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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva oceniovaci metodou tzv. metodou nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti majetku (HABU). V teoretické casti jsou popsany a vysvétleny ctyfi zakladni
hypotézy, ze kterych se dana analyza sklada. Jedna se o legalni ptipustnost, fyzickou moznost,
finan¢ni opodstatnitelnost a maximalni vynosnost. Praktické ¢ast se pak zabyva konkrétnimi

variantami, na kterych je demonstrovan vypocet a potvrzeni nebo vyvraceni hypotéz.
Abstract

The diploma thesis deals with the valuation method called Analysis of the Highest and Best
Use (HABU). In the theoretical part are described and explained four basic hypotheses of
which analysis consists of. These are legal permissibility, physical possibility, financial
substantiation and maximum productivity. The practical part deals with specific variants, on

which calculations are demonstrated as well as confirmation or refutation of hypotheses.
Klicova slova
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fyzickd moZnost, finan¢ni opodstatnéni, maximalni vynosnost.
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UvVOD

Cilem diplomové prace je, predstavit si a rozebrat analyzu nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti majetku (HABU). V praci se budeme zabyvat jak teoretickou, tak i praktickou
strankou problematiky. Analyza bude uplatnéna na objekt v Hradci Kralové v ulici

Priimyslova.

V teoretické cCasti, se sezndmime se Ctyii zdkladnimi predpoklady, ze kterych se
analyza nejvysSiho a nejlep§itho vyuziti majetku sklada. Jedna se o legéalni piipustnost,
fyzickou moznost, finan¢ni opodstatnitelnost a maximalni vynosnost. U jednotlivych soucasti
bude popsana jejich charakteristika a zptsob, jakym je lze ovéfit. Hypotézy musi byt vzdy

potvrzeny nebo vyvraceny a dil¢i ohodnoceni musi byt vysvétlena.

Ukéazku na konkrétnich zvolenych ptikladech nalezneme v praktické casti. Budou
vybrany reprezentativni varianty vyuziti majetku, u kterych bude nazorné¢ demonstrovano

pouziti HABU.

Soucasti diplomové prace bude nadale vypocet stavajici a budouci hodnoty

ocenovaného objektu a to vynosovou a porovnavaci metodou.
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1 ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI
MAJETKU

1.1 UVOD DO PROBLEMATIKY

1.1.1 Definice
Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti je definovana podle clanku Melena jako:

., Rozumné pravdépodobné a legalni uziti nezhodnocené parcely nebo zhodnoceného

majetku, které je fyzicky mozné, pravné povolené, vhodné podporitelné, financnée
////// ((1

1.1.2 Vysvétleni

Analyza (rozklad) nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (higher and best use, HABU) by
podle evropskych resp. Mmezindrodnich oceniovacich standardu méla byt zdakladem jakéhokoliv
odhadu hodnoty majetku obecné a nemovitého majetku obzviast. Hodnota nemovitého
majetku je dana jeho vyuzitim a proto analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti by méla byt
soucasti odhadu hodnoty majetku. Stanoveni nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku tak slouzi
Kk ndaslednému vybéru srovnatelnych dat jak v nakladovém a srovndvacim, tak i vynosovém

L4 ((2
pristupu.

Pii uZziti analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti se nejednd o subjektivni analyzu
vlastnika daného majetku nebo ocefiovatele nemovitosti a to jak zpohledu vyuZiti
nezastavéného (nezhodnoceného) pozemku nebo pozemku zhodnoceného stavajici strukturou
nebo inzenyrskymi sitémi (plyn, voda, kanalizace, elektfina, atd.). Nejvyssi a nejlepsi vyuziti
je zéavislé na kompetitivnich siladch na trzich, ve kterych se v dané dob¢ majetek nachazi. Proto
je analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti brana jako ekonomicka studie a finan¢ni analyza ve

vztahu K pfislu§nému, predmétnému majetku’.

! MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. In: Soudni inzenyrstvi, ¢. 4/2006.

2 BRADAC, Albert. Teorie ocerovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 473
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1.2 ZAKLAD ANALYZY NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Pouziti metody analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti plati teoreticky pouze pro
nezhodnocené pozemky, jelikoz hodnota jiz zhodnoceného pozemku je povazovana za
hodnotu, kterd pfispiva k hodnoté predmétného pozemku. Z tohoto faktu vyplyva, ze urceni
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti pozemku jako nezhodnoceného, tak 1 zhodnoceného pozemku,

je soucasti ocenéni piredmétného majetku.

Analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti se provadi za hypotetické podminky, ze
pozemek je uvazovan, jakoby nebyl zhodnocen. Tento piedpoklad uzivame vzhledem k tomu,
Ze ocenéni nemovitého majetku se prevazné tyka majetkt s objekty, které jsou zhodnocenim

pfedmétného majetku.

1.3 POZADOVANE PODMINKY KE SPLNENI ANALYZY
NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Zakladnimi pozadavky, které¢ analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti musi splnovat,
jsou:
e legalni pfipustnost,
e fyzickd moznost,
e finan¢ni opodstatnéni a

e maximalni vynosnost.

Nejdtive je dulezité, zaméfit se na prvni dva pozadavky, které musi byt splnény diive,
nez zacneme zvazovat podminku finan¢niho opodstatnéni. Divodem je moznost, ze vyuziti
muze byt finan¢né opodstatnéné, ale pokud neni fyzicky mozné a legalné piistupné, je tato
podminka nepodstatna.

V praxi se vétSinou piistupuje k rozkladu nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti vylu€ovacim
danou nemovitosti provést. V tomto piipadé se obvykle jako prvni fesi podminka legalni
pfipustnosti, nebot’ jejim vysledkem casto dochazi k vyloufeni nékterych alternativnich
vyuziti. Déle se pfistupuje k analyze trznich a izemnich piedpisi a vyhlasek, které ndm
vyttidi vyuziti pozemku pouze na logické moznosti, které jsou pro pozemek ptipustné.

Pti ur€eni trzni nebo proveditelné studie, musi byt oceniovatelé velmi opatrni, jelikoz i
kdyz pozemek muze byt velmi vhodny pro konkrétni vyuziti, urcit¢ se najde i nckolik

pozemku pro konkrétni vyuziti stejné¢ vhodnych nebo i vhodnéjsich. Proto se oceniovatel musi
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stale ujistovat, je jeho zavéry jsou spravné, prezkoumavat je a byt si jist, ze potencial

konkuren¢nich pozemkt byl vzat v potaz a dostate¢né zhodnocen.

1.3.1 Legalni pripustnost

Zde teSime moznosti alternativniho vyuziti pozemku (pozemku nezastavéného nebo
pozemku po odstranéni stavajici stavby), umisténi nové stavby na pozemku nebo piestavbu
stavby na stavbu s jinym G¢elem uzivani. Pro tyto ucely je zapotiebi se seznamit s legislativou
CR a definovat, co je nutné prozkoumat pro zajisténi Gspé&sného vysledku, tedy uréit spravny
vybér stavby s nejvys$$im a nejlepSim vyuzitim. Postup pro urceni legalni pfipustnosti je

ptiblizné€ nésledujici:

Jako prvni musime zjistit, jestli je pro hodnocené Gzemi vypracovany platny Gzemni plan a
Z n¢j vyplyvajici moznosti vyuziti:
1. Existuje platny Gzemni plan:

a. Dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,
kterd fe$i umistovani staveb do ploch uzemi dle izemniho planu, urcit typ

stavby.

b. Pomoci ptiloh zédkona ¢. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi
zjistit, jestli neni pro dany typ uzemi a stavby a jejich umisténi povinnost
zpracovat studii EIA. Zde muze nastat, Ze v takovém piipad¢ stavbu v izemi

povolenou, nebude mozné na pozemek umistit.

C. Zakon ¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci stanovi dalSi podminky, co je
mozné realizovat. Omezenimi mohou byt napf. pamatkové zdény nebo

rezervace.

d. Dalsim problémem mohou byt jinad specificky chranéna tizemi, ktera jsou
omezena vlastnimi vyhlaSkami, jako jsou napf. chrdnénd krajinné oblast,
narodni park, pfirodni rezervace, NATURA 2000, pfirodni pamatka, atd.

€. V neposledni fadé mohou byt stavby omezeny v zdvaznych stanoviscich
dotcenych organt (organy vetejné moci, hasi¢i, vodni zakon, atd.). Vzdy se

jedna o ochranu konkrétniho izemi pro konkrétni typ tizemi a typ stavby.
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2. Neexistuje platny izemni plan:

a. Stavby se mohou umistovat do zastavéného uzemi, které je definovano v § 2
odst. 1d stavebniho zakona jako intravilan (v katastrdlnich mapach k 1. 9.
1966).

b. Do extravilanu, tj. nezastavéného uzemi, je mozné umistovat stavby dle § 18
odst. 5 stavebniho zakona; také dle § 188a mohou byt umistény i dalsi stavby
S tim, Ze nekteré typy téchto staveb mohou byt umistény do extravilanu pouze
se souhlasem zastupitelstva obce, které muze stanovit podminky pro umisténi

této stavby (jedna se predevsim o komunikace a stavby pro bydleni).

c. Dalsi postup je shodny s postupem uvedenym pod body b) az e) u tzemi, kde

existuje platny Gizemni plan.

1.3.2 Fyzicka moZnost

Zvolena moznost vyuziti nemovitosti musi spliiovat mnoho fyzickych podminek, jako
jsou napf. velikost, tvar, topografie a dalsi charakteristiky zvoleného izemi. Jde ptedevSim o
kritéria technickd, kterd maji néavaznost na legalni pfipustnost. Jednim z hlavnich a
stavbu o velikosti zastavéné plochy 3 000 m? na pozemek o velikosti 500 m?. Dal§imi
podminkami by tfeba mohly byt dopravni infrastruktura a dostupnost, tvar pozemku, spodni

vody, snéhové a povétrnostni podminky, atd.

1.3.3 Finanéni proveditelnost

Naklady vlozené do investice na vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti, musi byt
kompenzovany dostatenymi vynosy z nemovitosti, navysené o odpovidajici zisk pro
developerské subjekty, zajistujici vystavbu. Pro stavby, které jejich stavajici vyuziti vytvari
uspokojivé ekonomické vyuziti a predpoklada se, Ze tak to bude pokracovat i v budoucnu, je
myslenka na zhodnoceni majetku, tedy jeji ekonomické zlepSeni, trochu nepodstatné. Naopak
pokud uz stavbé konci jeji tzv. ekonomickd zivotnost, je otazka finan¢ni proveditelnosti
aktudlni a maximaln¢ dulezitou. Nekdy miize nastat piipad, kdy stavajici stavba je bez uprav
nejvysSim a nejlepSim vyuzitim a to v ptipadech, kdy ndklady na Gpravu pivodni stavby na

stavbu navrhovanou pfesahnou navyseni ceny piivodni.
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1.3.4 Maximalni vynosnost

Po splnéni pfedchozich tii podminek je u tohoto konecného hodnoceni rozhodujici,
naklady na odstranéni zanedbané udrzby nebo funkcniho problému s vyslednou hodnotou.
Pokud dojde ke zjisténi, ze provedené zmény maji v disledku dopad na zvyseni hodnoty nebo
jeji zachovani na urovni soucasné hodnoty, potom tyto vydaje napoméhaji k maximalni
vynosnosti majetku. DalSimi moznostmi, které by mohly byt posuzovany stejnym zptsobem,
zahrnuji adaptacni a rehabilitacni naklady, a v extrémnich situacich i demoli¢ni naklady a

dalsi naklady spojené s odstranénim demolované nemovitosti.®

14 ZAVER ANALYZY NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI
MAJETKU

Jako kazdy ocetlovaci posudek (zprava) by i1 analyza nejvySsiho a nejlepSiho vyuziti
meéla obsahovat popis, jak analyza probihala a k jakym zavéram vedla a to jak k vyuziti
nezhodnoceného majetku, tak i k majetku zhodnocenému. Obecné by zavér analyzy
nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti majetku mél shrnout veskeré uvahy, ze kterych zavéry
vychéazeji a sledovat néslednost vSech ¢ty zkousek. Zakladem tusudku je tedy logicky,
ptehledny a uplny popis, sestaveny z téchto ¢ty zkouSek, ktery vytvoti hodnotu daného

majetku.

1.5 VYUZITI METODY HABU

1.5.1 V Ceské republice

Problematika Analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti neni v soucasnosti definovana
v zadném z pravnich, ¢ technickych piedpisech platnych v CR. HABU je nékdy pouZivano
jako ndhradni pomocnd metoda ocenéni, zvlasté pak pro urceni ceny obvyklé, tudiz je Casto
vyuzivana jako prvni ,,zhodnoceni* stavby pro ucel developerského zaméru. Pro developerské
projekty je tato metoda ocenéni jednou z nejlepSich, jelikoz se zde setkavame s dillezitymi,

rozhodujicimi faktory, které projekt ovliviiuji a musi se zohlednit.

3 MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku I1. In: Soudni inzenyrstvi, ¢. 5/2008.
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V CR se viak metoda HABU pro uréeni ocenéni nemovitého majetku za Gidelem
odhadu ceny poziva jen velmi ziidka. Jelikoz jak uz bylo feeno, metoda nema své pevné
misto v z&dném piedpisu, coz znamena, ze odhadci nejsou nijak vazani tuto metodu vyuzivat.
Hlavnimi divody jeji opomijenti je, ze tato metoda je velmi pracnd oproti ostatnim metodam a
ceny znaleckych posudkl jsou nizké, proto ji Casto znalci potlacuji, aby s ni neztraceli Cas.
Dnes jsou nejvice vyuzivané metody porovnavaci, nakladovy zpiisob ocenéni a vynosovy
zpusob ocenéni. Z téchto metod ziskdvame pouze informace o sou¢asném stavu nemovitosti,
ale metodou HABU se divame do budoucnosti majetku, jaké mozné investice nemovitost

pfinasi a jaké vyuziti nemovitost nabizi.
1.5.2 V zahranici

HABU je Vv zahrani¢i o poznani vice vyuzivana, nez je tomu v CR. O jejim vyuziti se
muzeme dozvédét zejména z ocenovacich standardl, jako jsou IVS, RedBook, EVS, atd.
Analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti je ve standardech IVS a EVS definovana jako
nejpravdépodobnéjsi vyuziti majetku, které je fyzicky mozné, fadné odiivodnéné, pravné
ptijatelné, financné realizovatelné a které povede v nejvyssi hodnoté ocetiovaného majetku.
Z dosazitelnych zdrojii se nepodafilo dohledat, zda je tato metoda v zahrani¢nich ptedpisech
pro nékteré piipady zdvazna ze zakona. Na zéklad€é dohledanych skute¢nosti lze fici, Ze se

jedna pouze o jednu z metod, ktera je spiSe doporucovana.

Pro né&které zemé, jako je napiiklad Velkd Britanie, je tato metoda téméft
nenahraditelnd a je zde hojné€ vyuZivana. Pfi oceniovani nemovitosti se zde nezamétuji pouze
na soucasny stav nemovitosti, ale vZdy se na ni snazi nahlizet i pohledem budouci investice,
k cemuz je analyza nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti pfizptisobena. V severni Americe je
metoda HABU také znacné rozSifena a urCovani hodnoty majetku touto metodou, je zde
srovnatelné s ur¢enim hodnoty majetku trzni hodnotou. Nékteré americké standardy povazuji
metodu HABU jako zasadni pro oceniovani majetku. Jedna se zejména o standardy The

Appraisal of Real Estate nebo USPAP.
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2 OBECNE SCHEMA ANALYZY NEJVYSSIHO A
NEJLEPSIHO VYUZITI MAJETKU

Z ptedchazejicich informaci je mozné sestavit zakladni schéma pro feSeni metody

HABU, kter¢ pak bude pouzito na konkrétnim ptikladu.

