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Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na porovnani vybranych metod ocenéni pro nemovitost
typu byt v lokalité DéCin. Teoretickd Cast je vénovana stéZejnim pojmlm, definicim
apouzitym vzorclm. BliZze je téZ popsana lokalita daného mista z hlediska socialnich,
ekonomickych, kulturnich i historickych aspektl. Praktickd Cast pak predklada ziskané
vysledky analyzované za pomoci vytvorené databaze, které se dale oveéfuji statistickou
Grubbsovou metodou. PFi stanovovani cen jsou pouzity zplsoby: cena zjisténa podle
vyhlasky; cena obvykla, vécna hodnota. V zavéru prace je provedeno porovnani cen, podle
pouzitych zplsobl ocenéni. Téze dil¢i Gasti je vyhodnoceno i posouzeni vlivu rekonstrukce

na cenu ocefované nemovitosti.
Abstract

The thesis deals with the comparison of selected methods of flat valuation in DéCin
and its surroundings. The theoretical part is aimed at crucial terms, definitions and formulas
and it covers the description of the area from the social, economic, cultural and historical
point of view. The practical part includes the obtained data analysed by means of database
and verified by the Grubbs' method. Methods employed in price determination are: price
in accordance with public notes; usual price; physical value. The conclusion refers to the price
comparison in accordance with employed methods and to the evaluation of the effect

of reconstruction on the price of the real estate.

Klic¢ova slova

Cena, hodnota, nemovitost, byt, podlahova plocha, soucast a pfisluSenstvi, vlastnictvi,

ocenéni podle cenoveho predpisu, metoda pfimého porovnani, kalkulacni vzorec, rozpocet.
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1 UVOD

Tato diplomova prace si klade za cil posoudit jednotlivé zplsoby ocenéni a jejich
metody pro nemovitost typu byt v dané lokalité mésta DéCina. Pro tyto UcCely je stanoven
soubor deseti nemovitosti v zastoupeni rdznych druhi bytovych jednotek (3x 1+1; 3x 2+1;
4x 3+1). Vybrany soubor ma spolecny prvek, kterym je rekonstrukce bytoveho jadra, i o toto

dil¢i zhodnoceni se préce snazi usilovat.

V druhé velmi rozsahlé kapitole prace vymezuje a objasfiuje jednotlivé pojmy zasadni
pro samotné provadéni ocenéni, jako je napf. definice nemovitosti, soucast, prislusenstvi,
obytna mistnost, podlahovd plocha a dalSi. Tyto pojmy jsou poveétSinou definovany

z legislativnich prament nebo z monografii od uznavanych odbornik{ z daného oboru.

Ve treti kapitole je pak zhodnocen aktudlni stav trhu nemovitosti vystavbou bytovych

domdl, jejich rozestavénosti a dokonéenim.

Ve Ctvrté kapitole jsou definovany jednotlivé metody pro ocenéni, a to jak podle
vyhlasky, tak pomoci porovnavacich metod, které navic podléhaji statistickym vyhodnocenim
na zakladé Grubbsova testu (samotné vysledky jsou pak v pFilohach k hlavnimu dokumentu).

V posledni teoretické kapitole se prace zabyva danou lokalitou, a to z pohledu
geografickeho rozdéleni, tj. definovani jednotlivych katastralnich Gzemi, a dale z pohledu
socialné-kulturnich aspekt(l jako je pocet obyvatelstva, souziti mezi ob¢any, zaméstnanost,

primysl a pohled na budouci plan vyvoje mésta.

V druhé Casti prace jsou pak uvedeny dilCi vysledky, rozbory a zavéry pro jednotlivé
byty ze stanoveného soubor k jednotlivym metoddm ocenéni: porovnavaci ocenéni podle
vyhlasky, nakladové ocenéni podle vyhlasky, porovnavaci (komparacni) metoda pro ocenéni

a vynosova metoda.

V zavéru je pak ucelené shrnuto dosazenych vysledk( praktické Casti a objasnéni

nékterych pouzitych pfistupl pfi samotném ocenovani.

V nékterych Castech préce je pouzivano u citaci symboliky tfi tecek (...) pro oznaceni
pokraCovani textu, pro zajemce je vzdy uvedena bibliografie, z které se Cerpalo a v ni lze

nalézt plné znéni.
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2  VYMEZENI AVYSVETLENI ZAKLADNICH POJMU

21 NEMOVITOST

Vznik pojmu nemovitost mdzeme nalézt v latinském slové immobilis = ,,nehybny*,
nehybny ve smyslu nepfemistitelny, tj. pevné spojeny nebo sounélezity.

Pojem nemovitost mdzeme nalézt hned v nékolika legislativnich predpisech, kazdy
predpis méa své vykladové pojeti a specifikuje trochu odlisné hlavni dva druhy nemovitosti,
tmi jsou stavba a pozemek. V této Gasti je prace zamérena na objasnéni téchto pojm

a nalezeni spolecnych charakteristik pro vySe zminéné druhy.

V obCanském zékoniku (dale jen Ob¢Z) [1] nemovitost popisuje 8 119 takto:
,»(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.* Tato vyrokova

Cast koresponduje s obecnym vnimanim jak odborné, tak i laické verejnosti.

V dobé tvorby této prace je vydan novy obcansky zakonik [2], ktery nabyva G€innosti
k 1.1. 2014, zde je nemovitost popsana obsirngji s hlavnim zamérenim na prévo k véci, znéni
v § 498 je takto: ,,(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.* Hlavni rozdily
v pojeti téchto definic tkvi v rozdilném vztahu stavby (nemovitosti) s pozemkem, na kterém
je tato stavba umisténa. Ve stavajicim ObCZ stavba neni soucasti pozemku, ale, jak je patrno

z noveé definice, soundlezi s pozemkem, pokud to provadéci predpis nestanovi jinak.

Dalsi nepfimou definici nemovitosti mizeme nalézt ve stavebnim zakoné [3],
zde se jiz pojem nemovitost nevyskytuje, zato jeji rozdéleni ano. Stavbou rozumi dle §2
nasledujici: ,,(3) Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na UCel vyuZiti a dobu trvani. DoCasna stavba je stavba,
u které stavebni drad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouZi reklamnim

ucellim, je stavba pro reklamu.*
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Pozemek mé ve stavebnim zdkoné vice déleni sohledem na rozhodnuti o Gcelu
uzivani (dle uzemniho rozhodnuti i regule¢niho planu) s odkazy na katastralni zakon [4],
ktery pozemek dle § 27 definuje nasledovné: ,,a) pozemkem Cast zemského povrchu oddélena
od sousednich Casti hranici Gzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi,
hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druh( pozemki,

popfF. rozhranim zplsobu vyuZiti pozemka.

Hlavnim legislativnim predpisem pro potfeby stanoveni hodnoty jednotlivych
nemovitosti je zdkon o ocenovani majetku [4], ktery v hlavé dvé déli nemovitosti na tfi

vV

dily stavby, pozemky, trvalé porosty'. Blizsi ur&eni zni dle §3 takto:
Clenéni staveb

(1) Pro Gcely ocenovani se stavby Cleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek
pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi,
s jednim nebo vice ohranienymi uzitkovymi prostory,
2. venkovni Upravy,
b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a Upravy
Uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru, ...
(2) Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle Gcelu uZiti. PFi nesouladu mezi Ucelem
uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni a skuteCnym
uzitim se vychazi pfi ocefovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady
0 Ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti® a skuteénym stavem plati, 7e stavba je uréena k Ucelu, pro ktery je svym

stavebné technickym usporadanim vybavena ...

! Pozn. autora — zde mdzeme vidét jistou vyrokovou protichtidnost jednotlivych legislativnich predpist,
jelikoZ trvalé porosty, byt svym rlstem, trvanim a uZitkem jsou ,,nehybajici se*, v kone¢ném dlsledku mohou

byt, bez zasadnich vad a vlivl na jejich vyuZiti, pfemistény (pfesazenim).

2 Z&kon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, ve znéni pozdgjsich

predpist
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Pozemky se pak pro Ucely ocefiovani Cleni dle 89 na: a) stavebni pozemky,
b) zemédélské pozemky, c) lesni pozemky, d) vodni nadrZe a vodni toky, €) jiné pozemky,
vSechny tyto pozemky musi byt evidovany v katastru nemovitosti s ur¢enym druhem podle

zplsobu vyuZiti.

Stanoveni zakladnich cen pak vychazi z provadéci vyhlasky [6], ta dale urCuje

koeficienty pro Upravu zékladni ceny na z&kladni cenu upravenou.

Z vyse uvedenych vykladd pojmu NEMOVITOST je ziejmé, Ze se nejedna
0 jednoznacny a konzistentni pojem napfiC legislativnimi prameny. Ani odborna verejnost
v tomto sméru neni zajedno. A to jesté vyvstava otazka, kdy nemovitost (stavba - budova)
vznika a kdy zanika, cozZ je nesmirné dllezité pfi ocefiovani béhem jeji tvorby (v pripadech
soudnich fizeni). Zde se autor priklani k definici, Ze 1ze u budov povazovat za okamzik vzniku
ten, kdy zaCnou byt zfetelné obrysy a dispozice prvniho nadzemniho podlazi — obvykle
se alespofi jeden metr stén prvniho nadzemniho podlazi. Analogicky k tomu lze opacné

uvaZzovat zanik stavby. [7 str. 11]

14



2.2 SOUCAST A PRISLUSENSTVI

2.2.1 Soucast
Tento pojem vymezuje ObCZ [1] v § 120 takto:

,,(1) Soucasti véci je vie, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize byt oddéleno, aniz

by se tim véc znehodnotila.
(2) Stavba neni soucésti pozemku.“

V odstavci dvé je jiz zminéna problematika postaveni stavby na pozemku, kterou bude
upravovat novy obcansky zékonik a jeho provadéci predpisy, které jeSté vSechny neprosly
legislativnim Fizeni. Nosnym prvkem tohoto paragrafu je pro ocenovani odstavec jedna, ktery
popisuje, co VvSe je soucasti véci. Prevedeno do stavebné-technologické terminologie
se d& uvazovat, Ze soucasti jsou vSechny konstrukéni, ale i technologické prvky, jez jsou
nedilnou soucasti stavby nebo jsou funkéné dllezité pro uzivani stavby. Z toho tedy vyplyva
tedy, Ze vSechny prvky dlouhodobé Zivotnosti, tj. zaklady, nosny konstruk¢ni systém,
vodorovné konstrukce (stropy, podlahy) a stfeSni konstrukce, ale i prvky kratkodobé
Zivotnosti jako jsou vyplné otvorl (dvere, okna, vrata, lehké obvodové plasté aj.), musi byt
oznaCovany a vnimany jako soucasti stavby. Z technologické strdnky zde budou pfipadat
jednotlivé Casti technického zafizeni budov, jako jsou rozvody kanalizace, vody, plynu,

elektfiny i vzduchotechnika.

Za souCast stavby se z pravniho hlediska povazuji i dalSi stavby, pokud jsou
s pfedchozi provozné propojeny. Za provozni propojeni povaZujeme stav, kdy dvé Casti
stavby jsou propojeny komunikacné, napf. dvefmi, spole¢nou chodbou. Provoznim
propojenim vSak neni stav, kdy Casti nejsou komunikacné propojeny a maji jenom spolecné

instalace. [7 str. 11]
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2.2.2 Prislusenstvi

Tento pojem vymezuje Ob¢Z [1] v § 121 takto:

(1) PrisluSenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim

urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly

s bytem uZivany ...*

Prislusenstvim z téchto vyrok( mohou nabyvat ze své podstaty pro rodinné a bytové

domy napf. Zumpa, septik, kilna, udirna. U bytovych jednotek tomu budou hlavné suséarny,

pradelny, kotelny. Tyto pfisluSenstvi vSak musi byt vymezeny v kupni smlouvé a mélo by byt

sepsano i jejich uzivani, protoze kni ma pfistup vice fyzickych osob. U bytovych

nebo panelovych dom( mdZze nastat vice variant, které se vztahuji k pFislusenstvi:

1)

2)

Nemovitost cela patfi bytovému druzstvu (dale jen BD) — zde se pak
sepisuje v provoznim fadeé, jak bude provedena Udrzba a chod pfisluSenstvi
bytd (napf. (klidové prace — samostatné jednotlivymi vlastniky byt(?

Ci fyzickou nebo pravnickou osobou jako sluzba)

Nemovitost je ve spolecenstvi vlastnikd jednotek (dale jen spolecenstvi) —
zde by se mohl naskytnout problém s ur€ovanim miry angaZzovanosti ve spravé
k pFislusenstvim, kdy zakon o vlastnictvi byt(l [8] v §8 stanovuje nasledujici:

.» (2) Velikost spoluvlastnickych podil(i na spole¢nych ¢astech domu se Fidi
vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkove plose
vSech jednotek v domé. Obdobné se postupuje i u spole€nych ¢asti domu, které
jsou ve spoluvlastnictvi vlastniki pouze nékterych jednotek.

A zde by mohla vyvstat otazka, jakou mérou se tedy jednotlivy vlastnik bude
UCastnit na spravé prislusenstvi. Mozny rozpordim se zamezi pfi urceni stanov

spoleCenstvi, které musi taxativné dle zakona obsahovat:

37de je brano v potaz, Ze vlastnik bytu bude vZdy prisluiné BD a fyzicka osoba bude pouze ¢lenem BD

s vlastnickymi pravy k bytové jednotce
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sidlo spoleCenstvi a jeho nazev, ktery musi obsahovat oznaceni domu,
pro ktery vzniklo, a musi v ném byt obsazeno slovo "spolecenstvi”,
pfedmeét ¢innosti, kterym je sprava domu,

organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti a zplsob jejich
svolavani,

prava a povinnosti ¢lenl spolecenstvi,

zpUsob Uhrady nakladd spojenych se spravou domu,

zplisob nakladani s majetkem spolecenstvi.

Zakon odpovida pouze na to, jak se budou hradit naklady spojené se spravou.
Otazkou vsak stale zUstava, jakou mérou mohou vlastnici pFislusenstvi uzivat, jestlize
by to nikde nebylo pisemné a zavazné zaznamenano. Z vySe uvedeného tak plyne,
Ze narok na uZivani by mohl byt pfimo Uumérny k poméru vlastnictvi, tj. vlastnik

1/5 podlahové plochy by mél narok na vyuzivani 1/5 ¢asu => 6 dni v mésici.

3) Vlastnikem je fyzicka nebo pravnickd osoba - zde je to pomérné
jednoduché, nestanovi-li vlastnik v pisemné formé, se kterou vyrozumi
vSechny najemniky nemovitosti, zavaznd pravidla pro uZivani

a s rozUctovanim nakladd na spravu, je povinen tyto naklady hradit sam.

Zvlastni postaveni v této problematice zaujima gardz, kterd mlZe nabyvat obou
definic, a navic mlze byt oceriovana a definovana jako samostatna nemovitost. Rozhodujici

ukazatele pro stanoveni charakteru gardze jsou v naplnéni vySe popsanych definic.
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2.3 BYTOVA JEDNOTKA, NEBYTOVY PROSTOR

Kazda rodina, ba i jednotlivec ma tendence se osamostatnit a mit do jisté miry svou
ur€itou svobodu. To ostatné naznacCuje vysledek zkoumani amerického psychologa Abrahama
Harolda Maslowa, jez sestavil pyramidu potfeb, kde jsou hned po zé&kladnich fyziologickych
potfebach potreby bezpecnosti, tj. ochrana pred nepfiznivymi vnéjSimi vlivy, mysleno hlavné
s ohledem na pocasi, ale pak také mit kde ulehnout k spanku a téze mit kde vychovavat

své potomky.

Potreby

Potfeba uznani
(sebelcta, status)

(hlad, 2izen)

Obrazek 2-1 Maslowova pyramida potreb

Mozna i pravé proto je byt v dneSni dobé stale velmi hojné vyuZivany pro Gcely
rodinného bydleni. Tento stav potvrdilo i s¢itani lidu, dom{ a bytl roku 2011 zpracované

Ceskym statistickym Gfadem.*

Z (dajd zjisténych CSU je také patrno, Ze se zvyduje uZivani bytu v osobnim
vlastnictvi, naproti tomu bytova druzstva jsou na Ustupu. To je do jisté miry zapfic¢inéno
potfebami €i touhami lidi vlastnit byt jako nemovitost, nez pouze jako podil ve vlastnictvi
druzstva (mezi SVJ a BD jsou rozdilné pravomoci v rozhodovacich vécech, coz lidé také
reflektuji). DalSi pri¢inou by mohlo byt sloZité vyjednavani hypotecniho Uvéru, bez kterého
se jiz v dnesni dobé malokdo obejde, predevsim mladi lidé a rodiny.

* Pozn. autora — v dob& sepisovani prace byly tyto Gdaje predb&zné, nicméné dodateéné odchylky

by nemély mit vétsi podil na zménach
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Obydlené byty podle pravniho dlivodu uzivani bytu a vybavenosti

Ceska republika Obdobi:  26.3.2011
26.3.2011[1] 1.3.2001 | 3.3.1991
Obydlené byty celkem 3894 210| 3827678 | 3 705 681
ve vlastnim domé 1453228 | 1371684 | 1367 027
z toho pravni divod uZivani v osobnim vlastnictvi 1057452 | 421654 31164
bytu najemni 685 661 | 1 092 950 | 1 465 231
druzstevni 432291 | 548812| 697829
z toho vybavenost osobnim s internetem 2204 487 | 245782
pocitatem bez internetu 151 276| 340738 .
z toho koupelna, sprchovy kout v byté 3792798 | 3654074 | 3 369 686
z toho splachovaci zachod v byté 3759 669 | 3587 203 | 3280 426
Tabulka 2-1 Obydlené byty podle CSU, cela CR
Domy podle obydlenosti, druhu domu a vlastnika
Ceska republika Obdobi:  26.3.2011
26.3.2011[1] 1.3.2001 | 3.3.1991
Domy celkem 2149756 | 1969 018 | 1868541
z toho obydlené 1772909 | 1630 705| 1597 076
. rodinné domy 1529834 | 1406806 | 1352221
z obydlenych podie druhu domu bytové domy 214 643| 195270| 223640
fyzick& osoba 1528 476 | 1 397 924 | 1 308 286
obec, stat 48 135 79066| 213961
bytové druzstvo 31982 41 808 54 059
z obydlenych podle viastnika domu | SPoluvlastnictvi
vlastniku bytu 80 276
(jednotek)
kombinace 29 130
vlastnikd
zvobydler)ych vsfo}bt;lobim vystavby nebo rekonstrukce od 205 999
pfedchoziho s&itani

Tabulka 2-2 Domy podle obydlenosti, druhu domu a vlastnika

Bytova jednotka (byt) se od nebytového prostoru odliSuje predevsim pro svij UGcel.
Byt je stejné jako jeho prisluSenstvi a soucasti urCen pro trvalé bydleni a podle toho
i vyuZivan. Jako nebytové prostory pak lze chépat vSechny ostatni mistnosti (presna definice
[5] 88).
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Podivame-li se zpétné do historie, zjistime, Ze byty se dfive rozdélovaly do kategorii
dle provadéci vyhlasky €. 393/1991 Sh., o cenach staveb pozemkad, trvalych porostl, Uhradach

za zfizeni prava osobniho uzivani pozemku a nahradach za docasné uzivani pozemka [9].

Vlastni cenou bylo chapano: cena, za kterou se byt proda, byla véci dohody kupujiciho
a prodavajiciho. Omezena byla cenou podle [9] pouze v pfipadé §1b odst. ,,2) PFi prevodech
staveb, bytl a nebytovych prostor, pozemk( a trvalych porostl, jejichz cena je hrazena
ze statniho rozpoCtu, statniho fondu, popripadé z dalSich prostfedkl statu, Ize sjednavané
ceny dohodnout jen do vySe cen zjisténych podle této vyhlasky.* Pokud se pro dany byt toto
nevztahovalo, pak platilo ustanoveni § 3a vyhlasky:

,,(2) Cena za 1 m? podlahové plochy bytu &ini:

u bytu I. kategorie 4400 - 6000 Kcs
u bytu Il. kategorie 3200 - 4400 Kcs
u bytu I11. kategorie 2200 — 3200 K¢s
u bytu IV. kategorie 1300 — 2200 K¢

Samotné rozdéleni do kategorii pak upravovala vyhlaska Ustfedni spravy pro rozvoj
mistniho hospodarstvi [10], kterd byla starSiho data a reflektovala tehdejsi situaci
k roku 1964, kdy vSe podléhalo statnimu rezortu, na né&z dohlizel Ustfedni vybor
komunistické strany Ceskoslovenska. Pfevedeno do dne$niho jazyka, nikdo zcela nevlastnil
byt, i kdyZz byl vlastnikem. Proto tato vyhlaSka pojedndvd o stanoveni vySe najemného
pro jednotlivé kategorie bytu. Pro tuto praci vSak slouzi jako vykladova Cast pro pochopeni

bytovych kategorii. Rozdéleni byt(l do kategorii dle 84 je nasledujici:

l. ,kategorie - byty s Ustfednim (dalkovym) vytapénim® a s Gplnym nebo
casteCnym zakladnim prislusenstvim,
Il. kategorie - byty bez Ustfedniho (dalkového) vytapéni® a s tplnym zakladnim

prislusenstvim,

> Za byty Ustfedné vytapéné se povazuji téZ byty, jejichZ vechny obytné mistnosti jsou vytapény
elektrickym nebo plynovym etaZzovym topenim obsluhovanym z jednoho mista v byté. EtdZové topeni na pevna

nebo tekuta paliva obsluhované uzivatelem bytu se nepovazuji za Ustfedni vytapéni.

® Za byty bez Ustfedniho (dalkového) vytapéni se povaZuji byty vybavené kamny nebo etdzovym

topenim na pevna nebo tekuta paliva, kterd obsluhuje uZivatel bytu. Za byty tohoto druhu se povazuji rovnéz
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I1l.  kategorie - byty bez Gstfedniho (d&lkového) vytépéni a s CasteCnym zakladnim
prislusenstvim v byté pod uzavienim,
V. kategorie - byty bez Ustfedniho (dalkového) vytapéni a bez zakladniho

prislusenstvi.

(2) Uplnym zéakladnim p¥islusenstvim se rozumi koupelna, pop¥ipadé koupelnovy nebo
sprchovaci kout a splachovaci zachod. Zékladni prislusenstvi bytu I. a Il. kategorie
se povazuje za jeho soucast, je-li pfimo v byté pod uzavrienim anebo i mimo byt,

avSak ve stejném podlazi a uziva je vyhradné jen najemce.

(3) Byty se spoleénym zékladnim prislusenstvim’ se zaradi do Il. kategorie, jsou-li

Ustfedné (dalkové) vytapény, nebo do IV. kategorie, nejsou-li Ustfedné (dalkové)

vytapény.*

Zde narazime na dalSi nehomogenni pojem zakladni pfFislusenstvi, ktery je sice
objasnén v druhém odstavci, ale je posléze jeSté doplfiovan dalSimi podminkami
(viz. pod Carou), které nasledné maji vliv v sazbach na najem bytu, analogicky na vysi

prodejni ceny bytu.

Tyto zmatecné vyklady zjednoduSuje aZz zékon zroku 2006 o jednostranném
zvySovani najemného z bytu [11] (coZ je s podivem plnych 46 let, i navzdory zméné
politicko-ekonomického reZzimu na demokraticky kapitalisticky pozn. autora). Tento zakon
se snizenou kvalitou, byt bez Ustfedniho vytapéni a s CasteCnym nebo spole¢nym zakladnim
prislusenstvim, nebo byt bez Ustfedniho vytapéni a bez zakladniho pfFislusenstvi, nebo byt

s Ustfednim vytapénim bez zakladniho pFislusenstvi,

f) zakladnim pfrisluSenstvim koupelna nebo koupelnovy, popfipadé sprchovy kout
a splachovaci zachod; zakladni pfisluSenstvi se povaZuje za soucéast bytu, i kdyZ je v domé

mimo byt, avSak uziva jej jen nadjemce bytu“

Z téchto novych definic je patrno zjednoduSeni ve smyslu sjednoceni jednotlivych
kategorii a omezeni vyjimek. D& se tedy fici, Ze byt se snizenou kvalitou napliiuje znaky

byty vybavené elektrickymi akumulaénimi nebo plynovymi kamny jen v nékterych mistnostech, nikoli v celém
byté.
" Za byty se spolegnym zakladnim prisludenstvim se povazuji byty rozdélené rozhodnutim bytového

organu bez stavebnich Gprav.
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vytvorené ministerstvem pro mistni rozvoj [12].

drivejsi 111, a IV. kategorie. NiZe uvedend tabulka slouzi k upfesnéni a vychazi z komentar(

BYT ma (uplne) ma ¢asteéne ma spoleéné | nema zakladni
zakladni zakladni zakladni piislusenstvi
piisludenstvi | piislusenstvi | prisluSenstvi
ma ustfedni witandard™ o Standard*® wStandard®™ snizend
vytapéni kvalita
nema ustfedni wStandard” sniZend sniZend sniZend
vytapéni kvalita kvalita kvalita

Tabulka 2-3 Zjednodu$eni bytovych kategorii

Uvedeni vyctu definic z legislativnich pramen( k pojmu byt:

Dle z&k. ¢. 151/1997 Sh. [5] 88 - byt je mistnost nebo soubor mistnosti
urCenych k bydleni a jeho soucasti a pFisluSenstvi se ocenuje véetné podilu
na spolecnych &astech domu, a to i v pfipadé, jsou-li umistény mimo ddm,
avCetné podilu na prfisluenstvi domu a stavbach vedlejSich a jejich

prisluenstvich, urenych pro spolecné uzivani

Dle z&k. €. 72/1994 Sh. [8] 82 c) - byt je mistnost nebo soubor mistnosti, které

jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni

Dle vyhl. €. 268/2009 Sh. [13] 83 - byt je soubor mistnosti, popfipadé jedna
obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim

splfiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu uzivani urcena
Dle zak. €. 235/2004 Sh. [14] 848 c) - bytem soubor mistnosti, popfipadé

jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym usporfadanim

a vybavenim spliuje poZadavky na trvalé bydleni.*
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Z téchto definic jasné vyplyva potfeba objasnit pojem obytna mistnost®

2.3.1 Obytna mistnost’

Cast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera splfiuje pozadavky
zvlastniho predpisu'®, je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?.
Pokud tvofi byt jedind obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m? Déle
musi mit zajiSténo dostateCné pfimé denni osvétleni (proslunéni), pfimé vétrani a musi byt

dostateCné vytapéna s moznosti regulace tepla.

V pripadé klimatizovanych a nucené vétranych budov se zpétnym ziskavanim tepla

(rekuperaci) se pfimé vétrani zajiStuje technickymi zafizenimi. [13 str. 13]

Svétla vyska obytnych mistnosti bytovych domd musi byt nejméné 2600 mm, svétla
vySka obytnych mistnosti rodinnych dom( musi byt nejméné 2500 mm. Svétla vyska

obytnych mistnosti v podkrovi musi byt nejméné 2300 mm. [13 str. 14]

Svétlou vyskou se rozumi svisld vzdalenost mezi spodni a horni kontaktni plochou
v mistnosti (podlaha - stropni konstrukce nebo podhled), toto je trfeba uvazovat
i pfi rekonstrukcich. Kdy se dodatecné tvofi stropni podhledy, a fakticky tak zmensuji svétlou

vySku mistnosti.

& Pozn. autora — pojem mistnost nenf v legislativé zakotvena, definice by mohla znit takto: ,,Mistnost je
uceleny prostor, ktery je ve vSech svych ¢astech hermeticky obklopen stavebnimi konstrukcemi (stény, podlaha,

stropni popf. podhledovéa k). M& minimalné jeden vstup, ktery je tvofen dvefnim otvorem nebo klenbou.

° Obytn4 mistnost uréena ke spani nesmi slouZit jako jediny préichod do dal$i mistnosti nebo

dopfislusenstvi bytu kromé pfipadu, kdy pfislusenstvi je uréeno vyhradné uZivatelim prichozi loZnice

10 yyhlaska 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby
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Rozméry vmm

\ posuzevana plocha

L. §
i podkrovi
; g
1 —

Obrazek 2-2 Rozméry svétlé vysky v podkrovi

Obytna mistnost se povaZzuje za proslunénou, jsou-li splnény nasledujici podminky:

b) pfimé slunecni zafeni musi po stanovenou dobu vnikat do mistnosti okennim
otvorem nebo otvory krytymi prihlednym a barvy nezkreslujicim materidlem ...

nejmensi skladebny rozmér osvétlovaciho otvoru musi byt alespori 900 mm

e)pfi zanedbani oblacnosti musi byt dne 1.3. a 21.6. doba proslunéni nejméné 90 min
[13 str. 9]

2.3.2 Podlahové plocha

Podlahovou plochu vymezuje v pfiloze €. 1 provadéci vyhlaska k zakonu o ocefovani

majetku takto:

,,(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného Fezu mistnosti a prostor(
stavebné upravenych k uc¢elovému vyuziti ve stavbé, vedeného v Grovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlive plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych

konstrukci stén vCetné jejich povrchovych Gprav (napr. omitky) ...

(2) Do uhrnu podlahové plochy bytd nebo nebytovych prostor se zapoéte podlahova
plocha:

a) arkyrl a lodzif,

b) vyklenkd, jsou-li alespor 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ podlahova plocha

je vétsi nez 0,36 m2 a jsou alespon 2 m vysoke,
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v v

2 m, komor umisténych mimo byt a sklepl, pokud jsou mistnostmi, vynasobena koeficientem
0,8,

d) pldorysna plocha zabrana vnitfnim schodistém (schodistovy prostor) v byté nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlaZich.
(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich Ustupkd.

Z odstavce jedna je patrné, Ze pfi zjiStovani plochy mistnosti se musi kontrolovat i jeji
geometrickd presnost. Pfi stanovovani by se mélo kontrolovat, zdali jsou vSechny uhly
v rozich mistnosti rovny 90°, v pfipadé Ze nikoliv, je tfeba tomu adekvatné uzplsobit vypocet
plosné vyméry. Ve vyhlaSce neni specifikovano, jak ma byt provedeno zaokrouhlovani
jednotlivych vymér pro dalSi urCovani, napf. podil plochy bytu k celkovym plocham
v bytovém domu (pro vymér spravnich rezii apod.). V praxi Se pouzivd vymer

v m? se zaokrouhlenim na dvé desetinna mista.

Je téZ vhodné objasnit nékteré pojmy z vyrokové Casti, budiz to pro objasnéni laické
verejnosti, ale také osvézeni presnych vykladl pro verejnost odbornou, nebot’ opakovani jest

matka moudrosti. [16]

lodZie — vodorovna plosna konstrukce zasunutd do pldorysu budovy nebo
pfed lic budovy CasteCné predsazena. Konstrukce lodzie ma zpravidla ze tfi

stran stény a na volné strané je opatfena z&bradlim

Obréazek 2-3 llustrativni ukazka lodzie
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balkon — vodorovna ploSna konstrukce, vyloZzena jako konzola z nosné stény
nebo skeletové konstrukce. Konstrukce balkonu je zpravidla ze tfi stran volna
(opatfend zabradlim) a je pfistupnd zevnitf budovy. => je-li konstrukce

podeprena sloupkem nebo pilifem, nejedna se o balkon, ale o terasu!!!

