné ano
210 Kancel& pronajimatelné ano
211 Kancel& pronajimatelné ano
212 Kancel& pronajimatelné ano
213 Kancel& pronajimatelné ano
214 Kancel& pronajimatelné ano
215 Zadve spol&né ne
216 Vytah spoléné ne
3.NP
301 Schodi& spolé&né ne
302 Chodba spoteé ne
303 WC muzi spokné ne
304 WC Zeny spotmé ne
305 Koupelna spoteé ne
306 WC spolené ne
307 Kancel& pronajimatelné ano
308 Kancel& pronajimatelné ano
309 Kancel& pronajimatelné ano
310 Chodba spoleé ne
311 Kancel& pronajimatelné ano
312 Kancel& pronajimatelné ano
313 Kancel& pronajimatelné ano
314 Zadvel spolé&né ne
315 Vytah spolené ne
1.PP
1501 Vstup spolmé ne
1502 Chodba spalaé ne
1S03 Sklep spoteé ne
1S04 Kotelna spoteé ne
1S05 Rozvodna spaleé ne
1S06 Pedsih WC spoléné ne
1507 WC spokné ne
1508 Sklad pronajimatelng ano
1S09 Sklad pronajimatelng ano
1S10 Garaz pronajimatelng¢ ano
1S11 Garaz pronajimateln¢ ano
1S12 Chodba spalaé ne
1513 Vytah spokmé ne
Celkova podlahova plocha dle vyhlééky 433/2013 Shoddtenim spol&nych a 47259 >
nepronajimatelnych prostor '
Z toho podlahova plocha pronajata 155,56 m
Z toho nepronajatych prostor moznych k pronajmu pro oceréni kombinaci 317.03 >
nakladové a vynosové metody dle vyhlasky 433/201B.S '
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Tab.¢. 27 Vynosové oceni stavby rekonstruovaného stavu

Vynosové ocedni stavby podle § 31, 32 vyhlasky. 441/2013 Sh.
Vynosy z ndjemného za rok (§ 32)
Rogni ndjemné podle smlouvy ev. jinych dokia@ piipadt pronajmuti y
h o L . I i Ke 156 600,13
¢asti se zde uvadi najemné za pronajmutsi nemovitosti)
Najemné obvyklé rini jednotkové K/m? 1 448,47
Vyméra pronajmutéasti nt 155,56
Obvyklé r@ni ndjemné z pronajmutésti Ke 225 329,80
N&jemné z pronajmut&sti, pouZité pro vypeet (vySSi z obou) K 225 329,80
Vyméra nepronajmuté pronajmutelésti nt 317,03
Obvyklé r@ni ndjemné z nepronajmuté pronajmuteiasti K 459 201,97
Uvazovany hruby vynos z najemného réné Ké 684 531,77
Naklady na dosazeni vynas (za rok)
Podklady pro vypéet nakladi
Naklady 40 % z najemného (pausalni dle § 32) N @UAR71
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného Viasjako stavba? ano / ne ano
Najemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnikarg) K& 0,00
Je-li pozemek, naémz stavba stoji, stejného vlastnika:
Zasta¥na plocha stavby <flohac. 1,¢l. 2, odst. (1) m 199,32
Jednotkova cena pozemku podle cenové mapy respéteyra podle K&
ix ) L ] &/t 599,82
vyhlasky (v gipac nepronajmutého resp. vlastniho pozemku)
Cena vyndry pozemku rovné zast&vé ploSe stavby K 119 556,66
Z toho 5 % K 5977,83
Naklady celkem Ké 279 790,54
Néklady max. 50 % vynds Ke 342 265,88
Néaklady pro vypoéet vynosové hodnoty dle oc. vyhlasky K 279 790,54
Vypoéet ¢istého raéniho ndjemného
Vynosy r@né celkem K¢ 684 531,77
Naklady r@&né celkem K¢ 279 790,54
Najemné po odpau naklad: rocné celkem K¢e 404 741,23
Vypoéet ceny vynosovym zfisobem
Cisté rani nagjemné Ke 404 741,23
Mira kapitalizace zakladni 5 % 6,50
Uprava ucast&né pronajaté resp neprona. stavby (zvySeni 0 maxdl,5 % 0,30
Uprava u stavby sir. (&elem uZiti (zvySeni resp. snizeni o max. 0,5(%) % 0,00
Uprava celkem \ % 0,30
Mira kapitalizace pro vyg®t ceny vynosovym Zgobem % 6,80
Cena zjiS&na vynosovym °zpisober'n Ccv, ‘éetI;le prisluSenstvi, bez K& 5 952 076,90
pozemki a trvalych porosti

Tab.¢. 28 Ocedni kombinaci nakladové a vynosové metody rekonsiného stavu

Ocenreéni staveb kombinaci ndkladového a vynosového oagri podle § 31 a pilohy €. 23 vyhlasky¢. 441/2013 Sh.
Jedna pronajata budova nebo hala s ev.isluSenstvim

Cena vSech staveklz)mtné pfl’sluéenstvi,’zji%é vynosovym zjisobem, CV (K¢) 5 952 076,90
ez pozemk a trvalych porost
Cena vSech staveldetre prisluSenstvi, zji$ha nakladovym zjsobem, <

bez pp, s odpitem ogrolebenl', bez plozerﬁka trvaly\% pslgcs)ﬁt CN (Ke) 10408 747,08
Rozdil CV-CN (K) -4 456 670,18
Absolutni hodnota rozdilu R =|CV-CN (K¢) 4 456 670,18
Zat¥idéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nem/it‘osti podle tabulky €. 1 [r“i’lohy ¢&. 17 vyhl&Sky

Skupina B

Zmeény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynesnebo poptavky

Charakteristika: . L . . o .
po océiované nemovitosti, nemovitost nema rozvojové moznos
Vztah ceny stanovene vynosqv;:rmzpbe_m Cena stanovena vynosovymizpbem CV je mensi
a ceny stanovené nakladovymigpbem:
Pripad oceanni: CV je menSi nebo rovna CN
Vztah pro oceéni (prilohac. 23, tabulka.2) Cena stanovena kombinaci CV aCN = CV+0,20R
Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladovéhmisobu oceini | K¢ 6 843 410,94
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10.3 METODA PRIMEHO POROVNANiI PRODEJE A PRONAJMU
OCENOVANE NEMOVITOSTI

Pro ziskani trzni ceny jsem vyuzifimého porovnani nemovitosti stejnéhéelin

vyuZziti, porovnavané koeficienty odliSnosticv oceiované nemovitosti.

Tim, Ze se u nabizenych nemovitosti k prodeji mgatelivadi, zda se jedna o plochu
uzitnou, podlahovou celkovou, nebo zasteou neni zcela jednoduché stanovit Zéi@mi
plochy. Pro paeby prodejni séidim jako by se jednalo o celkovou podlahovou plpehtim

ocaiuji skutegnou vnitni plochu objektu.

Naopak u pronajmu vyuzivam uzitnou plochu, protogzei skoro mozné vytveni
databaze o pronijmech budov, ale pouze jefighti. \£tSinou se jedna o jednotlivou
kancel&, nebo skupinu kancdiase zazemim a uvédy jsou pouze plochy kancéidedy

uzitna plocha.

Ve svém vypotu najmu vyuzZivam stejnou metodu, aby nedoSlo kest&ni vysledku

u vynosovych metod océni, kde z jednotkové ceny aagi cely objekt.

Tab.¢. 29 Uzitna a celkova podlahova plocha stavajictavu

Cislo . Ucel Prostory ZEIMILL 3l UL Poznamka
mistnosti plochy objektu
1.NP
101 schodist spoléné ne
102 chodba spoleé ne
103 pedsi WC muzi spoléné ne
104 WC muzi spokné ne
105 WC Zeny spotmé ne
106 pedsi WC Zeny spokné ne
107 kancel& pronajimatelné ano
108 kancel& pronajimatelné ano
109 kancel& pronajimatelné ano
2.NP
201 schodist spol&né ne
202 Chodba spoleé ne
203 pedsi WC muzi spoléné ne
204 WC muzi spokné ne
205 WC Zeny spotmé ne
206 pedsi WC Zeny spokné ne
207 uklidova komora spalaé ne
208 kancel& pronajimatelné ano
209 kancel& pronajimatelné ano
210 kancel& pronajimatelné ano
211 kancel& pronajimatelné ano
212 kancel& pronajimatelné ano
213 kancel& pronajimatelné ano
214 kancela pronajimatelné ano
3. NP
301 schodist spolé&né ne
302 Chodba spoleé ne
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Cislo _ Utel PSRy Zahmuti do uzitné Poznamka
mistnosti plochy objektu
303 WC muzi spokné ne
304 WC Zeny spotmé ne
305 koupelna pronajimatelné ano &amt kancel@ 307
306 WC pronajimatelné ano Sidist kancelé& 307
307 kancel& pronajimatelné ano
308 kancel& pronajimatelné ano
309 kancel& pronajimatelné ano
310 chodba spotaé ne
311 kancel& pronajimatelné ano
312 kancel& pronajimatelné ano
313 kancela pronajimatelné ano
1. PP
1S01 vstup spotmé ne
1S02 chodba spalpé ne
1S03 sklep spot@é ne
1S04 kotelna spoleé ne
1S05 rozvodna spalpé ne
1S06 pedsii WC pronajimatelné ano Stast skladu 1S09
1S07 WC pronajimatelné ano Sést skladu 1S09
1S08 sklad pronajimatelné ano
1S09 sklad pronajimatelné ano
1S10 garaz pronajimatelné ano
1S11 garaz pronajimatelné ano
Suma uZitné plochy objektu 450,66 il
Suma celkové podlahové plochy objektu 606,91 m
Tab.¢. 30 Uzitn4 a celkova podlahové plocha rekonstrugde stavu
&islo - Zahrnuti do uzitné A
mistnosti bz prostory plochy objektu el
1. NP
101 schodi&t spol&né ne
102 chodba spotaé ne
103 pgedsi WC muZi spoléné ne
104 WC muzi spokné ne
105 WC Zeny spotmé ne
106 pgedsih WC Zeny spolkné ne
107 kancel& pronajimatelné ano
108 kancela pronajimatelné ano
109 kancela pronajimatelné ano
110 zadve spolé&né ne
111 vytah spokné ne
2. NP
201 schodist spol&né ne
202 chodba spoleé ne
203 gedsii WC muzi spoléné ne
204 WC muzi spokné ne
205 WC Zeny spotmé ne
206 pgedsih WC Zeny spokné ne
207 uklidova komora spalaé ne
208 kancel& pronajimatelné ano
209 kancel& pronajimatelné ano
210 kancela pronajimatelné ano
211 kancel& pronajimatelné ano
212 kancel& pronajimatelné ano
213 kancel& pronajimatelné ano
214 kancel& pronajimatelné ano
215 zadve spol&né ne
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¢islo _ acel prostory Zahrnuti do_ uzitné poznémka
mistnosti plochy objektu
216 vytah spokné ne
3. NP
301 schodigt spol&né ne
302 chodba spotaé ne
303 WC muzi spokné ne
304 WC Zeny spotmé ne
305 koupelna pronajimatelné ano Sant kancelée 307
306 wWC pronajimatelné ano Sidist kancelé& 307
307 kancel& pronajimatelné ano
308 kancela pronajimatelné ano
309 kancela pronajimatelné ano
310 chodba spoleé ne
311 kancel& pronajimatelné ano
312 kancela pronajimatelné ano
313 kancel& pronajimatelné ano
314 zadve spol&né ne
315 vytah spokné ne
1. PP
1S01 VStup spotmé ne
1S02 chodba spaipé ne
1S03 sklep spot@mé ne
1S04 kotelna spotaé ne
1S05 rozvodna spaipé ne
1S06 pedsi WC pronajimatelné ano Stast skladu 1S09
1S07 WC pronajimatelné ano $dst skladu 1S09
1S08 sklad pronajimatelné ano
1S09 sklad pronajimatelné ano
1S10 garaz pronajimatelné ano
1S11 garaz pronajimatelné ano
1S12 chodba spaipé ne
1513 vytah spotmeé ne
Suma uZitné plochy objektu 450,66 M
Suma celkové podlahové plochy objektu 620,11 m

10.3.1P¥#imé porovnani prodeje nemovitosti

Tim, Ze se v okoli nenachazi dostate mnozstvi obdobnych objéktbylo provedeno

porovnani pro celou republiku gif@édnutim na oblast a velikoststa.

Z tohoto divodu mnohdy index odliSnosti vychazi pgrm vysoky, ale zohletlje

rozdilnost nejen objektuivi objektu, ale i oblast, kde se nachazi.

Celou databéazi nalezneme tilpze ¢islo 9.