21 OBECNE SCHEMA VYPOCTU METODY HABU

Chasu = max C;
CuaBu. . ...optimalni cena nemovité véci stanovena metodou HABU [K¢]

cena nemovitosti podle jednotlivych variant [K¢] (uvazuji se jen ty variant, které

splituji Ctyfi podminky HABU)

Cena C; podle jednotlivvch variant:

1) Cena pti zachovani stavajiciho stavu

Ci=COB

COB.... obvykla (trzni) cena nemovitosti, urena zpravidla zejména

cenovym porovnanim, pfipadné vynosovou metodou ke dni

odhadu

2) Cena pfi provedeni rekonstrukce

Ci= COB — (CP + NO)

COB.... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené rekonstrukci,
uréena zpravidla zejména cenovym porovnanim, piipadné
vynosovou metodou

CP....... pofizovaci cena nemovitosti k datu odhadu

NO...... naklady na rekonstrukci nemovitosti
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3) Cena pii zméné uzivani

Ci= COB — (CP + N2)

COB.... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zmén¢, ur¢ena
zpravidla zejména cenovym  porovnanim, piipadné
vynosovou metodou

CP....... pofizovaci cena nemovitosti k datu odhadu

NZ...... naklady na stavebni ¢i jiné upravy nemovitosti a zmény
Vv ptislusnych polozkach u statni spravy

4) Cena pii odstranéni stavby

Ci=COB-D

COB.... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedeném odstranéni
stavby, ur¢ena zpravidla zejména cenovym porovnanim

D....... naklady na odstranéni stavby

5) Cena pii odstranéni stavby a zfizeni prava stavby

Ci=COB-D+PS

COB.... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zmén¢, ur¢ena
zpravidla zeyjména cenovym porovnanim

D......... naklady na odstranéni stavby

PS...... cena prava stavby sniZena o naklady na jeho zfizeni

6) Cena pfi vystavbé stavby na prazdném pozemku

Ci= COB — (CP + NV + N2)

COB.... obvykla (trzni) cena nemovitosti po provedené zmeén¢, ur¢ena
zpravidla zejména cenovym  porovnanim, piipadné
vynosovou metodou

CP........ pofizovaci cena nemovitosti k datu odhadu
NV...... naklady na vystavbu a stavebni fizeni
NZ...... naklady na zménu druhu pozemku na pozemek stavebni
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2.1.1 Naklady na projekt — cena rozvoje projektu

Tato cena se skladd zcelé¢ tady nejriznéjSich vydaji spojenych se zamyslenym

projektem rozvoje nemovitosti. Nasledujici vycet obsahuje pouze vydaje, jejichz uvazeni by

Vv zadném piipad¢ nemélo byt opomenuto:

naklady na pozemek nebo stavbu (potfizovaci naklady)

pofizovaci cena nebo hodnota nemovitosti pro planovany rozvoj,

vydaje spojené s koupi nemovitosti, pravni sluzby, poradenské sluzby atp.,
finan¢ni naklady na cenu nemovitosti a na vydaje uvedené v piedeslém bodu;
poplatky spojené s podanim Zzadosti o stavebni povoleni;

posouzeni projektu z hlediska dopadu na zivotni prostiedi;

odstranéni veskerych pravnich omezeni (zastavy atp.);

demolice, ptiprava stavenisté, oploceni, zabezpeceni;

uprava pudy v pripad¢ kontaminace;

vystavba, material a prace;

nepiedvidatelna udalost — tato ¢astka by méla tvofit rezervu proti piecerpani rozpoctu
na projekt, neni-1i vyuzita, ptfipocitava se jako zisk developera;

jednotlivé profesni naklady
projekce,

rozpocet,

architekt,

stavebni dozor,

projektovy management;

finanéni nédklady na vydaje spojené s vystavbou, nepiedvidatelnou udalosti
a profesnimi naklady;

vydaje na sluzby spojené s planovanym vyuzitim majetku po dokonceni stavebni casti
projektu

sluzby realitnich agentur,
pravni a notatské sluzby,
poplatky, kolky, dan¢ atp.;

zisk developera.
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¢i posuzovacim rezimu, je pravé urCit, které z vySe uvedenych hodnot (tvoficich cenu
planovaného rozvoje) by mély byt do vypoctu zahrnuty a v jaké ¢asti. Od tohoto kroku se pak

bude odvijet jak hodnota vysledku rezidualni metody, tak také to, co tato hodnota bude

vyjadfovat

vvvvvv

2.1.2 Alternativy FeSeni vyuZiti objektu

1)

2)

3)

4)
5)
6)
7)

rehabilitace nebo rekonstrukce

a. zachovat stavajici stav

b. rekonstrukce objektu
rozSiteni

a. pristavba

b. nastavba
adaptace nebo pfemeéna do jiného vyuZziti

a. administrativa
b. obchodni prostory
c. byty
¢aste¢na nebo Uplnd demolice
prodej objektu
pronajem objektu

kombinace pfedeslych alternativ

3 PRIKLAD

3.1 POPIS OBJEKTU

Ukézku ocenéni nemovitosti analyzou nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku bude
demonstrovana na objektu, ktery se nachézi v Hradci Kralové (ulice Primyslovéa a Skroupova,
500 03 Hradec Kralové). Jednd se o podsklepeny bytovy dim, s dvéma nadzemnimi

podlazimi, vyuzivany jako bytové prostory a s podkrovim, které neni vyuzivano k bydleni.

Staii objektu je 39 let.
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3.2 POPISSITUACE

Mésto Hradec Kralové se nachazi ve vychodnich Cechach na soutoku Labe a Orlice.
Toto statutarni mésto, které je metropoli Kralovehradeckého kraje, bylo zalozeno v 13. stoleti.
Jednd se tedy o historicky vyznamnou obec, s pamatkové chranénymi castmi meésta.

V soucasnosti zde Zije okolo 100 000 obyvatel.

Objekt se rozprostira na pozemku parcelni ¢islo st. 725/3 (zastavéna plocha a nadvoii)
o vymeéie 205 m’a pozemku parcelni ¢islo st. 733 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymeéie 183

m? v katastralnim tizemi Hradec Kralové, obec Hradec Kralové, okres Hradec Kralové.

PEFAES

Obr. ¢. 1 — Vyiez z katastralni mapy s vyznaéenim hodnoceného objektu

Zdroj: www.cuzk.cz*

* CUZK: Stami sprava zemémérictvi a  katastru [online]. [cit. 2015-03-24]. Dostupné
z:http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=hUTCHu7P7Fr8p7TTyJaaw5AVccokbGuhBUsH
Q9T Ycze-P611CQk98oeykF-yCB-XLz 6a VnR842j8HZghm-Yp3agSpubk2bvDu9gEHDDvVCD4hso9ux4iw==
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3.3 LEGALNI PRIPUSTNOST

Zda je dané feSeni legdln¢ piipustné nebo neni, feSime v souladu suvedenym
postupem Vv odstavci na strané 13. Jelikoz Hradec Kralové ma zhotoveny uzemni plén, fidime

se tedy pravidly pro obec s existujicim platnym tzemnim planem:

a) Vuzemnim planu mésta Hradec Kralové se hodnoceny areal nachazi v navrhovych

plochéch smisené plochy méstské vicepodlazni zastavby - SV (v map€ tizemniho planu

oznaceno fialovou barvou).

rawered by (LHAPSERYER

[% mapserver mmhk.cz/tms/hkfvu/info.php?QUERY_LAYERS =parcelyp

Informace

stabilizovana SmiSené plochy méstské vicepodlazni zastavby -
plocha =

\vyhled : informace o
mozném budoucim
wyuziti plochy - plati
regulativ
stabilizované
plochy
rozioha

12822.19763

Obr. €. 2 — Vyfez z izemniho planu mésta Hradec Kralové

Zdroj: www.hradeckralove.org®

Smisené plochy méstské vicepodlazni zdastavby - SV

Uzemi méstské vicepodlazni obytné zdstavby s dalsimi funkcemi (zejména obcanskym
vybavenim) na samostatnych pozemcich, nebo zabudovanymi prevazné do parteru staveb pro
bydleni, které spolu vytvareji pestre smiseny charakter vizemi.

A) P#ipustné vyuZiti hlavni:

- bytoveé domy vicepodlazni (4 NP a vice)

- integrované bytové domy

- stavby pro administrativu a verejnou spravu

- stavby pro prechodné ubytovani

- stavby pro prodej a sluzby do 1 000 m? prodejni plochy

® HRADEC KRALOVE Oficilni stranky statutdrniho mésta: Uzemni plan. In: [online]. [cit. 2015-03-

28].Dostupné z:http://mapserver.mmhk.cz/tms/hkfvu/index.php?client type=map_resize&strange opener=1
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stavby pro kulturu

stavby pro Skolstvi

stavby pro zdravotnictvi a socialni péci

stavby pro verejné stravovani

stavby pro drobnou remesinou vyrobu a sluzby

B) Piipustné vyuZiti dopliikové:

C)

stavby pro sport a relaxaci

detska hriste

stavby pro vedu a vyzkum

stavby pro veterindrni péci

mistni a ucelové komunikace pro motorova vozidla, komunikace pro pési a cyklisty
vestavéné garaze pro osobni automobily

hromadné gardze pro osobni automobily

odstavné a parkovaci plochy pro osobni automobily a ndkladni automobily do
celkové hmotnosti 3500 kg, motocykly a kola

stavby pro MHD (cekarny, zazemi pro ridice)

stavby cirkevni pro modlitebni ucely

drobna architektura, vodni prvky a zelen

verejné WC

stavby pro kratkodobé odkladani TKO

stavby pro technickou vybavenost

stavby pro prodej do 2 000 m? prodejni plochy

CSPH kategorie A a B, integrované do polyfunkcnich objektii pro dopravu

stavby pro bydleni nizkopodlazni

stavby pro drobny prodej -stanky

trinice, trzisteé

Nepiipustné vyuZiti:

stavby pro vyrobu s negativnim vlivem na okoli

stavby pro skladovani a manipulaci s materidlem a zbozim nesouvisejici
S pripustnym vyuZitim uzemi

zemedelské stavby

stavby pro skladovani a likvidaci odpadit (napv. sbérné dvory, skladky, spalovny)
stavby jednotlivych a radovych garazi, mimo staveb garazi na pozemcich staveb pro

bydleni
hrbitovy
CSPH kategorie c®

HRADEC KRALOVE Oficidlni strdnky statutdrniho mésta: Regulativ plamy pro stavajici

stav [online]. [cit. 2015-03-24]. Dostupné z: http://mapserver.mmhk.cz/tms/hkfvu/doc/sv.htm
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Dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sh., v poslednim znéni, 1ze pak tyto plochy zafadit dle § 8

jako plochy smisené obytné. V této vyhlasce jsou popsany jako:

§8
Plochy smiSené obytné

(1) Plochy smisené obytné se obvykle samostatné vymezuji v pripadech, kdy s ohledem
na charakter zdastavby, jeji urbanistickou strukturu a zpiisob jejiho vyuziti neni ucelné clenit
uzemi na plochy bydleni a obcanského vybaveni a je nezbytné vyloucit umistovani staveb a
zarizeni, snizujicich kvalitu prostiedi v této plose, napriklad pro tézbu, hutnictvi, chemii, tézké

strojirenstvi, asanacni sluzby.

(2) Plochy smisené obytné zahrnuji zpravidla pozemky staveb pro bydleni, pripadné
staveb pro rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni a verejnych prostranstvi a dale
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Do ploch smisenych obytnych Ize
zahrnout pouze pozemky staveb a zarizeni, které svym provozovanim a technickym zarizenim
nenarusuji uzivani staveb a zarizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostredi souvisejiciho
uzemi, napriklad nerusici vyroba a sluzby, zemédelstvi, které svym charakterem a kapacitou

v o ;v ’ s ool
nezvySuji dopravni zatéz v uzemi.*

b)  Po prozkoumani p¥iloh zikona &. 100/2001 Sb. o posuzovéni vlivii na Zivotni prostiedi®,
bylo zjist€no, Ze pro Zadnou z navrhovanych moZnosti vyuziti aredlu pro dany typ

uzemi a stavby a jejich umisténi neni povinnosti zpracovat studii EIA.

c)  Pii nahlédnuti do katastru nemovitosti obce Hradec Kralové, katastralni tizemi Hradec
Kralové, bylo zjisténo, Ze se dany objekt nachazi v pamatkové chranéném uzemi v
obci Hradec Kralové. Z vyhlasky mésta vyplyva, ze vzhledem k historickému vyznamu
mésta, je na Uzemi Hradce Kralové vyhlaSend ploSnd pamatkova ochrana - Méstska

pamatkova rezervace Hradec Kralové (MPR Hradec Kralové), Méstské pamatkova zona

7 Zakon &. 501/2006 sb., o0 obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi

8 Zakon &. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zZivotni prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich

zakonu (zakon o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi), v aktualnim znéni
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Hradec Kréalové (MPZ Hradec Kralové) a Ochranné pasmo méstské pamatkové

rezervace Hradec Kralové (OP MPR Hradec Kralové). °

Obr. ¢. 3 — Mapa vymezeni hranice Méstska pamatkové rezervace Hradec Kralové (MPR), Méstské
pamatkové zony Hradec Kralové (MPZ) a Ochranného pasma méstské pamatkové rezervace Hradec Kralové
(OP MPR)

Zdroj: www.hradeckralove.org®

Z tohoto zjisténi vyplyva, ze dany objekt spadd do tzemi MPZ, tudiz povinnosti
vlastnika nemovitosti, kterd neni kulturni paméatkou, ale lezi na izemi MPR, MPZ nebo OP

MPR, plati:

WVlastnik (spravee, uzZivatel) nemovitosti, ktera neni kulturni pamdtkou, ale je v
pamatkové rezervaci, v pamdatkove zoné nebo v ochranném pdasmu nemovite kulturni pamatky,
nemovité ndarodni kulturni pamatky, pamdtkové rezervace, nebo pamdtkové zony (§ 17), je na
zaklade § 14 odst. 2 zdkona ¢. 20/1987 Sb. o stdtni pamdtkové péci povinen k zamyslené
stavbe, zmeéné stavby, terénnim upravam, umisténi nebo odstranéni zarizeni, odstraneni
stavby, upravé drevin nebo udrzovacim pracim na této nemovitosti si predem vyzadat zavazné

stanovisko obecniho uradu obce s rozsirenou piisobnosti (tj. magistratu mésta Hradec

® HRADEC KRALOVE Oficilni stranky statutarniho mésta: Paméatkové chranéna tzemi a ochranna
pasma v mesté Hradec Kralové. In: [online]. [cit. 2015-03-28]. Dostupné
z: http://www.hradeckralove.org/urad/pamatkove-chranena-uzemi

Y HRADEC KRALOVE Oficialni stranky statutarniho m&sta: Pamatkové chranéna tuzemi a ochranna
pasma v meésté Hradec Kralové. In: [online]. [cit. 2015-03-28]. Dostupné
z:http://www.hradeckralove.org/uploads/odbor_pamatkove pece/MPR_MPZ.jpg
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Kralové), neni-li tato jeho povinnost podle tohoto zdakona nebo na zdklade tohoto zakona

vyloucena (§ 6a, § 17). 1

Tato povinnost je na zdaklade § 17 vyloucena vidy, jde-li o stavbu, zménu stavby,
udrzovaci prace, umisténi nebo odstranéni zarizeni, v ochranném pasmu pamdtkové
rezervace, jejichz provedenim se nezasahuje zdadnym zpiisobem do vnéjsiho vzhledu této

nemovitosti. “**

d) Uzemi, v némz se hodnoceny areal nachazi, nespada do zadné specifické oblasti, ktera
by mohla byt omezena vlastnimi vyhlaskami, jako jsou napf. chranéna krajinna oblast,

narodni park, ptirodni rezervace, NATURA 2000, pfirodni pamatka, atd.

e) Nebylo zjisténo, ze by stavby mohly byt omezeny zavaznym stanoviskem dotéenych
organtl, jako jsou napt. organy vetejné moci, hasi¢i, vodni zékon, atd., krom¢ omezeni,

uvedenych v bodech a) a c).

3.4 FYZICKA MOZNOST

V soucasném stavu, neni objekt nikterak technicky naruseny, ale na zéklad¢ rozhovoru
s majitelem objektu, jsme se domluvili na mozZnosti zjisténi novych moznych zptisobu
vyuzivani nemovitosti, tudiZz na zjiSténi nejvyhodnéjsi investice do objektu za Ucelem

generovani co nejvyssiho zisku.

3.4.1 Volba variant

Pro dalsi fazi vypoctu je klicové, spravn€ zvolit variantu vyuZziti majetku. Kazdou
alternativu, ktera ,,nevypadne® uz pii posuzovani legalni ptipustnosti a fyzické moznosti, je
tteba zvazit. Rozhodujicim faktorem je vynosnost dané varianty. Finan¢ni opodstatnitelnost
nam vlastné ik, jestli vloZené investice do projektu, se ndm zhodnoti a vrati. Pokud je

finan¢ni opodstatnéni kladné, posuzovana varianta se stava finanéné€ opodstatnitelnou.

1 Zakon &. 20/1987 Sb., zakon Ceské narodni rady o statni pamatkové péci (o statni pamétkové péci),

v aktualnim znéni
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Zachovani stavajiciho stavu

Tuto variantu je tfeba vzdy posoudit. Zde zalezi hlavné na soucasné ekonomické a
technické strance objektu. Pokud nam objekt generuje zisk a po technické strance je objekt
odpovidajici, je to dilema pro investora, jestli jit do rizika a financovat novy projekt. Na
druhou stranu stavba, u které vznikaji pouze naklady v soucasném stavu, by pies finanéni

opodstatnitelnost neméla projit a investice do nékteré z variant by byla neodkladna.

(DP: Varianta 1)

Rekonstukce objektu

K moznosti rekonstrukce se pfistupuje tehdy, kdy je to nutné bud’ z technického
hlediska nebo nizké vynosnosti ve stavajicim stavu. O jak velkou rekonstukci se bude jednat,

rozhoduji technologické a technické moZznosti a predevsim pak investor.

(DP: Varianta 2)

Piistavba

Zde se jednd o moznosti rozSifeni daného objektu v pidorysném sméru a
ekonomickém uzitku z tohoto zasahu. Pokud jsou pro tuto alternativu dostatecné prostory, je
proveditelna. Ale neni moZné rozSifovat se mimo na$§ pozemek, nebo napf. stavét objekt o

plose 500 m? na pozemku o rozloze 300 m?.