Obrazek 2-4 llustrativni ukazka balkonu

Terasa - vodorovna ploSna konstrukce, kterad je rozsahem vétsi nez balkon.

Konstrukci tvofi zpravidla strop nizsiho podlazi na nosnych sténach nebo

zdech.

Obrézek 2-5 llustrativni ukazka terasy

26



2.4 VLASTNICKA PRAVA

Tato kapitola obeznamuje s pravy, kterd& se mohou v souvislosti s bytovymi
jednotkami objevovat. Obecné se mezi laickou vefejnosti uplatiuje pojem byt v osobnim
vlastnictvi, coZ pfi pohledu na pravni Upravy nemusi byt tak docela pravda. Jsou stanovena
pravidla, kdy se musi jednat o spoledenstvi vlastnik( jednotek [8]. Vlastnicka prava jsou

soucCasti katastru nemovitosti, kde jsou téz k nahlédnuti.

2.4.1 Vlastnictvi véci

Vlastnické pravo spada do majetkovych prav, které upravuje obCansky zakonik a dalSi

provadéci predpisy. S predmétem vlastnictvi se poji zakladni vyrokoveé véty:

> vlastnik ma pravo pfedmét DRZET

> vlastnik ma pravo predmét UZIVAT

> vlastnik ma pravo s predmétem NAKLADAT

> vlastnik ma pravo POZIVAT PLODY A UZITKY predmétu

Vlastnictvi bytu Ize nabyt hned nékolika zplsoby:

1) Originarni (plvodni) - vystavénim nového bytového domu, vlastnikem vsech
bytovych jednotek je investor
2) Derivativni (odvozené) - nabyvatel odvozuje své pravni postaveni

od pravniho pfedchddce (dédéni, darovani, prevodem prav)
P¥i bliz§im pohledu, tak nabyvani mlze byt na zakladé pravnich titul(:

1) Nabyti smlouvou — jedna se o smlouvy kupni, darovaci, sménng, smlouvou
o0 dilo nebo zruseni podilového vlastnictvi.

2) Nabyti dédénim — k pfechodu vlastnického préva dochézi na zakladé platné
zavéti, pokud neexistuje, tak podle ObEZ podle dédickych skupin
(taxativné 4, podle vztahu k zlstaviteli). Vlastnictvi nabyvajici na zéakladé
dédictvi neni povinné! Kdyz vsichni pozistali odmitnout dédit, prechazi
dédictvi statu (tzv. odamrt).

3) Nabyti rozhodnutim statniho organu — jde o rozhodnuti statniho organu,

rozhodnuti soudu apod.
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4)

Nabyti na zékladé jinych skutecnosti stanovenych zakonem - prirlistky

Véci, pFisvojeni, vydrZeni, zpracovani, neopravnéné stavby, drazba

2.4.2 Spoluvlastnictvi

Véc (nemovitost), k niz existuje vlastnické pravo, midze byt spolecné vlastnéna vice

subjekty, vtom pripadé hovorime o spoluvlastnictvi. V$sem jednotlivym spoluvlastnikiim

nalezi stejnd prava a vsichni spoluvlastnici vystupuji navenek jako jeden spolecny vlastnik.

Podle Ob&Z mize nabyvat dvou forem - podilové a bezpodilové.

1)

2)

Podilové spoluvlastnictvi — ,,(1) Podil vyjadfuje miru, jakou se spoluvlastnici
podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi
ke spolecné véci. (2) O hospodareni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici
vétsinou, poCitanou podle velikosti podild. [1]“

U bytovych domi se vlastnictvi dale fidi zakonem o vlastnictvi bytd,
kde je pfimo stanoveno, za jakych podminek musi vzniknout spolecenstvi
vlastnik(l jednotek (nasledné zakon upravuje formalné a vécné SVJ), a to takto:
,»39 (3) Spolecenstvi vznika v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon
tfi jsou ve vlastnictvi t¥i rlznych vlastnik(, a to dnem doruceni listiny
s doloZkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou
prislusny statni organ osvédCuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu
z téchto vlastnikd ... [8]“

Velikost jednotlivych podilli v bytovém domé je upravena vétSinou
zlomkem, ktery ma v Citateli ploSnou vyméru byt. jednotky a ve jmenovateli

plosnou vyméru vdech jednotek. Ciselné vyjadfeni je v m? posunuto

7254
354681

jednotkam o plose = 3546,81 m?)

0 dvé desetinnd mista pf. (bytové jednotka = 72,54 m? ke viem

Spoleéné jméni manzel( - Jak jiz vyplyva z ndzvu, je mozno pouze mezi
manZeli. Jedna se o bezpodilové vlastnictvi, jelikoZ pravo k nemovitosti patfi
obéma manzellm spolecné a nerozdilng, ale za toho predpokladu,
Ze nemovitost nabyli za dobu trvani manzelstvi a nebylo-li upraveno
v pfedmanzelské smlouvé. K ,rozdéleni* (vyporadani) majetku dochazi
zénikem manzelstvi, podily obou manzelll jsou si rovné (pozn. autora — kdyz

e

je nékdo chytry, tak poté i rovnéjsi).
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2.5 ZMENY STAVEB A CENA STAVBY

Novostavba objektu — nové budovany stavebni objekt majici charakter
nového zakladniho prostfedku a tvofici prostorové ucelenou nebo alespon

technicky samostatnou ¢ast budovy

Rekonstrukce objektu investicni povahy prosta — stavebni Gpravy, jimiz
se pfi zachovani vnéjsiho pldorysného a vyskového ohrani¢eni stavebniho
objektu provadéji zasahy do stavebnich konstrukci, které maji za nasledek
zménu technickych parametr, popf. i G¢elu stavebniho objektu

Modernizace objektu investicni povahy — rekonstrukce stavebni povahy
doplnéna takovymi stavebnimi Upravami, jimiZ se nahrazuji Casti stavebniho
objektu modernéjsimi tak, aby se odstranily nasledky opotiebeni zplsobené
technickym rozvojem, zvySuje se vybavenost stavebniho objektu,

popfr. se zvysuje jeho pouzitelnost. [15]

Se zménami staveb souvisi i vykalkulovani nakladd, které je tfeba vynaloZit na vlastni
realizaci. K tomuto je potfeba vymezeni pojmi a vysvétleni ze stavebnictvi a rozpoctovani.
V prvé tadé je tfeba si urCit presnost vycislenych nakladd, tu zohlediiuje stavebné

technologicka priprava, ktera se déli na rlizné stupné:

1) investini zameér — kalkulace dle THU
2) zadani projektu (vyhlaseni soutéZze) — moznost agregaci poloZzek

3) realizace projektu — poloZzkovy rozpocet

Kalkulace dle technicko-hospodarskych ukazateld (THU) jsou déleny
do jednotlivych stavebnich Casti — konstrukce (z&klady, vodorovné konstrukce, svislé
konstrukce atd.), a z tohoto Clenéni lze procentuelné vyjadrit podil konstrukce na celkové cené
stavby. THU zpracovavad Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi, ktery statisticky
vyhodnocuje jiZ provedena dila na Gzemi Ceské republiky a stanovuje prdmérnou cenu
na mérnou jednotku (budovy — m*; plochy, parkoviété — m?; liniové stavby, pfipojky - m).
Tato metoda je opravdu Cisté orientani, vypovidajici hodnota se mize lisit aZ v Fadech
desitek procent pravé diky zpracovani velkému mnoZstvi dat. Pro investora slouzi

pro rozhodnuti, zda je investiéni zamér realizovatelny z pohledu celkovych nakladd.
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Kalkulace dle agregovanych poloZzek je provadéna na zékladé sjednoceni
jednotlivych pracovnich &innosti a pripocteni materialu. Uskali ve stanovovéani nakladu
na stavbu je pravé v polozkach obsahujici agregace, jelikoz ty vychazeji opét z urCitého
standardu, napt. osazeni Zelezobetonovych nosnikll — pouziti jefabu AD 20 nemusi napliiovat

presné urceni zdvihaciho mechanismu na konkreétni stavbé.

Kalkulace dle poloZzkového rozpoctu je nejpresnéjsi metodou, pomoci které se mimo
jiné oceni kazda pracovni €innost, kazdy material a hodinova zlctovaci sazba jednotlivé pravé
pro potfeby dané stavby. To ovSem neznamena, Ze tato cena je kone€na, vlivem
nepfedvidanych okolnosti mohou vznikat viceprace ¢i ménéprace. Pro stanoveni cen je tfeba
vyuzit vykazu vymér, jenZ se sestavuje na zékladé studie projektové dokumentace™,
kde se nasledné urCuji objemy ve stanovenych mérnych jednotkach (pf. zakladova patka
z prostého betonu — m3), ale také materialové charakteristiky, mnoZstvi dodavek, montazi
asluzeb, jez jsou potfeba ke zhotoveni. Polozkovy rozpocet také byva nedilnou soucasti

smlouvy o dilo, kterou mezi sebou uzaviraji investor a zhotovitel.

PFi stanovovani celkové ceny polozkového rozpoltu se pak vychazi z kalkulaéniho

vzorce. Ten v legislativnim rdmci neni stanoven, aviak obecné Ize pouZit vzorec:

Cena =H+S+ M + OPN + Sub + RV + RS + Z, kde

cena

pfimé
naklady
[ -

neprimé

naklady
sl reZie spravni
= rezie vyrobni

stroie 1 ostat. pfimé
B ) naklady
subdodavky e zisk

1 pozn. autora — projekt. dokumentace ma dvé hlavni €asti, vykresovou a textovou (technické zprava

a dalSi). V téch mohou nastat nesrovnalosti, pr. vykres = zaklad. patka z C12/15 X0, kdezto technicka zprava
(TZ) hovofi o zaklad. patkdch C16/20 XC1 =.> je zfejmé, Ze jednotkové ceny (JC) by byly rozliné, proto plati,
Ze JC se stanovy podle ur€eni v TZ
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Tento obecny vzorec v drobnych Upravach pouZiva vétSina rozpoctovych programi
(pt. Calida, BUILDpower, Kros).

Diléim zaméFenim této préace je stanoveni naklad( pro vyse zminéné stavebni Gpravy,

v bytech se tak hlavné jedna o rekonstrukce typu:

rekonstrukce koupelny + WC
vyména oken

zména podlahovych ploch
kuchynska linka

rozvody ZTI

V piiloze € 2 je pro vyjmenované rekonstrukce stanoven etalon'?, ktery seskupuje
pravé za pouziti jednotlivych poloZzek hromadné agregace do vétSich skupin. Z cen agregaci
pak Ize za pomoci parametru (m, m? druh vybavenosti/provedeni) prepoitat na konkrétni

vyse nakladl na rekonstrukci oceriovanych bytovych jednotek.

Prace nema ambici pIné analyzovat a stanovovat presné vysledky za pomoci agregaci,

vvvvv

svych investiénich zamér(. Autor si je pIné védom, Ze analyza by vyZzadovala dalekosahlejsi

databazi cen (hlavné realnych zaplacenych) a jejich nasledne statistické vyhodnoceni.

V préci se tak tyto etalony prevedené na konkrétni byty vyuZivaji pro stanovovani

trZzni hodny pro metodu porovnévaci.

12 Etalon — jedna se o polozky, které jsou nezbytné pro jednotlivé Gpravy, polozkovy rozpodet pogita

s cenovymi indexy pro |. pol./12 stanovené firmou RTS, a.s.
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3  TRHNEMOVITOSTI

Obecné lze fici, Ze trh je prostor, kde se stfetava nabidka s poptavkou. Nabidka
a poptavka jsou tak hlavni Cinitelé trhu a jsou zakladni elementy trhu pro trZni analyzu

(odhad), vyjadfeno matematicky, nabidka a poptavka jsou funkci ceny a mnoZzstvi.
Triéni rovnovaha
P D P = price (cena)
Q = quantity (mnoZstvi)
D = demand (poptavka)
S = supply (nabidka)

E = equilibrium (rovnovéha)

Obrazek 3-1 Graf trzni rovnovahy

K rovnovaze trhu dochazi v pfipadé, kdy se stfetavaji obé kfivky (viz. nize graf
Obrédzek 3-1 ). Tento jev ovSem vredlném trhu nemovitosti nastava zfidkakdy,
bylo by to idealni naplnéni pozadavkd poptavky nabidkou. Musi se ovsem vzit na zfetel,
Ze jak poptavka, tak nabidka mavsobé zahrnuto mnoho parametrl, a to konkrétné
u nemovitosti mize byt tieba lokalita, drunh nemovitosti, stav, opotiebeni, Gpravy, finanéni
pInéni a jiné.

V soucasné dobég, tj. datovano k roku 2012, zaZiva trh s nemovitostmi hlubokou recesi,
ktera byla vyvolana umélym navySovanim cen nemovitosti a snadnou dostupnosti
hypotecnich a jinych Gvérd (byla aZz do vyse 100%). Predikovat vyvoj trhu je velice sloZité,
jelikoz se musi brat ohled na makroekonomické vlivy, jako jsou momentalné konsolidace
¢lenskych statl Evropské unie v ménové politice (mozny navrat Recka k drachnam), ale také
vyvoj v USA, kde byl agenturou Standard & Poor’s sniZen Uvérovy rating na AA+ s dopadem
na ménovou stabilitu (sledovano autorem na meénovych trzich, srpen 2011). Ale nejen
makroekonomické vlivy, ale jiz zminéné hypoteCni Gvéry nelze ziskat v pIné stoprocentni
vysi, jako tomu bylo pred péti lety. VSechna tato fakta nelze obecné sumarizovat, nicméné

tvorba, napf. pfimého porovnani trznich hodnot, by se je méla snazit reflektovat.

Faktem ovsem zlstava, Ze pfi Cerpani dat a analyze trhu nemovitosti v dané lokalité

je tfeba brat na zrfetel i takovou skuteCnost, Ze ,.chytfi prodavajici“,tj. prodavajici, jenz
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ma promysleny prodej nemovitosti, v prvni fazi prodeje svou nemovitost dosti nadhodnoti.
Jak je znamo, kazdé zboZzi méa svého kupce, dalo by se to zde pfirovnat k lidovému ,,Kazdé
zbozi ma svoji kafku®, tj. kupujiciho, ktery neni tolik erudovany v prodeji a svym zptsobem
i tak trochu ignorant, ktery bud ze své pohodlnosti nebo neznalosti nevyuziva sluzeb
realitniho maklére, nebo aspori osoby angaZzované v prodeji nemovitosti. Z tohoto diivodu
mohou ceny za nemovitosti pfekraCovat svou realnou trzni hodnotu az o 50 %, v tomto sméru
jsou i dalsi ddlezité faktory, které cenu ovlivni, predev$im cas, ve kterém potiebuje
prodavajici nemovitost prodat. Pro presnéjSi vyhodnocovani by tedy bylo zapotiebi trh
a jednotlivé nemovitosti sledovat v Case. Je to obecné znamy fakt, Ze prodavajici postupné

snizuje cenu nemovitosti.

V dalSi Casti analyzovani trhu s nemovitostmi byly pouzity z velké Casti odborné
analyzy zpracované Cesky statistickym Gfadem. | znich Ize odvodit chovéani nabidky

a poptavky a investi¢nich zamér( jednotlivych subjektl na poli realitniho trhu.

V roce 2011 bylo dokonéeno 28 630 novych bytd. Nejvice bytd bylo dokonceno
v rodinnych domech (17 385 byttl) a v bytovych domech (6 487 byt(l). Nejméné novych bytl

bylo dokonéeno v domovech-penzionech a domovech pro seniory (170 byt). [17]

Pocet dokon&enych byt 1998-2011 podle druhu objektt

v tom
Poget v nastavbach a v domovech- stavebnimi Pocet
Rok | dokonenyeh | v rodinnyeh | v bytovych pristavbach penzionecha | vnebytovich | Gpravami | modern.
bytd celkem | domech domech |, dinngm| K bytowym domovgch pro budovéch nebytovy::h bytd
domim | doméim seniory prostor(i

1998 22 183 8 336 6 827 2 334 2 530 811 407 938 6 078
1999 23734 9238 6 598 2 539 2 506 651 767 1 435 8 755)
2000 25 207 10 466 5926 2911 2 339 687 745 2133 10 725
2001 24 758 10 693 5912 2948 1874 708 824 1799 13 435
2002 27 291 11 716 6 393 2 957 1737 1725 1070 1693 13 599
2003 27 127 11 397] 7720 2 486} 1454 1729 1213 1128 12 761
2004 32 268 13 302 10 722 2 453] 2 070 1638 719 1 364 15 469
2005 32 863 13 472 11 526 2 270 1569 1 047 794 2185 21 896
2006 30190 13 230 10 070 1687 1770 760 651 2022 21 144
2007 41 649 16 988] 18 171 1735 1847 530 733 1645 18 758]
2008 38380 19611 12 497 1710 1788| 345 727 1702 21187
2009 38473 19124 13 766 1528 1697 275 803 1280 19 029
2010 36 442 19 760 10912 1423 1445 876 786 1240 18 899
2011 28 630 17 385 6 487 1244 1579 170 618 1147 17 207

Y Modernizované byty pfedstavuiji kvalitativni zlepSeni bytového fondu, nejsou tedy zapogitavany do Uhrnu dokon&enych byt

Tabulka 3-1 Pocet dokongenych bytl 1998 - 2011 podle druhu objekt(

V tabulce je moZné pozorovat klesajici trend bytove vystavby v bytovych domech.
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Jeden ze zjistovanych ukazatell je druh nosné konstrukce. Nejcastéji byla vyuZita
zdén& nosné konstrukce, a to v 81,4 %. Tento typ konstrukce byl zastoupen nejCastéji
u vsech forem vystavby, u rodinnych domi v 87,2 % a u bytovych domi v 59,6 %. Podil
poctu montovanych konstrukci byl 3,0 %. Oproti predchozim roklim opét mirné vzrostl podil

dfevénych nosnych konstrukci, a to na 5,5 %. Takovéto konstrukce se vyuzivaly prevazné

I v rodinnych domech

|:| v bytovych domech

[ vnastavbach k RD

[ vnastavbach k BD

[ v domovech pro seniory
I v nebytovych budovach
Il ve stavebné upravenych NP

Dokon&ené byty v krajich Ceské republiky - rok 2011

pocet dokonéenych byt
[J626-1090

[ 1091 - 1305

[ 1306 - 1457

[ 1458 - 3480

[ 3481 - 6376

Pozn.: rozd&leni hodnot je provedeno metodou kvantil (pentil)
Obrézek 3-2 Dokonéené byty v krajich Ceské republiky - rok 2011
v rodinnych domech. Jiné materialy nebo kombinace material(l byly pouZity na nosnou
konstrukci pfi stavbé 10,1 % dokoncenych bytl, nejéastéji u bytd v bytovych domech, kde
tuto konstrukci ma 35,3 % bytd. [17]

Dokonc€ené byty podle velikosti v roce 2011
bytové domy

s 5 a vice pokoji
se 4 pokoji 1%
7%

garsoniéry
7% s 1 pokojem

16%

se 3 pokoji
30%

se 2 pokoji
39%

Obrazek 3-3 Dokonc¢ené byty podle velikosti v
roce 2011 (bytové domy) 34



4 METODY OCENOVANIBYTU

Metody v obecném pojeti slouzi k planovitému postupu, jenZz slouzi pro dosaZeni
néjakého cile, v pFipadé této prace pro stanoveni ceny/hodnoty nemovitosti. Metod miZze byt
nepfeberné mnozstvi a jejich spravna aplikace predurCuje kyZzene vysledky. Tato prace
se zabyva nejrozsirenéjSimi metodami na poli ocenovani nemovitého majetku, jednak pouZziti
metod, které predepisuje zakon, respektive provadéci vyhlaska, ale také metody, které jsou
postaveny na statistickych analyzach, jako je napf. Grubbsdv test. Rozdily v téchto metodach
vyplyvaji z okrajovych podminek, mezi nimiZz jsou i zodpovédné osoby, které mohou

jednotlivé metody uplatfiovat. Touto Casti se zabyvaji podkapitoly této Casti préce.
V (vodu je tfeba opét vymezit pojmy, které jsou stéZejni pri tvorbé cen/odhadl.
» CENA

Zéakladni premisa tohoto pojmu tkvi v presvédéeni v jisté uskute¢néni (prodej,
pronajem, koup€) nebo dokonaného jevu (tj. minulost = historie).

Pojem cena je pouzivan pro poZadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku
za zboZi nebo sluzbu. MlZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné

subjekty. Castka (cena) je nebo neni zvefejnéna, z(stava viak historickym faktem, ktery
je neménny. [7 str. 47]

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho

v

predpisu, jak plyne z ustanoveni zakona €. 526/1990 Sh., o cenach, ve znéni zakona
€. 135/1994 Sb., a €. 151/1997 Sh. § 1 odst. 2:

.» (2) Cena je penézni astka
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zboZi podle § 2 — 13 nebo,

b) zjisténa podle zvlastniho predpisu® k jinym G&eldim ne? k prodeji.*

13 Za&kon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zékonil (zakon o ocefiovani

majetku)
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HODNOTA

Hodnota neni skuteCné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicka kategorie vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které
Ize koupit na jedné strané kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jednase 0 O D H A D!
Podle ekonomické koncepce vyjadfuje hodnota uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby
k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou
definovany, napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.
Pritom kazda z nich mliZe byt vyjadrena zcela jinym ¢islem, pfi oceriovani je proto vzdy zcela

presné definovat, jaka hodnota je zjiStovana. [7 str. 47]

SOUDNI ZNALEC, ODHADCE

Tyto dva pojmy laicka verejnost takika nevnima a lehce je zaménuje, pfitom vykon
plsobnosti pfi stanovovani ceny je zcela odlisny. Soudni znalec je stanovena odborné

zpUsobild osoba podle zadkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich v navaznosti

na provadeéci vyhlasku:

,»8 2 (1) Znaleckou a tlumocnickou Cinnost mohou vykonavat pouze znalci a tlumocnici

zapsani do seznamu znalcl a tlumocnik(; znaleckou ¢innost vykonavaji také Ustavy (821) ...

8§ 4 (1) pism. e) mé& potiebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako
znalec (tlumocnik) plsobit, pFedevsim toho, kdo absolvoval specialni vyuku pro znaleckou

(tlumocnickou) €innost, ...**

Je opravnén vyhotovovat posudky (odhady) pro Gcely jakéhokoliv Fizeni viéi statu
(vyméry dani, vyméry podil( vlastnictvi pfi soudnim vyrovnani, posudky pro trestné fizeni
aj.). Zakladni myslenka je nepodjatost soudniho znalce a zamezeni (minimalizaci) danovym
unikdim nebo pripadnému podvodnému jednani. Kdezto odhadce (mozno také ,.certifikovany
odhadce*) vykonava svou &innost na zakladé Zivnostenského opravnéni (ZO - Zivnost vazana)
a neni tedy zpUsobily k odhadlim v fizeni“. Ma zpUsobilost pouze k trznim odhadlm, které
si mize poptat fyzicka €i pravnickd osoba a ta mlze s takovymto odhadem naloZit svymi
ucely hlavné pro objektivni zjisténi priblizné hodnoty nemovitosti. Ruku na srdce, komu
se dnes chce vydavat Castky na to, aby si néco oveéril, pfipadné zjistil. SpiSe se tedy odhadci
nabizi moZnost stanovovat trzni odhady pro bankovni UCely, jenZe i tady jsou Uskali. Autor

se zabyval moznosti uplatnéni na zékladé ZO oslovenim bankovnich domd, z esti osloveni
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dostal pét vyjadieni o pIném stavu poctu odhadcll a o pfijeti na ¢ekaci listinu s ohledem

na vlastni posouzeni odborné zpdsobilosti bankou, jeden bankovni diim se nevyjadfil vibec.

Tato Cast byla psana jako reflexe autora na soucasny stav v problematice odhad(
nemovitosti. Autor si je pIné védom svého subjektivniho pohledu, presto citi nutnost vyjadrit
se k palCivé situaci odhadcl na realitnim trhu. Klade si téZ otazku, pro¢ stat stale uplatriuje
nékolik desitek let stary zakon?

41 METODY PODLE PROVADECIHO PREDPISU

4.1.1 Ocenéni nakladovym zplsobem

Cena zjisténa je myslena takova, ktera je urCené platnym pravnim predpisem,
tj. dle cenového predpisu: v soucasné dobé podle zadkona ¢. 151/1997 Sh.,0 ocefiovani
majetku, a provéadéci vyhlasky Ministerstva financi CR €. 3/2008 Sh. (v jejich pozdégjsich

Znéni).

,»8 13 Byt a nebytovy prostor
(1) Cena bytu ... se zjisti jako podil z ceny stavby:
a) u rodinného domu vynasobenim poctu m2 podlahové plochy ocefovaného
bytu nebo nebytového prostoru, uréené zpdsobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni
cenou za m2 stanovenou podle pFilohy €. 6, upravenou podle odstavce 2,
b) v ostatnich pFipadech vynasobenim poctu m2 podlahové plochy, urcené
zplsobem uvedenym v pFiloze €. 1, zakladni cenou za m2 stanovenou podle typu stavby
v prilohach €. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2.

(2) Z&kladni cena bytu ... podle vzorce

ZCU =ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp, kde

ZCU......... zakladni cena upravena
ZC..cooinnnn. zakladni cena podle pfilohy €. 2, 3 nebo 6
KLl....oooooos koeficient pfepocCtu zékladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze €. 4.

U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouzije koeficient K1 = 1,000

K5..ioinnis koeficient polohovy podle pFilohy €. 14,
Kio, koeficient zmény cen staveb podle prilohy €. 38, vztazeny k cenové Grovni roku 1994,
Kp.oooviens koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39.
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K4......... koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového prostoru (polozky €. 7, 10,
12 a7 17, 19 aZ 26 prilohy €. 6 podle typu stavby u bytd v rodinnych domech nebo polozky ¢. 7, 9, 11,
13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 priloh €. 2 a 3 podle typu stavby v ostatnich pFipadech se posuzuji podle
vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni polozky se posuzuji ve vztahu k vybaveni stavby)
se vypocte podle vzorce
K4 =1+ (0,54 x n), kde
1 a 0,54 jsou konstanty,

N soucet objemovych podilli konstrukei ...

Neni-li ve vyCtu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce pfilohy €. 15 uvedena konstrukce, ktera
se v bytu nebo nebytovém prostoru, pfipadné ve spolecné Casti budovy vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil
dle bodu 8 pism. c) této pfilohy. Takto zjistény objemovy podil se vynasobi koeficientem 1,852 a pfipoCte
se k souctu objemovych podilll; pfitom se vyse ostatnich objemovych podilt neméni.

Dale plati postup uvedeny v § 3 odst. 3 pism. b).
Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen na zakladé priikazného

zdlvodnéni:

(3) Cena prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani, se pro Gcely
ocenéni bytu nebo nebytového prostoru vypoCte podle pfislusnych ustanoveni vyhlasky
akcené bytu nebo nebytového prostoru se pripoCte pomérné podle velikosti

spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.*
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4.1.2 Ocenéni porovnavacim zplsobem
,»8 25 Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonéeného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytd v budové typu
J a K z prilohy €. 2, v€etné jeho prisluSenstvi, které je stavebné soucasti stavby, a podilu
na spoleénych ¢astech domu, se zjisti vynasobenim po&tu m?podlahové plochy, uréené
zplsobem uvedenym v priloze €. 1, indexovanou primérnou cenou uvedenou v pfiloze
C. 19 tabulce €. 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je zahrnuto standardni

vybaveni budovy, ve které se byt nachazi, uvedené v priloze €. 2.

(2) Cena upravena se zjisti podle vzorce:

CU=IPCx I, kde

CU.....cena upravena za m? podlahové plochy bytu,
IPC.....indexovana primeérna cena podle pfilohy ¢. 19 tabulky &. 1,
e index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

|=|TX|pX|V,kde

3
IT..... index trhu se stanovi podle vzorce:: _[T =14 T
i
f-
kde
Tivoen. hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu dle pfilohy €. 18a tabulky €. 1;
Ip e index polohy se stanovi podle vzorce: n
I=1+38.
i=1
kde
Pioeen. hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy dle prilohy €. 18a tabulky €. 3, 4, 5

a 6 v navaznosti na el uZiti stavby a podle toho, ve které obci se rodinny ddim, rekreacni chalupa
nebo rekreacni domek nachézi;

N, celkovy pocet znak v prislusné tabulce; 12
I, =] 14 0, |x¥,,,
IV index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce: i=l
kde
Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni dle pfilohy

¢. 20a tabulky ¢. 2.
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Popisy hodnocenych znakd, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny
v tabulkach pfislusnych pfiloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi za€lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho
pasma znaku.

Indexy se pro dalSi vypocet zaokrouhluji na tfi desetinna mista.

(3) Neni-li indexovana prdimérna cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaéniho
domku uvedena v priloze €. 20a tabulce €. 1 nebo je-li na pozemcich ve funk¢énim celku s nimi
stavba ur€ené nebo uzivana pro podnikani, zjisti se jejich cena podle § 5.

(4) Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, zjiSténa
porovnavacim zplsobem, zahrnuje i cenu venkovnich Uprav, tvoricich jeho pFislusenstvi,
uvedenych v pfiloze €. 11, kromé poloZek €. 15, 19, 21, 23 a 34, a popripadé cenu vedlejSich
staveb, tvoficich jeho pFisluSenstvi, pokud soucet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi
nez 25 m%.

(5) Je-li soucet vymér zastavénych ploch vSech vedlejSich staveb tvoficich pfFisluSenstvi
k rodinnému domu, rekreaéni chalupé nebo rekreaénimu domku vétsi nez 25 m?, oceni se tyto
stavby samostatné podle ¢asti druhé.

(6) Pozemky a popFipadé trvalé porosty se oceni samostatné podle Casti tfeti a paté.
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42 CENA OBECNA (TRZNi HODNOTA)

Cenu obvyklou (obecnou) nelze presné stanovit, pouze odhadnout na zakladé analyzy
trhu, a to pro konkrétni misto a €as. Vystihuje to pfFiklad s koupi konzumnich potravin,
pF. chleba — vime-li, Ze se bochnik chleba obecné pohybuje v rozmezich 18 — 20 K¢&/kus, ktery
je na trhu dnes a denng, zde mlzZeme ,prohlasit“ obvykla cena bochniku chleba
je 19 K¢ (+1 K¢E), i zde si mdzeme povSimnout, Ze nelze pfesné stanovit jednotnou cenu.
Prijde-li nékteré z ndkupnich center s UZasnou nabidkou ceny chleba za 10 K¢, je nam tedy
zfejmé, Ze nelze takovouto cenu nazvat cenou obvyklou. A vyrazi-li NC do boje se zcela
novym druhem chleba, ktery nikde jinde neni, nelze v tomto pripadé viibec obvyklou cenu

urcit.

4.2.1 PFimé porovnavaci (komparacni) metoda

Jak jiz bylo naznaCeno, pfima porovnavaci metoda spocCiva v analyze daného trhu
v misté a Case urceném. Vysledkem pro porovnani je tedy cena za nemovitost (byt). Databaze
pro porovnani vychazi prevdzné zinzerovanych nabidek, pfi stanovovani ceny obvyklé
se bude proto prace opirat o statistické vyhodnoceni na zakladé Grubbsova testu’,

aby se co mozna nejlépe eliminovaly extrémy cen.