10.3.1.1Posouzeni databaze prodeje Grubbsovym testem

Pro posouzeni extrédinv souboru dat bylo provedeno testovani pomoci bvétilu,
které ukazalo, Zze extrémni hodnoty se vyamaodchyluji od ostatnich hodnot a vyhovuji

na stanovenou maximalni odchylku.
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Tab.¢. 31 Posouzeni databaze prodeje Grubbsovym testem

P.¢ databaze Jednotkové ceny Saazené MIN - MAX
1 9861 4034
2 5279 4766
3 4766 5279
4 5769 5769
5 9964 9514
6 9522 9522
7 4034 9861
8 12 086 9 964
9 14 833 12 086
10 9514 14 833
Ciselné charakteristiky pmer 8 563
s (vykerova sngr. Odch.) 3 507,4843
x1 (Minimalni hodnota) 4034
X, (maximalni hodnota) 14 833
Testova kritéria T=(pramer - x)/s 1,291
Ty = (X, - pramer)/s 1,788
Kriticka hodnota testu
n= 10
T1,=Thy = 2,117
Zamitani H: Vysledek:
T;LETJ_Ol Tl < Tlu VyhOVUje
T>The T,<Ty, vyhovuje

10.3.1.2Stanovené koeficienty odliSnosti

K1 Koeficient vybaveni kanceld&skych prostor a prisluSenstvi

Zohledréni vybaveni kancefé a jeho stavu. ¥Sina prostor odsmvané mistnosti
neobsahuje vybaveni. Coz Ize povazovat jak za reEyhtak ale i vyhodu a proto je

nezbytné se snazit zohlednit nejen vybaveni, j@led stav.

« Horsi: 0,8
* Srovnatelné s ogevanou stavbou: 1,0

* Lepsi:1,2

K2 Koeficient technického stavu objektu

Jako voditko technického stavu jsem uzival fotodaéntaci k objekim, kde jsem si
vSimal typu stavebnich konstrukci, tak viditelnyed a poruch typickych pro dané typy
stavebnich systéim

« Horsi: 0,8
* Srovnatelné s ogevanou stavbou: 1,0

 Lepsi:il,2
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K3 Koeficient zda objekt obsahuje vytah

Tim, Ze pi rekonstrukci bude proveden osobni vytah, je vigoda vzit v potaz i
prodeji stavajiciho stavu. V Havkiové Brodk se nenachazi mnoho objéks moZnosti
bezbariérového vstupu a mohlo by to znamenat wyhodu, Ze dany objekt Ize upravit

na bezbariérovy.

« Horsi: 0,9
¢ Shodné s oémvanou nemovitosti: 1,0

e Lepsiil1,1

K4 Koeficient zda objekt obsahuje sklad a garaz

Zda objekt obsahuje tyto prostory, zvySuje jehoaitginost. V ocgaovaném objektu
se nachazi dv garaze a dva sklady, dale se zde nachazi mozmokbvani az 5 aut
pied objektem na vlastnim pozemku.

* Neumo#uje skladovani a parkovani v utamych prostorach: 0,9
» Srovnatelné s o&evanou stavbou: 1,0

» Obsahuje vice parkovacich stani: 1,1

K5 Koeficient energetické nar@&nosti budovy

Zohledréni prikazem energetické némosti budovy nelze zcela objektiémpouzit,
protoZe i pes legislativni povinnost neni n&t$inu objekt vypracovan. Nezbyvé tedy, nez
dle technickych indicii a stéobjektu odbor#é odhadnout vlastnosti obvodovych konstrukci.

Nelze vSak zohletbvat typ vytagni.

¢ Objekty kolem 75 let stapavodni stav: 0,8
e Objekty kolem 50 let stapavodni stav: 1,0

* Moderni materialy, rekonstrukce do 10let: 1,1

K6 Koeficient velikosti pozemku

Plocha pozemku ma mnohdy vyznamny vliv na cenwnidla Zzadanych lokalitach a

proto je nezbytné zohlednit jeji velikost.

* Pouze zastawna plocha: 0,9
* Parkovaci stani: 1,0
« Zahrada do 100 1,05
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« Zahrada do 500 1,1
« Zahrada do 1000 m1,15
« Zahrada nad 1000m1,2

K7 Koeficient lokality

Umisgni v @rislusSném mist ma za nasledek polohovy vliv na cenu. fumeana
nemovitost se nachazi v obydlenésti neésta blize k periférii, na druhou stranuégné
blizkosti planovaného obchvatu, coZize mit vliv na zatraktivni prislusné oblasti. Toto
hledisko vSak Ize povaZovat z&r¢ dialezité dle typu podnikani.

e Centrum: 1,1
e Obydlenaiast: 1,0

e Periférie: 0,9

K8 Koeficient oblasti

Tim, Ze nebylo mozné ziskat dostatek olijekimésta jako je odgovana nemovitost,
je nezbytné zohlednit &sto, ve kterém se objekt nachazi. Jak@&renatnou hodnotu jsem
pouzil paet obyvatel, status obce a ekonomickou situaci stbl@bjekty v severnich
Cechéch naifklad vykazovaly niz&i ceny apobené nedostatkem pracovnichlgZitosti

v této oblasti. Oa@vanou oblast Ize povaZovat zamernou, co se &e Ceské republiky.

* Vesnice: 0,9

» Byvalé okresni nebo oblastnisto 1,0

* Krajské nesto: 1,1
K9 Uvaha znalce

Objektivre zjistené nepatrné rozdily mezi jednotlivymi objekty, l&ereSlo postihnout

koeficienty, jsem zohlagval pra¢ vtomto koeficientu. Jeho hodnotu jsem stanovil
v rozmezi 0,8 az 1,2.

10.3.1.3Vypcadet plimého porovnani prodeje stavajiciho stavu

Pomoci ziskaného indexu odliSnosti a matematickadlyayp stanovime vyslednou

hodnotu, ktera je dena jako prosty matematickydoner.
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Tab.¢. 32 Fimé porovnani prodeje stavajiciho stavu

P¥imé porovnani prodeje stavajiciho stavu
s . Cena_po Cena oce.
Cena pozadova’na resp. redukci na| 0 objektu
5 zaplacena pramen odvoz
C Kcr ceny K1 K2 | K3| K4| K5| K6| K7| K8 K9 )
Ke/m? K1x
Ke uzitné Ke/m? X Ke/m?
plochy K9
1 5840000 | 10957 0, 9 861 1,do  1Jm000| 0,90] 1,10] 1,00] 1,00]| 0,90] 1,10] 1,08 9147
2 2 100 000 5 866 0, 5279 0,90 0|8500] 1,00|0,90|0,90( 1,00( 0,95(0,90] 0,53 9 965
3 2 399 000 5296 O, 4 766 0,95 0{9r00{0,90|1,00{1,20|1,00/0,90|0,95] 0,83 5719
4 2 500 000 6 410 0, 5769 1,05 1/anoof 0,90|1,00|1,00|1,00|1,00| 1,05] 0,99 5814
5 6 200 000 11071 O, 9 964 1,0  1{1m00| 0,90|1,10/0,90|1,10|1,00| 1,10 1,19 8 402
6 4 380 000 10 580 0, 9 522 1,0 1}jaK00| 1,00/ 1,00/1,00(1,10(1,10(1,05] 1,47 6 489
7 3720 000 4482 0, 4034 1,00 0/9500(1,00(0,95[(0,95(0,90{1,00{0,90] 0,69 5 808
8 6 217 800 13 429 0, 12 084 1,70 1,1000| 1,00( 1,20| 1,00| 1,00{ 0,90| 1,05] 1,37 8 808
9 8 900 000 16481 O, 14 833 1,70 1}1500)1,00|1,20|1,15/1,10{1,00{1,15] 2,21 6717
10 7 400 000 10 571 0,9 9514 1,05 1,a000| 1,10 1,00{ 1,00{0,90| 1,00| 1,00] 1,04 9 153
Celkem ptimgr K¢/m? 7 602
Minimum K/m? 5719
Maximum K/m? 9 965
Smerodatna vybrova odchylka S 1648
Pravdpodobna spodni hranice UpwRr - s 5954
Pravdpodobna horni hranice Gpmer + s 9 250
Cena 1 nf podlahové plochy ocované nemovitosti K/m? 7 602
Celkova podlahova plocha oagovaného objektu stavajiciho stavu m 604,91
Obvykla cena nemovitosti ziskan& porovnavaci metodo K¢ 4 598 665
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient vybaveni kanceigkych prostor aifsluSenstvi
K2  Koeficient technického stavu objektu
K3 Koeficient zda se v objektu nachazi vytah
K4  Koeficient zda se v objektu nachéazi garaze a sklady
K5  Koeficient Grove ENB
K6  Koeficient velikosti pozemku
K7  Koeficient oblasti
K8  Koeficient oblasti
K9  Koeficient lokality
Koeficient Gpravy na pramen zj$ti ceny: skuténa kupni cena: & = 1,00, u inzercefpméient nizsi
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8x K9)
U oceiovaného objektu seigpfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi anosnym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

10.3.1.4Analyza vstupnich a vystupnich dat stavajiciho stav

Analyza vstupnich a vystupnich dat nam potvrdil@ jdnotlivého hodnoty

po Upravach zmensuji §wozptyl a giblizuji se k jedné vysledné hodiot

Tab.¢. 33 Analyza vstupnich a vystupnich dat stavajistheu

Analyza dat Vychozi hodnoty] Upravené hodnot) Posouzeni
Primérna hodnota [K] 8 563 7 602
Vybérova snérodatna odchylka 3 507,484 1 648,224 Va < Ve vyhovuje
Variagni koeficient 0,410 0,217 V41 <0,24 vyhovuje

10.3.1.5Vypcaéet psimého porovnani prodeje rekonstruovaného stavu

Pomoci ziskaného indexu odliSnosti a matematicleéyan stanovime afh vyslednou
hodnotu, jako v fedesSlém fipack.
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Tab.¢. 34 Vypdet pimého porovnani prodeje rekonstruovaného stavu

P¥imé porovnani prodeje rekonstruovaného stavu
Cena
Cena pozadovana resp. Cena po oceiovaného
zaplacena redukci na 10 objektu
pramen ceny odvozena
C. 2 | Ker K1 | K2 | K3| K4| K5| K6| K7 K8 K9
Ké/m
M Sz < /m2 Kix ... X
K¢ uzitné Ké/m K&/m?
x K9
plochy
1 5 840 000 10957 0,90 9861 1,00 0,95]/0,90/0,90|{1,00]1,00|{1,00{0,90]1,05] 0,73 13 561
2 2100 000 5866 0,90 5279 0,90 0,85/0,90/ 1,00/ 0,80/ 0,90{ 1,00/ 0,95/ 0,85] 0,40 13189
3 2 399 000 5296| 0,90 4766 0,95 0,90 0,90/ 0,90/ 0,90|1,20{ 1,00/ 0,90| 0,95| 0,64 7453
4 2 500 000 6410 0,90 5769 1,05 0,90| 0,90| 0,90| 0,90| 1,00| 1,00| 1,00| 0,95] 0,65 8 815
5 6 200 000 11071 0940 9964 1,00 1,05/0,90| 0,90/ 1,00/ 0,90/ 1,10/ 1,00{ 1,05| 0,88 11271
6 4 380 000 10580 0,90 9522 1,10 1,00|{ 0,90| 1,00| 1,00| 1,00| 1,10| 1,10/ 0,95] 1,14 8 367
7 3720 000 4482 090 4034 1,00 0,90/ 0,90| 1,00| 0,85/ 0,95/ 0,90/ 1,00{ 0,90] 0,53 7614
8 6 217 800 13429 0,90 12086 1,19 1,00/ 0,90/ 1,00/ 1,00/1,00| 1,00/ 0,90]| 1,05] 0,94 12 919
9 8 900 000 16481 0,90 14833 1,19 1,05/ 0,90/ 1,00| 1,20| 1,00| 1,10| 1,00| 1,10] 1,51 9 828
10 7 400 000 105714 0,90 9514 1,05 0,95/ 0,90| 1,10| 0,90( 0,90/ 0,90| 1,00{ 1,0 ] 0,72 13216
Celkem pamer K&/m? 10 623
Minimum Ke/m? 7 453
Maximum Ke/m? 13 561
Smerodatna vybrova odchylka S 2 488
Pravdpodobné spodni hranice pramer - s 8135
Pravdpodobna horni hranice pramér + s 13111
Cena 1 nf podlahové plochy octované nemovitosti K &/m? 10 623
Celkovéa podlahova plocha oagovaného objektu rekonstruovaného m? 620,11
Obvykla cena nemovitosti ziskan& porovnavaci metodo K¢ 6 587 518
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient vybaveni kanceigkych prostor aifsluSenstvi
K2 Koeficient technického stavu objektu
K3 Koeficient zda se v objektu nachazi vytah
K4 Koeficient zda se v objektu nachéazi garaze adskl
K5 Koeficient Urovie ENB
K6 Koeficient velikosti pozemku
K7 Koeficient oblasti
K8 Koeficient oblasti
K9 Koeficient lokality
Koeficient Upravy na pramen zjéti ceny: skuténa kupni cena: & = 1,00, u inzerceffméiens nizsi
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9)
U oceaiovaného objektu seigprimém porovnani mezi objekty srovnavacimi anosgnym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

10.3.1.6Analyza vstupnich a vystupnich dat rekonstruovanétavu

Analyza vstupnich a vystupnich dat nam potvrdila, jédnotliveho hodnoty po

Gpravach zmensuji 8yrozptyl a fiblizuji se k jedné vysledné hodgot

Tab.¢. 35 Analyza vstupnich a vystupnich dat rekonstmékio stavu

Analyza dat Vychozi hodnoty | Upravené hodnoty Posouzeni
Praimérna hodnota [K] 8 563 10 623
Vybérova snérodatna odchylka 3507,484 2488,266 Vg < Vg vyhovuje
Variagni koeficient 0,410 0,234 Vi1 <0,24 vyhovuje
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10.3.2Metoda pirimého porovnani pronajmu stavajiciho a rekonstruovaého

stavu

10.3.2.1Posouzeni databaze pronajmu Grubbsovym testem

Pro posouzeni extréimv souboru dat bylo provedeno testovani pomoci bvétilu,
které ukazalo, Ze extrémni hodnoty se vyéaz@odchyluji od ostatnich hodnot a vyhovuji na

stanovenou maximalni odchylku.