V nasem piipad¢ byla tato moZnost zamitnuta, jelikoz misto, kam by bylo mozné
objekt rozsifit, je asfaltové parkovisté ve dvote, které slouzi jako odstavna plocha i pro dalsi
nemovitosti v okoli.

Ndstavba

Nadstavba je zména velikosti objektu v pficném sméru. Pokud je tato varianta

povolena, rozhodujicim faktorem je zde pak zplsob vyuZivani nemovitosti.

Touto variantou se budeme zabyvat podrobnéji, jelikoz je to velkd prilezitost pro

investora, zhodnotit svllj majetek.

(DP: Varianta 3)
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Typ vyuZivani

Poptavka jak po bytovych, administrativnich, tak i po obchodnich prostorach je

Vv soucasnosti v Hradci Kralové vysoka poptavka.

Nyni je objekt vyuzivan k bytovym ucelim. Ve varianté 3 s nadstavbou, se budeme
zabyvat 1 vyuzivanim prvnich dvou nadzemnich podlazi kancelafskymi plochami a zbyvajici

tfi budou urceny k bydleni.

Demolice

Tato moznost byla vyloucena, jelikoz by byla neopodstatnitelna. Objekt se nenachazi
Vv nikterak technicky S$patném stavu, generuje zisk a demolice je ndkladna zélezitost, tudiz

moznost demolice byla vyloucena hned v pocatku.

Prodej

Majitel v soucasnosti nema zajem na prodeji nemovitosti, ale v kazdé ze zkoumanych
variant se budeme zabyvat moznosti odprodani majetku za 10 let (budeme pocitat Cistou
souCasnou hodnotu — odhady naklad a pfijmt v ptistich 10 letech) a sledovat vyvoj a

moznost prodej uskutecnit.

Prondjem

Co se tykd prostori objektu, v soucasnosti jsou pronajaty a predpoklada se,
S pronagjmem prostort i do budoucna. Pronijem kompletniho objektu bylo uznano za

nevyhodné a neopodstatnitelné.

Jako prvni byla z moznosti vylou¢ena varianta demolici objektu, jelikoZz objekt je
relativné funk¢ni a pfinasi adekvatni zisk pro majitele, ndklady na demolici by byly velmi
nakladné a soucasné nosné konstrukce umoznuji i jind vyuziti objektu. Variant, které je
mozné uplatnit na stavajici stavbu, je samoziejm¢ mnoho, ale na zaklad¢ domluvy byly
vybrany tii varianty. Pro vypocet ceny nemovitosti metodou HABU, jsme zvolili nésledujici

alternativy.
V prvni varianté budeme predpokladat ponechani stavajiciho stavu vyuZzivani stavby.

Druha varianta se bude zabyvat rekonstrukci objektu a to za ptredpokladu, ze

, e Y ’ /e r v ’ v 2 v 7
rekonstrukce ndm pfinese navySeni ndjemného ze soucasnych 90 K&/m“/mésic na 200
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K&/m?/mésic (soutasna primérna cena v roce 2015 za 1 m%/mésic bytovych prostor v Hradci
Kralové ¢ini 150 K&)*™.

Jako tfeti moznost zmény objektu byla vybrdna varianta nastavby dalSich tii
nadzemnich podlazi, od kterych se ocekava, ze prvni dvé nadzemni podlazi budou vyuzivany
k administrativnim aceliim a zbyvajici tii jako bytové prostory. Oc¢ekavané ceny za prondjem

jsou u administrativnich ploch 2 500 K&/m?/rok a u bytovych ploch 200 K&/m?/mésic.

Zasadni zmény stavajicich konstrukei u navrzenych variant nejsou o¢ekavané. Nosny
systém konstrukce nebude hrubé pozménén a plidorysny tvar nemovitosti bude ponechan
stejny. Co se tyce parkovani vozidel a jejich dostupnosti ke stavbé, zde by nemély vznikat
problémy, jelikoz v aredlu se nachazi soukromé parkovaci prostory a i kolem budovy jsou
vyhrazena parkovaci mista. Pfipadné nastalé potize budeme feSit piimo se spravcem
komunikaci.

Z pohledu fyzické moznosti se zda, ze v zdsad¢ zde nevznikaji zadné prekazky, které

413

by varianty nikterak narusovali, tudiz se da fici, Ze zvolené alternativy jsou ,,fyzicky mozné®.

2 REALITYMIX.CZ: katalog 174 736 nemovitosti [online]. [cit. 2015-05-13]. Dostupné z:

http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-pronajmu-1m2-mesic.html
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3.5 FINANCNI OPODSTATNENI

Zakladni myslenkou u finan¢niho opodstatnéni zvolené varianty je, Ze nemovitost
musi byt schopnd vytvafet dostate¢né vynosy k tomu, aby ndklady vlozené do dané
alternativy, navySené o zisk pro developerské spolecnosti zabezpec€ujici vystavbu, pokryly

investice, vlozené do projektu.

3.5.1 Postup vypoctu

Zakladni udaje:

1) Stanoveni stavebnich ndkladii na zvolenou variantu
a. Vypoctem
I. kalkulaci naklada

Ii. odhadem — napft. na zakladé cenovych ukazatelli ve stavebnictvi, které
vychazeji z dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektti, kde
Jjsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany naklady
podle jednotlivych druhti staveb a z mnoziny cenovych udaji jsou
nasledné stanoveny prumémé hodnoty na mérnou jednotku

odpovidajici danému druhu staveb.
b. Odhadem
. Na zaklad¢ finan¢nich moZnosti investora
(DP: vypocet nakladovou metodou)
2) Vyse uvéru (U,)
a. Konzultace s poskytovateli uvért
b. Odhad
I. procentni podil z nakladi na zvolenou variantu

Il. internetové stranky poskytovateld uvért (uvadeéji vysi uveéru k délce

doby splaceni uvéru)

(DP: odhad - procentni podil naklada na zvolenou variantu)
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3) Charakteristika avéru
a. Ro¢ni urokova mira (i)

i. konzultace s poskytovateli uvéri

ii. odhad - internetové stranky poskytovatel Gvéri

(DP: odhad — internetové stranky poskytovateli avéru)

b. Uvérovy termin = délka splaceni uvéru (T,)
I. vazanost k vysi uvéru
ii. konzultace s poskytovateli uvéra

iii. odhad

c. Ro¢ni pocet plateb (Np)
I. 1X —ro¢ni
Ii. 4x — Ctvrtletni

iii. 12X — mési¢ni

4) Hotovostni vklad (HV)
a. Zbytkova ¢ast nakladl po odecteni uvéru
b. Procentni podil z nakladd na zvolenou variantu

¢. Finan¢ni moznosti investora

(DP: odhad)

(DP: 12X - mési¢ni)

(DP: procentni podil z nakladd na zvolenou variantu)

5) Vstupni hruby p¥ijem (VHP)

a. vynos plynouci z ndjmu nemovitosti v souc¢asné dobé

(ngjem [K&/m?/més.] x podlahova plocha 1 podlazi [m?] x pocet podlazi [Ks] x

pocet rocnich plateb)

(DP: vypocet plynouci z vySe najmu)
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b. ro¢ni navyseni (Rp)

(z nového obcanského zakoniku vyplyva, ze pronajimatel mize jednou rocné
navrhnout zvyseni ndjemného az do vySe srovnatelného najemného obvyklého
v dané lokalité. Musi ale dodrzet pravidlo, ze navrzené zvySeni spolu s témi
zvySenimi, ke kterym dosSlo v poslednich tfech letech, nebude vySsi nez o

dvacet procent)*®

(DP: odhad)
6) Rocni vydaje (RV)
a. Procentni podil z hrubého piijmu
(DP: odhad)
7) Piedpoklidand doba viastnictvi (Ty)
(DP: odhad)

8) Kapitalizacni mira
a. Soucasna (Ro)
I. Vypocet
ii. Dle vyhlasky & 3/2008 Sb., ptiloha 16
iii. Internetové odhady
(DP: dle vyhlasky €. 3/2008 Sb., priloha 16)
b. Vystupni (Ry)
i. Vypocet
ii. Odhad

(DP: odhad)

3 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

Y Vyhlaska & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist, (oceniovaci vyhlaska), jak vyplyva ze zmén

provedenych vyhlaskami €. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb.
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9) Prodejni naklady (py

10) Trvale nepronajaté prostory (1)

Vypocet:
1) Roc¢ni hotovostni toky
a. Splatka véru

i. m&siéni

u

i
x_
w Np

M5 =

1. _; .
1-— [:1. + N_p:] (TuxNp)

MS...... mésicni splatka Gveru
Uveeoonn vyse uveru
Toveennnn. ro¢ni urokova mira
Np....... ro¢ni pocet plateb
B TV délka splaceni averu

Ii. zaxxx let

Xlet = MS x Ty X Np

Xlet......splatka uvéru za dobu vypijcky uveéru

MS...... mésicni splatka Gveru
Np....... ro¢ni pocet plateb
Tyeeeenne délka splaceni averu

2) VySe zbytkového uvéru po konci viastnictvi

. )—I:Iu—l'd}xﬁp

(DP: odhad)

(DP: odhad)



ZU...... zbytkovy uveér

MS...... meésicni splatka avéru

Np....... rocni pocet plateb

i TV délka splaceni avéru

Toceennn. ro¢ni Grokova mira

Tageeronne predpokladana doba vlastnictvi nemovitosti

3) Hotovostni tok
a. Ptijem v roce
i. rok 1 = vstupni hruby pfijem
P1=VHP;

Pi....... ptijem v roce 1
VHP;...vstupni hruby piijem v roce 1
ii. rokn

Rﬂ-
Pﬂ = Pﬂ—i + Pu 10

Pnoooveno piijem v roce n
Pht...... piijem v roce n-1

Rn........ ro¢ni navyseni

b. Ztrata ne pronajmutim

t
Z,P=P, X—

100
ZyP...... ztrata z nepronajmuti
Pnooenne pfijem v roce n
toveienes trvale nepronajaté prostory
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SHP.....
Pn.l ......

SHP.....

c. Skute¢ny hruby ptijem
SHP = Pn.l - ZnP
skute¢ny hruby piijem
piijem v roce n-1

ztrata z nepronajmuti

d. Vydaje

v =SHP x 2
100

...vydaje

skute¢ny hruby piijem

ro¢ni vydaje

e. Cisty piijem
CP=SHP-V

Cisty piijem

.. skutecny hruby piijem

....vydaje

f. Hypotecni splatka
HS=MS x N,

hypotecni splatka
mesicni splatka avéru

ro¢ni pocet plateb

g. Hotovostni tok
HT = CP - HS

hotovostni tok
Cisty piijem

hypotecni splatka
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4) Ocekavand prodejni cena po ukonceni vlastnictvi

= En

OPC=P,, x

OPC.....oc¢ekéavana prodejni cena po ukonceni vlastnictvi
Prpe-v... piijem v roce prodeje nemovitosti

Rn........ vystupni kapitaliza¢ni mira

5) Cistd prodejni hodnota
CPH = OPC - (PN + ZU)

CPH.....&ista prodejni hodnota

OPC.....oc¢ekéavana prodejni cena po ukonceni vlastnictvi
PN....... prodejni naklady

zU...... zbytkovy uvér

a. Prodejni naklady

PN =0PC X P
100
PN....... prodejni naklady
Preceeene. prodejni naklady v %

OPC.....oc¢ekavana prodejni cena po ukonceni vlastnictvi

6) Cistd soucasnd hodnota

HT, .o )
1+i) °
L (1+10)

HT:...... hotovostni tok
Tovernnnns ro¢ni urokova mira
toeennn, Casova perioda
CSH.....&ista soucasna hodnota

DH...... dil¢i hodnoty
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a. Hotovostni tok
i. rok 0 = hotovostnim vkladim

ii. rok n =hotovostni tok v daném roce (viz. vyse)

b. Hodnota reverse (HR)
V roce prodeje = &isté prodejni hodnoté (CPH)

predeslé roky =0

c. Celkem
C=HT-HR

C.........celkem”
HT...... hodnota toku
HR...... hodnota reverse

d. Oduroditel

0.— 1
d— . = .n
L
(1+100)

Oq4....... odurocitel
Toennnn. ro¢ni urokova mira
N......... pocet obdobi (let)

a. Dil¢i hodnoty

DH=Cx Od

DH...... dil¢i hodnoty
C.........celkem

Og4....... oduroditel
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7) Financni opodstatnéni
Ch=CSH+HV + U,

Chovvnnnn. celkova hodnota
CSH.....¢ista soucasna hodnota
HV...... hotovostni vklad

Uy....... vyse averu

3.5.2 Vypocet nakladi na rekonstrukci a nastavbu objektu

Naklady na rekonstrukci

Vysi nakladi na rekonstrukei bude vypocitan podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., o
ocenovani majetku, dle § 12 zplsobem ocenovani staveb nékladovym zptisobem:
, ndkladovym zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni“.*> Vypo&tem zjistime

cenu nemovitosti v souc¢asném stavu a cenu nemovitosti po rekonstrukci. Zjisténé hodnoty od

sebe odecteme a ziskame ptiblizné naklady na rekonstrukci.

Postup vypoctu:

Nejdiive je nutné urcit zakladni cenu budovy, kterd je upravena o koeficienty

vychazejici z patficnych priloh vyhlasky:

ZCU=ZC x Ky X Ky X K3 X Kg X Ks X K
ZCU = 2150 x 0,939 x 0,9394 x 1,0387 x 0,983 x 1,15 x 2,112 = 4 703,16 K&/m®
ZCU.....zakladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostoru stavby

ZC....... zékladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostoru pro budovy uvedené

v priloze €. 8

5 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& n&kterych zakonil (zdkon o ocefiovani

majetku)
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ZC =2150 K¢/ m®

Kioooooon koeficient ptepoctu zakladni ceny podle druhu kce. uvedeny v ptiloze ¢. 10
Ki1=0,939
Ks....... koeficient piepoctu zdkladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi
objektu

K, =0,92 + (6,60/PZP)
K, =0,92 + (6,60/339,918) = 0,939416447
PZP......primérna zastavéna plocha v m?

=1359,672 / 4 = 339,918 m?

Tab. ¢ 1 — Obestavény prostor pied/po rekonstrukci

Vyska [m] ZP [m?] OP [m’]

1. PP 364,424 1 093,272
leva Cast 3,0 159,424 478,272
prava cast 3,0 205,000 615,000

1.NP 364,424 1093,272
leva Cast 3,0 159,424 478,272
prava cast 3,0 205,000 615,000

2. NP 364,424 1 093,272
leva Cast 3,0 159,424 478,272
prava cast 3,0 205,000 615,000
Podkrovi 266,400 586,080
2,2 266,400 586,080

Celkem 1 359,672 3 865,896

Ks....... koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu

Ks = (2,10/v) + 0,30

K3 =(2,10/2,843) + 0,30 = 1,0386563

V......... prumérna vySka podlazi v m
v1xZP1 +v2xZP24++vnxZPn _ 364,424x3%3+266,4%2,2
= = = 2843 m
LEP 1359,672
Ks....... koeficient vybaveni stavby

K4 = 0,983, podrobny vypocet (Tab. ¢. 3)
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Ks....... koeficient polohovy uvedeny v tab. ¢. 1 v piiloze 20

Ks=1,15
Ki....... koeficient zmény cen staveb uvedeny v ptiloze €. 41, vztazeny k cenové urovni roku
1994
Ki=2,112

Po vypoctu upravené zakladni ceny, nasleduje zjiSténi ceny stavby ndkladovym

zpusobem podle vzorce:
CSn=ZCU X Py x (1 — O/100)
CS,, =4703,05 x 3 865,896 x (1 —53,44/100) = 8 465 307,42 K¢
CSn........cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptisobem
ZCU.....zakladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostoru stavby
ZCU = 4 703,05 K&m®
Prj enen. pocet mérnych jednotek stavby
Pmj = 3 865,896 m®
O.........opotiebeni stavby v %

O = 53,44 %, podrobny vypocet (Tab. €. 4)

Jako posledni krok vypoctu ceny stavby nakladovym zplsobem je urceni konecné

ceny stavby, dle vzorce:
CS=CS xpp
CS......cenastavby v K¢
CS,........cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptisobem
pp koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce:
pp = li+ Iy, kde  |I;.....index trhu podle §4 odst., podrobny vypocet (Tab. €. 5)

lp.....index polohy podle §4 odst.1, podrobny vypocet (Tab. ¢. 6)
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Tento krok neni pro vypocet nakladi na rekonstrukci podstatny, ale pro zkvalitnéni
odhadu ceny nemovitosti v sou¢asném stavu a moznosti porovnani vysledkt s cenou uréenou

v

vynosovou a porovnavaci metodou, byla tato cena dopoctena (Tab. ¢ 7)
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Vypoéet ceny stavby pied rekonstrukci: proveden v tabulkovém programu Microsoft Excel