Z ilustrativniho prikladu vyse je vidno téz, Ze véc (byt) musi mit stejné Ci velmi blizké
parametry. Ano, u konzumnich potravin to je jednoduché, u nemovitosti ovSem vstupuje
do rovnice daleko vice proménnych, jako je stafi (opotfebeni), kvalita provedeni nebo
material, lokalita, prisluSenstvi, vécna bfemena apod., zakladnimi parametry pro byty jsou

proto podlahové plocha, velikost, balkon/lodZie, stav vybavenosti a Uroven podlazi.

Déle je tfeba mit na paméti, Ze samotny statisticky test nepostaCi a pfi stanovovani
hodnot je tfeba reflektovat jiz zminénou psychologii prodeje. Z toho vyplyva kvalita zdroje,
kterou je tfeba zohlednit pfi samotném vypocCtu, napf. koeficientem zdroje,
kdy hodnota 1 nabyva pouze téch pfipadl, kdy jde o cenu jiZz sjednanou uskute¢nénou,
inzerované hodnoty by pak mély mit nejvyse koef. 0,8, ale mlize nabyvat hodnot i pouhych
0,6 (zde opét zalezi na kvalité inzerent().

Y Pozn. autora - jelikoZ soubor dat je povahy subjektivniho (prodévajici), je tfeba ovéfit, zda jeden

nebo vice prvki testované mnoziny nevykazuje hrubou chybu hodnoty.
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Grubbstv test

Slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, které se vymykaji ndhodné variabilité.
Testuje se nulova hypotéza, Ze se stanovené extremy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot
souboru. Nejdfive se hodnoty v datovém souboru usporadaji dle velikosti; x; je minimalni

hodnota a X, maximalni hodnota:
X <X <Xp e < Xpoq < Xy
Hodnotou testovaného kritéria jsou vztahy:

X — X Xpn— X
T = , T =
S s

Nulovou hypotézu zamitneme, pokud T, >T,, , resp. T, =Ty, Kkde
hodnoty T, a T, jsou uvedeny v tabulce. Pokud je nékterd hodnota vyloucena, ziskame
novy soubor, Ktery ma jiné rozpéti, takze je tfeba provést testovani opakované a postupné
vyloucit vSechny odlisné hodnoty. Nulovou hypotézu nezamitdme na hladiné vyznamnosti
testu 0,05. [7 stranky 349, 350]

4.2.2 Porovnani vynosovou metodou

JelikoZ se opét jednd o porovnavaci metodu, plati z velké Casti to co v predchozi
kapitole. Rozdil je v postupu pfi urCovani samotné ceny nemovitosti. V pfipadé pfime
porovnavaci metody $lo o cenu, za kterou byl prodavajici ochoten nemovitost prodat, kdezto
u vynosové metody jde o ziskani ceny na zakladé Cisté finanénich vynost (Cisté najemné),
které by nemovitost v pfipadé své pIné funkcnosti pfinaSela v budoucnosti. Tyto dil¢i vynosy
se poté diskontuji (odurocuji), pfevadéji na soucasnou hodnotu a s€itaji. Tim dochazi
k porovnani ziskli z vlastnictvi nemovitosti s eventuelnimi zisky pfi investovani ¢astky
ve vysi ceny véci na Groky. Mira kapitalizace se zjistuje nejspravnéji z vynosti obdobnych

nemovitosti porovnanim s jejich cenou. [7 str. 57]

Cena nemovitosti vynosovou metodou je vypoctena na zékladé vzorce:
CV = > X 100 , kde CV = cena nemovitosti zjisténa vynosovym zplsobem

N = Cisté zisky z ro¢niho najemného
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P = mira kapitalizace v %

Duilezité je reflektovat Cisté zisky z ndjemného, jelikoZ toto mnoho investor(i opomiji,
pfikladné tim byvaji povinné pojisténi nemovitosti, toto pak zkresluje celou hodnotu
ocefiované nemovitosti. Pro GcCely této prace je zde uveden pouze taxativni vycet,
ktery je tfeba zohlednit pfi vypoctu roénich ziskd:

roc¢ni najemné

opravy a udrzba

sprava nemovitosti (paklize ji zajistuje FO nebo PO)
amortizace

dan z nemovitosti

pojisténi nemovitosti

rezerva

Cena reprodukéni (téz ,,reprodukéni pofFizovaci cena®)
Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou
véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotfebeni. MiiZe byt stanovena na zakladé:
poloZkovy rozpocet
rozpocet agregovanych polozek
pomoci technicko-hospodarskych ukazatell (THU) [7]
Pro ucely této prace je cena reproduk¢ni stanovena analogicky z ocenéni nakladovym

zplsobem podle platné vyhlasky, tj. zakladni cena upravena s koeficientu prodejnosti (K)

nasobena podlahovou plochou (m?).

Vécnéa hodnota (téZ dle pravniho nazvoslovi ,,Casova cena* veci)

Reprodukéni cena véci, snizena o primérené opotfebeni, odpovidajici prlimérné
opotfebené véci stejného st&fi a pfimérené intenzity pouZivani, ve vysledku pak sniZzena
0 néklady na opravu vaZznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Je zde vSak tfeba poznamenat, Ze Casové cené odpovida cena zjisténa nakladovym

zplsobem bez koeficientu prodejnosti Ky [7]
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5 LOKALITADECIN

Mésto DéCin je historické mésto pdvodné zaloZzené Premyslem Otakarem |I.
jiz ve 13. stoleti jako mésto kralovské. Nalezneme jej v severnich Cechach na soutoku
fek Labe a Ploucnice. Pravé i diky tomu, Ze je na hranicich s Némeckou demokratickou
republikou a na jedné z nejvétsich fek v Evropgé, se mésto stalo dllezitym Fi¢nim pristavem,
posléze i frekventovanou Zeleznicni kfiZovatkou, a toto své postaveni si mésto drZzi dodnes.

Dé&Ein je Casto oznacovan jako brana severnich Cech.

Cely okres Dé&&in zaujima rozlohu 909 km? (celorepublikové 5. nejvétsi okres),
na které Zije priblizné 135 tis. obyvatel. Poloha Dé&&ina je v ramci Ceské republiky jedinecna,
protoZze kombinuje hospodarsky vyhodné podminky dané pfihraniénim vyznamem
dopravniho uzlu, blizkosti a velice snadnou dostupnosti velkych center na obou stranach
hranice, s pfirodnimi krasami, které jsou svym rozsahem a charakterem ve stfedni Evropé
neopakovatelné. Pro DéCinsko je charakteristicka znacna Clenitost krajiny. NejnizSim bodem
je misto u Hrenska (115 m n.m.), kde Labe opousti naSi republiku, naopak nejvyse
poloZenymi misty jsou vrcholy LuZickych hor (792 m n.m.). Do okresu zasahuji vyznamné

krajinné oblasti. [17]

Narodni park Ceské Svycarsko

Chranéna krajinna oblast — Labské piskovce, Ceské stfedohofi, LuZické

hory

Obrazek 5-1 Pravéicka brana

44



v vrs

Spravné je Dé&Cin okresnim méstem v Usteckém kraji, které se 1.¢ervna 2006 stalo
méstem statutdarnim. Samotné mésto méa rozlohu 1118,04 km? na které trvale Zije
51 691 obyvatel™, (zemn& pak tvofi soubor 22 Katastralnich Gzemi, ktera se déli

do 35 meéstskych Casti (ty vétsSinou kopiruji katastralni Gzemi).

Meésto pouziva plvodni kralovsky znak, kterym je stfibrny dvouocasy lev s korunkou
drZici stfibrnou parmu, to celé na Cerveném S§tité. Vlajku pak tvofi zobrazeni feky Labe

v barvach bilé, Zluté a cervené.

Obréazek 5-2 Znak mésta Dé&in Obrazek 5-3 Vlajka mésta Decin

Ve mésté se v70. a 80. letech projevuji znamky socialistického budovatelismu,
proto se kolem meésta stavi mohutné sidlisté pro velkou koncentraci pracovni sily. Také
se zahajuje stavba strategického mostu (1984), jenz spojuje hlavni tah (silnici 1/13) mezi
Ustim nad Labem a Libercem. Most mél odvadét velké mnoZstvi aut mimo centrum, to se
povedlo jen z Casti, jelikoZ vlivem nekvalitniho provedeni a velké povodné jej v roce 2010

(po necelych 30 letech) bylo nutné kompletné zrekonstruovat za pouziti dodatecného predpéti.

5 dle CSU ke dni 1. 1. 2011 — s prdimérnym vékem 40 let
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5.1 GEOGRAFICKE ROZDELENI

V soucasnosti se Décin sklada z 22 katastralnich uzemi, na kterych lezi 35 mistnich Casti.

Na jafe 2009 vznikla nova mistni ¢ast Chlum z ¢asti Bechlejovic, které leZela na katastru

Chlum u Décina.

Béla u Décina -
Béla, Cechy

Boletice nad Labem -
Boletice nad Labem

Diolni Dleb
Mazicky
Breziny u Décina -
Bechlejovice, Breziny i
BLing
Bynov - Bynov, Nové V ot
ynov - bynov, Nova Ves u Difcina Prostledsii Heb
Décin - Casti DéCin, Nove Howl
Meésto Ot b g
. N
15
Sludnmru: Podmokly
Decin-Stare Mésto - : ng;i Bty
Easti Staré Mésto Chrochvice SRS Dagina
Kfefice
i u Détina :
, x , lam
Dolni Zleb - Dolni Zleb Bolstice u Diééina
nad Labem
- - Mebotady
Folknére - Folknéfe Lowmd
Horni Oldfichov - Dolni Hodlice Détina
Oldfichov, Horni nad Labarm
Oldfichov
Hostice nad Labem —
Hostice nad Labem Obrazek 5-5 Katastralni izemi mésta D&gin
Chlum u Décina —
Chlum, dfive ast Bechlejovic Podmokly -

Chrochvice - Chrochvice
Krasny Studenec - Krasny
Studenec

KreSice u Décina - KreSice
Lesna u Décina - Lesna
Loubi u Déc€ina - Loubi
Maxicky - Maxicky
Nebocady - Nebocady
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Podmokly, Letna, Rozbélesy, Popo
vice, Vaclavov

Prostfedni Zleb - Horni

Zleb, JalQvei, Pripef, Prostredni
Zleb

Velka Velen - Velka Velen
Vilsnice - Vilsnice, Chmelnice



5.2 SOCIALNE - KULTURNI ASPEKTY

Obyvatelstvo

Mésto patfilo ve druhé svétové valce jako Sudety pod Némeckou FiSi, to se také
podepsalo i na nékdejSi vystavbé a promichani narodnostnich skupin. Pozdéji po odsunuti
Némctl se ve mésté usidlili jiZz povétsinou Cesti a z&asti slovensti obcané.

V posledni dekadé, datovano od roku 2000, je zaznamenan vzristajici trend osidlovani
a zafizovani trvalého pobytu vietnamské narodnosti, kterd ma také svlij podil na realitnich
trzich, kdy zacina ve velké mife pro své obchody skupovat restauracni zafizeni nebo nebytové
prostory na lukrativnich mistech. S vietnamskou mensinou neméa tameéjSi obyvatelstvo Zadny
problém a spiSe je pro jejich Cinorodost vnima kladné. DalSi menSinou, vice neZ linearné
rostouci, je mensina romska. Ta se bohuZel také podepisuje na ovlivnéni trhu s nemovitostmi,
v sousedstvi, proto je v nékterych katastralnich oblastech, jako napf. Boletice nad Labem,
Kresice a nékteré Casti Podmokel, z tohoto diivodu prodejnost nemovitosti dosti omezena.
Pro tuto préci je vyuzito posledni s¢itani lidu, domd a bytll z roku 2011, ktery zpracovava
CSU. Vysledky si ponékud protifei svyse zminénym popisem, to mlZe byt dano
negramotnosti nékterych mensin, a nebo mozna konvertovanim k jiné narodnosti ¢i neurceni

narodnosti.

26.3.20117 1.3.2001 3.3.1991

Ohyvatelstio celkern 133128| 133 887/ 133 448

ztoho Zeska | 89133]1238638] 121 275

narodnost g orayeks 86| 123|468
slezska ' 3 B| 20
slovenska 3 8 3 122. B1493
polska ' 12| s82] 631
némecka 971| 2017| 2744
romska ' 120  376| 1095
neuvedeno 37 862| 1 246|

Tabulka 5-1 Obyvatelstvo podle narodnosti CSU - pro cely okres
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Mésto DécCin je jednou z turistickych destinaci pro némecké obcany, je tu tedy zvlasté
v letnich mésicich hojny turisticky ruch. Z pamatek stoji za zminku décinsky zamek, lovecky

zamecdek na Pastyiské sténé, Ov¢i mlstek a synagoga.

Obrazek 5-7 Dé€insky zamek - ptaci perspektiva Obrazek 5-6 Vystavni sal décinského zamku

Primysl a zaméstnanost

Mésto bylo pfed vznikem Ceské republiky uznavanym primyslovym méstem
s hlavnimi podniky, jako napf. Benar (textil), Desta (vysokozdvizné voziky), Diana
(Cokoladovna), avsak po uvolnéni trhu se tyto velké zavody dostaly do Upadku, az nakonec
zcela zanikly. Toto mélo za nasledek prudky vzrlst nezaméstnanosti, i kdyZ se na tom také
nemalou meérou podilelo omezeni labské plavby. Bohuzel tento stav nadale trva
a v prihrani¢nich obcich Varnsdorfu a Rumburku doché&zi v souCasné dobé k neustalym
nepokojim. Tovse dohromady vykrystalizovavd v nelichotivé  statistice  miry

nezaméstnanosti, v které je okres D&&in povétsinou na prednich mistech®®.

Rozvoj vyhled do budoucna

A. Podminky pro podnikani - mésto bude systematicky pracovat na revitalizaci starych
primyslovych ploch, vytvaret podminky pro prilakani novych investic v oblasti vyspélych
technologii, vyrob a sluZeb a bude usilovat o zvySeni podilu zaméstnanosti v terciéru.

D. Turisticky prdmysl - Décin vyznamné zvysi podil turistického prmyslu v mistni
ekonomice. Stane se cilem a zdzemim turistd pfichazejicich na Décinsko a hlavnim
poskytovatelem sluzeb cestovniho ruchu s ddrazem na jejich vysokou kvalitu. Mésto zlepsi
svoji image a bude aktivné spolupracovat se soukromym sektorem a institucemi. [18]

To se do jisté miry dafi, za zminku stoji tfeba zprovoznéni cyklostezky do BRD.

16 k datu 31.3. 2012 — okres D&¢in 6. misto — mira nezaméstnanosti ¢ini 14,7%
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6 VLASTNI OCENENI BYTU

6.1 POPIS OCENOVANYCH BYTU

6.1.1 Byté&.l

Ocerovany byt se nachazi v katastralni ¢asti Décin — Boletice nad Labem, v fadovém
bytovém domé na €.p. 407, ulice Prazska 407.

v v s

Lokalita Boletice nad Labem je odlehlou Casti mésta DéCina s kompletni obCanskou
vybavenosti a deldi dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou jizda trva
cca 15 minut. V blizkosti jsou lesni zelené v podobé parkl. Tato oblast je ovSem nechvalné
znama veétsim vyskytem konfliktnich etnickych mensin, v povédomi Décantl oznaovana také
jako ,,ghetto®.

Jednd se o Ctyrpodlazni panelovy bytovy dim bez vytahu, rok vystavby 1972 -
tj. stafi 37 let, probihala pravidelna Gdrzba. Bytovy diim neni zateplen, probéhla vymeéna oken
za plastova. U domu je vétsi parkovaci misto, nikoliv vyhrazené. V pfiloze €. 1 jsou uvedeny

dil¢i informace z katastru nemovitosti.

Obréazek 6-2 Byt ¢. 01 - Priceli bytového domu
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Bytova jednotka je situovana ve druhém nadzemnim podlazi, sklada se z predsiriky,
odkud vede vstup do kuchyng, samostatného pokoje a do koupelny,
ve které se nachazi WC dispozice 1+1. Orientace bytu ke svétovym stranam je zépadni.
Vytapéni bytu je Gstfedni dalkové s rozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory. Koupelna
sWC je po celkové rekonstrukci z roku 2008, kdy se vyzdilo bytové jadro a umoznilo
se spojeni obou mistnosti. V koupelné je rohova masazni vana s pakovou baterii, umyvadlo,
zaveéSené WC, v celé mistnosti je keramicky obklad. V kuchyni je zabudovdna nova
kuchynska linka zroku 2008 déland na zakazku, dale digestof a plynovy sporak.
V komunika€nich mistnostech je poloZena dlazba, v obytnych mistnostech pak laminatova
podlaha.

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

> dispozice — 1+1 podlahova plocha = 42,90 m?

> celkova podlahova plocha = 42,90 m?

01 - vybaveni po

Obrazek 6-4 Byt €.
rekonstrukci 1

Obrazek 6-3 Byt €. 01 - vybaveni po rekonstrukci 2
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6.1.2 Byt&.2

Ocenovany byt se nachazi v katastralni ¢asti Décin — Nové Mésto, v fadovém bytovém
domé na €.p. 1325, ulice Dvorakova 1325/19.

Lokalita Nové Mésto je preferovanou klidnou c&asti mésta Décin s kompletni
obcanskou vybavenosti a snadnou dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou trva
jizda cca 10 minut. Pobliz se nachazi méstsk& nemocnice a lesni park s vyhlidkami.

Bytovy dim je sedmipodlazni s jednim podzemnim podlazim, panelovy s vytahem,

rok vystavby 1965 — tj. stafi 47 let, probihala pravidelna tdrzba. Bytovy diim neni zateplen,
probéhla vyména oken za plastova. U domu je Vétsi parkovaci misto, nikoliv vyhrazené.

V priloze €. 1 jsou uvedeny dil¢i informace z katastru nemovitosti.

TING

= NEALITH| HANCELAR

Obréazek 6-6 Pohled na cely byt. diim pro ¢&. 02
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Bytova jednotka je situovana ve tretim nadzemnim podlaZzi, sklada se z chodby, odkud
je vstup do kuchyné, do samostatného pokoje a do koupelny spolecné s WC dispozice 1+1,
dale k bytu nalezZi sklepni kdje. Orientace bytu ke svétovym stranam je jizni, je proto velmi
proslunén. VVytapéni bytu je Ustfedni dalkové, s rozvodem ohfevné vody ocelovymi radiétory.
Koupelna s WC je po celkové rekonstrukci, ktera probéhla roku 2007, kdy se vyzdilo stavajici
umakartové bytové jadro a docililo se spojeni obou mistnosti. V koupelné je sprchovy kout
s padkovou baterii, umyvadlo, WC s nadrzkou, v celé mistnosti je keramicky obklad.
V kuchyni je nova kuchynska linka s digestori a elektrickym sporakem. V chodbé a koupelné
je polozena dlazba, v ostatnich mistnostech ,,plovouci“ (laminatova) podlaha, chodba
je vyStukovana. K bytu nalezi taktéz lodZie.

1 .
REALITHI KANCELAR

Obrazek 6-7 Byt ¢. 02 - vybaveni po
rekonstrukci 1

Obrazek 6-8 Byt €. 02 - vybaveni po rekonstrukci 2

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

> dispozice — 1+1 podlahova plocha = 42,70 m?

> lodZie podlahova plocha = 4,05 m?

> sklepni koje vyméra = 2,00 m?

> prepocet sklepni kéje = 4,05 +2,0*0,1 = 4,25 m?
> celkova podlahova plocha = 46,95 m?
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6.1.3 Byt&. 3

v v s

Ocenovany byt se nachazi v katastralni ¢asti DéCin — Staré Mésto, v fadovém bytovém
domé na €.p. 35, ulice Rakovnicka.

Lokalita Staré Mésto je téméF centrum mésta DéCin s kompletni obcanskou
vybavenosti a spojenim do centra, autobusovou dopravou trva jizda méné nez 5 minut.
Nachazi se v poklidné Casti s dosahem na méstsky plavecky bazén.

Jednd se o pétipodlazni panelovy bytovy diim bez vytahu, rok vystavby 1968 — tj. stari
44 let, probihala pravidelna udrzba. V celém bytovém domé probéhla vyména oken
na plastova. U domu jsou parkovaci mista, nikoliv vyhrazena. V pfiloze €. 1 jsou uvedeny
dil¢i informace z katastru nemovitosti.

Obréazek 6-9 Pohled na cely byt. diim pro ¢&. 03
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Bytova jednotka je situovana ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi, sklada se z predsiriky,
odkud je vstup do koupelny spolecné s WC, kuchyng, pres kterou nasledné do samostatného
pokoje — dispozice 1+1, dale k bytu nalezi sklepni kdje. Orientace bytu ke svétovym strandm
je severozapad. Vytapéni bytu je dalkové ustfedni s rozvodem ohfevné vody litinovymi
radiatory, a také vodovod dalkovy. Koupelna s WC je po celkové rekonstrukci z roku 2010,
kdy se vyzdilo bytové jadro, osadil se Zebfikovy radiator. V koupelné je sprchovy kout
s pakovou baterii, umyvadlo, WC s vestavénou nadrzkou, celd mistnost je obloZena svétlymi
obklady, zhodnoceni jako nadstandardni vybaveni. V kuchyni nova kuchynska linka
z roku 2010 spolecné sdigestofi a plynovym sporakem, myckou nadobi. V pFedsifice
a kuchyni je polozena standardni dlazba, v ostatnich mistnostech ,,plovouci“ (laminatova)

podlaha, chodba je vyStukovéna.

Obrazek 6-11 Byt ¢ 03 - vybaveni po
rekonstrukci 1

Obrézek 6-12 Byt €. 03 - vybaveni po rekonstrukci 2

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

> dispozice — 1+1 podlahova plocha = 33,00 m?

> sklepni koje vyméra =3,1m?
> prepocet sklepni kéje =3,1*0,1 = 0,31 m?
> celkova podlahova plocha = 33,31 m?
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6.1.4 Byt&. 4

v w7

Ocerovany byt se nachazi v katastralni ¢asti DéCin — Letnd, v fadovém bytovém domé
na ¢.p. 1339, ulice Slovanska 1339/67.

Lokalita Letnd je preferovanou klidnou Casti mésta DéCin s kompletni obcanskou
vybavenosti a snadnou dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou trva jizda
cca 5 minut. Nachazi se blizko lesti a Marianského adoli, kolem kterého jsou zahradkarské

kolonie.
Jedna se o pétipodlazni panelovy bytovy diim bez vytahu, rok vystavby 1972 — tj. stari
40 let, probihala pravidelna Gdrzba. Bytovy dim neni zateplen, probéhla vyména oken

na plastova. U domu jsou vyhrazena parkovaci mista. V pfiloze €. 1 jsou uvedeny dilCi

informace z katastru nemovitosti.

Obrazek 6-13 Byt ¢. 04 —

Letecky snimek

Obrazek 6-14 Pohled na cely byt. diim pro ¢. 04
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Bytova jednotka je situovana ve tfetim nadzemnim podlazi, sklada se z predsingé
s moderni vestavénou skFini, loZnice téZ s vestavénou skfini, obyvaciho pokoje, kuchyng,
koupelny a oddéleného WC dispozice 2+1, dale k bytu naleZi lodZie a sklepni koje. Orientace
bytu ke svétovym stranam je zapadni. Bytu je vytapén prostfednictvim dalkového Ustfedniho
topeni, ma vlastni plynovy kombinovany kotel ohfevna voda je rozvadéna litinovymi
radiatory. Koupelna s WC je po celkové rekonstrukci, kterd probéhla roku 2008, je zde
rohova vana s pakovou baterii, umyvadlo, v celé mistnosti je keramicky obklad. V kuchyni
je umisténa nova kuchyfska linka z masivniho dfeva z roku 2009 spolecné s digestori
a plynovym sporakem, vestavéné spotfebite mycka a lednice. Podlahy jsou v celém byté

vlysové, kromeé kuchyné, kde je podlaha
pokryta PVC.

Obrazek 6-16 Byt €. 04 - vybaveni po
rekonstrukci 2

Obrazek 6-15 Byt €. 04 - vybaveni po rekonstrukci 1
Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

> dispozice — 2+1 podlahova plocha = 60,2 m?

> sklepni kéje vyméra = 3,28 m?
> prepodet sklepni kéje = 3,28*0,1 = 0,328 m?
» celkova podlahova plocha = 60,53 m?
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6.1.5 Byt&.5

v v s

Ocenovany byt se nachazi v katastralni ¢asti Décin — Nové Mésto, v fadovém bytovém
domé na €.p. 256, ulice Kamenick4 256/97.

Lokalita Nové Meésto je preferovanou klidnou c&asti mésta Décin s kompletni
obcanskou vybavenosti a snadnou dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou trva
jizda cca 10 minut. Pobliz se nachazi méstskd nemocnice a lesni park s vyhlidkami.

Jednd se o pétipodlazni zdény bytovy diim bez vytahu, rok vystavby 1966 — tj. stari
46 let, probihala pravidelna Udrzba. Bytovy dim neni zateplen, probéhla vyména oken
na plastova pétikomorovad. U domu jsou parkovaci mista, nikoliv vyhrazena. V pfiloze

€. 1 jsou uvedeny dil¢i informace z katastru nemovitosti.

Obréazek 6-18 Pohled na cely
byt. d&im pro &. 05

Obréazek 6-17 Byt €. 05 - Letecky snimek
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Bytova jednotka je situovana v prvnim nadzemnim podlazi. Sklada se z chodby
(linoleum na betonové mazaning), odkud vede vstup do vSech dalSich mistnosti, tedy
do kuchyné, obyvaciho pokoje, loZnice (v pokojich dievéné parkety) a koupelna se spolenym
WC - dispozice 2+1, dale k bytu nalezi sklepni prostory. Orientace bytu ke svétovym stranam
je severozapadni. Byt je vytapén pomoci dalkového CUstfedniho topeni, ohfevna voda
je rozvadéna ocelovymi radiatory (v koupelné Zebfikovy radidtor), vlastni Gprava teplé vody
je pomoci pritokového ohfivace (na plyn). Koupelna s WC je po celkové rekonstrukci z roku
2009, kdy se zrekonstruovalo stavajici jadro, rozvedly se nové ZTI, sniZila se svétla vySka
podhledem, ve kterém je instalovano osvétleni. V koupelné je sprchovy kout s pakovou
baterii, umyvadlo, zavésné WC. V celé mistnosti je keramicky obklad. V kuchyni je umisténa
nova kuchynské linka z roku 2009 spolecné s digestofi a plynovym spordkem, byly provedeny
noveé rozvody ZTI.

Obrazek 6-20 Byt €. 05 - vybaveni po rekonstrukci 1

Obrazek 6-19 Byt €. 05 - vybaveni po
rekonstrukci 2

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

» dispozice — 2+1 podlahova plocha  =59,10 m?

» sklepni prostory vymeéra =3,75m’
> prepocet lodzie a sklepni prostory =3,75*0,8 = 3 m?
> celkova podlahova plocha =62,1m?
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6.1.6 Byt&. 6

v w7

Ocenovany byt se nachazi v katastralni ¢asti DéCin — Bynov, v samostatné stojicim
bytovém domé na €.p. 306, ulice Sokolska 306.

Lokalita Bynov je okrajovou sidlistni Casti mésta DéCin s kompletni obcanskou
vybavenosti a standardni dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou cca 15 minut.

V misté se nachazi lesni obora, fotbalové hristé.

Bytovy diim je dvanacti podlazni panelovy s vytahem, rok vystavby 1967 — tj. stafi
45 let, probihaly pravidelné Gdrzby. Bytovy dim je zateplen, probéhla vyména oken na
plastova pétikomorova spolecné s rekonstrukci stfechy. Lodzie bytové jednotky méa zaskleni
z tvrzeného plastu v posuvné listé (pIné automatizované). U domu jsou parkovaci mista,

rozkladajici se na velkém parkovisti. V pfiloze €. 1 jsou uvedeny dilCi informace z katastru

nemovitosti.

Obrazek 6-22 Byt €. 06 - Letecky snimek

Obrazek 6-21 Pohled na cely byt. diim pro ¢. 06
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Bytova jednotka je situovana v prvnim nadzemnim podlazi, sklada se z chodby
(dlazba) odkud je vstup do vSech dalSich mistnosti. Mistnosti kuchyné, obyvaci pokoj, loZznice
(v pokojich dfevéné parkety), koupelna se spolecnym WC — dispozice 2+1, dale k bytu nélezi
sklepni prostory. Orientace bytu ke svétovym strandm je severozpadni. Vytapéni bytu
je dalkové Ustfedni s rozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory (v koupelné Zebfikovy
radiator), vlastni Uprava teplé vody je pomoci pritokového ohfivace (na plyn). Koupelna
s WC je po celkove rekonstrukci z roku 2009, kdy se zrekonstruovalo stavajici jadro, rozvedly
se nove ZTI, snizila se svétla vySka podhledem, ve kterém je instalovdno osvétleni.
V koupelné je sprchovy kout s pakovou baterii, umyvadlo, WC zavésné, cela mistnost
je obloZena svétlymi obklady. V kuchyni nova kuchyriska linka 2009 spolecné s digestori

a plynovym spordkem, provedeny nové rozvody ZTI.

8\
Obrazek 6-23 Byt ¢ 06 - vybaveni po \\",:
rekonstrukci 1 | _.'a_,,

Obrazek 6-24 Byt €. 06 - vybaveni po rekonstrukci 2
Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

> dispozice — 2+1 podlahova plocha = 47,10 m?

> lodZie vyméra = 5,67 m?

» sklepni prostor vymeéra = 4,02 m?

» prepoCet lodzie a sklepni prostor = 5,67+4,02*0,8 = 8,886 m”
> celkova podlahova plocha = 55,99 m?
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6.1.7 Byt&. 7

v w7

Oceriovany byt se nachdzi v katastrélni Casti DéCin — Nové mésto, v samostatné
stojicim bytovém domé na €.p. 1318, ulice Dvorakova 1318/18.

Lokalita Nové mésto je preferovanou Kklidnou casti mésta Dé&Cin s kompletni
obcanskou vybavenosti a snadnou dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou

cca 10 minut. V misté se nachazi pobliz méstska nemocnice, a lesni park s vyhlidkami.

J 24

Bytovy diim je dvanacti podlazni panelovy s vytahem, rok vystavby 1975 — tj. stafi
37 let, probihaly pravidelné UGdrzby. Bytovy dim neni zateplen, probéhla vyména oken
na plastova, lodzie bytové jednotky ma zaskleni z tvrzeného plastu s oteviracim kfidlem.
U domu jsou parkovaci mista, nikoliv vyhrazena. V pfiloze €. 1 jsou uvedeny dil¢i informace

Z katastru nemovitosti.