Tab.¢. 36 Posouzeni databaze pronajmu Grubbsovym testem

P.¢ databaze Jednotkové ceny Saazené MIN - MAX
1 113 52
2 52 68
3 90 75
4 138 90
5 89 88
6 88 89
7 96 96
8 96 96
9 75 113
10 68 138
Ciselné charakteristiky pmer 91
s (vykerova sngr. Odch.) 23,8452
x1 (minimalni hodnota) 52
X, (maximalni hodnota) 138
Testova kritéria T=(pramer - x)/s 1,600
Ty = (X, - pramer)/s 2,010
Kriticka hodnota testu
n= 10
T1,=The = 2,117
Zamitani H: Vysledek:
T,>Ty, T1< Ty vyhovuje
T>Th, Th< Ty vyhovuje

10.3.2.2Stanovené koeficienty odliSnosti

K1 Koeficient vybaveni kancel&skych prostor a prislusenstvi

Zohledréni vybaveni kancefé a jeho stavu. ¥Sina prostor odsvané mistnosti
neobsahuje vybaveni. Coz Ize povaZovat u pronamuyrazijSi nevyhodu, nez u prodeje

a musime tento fakt zohlednit.

« Horsi: 0,8
e Srovnatelné s ogevanou stavbou: 1,0

 Lepsi:1,2
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K2 Koeficient technického stavu objektu

Pt posuzovani technického stavu u prondjmu jsemice zangioval na stav interiér

oproti prodeji, které omezuji vyuzivani prostor

« Horsi: 0,8
* Srovnatelné s ogevanou stavbou: 1,0

* Lepsi:1,2

K3 Koeficient zda objekt obsahuje vytah

Tim, Ze pi rekonstrukci bude vyst&m osobni vytah, je vhodné ho vzit v potaz a
kalkulovat jak ovlivni pronajimatelnost prostor.Havlickové Brodk se nenachazi mnoho
objekti s mozZnosti bezbariérového vstupu a mohlo by tonemat trzni vyhodu, Ze dany

objekt Ize upravit na bezbariérovy.

e Pramyslovy vytah: 1,1
* Osobni vytah: 1,0
* Neobsahuje: 0,95

K4 Koeficient zda objekt obsahuje sklad a garaz

V ocaiovaném objektu se nachaziédyaraze a dva skladyiipadre Ize vyuZit vSech

prostor na sklady, které zvysuji uzitnou hodnotgkterych tygi podnikani.

* Nemaji skladovaci prostory: 0,8
* Srovnatelné s ogevanou stavbou: 1,0

* Obsahuje vice skladovacich prostor 1,1

K5 Koeficient parkovacich stani na vlastnim pozemku

U ocaiovaneho objektu je mozné parkovat na vlastnim p&mera proto nevznika

problém s parkovanim nebo nutnosti za parkovatit.pla

* Nelze parkovat na vlastnim pozemku: 0,8
» Srovnatelné s o@evanou stavbou: 1,0

* Vice nez 5 parkovacich mist: 1,1
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K6 Koeficient energetické nar@&nosti budovy

Zohledréni prikazem energetické namosti budovy nelze pouzit, protoze iep
legislativni povinnost neni n&téinu objekti vypracovan. Nezbyva tedy, nez dle technickych
indicii a stdi objektu odboré odhadnout vlastnosti obvodovych konstrukci a thlednit
naklady na vyt&ni pronajatych prostor. DalSi moznosti je doloZenjluctovani
z predchozich let, které vSak nalezneme velice vyjimie

e Objekty kolem 75 let stapivodni stav: 0,8
* Objekty kolem 50 let stapavodni stav: 1,0

* Moderni materialy, rekonstrukce do 10let: 1,1

K7 Koeficient lokality

Umisgni v prislusném mistt ma za nasledek polohovy vliv na cenu. fumana
nemovitost se nachazi v obydlenésti neésta blize k periférii, na druhou stranuésné

blizkosti planovaného obchvatu, coiie mit vliv na zatraktivni piislusné oblasti.

 Centrum: 1,15
» V oblastech vhodnych pro sluzby: 1,1
e Obydlenaiast: 1,0

e Periférie: 0,9

K8 Uvaha znalce

Objektivre zjistené nepatrné rozdily mezi jednotlivymi objekty, l&ereSlo postihnout
koeficienty, jsem zohlagval pra¢ vtomto koeficientu. Jeho hodnotu jsem stanovil

v rozmezi 0,8 az 1,2.
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10.3.2.3Vypcaéet pfimého porovnani pronajmu stavajiciho stavu

Pomoci ziskaného indexu odliSnosti a matematickalyap stanovime vyslednou

hodnotu, ktera je dena jako prosty matematickygonér.

Tab.¢. 37 Vypdet pimého porovnani pronajmu stavajiciho stavu

P¥imé porovnani pronajmu stavajiciho stavu
Cena PO Cena
redukci " .
Cena pozadovana resp. zaplaceha na K1 K2 | K3 | K4| K5| K6 K7 K8 10 chﬁ.\éigfho
¢ Ker | Pramen odvozena
ceny
| Kem? K1x
Ke&/masic ch/meSIC. bez Ke/m? o X Ke/m?
ez energi i
energii K8
1 4 200 3150 126 0,9( 113 1,00 1|anoo| 0,95]0,95| 1,00| 1,10| 1,00f 0,99 114
2 3292 3292 58 0,9¢ 52 1,0p 1/10,00{0,80]|0,80{1,10{0,90|1,05] 0,77 68
3 4000 3000 100 0,9( 90 0,96 0[9D00(0,95{0,95(0,90(1,15(0,90] 0,72 125
4 8 000 8 000 154 0,9( 138 1,10 1|1M00| 0,95]| 0,95] 1,05| 1,15| 1,10] 1,45 95
5 4627 4627 98 0,9¢ 89 1,0p 1/10,00{0,95/0,95/1,00]{1,15/0,90] 1,08 82
6 3219 3219 98 0,9( 88 1,00 1)00,10|0,95|0,95|0,95(1,15(1,05] 1,14 77
7 9 940 7 455 107 0,9(¢ 96 1,0p 1J1D00) 0,90/ 1,05/ 1,00/ 1,05/ 1,00 1,15 84
8 4 000 3000 107 0,9( 96 1,1p 0/9500( 0,95 1,00( 1,00| 1,00| 0,95] 0,94 102
9 7334 7334 83 0,9¢ 75 1,00 1)0000{1,00]1,00{1,00{1,05/1,05] 1,10 68
10 2 000 1500 75 0,9( 68 0,95 0{9D00| 0,95] 0,95] 0,90| 1,15]| 0,90f 0,72 94
Celkem ptimgr K&/m? 91
Minimum Ke/m? 68
Maximum Ke/m? 125
Smerodatna vybrova odchylka S 19
Pravdpodobna spodni hranice pramer - s 72
Pravdpodobnd horni hranice pramer + s 110
Cena 1 nf uzitné plochy ocdiované nemovitosti K&/m? 91
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient vybaveni kanceiskych prostor aisluSenstvi
K2 Koeficient technického stavu objektu
K3 Koeficient zda se v objektu nachazi vytah
K4 Koeficient zda se v objektu nachazi garaze a sklady
K5 Koeficient moznosti parkovat na pozemkuifitk objektu
K6 Koeficient rovie ENB
K7 Koeficient lokality
K8 Koeficient Gvahy znalce
Koeficient Upravy na pramen zj§ti ceny: skuténa kupni cena: & = 1,00, u inzerceffméiens nizsi
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
U oceiovaného objektu seigpfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi anosgnym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

10.3.2.4Analyza vstupnich a vystupnich dat stavajiciho stav

Analyza vstupnich a vystupnich dat nam potvrdil@ jdnotlivého hodnoty

po Upravach zmensuji §wozptyl a giblizuji se k jedné vysledné hodiot

Tab.¢. 38 Analyza vstupnich a vystupnich dat stavajistheou

Analyza dat Vychozi hodnoty | Upravené hodnoty Posouzeni
Primérna hodnota [K] 91 91
Vybérova snérodatna odchylka 23,845 18,964 Va < Vg vyhovuje
Variagni koeficient 0,263 0,210 V. <0,24 vyhovuje
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10.3.2.5Vypcaéet piimého porovnani pronajmu rekonstruovaného stavu

Tab.¢. 39 Pimé porovnani pronajmu rekonstruovaného stavu

Primé porovnani pronajmu rekonstruovaného stavu
Cena PO Cena
Cena poZadovana resp. redukei ocaiovanéh
p na K1 | K2 | K3| K4 K5| K6/ K7/ K§ 10 .
zaplacena 0 objektu
C. Kcr pramen odvozena
ceny
Kelmesic | Ke/m? K1x
Ké/mesic|  bez bez K&/m? o X Ke/m?
energii | energii K8
1 4200 3150 126 | 0,9 113 1,1 |0,90(0,95|0,95|0,95| 0,90| 1,15| 0,95] 0,83 136
2 3292 3292 58 09p 52 1,00(1,00|0,95|0,85(0,85| 1,00( 0,90 0,95] 0,59 89
3 4 000 3000 100 090 90 0,95]0,85|0,95(0,95| 0,95( 0,90| 1,15( 0,90] 0,64 140
4 8 000 8 000 154 | 0,9 138 1,10]0,95|0,95(0,95| 1,00{ 0,90 1,15| 0,95 0,93 149
5 4627 4627 98 09p 89 1,05|0,90(0,95|0,95(0,95| 0,95| 1,15( 0,95] 0,84 105
6 3219 3219 98 09p 88 1,00(0,85|1,05|0,95(0,95| 0,90 1,15/ 0,85] 0,71 124
7 9940 7 455 107 09p 96 1,05(0,90|0,95|0,90( 1,05| 0,95 1,05 0,95} 0,80 119
8 4000 3000 107 | 0,9 96 1,10|0,85( 0,95/ 0,95 1,00 0,90| 1,00( 0,90] 0,68 141
9 7334 7334 83 09p 75 1,00{0,90(0,95|1,00( 1,00/ 0,95| 1,05| 0,95] 0,81 93
10 2000 1500 75 09p 68 0,95]0,85|0,95(0,95| 0,95 0,85| 1,15 0,90] 0,61 111
Celkem pamgr K&/m? 121
Minimum K/m? 89
Maximum K/m? 149
Smerodatna vybrova odchylka s 21
Pravdpodobna spodni hranice uper - s 100
Pravdpodobna horni hranice upner + s 142
Cena 1 nf uZitné plochy ocdiované nemovitosti R/m? 121
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient vybaveni kanceigkych prostor aifsluSenstvi
K2 Koeficient technického stavu objektu
K3 Koeficient zda se v objektu nachéazi vytah
K4 Koeficient zda se v objektu nachazi garaze adskl
K5 Koeficient moznosti parkovat na pozemkuifratk objektu
K6 Koeficient Grovie ENB
K7 Koeficient lokality
K8 Koeficient Gvahy znalce
Koeficient Upravy na pramen zj&ti ceny: skuténa kupni cena: ¥ = 1,00, u inzercefpmérerg nizsi
10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
U ocaiovaného objektu seriprimém porovnani mezi objekty srovnavacimi aimegnym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

10.3.2.6 Analyza vstupnich a vystupnich dat rekonstruovan&tavu

Analyza vstupnich a vystupnich dat nam potvrdila, jédnotlivého hodnoty po
Gpravach zmensuji g8yrozptyl a fiblizuji se k jedné vysledné hodgot

Tab.¢. 40 Vypaet pimého porovnani pronajmu rekonstruovaného stavu

Analyza dat Vychozi hodnoty | Upravené hodnoty Posouzeni
Primérna hodnota [K] 91 121
Vybérova snérodatna odchylka 23,845 20,919 Va < Vg vyhovuje
Variagni koeficient 0,263 0,173 V. <0,24 vyhovuje
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10.4 OCENENi VYNOSOVOU METODOU UZITIMV ECNE RENTY

10.4.10cenre€ni vynosovou metodou stavajiciho stavu

Pro ocesini jsem pouzil pimérnou hodnotu zimého porovnani, protoZze zohirge
najemné v celém &t a je pravdpodobné, Ze trh bude &iana sniZzeni ceny, za kterou je

nyni ¢ast objektu pronajimana. Na druhou stranu jétyite najemni cena v tento okamzik je

pod maximalni hodnotou a pohybujeme se v redlgiglech najni v této
plochy.