Tab. ¢ 2 — Zakladni udaje vypoctu pred rekonstrukci

Budova podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. typ K podsklepeny
Strecha sklonita s podkrovim
Zakladni cena dle typu z piilohy & 8 vyhlasky | ZC' | K¢/m® 2 150,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Gpravé = ZC/ x ppod ZC | K¢/m® 2 150,00
Obestavény prostor objektu OoP m?® 3 865,90
Koeficient druhu kce. (ptiloha ¢. 10 vyhlasky ) K1 - 0,939
Koeficient velikosti PZP 0,92 + (6,60/PZP) K, - 0,939
Koeficietn primérné vysky (2,10/v) + 0,30 Ks - 1,039
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,15
Koeficient zmény cen staveb (priloha ¢. 4lc\é:yl)11asky, dle CZ- Ki - C7-CC: 112 2,112
Index trhu (ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) It - 0,816
Index polohy ( priloha ¢. 3 vyhlasky ) Ip - 0,970
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 I x Ip op i 0,792

odst. 2)

42




Tab. & 3 — Koeficietu Ky — pied/po rekonstrukci

Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Stand. Podil (pi.21) % Pod.c. Koef. Uprav. podil

@) 2 (©) 4) ©) (6) @) 8)
1 Zaklady S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000
2 Zdivo S 0,18800 100 0,18800 1,00 0,18800
3 Stropy S 0,08200 100 0,08200 1,00 0,08200
4 Strecha S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytina S 0,02400 100 0,02400 1,00 0,02400
6 Klempitské konstrukce S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700
7 Vnitini omitky S 0,06900 100 0,06900 1,00 0,06900
8 Fasadni omitky S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
10 Vnitini obklady S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
11 Schody S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000
12 Dvete S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400
14 Podlahy obytnych mistn. S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
15 Vytapéni S 0,04700 100 0,04700 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Bleskosvod S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
18 Rozvod vody S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300
19 Vnitini kanalizace S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Instalace plynu P 0,00400 0 0,00000 1,00 0,00000
21 Ohfev teplé vody S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni S 0,01800 100 0,01800 1,00 0,01800
23 Vnitini vybaveni véetné¢ WC S 0,03800 100 0,03800 1,00 0,03800
24 Vytahy P 0,01300 0 0,00000 1,00 0,00000
25 Ostatni S 0,05600 100 0,05600 1,00 0,05600
Celkem 0,98300 0,98300
Koeficient vybaveni K4 - 0,98300
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Tab. ¢ 4 — Opotiebeni stavby analytickou metodou pred rekonstrukci

Vypocet stupné dokonceni Analyticka metoda vypoctu opoti‘ebeni
N Konstrukce a Prepoct. Stupern Dokonéeni z Prepocéteny oy Zivotnost Opotiebeni
Pol. <. vybaveni p(?dil dokonépeni % celku p(I))dil A Y| st B prvku C i B/C 100xAXB /€

1) (2 (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 | Zaklady 0,06104 100 0,06104 0,06104 39 150 0,26000 1,58698
2 |zdivo 0,19125 100 0,19125 0,19125 39 150 0,26000 4,97253
3 |Stropy 0,08342 100 0,08342 0,08342 39 150 0,26000 2,16887
4 |Stiecha 0,05392 100 0,05392 0,05392 39 100 0,39000 2,10275
5 |Krytina 0,02442 100 0,02442 0,02442 39 70 0,55714 1,36026
6 | Klempiiské konstrukce | 0,00712 100 0,00712 0,00712 39 70 0,55714 0,39674
7 | Vnitini omitky 0,07019 100 0,07019 0,07019 15 25 0,60000 4,21160
8 | Fasadni omitky 0,03154 100 0,03154 0,03154 39 40 0,97500 3,07477
10 | Vnitini obklady 0,02136 100 0,02136 0,02136 15 40 0,37500 0,80112
11 |Schody 0,03052 100 0,03052 0,03052 39 150 0,26000 0,79349
12 |Dvete 0,03255 100 0,03255 0,03255 39 70 0,55714 1,81368
13 |Okna 0,05493 100 0,05493 0,05493 39 70 0,55714 3,06059
14 Eﬁgtl;‘hy obytnych 0,03154 100 0,03154 0,03154 15 35 0,42857 1,35154
16 | Vytapéni 0,04781 100 0,04781 0,04781 39 40 0,97500 4,66175
17 | Elektroinstalace 0,05290 100 0,05290 0,05290 39 40 0,97500 5,15768
18 | Bleskosvod 0,00407 100 0,00407 0,00407 39 40 0,97500 0,39675
19 |Rozvod vody 0,03357 100 0,03357 0,03357 39 45 0,86667 2,90947
20 | Vnitini kanalizace 0,03255 100 0,03255 0,03255 39 40 0,97500 3,17396
21 | Instalace plynu 0,00000 100 0,00000 0,00000 39 45 0,86667 0,00000
22 | Ohtev teplé vody 0,02136 100 0,02136 0,02136 39 40 0,97500 2,08291
23 | Vybaveni kuchyni 0,01831 100 0,01831 0,01831 15 30 0,50000 0,91556
04 | Vnitini vybaveni 0,03866 100 0,03866 0,03866 39 55 0,70909 274114

vcetné WC
25 | Vytahy 0,00000 100 0,00000 0,00000 39 55 0,70909 0,00000
26 | Ostatni 0,05697 100 0,05697 0,05697 39 60 0,65000 3,70295
Celk. 1,00 1,00000 1,00

Stupen dokon¢eni stavby 100,00 % Opotiebeni analytickou metodou 53,44 %
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Tab. & 5 — Index trhu I,

4
l; :Psx(1+ZPij
i=1

Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. Pouzita
pasma hodnota
1 Situace na d11.c1rn (s_egmentu) Poptavka je vyssi nez nabidka V. 0,03
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 11. -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu M. 0
Vliv pravnich vztahl na
4 prodejnost (napt. prodej Bez vlivu . 0
podilu, pronajem)
5 Povodiiové riziko Z’ona s sttednim {121kem povodné I 0,80
(Gzemi tzv. 20-leté vody)
Soucet znaku ¢. 1 az 4 = 0,02 Index I = 0,816
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Tab. ¢& 6 —Index polohy | 11
P L SRk YR
i=2

Vypocet indexu polohy podle prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 3

Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma ClSl,O kval. Doporucena Pouzita
pasma hodnota hodnota
1 Druh a ucel uZiti stavby (Druh hlavni stavby v Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000 | 1,00 1,00
jednotném funk¢nim celku)
2 Pl‘eva;ZUJ’ICI zastavba v okoli pozemku a Zivotni Rezideneni zastavba I 0,02
prostiedi 0,02
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce I1. -0,1 -0,10
Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které | Pozemek lze napojit na v§echny sité v obci nebo
4 . rr l. 0,00 0,00
ma obec obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli pozemku V okoli nemovité véci je dostupna obcanska l. 0,00 0,00
vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost Komun}k:clce (zpevnéna) ke hranici pozemku, VIL. 0,01 0,01
parkovani na pozemku
7 Fromadn4 doprava* Z&stayka }}r(.)madnevdopravy do 200 m (MHD, V. 0,00 0,00
priméstské linky mést)
8 Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti Vyhodna — moznost komer¢niho vyuziti VI. 0,04 0,04
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I1. 0 0,00
10 Nezaméstnanost Primeérna nezaméstnanost I1. 0 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva . 0 0,00
Soucet znaku ¢. 2 az 11 -0,03
Povolené maximum (pfiloha ¢. 3, text za tab. ¢. 4) -0,80
Pouzitd hodnota Pouzitd hodnota:
Index polohy Ip 0,970
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Tab. ¢. 7 — Cena stavby nakladovym zpiisobem pied rekonstrukci

Zakl. cena upravena bez pp ZCx K1 x K2 x K3 x K4 x K5 xKi K&/m® 4 703,05
Zakl. cena upravena s pp ZCx K1 x K2 x K3 x K4 x K5 % Ki X pp ZCU | K&m® 3724,82
Rok odhadu 2015
Rok pofizeni 1976
Stari S rokll 39
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) analyticky
Celkova ptedpokladdand Zivotnost Z roktli viz anal. vypocet
Opotiebeni O % 53,44
Vychozi cena CN K¢ 18 181 502,18
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 18 181 502,18
Odpocet na opotiebeni 53,44 % O K¢ -9 716 194,76
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 8 465 307,42
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 30 odst. 5 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSy K¢ 8 465 307,42
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp \ CS K¢ 6 704 523,48
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Shrnuti:

Z vyse uvedenych vypocti a predpokladl jsme jako prvni spocitali cenu opotiebené
stavby jako soucin zékladni ceny za 1 m® OP bez pp a obestavéného prostoru. Hodnota
objektu tak dosahuje 18 181 502,18 K¢. Vzhledem ke 100 % dokonéeni stavby, mohli jsme
pfistoupit k odecteni opotiebeni (tab. ¢. xx). Cena stavby se pak snizi na 8 465 307,42K¢ bez
pp. Po pfe nasobeni této ceny koeficientem pp jsme ziskali konecnou cenu nakladovym

zpusobem ke dni odhadu ve vysi 6 704 523,48 K¢.

Vypocet ceny stavby niakladovym zpiisobem po rekonstrukci:

Zpisob zjisténi ceny stavby ndkladovym zpusobem po rekonstrukci bude probihat
stejné€, jako vypocet ceny stavby nakladovym zplsobem pted rekonstrukci. Jediné co se ndm
zméni, bude Zivotnost a tudiz i opotiebeni vybranych konstrukci a vybaveni. Pfedpokladana

délka rekonstrukce je piil roku.

Jedna se:
e stfechu, e vytapeni,
e krytiny, e elektroinstalace,
o klempitské kee., e Dbleskosvod,
e vnitini omitky, e rozvod vody,
e fasiddni omitky, e vnitini kanalizace,
e vnitini obklady, e ohfev teplé vody,
e dvefe, e vybaveni kuchyni,
e okna, e vnitini vybaveni v¢etné WC.

e podlahy obytnych mistnosti,

Tato metoda zjisténi vysSe nékladi je jedinou metodou vypoctu, ve které se da detailne
zohlednit vliv rekonstrukce na kratkodobé prvky Zivotnosti, jelikoz k zjisténi opotiebeni, se
pouzivd analytickdA metoda, vniz jsou zohlednény jednotlivé vyménéné konstrukce.
Analytickd metoda pocita jak supravenymi podily prvki, tak i1 predpoklada zivotnost
jednotlivych ¢asti a stafi prvkt B, Kjejichz snizeni rekonstrukce napomaha. Zvyseni

Zivotnosti prvku nasledné vede k zvyseni nakladové ceny stavby.
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Tab. ¢. 8 — Opotiebeni stavby analytickou metodou po rekonstrukci

Vypocet stupné dokonceni

Prepoct.

Stupen

Dokonceni z

Prepocteny

Analytickd metoda vypoctu opotiebeni

Zivotnost

Pol. €. | Konstrukce a vybaveni podil dokonceni % celku podil A Stari B prvku C Opotiebeni B/C | 100xAxB/C

@) (3] (19) 11 (12) (13 14 15 (16) a7

1 Zaklady 0,06104 100 0,06104 0,06104 39 150 0,26000 1,58698

2 Zdivo 0,19125 100 0,19125 0,19125 39 150 0,26000 4,97253

3 Stropy 0,08342 100 0,08342 0,08342 39 150 0,26000 2,16887

4 Stfecha 0,05392 100 0,05392 0,05392 0,5 100 0,00500 0,02696

5 Krytina 0,02442 100 0,02442 0,02442 0,5 70 0,00714 0,01743

6 Klempiiské konstrukce 0,00712 100 0,00712 0,00712 0,5 70 0,00714 0,00508

7 Vnitfni omitky 0,07019 100 0,07019 0,07019 0,5 25 0,02000 0,14039

8 Fasadni omitky 0,03154 100 0,03154 0,03154 0,5 40 0,01250 0,03942

10 Vnitini obklady 0,02136 100 0,02136 0,02136 0,5 40 0,01250 0,02670

11 Schody 0,03052 100 0,03052 0,03052 39 150 0,26000 0,79349

12 Dvefte 0,03255 100 0,03255 0,03255 0,5 70 0,00714 0,02324

13 Okna 0,05493 100 0,05493 0,05493 0,5 70 0,00714 0,03922

14 Podlahy obytnych mistn. | 0,03154 100 0,03154 0,03154 0,5 35 0,01429 0,04507

16 Vytapeni 0,04781 100 0,04781 0,04781 0,5 40 0,01250 0,05977

17 Elektroinstalace 0,05290 100 0,05290 0,05290 0,5 40 0,01250 0,06612

18 Bleskosvod 0,00407 100 0,00407 0,00407 0,5 40 0,01250 0,00509

19 Rozvod vody 0,03357 100 0,03357 0,03357 0,5 45 0,01111 0,03730

20 Vnitini kanalizace 0,03255 100 0,03255 0,03255 0,5 40 0,01250 0,04069

21 Instalace plynu 0,00000 100 0,00000 0,00000 39 45 0,86667 0,00000

22 Ohtev teplé vody 0,02136 100 0,02136 0,02136 0,5 40 0,01250 0,02670

23 Vybaveni kuchyni 0,01831 100 0,01831 0,01831 0,5 30 0,01667 0,03052

24 yvrgtml vybavenivéetné | 3946 100 0,03866 0,03866 05 55 0,00909 0,03514

25 Vytahy 0,00000 100 0,00000 0,00000 39 55 0,70909 0,00000

26 Ostatni 0,05697 100 0,05697 0,05697 39 60 0,65000 3,70295

Celk. 1,00 1,00000 1,00
Stupeii dokondeni stavby 100,00 % Opoti‘ebeni analytickou metodou 13,89 %
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Tab. ¢. 9 — Cena stavby nakladovym zpiisobem po rekonstrukci

Zakl. cena upravena bez pp ZCx K1 x K2 x K3 x K4 x K5 xKi Ké&/m® 4 703,05
Zakl. cena upravena s pp ZCx K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki X pp ZCU | K¢&/m?® 3724,82
Rok odhadu 2015
Rok pofizeni 1976
Stari S rokll 39
Zpisob vypoctu opotiebeni | (linedrné / analyticky ) analyticky
Celkova ptedpokladdand Zivotnost Z roktli viz anal. vypocet
Opotiebeni ‘ O % 13,89
Vychozi cena CN K¢ 18 181 502,18
Stupen dokonceni stavby ‘ D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 18 181 502,18
Odpocet na opotiebeni \ 13,89 % O K¢ -2 525 410,65
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 15 656 091,53
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 30 odst. 5 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSn K¢ 15 656 091,53
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp | CS K¢ 12 399 624,49
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Shrnuti:

Rekonstrukce zasahla vétSinu konstrukcei a vybaveni stavby, az na nosné svislé a

vodorovné konstrukce, které jsou ve vyhovujicim stavu. Po rekonstrukci se opotfebeni snizilo

z 53,44 % na 13,89 % (viz. tab. xx).

Duisledkem toho se zménila hodnota objektu vynasobenim OP a ceny stavby za 1 m®

OP bez pp na 18 181 502,18 K¢. Jelikoz je stavba dokoncena ze 100 %, mlzeme pfistoupit

k odeéteni opotiebeni, kde se nam nasledn¢ zmeéni cena na 15 656 091,53 K¢ bez pp. Konecna

cena s pie nasobenym koeficientem pp ma nyni hodnotu 12 399 624,49 K¢.

REKAPITULACE A ZAVER
Stavba pred rekonstrukei
Opotiebeni analytickou metodou
Cena stavby nakladovym zpisobem bez pp
Stavba po rekonstrukci
Opotiebeni analytickou metodou

Cena stavby nakladovym zptisobem bez pp

53,44 %

8 465 307,42 K¢

13,89 %

15 656 091,53 K¢

Z vypocti vyplyva, Ze opotiebeni analytickou metodou po rekonstrukci se snizilo o

39,55 % a cena urc¢ena nakladovou metodou se zvysila o 7 190 784,11 Ké. Na 1 % sniZeni

opotfebeni ptipada navyseni ceny o 181 815,02 K¢.

Cena stavebnich nakladu na rekonstrukei se rovna 7 190 784,11 K¢.
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Naklady

na ndastavbu

Pfi vypoCtu ceny ndkladii na nastavbu, budeme opét vychdzet zurCeni ceny

nakladovou metodou. U nastavby se piedpoklada s piistavénim tfi nadzemnich podlazi, ktera

budou slouzit k bytovym t¢elim a budou mit stejnou pudorysnou plochu, jako dvé piedchozi

nadzemni podlazi. Doba vystavby je pfedpokladana na jeden rok.

Cena nakladt se spocita jako vysledek nakladové ceny stavby s nastavbou — nakladova

cena stavby pted rekonstrukei.

Postup vypoctu:

vychazej

ZCU....

PZP......

Nejdiive je nutné urcit zakladni cenu budovy, ktera je upravena o koeficienty

ici z patfi¢nych pfiloh vyhlasky:

ZCU=Z7ZCxK; XxK; x K3 x Ks X Ks X K;

ZCU = 2150 x 0,939 x 0,9388 x 1,021 x 0,983 x 1,15 x 2,112 = 4 525,97 K&/m®

.zékladni cena upravend v K¢ za m® obestavéného prostoru stavby

zékladni cena upravend v K¢ za m® obestavéného prostoru pro budovy uvedené

v priloze €. 8
ZC =2150 K&/ m®

koeficient ptepoctu zakladni ceny podle druhu kce. uvedeny Vv ptiloze €. 10
K1 =0,939

koeficient pfepoctu zékladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi

objektu

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

K, =0,92 + (6,60 / 350,42) = 0,938835
primérna zastavéna plocha v m?