AT
N FWN
ol

Obrazek 6-27 Byt €. 07 - Letecky snimek

Obrazek 6-26 Pohled na cely byt. dim pro &. 07

Obrazek 6-25 Byt €. 07 - vybaveni po rekonstrukci 1
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Bytova jednotka je situovana v druhém nadzemnim podlazi, sklada se z chodby
(dlazba) odkud je vstup do vSech dalSich mistnosti. Mistnosti kuchyné, obyvaci pokoj,
2x loznice (v pokojich dlaZba, textilni tkanina), koupelna se spole€nym WC — dispozice 3+1,
dale k bytu naleZi lodZie a sklepni prostory. Orientace bytu ke svétovym strandm je severni.
Vytapéni bytu je dalkové Gstfedni s rozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory (v koupelné
Zebrikovy radiator), tepla voda dalkovodem. Koupelna s WC je po celkové rekonstrukci
zroku 2006, kdy se zrekonstruovalo stavajici jadro, rozvedly se nové ZTI. V koupelné
je sprchovy kout a nova vana (tvar fazole) s pakovou baterii, umyvadlo, WC z&vésné, cela
mistnost je obloZena obklady lososové barvy. V kuchyni nova kuchynska linka 2006 spolecné
s digestofi a plynovym sporakem, provedeny nové rozvody ZTI. Probéhla i vyména vSech

dvefi a zarubni. Bytova jednotka mé pristup k susarné a komore umisténé na pate.

Obrazek 6-28 Byt €. 07 - vybaveni po rekonstrukci 3

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

» dispozice — 2+1 podlahova plocha = 74,60 m?

> lodZie vyméra = 4,80 m?

> sklepni prostor vymeéra = 2,00 m?

» prepoCet lodzie a sklepni prostor = 4,80+2,00%0,8 = 6,4 m?
» celkové podlahova plocha = 81,00 m?
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6.1.8 Byt&. 8

v v/

Ocenovany byt se nachazi v katastralni ¢asti DéCin — Letnd, v fadovém bytovém domé
na €.p. 1499, ulice Severni 1499/10.

Lokalita Letnd je preferovanou klidnou Casti mésta DéCin s kompletni obcanskou
vybavenosti a snadnou dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou cca 10 minut.
Nachazi se blizko lesti a Marianského Gdoli kolem, kterého jsou zahradkarské kolonie.

Bytovy dim je sedmi podlazni panelovy s vytahem, rok vystavby 1972 — tj. stafi
40 let, probihaly pravidelné Udrzby. Bytovy ddm je kompletné zateplen, probéhla vymeéna
oken na plastova, vyména zabradli u lodzie. U domu jsou parkovaci mista, vyhrazena. V

pfiloze €. 1 jsou uvedeny dil¢i informace z katastru nemovitosti.

Obrézek 6-30 Byt €. 08 - Letecky snimek

Obréazek 6-31 Pohled na cely byt. diim pro ¢&. 08
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Bytova jednotka je situovana ve Ctvrtém nadzemnim podlazi, sklada se z chodby
(dlazba) odkud je vstup do v3ech dalSich mistnosti. Mistnosti kuchyné, obyvaci pokoj,
2x loznice (v pokojich ,,plovouci“ laminova podlaha), koupelna se spolecnym WC -
dispozice 3+1, dale k bytu nalezi lodZie a sklepni prostory. Orientace bytu ke svétovym
stranam je jizni (slunny). Vytapéni bytu je dalkové Ustfedni srozvodem ohfevné vody
ocelovymi radiatory, tepla voda dalkovodem. Koupelna s WC je po celkové rekonstrukci
zroku 2004, kdy se zrekonstruovalo stavajici jadro, rozvedly se noveé ZTI. V koupelné
je nova vana s pakovou baterii, umyvadlo, WC a nadrzkou, cela mistnost je obloZena svétlymi
keramickym obkladem. V kuchyni nova kuchyriska linka 2004 spole¢né s digestori

a plynovym spordkem, provedeny nové rozvody ZTI.

vybaveni po

Obrazek 6-33 Byt ¢. 08 -
rekonstrukci 1

Obrazek 6-32 Byt €. 08 - vybaveni po rekonstrukci 2

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

» dispozice — 2+1 podlahova plocha = 79,50 m?

> lodzie vyméra = 4,40 m?

> sklepni prostor vyméra = 2,00 m?

> prepocet lodzie a sklepni koje = 4,40+2,50%0,8 = 6,4 m?
> celkové podlahové plocha = 85,90 m?
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6.1.9 Byt&. 9

v v s

Ocenovany byt se nachazi v katastralni Casti Décin — Bfeziny, v samostatné stojicim

dvou bytovém domé na ¢€.p. 164, ulice Kosmonaut(l 164.

v v/

Lokalita Bfeziny jsou okrajovou Kklidnou Casti mésta DéCin s kompletni obcanskou
vybavenosti a snadnou dostupnosti do centra mésta, autobusovou dopravou cca 10 minut.

Nachazi se blizko lesti a méstskych sadi.

Bytovy dlim je osmi podlazni panelovy s vytahem, rok vystavby 1966 — tj. stafi 46 let,
probihaly pravidelné Udrzby. Bytovy dim je kompletné zateplen, probéhla vyména oken
na plastova, vymeéna zabradli u lodzie. U domu jsou parkovaci mista, kapacitné vSak
nepostaCuji a parkovani je velmi problematické. V pfiloze €. 1 jsou uvedeny dil¢i informace

Z katastru nemovitosti.

Obrazek 6-34 Byt ¢. 09 - Letecky
snimek

Obrazek 6-35 Pohled na cely byt. diim pro ¢. 09
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Bytova jednotka je situovana v sedmém nadzemnim podlazi, sklada se z predsingé
(dlazba) odkud je vstup do vSech dalSich mistnosti. Mistnosti kuchyné, obyvaci pokoj,
2x loznice (v pokojich dlazba, kvalitni podlahova krytina na bazi palubek), koupelna
se spoleénym WC - dispozice 3+1, dale k bytu nalezi lodZie a sklepni prostory. Orientace
bytu ke svétovym stranam je severovychodni. Vytapéni bytu je dalkové Gstfedni s rozvodem
ohfevné vody ocelovymi radiatory, tepla voda dalkovodem. Koupelna s WC je po celkové
rekonstrukci z roku 2008, kdy se zrekonstruovalo stavajici jadro, rozvedly se nové ZTI.
V koupelné je nova rohova vana s pakovou baterii, umyvadlo, WC a nadrzkou, cel4 mistnost
je obloZzena keramickym obkladem. V kuchyni nova kuchynska linka 2008 spolecné

s elektrickou troubou a indukéni deskou zabudovana mycka, provedeny nové rozvody ZTI.

Obrazek 6-36 Byt ¢. 09 - vybaveni po ;
rekonstrukci 1

Obrazek 6-37 Byt €. 09 - vybaveni po rekonstrukci 2

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

» dispozice — 2+1 podlahova plocha = 78,8 m?

> lodZie vyméra = 4,50 m?

> sklepni prostor vymeéra = 2,70 m?

» prepoCet lodzie a sklepni prostor = 4,50+2,70%0,8 = 6,66 m?
> celkova podlahové plocha = 85,46 m’
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6.1.10 Bytc. 10

v v s

Ocenovany byt se nachazi v katastralni ¢asti D&Cin — Dé&Cin | (centrum), v samostatné
stojicim bytovém domé na €.p. 1277, ulice 28.Fijna 1277/37.

Bytovy dim se nachazi pfimo v centru mésta, v blizkosti nabrezi feky Labe. Jeho
poloha je mimo hlavni dopravni trasy, tudiZz okoli je klidné. V misté se nachazi kompletni

obcanské vybavenost a méstsky lesni park s vyhlidkami a détskymi hfisti.
Bytovy dim je osmi podlazni zdény s vytahem, rok vystavby 1965 — tj. stafi 47 let,
probihaly pravidelné Udrzby. Bytovy dim je kompletné zateplen, probéhla vyména oken

na plastova. U domu je velky parkovaci prostor, nikoliv vyhrazeny. V priloze ¢. 1 jsou

uvedeny dil¢i informace z katastru nemovitosti.

Obrézek 6-39 Byt €. 10 - Letecky snimek

Obréazek 6-38 Pohled na cely byt. diim pro ¢&. 10
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Bytova jednotka je situovana v prvnim nadzemnim podlazi, tvofi vstupni predsin,
détsky pokoj, loZnice, obyvaci pokoj s balkénem, kuchyfi s moderni kuchyriskou linkou
s vestavénymi spotrebici a zdéna koupelna vanou stavebné oddélena od WC - dispozice 3+1,
dale k bytu naleZi sklepni prostory. Orientace bytu ke svétovym strandm je jihovychodni,
proto je byt z velké Casti proslunén i navzdory umisténi v 1.NP. Vytapéni bytu je dalkové
Ustfedni s rozvodem ohfevné vody litinovymi radiatory, tepla voda dalkovodem. Koupelna
s WC je po celkove rekonstrukci z roku 2009, kdy se zrekonstruovalo stavajici jadro, rozvedly
se nové ZTIl. V koupelné je nova polohovd vana spakovou baterii, umyvadlo,
W(C s nadrzkou, v celé mistnosti je keramicky obklad. V kuchyni nova kuchyriska linka 2008
spolecné s plynovym sporakem a digestofi, zabudovana do kuchyriské linky je mikrovinna

trouba, horkovzdusna trouba a mycka.

Obrazek 6-40 Byt ¢. 10 - vybaveni po Obrazek 6-41 Byt ¢. 10 - vybaveni po
rekonstrukci 1 rekonstrukci 2

Rekapitulace podlahovych ploch bytu:

» dispozice — 3+1 podlahova plocha = 80,8 m?

> balkon vyméra = 3,57 m?

> sklepni kéje vyméra =2,70 m?

» prepoCet lodzie a sklepni koje = 3,57*0,17+2,70*0,1 = 0,88 m?
» celkovéa podlahova plocha = 81,68 m?
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6.2 OCENENi POROVNAVACIM ZPUSOBEM DLE VYHLASKY

V ocenéni bylo pouZito indexovych hodnot platnych pro vyhlasku 3/2008 Sb. P¥i
stanoveni indexu trhu bylo u v8ech nemovitosti pouzito niZsi poptavky nez nabidky, a
to s ohledem na fakt, ktery byl popsan v kapitole ,,trh nemovitosti“. U objektu €. jedna je pak

jesté navic zahrnuto konfliktni okoli, které vyplyvéa z osazeni ndrodnostnimi mensinami.

S ohledem na teSeni rekonstruovanych bytll, které vSechny prosly rekonstrukci
bytového jadra, kde vlastnici pouzili nadstandardnich zafizovacich predmétl (masazni,
rohoveé vany a masazni sprchové kouty), bylo zvoleno zakladni pfisluSenstvi bytu minimalné

jako nadstandardni.

Stari nemovitosti vyhlaSka urCuje vrozmezich nékolika let, vystavba povétSinou
panelovych dom(l v Déginé probihala v rozmezi 50. — 70. let, proto pro urceni stari pak slouzi

rok uvedeny v popise k jednotlivym byt{m.

Vyhl&Ska dale urCuje indexy pro umisténi polohy nemovitosti v bytovém domé, coz
jsou jednotliva nadzemni podlazi. Vychazi z optimalniho umisténi jako 2. — 4. nadzemni
podlazi, zde je zvyhodnéni koeficientu. Déale takeé odrazi skuteCnost, zda je v bytovém domé

vytah €i nikoliv vzhledem k poctu podlazi.
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Ocenéni bytu €. 01 porovnavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢&. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

Décin - Boletice nad Labem

Indexovana priimérna cena IPC

dle prilohy & 19, tab. 1 Ke/m? 15432,00
Index trhu It - pFiloha €. 18a, tab. 1
Situace na dil¢im trhu s I -0.05
nemovitostmi Poptavka nizsi neZ nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku Il 0,00
Vliv pravnich vztahd na
. . . 0,00
prodejnost Bez vlivu
IT celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné (izemi obce . 0,00
Vyznam lokality Nepreferovana I -0,04
Okolni z&stavba a Zivotni i 0.00
prostfedi Prevazujici objekty pro bydleni ' '
Dobra dostupnost centra obce, dobré
C PO . 0,00
Dopravni spojeni dopravni spojeni
Parkovaci moznosti v okoli
o . 1. 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Konfliktni skupiny v okoli I -0,20
Zmény v okoli s vlivem na cenu | Negativni zmény I -0,03
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi Il 0,00
I, celkem 0,730
Index vybaveni Iy - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelova, nezateplend I -0,05
Kolérna, kocarkarna, dilna, pradelna,
A » . 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
Umisténi bytu v domg 2. - 4. NP s vytahem . 0,10
Orientace obytnych mistnosti ke I 0.00
svétovym stranam Ostatni svétové strany - Caste¢ny vyhled ' '
PrisluSenstvi nadstandardniho vybaveni v 0.10
Zékladni prisluSenstvi bytu (viFivé vany) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie
o7 P . -0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Dalkové, Ustfedni, etazové . 0,00
Kritérium jinde neuvedengé Mirné zvysujici cenu V. 0,05
Stavebng-technicky stav Byt ve vyborném stavu I 1,25
Stari stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stafi, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V)))+Vyp)*s => s = stafi budovy 1,19
Celkovy index | =l xIpXly 0,83
zakladni cena upravena CU=IPCxI K&/m? 12 808,56
Podlahova plocha celkem m’ 42,90
Cena zjisténa porovnavacim zplisobem K¢ 549 487,22
Cena bytu po zaokrouhlenf K¢ 1549 487,00

Tabulka 6-1Porovnavaci. met. podle

vyhlasky byt &.01
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Ocenéni bytu €. 02 porovnavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢&. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemf

Décin - Nové Mésto

Indexovana priimérna cena IPC
dle pFilohy &. 19, tab. 1 Ke/m? 15432,00
Index trhu I+ - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil¢im trhu s I 005
nemovitostmi Poptavka niZzsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku I 0,00
Vliv pravnich vztahi na
. . . 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Gizemi obce . 0,00
Vyznam lokality Preferovana 1"l 0,08
Okolni zéstavba a Zivotni i 0.00
prostfedi Prevazujici objekty pro bydleni ' '
Dopravni spojeni Vyborna dostupnost centra obce Il 0,02
Parkovaci moznosti v okoli
S , . 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I 0,00
Zmény v okoli s vlivem na cenu | Pozitivni zmény V. 0,03
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi . 0,00
Ip celkem 1,130
Index vybaveni Iy - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelov, nezateplena . -0,05
Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna,
P » Il. 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
Umisténi bytu v domg 2. - 4. NP s vytahem . 0,10
Orientace obytnych mistnosti ke i 003
svétovym stranam Ostatni svétové strany - s vyhledem ' '
PFisluSenstvi GpIné - nadstandardni v 005
Zékladni prisluSenstvi bytu (nebo 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni, balkon nebo
S < g "l 0,00
uzivané spolu s bytem lodZie, komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Daélkové, Ustfedni, etdZzové . 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 105
Stavebné-technicky stav udrzbou ' '
StaFi stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stafi, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V;))+V10)*s => s = stafi budovy 0,95
Celkovy index | =l xIlpXly 1,02
Zakladni cena upravena CU=IPCxlI K&/m? 15 740,64
Podlahova plocha celkem m’ 46,95
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem K¢ 739 023,05
Cena bytu po zaokrouhlenf Ke 739 023,00

Tabulka 6-2 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.02
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Ocenéni bytu €. 03 porovnavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

Décin - Staré Mésto

Indexovana priimérna cena IPC
dle pFilohy &. 19, tab. 1 K&/m? 15432,00
Index trhu Iy - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil€im trhu s I -0.05
nemovitostmi Poptavka nizsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku . 0,00
Vliv pravnich vztahi na
. . . 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Gzemi obce Il 0,00
Vyznam lokality Bez vlivu . 0,00
Okolni zastavba a zivotni Sklady, distribuce bez velkych vlivd,
oo o . -0,03
prostiedi frekventovand silnice
Dopravni spojeni Vyborna dostupnost centra obce . 0,02
Parkovaci moZnosti v okoli
N ) Il. 0,00
nemovitosti Omezene
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli . 0,00
Zmeny v okoli s vlivem na cenu | Bez vlivu . 0,00
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivil I 0,00
I celkem 0,990
Index vybaveni I, - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelova, nezateplena I -0,05
Kolarna, kocéarkarna, dilna, pradelna,
L oxs > 1. 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu . 0,00
Umisténi bytu v domé 2. - 4. NP s vytahem 1l 0,10
Orientace obytnych mistnosti ke | 001
svétovym stranam Okna jen na sever nebo bez vyhledu ' '
Prislusenstvi Uplné - nadstandardni (nebo v 0.05
Zakladni prislusenstvi bytu 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
SO ) 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Délkové, Ustfedni, etdZové Il 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 105
Stavebné-technicky stav GdrZbou ' '
Stari stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stari, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V;))+Vyo)*s => s = stafi budovy 0,92
Celkovy index | I=l:xIlp Xy 0,87
Zé&kladni cena upravena CU=IPCxI K&/m? 13 425,84
Podlahova plocha celkem m’ 33,31
Cena zjisténa porovnavacim zplisobem K¢ 447 214,73
Cena bytu po zaokrouhleni Ke 1447 215,00

Tabulka 6-3 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.03
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Ocenéni bytu €. 04 porovnéavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky &. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemf

Décin - Letna

Indexovana priimérna cena IPC

dle pFilohy &. 19, tab. 1 Ke/m? 15432,00
Index trhu I+ - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil¢im trhu s I 005
nemovitostmi Poptéavka niZsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku I 0,00
Vliv pravnich vztahi na
. . 1. 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Uzemi obce Il 0,00
Vyznam lokality Preferovana 1"l 0,08
Okolni zastavhba a Zivotni prostfedi | Objekty pro bydleni bez zazemi parkd V. 0,03
Dopravni spojeni Vyborna dostupnost centra obce Il 0,02
Parkovaci moZnosti v okoli
S . 1. 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli . 0,00
Zmény v okoli s vlivem nacenu | Pozitivni zmény V. 0,03
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivQ 1. 0,00
I, celkem 1,160
Index vybaveni I, - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelova, nezateplena 1. -0,05
Kolarna, koCarkarna, dilna, pradelna,
. i 1. 0,00
Spole€né ¢asti domu susarna, sklad
Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
Umisténi bytu v domé 2. - 4. NP s vytahem Il 0,10
Orientace obytnych mistnosti ke I 0.00
svétovym stranam Ostatni svétoveé strany - Castecny vyhled ' '
PrisluSenstvi Uplné - nadstandardni (nebo v 005
Z&kladni prislusenstvi bytu 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
e 7 D 1l. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Dalkové, Gstfedni, etdZzové Il 0,00
Kritérium jinde neuvedengé Bez vlivu na cenu . 0,00
Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou . 1,05
Stari stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stari, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V,))+Vyo)*s => s = stafi budovy 0,92
Celkovy index | =l xlpXly 1,01
Zakladni cena upravena CU=IPCxI Ke&/m? 15 586,32
Podlahova plocha celkem m’ 60,53
Cena zjisténa porovnavacim zplisobem K¢ 943 439,95
Cena bytu po zaokrouhleni Ke 1943 440,00

Tabulka 6-4 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.04
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Ocenéni bytu €. 05 porovnavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemf

Décin - Nové Mésto

Indexovana prdimérna cena IPC

dle prilohy & 19, tab. 1 KE/m? 15432,00
Index trhu Iy - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil¢im trhu s I 005
nemovitostmi Poptéavka niZsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku Il. 0,00
Vliv pravnich vztah{ na
. . 1. 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Uzemi obce Il 0,00
Vyznam lokality Preferovana . 0,08
Okolni zastavba a Zivotni Obijekty pro bydleni a rekreaci, parky,
- N : V. 0,05
prostfedi pfirodni lokality
Dobra dostupnost centra obce, dobré
L PO Il. 0,00
Dopravni spojeni dopravni spojeni
Parkovaci moznosti v okoli
N ) Il. 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
Zmény v okoli s vlivem na cenu | Pozitivni zmény V. 0,03
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivQ . 0,00
I, celkem 1,160
Index vybaveni Iy, - pFiloha €. 19, tab. 2
Budova zdéna nebo monoliticka v 010
Typ stavby konstrukce vyzdivana ' !
Kolérna, kocarkarna, dilna, pradelna,
s s Il. 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
Umisténi bytu v domé Ostatni podlaZi nevyjmenované Il. 0,00
Orientace obytnych mistnosti ke I 0.00
svétovym stranam Ostatni svétoveé strany - Castecny vyhled ' '
PrisluSenstvi Uplné - nadstandardni v 0.05
Zakladni prislusenstvi bytu (nebo 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni, balkon nebo
we 7 . C 1. 0,00
uzivané spolu s bytem lodzie, komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Dalkové, Ustfedni, etdZové 1. 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 105
Stavebné-technicky stav GdrZbou ' '
Stafi stavby (rok(), popF. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stari, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V}))+V1g)*s => s = stafi budovy 0,97
Celkovy index | =l xlp Xy 1,07
Zakladni cena upravena CU=IPCxI K&/m” 16 512,24
Podlahova plocha celkem m’ 62,10
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem K¢ 1025 410,10
Cena bytu po zaokrouhlenf Ke |1025410,00

Tabulka 6-5 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.05
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Ocenéni bytu €. 06 porovnavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢&. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemf

Décin - Bynov

Indexovana priimérna cena IPC

dle pFilohy &. 19, tab. 1 Ke/m? 15432,00
Index trhu It - pFiloha €. 18a, tab. 1
Situace na dil€im trhu s I 005
nemovitostmi Poptavka niZzsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku I 0,00
Vliv pravnich vztah( na prodejnost | Bez vlivu . 0,00
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pfiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Gzemi obce 1. 0,00
Vyznam lokality Bez vlivu . 0,00
Okolni zastavha a Zivotni prostiedi | Objekty pro bydleni bez zazemi parkd \'2 0,03
Dobra dostupnost centra obce, dobré
P P . 0,00
Dopravni spojeni dopravni spojeni
Parkovaci moznosti v okoli
o ) . 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I 0,00
Zmény v okoli s vlivem na cenu Pozitivni zmény V. 0,03
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi . 0,00
Ip celkem 1,060
Index vybaveni Iy - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelovd, zateplend Il 0,00
Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna,
. I 1. 0,00
Spole€né ¢asti domu susarna, sklad
Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
Umisténi bytu v domé Ostatni podlaZi nevyjmenované I 0,00
Orientace obytnych mistnosti ke I 0.00
svétovym stranam Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled ' '
PFisluSenstvi UpIné - nadstandardni (nebo v 005
Zékladni prisluSenstvi bytu 2WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
SRS e 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Délkové, Ustfedni, etaZzové . 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou . 1,05
Stari stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stari, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V;))+Vyo)*s => s = stafi budovy 0,88
Celkovy index | =l xIlpXly 0,89
Zé&kladni cena upravena CU=IPCxI K&/m? 13 734,48
Podlahova plocha celkem m’ 55,99
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem K¢ 768 993,54
Ke 1768 994,00

Cena bytu po zaokrouhleni

Tabulka 6-6 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.06
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Ocenéni bytu €. 07 porovnavacim zplsobem podle pFiloh ¢&. 19 a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemf

Décin - Nové Mésto

Indexovana priimérna cena IPC dle

pfilohy & 19, tab. 1 KE/m? 15432,00
Index trhu It - pFiloha €. 18a, tab. 1

Situace_ na dil_éim trhu s ] o 1. 005

nemovitostmi Poptavka niZzsi nez nabidka '

Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku Il. 0,00

Vliv pravnich vztah( na prodejnost | Bez vlivu I 0,00

I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6

Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné tzemi obce Il 0,00

Vyznam lokality Preferovana Il 0,08

o = ) o Ovt,)jekt){ pro b_ydlem’ a rekreaci, parky, v 005

Okolni zastavba a Zivotni prostfedi | pFirodni lokality '
Dobra dostupnost centra obce, dobré

Dopravni spojeni dopravni spojeni I 0,00

Parkovaci moznosti v okoli

nemovitosti Omezené I 0,00

Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I 0,00

Zmény v okoli s vlivem na cenu Bez vlivu . 0,00

Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivil Il. 0,00

Ip celkem 1,130
Index vybaveni I, - pFiloha €. 19, tab. 2

Typ stavby Budova panelova, nezateplena 1. -0,05
Kolarna, kocéarkarna, dilna, pradelna,

Spole€né Casti domu susarna, sklad I 0,00

PrisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0,00

Umisténi bytu v domé 2. - 4. NP s vytahem Il 0,10

Orjenta}ce obytqych mistnosti ke _ ] | 001

svétovym strandm Okna jen na sever nebo bez vyhledu '

] o ] Pf,iilu,éenstvi nadstandardniho vybaveni v 010
Zékladni prisluSenstvi bytu (viFivé vany) '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje . 0,00
Vytapéni bytu Dalkové, Gstfedni, etdZové Il 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Stavebng-technicky stav Byt ve vyborném stavu l. 1,25
Stafi stavby (rok(), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stafi, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V)))+V10)*s => s = stafi budovy 1,14
Celkovy index | =l xIlpXly 1,22
Zakladni cena upravena CU=IPCxI K&/m? 18 827,04
Podlahova plocha celkem m’ 81,00
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem K& 1524 990,24
Cena bytu po zaokrouhlenf Ke¢ | 1524 990,00

Tabulka 6-7 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.07
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Ocenéni bytu €. 08 porovnavacim zplisobem podle pFiloh ¢&. 19 a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec Décin
Katastralni Gzemi DécCin - Letnd
Indexovana priimérna cena IPC
dle prilohy & 19, tab. 1 KE/m? 15432,00
Index trhu I+ - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil¢im trhu s I -0.05
nemovitostmi Poptavka nizsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku . 0,00
Vliv pravnich vztahd na
. . . 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Gzemi obce Il 0,00
Vyznam lokality Preferovana Il 0,08
Okolni zastavba a zivotni v 0.03
prostredi Objekty pro bydleni bez zazemi park{ ' '
Dobra dostupnost centra obce, dobré
P PO . 0,00
Dopravni spojeni dopravni spojeni
Parkovaci moznosti v okoli
o . . 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli . 0,00
Zmény v okoli s vlivem nacenu | Bez vlivu Il 0,00
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi . 0,00
I, celkem 1,110
Index vybaveni Iy - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelova, zateplena 1l. 0,00
Kolarna, kocéarkarna, dilna, pradelna,
ot s s Il. 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
Umisténi bytu v domg 2. - 4. NP s vytahem Il 0,10
Orientace obytnych mistnosti ke i 0.03
svétovym stranam Ostatni svétové strany - s vyhledem ' '
Prislusenstvi Uplné - nadstandardni (nebo v 0.05
Zakladni prislusenstvi bytu 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
e 7 e 1l. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Dalkové, Gstfedni, etdZové Il 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 105
Stavebné-technicky stav GdrZbou ' '
Stari stavby (roki), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stari, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V;))+V19)*s => s = stafi budovy 0,99
Celkovy index | I=lrxIlpXly 1,04
Zakladni cena upravena CU=IPCxlI Ké&/m? 16 049,28
Podlahova plocha celkem m’ 85,90
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem K¢ 1378 633,15
K¢ |1378 633,00

Cena bytu po zaokrouhleni

Tabulka 6-8 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.08
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Ocenéni bytu €. 09 porovnavacim zplsobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢&. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

Dé&cin - Bfeziny

Indexovana priimérna cena IPC

dle prilohy & 19, tab. 1 Ke/m? 15432,00
Index trhu Iy - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil€im trhu s I 005
nemovitostmi Poptavka niZzsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku I 0,00
Vliv pravnich vztah{ na
. . . 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné tzemi obce 1. 0,00
Vyznam lokality Bez vlivu . 0,00
Okolni zéstavba a Zivotni v 003
prostredi Objekty pro bydleni bez zazemi park{ ' '
Dobra dostupnost centra obce, dobré
P PO 1. 0,00
Dopravni spojeni dopravni spojeni
Parkovaci moznosti v okoli
S = . l. -0,02
nemovitosti Spatné
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli . 0,00
Zmény v okoli s vlivem na cenu | Bez vlivu Il 0,00
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi I 0,00
Ip celkem 1,010
Index vybaveni I, - pFiloha €. 19, tab. 2
Typ stavby Budova panelova, zateplena Il 0,00
Kolarna, kocéarkarna, dilna, pradelna,
P s Il. 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00
Orientace obytnych mistnosti ke I 0.00
svétovym stranam Ostatni svétové strany - astecny vyhled ' '
Prislusenstvi Uplné - nadstandardni (nebo v 0.05
Zakladni prislusenstvi bytu 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
SR S I1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Daélkové, Ustfedni, etdZzové . 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 105
Stavebné-technicky stav udrzbou ' '
Stari stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stéfi, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (Vy))+V1p)*s => s = stafi budovy 0,88
Celkovy index | I=l:xIlp Xy 0,84
Zakladni cena upravena CU=IPCx|I Ké&/m? 12 962,88
Podlahova plocha celkem m’ 85,46
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem K¢ 1107 807,72
K¢ 11107 808,00

Cena bytu po zaokrouhleni

Tabulka 6-9 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.09
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Ocenéni bytu €. 10 porovnavacim zplisobem podle pFiloh &. 19 a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

Décin - Décin | - centrum

Indexovana priimérna cena IPC

dle prilohy & 19, tab. 1 Ke/m? 15432,00
Index trhu Iy - pFiloha €. 183, tab. 1
Situace na dil¢im trhu s I -0.05
nemovitostmi Poptavka nizsi nez nabidka ' '
Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku . 0,00
Vliv pravnich vztahd na
. . . 0,00
prodejnost Bez vlivu
I+ celkem 0,950
Index polohy IP - pFiloha €. 18a, tab. 6
Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné Gzemi obce Il 0,00
Vyznam lokality Bez vlivu . 0,00
Okolni zastavba a zivotni v 003
prostredi Objekty pro bydleni bez zazemi park{ ' '
Dopravni spojeni Vyborna dostupnost centra obce . 0,02
Parkovaci moZnosti v okoli
N ) . 0,00
nemovitosti Omezené
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
Zmény v okoli s vlivem na cenu | Bez vlivu . 0,00
Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi . 0,00
I, celkem 1,050
Index vybaveni Iy, - pFiloha €. 19, tab. 2
Budova zdé&na nebo monolitické v 010
Typ stavby konstrukce vyzdivana ' '
Kolarna, kocéarkarna, dilna, pradelna,
ot s " . 0,00
Spole€né Casti domu susarna, sklad
Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
Umisténi bytu v domg Ostatni podlaZi nevyjmenované I 0,00
Orientace obytnych mistnosti ke i 003
svétovym stranam Ostatni svétoveé strany - s vyhledem ' '
Prislusenstvi Uplné - nadstandardni (nebo v 0.05
Zakladni prislusenstvi bytu 2 WC) ' '
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni, balkon nebo lodzie,
e 7 I 1l. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje
Vytapéni bytu Dalkové, Gstfedni, etdZové Il 0,00
Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il 0,00
Stavebné-technicky stav Byt ve vyborném stavu I 1,25
Stari stavby (rokd), popf. rekonstrukce do 30 - 50 let
Koeficient stéfi, ev. rekonstrukce 0,80
Iy celkem I, = ((1+ suma (V;))+Vqg)*s => s = stafi budovy 1,18
Celkovy index | I=l:xIlp Xy 1,18
Zakladni cena upravena CU=IPCx|I K&/m? 18 209,76
Podlahova plocha celkem m’ 81,68
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem K¢ 1487 373,20
K¢ 1487 373,00

Cena bytu po zaokrouhleni

Tabulka 6-10 Porovnavaci. met. podle vyhlasky byt ¢.10
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Typ Podlahova plocha [mz] Lokalita PorO\\//r;i\I/g;lr(‘r;‘ etoda
Byt .01 1+1 42,90 Dé&&in - Boletice nad Labem 549 487 K¢
Byt £.02 1+1 46,95 Dé&&in - Nové Mésto 739 023 K&
Byt €.03 1+1 33,31 D&&in - Staré Mésto 447 215 K¢
Byt ¢.04 2+1 60,53 Dé&&in — Letna 943 440 K¢
Byt £.05 2+1 62,10 Dé&&in - Nové Mésto 1025410 K¢
Byt £.06 2+1 55,99 Dé&&in — Bynov 768 994 K¢
Byt .07 3+1 81,00 D&&in - Nové Mésto 1524 990 K¢
Byt £.08 3+1 85,90 Dé&&in — Letna 1378 633 K¢
Byt £.09 3+1 85,46 Dé&in — Breziny 1107 808 K¢
Byt €.10 3+1 81,68 D&&in — centrum 1487 373 K¢

Tabulka 6-11 Porovnavaci. met. podle vyhlasky srovnani

Porovnavaci zpusob podle vyhlasky ¢.
3/2008 Sh.