Tab.¢. 41 R@ni najemné stavajiciho stavu

oblasti za Auzitné

Jednotkova | 21 % |Jednotkova cena4 Uzitna | Mésiéni | Roeni
N&jemné za uzitnou plochu | cena za isic| DPH | mésic Wetné DPH | plocha | ndjemné| najemné
Ke/m? % Ke/m® m’ K¢ K¢
AU el b Tl 68,00 450,664 30645,1867742
porovnani minimalni
e O s 91,00 450,664 41010,40492125
porovnani piimerne
e Lo s 125,00 450,664 56332,95675996
porovnani maximalni
Najemni cena z faktury 94,77 1,21l 114,67 450,664676 29| 620127
Tab.¢. 42 Dai z nemovitosti stavajiciho stavu
Predmét | . .o . | vgmera | Daova | Daiova | Datiova
dare Nazev KU P.c¢. Vyméra 7asta¥ni povinnost povinnost povinnost
2014 2013 2012
m’ m’ K& K& Ke
G HB-QATII 3146/1 76,657 30,7 30,7 30,7
N 4726 187 4582 4582 4582
Celkem 4613 4613 4613
Tab.¢. 43 Vypdet ocerni vw¢nou rentou stavajiciho stavu
Vynosové ocedni - konstantni pFijmy po dlouhou dobu, W¢na renta
P¥ijmy z najemného (za rok)
. najemné ron¢ - predpoklad v daném
Objekt J misg, objglrd ch))koneny
ro¢ni ndjemné za uzitnou plochu K¢ 492 124,82
Celkem p¥ijem z najemného r@&né K¢é 492 124,82
Vydaje na dosazeni pijmii (za rok)
Podklady pro vypéet vydaii
Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh piisl. (dokorgeny stav) s pp RC (K¢) 10 482 148,80
Casova cena viech stavatetns prislusenstvi (dokafeny stav) s pp C (K¢) 5 323 388,90
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roki) 68
Predpokladané fmi procento na Udrzbu a opravy ‘RC 1,00
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizace u (%) 3,00
Urotitel pro vypaet amortizace q(-) 1,030
Vypadet vydaii
Dait z nemovitosti (dle fiznani) K¢ 4613
Pojisgni | 2,30 promile z RC K 24 109,00
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Primérné kapitalizované &mi odpisy vypdtem K¢ 24 709,00
Praimérné rani néklady na &nou Gdrzbu a opravy K 104 821,00
Sprava nemovitosti | 5% z ndjemného ¢ K 24 606,24
Jiné naklady K& 0,00
Roéni najemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného jeltu) Kg 0,00
Celkem vydaje roéné Ké 182 857,94
Vypoéet ¢istého raéniho ndjemného
Prijmy ro¢né celkem K¢ 492 124,82
Vydaje r@né celkem K¢ -182 857,94
Cisté rani najemné K¢ 309 266,87
Vypoget vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych konstantnidffjpt z ndjemného? ano Vypodet vi¢nou rentou
Cisté rani nagjemné K¢ 309 266,87
Mira kapitalizace pro vyt vynosové hodnoty % 7,00
Vynosova hodnota v dokoseném (pronajimatelném) stavu K¢ 4 418 098,20
Odpaiet ndklad na dokogieni do pronajimatelného stavu ¢K 0,00
Vynosova hodnota v sotasném stavu K¢ 4 418 098,20

10.4.20cenreéni vynosovou metodou rekonstruovaného stavu

Pro ocesni jsem pouzil ptmérnou hodnotu zimého porovnani jako analyzy ceny
najemného.

Tab.¢. 44 R@ni ndjemné rekonstruovaného stavu

Jednotkova cena za UZzitna Mésieni Roeni
Najemné za uzitnou plochu mésic wetré DPH plocha | najemné | ndjemné
Ke/m? m’ Ke K&
Najemni hodnota zifmého porovnani minimalni 89,00 450,66  40109,07 3081
Najemni hodnota zifmého porovnani imeérné 121,00 450,66| 54530,31 654364
Najemni hodnota zifmého porovnani maximaln 149,00 450,66 67148,90 5780

Tab.é&. 45 Dai z nemovitosti rekonstruovaného stavu

: ) . vymera Daﬁové Daﬁové Daﬁové
Prdesrlgt?t Nazev KU P& Vymera zastavna pO;/(IJnlrLOSt po;/(ljnln?)ost po;/(l)nlnzost
m’ m’ K¢ K¢ Ke
G HB-QATII 3146/1 76,657 39,8 39,8 39,8
N 4726 187 4582 4582 4582
Celkem 4622 4622 4622

Tab.¢. 46 Vypdet ocerni vé¢nou rentou rekonstruovaného stavu

Vynosové oceini - konstantni péijmy po dlouhou dobu, W¢na renta

P¥ijmy z ndjemného (za rok)

najemné roné - predpoklad v daném

Objekt misg, objekt dokogieny
ro¢ni ndjemné za uzitnou plochu K¢ 654 363,71
Celkem p¥ijem z najemného r@&né K¢é 654 363,71
Vydaje na dosazeni pijmii (za rok)
Podklady pro vyp&et vydaij
Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh piisl. (dokorgeny stav) s pp | RC(K¢) 12 931 060,5
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Casova cena viech stavatetns prislusenstvi (dokafeny stav) s pp 7 798 240,7]
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci 68
Predpokladané fmi procento na Udrzbu a opravy 1,00
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizace 3,00
Urotitel pro vypaet amortizace 1,030
Vypadet vydaii

Dait z nemovitosti (dle fiznani) 4 622
Pojis&ni \ 2,30 promile z RC 29 741,00
Praimérné kapitalizované &mi odpisy vypdtem 36 196,00
Primérné rani naklady na &nou Gdrzbu a opravy 129 311,0(
Sprava nemovitosti 32 718,19
Jiné naklady 0,00
Rogni ndjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného jeldu) 0,00
Celkem vydaje raéné 232 587,99

Vypoéet &istého raéniho ndjemného

Prijmy roéné celkem 654 363,77
Vydaje ra:né celkem -232 587,99
Cisté rani najemné 421 775,74

Vypoget vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnidfijpti z ndjemného?

V§EIovEENouU rentou

Cisté rani najemné

421 775,74

Mira kapitalizace pro vyg®t vynosové hodnoty

7

Vynosova hodnota v dokoieném (pronajimatelném) stavu K¢e 6 025 368,24
Odpaiet ndklad na dokogeni do pronajimatelného stav ¢ 0,00
Vynosova hodnota v sofasném stav K¢ 6 025 368,24
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11 SHRNUTI VYPO CTENYCH HODNOT DLE OCE NOVACICH

METOD
Tab.¢. 47 Ocedni dle metod v oé®vaci vyhlasce
Ocereéni [K¢] Stavajici stav Rekonstruovany stav
Kombinace Kombinace
Metoda oceani Nakladovy nakladového Nakladovy nakladového
zpasob a vynosoveho zpasob a vynosoveho
zpasobu zpasobu
Pozemek 158 172,53 177 306,79
Budova 5 323 388,90 4962 315,31 7 798 240,71 6480304
Celkem
5481 560 5120490 7 975 550 7 020 720
(zaokrouhleno)

Tab.é&. 48 Ocedni dle trznich metod

Ocereéni [K¢€]

Stavajici stav

Rekonstruovany stav

Metoda oce#ni

Ptimé porovnan

Vé&Ena renta

Ptimé porovnan

V&Ena renta

Pozemek 158 172,53 177 306,79
4 598 665 6 587 518

Budova 4 418 098.20 6 025 368,24

Creliseis 4 598 670 4 576 270 6 587 520 6 202 680

(zaokrouhleno)

11.1 STANOVENI CENY OBVYKLE STAVAJICIHO STAVU

Vypoctem jak gimou porovnavaci metodou, tak o&eh pomoci ¥¢né renty je

e

hlediska tak budouciho vynosoveho.Vymma cena obvykla nemovitosti ted§ini

po zaokrouhleni na tisiee599 000 K dle metody grimého porovnani.

11.2 STANOVENI| CENY OBVYKLE REKONSTRUOVANEHO STAVU

Zvyseni rozdilu mezi metodamitimého porovnani a &né renty poukazuje
na situaci, kdy zvySovani vkladanych nakiadzné nekoresponduje se zvySujicim éjbm
z najemného. Vypttend cena obvyklA nemovitosiini po zaokrouhleni na tisice

6 588 000 K dle metody pgFimého porovnani.
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12 ANALYZA INVESTI CNiHO ZAM ERU

Nasledna analyza nam posuzuje jednotlivé moznastisjobjektem do budoucna

nakladat a vyuzit maximéirjeho potencidl.

12.1 PRODEJ A PRONAJEM STAVAJICIHO STAVU

Analyza z pohledu zisku z prodeje nemovitosti akwisz prondjmu do konce

planované Zivotnosti nAm ukazuje rentabilitu st stavu objektu.

Tab.¢. 49 Posouzeni prodeje stavajiciho stavu

Posouzeni prodeje stavajiciho stavu

Ocereni piimym porovnani stavajici stav 4598 670 K

Zisk z okamzitého prodeje

Zisk z ndjemného do konce planované Zivotnosti

Zisk do konce Zivotnosti objektu stavajiciho staweénou rentou 4 576 270K

Graf ¢. 1 Posouzeni prodeje stavajiciho stavu

4 598 670 K¢
4 600 000 K¢ o
B OCENEN{ PRIMYM

4 590 000 K& - POROVNANI STAVAJICIi STAV

} 4576 270 K&
4580 000 K¢ -

. VYNOS DO KONCE
4570 000 Ke H ZIVOTNOSTI OBJEKTU
4560 000 K& - STAVAJICIHO STAVU VEENOU

RENTOU

4550 000 K¢ -
4540 000 K¢ -
4530 000 K¢ -
4520 000 K¢ -
4510 000 K¢ -
4500 000 K¢ -

Prongjem objektu ve stavajicim stavu se jevi jaglice vyhodny, pokud podnikatel

nepotebuje okamzité finami prostedky.
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12.2 PRODEJ STAVAJICHO A REKONSTRUOVANEHO STAVU

Analyza zda planované vilozeni firkaich prostedki do rekonstrukce objektuiipese

zvySeni trzni ceny natolik, aby se rekonstrukckastiskovou investici.

Tab.¢. 50 Posouzeni prodeje nemovitosti po rekonstrukci

Posouzeni prodeje nemovitosti po rekonstrukci

Ocergéni piimym porovnani stavajici stav 4598 670 K
Naklady rekonstrukce 2700 790 K
Hodnota po zapieni rekonstrukce 7 299 460 K

Cena po zapdteni rekonstrukénich nakladi
>

TrZni cena po rekonstrukci

Ocereni piimym porovnani rekonstruovany stav 6 587 520 K

Graf ¢. 2 Posouzeni prodeje nemovitosti po rekonstrukci

8 000 000 K¢

7299 460 K¢ B OCENEN{ PRIMYM
6 587 520 K¢ POROVNANI STAVAJICI STAV

7 000 000 K& -

6 000 000 K¢ - ] H(I)DNOT;A PO ZAPOCTENI
NAKLADU NA REKONSTRUKCI

5000 000 K& - 4 598 670 K¢ o
OCENENI PRIMYM

4000 000 K& - POROVNANIM )
REKONSTRUOVANY STAV

3000 000 K¢ -

2000 000 K¢ -

1 000 000 K& -

0 K¢ -

HODNOTY NEMOVITOSTI

Nevyplati se nemovitost rekonstruovat a prodat,udoky rekonstrukce neovlivnila
zisky z gipadné jiné podnikatelskénnosti.
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12.3 PRONAJEM STAVAJICIHO A REKONSTRUOVANEHO STAVU

Analyza zda planované vilozZeni firauich prostedki do rekonstrukce objektu

neginese navyseni najemni ceny v takové vysi, abyotitrisk do konce zivotnosti objektu.