=2452.94/7 = 350,42 m?
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Tab. ¢ 10 — Obestavény prostor objektu s nastavbou

Vyska [m] ZP [m?] OP [m%]

1. PP 364,424 1 093,272
leva Cast 3,0 159,424 478,272

prava ¢ast 3,0 205,000 615,000

1. NP 364,424 1 093,272
leva Cast 3,0 159,424 478,272

prava cast 3,0 205,000 615,000

2. NP 364,424 1 093,272
leva cast 3,0 159,424 478,272

prava ¢ast 3,0 205,000 615,000

3. NP 364,424 1 093,272
leva cast 3,0 159,424 478,272

prava ¢ast 3,0 205,000 615,000

4. NP 364,424 1 093,272
leva cast 3,0 159,424 478,272

prava ¢ast 3,0 205,000 615,000

5. NP 364,424 1 093,272
leva Cast 3,0 159,424 478,272

prava ¢ast 3,0 205,000 615,000

Podkrovi 266,400 586,080
2,2 266,400 586,080

Celkem 2 452,94 7145,71

Ks....... koeficient ptepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu

Ks = (2,10/v) + 0,30
Ks = (2,10/2,913) + 0,30 = 1,021

V......... prumérna vyska podlazi v m

vixZP1 + vIxIPI+---+vnxIPn 364 424 3 ¥6 + 166, 4% 12
= = =2913m
T 2452544

Ki....... koeficient vybaveni stavby

K4 = 0,846, podrobny vypocet viz. tab. €. xx

Ks....... koeficient polohovy uvedeny v tab. ¢. 1 v ptiloze 20
Ks=1,15
Ki....... koeficient zmény cen staveb uvedeny v ptiloze €. 41, vztazeny k cenové urovni roku
1994
Ki=2,112
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Po vypoctu upravené zakladni ceny, nasleduje zjisténi ceny stavby ndkladovym

zpusobem podle vzorce:
CSnh=ZCU X Py x (1 — O/100)
CS,=7145,71 x4 525,21 x (1 -11,63/100) = 32 335 838,35 K¢
CS,........cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptisobem
ZCU.....z4kladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru stavby
ZCU =4 525,21 K&/m®
Pmj «eenee pocet mérnych jednotek stavby
Pmj = 714571 m°
O.........opotiebeni stavby v %

O = 11,63 %, podrobny vypocet viz. tab. €. xx

Jako posledni krok vypoctu ceny stavby nakladovym zplsobem je uréeni konecné

ceny stavby, dle vzorce:
CS=CSpxpp
CS......cenastavby v K¢
CS,........cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zpisobem
pp koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se ur¢i podle vzorce:
pp = k+ I, kde  I.....index trhu podle §4 odst., podrobny vypocet (Tab. ¢. 5)
lp.....index polohy podle §4 odst.1, podrobny vypocet (Tab. ¢. 6)

Tento krok neni pro vypocet nakladi na rekonstrukci podstatny, ale pro zkvalitnéni
odhadu ceny nemovitosti v sou¢asném stavu a moznosti porovnani vysledku s cenou uréenou

vynosovou a porovnavaci metodou, byla tato cena dopoctena (Tab. ¢.
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Tab. ¢ 11 — Zakladni udaje vypoctu objektu s ndastavbou

Budova podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. typ K podsklepeny
Stiecha sklonita S podkrovim
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢. 8 vyhlasky zC' [ Ke¢/m® 2 150,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Uprave = ZC/ x ppod ZC |K¢&/m® 2 150,00
Obestavény prostor objektu oP | m 714571
Koeficient druhu kce. ( ptiloha ¢. 10 vyhlasky ) K1 - 0,939
Koeficient velikosti PZP 0,92 + (6,60/PZP) K, - 0,939
Koeficietn primérné vysky (2,10/v) + 0,30 Ks - 1,000
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,15
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky, dle CZ-CC)| K; - CZ-CC: 112 ‘ 2,112
Index trhu ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) It - 0,816
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) Ip - 0,970
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) =17y x Ip pp - 0,792
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Tab. & 12 — Koeficietu K4 — ndstavba

Pol.c. Konstrukce a vybaveni Stand. Podil (pi.21) % Pod.¢. Koef. Uprav. podil

1) (2) 4) (5) (6) (1) (8) 9)
1 Zaklady S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000
2 Zdivo S 0,18800 54 0,10152 1,00 0,10152
2 Zdivo S 0,18800 46 0,08648 1,00 0,08648
3 Stropy S 0,08200 54 0,04428 1,00 0,04428
3 Stropy S 0,08200 46 0,03772 1,00 0,03772
4 Strecha S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytina S 0,02400 100 0,02400 1,00 0,02400
6 Klempifské konstrukce S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700
7 Vnitini omitky S 0,06900 100 0,06900 1,00 0,06900
8 Fasadni omitky S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
10 Vnitini obklady S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
11 Schody S 0,03000 54 0,01620 1,00 0,01620
11 Schody S 0,03000 46 0,01380 1,00 0,01380
12 Dvete S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
13 Okna S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400
14 Podlahy obytnych mistn. S 0,03100 54 0,01674 1,00 0,01674
14 Podlahy obytnych mistn. S 0,03100 46 0,01426 1,00 0,01426
15 Vytapéni S 0,04700 100 0,04700 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Bleskosvod S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400
18 Rozvod vody S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300
19 Vnitini kanalizace S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
20 Instalace plynu P 0,00400 0 0,00000 1,00 0,00000
21 Ohfev teplé vody S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni S 0,01800 54 0,00972 1,00 0,00972
22 Vybaveni kuchyni S 0,01800 46 0,00828 1,00 0,00828
23 Vnitini vybaveni véetné¢ WC S 0,03800 54 0,02052 1,00 0,02052
23 Vnitini vybaveni véetné WC S 0,03800 46 0,01748 1,00 0,01748
24 Vytahy P 0,01300 0 0,00000 1,00 0,00000
25 Ostatni S 0,05600 100 0,05600 1,00 0,05600
Celkem 0,98300 0,98300
Koeficient vybaveni Ka - 0,98300
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Tab. ¢. 13 — Opotiebeni stavby analytickou metodou s ndastavbou

Vypocet stupné dokonceni

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni

Pol. & Konstrukce a Prepoct. dosl?(:ll:gzni Dokonéeni z | Piepoteny | Staii | Zivotnost | Opotiebeni | 100xAxB /
o vybaveni podil % celku podil A B prvku C B/C C
€] (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 17)
1 Zéklady 0,06104 100 0,06104 0,06104 39 150 0,26000 1,58698
2 Zdivo 0,10328 100 0,10328 0,10328 39 150 0,26000 2,68517
2 Zdivo 0,08798 100 0,08798 0,08798 0 111 0,00000 0,00000
3 Stropy 0,04505 100 0,04505 0,04505 39 150 0,26000 1,17119
3 Stropy 0,03837 100 0,03837 0,03837 0 111 0,00000 0,00000
4 Stiecha 0,05392 100 0,05392 0,05392 0,0 100 0,00000 0,00000
5 Krytina 0,02442 100 0,02442 0,02442 0,0 70 0,00000 0,00000
6 Klempifske 0,00712 100 0,00712 0,00712 0,0 70 0,00000 0,00000
konstrukce

7 Vnitfni omitky 0,07019 100 0,07019 0,07019 0,0 25 0,00000 0,00000
8 Fasadni omitky 0,03154 100 0,03154 0,03154 0,0 40 0,00000 0,00000
10 Vhitini obklady 0,02136 100 0,02136 0,02136 0,0 40 0,00000 0,00000
11 Schody 0,01648 100 0,01648 0,01648 39 150 0,26000 0,42849
11 Schody 0,01404 100 0,01404 0,01404 0 111 0,00000 0,00000
12 Dvefe 0,03255 100 0,03255 0,03255 0,0 70 0,00000 0,00000
13 Okna 0,05493 100 0,05493 0,05493 0,0 70 0,00000 0,00000
14 ;‘;Stlzhy obytnyeh |4 01703 100 0,01703 0,01703 5,0 35 0,14286 0,24328
14 El ‘zgtl;‘hy obytnych | 4 51451 100 0,01451 0,01451 0,0 30 0,00000 0,00000
16 Vytéapéni 0,04781 100 0,04781 0,04781 0,0 40 0,00000 0,00000
17 Elektroinstalace 0,05290 100 0,05290 0,05290 0 40 0,00000 0,00000
18 Bleskosvod 0,00407 100 0,00407 0,00407 0,0 40 0,00000 0,00000
19 Rozvod vody 0,03357 100 0,03357 0,03357 0 45 0,00000 0,00000
20 Vnitini kanalizace | 0,03255 100 0,03255 0,03255 0 40 0,00000 0,00000
21 Instalace plynu 0,00000 100 0,00000 0,00000 39 45 0,86667 0,00000
22 Ohfev teplé vody | 0,02136 100 0,02136 0,02136 0,0 40 0,00000 0,00000
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23 Vybaveni kuchyni | 0,00989 100 0,00989 0,00989 10,0 30 0,33333 0,32960

23 Vybaveni kuchyni | 0,00842 100 0,00842 0,00842 0,0 20 0,00000 0,00000

24 Vnitini vybaveni | 150g7 100 0,02087 0,02087 | 39,0 55 0,70909 1,48022

véetné WC
24 Vnitini vybaveni | 7 77g 100 0,01778 001778 | 00 16 0,00000 0,00000
vcetné WC
25 Vytahy 0,00000 100 0,00000 0,00000 16 55 0,29091 0,00000
26 Ostatni 0,05697 100 0,05697 0,05697 39 60 0,65000 3,70295
Celk. 1,00 1,00000 1,00
Stupen dokon¢eni stavby 100,00 % | Opotiebeni analytickou metodou 11,63 %
Tab. ¢ x — Cena nastavby nakladovym zpiisobem s ndstavbou

Zakl. cena upravena bez pp ZCx K1 x K2 x K3 x K4 x K5 xKi K&/m® 4 525,21
Zakl. cena upravena s pp ZCx K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K&/m® 3 583,97
Rok odhadu 2016
Rok potizeni 2015
Stari S roktl 1
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladdand Zivotnost Z rokt viz anal. vypocet
Opotiebeni O % 11,63
Vychozi cena CN K¢ 32 335 838,35
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 32 335 838,35
Odpocet na opotiebeni 11,63 % O K¢ -3 760 658,00
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 28 575 180,35
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917? ne
SniZeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 30 odst. 5 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSy K¢ 28 575 180,35
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp | CS K¢ 22 631 542,84
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Shrnuti:

Stavajici konstrukce a vybaveni maji 54 % podil na celkové stavbé. Zbylych 46 %

piipadé na néstavbu.

Hodnota objektu vynasobenim OP a ceny stavby za 1 m® OP bez pp &ni 28 575

180,35 K¢. Jelikoz je stavba dokoncena ze 100 %, miizeme pfistoupit k odecteni opotiebeni,

kde se ndm nésledn¢ zméni cena na 28 575 180,35 K¢ bez pp. Koeficienty trhu a polohy se

nezménili (stejné jako v priloze 1), tudiz kone¢na cena s pfe nasobenym koeficientem pp ma

nyni hodnotu 22 631 542,84 K¢.

REKAPITULACE A ZAVER
Stavba pred rekonstrukei
Opotiebeni analytickou metodou
Cena stavby nakladovym zpisobem bez pp
Stavba po rekonstrukci
Opotiebeni analytickou metodou

Cena stavby nakladovym zptisobem bez pp

53,44 %

8 465 307,42 K¢

11,63 %

28 575 180,35 K¢

Z vypocti vyplyva, Ze po nastavbé zlstalo na konstrukcich a vybaveni opotiebeni

11,63 %. Cena na nastavbu stavby se ur¢i rozdilem ceny stavby po nastavbé a ceny stavby

pred rekonstrukei tzn. 28 575 180,35 — 8 465 307,42 = 20 109 872,93 K¢&.

Cena stavebnich naklada na nastavbu objektu se rovna 20 109 872,93 K¢.
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3.5.3 Varianta 1 — stavajici stav

Nemovitost v soucasnosti generuje zisk a to z najemného, ktery je nyni ve vysi 90

K&/m?/mésic. V prvni variant¢ vypoctu finan¢niho opodstatnéni analyzou nejvyssiho a

nejlepsiho vyuziti majetku ocenime nemovitost ve stavajicim stavu.

Stavebni naklady 0 K¢
Uvér 0 K¢&
Charakteristika uvéru

ro¢ni urokova mira 3%

uvérovy termin 25 let

pocet plateb 12 rocné
Hotovostni vklad 0 K¢
Vstupni mozny hruby piijem 540 000 K¢

5% ro¢ni navyseni
Ro¢ni vydaje 30% skute¢ného hrubého piijmu
Piedpokladana doba vlastnictvi 10 let
Soucasna kapitaliza¢ni mira (Ro) 5%
Vystupni kapitaliza¢ni mira (Ry) 6%
Prodejni naklady 5%
Trvale nepronajaté prostory 2%
Tab. ¢ 15 — Hotovostni toky za rok 1 aZ 5 (stavajici stav)

Rok 1 2 3 4 5
Piijem v roce 540 000,00 | 567 000,00 | 595 350,00 | 625 117,50 | 656 373,38
Ztraty ne pronagjmutim| 10800,00| 11340,00) 11907,00| 12502,35| 13127,47
Skutecny hruby pfijem | 529 200,00 | 555 660,00| 583 443,00| 612 615,15| 643 245,91
Vydaje 158 760,00 | 166 698,00 175032,90| 183 784,55 192 973,77
Cisty p¥ijem 370 440,00 388 962,00 408 410,10, 428 830,61 | 450 272,14
Hypotecni splatka 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Hotovostni tok 370 440,00 388 962,00 408 410,10, 428 830,61 | 450 272,14
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Tab. ¢. 16 — Hotovostni toky za rok 6 aZ 10 (stavajici stav)

Rok 6 7 8 9 10

PFijem v roce 689 192,04 | 723 651,65 | 759 834,23 | 797 825,94 | 837 717,24
Ztraty ne pronajmutim| 13783,84| 14473,03| 15196,68| 15956,52| 16 754,34
Skute¢ny hruby prijem | 675408,20| 709 178,61 | 744 637,54 | 781 869,42 | 820 962,89
Vydaje 202 622,46 | 212 753,58 | 223 391,26 | 234 560,83 | 246 288,87
Cisty pFijem 472 785,74 | 496 425,03| 521 246,28 | 547 308,59 | 574 674,02
Hypotecni splatka 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Hotovostni tok 472 785,74 | 496 425,03| 521 246,28 | 547 308,59 | 574 674,02

Jako nejpravdépodobnéjsi prodejni cena se da predpokladat cena stanovena

vynosovym zpusobem pomoci tzv. vééné renty. Pokud provedeme snadny vypocet se

vstupnimi udaji na velikost podlahové plochy 2 x 250 m?, pfi ndjemném 90 K&m?/mésic,

platbé 12 krat do roka, mite kapitalizace v dobé prodeje (za 10 let) rovné 6 % a odecteni

nakladt, ziskdme oc¢ekavanou prodejni cenu objektu ve vysi 9 577 900 K¢.

Po odecteni nakladi na prodej a splaceni zbytkového uvéru, vychazi ¢istd prodejni

cena.

Prodejni hodnota 9 577900 K¢
Prodejni naklady -478 895 K¢
Zbytkovy uvér 0 K¢
Cista prodejni hodnota 9099 005 K¢

Ze ziskanych hodnot lze dale vyjadfit Cistou soucasnou hodnotu. Na jeji vypocet

vyuZijme vzorec:

[1+L:]r To

HT:...... hotovostni tok
Tovevinnn. ro¢ni urokova mira

| PP casova perioda

61




Tab. ¢& 17 — Cistd soucasnd hodnota rok 0 a% 5 (stavajici stav)

Rok 0 1 2 3 4 5)
Hotovostni tok 0 K¢ 370 440 K¢ | 388 962 K¢ 408 410 K¢ [428 831 K¢ 450 272 K¢
Hodnota reverse 0 0 0 0 0 0
Celkem 0 K¢ |370440 K¢ | 388 962 K& 408 410 K¢ |428 831 K& (450 272 K&
odurocitel 1,0000 0,9709 0,9426 0,9151 0,8885 0,8626
Dil¢i hodnoty 0 K¢ [359 650 K&|366 634 K¢ |373 753 K& | 381 010 K¢ [388 409 K¢

Tab. ¢ 18 — Cistd soucasnd hodnota rok 6 a% 10 (stavajici stav)

Rok 6 7 8 9 10
Hotovostni tok 472 786 K& | 496 425 K& | 521 246 K& | 547 309 K¢ | 574 674 K&
Hodnota reverse 0 0 0 0 9099 005 K¢
Celkem 472 786 K&| 496 425 K& | 521246 K& | 547 309 K& |9 673 679 K&
oduroditel 0,8375 0,8131 0,7894 0,7664 0,7441
Dil¢i hodnoty 395951 K¢&| 403 639 K| 411477 KE| 419466 KE |7 198 126 K&

Cista soucasna hodnota zbytkova = 10 698 115 K¢

(suma dil¢ich hodnot za roky 0 az 10)

ZAVER VYPOCTU VARIANTY 1:

Zbytkova hodnota nemovitosti je kladna, ztoho vyplyva, ze navrh je finanéné

opodstatnitelny.