1600 000KE

1400 000Kc
1200 000KE

1000 000KE
800 000Kc -

® Cena zjistena

Cenav K¢

600 000K -
400 000K¢ -

B Bytova jednotka

200000Ke +”
OKE -

Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
€.01¢.02¢.03¢.04¢.05¢.06¢.07¢.08¢.09¢.10

Obrazek 6-42 Graf - vyhodnoceni porovnavaci metody podle vyhlasky

Jak je patrné, porovnavaci metoda podle vyhlasky zohledriuje hlavné podlahovou
plochu nemovitosti. Z grafu lze vycist, Ze pokud bychom proloZili pfimku napf. metodou siti,
vychazela by linearni rovnice. Nutno dodat, Ze zkoumané nemovitosti maji stejny charakter,
tzn. jsou to byty po rekonstrukci. Z grafu je i velmi patrné, u kterych bytl byl vyhodnocen
jejich stavebné-technicky stav, jako ,byt ve vybornem stavu“ (byt ¢. 7 a ¢.10), vlastné
to i odpovidd tomu, co je kliCovym faktorem pfFi porovndvaci metodé podle vyhlasky,

a to je stanoveni indexu vybaveni a konstrukce.
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6.3 OCENENI NAKLADOVOU METODOU PODLE VYHLASKY

Zakladni hodnoty jednotlivych koeficient(l jsou pfevzaty z vyhlasky (hlavni rozdéleni
panelovy nebo zdény objekt). Pro presné stanoveni ceny a reflektovani rekonstrukce casti
bytu, tj. bytové jadro (koupelna, WC), povrchy podlah, vnitfni rozvody vodovodu, Upravy
povrchu — keramické obklady a wvnitfni hygienickd zafizeni, byly vyhodnoceny jako
nadstandardni. Pro vypocet, ktery se dale pouzivd pro samotnou analyzu, se pouZilo
analytické metody opotfebeni, kde se zohlediuji i délky Zivotnosti jednotlivych prvk{ 1-26,

ato i s ohledem na cely bytovy diim (zateplovani, rekonstrukce stiechy).

Dale se vyhodnotilo opotfebeni linearni s tim, Ze prvky, které jsou v analytické metodé
oznaCovany jako nadstandardni, byly v linearni metodé uvaZzovéany jako prvky chybéjici,
anatyto byl sestaven typologicky poloZzkovy rozpocCet, ktery vychazi z etalonu, jenz
je standardizované bytové jadro po rekonstrukci o vyméfe 5 m? déale materialova
charakteristika podlah rozdélena poméroveé, 1/3 dlazba (koupelna, kuchyn, chodba)
a 2/3 laminatové podlahy, kde vychozi odpovida podlahové ploSe bytu. Jednotlivé polozky,
se kterymi bylo uvaZzovano, jsou uvedeny v pfiloze €. 2. Jelikoz jde ovSsem o polozky
stanovené vypocCetnim programem firmy RTS, as. — BUILDpower, jsou uvedeny
po stavebnich oddilech, a to bud jako polozky z&kladni, tj. s mnozZstvim = 1, nebo jiZ
s reflektovanym etalonem pro Upravu bytového jadra. Na obrazcich niZe je graficky uvedena

myslenka etalonu. [20]
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Obréazek 6-44 Plvodni bytové jadro - ilustraéni Obrazek 6-43 Rekonstruované bytové jadro - ilustracni
obrazek obrazek
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Bytové jadro je v panelovych domech typické pro kterykoliv druh bytové jednotky

(1+1, 2+1, 3+1), z tohoto ddvodu se upustilo od zakreslovani ¢i nacrtkd jednotlivych bytd.

Polozky jsou vsamotném rozpoctu uvedeny bez DPH, to je pfidano
az ve vyhodnocovaci tabulce, vté je také vyhodnoceni rozdilu mezi linearni
metodou + poloZzkovy rozpocCet a analytickou metodou a v zavéru této kapitoly je tabulkové

vyhodnoceni.

Koeficient prodejnosti je stanoven pro vSechny objekty totozng, jelikoz jsou vSechny

pfimo z obce DéCin.
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Ocenéni bytu ¢. 01 nakladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

’ Décin - Boletice nad Labem

byty v domech
vicebytovych 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych K&/m2
Podlahové plocha PP m2 42,90
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé&in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,100
K5 | konfliktni okoli
Koeficienty pfepoctu zékladni ceny podle montované z dilcl 1,037
druhu konstrukce K1 | betonovych plodnych
Koeficient zmén cen staveb Ki Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typJ
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypotet opotfebeni analyticky
. P upraveny podil - - Zivotnost | Opotfebeni
pol.¢. konstrukce stan. | podil % koef. A Stafi B prvku C BIC 100xAxB/C
Z&klady vcetné
1 zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 40 175 0,22857 1,234
2 Svislé konstrukce S 0,182 | 100 1 0,182 40 140 0,28571 5,200
3 Stropy S 0,084 | 100 1 0,084 40 140 0,28571 2,400
ZastfeSeni mimo
4 Krytinu c 0,049 | 100 0 0,000 40 110 0,36364 0,000
5 Krytiny stfech S 0,023 | 100 1 0,023 40 60 0,66667 1,533
> KlempiFské
8 6 | konstrukce s 0,007 | 100 1 0,007 40 55 0,72727 0,509
2 Upravy vnitFnich
o 7 Qovrchﬁ s 0,057 | 100 1 0,057 10 65 0,15385 0,877
& Upravy vnéjsich
= 8 povrchli S 0,029 | 100 1 0,029 40 45 0,88889 2,578
4 Vnitini obklady
8 9 | keramické n 0,013 | 100 1,54 0,020 4 40 0,10000 0,200
o
‘> 10 | Schody s 0,029 | 100 1 0,029 40 140 0,28571 0,829
w
<>( 11 | Dvefe s 0,033 | 100 1 0,033 40 65 0,61539 2,031
foa}
; 12 | Vrata s 0] 100 1 0,000 40 40 1,00000 0,000
< 13 | Okna s 0,053 | 100 1 0,053 5 65 0,07692 0,408
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03 | 100 1 0,030 4 50 0,08000 0,240
[
5 15 | Vytépéni s 0,048 | 100 1 0,048 40 35 1,14286 5,486
z
g 16 | Elektroinstalace s 0,051 | 100 1 0,051 40 40 1,00000 5,100
> 17 | Bleskosvod s 0,004 | 100 1 0,004 40 40 1,00000 0,400
8 18 | Vnitini vodovod n 0,032 | 100 1,54 0,049 4 35 0,11429 0,563
o
g 19 | Vnitini kanalizace s 0,031 | 100 1 0,031 40 45 0,88889 2,756
(@)
E 20 | Vnitini plynovod s 0,004 | 100 1 0,004 40 35 1,14286 0,457
g 21 | Ohfev teplé vody S 0,022 | 100 1 0,022 40 30 1,33333 2,933
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 | 100 1 0,019 40 25 1,60000 3,040
Vnitfni hygienicka
23 | zafizeni v¢etné WC n 0,039 | 100 1,54 0,060 4 45 0,08889 0,534
24 | Vytahy S 0,013 | 100 1 0,013 40 40 1,00000 1,300
25 | Ostatni S 0,057 | 100 1 0,057 40 40 1,00000 5,700
Instalacni
26 | prefabrikovand jddra| n 0,037 | 100 1,54 0,057 4 40 0,10000 0,570
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kontrolni soucty 1,000 ’ ’ 1,016 46,877
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného o 1016
bytu= > K4i=1+(0,54 x n) K4 (z vypottu vyse) '
Zakladni cenu upravena bez Kp ZCU ZC x K5 x K1 x Ki x K4 K&/m2 19 888,206
Zé&kladni cenu upravena s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp K&/m2 28 400,358
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1972
Stafi s rokii 40
ZpUisob vypottu opotiebeni analytické
Celkova predpokladana Zivotnost Z roki 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,469
Vychozi cena VCN 853 204 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000
Odpotet opotiebeni 0 46,88 % -399 958,645
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 453 245,393
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 647 234 K¢
Porovnani s metodou linearni p¥i viech prvcich standardniho charakteru
Zplsob vypottu opotfebeni linearni
Celkova predpokladana Zivotnost z rokii 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,400
Vychozi cena VCN 696 774 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000
Odpotet opotiebent ‘ 0 40 % -278 709,625
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 418 064,438
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 596 996 K¢
Polozkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybgjicich
Stavebni dil g Nazev polozky MJ mnozstvi cena/MJ celkem
3 | Svislé a kompletni konstrukce m 14,6 8906 K¢
722 | Vnitini vodovod m 10 543,98 5 440 K&
725 | Zafizovaci pfedméty
unjy\{adla, baterie, zapachové kus 1 } §
725100001RA0 uzéverky, 4274 KE 4274 KE
rohova vana (masazni), baterie, kus 1
R zapachové uzavérky, obezdéni 24 850 K¢ 24 850 K¢
725100006RA0 klozet kombi kus 1 5 740 K& 5 740 K&
781 | Obklady keramické
781470010RA0 Obklad vnitini keramicky 20 x20cm | ™ 216 928 K& 20 046 K&
Odsekani obkladii vnitfnich m* 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybgjicich dili celkem 71 200 K¢
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 85 439 K¢
Porovnani linearni opotrebeni + polozkovy rozpocet
Cena podle linearniho opotrebeni + naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 682 400 KC
Cena podle analytického opotfebeni 647 200 KC
35200 K¢

Rozdil mezi linedrni a analytickym opotfebeni s ohledem na naklady vynalozZené k realizaci rekonstrukce

Tabulka 6-12 Ocenéni nakladovou metodou byt €. 01
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Ocenéni bytu ¢. 02 ndkladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec

] D&cin

Katastralni Gzemi

] DECiN - Nové Mésto

byty v domech
vicebytovych Ké/m 8 020,000
Z&kladni cena podle pF. 2 ZC | typovych 2
Podlahova plocha PP m2 46195
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé€in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,140
K5 | preferovand Cast
Koeficienty pfepo¢tu zékladni ceny podle montované z dilcl 1,037
druhu konstrukce K1 | betonovych ploSnych
Koeficient zmén cen staveb Ki Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typ J
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypotet opotfebeni analyticky
N . Zivotno N
pol.¢ . upraveny - Opotiebe | 100xAxB/
. konstrukce stan. | podil % koef. podil A Stafi B | st p(r:vku ni BIC C
Z&klady veetné
1 | zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 47 175 0,26857 1,450
2 | Svislé konstrukce S 0,182 | 100 1 0,182 47 140 | 0,33571 6,110
3 | Stropy S 0,084 | 100 1 0,084 47 140 | 0,33571 2,820
ZastfeSeni mimo
4 | krytinu c 0,049 | 100 0 0,000 47 110 0,42727 0,000
5 | Krytiny stfech S 0,023 | 100 1 0,023 47 60 0,78333 1,802
3 KlempiFské
g 6 | konstrukce S 0,007 | 100 1 0,007 47 55 0,85455 0,598
o Upravy vnitfnich
o 7 | povrchl n 0,057 | 100 1,54 0,088 5 65 0,07692 0,675
> Upravy vngjich
w 8 | povrchl S 0,029 | 100 1 0,029 47 45 1,04444 3,029
a Vnitini obklady
8 9 | keramické n 0,013 | 100 1,54 0,020 5 40 0,12500 0,250
E 10 | Schody S 0,029 | 100 1 0,029 47 140 0,33571 0,974
<>( 11 | Dvere S 0,033 | 100 1 0,033 47 65 0,72308 2,386
o
; 12 | Vrata S 0| 100 1 0,000 47 40 1,17500 0,000
é 13 | Okna S 0,053 | 100 1 0,053 7 65 0,10769 0,571
% 14 | Povrch podlah S 0,03| 100 1 0,030 5 50 0,10000 0,300
x
5 15 | Vytapéni S 0,048 | 100 1 0,048 47 35 1,34286 6,446
z
S 16 | Elektroinstalace S 0,051 | 100 1 0,051 47 40 1,17500 5,993
Z 17 | Bleskosvod S 0,004 | 100 1 0,004 47 40 1,17500 0,470
8 18 | Vnitfni vodovod S 0,032 | 100 1 0,032 5 35 0,14286 0,457
o
g 19 | Vnitfni kanalizace S 0,031| 100 1 0,031 47 45 1,04444 3,238
% 20 | Vnitini plynovod S 0,004 | 100 1 0,004 47 35 1,34286 0,537
w
é 21 | Ohfev teplé vody S 0,022 | 100 1 0,022 47 30 1,56667 3,447
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 | 100 1 0,019 47 25 1,88000 3,572
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni v€etné WC S 0,039 | 100 1 0,039 5 45 0,11111 0,433
24 | Vytahy S 0,013 | 100 1 0,013 47 40 1,17500 1,528
25 | Ostatni S 0,057 | 100 1 0,057 47 40 1,17500 6,698
Instalacni
26 | prefabrikovand jadra n 0,037 | 100 1,54 0,057 5 40 0,12500 0,712
kontrolni souty 1,000 1,009 54,495
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Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného - 1009 ‘ ’
bytu= > K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypottu vyse) '
Z&kladni cenu upravend bez Kp SC ZC x K5 x K1 xKix K4 K&/m2 20 458,097
Zéakladni cenu upravena s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp K&/m2 29 214,162
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1965
Stai s roki 47
Zptsob vypottu opotfebeni analytické
Celkové predpokladana Zivotnost z rok(l 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 0,545
Viychozi cena VCN 960 508 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
3 . ) o 54,49
Odpocet opotfebeni % -523 424,095
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 437 083,559
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 624 155 K¢
Porovnani s metodou linearni p¥i viech prvcich standardniho charakteru
Zptsob vypottu opotfebeni linearni
Celkové predpokladana Zivotnost z rok(l 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,470
Vychozi cena VCN 857 866 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000
Odpodet opotiebeni ’ 0 47 % -403 197,077
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 454 669,044
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 649 267 K¢
PoloZkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybéjicich
Stavebni dil | &. Nézev polozky MJ mnozZstvi cena/MJ celkem
3 | Svislé a kompletni konstrukce m’ 14,6 8906 K¢
61 | Upravy povrchi (tuk) m 46,8 307 K& 14 351 K&
725 | Zafizovaci pfedméty
725100001RA umly\{adla, baterie, zapachové Kus 1 } 5
0 uzaverky, 4274 K¢ 4274 KE
sprchovy kout, baterie, zdpachové Kkus 1
R uzévérky, obezdéni 15 245 K& 15 245 K¢
725100006RA _ Kus 1 3 5
0 klozet kombi 5 740 K¢ 5740 K¢
781 | Obklady keramické
781470010RA o o me 216 § 5
0 Obklad vnitfni keramicky 20 x 20 cm ' 928 K¢ 20 046 K¢
Odsekani obklad vnitfnich m’ 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybgjicich dili celkem 70 506 K¢
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 84 607 K¢
Porovnani linedrni opotfebeni + polozkovy rozpocet
Cena podle linearniho opotrebeni + naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 733 900 K¢
Cena podle analytického opotfebeni 624 200 K¢
Rozdil mezi linearni a analytickym opottebeni s ohledem na naklady vynaloZené k realizaci 109 700 K&

rekonstrukce

Tabulka 6-13 Ocenéni nakladovou metodou byt €. 02
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Ocenéni bytu ¢. 03 nakladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec

] D&cin

Katastralni Gzemi

‘ Dé&cin - Staré Mésto

byty v domech
vicebytovych Ké/m 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych 2
Podlahova plocha PP m2 33,31
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé&in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,130
K5 | centrum mésta
Koeficienty pfepoctu zékladni ceny podle montované z dilcl 1,037
druhu konstrukce K1 | betonovych plosnych
Koeficient zmén cen staveb Ki | Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typJ
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotrebeni analyticky
< . .« | Zivotno N
pol.¢ konstrukce stan. | podil % koef. uggg\l,/leg‘y St;” st p(r:vku orﬂog/eé)e lOOXCAXB/
Z&klady véetné
1 | zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 44 175 0,25143 1,358
2 | Svislé konstrukce s 0,182 | 100 1 0,182 44 140 | 0,31429 | 5,720
3 | Stropy S 0,084 | 100 1 0,084 44 140 0,31429 2,640
ZastfeSeni mimo
4 | Krytinu c 0,049 100 0 0,000 44 110 0,40000 0,000
5 | Krytiny stfech s 0,023 | 100 1 0,023 44 60 0,73333 | 1,687
> KlempiFské
8 6 | konstrukce S 0,007 100 1 0,007 44 55 0,80000 0,560
2 Upravy vnitfnich
o 7 | povrchli S 0,057 100 1 0,057 44 65 0,67692 3,858
& Upravy vngjsich
[ 8 | povrchd s 0,029 | 100 1 0,029 44 45 0,97778 | 2,836
u Vnitini obklady
8 9 | keramické n 0,013| 100 1,54 0,020 2 40 0,05000 | 0,100
o
= 10 | Schody S 0,029 100 1 0,029 44 140 0,31429 0,911
L
<>( 11 | Dvefe s 0,033| 100 1 0,033 44 65 0,67692 | 2,234
foa}
; 12 | Vrata S 0| 100 1 0,000 44 40 1,10000 0,000
< 13 | Okna s 0,053 | 100 1 0,053 3 65 0,04615 | 0,245
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03 | 100 1 0,030 2 50 0,04000 | 0,120
[
5 15 | Vytapéni S 0,048 | 100 1 0,048 44 35 1,25714 6,034
z
g 16 | Elektroinstalace s 0,051| 100 1 0,051 44 40 1,10000 | 5,610
Z 17 | Bleskosvod S 0,004 | 100 1 0,004 44 40 1,10000 0,440
§ 18 | Vnitni vodovod s 0,032 | 100 1 0,032 2 35 0,05714 | 0,183
g 19 | Vnitfni kanalizace S 0,031 100 1 0,031 44 45 0,97778 3,031
(@)
E 20 | Vnitini plynovod S 0,004 | 100 1 0,004 44 35 1,25714 0,503
g 21 | Ohfev teplé vody s 0,022 | 100 1 0,022 44 30 1,46667 | 3,227
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 100 1 0,019 44 25 1,76000 3,344
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni v€etné WC S 0,039 100 1 0,039 2 45 0,04444 0,173
24 | Vytahy s 0,013| 100 1 0,013 44 40 1,10000 | 1,430
25 | Ostatni S 0,057 100 1 0,057 44 40 1,10000 6,270
Instalacni
26 | prefabrikovan jadra n 0,037 | 100 1,54 0,057 2 40 0,05000 0,285
kontrolni soucty 1,000 0,978 52,798
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Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného - 0.978 ‘ ’
bytu= > K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypocCtu vyse) ' _
Z&kladni cenu upravena bez Kp SC ZCXK5xK1x Kix K4 ZKC/m 19 659,896
Zaklad cend upravend s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp zKé’ m 28 074,331
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1968
Stai S rokd 44
ZpUisob vypottu opotiebeni analytické
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 0,528
Vychozi cena VCN 654 871 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000
3 . ) 0 52,8
Odpocet opotfebeni % -345 761,477
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 309 109,659
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 441 409 K¢
Porovnani s metodou linearni p¥i vSech prvcich standardniho charakteru
Zptsob vypottu opotfebeni lienarni
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfeni 80 % 0 % 0,440
Vychozi cena VCN 581 884 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpotet opotiebent ‘ 0 44 % -256 029,169
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 325 855,306
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 465 321 K¢
PoloZkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybgjicich

Stavebni dil | &. Nézev polozky MJ mnozstvi cena/MJ celkem

3 | Svislé a kompletni konstrukce m’ 14,6 8906 K¢

781 | Obklady keramické
781470010R o o m? 216 5 3
A0 Obklad vnitfni keramicky 20 x 20 cm ' 928 K¢ 20 046 K¢
Odsekani obkladi vnitfnich m* 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybéjicich dilli celkem 30 895 K¢
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 37 074 K&
Porovnéni linedrni opotfebeni + poloZkovy rozpocet

Cena podle linearniho opotrebeni + naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 502 400 K¢
Cena podle analytického opotfebeni 441 400 K¢
Rozdil mezi linearni a analytickym opottebeni s ohledem na ndklady vynaloZené k realizaci 61 000 K&

rekonstrukce

Tabulka 6-14 Ocenéni nakladovou metodou byt ¢. 03
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Ocenéni bytu ¢. 04 nakladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sh.

Obec Décin
Katastralni Gzemi Degin - Letna
byty v domech
vicebytovych Ké/m 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych 2
Podlahova plocha PP m2 60,53
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé&in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,140
K5 | preferovana cast
Koeficienty pfepoctu zékladni ceny podle montované z dilcl 1,037
druhu konstrukce K1 | betonovych plosnych
Koeficient zmén cen staveb Ki | Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typJ
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotrebeni analyticky
< . .« | Zivotno N
pol.¢ konstrukce stan. | podil % koef. Uggz\i’lezy St;” st p(r:vku orﬂog/ege lOOXCAXB/
Z&klady véetné
1 | zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 40 175 0,22857 1,234
2 | Svislé konstrukce s 0,182 | 100 1 0,182 40 140 | 0,28571 | 5,200
3 | Stropy S 0,084 | 100 1 0,084 40 140 0,28571 2,400
ZastfeSeni mimo
4 | Krytinu c 0,049 100 0 0,000 40 110 0,36364 0,000
5 | Krytiny stfech s 0,023 | 100 1 0,023 40 60 0,66667 | 1,533
> KlempiFské
8 6 | konstrukce S 0,007 100 1 0,007 40 55 0,72727 0,509
2 Upravy vnitfnich
o 7 | povrchli S 0,057 100 1 0,057 40 65 0,61539 3,508
& Upravy vngjsich
~ 8 | povrchd s 0,029 | 100 1 0,029 40 45 0,88889 | 2,578
u Vnitini obklady
8 9 | keramické n 0,013| 100 1,54 0,020 4 40 0,10000 | 0,200
o
= 10 | Schody S 0,029 100 1 0,029 40 140 0,28571 0,829
L
<>( 11 | Dvefe s 0,033| 100 1 0,033 40 65 0,61539 | 2,031
foa}
; 12 | Vrata S 0| 100 1 0,000 40 40 1,00000 0,000
< 13 | Okna s 0,053 | 100 1 0,053 6 65 0,09231 | 0,489
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03 | 100 1 0,030 4 50 0,08000 | 0,240
[
5 15 | Vytapéni S 0,048 | 100 1 0,048 40 35 1,14286 5,486
z
g 16 | Elektroinstalace s 0,051| 100 1 0,051 40 40 1,00000 | 5,100
Z 17 | Bleskosvod S 0,004 | 100 1 0,004 40 40 1,00000 0,400
§ 18 | Vnitni vodovod s 0,032 | 100 1 0,032 4 35 0,11429 | 0,366
g 19 | Vnitfni kanalizace S 0,031 100 1 0,031 40 45 0,88889 2,756
o]
E 20 | Vnitini plynovod S 0,004 | 100 1 0,004 40 35 1,14286 0,457
g 21 | Ohfev teplé vody s 0,022 | 100 1 0,022 40 30 1,33333 | 2,933
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 100 1 0,019 40 25 1,60000 3,040
Vnitfni hygienicka
23 | zafizeni v€etné WC S 0,039 100 1 0,039 4 45 0,08889 0,347
24 | Vytahy s 0,013| 100 1 0,013 40 40 1,00000 | 1,300
25 | Ostatni S 0,057 100 1 0,057 40 40 1,00000 5,700
Instalacni
26 | prefabrikovan jadra n 0,037 | 100 1,54 0,057 4 40 0,10000 0,570
kontrolni soucty 1,000 0,978 49,205
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Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného - 0.978 ‘ ’
bytu= > K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypocCtu vyse) ' _
Z&kladni cenu upravena bez Kp SC ZCXK5xK1x Kix K4 ZKC/m 19833877
Zaklad cend upravend s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp zKé’ m 28 322,776
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1972
Stai S rokd 40
ZpUisob vypottu opotiebeni analytické
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 0,492
Vychozi cena VCN 1 200 545 K¢
Stupen dokonéeni stavby 100,000
3 . ) 0 49,2
Odpocet opotfebeni % -590 726,499
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 609 818,076
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 870 820 K¢
Porovnani s metodou linearni p¥i vSech prvcich standardniho charakteru
Zptsob vypottu opotfebeni lineérni
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfeni 80 % 0 % 0,400
Vychozi cena VCN 1106 023 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpotet opotiebent ‘ 0 40 % -442 409,269
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 663 613,903
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 947 641 K¢
PoloZkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybgjicich

Stavebni dil | &. Nézev polozky MJ mnozstvi cena/MJ celkem

3 | Svislé a kompletni konstrukce m’ 14,6 8906 K¢

781 | Obklady keramické
781470010R o o m? 216 5 3
A0 Obklad vnitfni keramicky 20 x 20 cm ' 928 K¢ 20 046 K¢
Odsekani obkladi vnitfnich m* 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybéjicich dilli celkem 30 895 K¢
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 37 074 K&
Porovnéni linedrni opotfebeni + poloZkovy rozpocet

Cena podle linearniho opotrebeni + naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 984 700 K¢
Cena podle analytického opotfebeni 870 800 KC
Rozdil mezi linearni a analytickym opottebeni s ohledem na ndklady vynaloZené k realizaci 113 900 K¢

rekonstrukce

Tabulka 6-15 Ocenéni nakladovou metodou byt €. 04
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Ocenéni bytu ¢. 05 nakladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

‘ D&Cin - Nové Mésto

byty v domech
vicebytovych Ké/m 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych 2
Podlahova plocha PP m2 62,10
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé&in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,140
K5 | preferovana cast
Koeficienty pfepo¢tu zékladni ceny podle 0,939
druhu konstrukce K1 | zdéné
Koeficient zmén cen staveb Ki | Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typJ
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotrebeni analyticky
< . .« | Zivotno N
pol.¢ konstrukce stan. | podil % koef. uggg\l,/leg‘y St;” st p(r:vku orﬂog/eé)e lOOXCAXB/
Z&klady véetné
1 | zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 46 175 0,26286 1,419
2 | Svislé konstrukce s 0,182 | 100 1 0,182 46 140 | 0,32857 | 5,980
3 | Stropy S 0,084 | 100 1 0,084 46 140 0,32857 2,760
ZastfeSeni mimo
4 | Krytinu c 0,049 100 0 0,000 46 110 0,41818 0,000
5 | Krytiny stfech s 0,023 | 100 1 0,023 10 60 0,16667 | 0,383
> KlempiFské
8 6 | konstrukce S 0,007 100 1 0,007 46 55 0,83636 0,585
2 Upravy vnitfnich
o 7 | povrchli S 0,057 100 1 0,057 3 65 0,04615 0,263
& Upravy vngjsich
[ 8 | povrchd s 0,029 | 100 1 0,029 46 45 1,02222 | 2,964
u Vnitini obklady
8 9 | keramické n 0,013| 100 1,54 0,020 3 40 0,07500 | 0,150
o
= 10 | Schody S 0,029 100 1 0,029 46 140 0,32857 0,953
L
<>( 11 | Dvefe s 0,033| 100 1 0,033 46 65 0,70769 | 2,335
foa}
; 12 | Vrata S 0| 100 1 0,000 46 40 1,15000 0,000
< 13 | Okna s 0,053 | 100 1 0,053 46 65 0,70769 | 3,751
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03 | 100 1 0,030 3 50 0,06000 | 0,180
[
5 15 | Vytapéni S 0,048 | 100 1 0,048 46 35 1,31429 6,309
z
g 16 | Elektroinstalace s 0,051| 100 1 0,051 3 40 0,07500 | 0,383
E 17 | Bleskosvod S 0,004 | 100 1 0,004 46 40 1,15000 0,460
§ 18 | Vnitni vodovod s 0,032 | 100 1 0,032 3 35 0,08571 | 0,274
g 19 | Vnitfni kanalizace S 0,031 100 1 0,031 46 45 1,02222 3,169
(@)
E 20 | Vnitini plynovod S 0,004 | 100 1 0,004 46 35 1,31429 0,526
g 21 | Ohfev teplé vody s 0,022 | 100 1 0,022 46 30 1,53333 | 3,373
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 100 1 0,019 46 25 1,84000 3,496
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni v€etné WC S 0,039 100 1 0,039 3 45 0,06667 0,260
24 | Vytahy s 0,013| 100 1 0,013 46 40 1,15000 | 1,495
25 | Ostatni S 0,057 100 1 0,057 46 40 1,15000 6,555
Instalacni
26 | prefabrikovan jadra S 0,037 | 100 1 0,037 3 40 0,07500 0,278
kontrolni soucty 1,000 0,958 48,302
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Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného - 0.958 ‘ ’
bytu= > K4i=1+(0,54 x n) K4 | (z vypoltu vyse) ' _
Z&kladni cenu upravena bez Kp SC ZCXK5xK1x Kix K4 ZKC/m 17 592,606
Zaklad cend upravend s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp zKé’ m 25 122,241
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1966
Stai S rokd 46
ZpUisob vypottu opotiebeni analytické
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfeni 80 % 0 0,483
Vychozi cena VCN 1092 501 K¢
Stupen dokonéeni stavby 100,000
3 . ) 0 48,3
Odpocet opotfebeni % -527 696,392
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 564 804,440
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 806 541 K¢
Porovnani s metodou linearni p¥i vSech prvcich standardniho charakteru
Zptsob vypottu opotfebeni lineérni
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,460
Vychozi cena VCN 1069 671 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpotet opotiebent ‘ 0 46 % -492 048,453
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 577 622,097
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 824 844 K¢
PoloZkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybéjicich
Stavebni dil | &. Nézev polozky MJ mnozstvi cena/MJ celkem
781 | Obklady keramické

781470010R o o m2 216 5 3
A0 Obklad vnitfni keramicky 20 x 20 cm ' 928 K¢ 20 046 K¢

Odsekani obkladi vnitinich m* 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybéjicich dilli celkem 21 990 K¢
Naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 26 388 K¢