Tab.¢. 51 Posouzeni pronajmu nemovitosti po rekonstrukci

Posouzeni prondjmu nemovitosti po rekonstrukci
Vynos do konce Zivotnosti objektu stavajiciho ste&tnou rentou 4 576 270K
Vyn konce Zivotnosti objektu rekonstruovang én
ynos do konce zivotnosti objektu rekonstruovangtavu ¥¢nou 6 197 100 K
rentou
Vynos navic pi rekonstrukci 1620 830 K
Vynosy < Néaklady
Néaklady rekonstrukce 2700 790 K
Graf ¢. 3 Posouzeni pronajmu nemovitosti po rekonstrukci
3000 000 K¢
2700 790 K¢ B ZISK NAVIC PRI
REKONSTRUKCI
2500 000 ke m NAKLADY REKOSNTRUKCE
2 000 000 K&
1620 830 K&
1500 000 K¢&
1000 000 K& -
500 000 K¢ -
0KE -

PLANOVANE ZISKY A NAKLADY
REKONSTRUKCE

Nevyplati se nemovitost rekonstruovat a pronajimpakud by zatraktivéni nenglo

zvla¥ vyrazny vliv na najemni obsazenost a objekt bezbyise staval do budoucha

nepronajimatelny.
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12.4 ZHODNOCENI INVESTI CNi ZAM ER NEMOVITOSTI

Pti posouzeni analyz vyslednych hodnétivsoke, vysla rekonstrukce jako ztratova a
to jak v prodeji tak fipadném pronajmu. Celk&ése tedy rekonstrukce jako investi zangr
nemize doportit, protoZze vySe nakladpievySuje pipadné vynosy. Jako vhodny zémse
tedy jevi prodej nebo pronajem stavajiciho stave glanovany zisk do konce Zivotnosti je

obdobny jako aktualni trzni cena nemovitosti.

Rozhodnuti, ktery zthto zangri je pro majitele vyhodfjsi, neni pouze otazkaiiste
posuzujici zisk, ale vstupuje do ni mnoho aspelMtezi tyto aspekty rive patit napiklad
samotné podnikani &asti prostor nebo nutnost okamzitych fitiaith prostedki pro jiné

aktivity.
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13ZAVER

Rozdily mezi vysledky z jednotlivych otevacich metod vychazi pamme stejre,
jediny vyrazny rozdil nastavaipposouzeni mezi trznimi a zj@tymi metodami. Ve vSech
piipadech vychazi zji&é hodnoty vysSi, coz dle mého nazoru vznika stavdm
v Havlickové Brodk. Za divod povazuji jistécasove zkresleni koeficiahtadministrativni
budovy, Vici neustale se gmicim podminkam na trhu, a Ze ceny nemovitostivdaregionu

se za posledni dobu vyrazsniZili.

Analyza investiniho zangru tykajiciho se rekonstrukce administrativni budov
ukazala, Ze investni zanér nebude findSet takové navySeni vyrioproti vloZzenym
nakladim, aby byla vhodna jeho realizacgigadné vysledné rozhodnuti zda objekt prodat
nebo uzivat ovlisiuji vyrazre jiné vlivy nez gipadny zisk. Mezi tyto vlivy péit nagiklad,
zda prostory vyuzivéasténé firma sama pro sebe nebo figansituace firmy a jeji nutnost

finan¢ni zdroje ziskavat pro rozvoj nebo ukladat, tedySpvat hmotny majetek.
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Vyhlaskac. 441/2013 Sh., k provedeni zakona onosg&ni majetku (dale ,,oeé@vaci
vyhlaska"), v aktualnim zmi dle vyhlasky. 199/2014 Sb.
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Prilohy

Priloha ¢. 1 Podklady z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni éislo; st. 47264
Obec: Hawlickiv Brod [5684141#
Katastralni uzemi: Havlickdw Brod [637823
Cislo LV: 4830
Vymera [m3L: 187
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymeény: Ze soufadnic v 5-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Soucasti je stavba
s:::v;::::éi::;iopisného stavba pro vyrobu a skladovani
Stavba stoji na pozemleu: p.&. st 4726

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Podil

tnicke pravo

QATROSYSTEM, spol. s r.o., Kyjovska 3578, 58001 Havlickdw Brod

Zplisob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Zadné zpisoby ochrany, |

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEL ‘

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovdna Zadna omezeni, |

Jiné zapisy

‘ MNejsou evidovany Zadné jiné zdpisy. |

Memovitost je v izemnim obvadu, kde stétni spravu katastru nemovitesti CR vykeonava Katastralni ufad pro Vysodinu, Katastralni pracoviste Havlickiv Brod#

Obr. ¢. 4 Vypis z katastru nemovitosti zagtavpozemek



Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 3146/1#

Obec: Havlickdv Brod [5684141#

Katastralni Gzemi: Havlickdv Brod (637823

Cislo LV: 4880

VWiméra [mak: 3360 C \

T . e \ e

yp parcely: Parcela katastru nemovitosti = -’\ \-"‘

ﬁ N

Mapowy list: DKM /”\

o _!r.\"..ﬁ\‘_

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK o A
4]

Zpasob vyufiti: manipulaéni plocha B )

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

| QATROSYSTEM, spol. s r.o. Kyjovska 3578, 58001 Havli¢kdv Brod

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

| Parcela nema evidovane BPEJ. |

Omezeni viastnického prava

‘ MNejsou evidovana Zadna omezeni, ‘

Jiné zapisy

‘ MNejsou evidovany Zidné jiné zapisy. ‘

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni dfad pro Vysodinu, Katastralni pracovisté Havlickiv Brod#

Obr. ¢. 5 Vypis z katastru nemovitosti okolni pozemek



Piiloha ¢. 2 Vykresova dokumentace ot@vané nemovitosti
Vykresy jsou piloZzeny v deskach, které jsou nedilnou &sii této prace.
Vykresy stavajiciho stavu

Vykres¢. 01.1 Situace SirSich vztaltavajiciho stavu
Vykres¢. 01.2 Ridorys 1.PP stavajiciho stavu
Vykres¢. 01.3 Ridorys 1.NP stavajiciho stavu
Vykres¢. 01.4 Ridorys 2.NP stavajiciho stavu
Vykres¢. 01.5 Ridorys 3.NP stavajiciho stavu

Vykresy rekonstruovaného stavu

Vykres¢. 02.1 Situace SirSich vztalhekonstruovaného stavu
Vykres¢. 02.2 Ridorys 1.PP rekonstruovaného stavu
Vykres¢. 02.3 Ridorys 1.NP rekonstruovaného stavu
Vykres¢. 02.4 Ridorys 2.NP rekonstruovaného stavu
Vykres¢. 02.5 Ridorys 3.NP rekonstruovaného stavu

Dochovana pivodni projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni

Vykres¢. D1.12.2 Suterén
Vykres¢. D1.12.3 Bizemi

Vykres¢. D1.12.4 1. Patro

Vykres¢. D1.12.5 1. Patro
Vykresé. 12.7Rez A-A

Vykres¢. D1.12.8 Pohled severni
Vykres¢. D1.12.9 Pohled jizni
Vykres¢. D1.12.10 Pohled zapadni
Vykres¢. D-217 Pohled vychodni



Priloha ¢. 3 Podlahova plocha stavajiciho stavu

Tab.¢. 52 Podlahova plocha stavajiciho stavu

islo el Sitka | délka | Sika | délka | Sika | délka| Sika | délka p%ﬁ’(')i';]g"a
mistnosti I[m] | 1[m]|2[m] | 2[m] 3[m] | 3[m] | 4[m] | 4[m] mist. 7]
1.NP
101 Schodi&t 2,5 2,1 2,7 2,5 12,000
102 Chodba 6,9 1,4 0,68 2,5 11,223
103 gedsi WC muzi 2,38 1,4 3,325
104 WC muzi 1,15 1,4 1,610
105 WC Zeny 1,3| 1,83 2,373
106 gedsi WC Zeny 1,7 1,3 2,210
107 Kancel& 8,7 5,13 4,1 3,63 59,450
108 Kancel& 10,6 | 5,05 53,530
109 Kancel& 4,38 | 2,25 9,844
2.NP
201 Schodist 2,5 4,8 12,000
202 Chodba 121 14 0683 25 18,50B
203 Redshi WC muZi 238 14 3,325
204 WC muZzi 1,15 1,4 1,610
205 WC Zeny 1,3| 1,83 2,373
206 Redsii WC Zeny 1,3 1,7 2,210
207 Uklidova komora 1,77 09 1,530
208 Kancel& 54 1,8 6,4 1,83 21,400
209 Kancela 2,7 | 363| 045 1,85 10,620
210 Kancel& 3,05| 5,13, 1,68 0,45 1,4 0,45 17,014
211 Kancel& 0,38 | 3,05| 5,05 3,5 18,819
212 Kancel& 3,4 | 505 17,170
213 Kancel& 3,5 3,15 2,4 1,9 15,585
214 Kancel& 2,25 | 3,25 1,2 1,8 -0,1 0,68 9,405
3.NP
301 Schodi&t 2,5 2,1 2,5 2,7 12,000
302 Chodba 6,3 1,4 2,5 0,68 10,383
303 WC muzi 1,35 1,48 1,991
304 WC Zeny 1,35 1,48 1,991
305 Koupelna 3,9 1,05 2 1 6,095
306 wWC 0,9 1,8 1,620
307 Kancel& 3,65| 3,53| 0,93 1 0,55 0,45 0,1 1p 14,18p
308 Kancel& 3,63 | 4,2 15,225
309 Kancel& 5,13 | 3,65 18,706
310 Chodba 5,45 1,4 7,630
311 Kancel& 505| 34 17,170
312 Kancel& 5,05 7 35,350
313 Kancel& 225| 4,38 9,844
1. PP
1S01 Vstup 2,9 1,2 1,5 1,2 4,1 1,2 10,20p
1502 Chodba 3,95 1,08 4,049
1S03 Sklep 238 1.8 4,275
1S04 Kotelna 438 24 118 425 285 26 22,904
1S05 Rozvodna 1,85 2,45 4,533
1S06 Pedsfi WC 1 1,55 1,550
1S07 WC 1 1,55 1,550
1S08 Sklad 2,25 4,28 9,563
1S09 Sklad 2,1 3,15 6,615
1S10 Garaz 4 10,3 -04 27 -04 0,1 40,218
1S11 Garaz 39 103 -04 01 40,13




Priloha ¢. 4 Podlahova plocha rekonstruovaného stavu

Tab.¢. 53 Podlahova plocha rekonstruovaného stavu

cislo cel Sitka | délka | Sika | délka délka p%ﬁ’(')i';]‘;"a
mistnosti I[m]|1[m]|2[m]|2[m] 3 [m] mist. 7]
1.NP
101 Schodist 2,5 2,1 2,7 2,5 12,000
102 Chodba 6,9 1,4 0,68 2,5 11,228
103 gedsi WC muzi 2,38 1,4 3,325
104 WC muzi 1,15 1,4 1,610
105 WC Zeny 1,3] 1,83 2,373
106 pgedsi WC Zeny 1,7 1,3 2,210
107 Kancela 8,7 5,13 4,1 3,63 59,450
108 Kancela 10,6 | 5,05 53,530
109 Kancela 438 2,25 9,844
110 Zadvei 1,3 1,73 2,243
111 Vytah 1,1 1,4 1,540
2.NP
201 Schodist 2,5 4.8 12,000
202 Chodba 12,1 1,4 0,68 2,5 18,508
203 gedsi WC muzi 2,38 1,4 3,325
204 WC muzi 1,15 1,4 1,610
205 WC Zeny 1,3] 1,83 2,373
206 pgedsh WC Zeny 1,3 1,7 2,210
207 Uklidova komora 1,7 0,9 1,530
208 Kancela 5,4 1,8 6,4 1,83 21,400
209 Kancel& 27 | 3,63| 0,45| 1,85 10,620
210 Kancela 3,05| 5,13|] 1,68 0,45 0,4b 17,011
211 Kancel& 0,38 3,05| 5,05 3,5 18,819
212 Kancela 3,4 5,05 17,170
213 Kancel&a 3,5 3,15 2,4 1,9 15,585
214 Kancel&a 2,25 3,25 1,2 1,8 0,68 9,405
215 Zadvei 1,3 1,73 2,243
216 Vytah 1,1 1,4 1,540
3.NP
301 Schodigt 2,5 2,1 2,5 2,7 12,000
302 Chodba 6,3 1,4 2,5 0,68 10,388
303 WC muZi 1,35 1,48 1,991
304 WC Zeny 1,39 1,44 1,991
305 Koupelna 3,91 1,05 2 1 6,095
306 wWC 0,9 1,8 1,620
307 Kancel& 3,65| 3,563| 0,93 1 0,4p 14,18p
308 Kancel&a 3,63 4,2 15,225
309 Kancel&a 513 | 3,65 18,706
310 Chodba 5,44 1,4 7,630
311 Kancela 5,05 3,4 17,170
312 Kancela 5,05 7 35,350
313 Kancela 2,25| 4,38 9,844
314 Zadvel 1,3 1,73 2,243
315 Vytah 1,1 1,4 1,540
1. PP
1501 Vstup 2,9 1,2 1,5 1,3 1p 10,20p
1502 Chodba 39% 1,0 4,049
1S03 Sklep 2,38 1,8 4,275




cislo cel Sitka | délka | Sika | délka | Sitka | délka| Sitka | délka p%ﬁ’éﬁz"a
mistnosti I[m]|1[m]|2[m]|2[m]|3[m]]|3[m]]|4[m]]|4[m] mist. 7]
1S04 Kotelna 4,38 2,4 1,18 4,25 2,85 2|6 22,904
1S05 Rozvodna 1,8% 2,4p 4,533
1S06 pedsh WC 1 1,55 1,550
1S07 WC 1 1,55 1,550
1508 Skiad 229 4.8 9,563
1509 Skiad 21| 3,18 6.615
1510 Garaz 4| 104 04 24 o oj 20,218
1511 Garaz 39| 104 04 ol 20,13p
1S12 Chodba 1,73 1,34 2,312
1S13 Vytah 1,4 1,1 1,540




Priloha ¢. 5 Faktura vySe ndjemného

Faktura - danovy doklad

Diodavatel Fakiura Siso: 1420000001
QATROSYSTEM, spol. s r.o. Ohbjednavka:
wa, Konstanmi symbol: 0303
EG'H 0 I]I H Repumbltiul‘.ai H" od ‘u’mafulnldsrrbul: 1420000001
IC: 15058654 DIC: CZ15058654 Specificky symibol: 0
Spolefnost je zapsana u Krajskeho soudu v -
Hrade: Kralové oddil C, viozka 530 Odberatel
- . KELCOM Havlickiv Brod spol. s r.o.
Ut KOMERCNI BANKAA 5. Fizhova 1058
113241521/0100 580 01 Havlickilv Brod
Ceska republika
Zpusob dopravy IC: 40812700 DIG: CZ40812700
Kone<ny prjemce , e
¥ Zparsob platby: Bankowni prevod
Diaturn vystaveni: 08.01.2014
Datum uskutednéni pinéni: ~ 01.01.2014
Datum splatnost- 20.04 2014

Fakturujerme WVam najemné na mésic leden 2014.