Konec¢na celkova prodejni hodnota nemovitosti by v tomto piipadé Cinila za 10 let:

Hodnota nemovitosti (zbytkova) 10 698 115 K¢
Hotovostni vklad 0 K¢
Uvér 0 K¢&
Celkova hodnota 10 698 115 K¢
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3.5.4 Varianta 2 - rekonstrukce

Nemovitost v souasnosti generuje zisk, ale od rekonstrukce se ocekava navySeni
ziski, prodlouzeni Zivotnosti objektu a moznost zvyhodnéni, pro ptipadny prodej nemovitosti.
U vypoctu rekonstrukce se bude predpokladat, ze uvér pokryje 60 % ze stavebnich naklada,
zbytek bude financovan z vlastnich zdroji. Délka tvéru je odhadovana na 20 let pii mési¢nim
splaceni Givéru. Ro¢ni navySeni ndjemného je odhadovéno na 5 % a vlastnik si stavbu ponecha

po dobu 10 let.

Stavebni naklady 7 190 784 K¢
Uvér (circa 60% nakladi) 4314 470 K&
Charakteristika avéru

ro¢ni urokova mira 3%

uveérovy termin 20 let

pocet plateb 12 rocné
Hotovostni vklad (circa 40% nékladit) 2876 314 K¢
Vstupni moZny hruby piijem 1 200 000 K¢

9% ro¢ni navyseni

Roc¢ni vydaje 30% skute¢ného hrubého piijmu
Piedpokladana doba vlastnictvi 10 let
Soucasna kapitaliza¢ni mira (Ro) 5%
Vystupni kapitaliza¢ni mira (Ry) 6%
Prodejni naklady 9%
Trvale nepronajaté prostory 2%

Z vyse uvedenych udajii, byla vypoctem stanovena castka mési¢ni splatky uvéru a vyse

zbytkového uvéru k roku prodeje (viz. tab. ¢. 1)
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Tab. & 19 — Rocénich hotovostni toky (rekonstrukce)

Splatka tivéru

Mési¢né

za 20 let

VySe splatky

23 928 K¢

5742 708 K¢

VySe zbytkového uvéru po konci vlastnictvi

ZU 2 478 020 K¢

Tab. ¢ 20 — Hotovostni toky za rok 1 aZ 5 (rekonstrukce)
Rok 1 2 3 4 5
Piijem v roce 1200 000 K¢ | 1260 000 K¢ | 1323000 Ke| 1389 150 Ke|1458 608 Ke
Ztraty ne pronajmutim 24 000 K¢ 25200 K¢ 26 460 K¢ 27 783 K¢ 29 172 K¢
Skuteény hruby prijem | 1 176 000 K¢ |1 234 800 K¢ |1 296 540 K¢ | 1361 367 K| 1429435 Ke
Vydaje 352800 K¢| 370440 K¢ | 388962 Ke| 408410Ke| 428 831 K¢
Cisty pFijem 823200 K¢ | 864360 Ke| 907578 KE| 952957 K& |1 000 605 K¢
Hypotecni splatka 287 135 Ke¢| 287 135Ke| 287 135Ke| 287 135 Ke| 287 135 Ke
Hotovostni tok 536 065 K¢ | 577225 KE| 620443 K¢| 665 822 K&| 713 469 K¢

Tab. ¢ 21 — Hotovostni toky za rok 6 aZ 10 (rekonstrukce)
Rok 6 7 8 9 10
Piijem v roce 1531 538KeE|1608 115Ke|1688521 KE| 1772947 K¢ |1861594 Ké
Ztraty ne pronajmutim 30631 K¢ 32 162 K¢ 33 770 K& 35459 K¢ 37232 K¢
Skutecny hruby pfijem | 1 500 907 K¢ |1 575952 K¢ |1 654 750 K& |1 737 488 K¢ | 1 824 362 K¢&
Vydaje 450 272 K&| 472786 K| 496425 K| 521246 Ke| 547 309 K¢
Cisty p¥ijem 1050 635 KeE|[1103167Ke |1 158325Ke| 1216241 Ke (1277053 K&
Hypotecni splatka 287 135 K¢| 287 135Ke| 287 135Ke| 287 135Ke| 287 135 Ke
Hotovostni tok 763 500 K¢| 816031 K&| 871 190 K¢| 929 106 K&| 989 918 K¢

Ptredpokladame, ze nemovitost je stale uzivana za ucelem pronajmu bytovych prostor

kde se nam najemné zvysilo na 200 K&/m?/mésic, potom se jako nejpravdépodobng;si

prodejni cena da predpokladat bud’ cena stanovena vynosovym zplsobem pomoci tzv. vécné
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renty. Pokud provedeme snadny vypocet se vstupnimi tdaji na velikost podlahové plochy 2 x

250 m?, pfi najemném 200 K&m?mésic, platbé 12 krat do roka a mife kapitalizace v dob&

prodeje rovné 6 % a odecteni nakladi, ziskdme ocekavanou prodejni cenu objektu ve vysi

16 498 633 K¢.

Po odecteni ndkladii na prodej a splaceni zbytkového uvéru, vychazi Cista prodejni

cena.

Prodejni hodnota
Prodejni néklady
Zbytkovy uvér

16 498 633 K¢
-824 932 K¢
-2 478 020 K¢

Cista prodejni hodnota

13 195 681 K¢

Ze ziskanych hodnot Ize déle vyjadfit ¢istou soucasnou hodnotu. Na jeji vypocet

vyuZijme vzorec:

(1+L]f

HT:...... hotovostni tok

Tovevinnn. ro¢ni arokova mira

fovevnennnn Casova perioda

I}

Tab. & 22 — Cistd soucasnd hodnota rok 0 ai 5 (rekonstrukce)

Rok 0 1 2 3 4 5
Hotovostni tok |-2 876 314 K¢ |536 065 K¢ | 577 225 K¢ | 620 443 K¢ | 665 822 K¢ | 713 469 K¢
Hodnota reverse 0 0 0 0 0 0
Celkem -2 876 314 K& | 536 065 K¢ | 577 225 K& | 620 443 K¢ | 665 822 K& | 713 469 K¢
odurocitel 0,9709 0,9426 0,9151 0,8885 0,8626
Dil¢i hodnoty  |-2 876 314 K& | 520 451 K¢ | 544 090 K¢ | 567 793 K¢ [ 591 574 K¢ | 615 445 K&
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Tab. & 23 — Cistd soucasnd hodnota rok 6 a 10 (rekonstrukce)

Rok 6 7 8 9 10
Hotovostni tok 763 500 K¢ | 816 031 K¢ | 871 190 K& | 929 106 K& | 989 918 K¢&
Hodnota reverse 0 0 0 0 13 195 681 K¢
Celkem 763 500 K¢| 816031 K¢ | 871 190 K& | 929 106 K& | 14 185 599 K&
odurocitel 0,8375 0,8131 0,7894 0,7664 0,7441
Dil¢i hodnoty 639 419 K¢ | 663 508 K&| 687 725 K¢ | 712 082 K& |10 555 418 K¢&

Cista soucasna hodnota zbytkova = 13 221 191 K&

(suma diléich hodnot za roky 0 az 10)

ZAVER VYPOCTU VARIANTY 2:

Zbytkova hodnota nemovitosti je kladna, z toho vyplyvé, ze navrh je finanéné

opodstatnitelny.

Pokud bychom chtéli objekt prodat, nesmime zapomenout na pficteni ceny pozemku.
Cena pozemki z ocenlovaci Vyhlééky13 v Hradci Krélové, je stanovena na 1920 K&/m?, tudiz

by se cena majetku zvedla o 744 960 K¢..

Konec¢na celkova prodejni hodnota nemovitosti by v tomto piipadé za 10 let ¢inila:

Hodnota nemovitosti (zbytkova) 13 221 191 K¢
Hotovostni vklad 2876 314 K¢
Uvér 4 314 470 K¢
Celkova hodnota 20 411 975 K¢
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3.5.5 Varianta 3 - nastavba

Nastavba nemovitosti by méla objekt pfeménit v multifunkéni stavbu, ve které se

budou v prvnim a druhém patie nachazet kancelaiské prostory. Tieti, ¢tvrté a paté nadzemni

podlazi budou zbudovany jako obytna ¢ast objektu — plochy pro bydleni.

Cena nastavby bude vypoctena nakladovym zptisobem (viz. vyse), ale zde se ptipousti

1 moznost odhadnout jeji vysi na zakladé Cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2015,

Opét je zde pocitano s financovani pomoci Uvéru v hodnoté 60 % z celkovych stavebnich

nakladd, zbylych 40 % budou vlastni zdroje. Pfedpokladana doba splaceni uvéru je kazdy

meésic po dobu 20-ti let.

Stavebni naklady
Uvér (cca 60% nakladir)
Charakteristika uvéru
ro¢ni irokova mira
uvérovy termin
pocet plateb
Hotovostni vklad (circa 40% nakladi)

Vstupni moZny hruby piijem

Rocni vydaje

Ptedpokladand doba vlastnictvi
Soucasna kapitaliza¢ni mira (Ro)
Vystupni kapitaliza¢ni mira (Ry)
Prodejni néklady

Trvale nepronajaté prostory

20 109 873 K¢
12 065 924 K¢

3%
20 let
12 rocné

8 043 949 K¢
3 050 000 K¢
5% ro¢ni navysSeni
30% skute¢ného hrubého piijmu
10 let
5%
6%
5%
2%

L' Cenové ukazatelé ve stavebnictvi pro rok 2015 [onling]. [cit. 2015-05-15]. Dostupné z:

http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2015.html
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Z vyse uvedenych udajt, byla vypoctem stanovena ¢astka mésicni splatky avéru a

vyse zbytkového uvéru k roku prodeje (viz. tab. €. 6)

Tab. & 24 — Roéni hotovostni toky (ndstavba)

Splatka tvéru

Mésiéné

za 20 let

VySe splatky

66 917 K¢

16 060 158 K¢

VySe zbytkového avéru po konci vlastnictvi

ZU

6 930 075 K¢

Tab. ¢ 25 — Hotovostni toky za rok 1 aZ 5 (ndstavba)

Rok 1 2 3 4 5

Pfijem v roce 3050 000,00 | 3 202 500,00 | 3 362 625,00 | 3 530 756,25 |3 707 294,06
Ztraty ne pronajmutim| 61 000,00f 64050,00| 67252,50f 7061513| 74145,88
Skute¢ny hruby p¥ijem | 2 989 000,00 | 3 138 450,00 | 3 295 372,50 | 3 460 141,13 | 3 633 148,18
Vydaje 896 700,00 941535,00| 988611,75|1 038 042,34 |1 089 944,45
Cisty pFijem 2092 300,00 |2 196 915,00 | 2 306 760,75 | 2 422 098,79 | 2 543 203,73
Hypotecni splatka 803 007,88 | 803007,88| 803007,88| 803007,88| 803007,88
Hotovostni tok 1289 292,12 |1 393 907,12 |1 503 752,87 | 1 619 090,91 | 1 740 195,85

Tab. ¢ 26 — Hotovostni toky za rok 6 aZ 10 (ndastavba)

Rok 6 7 8 9 10

PFijem v roce 3892 658,77 |4 087 291,70 | 4 291 656,29 | 4 506 239,10 |4 731 551,06
Ztraty ne pronajmutim 77 853,18 81 745,83 85 833,13 90 124,78 94 631,02
Skute¢ny hruby piijem | 3 814 805,59 | 4 005 545,87 | 4 205 823,16 | 4 416 114,32 |4 636 920,04
Vydaje 1144 441,68 |1 201 663,76 |1 261 746,95 | 1 324 834,30 |1 391 076,01
Cisty pFijem 2670 363,91 |2 803 882,11 |2 944 076,21 | 3 091 280,03 | 3 245 844,03
Hypote¢ni splatka 803 007,88 | 803007,88| 803007,88| 803007,88| 803007,88
Hotovostni tok 1867 356,03 |2 000 874,23 |2 141 068,33 | 2 288 272,15 | 2 442 836,15
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Prodejni cenu nemovitosti 1ze spocitat vynosovym zplsobem pomoci tzv. vécné
renty. P zjednodugeném vypodtu, kde budeme vychazet z hodnot 2 x 250 m? x 2 500 K&/m?
za administrativni cast objektu a 3 x 250 m? x 200 K&m?*més. x 12 ro¢nich plateb, pfi
ocekavané kapitalizacni mife rovné 6 % v dob€ prodeje a odecteni nakladt, vychazi prodejni
cena objektu ve vysi 40713 936 K¢ Pokud bychom chtéli objekt prodat, nesmime

zapomenout na pficteni ceny pozemku. Cena pozemkil z ocenovaci Vyhlaiéky13 v Hradci

Kralové, je stanovena na 1920 K&/m?, tudiz by se cena majetku zvedla o 744 960 K¢..

Po odecteni nakladti na prodej a splaceni zbytkového uvéru, vychazi Cista prodejni

cena.

Prodejni hodnota 40 713 936 K¢
Prodejni naklady -2 035 697 K¢
Zbytkovy uvér -6 930 075 K¢
Cista prodejni hodnota 31748 164 K¢

Ze ziskanych hodnot Ize dale vyjadiit Cistou soucasnou hodnotu. Na jeji vypocet

vyuZijme vzorec:

[1+L:]r To

HT:...... hotovostni tok
oo, ro¢ni arokova mira

toeennn, ¢asova perioda
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Tab. & 27 — Cistd soucasnd hodnota rok 0 a% 5 (ndstavba)

Rok

0

1

2

3

4

5

Hotovostni tok

-8 043 949 K¢

1289292 K¢

1393907 K¢

1 503 753 K¢

1619091 K¢

1740 196 K¢

Hodnota reverse

0

0

0

0

0

0

Celkem

-8 043 949 K¢

1289292 K¢

1393907 K¢

1503 753 K¢

1619091 K¢

1740 196 K¢

odurocitel

0,9709

0,9426

0,9151

0,8885

0,8626

Dil¢i hodnoty

-8 043 949 K¢

1251 740 K¢&

1313 891 K¢

1376 147 K&

1438 541 K¢

1 501 108 K¢

Tab. ¢& 28 — Cistd soucasnd hodnota rok 6 a3 10 (nadstavba)

Rok

6

7

8

9

10

Hotovostni tok

1 867 356 K¢

2 000 874 K¢

2 141 068 K¢

2288272 K¢

2442 836 K¢

Hodnota reverse

0

0

0

0

31748 164 K¢

Celkem

1 867 356 K¢

2000 874 K¢

2 141 068 K¢

2288272 K¢

34 191 000 K¢

oduaroditel

0,8375

0,8131

0,7894

0,7664

0,7441

Dil¢i hodnoty

1 563 881 K¢

1 626 894 K¢

1 690 179 K¢

1 753 770 K&

25441 315 K¢

Cista soucasna hodnota zbytkova = 30 913 518 K¢

(suma dil¢ich hodnot za roky 0 az 10)

ZAVER VYPOCTU VARIANTY 3:

Zbytkova hodnota nemovitosti je kladna, ztoho vyplyva, ze navrh je financné

opodstatnitelny.

Ze zjisténi cen pozemkl z ocetiovaci vyhlasky v Hradci Kralové, kde je uvedena

cena 1920 K&/m?, ¢ini cena pozemku 744 960 K&. Prodej nemovitosti za ¢astku 31 658 478

K¢ je realizovatelny.

Konecna celkova prodejni hodnota nemovitosti by v tomto piipad¢ Cinila:

Hodnota nemovitosti (zbytkova) 30913 518 K¢
Hotovostni vklad 8 043 949 K¢
Uvér 12 065 924 K&
Celkova hodnota 51 023 391 K¢
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3.6 MAXIMALNI VYNOSNOST

Zde je nutné provést zavérecné hodnoceni ze zjisténych vysledk.

Jako prvni je tfeba zkontrolovat, zda vybrané varianty splnily pozadovana kritéria na

legalni ptipustnost, fyzickou moznost a finan¢ni proveditelnost.

Legalni pripustnost ~ Fyzickda moznost  Financni opodstatnéni

Varianta 1 ano ano ano
Varianta 2 ano ano ano
Varianta 3 ano ano ano

Pokud vice variant splnilo pozadovana kritéria, rozhodujicim faktorem na posouzeni,

ktera varianta je nejvynosnéjsi, rozhoduje vyse Cisté zustatkové hodnoty.