Porovnani linedrni opotfebeni + poloZzkovy rozpocet

Cena podle linearniho opotrebeni + ndklady na rekonstrukci s DPH (20%) 851 200 KC
Cenalpodle analy,tic!<ého opotfepeni ] i i 806 500 K¢
rReokzilsltrrET(zclelmeaml a analytickym opotfebeni s ohledem na naklady vynaloZené k realizaci 44 700 K¢

Tabulka 6-16 Ocenéni nakladovou metodou byt €. 05
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Ocenéni bytu &. 06 ndkladovym zplsobem podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

Décin - Bynov

byty v domech
vicebytovych 8 020,000
Z&kladni cena podle pF. 2 ZC | typovych K&/m2
Podlahova plocha PP m2 55,99
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé&in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,120
K5 | okrajova Cést
Koeficienty pfepoCtu zakladni ceny podle druhu montované z dilct 1,037
konstrukce K1 | betonovych plosnych
Koeficient zmén cen staveb Ki Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typ J
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotFebeni analyticky
pol.&. konstrukce stan. | podil % koef. | UPraveny podil | o 0 g Z;:’\f’ktzoét Opoéi‘ébe“i 100xAXB/C
Zéklady véetné
1 | zemnich praci s 0,054 | 100 1 0,054 45 175 0,25714 1,389
2 Svislé konstrukce S 0,182 100 1 0,182 45 140 0,32143 5,850
3 Stropy S 0,084 100 1 0,084 45 140 0,32143 2,700
ZastfeSeni mimo
4 Krytinu c 0,049 100 0 0,000 45 110 0,40909 0,000
> 5 Krytiny stfech S 0,023 100 1 0,023 8 60 0,13333 0,307
8 6 | Klempifské konstrukce | s 0,007 | 100 1 0,007 45 55 0,81818 0,573
2 Upravy vnitfnich
o 7 | povrchd s 0,057 | 100 1 0,057 45 65 0,69231 3,946
& Upravy vngjsich
= 8 povrchil n 0,029 100 1,54 0,045 8 45 0,17778 0,794
4 Vnitini obklady
8 9 keramické n 0,013 100 1,54 0,020 3 40 0,07500 0,150
o
‘> 10 | Schody S 0,029 100 1 0,029 45 140 0,32143 0,932
L
<>( 11 | Dvefe S 0,033 100 1 0,033 45 65 0,69231 2,285
2 12 | Vrata s 0| 100 1 0,000 45 40 1,12500 0,000
< 13 | Okna s 0,053 | 100 1 0,053 8 65 0,12308 0,652
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03| 100 1 0,030 3 50 0,06000 0,180
E 15 | Vytépéni s 0,048 | 100 1 0,048 45 35 1,28571 6,171
é 16 | Elektroinstalace s 0,051 | 100 1 0,051 45 40 1,12500 5,738
> 17 | Bleskosvod s 0,004 | 100 1 0,004 8 40 0,20000 0,080
\g 18 | Vnitini vodovod S 0,032 100 1 0,032 3 35 0,08571 0,274
o
g 19 | Vnitni kanalizace S 0,031 100 1 0,031 45 45 1,00000 3,100
g 20 | Vnitfni plynovod S 0,004 100 1 0,004 45 35 1,28571 0,514
L
o 21 | Ohfev teplé vody S 0,022 100 1 0,022 45 30 1,50000 3,300
o
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 100 1 0,019 45 25 1,80000 3,420
Vnitfni hygienicka
23 | zafizeni v€etné WC n 0,039 | 100 1,54 0,060 3 45 0,06667 0,400
24 | Vytahy S 0,013 100 1 0,013 45 40 1,12500 1,463
25 | Ostatni S 0,057 100 1 0,057 45 40 1,12500 6,413
Instalacni
26 | prefabrikovand jadra n 0,037 | 100 154 0,057 3 40 0,07500 0,427
kontrolni souty 1,000 1,015 51,058
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu= 1015
> K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypoctu vyse) '
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Zékladni cenu upravena bez Kp ZCU ZC x K5 x K1 x Ki x K4 K&/m2 20 217,533
Zékladni cenu upravené s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp K&/m2 28 870,637
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1967
StaFi s roki 45
ZpUisob vypottu opotiebeni analytické
Celkové predpokladana Zivotnost z rokil 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 0,511
Viychozi cena VCN 1131980 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000
Odpotet opotiebeni 0 51,06 % -577 960,982
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 554 018,691
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 791 139 KC
Porovnani s metodou linearni p¥i viech prvcich standardniho charakteru
Zptsob vypottu opotfebeni linearni
Celkova predpokladana Zivotnost z rokii 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,450
Vychozi cena VCN 943 383 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpodet opotiebeni ‘ 0 45% -424 522,497
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 518 860,830
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 740 933 K¢
Polozkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybéjicich
Stavebni dil g. Nézev polozky MJ mnoZstvi cena/MJ celkem
3 | Svislé a kompletni konstrukce m’ 14,6 8906 K¢
725 | Zafizovaci pfedméty
725100001RA0 umyvadla, baterie, zapachové uzavérky, kus 1 4274 K& 4274 K&
sprchovy kout, baterie, zapachové Kus 1
R uzaverky, obezdéni 15 245 K¢ 15 245 K¢
725100006RA0 klozet kombi kus 1 5740 K¢ 5740 K¢
781 | Obklady keramické
781470010RA0 Obklad vnitinf keramicky 20 x 20 cm m? 216 928 K¢ 20 046 K&
Odsekani obkladii vnitinich m* 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybgjicich dili celkem 56 155 K¢
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 67 386 KC
Porovnani linearni opotrebeni + polozkovy rozpocet
Cena podle linearniho opotrebeni + ndklady na rekonstrukci s DPH (20%) 808 300 K¢
Cena podle analytického opotfebeni 791 100 KC
17 200 K¢

Rozdil mezi linedrni a analytickym opotfebeni s ohledem na naklady vynalozené k realizaci rekonstrukce

Tabulka 6-17 Ocenéni nakladovou metodou byt €. 06
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Ocenéni bytu &. 07 ndkladovym zplsobem podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Obec

] Décin

Katastralni Gzemi

’ Décin - Nové Mésto

byty v domech
vicebytovych 8 020,000
Z&kladni cena podle pF. 2 ZC | typovych Ké&/m2
Podlahova plocha PP m2 81,00
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé€in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,140
K5 | preferovand ¢ast
Koeficienty pfepoctu zakladni ceny podle druhu montované z dilcl 1,037
konstrukce K1 | betonovych ploSnych
Koeficient zmén cen staveb Ki | Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typ J
Stanoven{ koeficientu vybaveni Vypocet opotiebent analyticky
. . upraveny e Zivotnost | Opotiebeni
pol.¢. konstrukce stan. podil % koef. podil A Stari B orvku C B/C 100xAxB/C
Z&klady véetné
1 | zemnich praci s 0,054 | 100 1 0,054 37 175 0,21143 1,142
2 | Svislé konstrukce s 0,182 | 100 1 0,182 37 140 0,26429 4,810
3 | Stropy s 0,084 | 100 1 0,084 37 140 0,26429 2,220
ZastfeSeni mimo
4 Krytinu c 0,049 100 0 0,000 37 110 0,33636 0,000
5 5 Krytiny stfech S 0,023 100 1 0,023 37 60 0,61667 1,418
g 6 | KlempiFské konstrukce | s 0,007 | 100 1 0,007 37 55 0,67273 0,471
Q Upravy vnitfnich
2 7 | povrchd s 0,057 | 100 1 0,057 37 65 0,56923 3,245
& Upravy vngjsich
w 8 | povrchd s 0,029 | 100 1 0,029 37 45 0,82222 2,384
a Vnitfni obklady
8 9 keramické n 0,013 100 1,54 0,020 6 40 0,15000 0,300
E 10 | Schody S 0,029 100 1 0,029 37 140 0,26429 0,766
g 11 | Dvere S 0,033 100 1 0,033 37 65 0,56923 1,878
; 12 | Vrata S 0 100 1 0,000 37 40 0,92500 0,000
<_( 13 | Okna S 0,053 100 1 0,053 10 65 0,15385 0,815
[}
% 14 | Povrch podlah S 0,03 100 1 0,030 6 50 0,12000 0,360
E 15 | Vytapéni S 0,048 100 1 0,048 37 35 1,05714 5,074
% 16 | Elektroinstalace S 0,051 100 1 0,051 37 40 0,92500 4,718
¥
> 17 | Bleskosvod S 0,004 100 1 0,004 37 40 0,92500 0,370
—
g 18 | Vnitfni vodovod S 0,032 100 1 0,032 6 35 0,17143 0,549
& 19 | Vnitfni kanalizace s 0,031 | 100 1 0,031 37 45 0,82222 2,549
3 20 | Vnitfni plynovod s 0,004 | 100 1 0,004 37 35 1,05714 0,423
P
W 21 | Ohrev teplé vody s 0,022 | 100 1 0,022 37 30 1,23333 2,713
[}
o 22 | Viybaveni kuchyni s 0,019 | 100 1 0,019 37 25 1,48000 2,812
Vnitfni hygienicka
23 | zafizeni vEetné WC n 0,039 100 1,54 0,060 6 45 0,13333 0,801
24 | Vytahy S 0,013 100 1 0,013 37 40 0,92500 1,203
25 | Ostatni S 0,057 100 1 0,057 37 40 0,92500 5,273
Instalacni
26 | prefabrikované jadra n 0,037 100 154 0,057 6 40 0,15000 0,855
kontrolni sougty 1,000 0,999 47,149
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného 0.999
bytu= > K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypottu vyse) '
Zakladni cenu upravena bez Kp ZCU ZC x K5 x K1 x Ki x K4 Ké/m2 20 260,975
Zékladni cenu upravena s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp Ké/m2 28 932,672
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Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1975
StaFi s roki 37
Zplsob vypottu opotfebeni analytické
Celkové predpokladana Zivotnost z rokil 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 0,471
Vychozi cena VCN 1641 139 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpotet opotebeni 0 47,15 % 773 772,865
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp Ke 867 366,110

CN 1238 599 K¢

Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti

Porovnani s metodou linearni p¥i vSech prvcich standardniho charakteru

ZpUisob vypottu opotiebeni linearni
Celkové predpokladana Zivotnost z rokil 100
Opotfebeni, max. do vy3e opotfebeni 80 % 0 % 0,370
Viychozi cena VCN 1363 427 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpotet opotiebeni ’ 0 37% -504 467,979
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 858 958,991

CN 1226 593 K¢

Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti

Polozkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybégjicich

Stavebni dil ¢. Nazev polozky MJ mnozstvi cena/MJ celkem
3 | Svislé a kompletni konstrukce m’ 14,6 8906 K&
725 | Zafizovaci predméty
725100001RA0 umyvadla, baterie, zdpachové uzavérky, kus 1 4274 K& 4274 K&
sprchovy kout, baterie, zapachové kus 1
R uzavérky, obezdéni 15 245 K& 15 245 K&
rohova vana, baterie, zdpachové Kus 1
R uzavérky, obezdéni 20 750 K& 20 750 K&
725100006RA0 klozet kombi kus 1 5 740 K¢ 5 740 K¢
781 | Obklady keramické
781470010RA0 Obklad vnitini keramicky 20 x 20 cm m’ 21,6 928 K& 20 046 K&
Odsekani obkladi vnitfnich m 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybéjicich dilli celkem 76 905 K¢
Naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 92 286 K¢

Porovnani linedrni opotfebeni + polozkovy rozpocet

Cena podle linearniho opotrebeni + naklady na rekonstrukci s DPH (20%)

1318 900 KC

Cena podle analytického opotfebeni

1238 600 KC

Rozdil mezi linedrni a analytickym opotfebeni s ohledem na naklady vynaloZené k realizaci rekonstrukce

80 300 K¢

Tabulka 6-18 Ocenéni nakladovou metodou byt €. 07
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Ocenéni bytu ¢. 08 nakladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec | Décin
Katastralni Gzemi ’ Dégin - Letna
byty v domech
vicebytovych Ké/m 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych 2
Podlahova plocha PP m2 85,90
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | D&in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,140
K5 | preferovand ¢ast
Koeficienty pfepoctu zékladni ceny podle montované z dilcl 1,037
druhu konstrukce K1 | betonovych ploSnych
Koeficient zmén cen staveb Ki | Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typ J
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotFebeni analyticky
N . Zivotno N
pol.¢ . upraveny - Opotiebe | 100xAxB/
konstrukce stan. | podil % koef. podil A Stafi B | st p(r:vku ni BIC C
Z&klady veetné
1 | zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 40 175 0,22857 1,234
2 | Svislé konstrukce s 0,182 | 100 1 0,182 40 140 | 0,28571 | 5,200
3 | Stropy s 0,084 | 100 1 0,084 40 140 | 0,28571 | 2,400
ZastfeSeni mimo
4 | krytinu c 0,049 | 100 0 0,000 40 110 | 0,36364 | 0,000
5 | Krytiny stfech S 0,023 | 100 1 0,023 5 60 0,08333 0,192
5 Klempitské
A 6 | konstrukce s 0,007 | 100 1 0,007 40 55 0,72727 | 0,509
2 Upravy vnitfnich
) 7 | povrchi S 0,057 | 100 1 0,057 40 65 0,61539 3,508
¢ Upravy vnéjsich
= 8 | povrchli S 0,029 | 100 1 0,029 5 45 0,11111 0,322
[ -
al Vnitini obklady
o 9 | keramické n 0,013 100 1,54 0,020 8 40 0,20000 | 0,400
o
‘> 10 | Schody S 0,029 | 100 1 0,029 40 140 0,28571 0,829
w
<>( 11 | Dvere s 0,033 | 100 1 0,033 40 65 0,61539 | 2,031
o
; 12 | Vrata s 0| 100 1 0,000 40 40 1,00000 | 0,000
<_( 13 | Okna S 0,053 | 100 1 0,053 5 65 0,07692 0,408
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03 | 100 1 0,030 5 50 0,10000 | 0,300
x
5 15 | Vytapéni s 0,048 | 100 1 0,048 40 35 1,14286 | 5,486
zZ
S 16 | Elektroinstalace S 0,051 | 100 1 0,051 40 40 1,00000 5,100
> 17 | Bleskosvod s 0,004 | 100 1 0,004 40 40 1,00000 | 0,400
8 18 | Vnitini vodovod s 0,032 | 100 1 0,032 5 35 0,14286 | 0,457
o
g 19 | Vnitfni kanalizace S 0,031 | 100 1 0,031 40 45 0,88889 2,756
o
E 20 | Vnitini plynovod s 0,004 | 100 1 0,004 40 35 1,14286 | 0,457
é 21 | Ohrev teplé vody s 0,022 | 100 1 0,022 40 30 1,33333 | 2,933
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 | 100 1 0,019 40 25 1,60000 3,040
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni v€etné WC n 0,039 | 100 1,54 0,060 8 45 0,17778 1,068
24 | Vytahy s 0,013 100 1 0,013 40 40 1,00000 1,300
25 | Ostatni s 0,057 | 100 1 0,057 40 40 1,00000 | 5,700
Instalacni
26 | prefabrikovand jadra n 0,037 | 100 1,54 0,057 8 40 0,20000 1,140
kontrolni soucty 1,000 0,999 47,169
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Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného - 0.999 ’ ’

bytu= > K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypoctu vyse) '

Z&kladni cenu upravend bez Kp SC ZC X K5 XKL xKix K4 K&/m2 20260975
Zékladni cenu upravené s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp Ké&/m2 28 932,672
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1972
Stai S roki 40
Zptsob vypottu opotfebeni analytické
Celkové predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % % 0,472
Vychozi cena VCN 1740 418 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000

3 . ) o 47,17

Odpocet opotfebeni % -820 930,914
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 919 486,838
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 1313 027 K¢

Porovnani s metodou linearni p¥i vSech prvcich standardniho charakteru

Zplsob vypottu opotfebeni linearni
Celkové predpokladana Zivotnost z rokil 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % % % 0,400
Vychozi cena VCN 1 445 906 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpoget opotiebent ‘ % 40 % -578 362,354
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp KE 867 543,532
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 1238 852 K¢

Polozkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybgjicich

Stavebni dil | & Nézev polozky MJ mnoZstvi cena/MJ celkem
islé : m? 14,6 &
3 | Svislé a kompletni konstrukce ' 8906 K&
725 | Zafizovaci pfedméty
725100001R umyvadla, baterie, zapachové Kus 1
A0 uzéaverky, 4274 K& 4274 K¢
rohova vana, baterie, zdpachové Kus 1
R uzévérky, obezdéni 20 750 K¢ 20 750 K¢
725100006R Kus 1
A0 klozet kombi 5740 K& 5740 K¢
781 | Obklady keramické
781470010R m2 216
A0 Obklad vnitfni keramicky 20 x 20 cm ' 928 K& 20 046 K¢
2
Odsekani obkladi vnitinich m 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybgjicich dilli celkem 61 660 KC
Naklady na rekonstrukci s DPH (20%) 73992 K¢

Porovnani linedrni opotfebeni + poloZzkovy rozpocet

Cena podle linearniho opotrebeni + ndklady na rekonstrukci s DPH (20%)

1312 800 K¢

Cena podle analytického opotfebeni

1313 000 K¢

Rozdil mezi linearni a analytickym opottebeni s ohledem na ndklady vynaloZené k realizaci
rekonstrukce

-200 K¢

Tabulka 6-19 Ocenéni nakladovou metodou byt ¢. 08
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Ocenéni bytu ¢. 09 nakladovym zpUsobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec

Décin

Katastralni Gzemi

Décin - Breziny

byty v domech
vicebytovych 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych Ké/m2
Podlahova plocha PP m2 85,46
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | Dé€in '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,120
K5 | okrajova Cast
Koeficienty pfepoctu zakladni ceny podle druhu montované z dilcl 1,037
konstrukce K1 | betonovych ploSnych
Koeficient zmén cen staveb Ki Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typJ
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotfebeni analyticky
pol.&. konstrukce stan. | podil % koef. ugc:g\lflegy StaFi B Z;x;)ktﬂ‘gt Opoéigbe”" 100xAXB/C
Z&klady veetné
1 | zemnich praci s 0,054 | 100 1 0,054 46 175 0,26286 1,419
2 Svislé konstrukce S 0,182 100 1 0,182 46 140 0,32857 5,980
3 | Stropy s 0,084 | 100 1 0,084 46 140 0,32857 2,760
ZastfeSeni mimo
4 | krytinu c 0,049 | 100 0 0,000 46 110 0,41818 0,000
5 Krytiny stfech S 0,023 100 1 0,023 3 60 0,05000 0,115
>
8 6 | Klempifské konstrukce | s 0,007 | 100 1 0,007 46 55 0,83636 0,585
2 Upravy vnitFnich
= 7 povrchﬁ s 0,057 | 100 1 0,057 46 65 0,70769 4,034
& Upravy vnéjSich
- 8 povrchli S 0,029 100 1 0,029 3 45 0,06667 0,193
w Vnitfni obklady
8 9 keramické n 0,013 100 1,54 0,020 4 40 0,10000 0,200
o
= 10 | Schody s 0,029 | 100 1 0,029 46 140 0,32857 0,953
w
<>( 11 | Dvere S 0,033 100 1 0,033 46 65 0,70769 2,335
g 12 | Vrata s 0| 100 1 0,000 46 40 1,15000 0,000
<_( 13 | Okna S 0,053 100 1 0,053 3 65 0,04615 0,245
O
% 14 | Povrch podlah s 0,03| 100 1 0,030 4 50 0,08000 0,240
E 15 | Vytapéni S 0,048 100 1 0,048 4 35 0,11429 0,549
é 16 | Elektroinstalace s 0,051 | 100 1 0,051 46 40 1,15000 5,865
z 17 | Bleskosvod S 0,004 100 1 0,004 3 40 0,07500 0,030
g 18 | Vnitini vodovod s 0,032 | 100 1 0,032 4 35 0,11429 0,366
o
g 19 | Vnitini kanalizace S 0,031 100 1 0,031 46 45 1,02222 3,169
g 20 | Vnitini plynovod s 0,004 | 100 1 0,004 46 35 1,31429 0,526
i
g 21 | Ohfev teplé vody s 0,022 | 100 1 0,022 46 30 1,53333 3,373
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019 100 1 0,019 46 25 1,84000 3,496
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni vEetné WC n 0,039 100 1,54 0,060 4 45 0,08889 0,534
24 | Vytahy s 0,013 | 100 1 0,013 46 40 1,15000 1,495
25 | Ostatni S 0,057 100 1 0,057 46 40 1,15000 6,555
Instalacni
26 | prefabrikovand jadra n 0,037 | 100 1,54 0,057 4 40 0,10000 0,570
kontrolni soucty 1,000 0,999 45,587
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného K4 | (z vypottu vyse) 0,999 ’
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bytu=> K,=1+(0,54 x n)

Zékladni cenu upravena bez Kp ZCU ZC x K5 x K1 x Ki x K4 K&/m2 19905,519
Zé&kladni cenu upravena s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp Ké&/m?2 28 425,081
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1966
Stafi S roki 46
Zplsob vypottu opotfebeni analytické
Celkové predpokladana Zivotnost z rokil 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 0,456
Vychozi cena VCN 1701 126 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000
Odpotet opotiebeni 0 45,59 % 775 492,299
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp KE 925 633,355
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 1321 804 K¢
Porovnani s metodou linearni p¥i vech prvcich standardniho charakteru
Zplsob vypottu opotfebeni lineérni
Celkové predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotfebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,460
Viychozi cena VCN 1413 263 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpoget opotiebent ‘ 0 46 % -650 100,869
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 763 161,890
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 1089 795 K¢
Polozkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybgjicich
Stavebni dil g. Nézev polozky MJ mnoZstvi cena/MJ celkem
3 | Svislé a kompletni konstrukce m’ 14,6 8906 K&
725 | Zafizovaci pfedméty
725100001RA0 umyvadla, baterie, zapachové uzavérky, kus 1 4274 K& 4274 K&
rohové vana, baterie, zapachové Kus 1
R uzévérky, obezdéni 20 750 K¢ 20 750 K¢
725100006RA0 klozet kombi kus 1 5 740 K& 5 740 K&
781 | Obklady keramické
781470010RA0 Obklad vnitini keramicky 20 x 20 cm m’ 216 928 K& 20 046 K&
Odsekani obkladii vnitfnich m* 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybéjicich dilli celkem 61 660 KC
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 73992 K¢

Porovnani linedrni opotfebeni + polozkovy rozpocet

Cena podle linearniho opotrebeni + ndklady na rekonstrukci s DPH (20%)

1163 800 K¢

Cena podle analytického opotfebeni

1321 800 K¢

Rozdil mezi linedrni a analytickym opotfebeni s ohledem na naklady vynaloZené k realizaci rekonstrukce

-158 000 K¢

Tabulka 6-20 Ocenéni nakladovou metodou byt ¢. 09
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Ocenéni bytu €. 10 nakladovym zpUisobem podle vyhlasky &. 3/2008 Sb.

Obec Dé&cin
Décin - Décin I -
Katastralni Gzemi centrum
byty v domech
vicebytovych Ké/m 8 020,000
Z&kladni cena podle pfF. 2 ZC | typovych 2
Podlahové plocha PP m2 81,68
Koeficienty prodejnosti, oblasti podle do nich 1428
zafazenych KU Kp | D&Cin '
Koeficient polohovy Ostatni statutarni mésta ... 1,130
K5 | centrum mésta
Koeficienty pfepoCtu zékladni ceny podle 0,939
druhu konstrukce K1 |zdéné
Koeficient zmén cen staveb Ki | Budovy tfi a vicebytové 2,139
typ budovy podle konstrukce typ J
Stanoveni koeficientu vybaveni Vypocet opotFebeni analyticky
N . Zivotno N
pol.¢ . upraveny - Opotfebe | 100xAxB/
konstrukce stan. | podil % koef. podil A Stafi B | st p(l;vku ni BIC C
Z&klady vcetné
1 | zemnich praci S 0,054 | 100 1 0,054 47 175 0,26857 1,450
2 | Svislé konstrukce S 0,182 | 100 1 0,182 47 140 | 0,33571 | 6,110
3 | Stropy S 0,084 | 100 1 0,084 47 140 | 0,33571 | 2,820
ZastfeSeni mimo
4 | Krytinu c 0,049 | 100 0 0,000 47 110 0,42727 0,000
5 | Krytiny stfech S 0,023 | 100 1 0,023 47 60 0,78333 | 1,802
> KlempiFské
8 6 | konstrukce S 0,007 | 100 1 0,007 47 55 0,85455 | 0,598
2 Upravy vnitfnich
o 7 | povrchi S 0,057 | 100 1 0,057 3 65 0,04615 0,263
& Upravy vnéjsich
= 8 | povrchi S 0,029 | 100 1 0,029 5 45 0,11111 0,322
w Vnitfni obklady
8 9 | keramické n 0,013 | 100 1,54 0,020 3 40 0,07500 | 0,150
o
‘> 10 | Schody S 0,029 | 100 1 0,029 47 140 0,33571 0,974
L
<>( 11 | Dvefe S 0,033 | 100 1 0,033 47 65 0,72308 | 2,386
oa)
; 12 | Vrata S 0] 100 1 0,000 47 40 1,17500 | 0,000
<_': 13 | Okna S 0,053 | 100 1 0,053 5 65 0,07692 0,408
@)
% 14 | Povrch podlah S 0,03 | 100 1 0,030 3 50 0,06000 | 0,180
o4
U) 15 | Vytépéni S 0,048 | 100 1 0,048 47 35 1,34286 6,446
z
Q 16 | Elektroinstalace S 0,051 | 100 1 0,051 47 40 1,17500 | 5,993
Z 17 | Bleskosvod S 0,004 | 100 1 0,004 5 40 0,12500 0,050
§ 18 | Vnitfni vodovod S 0,032 100 1 0,032 4 35 0,11429 0,366
'§ 19 | Vnitini kanalizace S 0,031| 100 1 0,031 47 45 1,04444 | 3,238
o
E 20 | Vnitfni plynovod S 0,004 | 100 1 0,004 3 35 0,08571 0,034
g 21 | Ohfev teplé vody S 0,022 | 100 1 0,022 47 30 1,56667 | 3,447
22 | Vybaveni kuchyni S 0,019| 100 1 0,019 47 25 1,88000 3,572
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni v¢etné WC n 0,039| 100 1,54 0,060 3 45 0,06667 0,400
24 | Vytahy S 0,013 | 100 1 0,013 47 40 1,17500 | 1,528
25 | Ostatni S 0,057 | 100 1 0,057 47 40 1,17500 | 6,698
Instalacni
26 | prefabrikovana jadra S 0,037 | 100 1 0,037 3 40 0,07500 0,278
kontrolni soucty 1,000 0,979 49,511
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Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného - 0.979 ‘ ’

bytu= > K4=1+(0,54 x n) K4 | (z vypoCtu vyse) '

Z&kladni cenu upravend bez Kp SC ZC x K5 x K1 xKix K4 K&/m2 17821628
Zékladni cenu upravené s Kp ZC x K5 x K1 x Ki x K4 x Kp K&/m2 25449,284
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 1965
Stai S rokd 47
ZpUisob vypottu opotiebeni analytické
Celkova predpokladana Zivotnost Z roki 100
Opotfebeni, max. do vy3e opotfebeni 80 % 0 0,495
Vychozi cena VCN 1455 671 K&
Stupen dokonéeni stavby 100,000

3 . ) o 49,51

Odpocet opotfebeni % -720 710,648
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp KE 734 959,927
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 1049 523 K¢

Porovnani s metodou linearni p¥i vSech prvcich standardniho charakteru

Zplsob vypottu opotfebeni linearni
Celkova predpokladana Zivotnost z roki 100
Opotiebeni, max. do vySe opotfebeni 80 % 0 % 0,470
Vychozi cena VCN 1289 033 K&
Stupen dokonceni stavby 100,000
Odpotet opotiebent ‘ 0 47 % -605 845,490
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 683 187,468
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN 975 592 K¢
PoloZkovy rozpocet (zde agregovany) pro doplnéni konstrukci chybgjicich
Stavebnidil |& | Nazev polozky MJ mnoZstvi cena/MJ celkem
725100001R KUs 1
A0 umyvadla, baterie, zdpachové uzavérky, 4274 K& 4274 K&
rohova polohova vana, baterie, kus 1
R zapachové uzavérky, obezdéni 20 750 K¢ 20 750 K¢
725100006R KUs 1
A0 klozet kombi 5740 K& 5740 K&
781 | Obklady keramické
781470010R m? 216
A0 Obklad vnitini keramicky 20 x 20 cm ' 928 K& 20 046 K¢
2
Odsekani obkladi vnitfnich m 108 180 K& 1944 K&
Rekonstrukce podle chybéjicich dilli celkem 52 754 KC
Néklady na rekonstrukci s DPH (20%) 63 305 K¢
Porovnéni linedrni opotfebeni + poloZkovy rozpocet
Cena podle linearniho opotrebeni + ndklady na rekonstrukci s DPH (20%) 1038 900 K¢
Cena podle analytického opotfebeni 1 049 500 K¢
Rozdil mezi linearni a analytickym opottebeni s ohledem na ndklady vynaloZené k realizaci ~
rekonstrukce -10 600 K¢

Tabulka 6-21 Ocenéni nakladovou metodou byt ¢. 10
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Typ Podlahova plocha [m2] Lokalita Nékl\a;)c/imgéw:toda
Byt .01 1+1 42,90 Dé&&in - Boletice nad Labem 647 234 K
Byt £.02 1+1 46,95 Dé&&in - Nové Mésto 624 155 K¢
Byt €.03 1+1 33,31 D&&in - Staré Mésto 441 409 K¢
Byt ¢.04 2+1 60,53 Dé&&in - Letna 870 820 K¢
Byt £.05 2+1 62,10 Dé&&in - Nové Mésto 806 541 K¢
Byt £.06 2+1 55,99 D&&in - Bynov 791 139 K&
Byt .07 3+1 81,00 D&&in - Nové Mésto 1238599 K¢
Byt £.08 3+1 85,90 Dé&&in - Letna 1313027 K&
Byt £.09 3+1 85,46 Dé&&in - Breziny 1321804 K&
Byt €.10 3+1 81,68 D&&in - centrum 1049 523 K¢
Tabulka 6-22 Ocenéni nakladovou souhrn viech byt
Nakladovy zplsob podle vyhlasky ¢.
3/2008 Sh.
14000C0C,00 -
12000CC,00 -
10000CC,00
;E 200000C,00 A
E 6000CC,00 - B Cena zjisténa
40000C,00 M Bytovd jednotka
200000,00 +
0,00 - -
5 s 83835 & & =
2 2 EE EEEEREE
- - )

Obréazek 6-45 Graf vyhodnoceni nakladového zptsobu

Opét jsou vidét rozdily mezi jednotlivymi druhy bytd, co se tye posouzeni mezi
analytickou a linedrni metodou doplnénou o rozpoCet. Nejde splnou jistotou stanovit,
zda analyticka metoda plné reflektuje provedené zmény, z uvedenych vysledk( by na prvni
pohled mohlo vyplyvat, Ze ano, jenZe je nutné mit na paméti, Ze analytickd metoda uvazuje
se véemi konstrukcemi a hlavné s konstrukcemi platné pro cely bytovy ddm (vyjmenovava
vyhlaska), kdyz potom probéhly dilCi Gpravy, napf. na zatepleni nebo vymeéneé streSni krytiny.
U metody linedrni pro zménu nejsou vedeny rozdily mezi jednotlivymi prvky a bere

se v potaz celek nemovitosti, tudiz i prvky samotné nemovitosti.

| pfes vySe uvedené postfehy lze v pohledu k ostatnim metodam fici, Ze se jedna
0 smérodatné urceni ceny.
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6.4 OCENENI PRIMYM POROVNANIM (KOMPARACNI METODA)

PFi stanovovani ceny obvyklé byl pouZzit soubor deseti inzerovanych bytl pro kazdy
typ 1+1, 2+1, 3+1, tj. dohromady 30 porovnavacich nemovitosti s tim, Ze se pro vyhodnoceni

kazdého bytu pouZilo Grubbsova testu pro ovéreni spravnosti zvolené databaze.