Zmiéna ceny dodavatele WAK.

Por. Kod Mazew Mnozstvi MJ  DPH Cenaza M) Celkem bez DPH
i. 24 KE Majemne prostor 1,000 fnp 21% 10 784,80 10 764,50
2 3 KE Zajlsténl slutel - vodne, sinéné, 1,000 z= 19% 633,34 633,34

BrAFkovVa vod
3 A KE Zajisteénl shi2eb - dodavka tepla 1,000 z= 21% 4 318,86 4 318,58
4. 32 KE Zajisiénl shiteb - osvedeni 1,000 z= 21% 90,00 ‘50,00
spaletnych prosio
5 33 KE Z3jisiénl shizel - klid 1,000 z= 21% 550,00 560,00
spolatnych prostor
Rekapitulace DPH Zaklad DFH WEené DPH
0% 0,00 0.00
Snifend sazha 15 % 533,34 85,00 728,34
Zakladni sazha 2% 15 753,68 330827 12 061,83
Celkemn 16 387,00 340327 18 780,27
Cena k hradé celkem: 19 791,00 K

Vystavi: Ing.Capkova Martina

s e Rt R el ] [ R S

Obr. ¢. 6 Faktura ndsichiho najemu



Priloha ¢. 6 Naklady na rekonstrukci obalky budovy

Tab.¢. 54 Kryci list rozpétu

KRYCI LIST ROZPO CTU
Objekt: BUDOVA QATROSYSTEM spol. s r.o. JKSO:
SKP:
Projektant: Ing. Ale$ Capek Poset mérnych jednotek:
Objednatel: Naklady na MJ:
Patet listh: Zakazkové&islo:
Zpracovatel projektu: Zhotovitel:
Ing. Ale Capek
ROZPOCTOVE NAKLADY
Rozpat. naklady 1. a lll. hlavy VedlejSi rozpoétové naklady
Dodavka 0 Individualni mimostavenistni doprava 1% 12 999
celkem
z | Monaz 26 179 Zsizeni stavenist 1,4% 18 199
celkem
R | HSV celkem 1242284
N | PSV celkem 57 649
ZRN celkem 1326113
HZS 0
RN II. a lll. hlavy 1326113 Ostatni VRN 0
ZRN+VRN+HZS 1357 311 VRN celkem 31198
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Ing. Ale3Capek Jméno: Jméno:
Datum: Datum: Datum:
7.5.2015 Podpis: Podpis:
Zaklad pro DPH 0 9%ini:
Zaklad pro DPH 15 %ini: 1 388 509,63 K
DPH 15 %cini: 208 276,00 K
Zaklad pro DPH 21 %ini: 0,00 K
DPH 21 %6cini: 0,00 K&
CENA ZA OBJEKT CELKEM 1596 790,00 K¢
Tab. 55 Rekapitulace stavebnichidil
REKAPITULACE STAVEBNICH DIL U
Stavebni dil | HSV PSV Dodavka | Monta? HZS
60 Upravy povrch, omitky 70 764 0 0 0 0
62 | Upravy povrch vrgjsi 795 669 0 0 0 0
64 VyplIrg otvori 119 416 0 0 0 0
94 LeSeni a stavebni vytahy 111 205 0 0 0 0
95 Dokor¢ovaci kce na pozem.stav. 2 836 0 0 0 0
99 Stavenistniigsun hmot 119 876 0 0 0 0
764 | Konstrukce klempské 0 35 482 0 0 0
M21 Elektromontaze 0 0 0 26 179 0
979 | Likvidace vybour.hmot, suti a odpgagl 0 22 168 0 0 0
Z1 Oploceni staveni&t | 22518 0 0 0 0
CELKEM ZA OBJEKT 1242 284 57 649 0 26 179 0
VEDLEJSI ROZPO CTOVE NAKLADY
Nazev VRN Zakladna % K¢
Individualni mimostavenistni doprava 19 1299 934 ,010 12 999
Zatizeni stavenist 1,4% 1299934 0,014 18 199
CELKEM VRN 31198




Tab.¢. 56 Polozky rozpttu

P.é Cislo Néazev polozky MJ Mnoz BB celkem (K¢) BT Z@ﬁ(t' H/m |c-|eql1<'
| polozky P oM st/MJ : :
® MI | ®
Dil: 60 Upravy povrchii, omitky
602 01- | Podkladni nétr stn pod Slechiné N
15 3191.R00 omitky Knauf m2 126,30 32,80 4 142,64 0,000p1 0,02¢52
kolem oken: 1224
Vykaz vymer (1,2+1,2+1,6+1,6)* 0,5*22+(1,8+1,8+1,6+1,6)*0,5%(0D,6+0,6+1,2+1,2)*0,5*0+(1,7+1,7+1,9+1,9)*0,5*4= ’
kolem dvei: (1,7+1,7+2,2+2,2)* 0,5*1= 3,9
602 01- Omitka jadrova MV 2 reng A 3
16 3111.RT3 tloudka vrstvy 15 mm m2 126,30 186,50 2355495 0,021p0 2,65230
602 01- Omitka Stukovad MVJ 1 ting d
17 3141 RT1 tou&ka vrstvy 2 mm m2 126,30 99,50 12566,8§ 0,003p0 0,37890
18 9(})?%3— HZS stavebni éienlk v tarifni #ide h 100,00 | 305,00 30 500,04
Celkem za| 60 Upravy povrdhomitky 70 764,44 3,05772%
Dil: 62 Upravy povrchii vnsi
622 40- Priplatek k omitce v§s. stn,
20 1971.RZ1 zvySeni pilnavos. n&trem m2 507,65 18,70 9493,13 0,00018 0,09138
) penetr&nim akrylatovym
plocha: 16,45*10,6+16,45*10,6+11,3*10,6+11,3*10,6 588,3
Vykaz vymer odpaet: Plocha vyplni ?tv@rokna: (1,2*1,6)*22+(1,8*1,6)*11+(0,6*1,2)*9+(1,7*Q)*2 86,86
plocha vyplni otvak dvee: (1,7*2,2)*1 3,74
rezerva: 2% 9,954
622 40- Priplatek k omitce v§s. stn,
21 zvySeni pilnavos. n&trem m2 507,65 18,70 9 493,13 0,00018 0,09138
1971.RZ1 . P
penetr&nim akrylatovym
plocha: 16,45*10,6+16,45*10,6+11,3*10,6+11,3*10,6 588,3
Vykaz vymer odpaset: Ploc,ha vyplni ?tvcﬁrokna: (1,2*1,6)*22+(1,8*1,6)*11+(0,6*1,2)*9+(1,7*Q)*2 86,86
plocha vypini otvak dvee: (1,7*2,2)*1 3,74
rezerva: 2% 9,954
622 31- | Soklova lista hlinik KZS Baumit tl.
23 1013.R00 140 mm m 56,81 133,00 7 555,07 0,00064 0,03636
Vkaz Vs 16,45+16,45+10,6+10,6 54,1
y Y rezerva: 5% 2,705
Dodavka listy na nasazeni na
Specifikac zakladaci listu s okaptkiou
24 e LIKOV Etics Okapnice LO s m 56,81 38,00 215859
tkaninou
Wk . 16,45+16,45+10,6+10,6 54,1
ykaz vymer rezerva: 5% 2,705
Zatepl.syst. Baumit, fasada,
622 31- miner.desky PV 140 mm s
30 1833.RT3| omitkou SilikonTop 3,2 kg/m2, m2 521,90 1332,00 695176,93| 0,03533 18,4349
lepidlo ProContact
plocha: 16,45*10,6+16,45*10,6+11,3*10,6+11,3*10,6 588,3
Vykaz vymer odpaet: Plocha vyplni ?tv@rokna: (1,2*1,6)*22+(1,8*1,6)*11+(0,6*1,2)*9+(1,7*Q)*2 87,508
plocha vyplni otvak dvee: (1,7*2,2)*1 3,74
rezerva: 5% 24,853
622 48- Montaz vyztuzné liSty rohové a
36 1291 R00 dilatani m 295,00 55,50 16 372,50
okna: (1,2+1,2+1,6+1,6)*22+(1,8+1,8+1,6+1,6)*116(0,6+1,2+1,2)*9+(1,7+1,7+1,9+1,9)*2 244,
Vykaz vymer dvere: (1,7+1,7+2,2+2,2)*1 7,8
liSta rohova se siti na rohy a hrany zatepl.systé&ii0,6 42,4
Specifikac| Dodavka listy plastové rohové sp
37 e siti 100/200mm m 295,00 25,00 7 375,00
622 42- | Dopliiky zatepl. systéfy okenni
39 1492.R00 liSta s tkaninou m 252,60 | 147,50 37258,50
Popis: PoloZka obsahuje dodavku a montaZ okipojpvaci listy s tkaninou ("APU lista")
Vykaz vymer okna: (1,2+1,2+1,6+1,6)*22+(1,8+1,8+1,6+1,6)*116(0,6+1,2+1,2)*9+(1,7+1,7+1,9+1,9)*2 244,
dvee: (1,7+1,7+2,2+2,2)*1 7,8
622 42- Dopliky zatepl. systéin
40 1494.R00 podparapetni liSta s tkan m 55,00 107,50 591250
, - Popis: PoloZka obsahuje dodavku a montéz podpaiahebhovych list s tkaninou.
Vykaz vymer
okna: 1,2*22+1,8*11+0,6*9+1,7*2 55