Varianta 1
Cista prodejni hodnota 9 099 005,00 K&
Cista sou¢asna hodnota 10 698 115,00 K¢&
Celkova prodejni hodnota 10 698 115,00 K&
Varianta 2
Cista prodejni hodnota 13 195 681,00 K¢&
Cista sou¢asna hodnota 13221 191,00 K¢
Celkova prodejni hodnota 20411 975,00 K¢
Varianta 3
Cista prodejni hodnota 31 748 164,00 K&
Cista soucasna hodnota 30 913 518,00 K&
Celkova prodejni hodnota 51023 391,00 K¢

Ze ziskanych vysledkli je zfejmé, Ze maximalni vynosnost bude dosaZena z
Varianty 3, jelikoz jeji Cista soucasna hodnota je nejvyssi, tudiz po pfistavbe tif nadzemnich

podlazi a vyuZzivani objektu jako administrativni a bytové prostory.
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3.7 OCENENI OBJETKU VYNOSOVOU A POROVNAVACI
METODOU

3.7.1 Vynosova metoda

Dle Bradace je vynosova metoda definovana jako: ,, Vynosovd hodnota reprezentuje
ciste ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma prindset
vynos. Je dana velikosti kapitdalu, ktery pri ulozeni na danou urokovou miru (miru
kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové castky, které by byly rovny vynosiim,
jez by prindsela nemovitost.

Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech predpokladanych cistych budoucich
vynosti z prondajmu nemovitosti. Vzhledem ktomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény

V budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany) na soucasnou hodnotu — castku, kterou je tieba

dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento predpokladany vynos vyplatit. “2

Nejjednodussi vypocet vynosoveé hodnoty se spocita ze vztahu:

_ zisk (&isty vynos)z nemovitosti [Ké/rok]

c,[Ké] x 100 %

tirokova mira [% p.a.]

Tento vztah plati za ptfedpokladu, ze vynosy jsou po celou dobu konstantni a pfedpokladana

doba téchto vynosii je dlouha (tzn. vécna renta)2

2 BRADAC, Albert. Teorie ocerovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 267, 268

72



Cena objektu po rekonstrukci

Tab. ¢ 29 — Ocenéni objektu vynosovou metodou po rekonstrukci

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vééna renta

Pfijmy z najemného (za rok)

najemné ro¢né - predpoklad v daném misté,

Objekt objekt dokonceny
Bytovy diim K¢é/m2/més 200,00
celkem m2 500,00
Kc/mes 100 000,00
Celkem pfijem z ndjemného ro¢né Kc/rok 1200 000,00
Vydaje na dosaZeni prijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydaji
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vE. pfisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 18 656 814,10
Casova cena viech staveb véetné piisluenstvi (dokongeny stav) C (K¢) 11 380 656,60
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % zRC 30,00
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .. 3,00
Uroditel pro vypodet amortizace q(-) 1,030
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Vypocet vydaji

Dani z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 8 148,00
Pojisténi K¢ 55 000,00
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 239 212,97
Primérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 360 000,00
Sprava nemovitosti K¢ 25 000,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 687 360,97
Vypocet ¢istého ro¢niho najemného
Pi{jmy ro¢n¢ celkem K¢ 1200 000,00
Vydaje ro¢n¢ celkem K¢ -687 360,97
Cisté ro¢ni najemné K¢ 512 639,03
Vypocet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnich pfijml z ndjemného? ano vypocet vécnou rentou

Cisté ro¢ni najemné K¢ 512 639,03
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 5,00
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu K¢ 10 252 780,55
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 10 250 000,00
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Cena objektu s nastavbou

Tab. ¢ 30 — Ocenéni objektu vynosovou metodou s nastavbou

najemné rocné - predpoklad v daném misté,

Objekt objekt dokonceny
Bytovy diim
bytové prostory celkem m2 750,00
bytové prostory Kcé/més/m2 200,00
pfijem z byt. Prosort Kc/rok 1 800 000,00
administrativni prostory celkem m2 500,00
administrativni prostory K¢ 2 500,00
pfijem z admin. Prostori Kc/rok 1 250 000,00
Celkem p¥ijem z najemného ro¢né Kc/rok 3050 000,00
Vydaje na dosaZeni prijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydaji
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vE. pfisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 34 485 196,46
Casova cena vech staveb véetné piislusenstvi (dokondeny stav) C (K¢) 27 222 614,09
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokl) ...n 20,00
Predpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % zRC 10,00
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .. 3,00
Urogitel pro vypodet amortizace q(-) 1,030
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Vypocet vydaju

Dan z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 25 000,00
Pojisténi K¢ 100 000,00
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 1013 108,85
Primérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 305 000,00
Sprava nemovitosti K¢ 25 000,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 1 468 108,85
Vypocet ¢istého ro¢niho najemného
Pi{jmy ro¢n¢ celkem K¢ 3 050 000,00
Vydaje roéné celkem K¢ -1 468 108,85
Cisté roéni najemné K¢ 1581 891,15
Vypocet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnich ptijmt z ndjemného? ano vypocet vécnou rentou

Cisté roéni najemné K¢ 1581 891,15
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 5,00
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu K¢ 31637 823,08
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 31 640 000,00
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3.7.2 Porovnavaci (komparativni) metoda

Vypocet ceny nemovitosti vychdzi obecné z obvyklé ceny, kterd je definovéna v § 2

odst. 1 zakona o oceniovani majetku je obvykla cena definovana nasledujicim zpusobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici

’ . ’ . Vo v o vr s 1l
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Definice obvyklé ceny je uvedena i v zdkoné €. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni
platném k datu ocenéni a zni: , Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena
shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdajemné zastupitelného zbozi volné
sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky,
kapitalové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni
hospodarskeé soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochdzi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem

. ’ v ’ o Ve o vv , . 2
ekonomicky opravnénych nakladii a primeéreného zisku.

V souladu s definici obvyklé ceny v zakoné o ocenovani majetku bude v tomto
posudku provedeno porovnani s obdobnymi bytovymi domy v dané lokalité. Zavérecny
odborny odhad obvyklé ceny bude uréen podle odborné ivahy znalce, na zakladé zvazeni

vSech okolnosti a vypoctenych hodnot.

! Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zékonii, ve znéni pozd&jsich
predpisii

2 7akon & 526/1990 Sb., o cenach
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Ocenéni pirimym porovndnim

Ocenéni bytového domu je provedeno cenovym porovnanim (komparaci).
Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo

obdobnym pfedmétem a cenou Sjednanou pii jeho prodeji, pifipadné cenou inzerovanou.

Pro ocenéni dané¢ho bytového domu je pouzita multikriteridlni metoda piimého
porovnani. Princip metody spociva vtom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych byt je pomoci indexti odliSnosti z cen srovnavacich

bytovych doml odvozena hodnota ocefiovaného bytu. OdliSnosti jednotlivych bytovych domt

byly zohlednény koeficienty K1 az K9, z nichz byl vypocten index odlisnosti 1O.

Z takto ziskané hodnoty je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa hodnota

primérnd, minimalni a maximalni, dale vybérova smérodatnd odchylka a varia¢ni koeficienty.

K porovnani byly pouzity nabidky bytovych domu k prodeji v lokalit¢ Hradec Kralové

(porovnavané bytové domy nalezneme v piiloze ¢.1)

Tab. ¢ 31 — Srovnavaci objekty pro porovndvaci metodu

v i . . Uzitna .,
C. Lokalita Dispozice plocha (m?) Jiné
Oceri. Primyslové 771.05 cihlovy, sklep, podkrovi,
objekt ’ parkovaci stani
1 |NaBichich 2+1,3+1 200 cihlovy, 3 garaze, sklep,
’ zahrada, podkrovi
2 | Hradeckd 2+1,2+1 198 cihlovy, sklep, podkrovi,
’ zahrada, garaz
3 |Kubelikova | 2 bytovéjednotky | 611 ciblovy, dV‘;Jk'Ige%raZ’ zahrada,
4 Dobrovského | 3 bytové jednotky 230 cihlovy, sklep, 2 garaze,
5 | Tomkova 3 patre pfgjﬁe 701 390 | cihlovy, v§tah, sklep, podkrovi
Mikolase cihlovy, zahrada, parkovani na
6 Alete 2+1,2+1,1+1 250 ulici
7 | Prazska tiida 2 patra 750 cihlovy, parkovani pro 25 aut,
podkrovi, restaurace, sklepy
8 | Kabatnikova 3+1, 3+kk 200 cihlovy, bazen, altan,
parkovaci stani, podkrovi, sklep
9 |Kydlinovska 34kk, 3+1 180 cihlovy, podkrovi, sklep,
zahrada, bazén
10 |Nerudova 4+1, 3+1 360 cihlovy, podkrovi, sklep,
' dvougaraz, ptistieSek
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Tab. ¢ 32 — Upravovaci koeficienty pro porovndvaci metodu

Cena Cena
v poZadovand Cena po redukci ocefiovaného
C. Kcr Kl | K2 | K3 | K4 K5 K6 K7 K8 K9 10 .
resp. na pramen ceny objektu
zaplacend odvozena
= o
- g ~ . >4
roef. s | 3 Zlz8g2| % | 2| & |E| mnx
. redukce na . = S 2|2 S| 2o + c > = .
K¢ K¢ IS X | 2ls > = 5 = & S ) e X K¢
pramen < T |23 8 2 ¢ S N % o
= > |2 =228 28 = 3 s = K9
ceny o £E|° < S = = g
i E| & =
1 4 390 000 0,90 3951000 0,94 | 097 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 [1,00| 0,93 4 247 806
2 5300 000 0,90 4 770 000 095097099 100 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 1,01 [1,00| 0,93 5125 605
3 4900 000 0,90 4 410 000 0,94 105|100 100 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 [1,01| 1,02 4 336 679
4 7 500 000 0,90 6 750 000 0,97 (097|100 100 | 1,01 | 1,00 | 1,02 | 1,01 |[1,00| 0,98 6 894 732
5 9900 000 0,90 8910 000 1,01 10209 |09 | 099 | 100 | 1,00 | 0,96 | 096 | 0,88 10 079 052
6 4900 000 0,90 4 410 000 0,97 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,02 | 0,97 |[0,96 | 0,88 5035 306
7 7990 000 0,90 7191 000 093|110 1,00 | 098 | 1,00 | 0,97 | 1,00 | 1,00 [ 0,96 [ 0,93 7702729
8 7 600 000 0,90 6 840 000 09309 | 1,01 | 100 | 1,02 | 1,00 | 1,02 | 1,00 [1,01| 0,95 7218 697
9 7200 000 0,90 6 480 000 0,96 | 0,96 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 0,97 | 0,89 7248711
10 8 950 000 0,90 8 055 000 097101100 |100| 101 | 1,00 | 1,01 | 1,00 |1,00| 1,01 7980 100
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Tab. ¢ 33 — Ocenéni objektu porovndvaci metodou

Celkem pramér K&¢/m? | 6586942
Minimum K&/m? | 4247 806
Maximum K&/m? | 10 079 052
Smérodatna vybérova odchylka S 1867 583
Pravdépodobna spodni hranice pramér - S 4719 358
Pravdépodobna horni hranice prameér + s 8 454 525
Cena rodinného domu stanovena pfimym porovnanim K¢ 6 590 000

Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na velikosti
K3 Koeficient tpravy na stavebné technicky stav
K4 Koeficient upravy na ob¢anskou vybavenost
K5 Koeficient tpravy na vybaveni domu
K6 Koeficient upravy na podkrovi + sklep
K7 Koeficient upravy na pozemky
K8 Koeficient tpravy na parkovani
K9 Koeficient upravy na uvahu odhadce
Koeficient tpravy na pramen zji$téni ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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3.7.3 Porovnani vypoctenych cen objektu

Jelikoz analyza nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti se zabyva pohledem na budouci cenu

majetku, byl objekt ocenén i metodami, ktery ur¢i cenu v daném misté a ¢ase, tedy metodou

nakladovou, vynosovou a porovnavaci.

Jednotlivé ceny nam byli ndpomocny pii vypoctu HABU, ale pro zajimavost je zde

uvadim, abychom mohli porovnat, jestli se podobaji ¢i nikoliv.

Vynosova metoda
Cena objektu po rekonstrukci
Cena objektu s ndstavbou

Porovnavaci metoda

Cena objektu po porovnani s podobnymi
stavbami na trhu

Nakladova metoda
Cena stavby pted rekonstrukei
Cena stavby po rekonstrukci
Cena stavby s nastavbou

HABU*
Varianta 1 - ¢ista prodejni hodnota za 10 let

Varianta 2 - Cista prodejni hodnota za 10 let
Varianta 3 - ¢ista prodejni hodnota za 10 let

*dané ceny jsou vypocitany s predpoklddanym odstupem 10 let

Zhodnoceni:

10 250 000,00 K¢
31 640 000,00 K¢

6 590 000,00 K¢

6 705 000,00 K¢
12 400 000,00 K¢
22 630 000,00 K¢

9099 005,00 K¢
13 195 681,00 K¢&
40 713 936,00 K¢

Pii zachovani stavajiciho stavu je odhadovand soucasna cena prodeje rovna dle

porovnavaci metody 6 590 000 K¢ a podle nakladové metody 6 705 000 K¢. Jeji prodejni

cena by za deset let mohla nartist na 9 099 005 K¢.

Cena stavby po rekonstrukci se pohybuje mezi 10 250 000 K¢ pii vypocétu vynosovou

metodou a 12 400 000 K¢ za pouziti nakladové metody. Odhadovana cena za deset let je

rovna cca 13 200 000 K¢.
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Pokud bychom pfistoupili na variantu vystavéni nastavby, vynosovou metodou
bychom se dostali na ¢astku 31 640 000 K¢ a ndkladovou metodou na hodnotu 22 630 000
K¢. Cena za deset let by se mohla pohybovat okolo 40 700 000 K¢.
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ZAVER
Cilem prace bylo seznamit se a pochopit problematiku analyzy nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti majetku. Tato metoda neni v Ceské republice nijak rozsifena, ale dle mezinarodnich

standardi, by meéla byt soucasti jakéhokoliv odhadu hodnoty majetku, zvlast¢ pak

nemovitého.

Analyza se sklddd ze <tyr zdkladnich hypotéz, které je nutné postupné
potvrdit/vyloucit a pouze objekty, které splni vS§echny pozadované faktory, jsou ekonomicky
vynosné. Jedna se o legéalni piipustnost, kde je nutné se zaobirat legislativnimi normami a
zjistit omezujici stanoviska dotCenych organt. Dal§im faktorem je fyzicka moznost. Zde je
nutné zaméfit se na technické a technologické aspekty stavby a zvolit spravné varianty vyuziti
objektu. Pokud nam legalni pfipustnost ani fyzickd moznost neomezi mnozstvi alternativ, je
na odhadci, aby stanovil, které vychodiska jsou pro investora nejzajimavéjsi. Tieti hypotézou
je finanéni proveditelnost, ktera vychazi z nakladt a piijmi z nemovitosti a poukazuje na
budouci vynosnost objektu. Posledni hypotézou je maximalni vynosnost, kterd rozhoduje,

ktera ze zvolenych variant je pro investora nejvyhodnéjsi, tudiz jakou variantu by mél zvolit.

S ohledem na postup pfi analyze nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku bylo nutné
prostudovat pravni normy a dal$i dokumenty a to hlavné pro zjisténi hypotézy legalni
ptipustnosti. Dale bylo nutné spravné zvolit varianty, kterymi se budeme v ptikladu zabyvat.
Jako nejzajimavé€jsi byly zvoleny varianty stdvajiciho stavu, rekonstrukce a nastavby. Pro
variantu rekonstrukce a nastavby, bylo zapotifebi pomoci nékladové metody stanovit vysi
nakladii na jednotlivé alternativy.

Pomoci metody HABU bylo zjisténo, Ze vSechny uvaZované alternativy splituji Ctyti

zékladni hypotézy. Na zaklad¢ Cisté soucasné hodnoty bylo rozhodnuto, ze nejvynosnéjsi je

Varianta 3 — nastavba.

K procviceni a pomocnym ucelim byla déale vypoctena hodnota nemovitosti

V soucasném a budoucim stavu pomoci vynosové a porovnavaci metody.
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Piiloha ¢. 1

Ptehled obdobnych nemovitosti pro porovnavaci metodu

Mistni zdroj, Dalkovy

ravniho servisu (k
o ( vodovod

jednani)

001418 openi Ustfedni plynové

21122014 Plyn Plynovod
Cihlova Vefejna kanalizace
Dobry Te <ace Telefon

Samostatny Elektfina 230V, 400V

Vlak, Dalnice, Silnice,

Klidna cast obce MHD, Autobus

Patrovy Komunikace Betonova, DlaZzdéna,
2 Asfaltova, Neupravena
430 m? Vybaveni v
200 m? Vytah x
928 m?
Skler 30 m?

Plocha uZitna: 200 m?