JelikoZ databaze byla tvorena na zékladé inzerovanych nabidek, pouZil se upravujici
koeficient ceny 0,85 pro vSechny inzerované byty, blize popsano v teoretické Casti v kapitole
3 Trh nemovitosti.

Koeficient vybaveni byl roz¢lenén na vice &asti, jako jsou druhy oken, zplisob
vytapéni, zafizovaci predméty, druhy podlah a kuchyriska linka, ty se vzajemné pronasobily
astanovily celkovy koeficient, jenZ se vyhodnotil mezi porovhndvanym objektem
a jednotlivym objektem z databdze. Na zakladé rozdilu se pak obdrZela celkova vysSe

koeficientu (lepsi, horsi).

DalSimi koeficienty, které vstupovaly do porovnani, byly: lokalita, podlahova plocha,

umisténi v byté, parkovaci prostory a Gvaha znalce.

Uvaha znalce nabyva u viech porovnavanych byt hodnoty 1,03, coZ jejich cenu
mirné podhodnocuje. Bylo tak ucinéno na zékladé nedostatecné velké databédze a vlastnich

praktickych zkuSenosti autora.

Preference pro jednotlivé lokality byly stanoveny predevsim na zakladé znalosti autora
coby rodéka. Proto jsou mirné rozdilné koeficienty i ve stejnych Castech mésta, je bran zfetel

na blizkost rusnych silnic, hlu¢nych restauracnich zafizeni nebo konfliktnich skupin v okoli.

Vyhodnoceni polohy umisténi v bytovéem domé se déli do tfi skupin 1. — 4. NP
zvyhodnéni, 5. — 7. NP neutrélni, 8. — 12. NP znevyhodnéni. Porovnani se tak nepfiklani
k vyhlaSkovému standardu, kdy 1.NP je znevyhodnéno, tento fakt je opét na zakladé znalosti
dane lokality.

Vyhodnoceni se vSak snazi zlstat v rozmezi 20 % pro jednotlivé koeficienty (vyjma
podlahové plochy). Pripad(, kdy je toto rozmezi prekroceno, neni mnoho a jsou odlvodnény
napf. dezolatni stavem koupelny a zafizovacich predmétd nebo kdyz Uplné chybi kuchyrska

linka.

Celkové stanoveni ceny je pak zaokrouhleno na celé tisice v duchu inzerovanych

nemovitosti.
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt ¢. 01

L 10 (1
. _ s 5 KI [ K2 | K3 | K4 | K5 | K& 6 ( Cena ocefi objektu
S e = )
= s S K¢
g & ! <
Sa | S| 8° S = 5 8
D8 o o = S < N ©
=1 o < = = = S S
] = 8 > ] @ 5] 5 z
QC, “a_.) f3] 8 % D_' % Q =
o g 5 s| | 2] 7| E
O 3 e S 5
o (=)}
Kg Ké
1) (6) ) (8) 9 [ @10) | A1) | (12 [ (13) | (14 | (15 (16)
1 | 460000 0,85 |391000]0,909( 1,080 1,00 | 0,85 | 1,00 | 1,03 | 0,86 454 651
2 | 440000| 0,85 |374000| 0,82 |1,040| 0,98 | 0,83 | 0,96 | 1,03 | 0,68 550 000
3 | 730000 0,85 |620500]| 1,07 |1,080| 1,02 | 0,87 | 1,00 | 1,03 | 1,06 585 377
4 |680000| 085 |578000]| 0,98 |1,060( 0,98 | 0,87 | 0,98 | 1,03 | 0,89 649 438
5 | 568000 | 0,85 |482800| 0,91 |1,060| 0,98 | 0,84 | 0,96 | 1,03 | 0,79 611 139
6 |599000| 0,85 |509150]| 1,10 | 1,060| 0,96 | 0,91 | 0,98 | 1,03 | 1,02 499 167
7 |548000| 0,85 |465800( 0,93 |1,080| 1,00 [ 0,91 | 1,00 | 1,03 | 0,94 495 532
8 |548000( 0,85 |465800| 0,84 11,080 1,00 | 0,83 | 1,00 | 1,03 | 0,77 604 935
9 |420000| 0,85 |357000]| 0,91 |1,040| 1,00 | 0,83 | 1,00 | 1,03 | 081 440 741
10 | 420000 | 0,85 |357000( 0,84 [ 1,060 0,98 | 0,90 | 0,98 | 1,03 | 0,79 451 899
Celkem primér Ké 534 288
Smeérodatna odchylka K¢ 71 854
Primér bez smérodatné odchylky Ké 462 434
Primér se smérodatnou odchylkou Ké 606 142
Odhad ceny objektu K& 530 000

K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2 |Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3 [Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy

K4 1 podlah, kuchyri)

K5 |Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6 [Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10 |Index odli$nosti ||o = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vsechny

Tabulka 6-23 Ocenéni pFfimou porovnavaci metodou byt €. 1
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 02

L 10 (1
el . |s |8 |x|wke |k |k |ks |k | cenaocenobjetu
S e = )
= s S K¢
g & ! <
S o X o 3 © o > = ©
)(’\D‘ < _g > = © o N <
o NE 8 3 g g8 g S @
(5] 3] = o - [+ 8_ %
&) S S = SR 3
© 3 & S 5
o (=)}
Kg Ké
1) (6) ) (8) 9 |1 10| 3y | 12 [ 13 [ 14 [ @5 (16)
1 | 460000 0,85 |391000]0,831|1,000] 1,00 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 0,76 514 474
2 | 440000 | 0,85 |374000]| 0,75 |0,960| 0,98 | 0,87 | 0,96 | 1,03 | 0,60 623 333
3 |730000| 0,85 |620500] 0,98 |1,000( 1,02 | 0,91 [ 1,00 | 1,03 | 0,94 660 106
4 |680000| 085 |578000] 0,89 (0,980 0,98 | 0,91 | 0,98 | 1,03 | 0,79 731 646
5 | 568000| 0,85 |482800| 0,83 |0,980| 0,98 | 0,88 | 0,96 | 1,03 | 0,70 689 714
6 |599000| 0,85 |509150]| 1,00 [0,980| 0,96 | 0,95 | 0,98 | 1,03 | 0,90 565 722
7 | 548000( 0,85 |465800] 0,85 |1,000( 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,03 | 0.83 561 205
8 |548000( 0,85 |465800| 0,77 | 1,000 1,00 | 0,87 | 1,00 | 1,03 | 068 685 000
9 |420000| 0,85 |357000]| 0,83 |0,960| 1,00 | 0,88 | 1,00 | 1,03 | 0,72 495 833
10 | 420000 | 0,85 |357000( 0,77 [0,980| 0,98 | 0,94 | 0,98 | 1,03 | 0,70 510 000
Celkem primér K& 603 703
Smeérodatna odchylka K¢ 80 975
Primér bez smérodatné odchylky Ké 522 728
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 684 678
Odhad ceny objektu K& 600 000

K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2 |Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3 [Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy

K4 1 podlah, kuchyri)

K5 |Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6 [Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10 [index odlisnosti |10 = (KL x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vsechny

Tabulka 6-24 Ocenéni pFfimou porovnavaci metodou byt ¢. 02
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 03

L 10 (1
. _ s 5 KI [ K2 | K3 | K4 | K5 | K& 6 ( Cena ocefi objektu
S e = )
(<5} —_—
= 5 S K&
g & ! <
o | 3° 3 © =} @ > ke’
o & o o = S < N ©
[S3 o < = =< = [ IS
P = 8_ > < < S S N
c = <] = o > ° ©
> @ [5o] < o T < o S
&) S S = SR 3
© 3 & S 5
o (=)}
Kg Ké
1) (6) ) (8) 9 [ @10) | A1) | (12 [ (13) | (14 | (15 (16)
1 460000 085 |391000(1,171]1,020| 1,00 | 0,87 | 1,02 | 1,03 | 1.10 355 455
2 | 440000 0,85 |374000| 1,050,980 0,98 | 0,85 | 0,98 | 1,03 | 086 434 884
3 | 730000 0,85 |620500]| 1,38 1,020 1,02 | 0,89 | 1,02 | 1,03 | 135 459 630
4 |680000| 085 |578000]| 1,26 | 1,000 0,98 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 1,14 507 018
5 |568000| 0,85 |482800]| 1,27 | 1,000| 0,98 | 0,86 | 0,98 | 1,03 | 1,00 482 800
6 | 599000 0,85 |509150]| 1,41 |1,000| 0,96 | 0,93 | 1,00 | 1,03 | 1,30 391 654
7 | 548000 0,85 |465800| 1,20 | 1,020 1,00 | 0,93 | 1,02 | 1,03 | 1.20 388 167
8 |548000( 0,85 |465800| 1,08 |1,020| 1,00 | 0,85 | 1,02 | 1,03 | 0,98 475 306
9 |420000| 0,85 |357000]| 1,27 [0,980| 1,00 | 0,86 | 1,02 | 1,03 | 1,03 346 602
10 | 420000 | 0,85 |357000| 1,08 | 1,000 0,98 | 0,92 | 1,00 | 1,03 | 1,00 357 000
Celkem primér K& 419 852
Smeérodatna odchylka K¢ 56 308
Primér bez smérodatné odchylky Ké 363 544
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 476 159
Odhad ceny objektu K¢ 420 OOO

K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2 |Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3 [Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy

K4 1 podlah, kuchyri)

K5 |Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6 [Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10 [index odlisnosti |10 = (KL x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vsechny

Tabulka 6-25 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 03
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 04

) 0 (U
el c 5 |k |k | ks | ke | ks | ke |'° ] conaocen objetu
g £ 5 )
(<5} —_
= s S K&
S 'S s g
S @ > 'S > o] —
s2 | 88| 38| & sl 2 3
N @ 3 2 = < < o NN =
o ] o L o = ~ — N c
o [ el e — ©
= = 8_ > < < S > N
ot Y =) = o S IS [1+1
S 5] © <= o T ] o G
S N o = SR Y =
© 3 & S 5
o (=]
K& K&
€)) (6) ) (8) 9 | (0 [ A1) [ 1) ] (13) | (14 | (19 (16)

1 | 950000 0,85 |807500]0,975]/0,980| 0,98 | 0,84 | 0,98 | 1,03 | 0,79 1022 152

2 | 1150000 | 0,85 |977500( 1,32 {0,980 0,98 | 0,90 | 1,00 | 1,03 | 1.18 828 390
3 | 890000 0,85 |756500] 0,84 10,960| 0,96 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 0,78 969 872
4 | 790000 085 |[671500] 1,24 1 0,940| 0,96 | 0,87 | 0,98 | 1,03 | 0,99 678 283
5 | 948 000 0,85 |[805800] 0,94 | 0,960 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,03 | 0,95 848 211
6 | 790000 085 |[671500] 1,24 10,980| 1,00 [ 0,98 | 1,00 | 1,03 | 1.23 545 935
7 | 650000 0,85 |552500( 0,83 |1,000| 1,00 | 0,94 | 1,00 | 1,03 | 0.80 690 625
8 | 750000 0,85 |637500( 0990960 0,96 | 0,91 | 0,98 | 1,03 | 084 758 929
9 | 620000 0,85 |[527000] 0,97 | 1,000| 1,00 | 0,88 | 1,00 | 1,03 | 0.89 592 135
10 | 695000 0,85 |[590750] 0,96 | 0,980| 0,98 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 0.85 695 000
Celkem primér K& 762 953
Smeérodatna odchylka K¢ 146 581
Prdmér bez smérodatné odchylky Ké 616 372
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 909 534
Odhad ceny objektu K& 760 000

K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2 |Koeficient Upravy vzhledem k pFesné lokalité (preference)

K3 [Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4 lkuchyr)

Koeficient Gpravy na celkové vybavehni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,

K5 |Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6 [Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutend kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10 [index odlinosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-26 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 04
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 05

L 10 (1
. _ S 3 KL [ K2 | K3 | K4 | K5 | K6 6 ( Cena ocefi objektu
S = g )
= g s K&
N3 o )
C @© « c
S5 s o | 5 = - _
3 8 85| 25| 5 s | 2 @
~ & > < 5 © =] > o) °Q
g § 3 o s £l x| 2| 8| &
p = g S G ] & S N
5 “q_.) o] _8 % Q_' % Q =
S ¢ S - T I T - Il
© 3 3 =y 5
o (=)}
Ké Kg
1) (6) ) (8) 9 10 [ A1) ] (12) ] (13) [ (14 | (15 (16)
1 | 950000 0,85 |807500(0,950]/0,980| 0,98 | 0,90 | 0,98 | 1,03 | 083 972 892
2 | 1150000 | 085 |977500( 1,29 | 0,980 0,98 | 0,96 | 1,00 | 1,03 | 1.22 801 230
3 | 890000 0,85 |756500] 0,82 10,960| 0,96 | 1,03 | 1,00 | 1,03 | 0,80 945 625
4 | 790000 085 |[671500] 1,21 10,940| 0,96 | 0,93 | 0,98 | 1,03 | 1.03 651 942
5 | 948 000 0,85 |[805800] 0,92 |10,960| 1,00 | 1,08 | 1,00 | 1,03 | 0,98 822 245
6 | 790000 085 |[671500] 1,21 10,980| 1,00 | 1,04 | 1,00 | 1,03 | 1.27 528 740
7 | 650000 0,85 |552500( 0,81 | 1,000 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 0.83 665 663
8 | 750000 0,85 |[637500] 0,97 |0,960| 0,96 | 0,97 | 0,98 | 1,03 | 087 732 759
9 | 620000 0,85 |[527000] 0,95 ]1,000]| 1,00 [ 0,94 | 1,00 | 1,03 | 0,92 572 826
10 | 695000 0,85 |[590750] 0,93 10,980| 0,98 | 0,95 | 1,00 | 1,03 | 0.88 671 307
Celkem primér Ké 736 523
Smeérodatna odchylka K¢ 140 550
Prdmér bez smérodatné odchylky Ké 595 973
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 877 073
Odhad ceny objektu K& 740 000

K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2 |Koeficient Upravy vzhledem k pFesné lokalité (preference)

K3 [Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4 lkuchyr)

Koeficient Gpravy na celkové vybavehni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,

K5 |Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6 [Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutend kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10 [index odlinosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-27 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 05
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 06

L 10 (1
. _ S 3 KL [ K2 | K3 | K4 | K5 | K6 6 ( Cena ocefi objektu
S = g )
= g s K&
N3 o )
c © o] c
S5 s o | 5 = - _
3 8 85| 5| S 5 Ei ©
~N 2 S © S © 9o k7] Pyl 2
g § 3 o s £l x| 2| 8| &
< = =3 g ] kS & S ;
5 “q_.) o] _8 % Q_' % Q =
S ¢ S - T I T - Il
© 3 3 =y 5
o (=)}
Ké Kg
1) (6) ) (8) 9 10 [ A1) ] (12) ] (13) [ (14 | (15 (16)
1 | 950000 0,85 |807500]1,054]1,020| 0,98 | 0,84 | 0,98 | 1,03 | 0,89 907 303
2 | 1150000 | 0,85 |977500( 1,43 {1,020 0,98 | 0,90 | 1,00 | 1,03 | 1.33 734 962
3 | 890000 0,85 |756500] 0,91 |1,000]| 0,96 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 0.87 869 540
4 | 790000 085 |[671500] 1,34 | 0,980| 0,96 | 0,87 | 0,98 | 1,03 | 1.11 604 955
5 | 948 000 0,85 |[805800] 1,02 |1,000]| 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,03 | 107 753 084
6 | 790000 085 |[671500] 1,34 |1,020| 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,03 | 138 486 594
7 | 650000 0,85 |[552500] 0,89 |1,040| 1,00 [ 0,94 | 1,00 | 1,03 | 0,90 613 889
8 | 750000 0,85 |637500( 1,07 | 1,000 0,96 | 0,91 | 0,98 | 1,03 | 0,95 671 053
9 | 620000 0,85 |[527000] 1,05 |1,040| 1,00 | 0,88 | 1,00 | 1,03 | 1,00 527 000
10 | 695000 0,85 |[590750] 1,04 | 1,020| 0,98 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 0,95 621 842
Celkem primér K& 679 022
Smeérodatna odchylka K¢ 130 470
Prdmér bez smérodatné odchylky Ké 548 552
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 809 492
Odhad ceny objektu K& 680 000

K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2 |Koeficient Upravy vzhledem k pFesné lokalité (preference)

K3 [Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4 lkuchyr)

Koeficient Gpravy na celkové vybavehni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,

K5 |Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6 [Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutend kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10 [index odlinosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-28 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 06
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 07

L 10 (1
e | = | 8 ||k |k |ke|ks | ke ['© ] Cenaocen objektu
g e g )
= g s K&
No] o <
< © © c
S5 < . S > © _
S 3 85 = 5 5 5 2 ®
& S S © 5 © S 3 S o
2F | B 2 s| £l €| | B ¢
pust —_— =1 [ —_— N
o - g s | £ & | B =
3 g 5 s| S| E| <] | E
(@) 3 s 2 =
o o
Ké Kg
1) (6) ) (8) 9 | 10| Ay | 12 [ 13) [ 14 [ @5 (16)
1 | 1100000 0,85 | 935000 |[0,889 1,000 1,00 | 0,86 | 0,98 | 1,03 | 0,77 1214 286
2 [ 1110000 | 0,85 | 943500 | 1,11 [ 1,000| 0,98 | 0,85 | 0,98 | 1,03 | 0,93 1014 516
3 | 620000 0,85 | 527000 | 0,83 |0,940] 0,98 | 0,84 | 1,00 | 1,03 | 0,66 798 485
4 | 1190000 | 085 [1011500| 1,31 |0,940| 1,00 | 0,85 | 0,98 | 1,03 | 1,06 954 245
5 | 1230000| 085 |1045500]| 1,11 | 0,980 0,98 | 0,82 | 0,98 | 1,03 | 0,89 1174719
6 | 1290000 | 0,85 |1096500| 1,09 | 0,940 0,98 | 0,86 | 1,00 | 1,03 | 0,89 1232022
7 | 1696000 | 0,85 |[1441600| 1,21 (0,980| 0,98 | 0,80 | 1,00 | 1,03 | 0,95 1517 474
8 | 895000 0,85 | 760750 | 0,98 (0,960 | 0,96 | 0,80 | 1,00 | 1,03 | 0,74 1028 041
9 | 1500000 | 0,85 |1275000]| 1,21 0,980 0,96 | 0,76 | 1,00 | 1,03 | 0.89 1432 584
10 | 995000 0,85 | 845750 | 0,98 [0,960] 0,96 | 0,87 | 0,98 | 1,03 | 0,79 1070570
Celkem primér Ké 1143 694
Smeérodatna odchylka K¢ 206 733
Prdmér bez smérodatné odchylky K¢ 936 961
Prlimér se smérodatnou odchylkou K¢ 1 350 427
Odhad ceny objektu ke | 1140 000
K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2

Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3

Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,
kuchyn)

K5

Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6

Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10

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

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-29 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 07
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 08

L 10 (1
. _ s 3 Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 6 ( Cena ocefi objektu
g e g )
= g s K&
No] o <
< © © c
S5 < . S > © _
S 3 85 = 5 5 5 2 ®
& S S © 5 © S 3 S o
2F | B 2 s| £l €| | B ¢
pust —_— =1 [ —_— N
o - g s | £ & | B =
3 g = s| - | 8| S]] | E
(@) 3 s 2 =
o o
Ké Kg
1) (6) ) (8) 9 | 10| Ay | 12 [ 13) [ 14 [ @5 (16)
1 | 1100000 0,85 | 935000 |0,838( 1,000 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,03 | 0,78 1198 718
2 | 1120000 | 0,85 | 943500 | 1,05 | 1,000 0,98 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 0,94 1003723
3 | 620000 0,85 | 527000 | 0,78 [0,940] 0,98 | 0,88 | 1,02 | 1,03 | 0,67 786 567
4 | 1190000 | 085 [1011500] 1,23 | 0,940 1,00 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 107 945 327
5 | 1230000 | 085 |1045500| 1,05 |0,980( 0,98 | 0,86 | 1,00 | 1,03 | 0,90 1161 667
6 | 1290000 | 0,85 |1096500| 1,02 | 0,940 0,98 | 0,90 | 1,02 | 1,03 | 0,89 1232022
7 11696000 | 085 |1441600| 1,14 |0,980( 0,98 | 0,84 | 1,02 | 1,03 | 0,96 1501 667
8 | 895000 0,85 | 760750 | 0,92 [0,960] 0,96 | 0,85 | 1,02 | 1,03 | 0,75 1014 333
9 | 1500000 | 0,85 |1275000]| 1,14 | 0,980 0,96 | 0,80 | 1,02 | 1,03 | 0,90 1416 667
10 | 995000 0,85 | 845750 | 0,92 [ 0,960 0,96 | 0,91 | 1,00 | 1,03 | 0.80 1057 188
Celkem primér Ké 1131788
Smérodatna odchylka K¢ 205 692
Prdmér bez smérodatné odchylky K¢ 926 096
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 1337 480
Odhad ceny objektu ke | 1130000
K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2

Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3

Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,
kuchyn)

K5

Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6

Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10

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

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-30 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 08
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 09

L 10 (1
. _ s 3 Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 6 ( Cena ocefi objektu
g e g )
= g s K&
No] o <
< © © c
S5 < . S > © _
S 3 85 = 5 5 5 2 ®
& S S © 5 © S 3 S o
2F | B 2 s| £l €| | B ¢
pust —_— =1 [ —_— N
o - g s | £ & | B =
3 g = s| - | 8| S]] | E
(@) 3 s 2 =
o (@2}
Ké Kg
1) (6) ) (8) 9 | 10| Ay | 12 [ 13) [ 14 [ @5 (16)
1 [ 1100000| 085 | 935000 |[0,842]1,040| 1,04 | 0,88 | 1,00 | 1,03 | 0,83 1126 506
2 | 1110000 | 0,85 | 943500 | 1,05 | 1,040 1,02 | 0,87 | 1,00 | 1,03 | 1,00 943 500
3 | 620000 0,85 | 527000 | 0,78 [0,980] 1,02 | 0,86 | 1,02 | 1,03 | 0,71 742 254
4 | 1190000 | 085 [1011500| 1,24 | 0,980 1,04 | 0,87 | 1,00 | 1,03 | 113 895 133
5 | 1230000 | 085 |1045500| 1,05 |1,020( 1,02 | 0,84 | 1,00 | 1,03 | 0,95 1100 526
6 | 1290000 | 085 |1096500| 1,03 |0,980( 1,02 | 0,88 | 1,02 | 1,03 | 0,95 1154211
7 | 1696000 | 085 |1441600| 1,15 | 1,020 1,02 | 0,82 | 1,02 | 1,03 | 1,02 1413 333
8 | 895000 0,85 | 760750 | 0,92 | 1,000] 1,00 | 0,83 | 1,02 | 1,03 | 0,80 950 938
9 | 1500000 | 0,85 |1275000]| 1,15 | 1,020 12,00 | 0,78 | 1,02 | 1,03 | 0,96 1328125
10 | 995000 0,85 | 845750 | 0,92 | 1,000] 1,00 | 0,89 | 1,00 | 1,03 | 0.85 995 000
Celkem primér Ké 1 064 953
Smeérodatna odchylka K¢ 192 163
Prdmér bez smérodatné odchylky K¢ 872 790
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 1257 116
Odhad ceny objektu ke | 1060 000
K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2

Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3

Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,
kuchyn)

K5

Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6

Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10

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

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-31 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 09
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2 (2012) - byt €. 10

L 10 (1
. _ s 3 Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( Cena ocefi objektu
g e g 6)
= S s K
No] o <
< © © c
S5 < . S > © _
S = 85| 5 | 5 s | 2 o
& S S © 5 © S 3 S o
2F | B 2 s| £l €| | B ¢
pust —_— =1 [ —_— N
o - g s | £ & | B =
3 g 5 s| S| E| <] | E
O 3 & > =
o o
Ké Kg
1) (6) ) (8) 9 | 10| Ay | 12 [ 13) [ 14 [ @5 (16)
1 [ 1100000| 085 | 935000 |0,881] 1,040 1,00 | 0,90 | 0,98 | 1,03 | 0,83 1126 506
2 | 1110000 | 0,85 | 943500 | 1,10 | 1,040| 0,98 | 0,89 | 0,98 | 1,03 | 1,01 934 158
3 | 620000 0,85 | 527000 | 0,82 [0,980] 0,98 | 0,88 | 1,00 | 1,03 | 0,72 731 944
4 | 1190000 | 085 [1011500| 1,30 |0,980| 1,00 | 0,89 | 0,98 | 1,03 | 115 879 565
5 | 1230000 | 085 |1045500]| 1,10 | 1,020 0,98 | 0,86 | 0,98 | 1,03 | 0,96 1089 063
6 | 1290000 | 085 |1096500| 1,08 | 0,980 0,98 | 0,90 | 1,00 | 1,03 | 0,96 1142 188
7 11696000 | 085 |1441600| 1,20 | 1,020 0,98 | 0,84 | 1,00 | 1,03 | 1,03 1399612
8 | 895000 0,85 | 760750 | 0,97 | 1,000 0,96 | 0,85 | 1,00 | 1,03 | 081 939 198
9 | 1500000 | 0,85 |1275000]| 1,20 | 1,020 0,96 | 0,80 | 1,00 | 1,03 | 0,97 1314 433
10 | 995000 0,85 | 845750 | 0,97 | 1,000] 0,96 | 0,91 | 0,98 | 1,03 | 0.85 995 000
Celkem primér Ké 1055 167
Smeérodatna odchylka K¢ 191 492
Prdmér bez smérodatné odchylky K¢ 863 674
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 1 246 659
Odhad ceny objektu ke | 1060 000
K1 [Koeficient poméru podlahové plochy

K2

Koeficient Upravy vzhledem k pfesné lokalité (preference)

K3

Koeficient pro zohlednéni parkovacich dispozic

K4

Koeficient Upravy na celkové vybavebni bytové jednotky (okna, vytapéni, sanitarni zafizeni, povrchy podlah,
kuchyn)

K5

Koeficient pro zohlednéni polohy byt. jednotky v nemovitosti

K6

Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce je stanovena na 0,85

10

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

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny

Tabulka 6-32 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou byt ¢. 10
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) 2 . PFimé porovnani
Typ Podlahova plocha [m“] Lokalita (komparacni)
Byt .01 1+1 42,90 D&&in - Boletice nad Labem 530 000 K¢
Byt .02 1+1 46,95 D&¢in - Nové Mésto 600 000 K&
Byt &.03 1+1 33,31 D&Cin - Staré Mésto 420 000 K¢
Byt &.04 2+1 60,53 DE&Cin - Letna 760 000 K&
Byt £.05 2+1 62,10 D&Ein - Nové Mésto 740 000 K¢
Byt &.06 2+1 55,99 D&&in - Bynov 680 000 K&
Byt &.07 3+1 81,00 D&Ein - Nové Mésto 1140000 K¢
Byt £.08 3+1 85,90 D&Ein - Letna 1130 000 K¢
Byt .09 3+1 85,46 D&cin - Bfeziny 1060 000 K¢
Byt ¢.10 3+1 81,68 D&&in - centrum 1060 000 K¢
Tabulka 6-33 Ocenéni pFimou porovnavaci metodou souhrn
Cena obvykla stanovena komparacni
metodou
1200 000 KE -
1000 000 K¢ -
.  800000KE -
"4
> .
E 600000Ke 1 W Cena obvykld
~  400000Ké - ® Bytovd jednotka
200000 K¢
0Ké
Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
¢.01¢.02 ¢.03¢.04¢.05¢.06¢.07¢.08¢.09¢.10

Obréazek 6-46 Graf ocenéni pFimou porovnavaci metodou

Cena obvykla pro jednotlivé typy kopiruje cenu zjisténou, kdy je opét zfetelné vidét
soubor nemovitosti 1+1, 2+1 a 3+1. Diky detailnéji propracovanému vyhodnoceni vybaveni
bytu se smazavaji vyraznéjsi rozdily v cenach oproti cenam zjisténym podle vyhlasky.
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6.5 OCENENI VYNOSOVOU METODOU

Pfi stanovovani ceny obvyklé vynosovou metodou byl pouzit soubor dvaceti
inzerovanych byt rozdilnych typl stim, Ze se pro vyhodnoceni kazdého bytu pouZilo

Grubbsova testu pro ovéreni spravnosti zvolené databaze.

| prestoZe je databaze tvorena na zakladé inzerovanych nabidek na prongjmy,
kde lze oCekavat sjednani pronajmu za nabizenou cenu, bylo preci jen pouZzito upravujiciho
koeficientu ceny 0,98 pro vSechny inzerované byty, jelikoZz ceny jsou smluvni, tudiz jsou

variabilni, a pronajimajici a ndjemce se mohou domluvit na ulevach ¢i bonusech.

Porovnavani se provadélo totozné jako v pfimé metodé stim rozdilem, Ze byl
zjednoduSen postup pro vypocet koeficientu vybaveni, kdy se urCilo pouze Ci je byt

nadstandardni, standardni nebo podstandardni.

Po zjisténi vySe mozného nadjemného pro dany byt za jeden kalendarni meésic

se proved| pfepocet na ro€ni vynos a s tim bylo dale uvazovano.

Reprodukéni a ¢asova cena byla stanovena na zakladé predchozi nakladové metody

~ v

podle vyhlasky, bliZsi popis postupu urceni téchto cen je popsan v teoreticke Casti.

Opravy a udrzba byla stanovena jako 0,5 % z ceny reprodukcni, sprava nemovitosti
pak predstavovala 7,5 % z ro¢nich vynosu. Pojisténi je velmi specificky naklad, ktery mnoho
bankovnich dom0 vykalkulovava rozdilné. Pro presné stanoveni by bylo potfeba vytvorit
databazi a zjistit prdmeérnou cenu pojisténi, jelikoZ vynosova metoda byla pouZita jako
podplrna, upustilo se od tvorby databaze, bylo tak stanoveno jako jedno promile

z reprodukéni ceny. Rezerva byla stanovena na 500 K¢ pauSalné.