P.é Cislo Nazev polozky MJ Mnoz BRI celkem (K&) BT l-::rc];I(l)(t H/m ?er::{
< polozky p : MJ | strma : :
® MI | ®
47 Rs | Friplatek za protiplisovou dpravul o | 5765|960 | 487348
silikonové omit
plocha: 16,45*10,6+16,45*10,6+11,3*10,6+11,3*10,6 588,3
Vykaz vymer odpaet: Plocha vyplni otvdr okna: (1,2*1,6)*22+(1,8*1,6)*11+(0,6*1,2)*9+(1,739)*2 86,86
plocha vyplni otvak dvee: (1,7*2,2)*1 3,74
rezerva: 2% 9,954
Celkem za| 62 Upravy povrahnaji | 795 668,82 | 18,6580
Dil: 64 Vyplné& otvori
52 Sub. Osazeni a dodavka plastovych okenininolt parapéta doprava
plastové okno jednodilné dvojsklo
1200x1600 Ks 22 2605,42 57 319,24
plastové okno jednodilné dvojsklo
18001600 Ks 11 3118,13 34 299,43
plastové okno jednodilné dvojsklo
600%1200 Ks 9 1807,52 16 267,68
plastové okno jednodilné dvojsklo
1700x1900 Ks 2 3420,7 6 841,40
plastové vstupni de 1700 x2200 Ks 1 4688,00 4 688,00
Celkem za| 64 Vyplhotvoni 119 415,75
Dil: 94 LeSeni a stavebni vytahy
941 94- | Montéz leSeni lebiad.s podlahami L
54 1032.R00 &dolm,H30m m2 704,79 45,80 32 279,24 0,018B8 12,9%40
Vychodni pohled: 11,58*12,95 149,96
VVkaz VImer Zéapadni pohled: 11,58*12,95 149,96
y Y Severni pohled: 16,73*12,10 202,43
Jizni pohled: 16,73*12,95 202,43
941 94- Piiplatek za kazdy #sic pouziti
55 1191.RT3 leSeni k pol.1031 leSeni pronajajé m2 704,79 36,40 25 654,28
) (3mesice)
944 94- MontaZz ochranné siz unglych
56 4011.R00 vlaken m2 704,79 11,80 8 316,50
944 94- Priplatek za kazdy gsic pouZiti
57| 4031.R00 siti k pol. 4011 (3rsice) m2 | 704,79 | 840 5920,22
61,0 | 941094- Demontaz leSeni lefad.s d
0 1832.R00 podlahami,§.1 m, H 30 m m2 704,79 32,10 22 623,69
944 94- | Demontaz ochranné &it unglych
62 4081.R00 Viaken m2 704,79 7,10 5 003,99
944 94- | Demontaz zachytnéisiky H 4,5
63 5813.R00 m, $tky nad 2 m m 14,40 39,40 567,36
64 R1 Montaz a demontaz stavebnihd ., |5 59 | g2000| 1640,00{ 004000 0,08d00
vratku do 250 kg
65 R2 Pronajenj sotavebnlho vratku 2ks den 184,00 50,00 9 200,00
vratki po 92 dnech
Celkem za| 94 LeSeni a stavebni vytahy 111 205,34 13,0340
Dil: 95 Dokorkovaci kce na pozem.stav.
952 90- | Cisténi mytim vr¥jSich ploch oker i
66 1110.R00 a dvei m2 90,60 31,30 2 835,78 0,00003 0,00272
Vykaz vymr plocha v;:/plnf otvai oknva: (1,2*1,6)*22+(1,8*1,6)*11+(0,6*1,2)*9+(1,7*2)*2 86,86
plocha vypini otvak dvee: (1,7*2,2)*1 3,74
Celkem za| 95 Dokafovaci kce na pozem.stav. | 2 835,78 | | 0,00271
Dil: 99 Stavenistni gresun hmot
998 00- Pfesun hmot leSeni samostatn
75 9101.R00 budovaného t 36,22 | 1666,00 60 338,36
998 00- | Priplatek za z¥tSeny gesun leSen
76 9199.R00 72 daldi 1 km t 181,09 174,50 31 599,75
999 28- | Presun hmot, opravy ¥ plaga
77 1211.R00 Vy3ky do 25 m t 42,78 491,50 21 027,45
999 28- | Presun hmot, opravy ¥ plag,
8 | 1296.R00 priplatek do 5km t | 4278 7800] 333701
998 22- Presun hmot, pozemni
79 | 3011.R00|  komunikace, kryt dlazshy t | 1908 161,001 306373
998 22- Presun hmot, komunikace
80 | 3004R00|  dlazdné, piplatek 5 km to| 1903 26801 509,99
Celkem za| 99 Stavenistnigsun hmot 119 876,29
Dil: 764 Konstrukce klempiiské




P.é Cislo Nazev polozky MJ Mnoz BRI celkem (K&) BT l-::rc];I(l)(t H/m ?er::{
< polozky p : MJ | strma ® : MJ ® :
764 41- | Demontaz oplechovani parape$ 0,00| 0,0742
106 0850.R00 od 100 do 330 mm m 55,00 33,30 1831,50 135 5
Vykaz vymer plocha parapétu oken: 1,2*22+1,8*11+0,6*9+1,7*2 55
764 90- | Lindab, oplechovani parajetrs ]
112 8303.R00 330 mm m 55,00 450,00 24 750,00 0,003p4 0,16720
Vykaz vymer plocha parapétu oken: 1,2*22+1,8*11+0,6*9+1,7*2 55
116 Specifikac| Silikon universalni bily kartuse ks 10,00 140,00 1 400,00
e 300ml
117 Spe‘;'f'kac Lepici tmel mamut Gold bily ks| 3004 1570 47000
Oplechovani §tSky
118 | 764 90-R1 poplast.plechem m 4,50 620,00 2 790,00
Vykaz vymer 3*1,5=4,5m 45
Celkem za 764 Konstrukce klenkpké 35 481,50 | | 016720 0,074
Dil: M21 Elektromontaze
Uprava elektroinstalace pro | soubo
186 R1 montaz zvonk ; 2,00 540,00 1 080,00
Dodavka, montaz a revize | soubo 25
187 R2 hromosvod samostatny rozget r 1,00 099,00 25 099,00
Celkem za| M21 Elektromontaze 26 179,00
Dil: 979 Likvidace vybour.hmot, suti a odpadi
979 08- Odvoz suti a vybour. hmot na
2111 1111.R00 skiadku do 1 km t | 1025 252,001 2582,04
979 08- | Priplatek k odvozu za kazdy dal3i
212 1121.R00 1 km (zapoéteno 15km) ! 153,69 14,60 2243,91
979 08- | Vnitrostavenistni doprava suti d
213 2111.R00 10m t 10,25 203,50 2 085,10
979 08- | Priplatek k vnitrost. dopravsuti
214 2121.R00 za dalSich 5 m ! 40,98 22,70 930,35
215 979 suf Poplatek za glovze,nl stavebni suti t 3.20 185000 592648
stav. tiidéné
217 | 979 skio Poplatek g’a vul(?zenl stavebni suti t 0,67
tiidéné - sklo
218 | 979 obaly| ©dvoZz alikvidace obala zbytk | 2,40 | 3500,04 8 400,00
izolanti tfidéni odpad
Celkem za| 979 Likvidace vybour.hmot, suti a odfiad 22 167,89
Dil: Z1 Oploceni stavenisé
220 9%%2— HZS stavebni éisnlk v tarifni tide h 36,00 265,50 9 558,00
Popis: Stavenistbude po celou dobu vystavby komplettetns leSeni oploceno- 138midtlpokladana dob
i e provadni stavebnich praci 3dsice.
Vykaz vymer Montaz+gemistni+demontaz, nakladani a skladani z dopravnihdipaiai:
piedpoklad 2 dnici : 2*9hod.=2*18=36hod. 36
221 r1 | Doprava OP'OZC;?' nastavemist | | 4000 | 3000| 120000
222 R2 Manipulace s kontejnerem pro| 4,00 | 180,00 720,00
nakladani a skladani
Pronajem mobilniho oploceni
223 R3 stavenist, vyska 2m, doba m 138,00 80,00 11 040,04
pronajmu 3nisice
Celkem za| Z1 Oploceni stavenist 22 518,00




Priloha ¢. 7 Naklady na vystavbu vytahu

Nabidka vytahu
Akce: Rekonstrukce objektu Qatrosystem

Technicka data nabizeného vytahu:

Druh: hydraulicky osobni invalidn

Typ vytahu: HVI 630/0,5

Nosnost: 630 kg

Pracovni zdvih: 4,02 m

Jmenovita rychlost: 0,5%5m/

Patet stanic/nakladid 4/1 nefchozi

Rozmer Sachty: Rozrr kabiny:

Sitka 1 500 mm #a 1100 mm
hloubka 1 800 mm hloubka 1 400 mm
hlava 8 750 mm vysSka 2 hod

prohlubei 5900 mm

Rizeni vytahu: mikroprocesorové&shé — smirem dot

Umisgni strojovny: pod vytahovou Sachtou
Systém pohonu: hydraulicky jednopistovy, pistéhedy, lanovani 2:1, agregat cca 10 kW

Provedeni Sachty: ocelova konstrukce
Kotveni konzol: Sroubovymi spoji k OK
Elektroinstalace kabelova standardni
Revizni jizda vytahu

Oswtleni vytahové Sachty + hlavni vypiha Zel¥ik do prohlubg sowast dodavky vytahu

Vybaveni vytahu i kabiny bude odpovidat vyhlaSce 32001 Sb. ve zéni vyhlasky
398/2009 Sb. pepravé osob s omezenou schopnosti pohybu a orientace.



Vybaveni kabiny:

- kostra kabiny vytahu kovova néghozi v komaxitovém nasku

- bo¢ni s€na u pistu nerez brus

- druha beéni + zadni sinaciré bezpeénostni sklo v nerez ramech

- stny s dvémi z brouSeného NEREZ plechu

- pevny strop lamely z brouseného NEREZ plechu

- oswitleni z&ivkové, podeseny strop z mimého skla

- pred prosklenyméastmi kabiny trubkova NEREZ madla

- v kabirg svisly NEREZ panel s ovladacimi ditky ANTIVANDAL + Braillovym
pismem, digitalnimi signalizacemi polohy a&mjizdy a nouzovym os¥lenim

- podlaha protiskluzova krytina ALTRO

- pri dojezdu do stanice GONG

- v dosahu tlaitek sklopné sedatko

- komunik&ni zaizeni —objednatel zajisti fivod tel. linky do prostoru rozvaide
vytahu

- zaizeni proti petizeni kabiny $etné ukazatele fetizeni.

- akustické oznameniipezdu kabiny do stanice

Kabinové dveée: 1 ks automatické teleskopické dvoudilné 900/2000, kKidla nerez brus,
standardni Al prahy, celoploSnasna zavora.

Sachetni dvie: 4 ks automatické teleskopické dvoudilné 900/20@0 s pozarni odolnosti
EW 60 D1, kridla i zarubg nerez brus, standardni Al prahy. V zarubnich jamistny
ANTIVANDAL p fivolavate + sngroveé signalizace v NEREZ rawial, ve vychozi stanici
signalizace polohova.

Vytahova Sachta:
- ocelova konstrukce z tenkeshych profili ve vrchnim nasiku dle RAL
- vngjSi rozmer konstrukce 1500x3725x 14650 mm
- kotveni konstrukce v prohlubni, v patrech a kepirobjektu
- proskleni sin konstrukceirym bezpénostnim sklem kotvenym k OK nerezdier
- v horni stanictelni séna z&na
- Op¢rna stna ze ztraceného betin
- nasyp a polozeni zamkové dlazby ke vchodu v 1.NP
- vchodové dvie¢.2 v 1.NP do vytahové Sachty.

Nabidkova cena:
Cena projekce, dodavky a montéze vytahu bez DPH 566 000 K

Cena dodavky a montaze vytahové Sachty: 538 000 K&

Celkova cena za vytah a Sachtu bez DPH: 1104 000 K



Priloha ¢. 8 Databaze pronajmu kancatév oblasti Haviékiv Brod

Tab.¢. 57 Databaze pronajmu kancél& oblasti Haviékiv Brod

p.¢ Popis Cena
Pronajem kancetékého prostoru o celkové plose 25. frostor se nachazi v cenfu
mésta, v 2. nadzemnim podlazi ésého objektu. Vytami je feSeno dalkovyni
rozvodem. Cena obsahuje vSechny sluzby (provizergex). Energeticka natoost
budovy: G.
1 4 200 K&
UZitna plocha: 25 i
Sluzby: cena &etre energii a provize
Lokalita: Havlgkav Brod, ulice Horni
Zdroj: http://www.mmreality.cz/nemovitosti/428638/
Dlouhodoby prondjem luxusnich kandél&e zrekonstruovaném objektu nedaldko
centra v Havilkové Brodk. Jedna se o 3 kanc&av 2. NP s roziry 24 nf, 17 nf
al5,5 m (jsou vzajemd propojené), kuchika, socialni zdzeni \etrns sprchy.
VeSkeré inzenyrské sit(internetova a telefonnifipojka). Je mozné siiedplatit
parkovaci mista uvrii@realu.
2 3292 K&
Uzitna plocha: 56,5 fn
Sluzby: bez energii
Lokalita: Havltkav Brod, Ulice Havlékova
Zdroj: http://www.reality-vysocina.eu/vysocina/heWuv-
brod/nabidka/pronajem/komercni-nemovitost/kanc@ié4893-kancelarske-prostory-
havlickuv-brod.html
Pronajem obchodnich prostor v centru Héwdva Brodu v panelovém objektu. Jedna
3 se o0 jednu mistnost v 2.NP. Toalety se nachaziate,pve spoléenych prostorach 4000 K&

s dal$imi nadjemci. Najem jeetns energii a DPH. Ustédni topeni. MoZnost parkovahi

na ulici.




Uzitna plocha: 30 f

Sluzby: cena &etre energii

Lokalita: Havlgkév Brod, ulice Zizkova

Zdroj: http://www.mmreality.cz/nemovitosti/434704/

Prondjem dvou kancdias chodbou, koupelnou a WC, ve druhém nadzemntiie
zdkného domu v Dolni ulici v Hawkové Brodé. Prostory jsou po kompleti
rekonstrukci. Vytapno tepelnynterpadlem (v l&t klimatizace).

UZitna plocha: 52
Sluzby: cena bez energii
Lokalita: Havltkav Brod, ulice Dolni

Zdroj: http://www.remax-czech.cz/reality/detail/¥@b/pronajem-
komercniho-prostoru-kancelare-52-m2-havlickuv-brod

8 000 K&

Pronajimame reprezentativni kan¢sky prostor v centru Hawkova Brodu. Kancela
se nachazi verdatim pate zdného objektu. Prostor je klimatizovan s vestgim
nabytkem a samostatnym vchodem.