Datum aktualizace: 21.12.2014

ID zakazky: 001418

Zdroj: http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/vila/hradec-kralove-trebes-na-
brehach/1778630748#img=0&fullscreen=false

C. Popis Cena
Na Biehach, Hradec Kralové — Tiebe$
Ve vilové ¢tvrti v Hradei Kralové, ¢asti obce Tiebe$ exkluzivné nabizime Caste¢né
podsklepenou vilu se dvéma bytovymi jednotkami postavenou ve 30. letech minulého
stoleti. Klidna lokalita, ulice bez vyrazného provozu. Vila je vhodna i pro komeréni
vyuziti, Fakultni nemocnice v dosahu, 10 min. chiize. Skola, §kolka 10 min. chiize,
obchodni dim 7 min. chize. K domu nalezi 3 garaze, kiilna a dilna. Vila je situovana
na kraj pozemku, ze zadni strany je prostorna obdélnikova zahrada s upravenym
travnikem. Zahrada je uzaviena okolnimi pozemky a stromy a neni do ni vidét z ulice.
Je situovana jihozapadné, takze je osvicena sluni¢kem po cely den. Dispozice vily
jsou nasledujici: v pfizemi je bytova jednotka 2+1 s koupelnou a toaletou, dale
pradelna a kotelna. V patie je byt 3+1 s koupelnou, toaletou a terasou. V piidnich
prostorach lze stavebné upravit na dalsi bytové, nebytové prostory. Vytapéni vily je
zajisténo Ustiednim topenim plynovym kotlem. Moznost instalace krbu ¢i krbovych
kamen. Vila je napojena na kanalizaci a méstsky vodovod. Na pozemku vlastn studna.
el B e -
4 390 000 K¢
za nemovitost,
véetng
provize,
véetné
1 poplatku,
véetné DPH,
véetné
pravniho
e emovilost veetné e v servisu (k
e ’ jednni)
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C. Popis Cena
Hradecka, Hradec Kralové
Nabizime k prodeji podsklepenou dvougeneracni vilu s moznosti ptidni vestavby v
Hradeckeé ulici v Hradci Kralové, katastralni uzemi Novy Hradec Kralové. Ve vile
jsou 2 samostatné bytové jednotky 2+1, které byly prubézné¢ modernizovany,
prostorny sklep a ptida vhodna k vestavbé napt. ateliéru. Vila je vhodna jak k
pohodInému bydleni 2 rodin, tak i jako reprezentativni sidlo firmy nebo naptiklad
zubni ordinace. K vile nalezi pomérné¢ velka zahrada s garazi a kolnami. Hlavni
vyhodou této nabidky je rozhodné velmi strategicka poloha blizko centra, veskera
obcanska vybavenost, MHD pfimo naproti.
5300 000 K¢
za nemovitost,
véetng
provize,
véetné
2 poplatku,
véetné DPH,
véetné
Celkova cena 5300000 KE za 45 m? pravniho
provire. v eine poplatk, v ;
vietnd DPH, vietns o servisu (k
pguino seneu ' Vosovan jednani)
D zakazky 001416 Topen Ustfedni plynové
»'d-.:l,mllza-:é 10122014 Plyn Plynovod
Stavba Cihlova )dpad WVefejna kanalizace
Dobry Telefon
Samostatny 230V, 400V

Centrum obce

Patrovy

Wiak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autobus

Komunikace Asfaltova
3 vietng 1 podzemniho ybaven 0%
267 m? ytah >
Uzitna plocha 198 m?
cha pozemku 556 m?
locha zahrady 289 m?

Plocha uZitna: 198 m?

Datum aktualizace: 10.12.2014

ID zakazky: 001416

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/vila/hradec-kralove--
hradecka/2210185308#img=4&fullscreen=false
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Popis

Cena

Kubelikova, Hradec Kralové - Slezské PFredmést

Nabizime prodej rodinného domu o dvou samostatnych bytovych jednotkéach s
vlastnim vstupem a elektroméry v klidné ¢asti Slezského Predmésti. 1. NP - zadvefi,
chodba, koupelna - rohova vana a sprchovy kout, 2x pokoj, kuchyii. Na mezipatie -
WC. 2. NP - vstup na terasu, chodba, koupelna ( nutna rekonstrukce), kuchyn a 2x
pokoj. V mezipatie druhé WC. Dim je cely podsklepen. Voda - méstsky vodovod a
studna, vytapéni - ustfedni plynové, TUV - bojler. Soucéasti domu je garaz pro dvé
auta, pergola. Zahrada - 319 m2. Velmi zadana lokalita. MoZno jako dvougeneraéni
vila, nebo vyuziti k podnikani, napf. soukromé ordinace apod. Veskeré sluzby v misté
( poliklinika, 1ékarna, Skoly, Skolky, obchody, posta i MHD). Hypotecni a pravni
servis zajistén. Doporucujeme prohlidku.

inteligentni cesta k realitam

ELA

Celkova cena 4 900 QDD Ké za Plocha podlahova 198 m?
nemovitost, véetné
provize Plocha pozemku 319 m?
Naklady na bydlen 0.00 Sklep 94 m?
D zakazky 61702 Garaz 2
Aktualizace 21.11.2014 Voda Dalkovy vodovod
Stavba Cihlova Topen Ustiedni plynove
Stav objektu Dobry Plyn Plynovod
Poloha domu Samostatny Odpad Vefejna kanalizace
Typ domu Patrovy Elektiina 230V, 400V
Podlaz 3 viéetné 1 podzemniho Doprava MHD

Plocha zastavéna 144 m? Komunikace Dlazdena, Asfaltova

Uzitna plocha 611 m?

Plocha uzitna: 611 m?
Datum aktualizace: 21.11.2014
ID zakazky: 61702

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/vila/hradec-kralove-slezske-
predmesti-kubelikova/3545116764#img=1&fullscreen=false

4900 000 K¢
za nemovitost,
véetné provize
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C. Popis Cena
Dobrovského, Hradec Kralové - Prazské Predmésti
V Hradci Kralové na Prazském Pifedmésti nedaleko centra v Dobrovského ulici
prodava se podsklepeny "tovarniktiv" dvougeneracni dim se dvéma garazemi a mensi
zahradou. V soucasné dob¢ jsou v domé 3 bytové jednotky, kde probéhla ¢aste¢na
rekonstrukce (nova okna, nové plynové kotle, rozvody vody a plynu), vSechny
stavebni prace ovSem nejsou dokonéeny. Na stfese je nova krytina - kanadsky Sindel.
Nemovitost je vhodna k ptebudovani na bytovy dim se dvéma byty 4+1, nebo
naptiklad jako ordinace s luxusnim bydlenim.
7 500 000 K¢
za nemovitost,
veetné
provize,
veetné
4 poplatku,
véetné DPH,
Celkova cena 7 500 000 K¢ za ’locha pozemku 299 m? Véetné
nemovitost, vietné I3 r
provize, vEetné poplatkd, 4 praanhO
vietné DPH, viéetné P .
pravniho servisu (k ‘aras 2 Servisu (k
jednan) Topen Ustfedni plynové . d ;o
D zakazky 001437 . Jjednani)
yn Plynovod
Aktuzlizace 21.12.2014 Telekomunikace Telefon, Internet
Cihlova Elektfina 230V, 400V
Po rekonstrukei Doprava Vlak, Dalnice, Silnice,
Radovy MHD, Autobus
aktu Centrum obce Komunikace Asfaltova
Patrovy ybaven b4
P 3 véetné 1 podzemniho ytah X
Plocha zastavéna 299 m?
UZitna plocha 230 m?

Plocha uzitna: 230 m*

Datum aktualizace: 21.12.2014

ID zakazky: 001437

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/hradec-kralove-prazske-
predmesti-dobrovskeho/3387240540#img=0&fullscreen=false
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Popis

Cena

Tomkova, Hradec Kralové

Nabizime k prodeji dim v historickém centru v ulici Tomkova na Velkém namésti v
Hradci Kralové. Jedna se o tfipodlazni dim se sklepnim a ptidnim prostorem a s
novym vytahem do vSech pater s uzitnou plochou 390 m2. Dtim je vhodny jako sidlo
spolecnosti, ke kancelafskym uceliim, nebo po upravach k vytvoreni bytovych
jednotek. Kazdé patro nabizi cca 70m2 ploch + sklepni a ptidni prostory o podobnych
vymeérach. Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem pro kazd¢ patro samostatn¢.

v

Podrobnéjsi info pfi prohlidce domu.

Celkova cena 9900 000 K& za UZitna plocha 390 m?
nemovitost, véetné ) L
provize, véetné pravniho Voda Dalkovy vodovod
Servisd Topeni Ustredni plynové
Cenaza m? 25385Ke
Plyn Plynovod
Aktualizace 18.12.2014 L. )
Odpad Vefejna kanalizace
D 1769001164 .
Doprava Silnice, MHD
Stavba Cihlova L
Komunikace Dlazdéna
Stav objektu Dobry
vone v Vybaven X
Umisténi objektu Centrum obce N
Vytah v
Typ domu Patrovy
PodiaZi 4 vietné 1 podzemniho

Plocha uzitna: 390 m?
Datum aktualizace: 18.12.2014
ID zakazky: 1769091164

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/hradec-kralove-
hradec-kralove-tomkova/1769091164#img=0&fullscreen=false

9900 000 K¢
za nemovitost,
véetné
provize,
véetné
pravniho
servisu
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Popis

Cena

Mikolase Alse, Hradec Kralové — Prazské predmésti

Prodej tfigeneracniho rodinného domu o tfech bytovych jednotkach 2+1, 2+1 a 1+1 v
Hradci Kralové. Byty maji samostatné jednotlivé vstupy. Vhodné vyuziti jak bydleni i
k podnikani, sidlo firmy. Vyborna lokalita a dostupnost v centru mésta. K domu nalezi

zahrada 454 m2 vhodna ke stavbé RD, komer¢niho objektu, nebo k parkovani.

Parkovani bezplatné na ulici. Vyborna dopravni dostupnost - MHD. K dispozici ihned.
V bezprostiednim okoli bytového domu je $kolka (500 m), skola (600 m), v blizkosti
poliklinika a 1ékarna (500 m), posta (800 m), Stanice autobusu a trolejbusu. Vhodné

pro klienty, ktefi si chtéji zrealizovat sviij sen a podnikat ve vlastnim objektu s
bydlenim, popft. klienty, ktefi hledaji investici se stalym vynosem 264.000,-K¢

ALl CREDIT
@

i

Celkova cena 4900 000 KE za
nemovitost

Cena za m? 19600 K¢

D zakazky 951

Aktualizace 09.12.2014

Stavba Cihlova

Stav objektu Dobry

Umisténi objektu Centrum obce

Typ domu Patrovy

Podlazi 2

Plocha uzitna: 250 m?
Datum aktualizace: 09.12.2014
ID zakazky: 951

Plocha zastavéna
UZitna plocha
Plocha podlahova
Parkovani

Voda

Topen

Odpad

Elektfina

245 m?

250 m?

250 m?

]

Dalkovy vodovod
Ustfedni plynové
Vefejna kanalizace

230V, 400V

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/hradec-kralove-
prazske-predmesti-mikolase-alse/4034867292#img=0&fullscreen=false

4900 000 K¢
za nemovitost
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Popis

Cena

Prazska tfida, Hradec Kralové

Exkluzivné Vam nabizime prodej komeréniho objektu (FONTANA) v Hradci Kralové
na Prazské tfidé v Kuklenach. V soucasné dob¢ vyuzivaného jako restaurace (predni
budova), posilovna (zadni budova), ubytovna a ptida. Disp.: 1.PP prostorné sklepy,
1.NP: restaurace + veskeré zazemi (najemni smlouva s mési¢ni vypovédni lhiitou).
Dale se v ptizemi nachazi velky prostor, ktery se v souc¢asné dob¢ vyuziva jako
posilovna, které jsou kompletné zrekonstruovany - najemni smlouva je do 31.12.2014.
V mezipatie socidlni zdzemi a 2 pokoje. 2.NP: v soucasné dob¢ vyuzivano jako
ubytovna tj. 7 pokojt, 2xWC. Ptda vhodna k vestavbé s moznosti obrovské terasy na
rovné stfese soucasného fitness. Objekt v dobrém stavu. Parkovani na dvote za
domem pro 25 aut. Volné ihned. Pro Vasi informaci- Kukleny by se mély zménit v
misto plné zelen¢ do roku 2020. Celkova plocha pozemku: 1438 m2. Zastavéna: 670

m2. Uzitna: 1450 m2. Vhodné pro sidlo firmy.

Celkova cena 7990 000 Kt za
nemovitost

Cenaza m® 5510 Ke

D zakazky HK145H088

Aktualizace 01.12.2014

Stavba Cihlova

Stav objektu Dobry

Typ domu Patrovy

Podlazi 3

Plocha zastavéna 670 m?

UZitna plocha 1450 m?

Plocha uzitna: 1450 m?
Datum aktualizace: 01.12.2014
ID zakazky: HK14SH088

Plocha podlahova 1450 m?

Parkovan 25

Voda Dalkovy vodovod

Topeni Ustfedni plynové

Plyn Plynovod

Odpad Vefejna kanalizace

Telekomunikace Telefon, Internet

Elektfina 230V, 400V

Doprava Viak, Dalnice, Silnice,
Autobus

Vybaveni x

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/hradec-kralove--
prazska-trida/2533748828#img=0&fullscreen=false

7 990 000 K¢
Za nemovitost
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Popis

Cena

Dykova, Hradec Kralové - Prazské Predmésti

Vila je po ¢astecné rekonstrukci - nova stiesni krytina, nova plastova okna a vstupni
dvefte, vrata na dalkové ovladani, zabezpeceni dvefi a branky na kod. Dispozice domu
je nasledujici: v pfizemi se nachazi bytova jednotka 3+1 - vstupni chodba, 3 obytné
pokoje, kuchyi s jidelnim koutem, zrekonstruovana koupelna se sprchovym koutem a
oddélené WC. V patie se dale nachazi bytova jednotka o dispozici 3+kk - chodba, 2
obytné pokoje, prostorny obyvaci pokoj spojeny s kuchyniskym a jidelnim koutem a
vstupem na terasu, koupelna a oddélené WC. Na pozemku o celkové plose 805 m2 se
nachazi bazén, posezeni, pfistresek, ktery lze vyuzit jako dilnu nebo predélat na
kancelaie (nachazi se zde socidlni zdzemi, pfivedena je voda, elektfina a topeni) a
nékolik parkovacich stani. Dim lze vyuzivat jako dvougenera¢ni bydleni, kazdé patro
je naprosto samostatné. Déle je mozno diim vyuzit za icelem podnikani napf. pro
Iékai'skou ordinaci, kancelaiské zdzemi nebo k prondjmu jednoho patra a druhé
vyuzivat k bydleni. Nachazi se zde také pidni prostor, kde je mozné vybudovat dalsi
bytovou jednotku. Diim je ¢astecné podsklepeny. V misté se nachazi veskera
obcanska vybavenost.

Celkova cena 7 600 000 K¢ za v
nemovitost, véetné
provize, vietné poplatkd, \/
vEetn& DPH, vietné . B
pravniho servisu Voda Dalkovy vodovod

Aktualizace 12.12.2014 Topeni Ustredni dalkové

D 1486029660 Plyn Plynovod
Cihlova Odpad Vefejna kanalizace
Velmi dobry Internet, Kabelova

televize, Kabelové

Klidna cast obce rozvody
Typ domu Patrovy 230V, 400V
Uzitna plocha 200 m? Doprava Viak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autobus
Plocha pozemku 805 m? o
Bazén V4
Sklep v

Plocha uzitna: 200 m?

Datum aktualizace: 12.12.2014

ID zakazky: 1486029660

Zdroj: http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/vila/hradec-kralove-prazske-
predmesti-dykova/1486029660#img=0&fullscreen=false

7 600 000 K¢&
Za nemovitost,
véetné
provize,
véetné
poplatku,
veetné DPH,
véetné
pravniho
servisu
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C. Popis Cena
Kydlinovska, Hradec Kralové - Prazské Predmésti
Nabizime k prodeji dvougeneracni rodinny dim v lukrativni ¢asti Prazského
Predmésti v Hradci Kralové. V prizemi se nachazi bytova jednotka o velikosti 3+kk,
koupelna se sprchovym koutem a toaletou. V patie je byt o velikosti 3+1, koupelna s
vanou a wc. Moznost pudni vestavby. Ve sklepé je soukromy bar se zdzemim.
Zahrada je ¢aste¢né upravena a je zde bazén. Topeni - plynovy kotel se zasobnikem
teplé vody a bojler. V domé¢ jsou nové odpady, rozvody vody a kanalizace. Vhodné
jak na bydleni, tak ke komer¢nim uceliim. Lze financovat hypotékou, kterou Vam radi
vyfidime
7 200 000 K¢
9 za nemovitost,
bez poplatkt
Celkova cena 7 200 000 K& za Sklep: v g
nemovitost, bez poplatk
Parkovani 1
D zakazky 0045
Voda Mistni zdroj
Aktualizace 13.12.2014 R
Topeni Ustfedni plynové
Stavba Cihlova
Plyn Plynoved
Stav objektu Pfed rekonstrukci .
~ Odpad Vefejna kanalizace, COV
Poloha domu Radovy pro cely objekt, Jimka
Umisténi objektu Klidna ast obce Telekomunikace Telefon, Internet, Satelit,
Kabelova televize,
Typ domu Patrovy Kabelové rozvody
Podlazi 2 Elektfina 230V, 400V
Plocha zastavéna 60 m? Doprava Wlak, Silnice, MHD,
o Autobus
Uzitna plocha 180 m?
Pudni vestavba v
Plocha pozemku 197 m?
Vybaveni v g
Bazén v

Plocha uzitna: 180 m?

Datum aktualizace: 13.12.2014

ID zakazky: 0045

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/hradec-kralove-prazske-
predmesti-kydlinovska/979746908#img=0&fullscreen=false
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