Pro urCeni miry kapitalizace byla nejprve pouZita hodnota stanovena vyhlaskou,
kterou potvrzuje i cenovy veéstnik ministerstva financi, a to vysi 5 %. PFi porovnani
s vyslednymi cenami, které vysly v prfedchozich metodach, vykazovala vynosova metoda
podstatné vysSi Castky, proto se pristoupilo k presnéjsi metodé vypoctu na zakladé pouziti
vytvorenych databazi za pouziti obvyklych cen a obvyklych ndjmd (vynos(). Nejprve
se urcilo najemné a ceny za nemovitost v prepoétu na jeden m% Pak oviem vyvstal problém,
jak zjistit vysSi nakladl, jeZz jsou nepochybné ve vySi najmu zahrnuty. Vcelku presnou
odpovéd' na to dava zakon o danich z pfijmu, ktery v § 9 Prijmy z pronajm{ stanovuje

nasledujici:
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,»(1) PFijmy z prondjmu, pokud nejde o pFijmy uvedené v § 6 az 8, jsou

a) prijmy z prondjmu nemovitosti (jejich ¢asti) nebo byt (jejich ¢asti),

(3) Zakladem dané (dil¢im zakladem dang) jsou pFijmy uvedené v odstavci 1 snizené

o0 vydaje vynaloZené na jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni (8§ 5 odst. 2)

(4) Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazatelné vynalozené na dosaZzeni, zajiSténi

a udrzeni prijmd, mGze je uplatnit ve vysi 30 % z pFijm0 uvedenych v odstavci 1.“

Zde je jasné popsan zaklad dané, ktery mlZeme uvazovat za pomysiny eventualni
Cisty zisk. Prijmy jsou tedy sniZzeny o vydaje. Vezme-li se v Givahu, Ze vétSina inzerentd nabizi
pronajem bez energii, vodného a stocného, jsou tedy ostatni naklady zahrnuty v cené.
Odstavec 4 pak stanovuje, Ze Ize uplatnit vydaje ve vysi 30 % obdrzenych pfijma. Cisty
eventualni zisk tedy dostaneme pomoci redukéniho koeficientu 0,7.

Mira kapitalizace se pak vypocita nasledujicim vzorcem:

on
a. j=1 Z j kde [7 str. 297]

""a".coB

z = prdimérné ro&ni ndjemné na m? vynasobeno koef. 0,7

COB = prlimérné cena obvykla z databaze inzerovanych byt(i na m?

Vysledna mira kapitalizace pak byla, |, =7.43_%

stou je téZ dale uvaZzovano pfi samotném stanoveni ceny obvyklé. Vypoctova Cast pro miru

kapitalizace je v priloze €. 4.
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Vynosova metoda - byt ¢.01

Vynosy z roéniho nadjemného | Ke | 60 000,00
Hodnoty a veli¢iny pro vypocet vydajd
Podlahova plocha bytu m2 42,90
Reprodukéni cena viech staveb ve. prislusenstvi RC Ke 1218 375,36
Casové cena viech staveb véetng prislugenstvi C K¢ 453 245,39
PFedpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
PFedpokladané ro¢ni procento na Gdrzbu a opravy zZRC % 0,50
Mira kapitalizace ro€ni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Urogitel pro vypoget amortizace q 1,03

\V/ydaje spojené s roénim pronajmem

Opravy a Udrzba na jeden rok Ké 6 091,88
Spréava nemovitosti Ke 8 000,00
Amortizace - roni odpisy K& 5 770,00
Dari z nemovitosti pro lokalitu Décin Ke 300,30
Pojisténi promile z RC Ke 1218,38
Rezerva - jiné néklady K& 500,00
\Vydeje celkem za rok Ke 21 880,55
Vypocet Cistého eventualniho zisku z roéniho najemného
\/ynosy za rok 60 000,00
Vydeje za rok -21 880,55
Cisty eventudlni zisk ro&niho najemného 38 119,45
Vypocet vynosové hodnoty
Cisty eventuélni zisk roéniho najemného 38 119,45
Mira kapitalizace % 7,43
Vynosova hodnota sougasného stavu 513 048 K¢

6-350cenéni vynosovou metodou byt €. 01

Vynosova metoda - byt €.02

Vynosy z roéniho najemného | Ke | 70 800,00

Hodnoty a veliginy pro vypocet vydajl

Podlahové plocha bytu m2 46,95
Reprodukéni cena viech staveb VE. pFislusenstvi RC K¢ 1371 604,91
Casova cena véech staveb vietné prislugenstvi C K¢ 437 083,56
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na tdrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace roéni pro vypocet amortizace u (%) i 3,00
Urogitel pro vypotet amortizace q 1,03

\Vydaje spojené s roénim pronajmem

Opravy a UdrZba na jeden rok K¢ 6 858,02
Sprava nemovitosti Ke 9 440,00
Amortizace - rotni odpisy K¢ 5 564,00
Dal z nemovitosti pro lokalitu Dégin K¢ 328,65
Pojisténi promile z RC K¢ 1 371,60
Rezerva - jiné naklady K¢ 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 24 062,28
Vypocet Cistého eventualniho zisku z ro¢niho najemného
\/ynosy za rok 70 800,00
\Vydeje za rok -24 062,28
Cisty eventualni zisk ro&niho najemného 46 737,72
Vypodet vynosové hodnoty
Cisty eventualni zisk rogniho ndjemného 46 737,72
Mira kapitalizace % 7,43
Vynosova hodnota soucasného stavu 629 041 K¢

Tabulka 6-34 Ocenéni vynosovou metodou byt €. 02
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Vynosova metoda - byt .03

\Vynosy z roéniho najemného K& | 48 000,00
Hodnoty a veliiny pro vypoget vydajd

Podlahova plocha bytu m2 33,31
Reprodukéni cena viech staveb vE. prislusenstvi RC Ke 935 155,97
Casova cena viech staveb véetné pfislusenstvi C Ke 309 109,66
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
Predpokladané roéni procento na idrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace ro&ni pro vypoget amortizace u (%) ..i 3,00
Urotitel pro vypocet amortizace q 1,03
Vydaje spojené s ronim pronajmem

Opravy a Udrzba na jeden rok Ke 4 675,78
Sprava nemovitosti Ke 6 400,00
Amortizace - roéni odpisy Ke 3935,00
Dar z nemovitosti pro lokalitu Dé€in Ke 233,17
Pojisténi promile z RC Ke 935,16
Rezerva - jiné naklady Ke 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 16 679,11

Vypocet Cistého eventualniho zisku z roéniho ndjemného
Vynosy za rok 48 000,00
Vydeje za rok -16 679,11
Cisty eventualni zisk ro&niho najemného 31 320,89
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty eventualni zisk ro&niho najemného 31320,89
Mira kapitalizace % 7,43

Vynosova hodnota soucasného stavu

421 546 K¢

Tabulka 6-36 Ocenéni vynosovou metodou byt €. 03

Vynosova metoda - byt ¢.04

\Vynosy z roéniho najemného K& | 91 200,00
Hodnoty a veli¢iny pro vypocet vydajl

Podlahova plocha bytu m2 60,53
Reprodukéni cena vech staveb vE. prislusenstvi RC KE 1714 377,63
Casova cena viech staveb véetng prislugenstvi C K¢ 609 818,08
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na adrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace roéni pro vypocet amortizace u (%) . 3,00
Uroitel pro vypodet amortizace q 1,03
VVydaje spojené s rocnim pronajmem

Opravy a drzba na jeden rok K¢ 8571,89
Sprava nemovitosti K¢ 12 160,00
Amortizace - roéni odpisy Ke 7 763,00
Dari z nemovitosti pro lokalitu D&Cin Ke 423,71
Pojisténi promile z RC K¢ 1714,38
Rezerva - jiné naklady K¢ 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 31 132,98

Vypocet Cistého eventudlniho zisku z roéniho ndjemného
\Vynosy za rok 91 200,00
\Vydeje za rok -31132,98,
Cisty eventuélni zisk rogniho najemného 60 067,02
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty eventualni zisk ro&niho ndjemného 60 067,02,
Mira kapitalizace % 7,43

Vynosova hodnota sou€asného stavu

808 439 K¢

Tabulka 6-37 Ocenéni  vynosovou
metodou byt €. 04 119




Vynosova metoda - byt ¢.05

Vynosy z roéniho najemného Ke | 93 600,00
Hodnoty a veliginy pro vypocet vydajd

Podlahova plocha bytu m2 62,10
Reprodukéni cena vSech staveb V€. prislusenstvi RC Ke 1560 091,17
Casové cena viech staveb véetné piislusenstvi C K¢ 564 804,44
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
PFedpokladané rocni procento na udrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace ro&ni pro vypocet amortizace u (%) i 3,00
Urotitel pro vypocet amortizace q 1,03
Vydaje spojené s rocnim pronajmem

Opravy a Udrzba na jeden rok K¢ 7 800,46
Sprava nemovitosti Ke 12 480,00
Amortizace - roéni odpisy Ke 7 190,00
Dani z nemovitosti pro lokalitu Dégin K¢ 434,70
Pojisténi promile z RC Ke 1560,09
Rezerva - jiné naklady Ke 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 29 965,25

Vypocet Cistého eventualniho zisku z roéniho najemného
Vynosy za rok 93 600,00
Vydeje za rok -29 965,25
Cisty eventualni zisk roéniho najemného 63 634,75
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty eventudlni zisk roéniho najemného 63 634,75
Mira kapitalizace % 7,43

Vynosova hodnota sou¢asného stavu

856 457 KC

Tabulka 6-38 Ocenéni vynosovou metodou byt €. 05

Vynosovéa metoda - byt ¢.06

\Vynosy z roéniho ndjemného K& | 81 600,00
Hodnoty a veliginy pro vypocet vydajd

Podlahova plocha bytu m2 55,99
Reprodukéni cena viech staveb vE. prislusenstvi RC K¢ 1616 466,97
Casové cena viech staveb véetné pislusenstvi Cc Ke 554 018,69
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na Gdrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace rogni pro vypoget amortizace u (%) i 3,00
Urotitel pro vypocet amortizace q 1,03
\Vydaje spojené s roénim pronajmem

Opravy a Udrzba na jeden rok Ke 8082,33
Sprava nemovitosti Ke 10 880,00
Amortizace - ro¢ni odpisy K¢ 7 053,00
Dari z nemovitosti pro lokalitu Décin K¢ 391,93
Pojisténi promile z RC Ke 1616,47
Rezerva - jiné naklady Ke 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 28 523,73

Vypocet Cistého eventualniho zisku z ro¢niho najemného
\Vynosy za rok 81 600,00
\Vydeje za rok -28523,73
Cisty eventuélni zisk roéniho najemného 53 076,27
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty eventuélni zisk roéniho najemného 53 076,27
Mira kapitalizace % 7,43

Vynosova hodnota sou€asného stavu

714 351 KC

Tabulka 6-39 Ocenéni vynosovou metodou byt €. 06
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Vynosova metoda - byt €.07
Vynosy z roéniho ndjemného K& 122 400,00
Hodnoty a veli€iny pro vypoget vydajli

Podlahova plocha bytu m2 81,00
Reprodukeni cena vSech staveb V€. prisludenstvi RC K¢ 2343 546,43
Casové cena viech staveb véetné piislusenstvi C K¢ 867 366,11
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
PFedpokladané ro€ni procento na udrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace ro&ni pro vypocet amortizace u (%) . 3,00
Urotitel pro vypocet amortizace q 1,03
Vydaje spojené s rocnim pronajmem

Opravy a drzba na jeden rok K¢ 11717,73
Sprava nemovitosti K¢ 16 320,00
Amortizace - roéni odpisy K¢ 11 042,00
Dar z nemovitosti pro lokalitu Décin K¢ 567,00
Pojisténi promile z RC K¢ 234355
Rezerva - jiné naklady K¢ 500,00
Vydeje celkem za rok K& 42 490,28

Vypocet Cistého eventualniho zisku z ro€niho najemného
Vynosy za rok 122 400,00
Vydeje za rok -42 490,28
Cisty eventualni zisk roéniho najemného 79 909,72
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty eventualni zisk roéniho najemného 79 909,72
Mira kapitalizace % 7,43
Vynosové hodnota sougasného stavu 1075501 K¢&

Tabulka 6-40 Ocenéni vynosovou metodou byt €. 07

Vynosova metoda - byt .08

Vynosy z roéniho najemného Ke | 127 200,00
Hodnoty a veli¢iny pro vypocet vydajd

Podlahové plocha bytu m2 85,90
Reprodukéni cena viech staveb V€. prislusenstvi RC K¢ 2485 316,52
Casova cena viech staveb véetné prislusenstvi C K¢ 919 486,84
PFedpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na tdrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace ro&ni pro vypoget amortizace u (%) .. 3,00
Urogitel pro vypoget amortizace q 1,03
Vydaje spojené s rotnim pronajmem

Opravy a UdrZba na jeden rok K¢ 12 426,58
Sprava nemovitosti K¢ 16 960,00
Amortizace - ro¢nf odpisy K¢ 11 705,00
Dari z nemovitosti pro lokalitu Dégin Ke 601,30
Pojisténi promile z RC K¢ 2 485,32
Rezerva - jiné naklady K¢ 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 44 678,20

Vypocet Cistého eventudlniho zisku z ro¢niho ndjemného
\ynosy za rok 127 200,00
Vydeje za rok -44 678,20
Cisty eventualni zisk roéniho najemného 82 521,80
Vypocet vynosové hodnoty

Cisty eventulni zisk ro&niho najemného 82 521,80
Mira kapitalizace % 7,43

Vynosova hodnota soucasného stavu

1110 657 KC

Tabulka 6-41 Ocenéni vynosovou
metodou byt &. 08 121




Vynosova metoda - byt ¢.09

Vynosy z roéniho ndjemného | Ke | 116 400,00

Hodnoty a veli¢iny pro vypocet vydajli

Podlahova plocha bytu m2 85,46
Reprodukéni cena viech staveb vE. prislusenstvi RC K¢ 2 429 207,42
Casova cena viech staveb vietné pisluenstvi C K¢e 925 633,36
Predpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
PFedpokladané ro¢ni procento na Udrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace ro&ni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Urotitel pro vypocet amortizace q 1,03

Vydaje spojené s ro¢nim pronajmem

Opravy a Udrzba na jeden rok K¢ 12 146,04
Sprava nemovitosti K¢ 15 520,00
Amortizace - ro¢ni odpisy K¢ 11 784,00
Dari z nemovitosti pro lokalitu D&gin K¢E 598,22
Pojisténi promile z RC K¢ 2429,21]
Rezerva - jiné naklady Ke 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 42 977,46
Vypocet Cistého eventudlniho zisku z roéniho najemného
Vynosy za rok 116 400,00
Vydeje za rok -42 977,46
Cisty eventudlni zisk roéniho najemného 73 422,54
Vypocet vynosové hodnoty
Cisty eventualni zisk roéniho ndjemného 7342254
Mira kapitalizace % 7,43
Vynosova hodnota sou¢asného stavu 988 190 K¢

Tabulka 6-42 Ocenéni vynosovou metodou byt €. 09

Vynosova metoda - byt ¢.10

Vynosy z rocniho ndjemného | Ke | 121 200,00

Hodnoty a veli¢iny pro vypocet vydajti

Podlahové plocha bytu m2 81,68|
Reprodukéni cena v3ech staveb vE. prisluSenstvi RC K¢ 2078 697,52
Casové cena viech staveb vietné prislusenstvi C K¢ 734 959,93
Pfedpokladana doba kapitalizacepro amortizaci T Roky 30,00
Pfedpokladané roéni procento na Gdrzbu a opravy zRC % 0,50
Mira kapitalizace roéni pro vypoget amortizace u (%) .i 3,00
Urogitel pro vypocet amortizace q 1,03

Vydaje spojené s rocnim pronajmem

Opravy a Udrzba na jeden rok Ke 10 393,49
Sprava nemovitosti K¢e 16 160,00
Amortizace - rocni odpisy Ke 9 356,00
Dani z nemovitosti pro lokalitu Décin K¢e 571,76
Pojisténi promile z RC Ke 2078,70
Rezerva - jiné naklady Ke 500,00
Vydeje celkem za rok Ke 39 059,95
Vypocet €istého eventualniho zisku z rocniho najemného
\Vynosy za rok 121 200,00,
Vydeje za rok -39 059,95
Cisty eventualni zisk roéniho najemného 82 140,05
Vypocet vynosové hodnoty
Cisty eventualni zisk roéniho néjemného 82 140,05
Mira kapitalizace % 7,43
Vynosova hodnota sou¢asného stavu 1105519 K¢

Tabulka 6-43 Ocenéni vynosovou
metodou byt €. 10 122




Typ Podlahova plocha [m?] Lokalita Vynos. ?,itéé/:)ﬁra kap.
Byt &.01 1+1 42,90 Dé&&in - Boletice nad Labem 513 048,00
Byt &.02 1+1 46,95 Dé&&in - Nové Mésto 629 041,00
Byt €.03 1+1 33,31 Dé&Cin - Staré Mésto 421 546,00
Byt &.04 2+1 60,53 Dé&gin - Letna 808 439,00
Byt ¢.05 2+1 62,10 D&&in - Nové Mésto 856 457,00
Byt ¢.06 2+1 55,99 Dé&&in - Bynov 714 351,00
Byt &.07 3+1 81,00 Dé&&in - Nové Mésto 1075501,00
Byt £.08 3+1 85,90 Dé&gin - Letna 1110657,00
Byt €.09 3+1 85,46 Dé&Ein - Breziny 988 190,00
Byt ¢.10 3+1 81,68 Dé&&in - centrum 1105519,00

Tabulka 6-44 Ocenéni vynosovou metodou souhrn

Cena obvykla stanovena vécnou

1200 000,00
1000 000,00
800 000,00

600 000,00

Cenav K¢

400 000,00
200000,00

0,00

hodnotou

M Cena ohvykla

M Bytova jednotka

T I 1T 5 T T T T A

Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
€.01¢.02¢.03¢.04¢.05¢.06¢.07¢.08¢.09¢.10

Obrazek 6-47 Graf porovnani ocenéni vynosovou metodou

Z velké Casti plati vyhodnoceni jako u komparacni metody. Ukazalo se, Ze pouZiti

prepocitané miry kapitalizace bylo lepsSi feSeni nez vyuziti vyhlaskové miry kapitalizace.

Vynosova metoda stanovuje cenu u jednotlivych objektd velmi bliZici se metodé komparaéni,

u jednotlivych byt rozdil max. do 10 %. Vynosova metoda vlastné podporuje vystupy

z komparacni metody.
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6.6 ZAVERECNE ZHODNOCENIi VSECH POUZITYH METOD

Podlahova . Porovnéavaci Nékladov. met. PFimé porovnani | Vynos. met. (mira
Typ| plocha Lokalita hladk hlask K o K o
[ metoda vyhlaska vyhlaska (komparacni) ap. 7,43%)
Décin -
42,90 Boletice nad 549 487,00 647 234,00 530 000,00 513 048,00
Byt €.01 1+1 Labem
5 46,95 | DECin - Nove 739 023,00 624 155,00 600 000,00 629 041,00
Byt €.02 1+1 Meésto
DéCin - Staré
Byt £.03 1+1 33,31 Mésto 447 215,00 441 409,00 420 000,00 421 546,00
Décin -
Byt £.04 241 60,53 Letna 943 440,00 870 820,00 760 000,00 808 439,00
5 62,00 |DeEin-Nové | 102541000 806 541,00 740 000,00 856 457,00
Byt €.05 2+1 Meésto
Décin -
Byt £.06 241 55,99 Bynov 768 994,00 791 139,00 680 000,00 714 351,00
5 81,00 |Dein-Nove |  1524990,00 1238599,00 1 140 000,00 1075 501,00
Byt €.07 3+1 Meésto
Décin -
Byt £.08 3+1 85,90 Letna 1378 633,00 1313 027,00 1130 000,00 1110 657,00
Décin -
Byt £.09 341 85,46 Bieziny 1107 808,00 1321 804,00 1 060 000,00 988 190,00
Décin -
Byt .10 341 81,68 centrum 1487 373,00 1049 523,00 1 060 000,00 1105 519,00
Tabulka 6-45 Zavérecné vyhodnoceni
-, r
Celkové vyhodnoceni
1 600 000,00 ~/
1400000,00 - /
1200000,00 ‘/
i 1000000,00 -
> P H Por. met. vyhl
© 200000,00 -
i m Naklad. met. vyhl.
L=
600000,00 1 B Komparacni met.
400000,00 - W Vynosova met.
200000,00 -
0,00
Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
¢01 €02 €03 ¢04 €05 ¢E06 €07 ¢08 €.10

Obréazek 6-48 Graf zavérecného vyhodnoceni
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Pfi pohledu na zavéreCné vyhodnoceni, tedy porovnani vSech pouZzitych metod,
je dobfe patrno, Ze ceny jsou priblizné ve stejné hladiné. Nejlépe toto zhodnoceni vychazi

u bytu €.3, kde vysledky vSech pouzitych metod jsou konzistentni.

Extrémy ve vyhodnoceni jsou u bytu ¢. 7 a €. 10 pfi pouZiti porovnavaci metody
podle vyhlasky, jak jiz bylo v diléim hodnoceni naznaceno, je to zplsobeno vyhodnocenim
indexu Iy, kdy je stavebné-technologicky stav byt oznacen jako vyborny. JelikoZ toto oviem
nepotvrzuji dal$i pouzité metody, bylo by tfeba znovu disledngji prozkoumat, zda toto
zatfidéni je pIné objektivni.

Z vlastniho vyhodnoceni a Uvahy nad stanovenim ceny obvyklé je patrné,
Ze nejobjektivnéjsi vysledky pro stanoveni ceny obvyklé vyplyvaji z metody vynosove.
Vynosova metoda je totiz prlinikem zbylych ostatnich. Z ndkladové metody je pouZzito ceny
reprodukéni (zde je nutno zdlraznit fakt, Ze je zapotiebi pouzit analytickou metodu
opotfebeni) a Casové, ale naopak z komparaCni zase objektivnéjsi zhodnoceni lokality
a vybaveni bytu. Dale pak bylo z databazi pro komparacni metodu také mozno stanovit velmi
realné vysi miry kapitalizace’’. Odchylka proti ostatnim metoddm je do 10 %, u bytdl typu
1+1 a 2+1 je to v prdméru pouze do 5 %.

Vynosova metoda v porovnani s ostatnimi

Prdimérna cena ostatnich metod Cena vynosova metoda %
Byt £.01 575 574,00 513 048,00 112,19
Byt £.02 654 393,00 629 041,00 104,03
Byt £.03 436 208,00 421 546,00 103,48
Byt £.04 858 087,00 808 439,00 106,14
Byt £.05 857 317,00 856 457,00 100,10
Byt £.06 746 711,00 714 351,00 104,53
Byt £.07 1301 196,00 1075 501,00 120,99
Byt £.08 1273887,00 1110 657,00 114,70
Byt £.09 1163 204,00 988 190,00 117,71
Byt £.10 1198 965,00 1105519,00 108,45
primérna vyse procent. vyjadieni k ostatnim met. 109,23
primérna vyse procentualni vyjadieni k ostatnim met.; bez extrému ¢. 7 a ¢. 10 107,86

Tabulka 6-46 VVynosova metoda v porovnani s ostatnimi

"' Pozn. autora — jak jiz bylo uvedeno ve vynosové metodg, je tfeba vychézet ze zdkona o dani z pfijmu,

kdy lze pouzit na vygisleni vydajd 30 % z pFijm0

125




Z celé analyzy se vcelku presné da prepoctem vSech vyslednych hodnot stanovit cena

v v/

na jeden metr CtverecCni podlahové plochy pro mésto DéCin. Z nize uvedené tabulky vyplyva

cena na m? podlahové plochy, a to u bytli rekonstruovanych. Porovname-li to s hodnotou

uvedenou ve vyhlasce, ktera ¢ini 15 432 K&m?* a vyslednou hodnotou stanovenou priinikem

véech zkoumanych metod, ktera &ini 13 802 K&/m? mlizeme usoudit, Ze je v lokalité mala

kupni sila, a zhodnoceni rekonstruovanych bytl neni tak vynosné, jak by se na prvni pohled

zdalo.
Typ Podlah{c;r}[/]% plocha Lokalita Prepocet ceny [K&/m2]
1+1 42,90 13 052,00
Byt .01 DéCin - Boletice nad Labem
. 1+1 46,95 o 13 803,00
Byt €.02 Décin - Nové Mésto
Byt ¢.03 1+1 33,31 Dé&Cin - Staré Mésto 12 985,00
Byt ¢.04 2+1 60,53 Dé&Cin - Letna 13 971,00
. 2+1 62,10 . 13 802,00
Byt €.05 Décin - Nové Mésto
Byt £.06 2+1 55,99 D&gin - Bynov 13 192,00
. 3+1 81,00 - . 15 368,00
Byt €.07 Décin - Nové Mésto
Byt ¢.08 3+1 85,90 DéCin - Letna 14 355,00
Byt €.09 3+1 85,46 DéCin - Breziny 13 099,00
Byt €.10 3+1 81,68 Dé&Ein - centrum 14 393,00
Prumérna cena na m2 13 802,00

Tabulka 6-47 Stanoveni ceny podlahové plochy v lokalité Dé&Cin k 1.pol/2012

15500

15000

14500

14000

13500

Cenav K¢

13000
12500
12000
11500

Cena za m2v lokalité Décin

W Ké/m2

Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
¢.01 ¢.02 ¢.03 ¢04 ¢05 ¢06 ¢.07 ¢08 ¢09 c.10

Obrézek 6-49 Graf ceny za m2 podlahové plochy v lokalité DéCin
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7  ZAVER

Tato diplomova prace si kladla za cil porovnat jednotlivé zplsoby ocefovani
nemovitosti typu byt v dané lokalité mésta DécCin. DilCi Casti prace bylo posoudit naklady
na rekonstrukci bytové jednotky s ohledem na zménu vySe ceny obvyklé oproti cené zjisténé
podle platné vyhlasky ¢€.3/2008 Sh.,“ocefnovaci vyhlaska“, a to na zakladé vykalkulovani cen

stavebnich Uprav za pomoci polozkového rozpodtu. Ocenéni jednotlivych byt bylo

provedeno témito zplsoby:

porovnavaci metoda podle vyhlasky ¢.3/2008 Sh.

nakladova metoda podle vyhlasky ¢.3/2008 Sh.

komparativni metoda na zakladé vytvorenych databazi byt

podplirnd metoda stanoveni vécné hodnoty (vynosova metoda na zakladé

vytvorenych databazi)

Prace je délena na tfi Gasti. V prvni Casti se zabyva teorii pro ocenéni bytd, v druhé,
praktické Casti, analyzou vlastnich databazi a stanovovanim cen podle vySe zminénych
zplisobd ocenéni, a ve treti pfedklada jednotlivé databaze, dil¢i vypocty a podklady pro vlastni

ocenéni.

V teoretické Casti prace objasniuje zakladni pojmy a vlastni metody pro ocenéni.
Reflektuje makroekonomicky vliv na trh nemovitosti a popisuje lokalitu DéCin, zejmena jeji
geografické umisténi a kulturné-sociélni aspekty. Tyto skuteCnosti byly podstatné pfi
urCovani preferenci dané lokality, jak je v teoretické Casti uvedeno a nastinéno, nepfiznivy
dopad na cenu méla lokalita Boletice nad Labem, v niZ trvale Ziji konfliktni narodnostni

mensiny.

Prakticka Céast zacina popisem jednotlivych bytd, jejich fotografiemi, umisténi
v lokalité a stanovenim podlahové plochy podle informaci z katastru nemovitosti,
viz. pfiloha ¢. 1. Nasleduje porovnavaci metoda podle vyhlasky, ve které jsou ddlezitymi
aspekty index It, ve kterém je zohlednéna nizsi poptavka v(ci nabidce, jak jiz bylo popsano
v kapitole Trh nemovitosti, a index lv, jenZ vystihuje stavebné-technologicky stav bytu
sreflexi na celkové stafi nemovitosti. Zde bylo u vSech bytovych jednotek pouZito
nadstandardniho vybaveni bytu (rekonstrukce), a k tomu byl jeho stav uvazovan nejmeéné
za dobry s pravidelnymi udrzbami.

Déle byla pouZita metoda nakladova, ve které byl uvazovan jednotny koeficient Kp -

v v s

pro mésto Dé&Cin. V souvislosti s vypoctem opotiebeni stavby byla zvolena analyticka
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metoda, ktera reflektuje opotfebeni jednotlivych prvkl dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti
s ohledem na jejich dilCi Zivotnost v konstrukci presnéji, a tak 1épe zohlednovala rekonstrukce
jednotlivych bytd, ale i stavebni Gpravy na celém bytovém domu (zatepleni, stfecha). V této
Casti bylo provedeno i porovnani pravé analytické metody s metodou linedrni doplnénou
0 polozkové naklady na rekonstrukci. Zavazny fakt v tomto vyhodnoceni byl ten, Ze linearni
metoda uvaZuje opotfebeni procentualné jak pro dil¢i Casti bytu, tak pro celou stavbu
stejnomérné. Na prvni pohled se tak z dosazenych vysledk(l mlze zdat, Ze pouziti tohoto
postupu je spravné, nicméné nesmi se opominout, Ze v analytické metodé byly zohlednény

i Upravy na celém objektu, proto vysledné porovnani mizZe byt u nékterych bytd zkreslené.

Ve treti metodé, metodé komparativni, se analyzovalo celkem deset bytovych jednotek
v rozdéleni podle jejich dispozice 1+1, 2+1, 3+1, kdy bylo ke kaZzdé dispozici pouZito deseti
srovnavacich inzerovanych objektl, a to na zakladé porovnani jednotlivych parametr{
(viz. koeficienty K1-K6). U koeficientu vybaveni bylo zvlasté urCovana vlastni kvalita
vybaveni bytu, ta potom presné reflektovala porovnavany objekt s databazi. Nasledné
se vysledné hodnoty déle analyzovaly Grubbsovym testem pro zamezeni hrubé chyby nebo
neadekvéatniho srovnavaciho objektu.

Posledni podpdrna metoda, metoda vynosova, analyzovala vyhodnocované objekty
pres databazi dvaceti inzerovanych najmi s pouzitim kapitalizovanych budoucich vynos,
kdy urCovala meésicni najemné na m2 podlahové plochy. Zde se jako nejzavaznéjsi Cinitel
v analyze projevila mira kapitalizace, ktera stanovena z provadéciho predpisu nemusi vzdy
spravné odrazet aktudlni vyvoj na trhu v dané lokalité. Proto bylo vyuzito alternace, kdy mira
kapitalizace byla stanovena na zakladé prepoctu obvyklého najemného na eventudlni Cisté
rocni zisky a ceny obvykleé zjisténé. | tyto hodnoty dale byly analyzovany Grubbsovym testem

pro zamezeni hrubé chyby nebo neadekvatniho srovndvaciho objektu.

V posledni Casti prace je celkové vyhodnoceni a také zamysleni nad dosazenymi
vysledky, z kterych vyplyva jako optimalni metoda pro stanoveni ceny obvyklé ve vybrané
lokalité metoda vynosova. Metoda vynosova je prinikem jak vyhlaskové nakladové metody,
tak metody komparacni. PFi vytvoreni porovnavaci databaze s redlné prodanymi nemovitosti
(tedy koef. redukce ceny = 1) by pak metoda byla velmi pFesna. PFi prepoCtu vSech
dosazenych vysledkl na cenu za jeden metr ¢tveredni je pak patrny odraz kupni sily v dané

lokalité.

Zavérem je jesté nutno dodat, Ze pfi tvorbé vSech analyz bylo pouzito propracovanych
tabulkovych procesor(, které mezi sebou byly vzajemné propojeny a tvorily tak silny nastroj

pro samotné vyhodnoceni, zde jsou bohuzel patrné pouze vystupy.
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