UZitna plocha: 47
Sluzby: cena bez energii
Lokalita: Havltkiv Brod, HavlEtkovo nangsti

Zdroj: http://www.remax-czech.cz/reality/detail/ ¥4 /pronajem-

komercniho-prostoru-kancelare-47-m2-havlickuv-brod

55517
K&/rok




Pronajimame jednu kancélav budow CP na namssti v Havlgkove Brodk,
bezbariérovy fistup, samostatny vchod, moznost pouzivat vytatindese o zthy
objekt v osobnim vlastnictvi. Cena sluzeb za pagletidobi byla 2.957 Emésicné.

UZitna plocha: 33 i

Sluzby: cena bez energii

Lokalita: Havltkav Brod, Havlékovo nangsti

Zdroj: http://www.remax-czech.cz/reality/detail/¥47B/pronajem-
komercniho-prostoru-kancelare-v-osobnim-vlastni®8im2-havlickuv-brod

3219 K&

K pronajmu je pro Vasijpravena hlavni kancei@ s jednacim prostorem ve 2.NP,
i klubovym sezenim a to jak uvhittak v letnich résicich na navazujici terag

sekretariat s aferstvovaci zénou pro klienty i Vas a nesmi aiydkladovaci prostof

pro VaSi patebu a garaz.iéd budovou jsou pak dalSi 3 mista pro VaSe vozy m
vzdalenost vizjného parkovigt

UZitna plocha: 70 i
Sluzby: ¥etn energii
Lokalita: Havlgkav Brod, oblast Na Ostrév

Zdroj: http://www.remax-czech.cz/reality/detail/1B8%/pronajem-
komercniho-prostoru-kancelare-v-osobnim-vlastnig®im2-havlickuv-brod

ple

9 940 K&

Pronajimame Z&enou kancefase zasedaci mistnosti v Halbvé Brods. Kanceld

se nachéazi ve druhém nadzemnimigatdné budovy, kterd proSla komplethi

rekonstrukci. V kancetédje umyvadlo, plastova okna, kandaléy nabytek. Sotasti
najmu je ji vywska na plat do ulice Beckovského. Najemné j&etns topeni,
elektrické energie a vody. WC je spolé sordinaci praktické IéRey.

Reprezentativni kancéle v centru mista.

4 000 Ke




UZitna plocha: 28 f

Sluzby: cena &etrg energii
Lokalita: HavlEkav Brod, ulice Beckovského

Zdroj:http://www.remax-czech.cz/reality/detail/1 & pronajem-
komercniho-prostoru-kancelare-28-m2-havlickuv-brod

Nabizime Vam k pronajmu volné kandslkéé prostory v objektu nachazejicim |se
v Havlickové Brods. Budova se nachazi v centruésta na ulici Beckovskéhq.
Kancel&e Ize v gipad zajmu spojit do &tSich kanceléskych celk. V arealu jsou

k dispozici také parkovaci stani.

R R Sy mim»\
e o G i /

H R |

grastitll
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UZitna plocha: 110 fm

Sluzby: cena bez energii
Lokalita: Havlgkav Brod, ulice Beckovského

Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/pronajem/koroii-
nemovitost/kancelare/havlickuv-brod-beckovskeho?B59?sh=b03480dc7e

7 334 K&

10

Pronajem kancetkého prostoru o celkové plose 26. Rrostor se nachazi v ceanu
meésta, v 2 nadzemnim ffatzdtného objektu. Vytagni je feSeno dalkovym rozvodem.
Cena obsahuje vSechny sluzby (provize, energie).

REALITY

Uzitna plocha: 20 f
Sluzby: cena §etns energii
Lokalita: Havlgkav Brod, ulice Zizkova

Zdroj: http://www.mmreality.cz/nemovitosti/434692/

2000 K&




Priloha ¢. 9 Databaze prodeje nemovitosti administrativnadov

Tab.¢. 58 Databaze prodeje nemovitosti administratividadov

Cena
P.¢ Popis K
Prodej fivodré administrativni budovy na krajitBloute. Budova je dvoupodlazny,
castene podsklepend. Ve sklégsou plynové kotle a bojler pro vyt&g a oltev vody.
V obou nadzemnich podlazich jsou kanitsdé& prostory, které Ize pronajmout
samostatéy se spolénym socialnim zazemim. K domu fiaihalé asfaltové parkovist
Dum lIze vyuZzit jako administrativni budovu, k drobnérusivé vyrob ¢i sluzbam,
pop. je moZné ho upravit na bytovyim s rékolika byty.
1 5 840 000 K
Celkova podlahova plocha: 533 m
Plocha parcely: - fn
Sluzby: cena §etrg provize a kompletniho servisu
Lokalita: Frelows, okraj obce
Zdroj: http://www.mmreality.cz/nemovitosti/395058/
Prodej kancel&kych prostor v Jinichow Hradci. Nepodsklepena, dvoupodlazni
budova, celkem 13 kancélatechnickd mistnost a socialniz&ni. Podlahovéa plochia
cca 358 i Vytapsni plynovym kotlem, napojeno na elsiku, veejny vodovod
a kanalizaci. Prostoryékrolik let nevyuzivany, tive budova slouzila jako vratnide
a kancel#e. V blizkosti autobusové a vlakové nadrazi.
2 2100 000 K

Celkova podlahova plocha: 358 m

Plocha parcely: - fn
Sluzby: cena §etrg provize a kompletniho servisu
Lokalita: Jindichiv Hradec

Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/komeic
nemovitost/kancelare/jindrichuv-hradec/7615636?8I5948730




Prodej budovy otanské vybavenosti v Jemnici. Nyni se jedna o kadisled prostory,
Budova je dvoupodlazni, v kazdém podlazi jsou kiireekuchyr, WC pro persond
aWC pro véejnost. V roce 2000 byla provedena kompletni rettakse topeni,
Objekt je vhodné festa¥t na bytovy dm s az 12 - ti byty nebo na ubytovnu s az ]
ti pokoji.

|
REALITY

Celkova podlahova plocha: 453 m2

Plocha parcely: 1117 m2

Sluzby: cena &etre provize a kompletniho servisu
Lokalita: Jemnice

Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/komaic
nemovitost/kancelare/jemnice-tresnova/7298987? 45943730

8 -

2 399 000 K

Plocha pozemku detns zasta¥né plochy - 637 f uzitna plocha budovy - 390°m

Budova se nachazi v menSimamyslovém aredlu sifjezdem pro nakladni aufa
po asfaltové silnici. Budova je celopodsklepenadsgma nadzemnimi podlazingi

a pidou, za&nda, samostatnstojici. V 1. PP se nachazi 3 mistnosti a 2 xaoic

zaizeni, v 1. NP se nachézi 3 mistnosti a sociéliizeai, ve 2. NP se nach§zi
4 mistnosti a socialni #aeni, @ida - vyuzivana pouze pro skladovani. Plocha kazdého
podlaZi cca 130 f InZzenyrské sk voda - obecni, kanalizace - obecni, elektrfka,

vytapEni - elektrické a kotel na tuh& paliva, fet teplé vody - elektricky bojlel.

Budova je pocasténé rekonstrukci 2. NP - nova plastova okna, zateplstropy 9
novymi podhledy. @m je v dobrém stavu s moznosti okamzitého vyu¢iiodny pro
kancel&e, vyrobu, sklady, zazemi spatesti.

Mdumrealit ez’

Celkovéa podlahova plocha: 39G m
Plocha parcely: 637 M
Sluzby: cena &etre provize a kompletniho servisu
Lokalita: Roznov Pod Radh@&sh

Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/komaic
nemovitost/kancelare/zubri-starozuberska/761506623456948730

2 500 000 K
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Budova se nachazi v centrigsta Klatov, cca 400 m od nésti, 600 m od nemocnig
a 800 m od nakupniho centra Skodovka. Jedna &gipodlazni, pld podsklepeny
zdkny objekt, ktery je vhodny nai@stavbu bytovych jednotek. Vil dispozice
suterén sklepni prostorgfyti nadzemni patra maji stejnou dispozici sedm kaicgl

a socialni z#zeni. Oim je napojen na #stsky vodovod, kanalizaci a teplarru,

elektrika 230/400, plyn. Moznostikoupeni pozemku pro parkovéani vozidel.

AN TN
SUMAVSKE REALITY
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Celkova podlahova plocha: 560 m

Plocha parcely: 169

Sluzby: cena §etrg provize a kompletniho servisu

Lokalita: Klatovy

Zdroj: http://www.viareality.cz/kancelar/prodej/ktevy/560-m2-1680292

6 200 000 K

Dobry den. Nabizim Vam k prodeji administrativnidbuu v centru Kolina, pobli
nakupniho gediska Futurum v klidné slepé ulici Na Pebi. Jedna se o rozlehlqu
tifpodlaZni zdnou stavbu o celkové uZitné plose 414. M budow je celkem 15

T

mistnosti vyuzitelnych jako kancétd jednaci mistnosti, dilny a sklady. Socigini

zazemi se sklada z kuatky, koupelny,ctyfech umyvaren agi WC. Mimo to je
v budow k dispozici garaz, klidny vriini dviir a pidni prostor o velikosti cca. 60°m
Objekt je napojen na veskeré inzenyrské aitma elektrickou ipojku i na 380V.
Rozvod teplé i studené vody je proveden v plastoeéneédéném potrubi. Dodavka
teplé vody je zajigha kombinovanym plynovym kotlem a&aa elektrickymi bojlery,
Kanalizace je v plastovém a litinovém potrubi. \jedtu je rozveden wejny i domaci|
telefon, je zaji&no odwtravani vnitnich prostor, jsou osazeny pozarni hiésije
proveden rozvod pidtatové si€ a je nainstalovano elektronické zabezpeci
zaizeni, které je zarowvie napojeno na bezpeostni agenturu. ied domem jg
k dispozici nejmé& 5 parkovacich stani.

Celkovéa podlahova plocha: 414 m

Plocha parcely:349

Sluzby: cena &etre provize a kompletniho servisu

Lokalita: Kolin

4 380 000 K




Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/komaic
nemovitost/kancelare/kolin-na-pobrezi/7559277?sk&938730

Exkluzivné smluvré nabizime k prodeji administrativni budovu v bligkkoNoSovic,
v Prazm¢ u Frydku-Mistku. RPed arealem je k dispozici zpedné plocha a parkovist
pro 15 automobil. Budova je podsklepenaibn je vhodny pro zazemi firmy.

3720 000 K

Celkova podlahova plocha: 83¢ m
Plocha parcely: 830 ™

Sluzby: -

Lokalita: Prazmo

Zdroj: http://www.rksting.cz/prodej-komercni-objgkprazmo-81135/

Prodej kancel&gkych, skladovacich a vyrobnich prostor v obci Dolina. Objekt je
ve velmi dobrém stavu. Vifzemi se nachazi prostorné garaze, dilny, sklaabyalei
zaizeni, Satna. V prvnim pat dewt administrativnich mistnosti a velka jednaci
mistnost. Objekt je vyt&m kondenz&nim kotlem, elektronicky zabezgen.
K dispozici véejna kanalizace, voda a plyn.

6 217 800 K

Celkova podlahova plocha: 463 m

Plocha parcely: 463

Sluzby: cena &etre provize a kompletniho servisu

Lokalita: Domazlice

Zdroj: http://www.viareality.cz/kancelar/prodej/damiice/cihla-463-m2-
prokopa-velikeho-2293228
Ke koupi nabizime administrativni budovu v Olomomaiulici Brati Wolfi, jedna sg
o tii-podlazni budovu o podlahové plose 856 mtoho 540 rh jsou kancelze.
Na kazdém p#&t je socidlni zazemi a kuadika pro persondl. S¢asti budovy jsoy 8 900 000 K
i 4 zdkné garaze velka parkovaci plochizeg objektem. Celkova plocha pozemku] je

2.323 n3. Budova je vhodna jako sidlo firmy, které nabiasttek kancetaké plochy
a desitky vlastnich parkovacich mist s dobrou gwetsti na vypadovku smOstrava.




K dispozici veSkeré inzenyrské &itvytamgni objektu jeifeSeno d¥ma viastnimi
plynovymi kotli.

Celkova podlahové plocha: 54 m
Plocha parcely: 2323
Sluzby: cena §etrg provize a kompletniho servisu

Lokalita: Olomouc

Zdroj: http://reality.idnes.cz/detail/prodej/komarmemovitost/kancelare/olomouc-
bratri-wolfu/7426573?sh=13b5948730

10

Prodej mivodrg administrativni budovy na okraji ésta. Budova je ifpodlazni,
cast&né podsklepena. Ve sklégsou plynové kotle a bojler pro vytém a oltev vody.
V obou nadzemnich podlazich jsou kants{é prostory. K domu pétparkovist s 5
garazemi. Dm Ize vyuzit jako administrativni budovu, nebo blgné nerusivé vyrab
¢i sluzbam, pop je mozné ho upravit na bytovyim s rékolika byty.

Celkova podlahové plocha: 70G m
Plocha parcely: 700 ™
Sluzby: cena §etrg provize a kompletniho servisu

Lokalita: HorSovsky Tyn

7 400 000 K

Zdroj: http://www.mmreality.cz/nemovitosti/442632/




