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Abstrakt

Tato diplomova prace je zaméfena na navratnost investic spojenych s vystavbou
bytového domu v Ceské Trebové. Nejprve autor zjisti veskeré naklady spojené s vystavbou
bytového domu. Nasledné bude bytovy dim ocenén podle pravniho piedpisu, a to jak jako
celek, tak po jednotlivych bytech. Dale bude na zaklad¢ obvyklych cen n&jmul vypoctena
vynosova hodnota domu. Poté se porovnavacim zptisobem stanovi obvyklé ceny byt v dané
lokalité a zjisti se, kolik by cinil vynos, kdyby se diim rozprodal po bytech. Na zavér se
vysledné hodnoty mezi sebou porovnaji a uréi se nejlepsi varianta, jak nalozit s novostavbou

bytového domu v Ceské Tiebové.
Abstract

This diploma thesis is focused on return on investment associated with the
construction of a residential building in Ceska Tiebova. First, the author finds all costs
associated with the construction of a residential building. Subsequently, the residential
building will be evaluated according to the law, as a complex and as an individual flats. It will
also be based on the prevailing prices of rents calculated yield value of the house. Then the
comparative method provides the prevailing price of apartments in the area and find out how
much revenue would amount to, if the house is sold off for flats. Finally the resulting values
are compared among themselves and determine the best option to deal with new residential

building in Ceska Ttebova.
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1 UVOD

Bydleni vzdy patfilo a bude patfit k zdkladnim lidskym potfebam, které se kazdy
¢loveék snazi uspokojit a najit pro sebe ten spravny domov. Dalsi potiebou, ktera nabyva na
vyznamu spolecné s vyvojem civilizace, je zajisténi se do budoucna. Timto zajiSténim do
budoucna mohou byt riizné investice, do kterych lidé vlozi své penézni prostfedky a za urcity
¢as je dostanou zpét i s néim navic, tzv. rokem. Takovych druhl investic, které se lisi
zejména v mirach vynosu a rizik, je celd fada od akcii, drahych kovi, ptes podilové fondy,
dluhopisy, az po nemovitosti. Pravé investice do nemovitosti piedstavuji zajimavy zpiisob
zajisténi budoucnosti, ktery na jedné strané ptindsi uspokojeni zékladni potfeby bydleni a na

stran¢ druhé uspokojeni potieby uloZeni uspor pro spotiebu v budoucnu.

Autor se tedy rozhodl zaméfit na navratnost investic spojenych s vystavbou bytového
domu, Vv jemu znamé lokalité, v Ceské Tiebové. Cilem prace je zjisténi, zda po vystavbé

bytového domu je vyhodnéjsi tento prodat po bytech nebo jej pronajmout.

Prvni otazkou, na kterou se autor snazi najit odpovéd je, zda se potencidlnimu
investorovi navrati investice vlozena do vystavby bytového domu. Druhou otazkou je, jaka
varianta naloZeni s novostavbou bytového domu je nejvyhodnéjsi, jestli jeji prodej po

jednotkach nebo pronajmuti.

Autorem byl pro potieby této prace zvolen bytovy diim, ktery stoji na uzemi jeho
rodné obce, v blizkosti Ceské Trebové, a ke kterému mu byly poskytnuty podklady a
informace nutné k vypracovani prace. Pfedpokladem je umisténi tohoto domu v Ceské

Ttebové.

V prvni Casti prace, Casti teoretické, autor na zakladé reSerSe a prostudovani pravnich
predpisii a literatury s tématikou ocenovani nemovitosti vysvétlil pojmy nutné k pochopeni
¢asti vypoctové. Ve vypoctové casti jsou nejprve stanoveny veSkeré naklady spojené
s vystavbou bytového domu. Ten je poté ocenén nejprve podle vyhlasky, a to jak jako celek,
tak po jednotlivych bytech. Déle jsou bytové jednotky ocenény trzné, a to jak vynosovym, tak
porovnavacim zpusobem. Tyto vysledky jsou ndsledné porovnany a je stanovena nejlepsi

moznost jak s bytovym domem naloZit.

Tato prace mlzZe byt pfinosem potencidlnim investorim, kteti chtéji v této lokalité

investovat své finance.
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2  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

Z dtvodu lepsiho pochopeni problematiky této prace, je tieba nejprve vysvétlit nékteré
pojmy, které budou nasledné pouzivany. VétSinu pojmit vysvétluji pravni normy Ceské
republiky, a proto, pokud to bude mozné, budou pouzity pievazné citace z té€chto pravnich
norem. Nékteré pojmy nejsou ovSem vysvétleny jednotné v jedné pravni normé, nybrz

v n¢kolika, z nichz kazda popisuje dany pojem vice ¢i méné odlisné.

2.1 NEMOVITA VEC

Obéansky zakonik (dale jen ,,NOZ*), ktery vesel v u¢innost 1. 1. 2014, zavadi pojem

,Lhemovita véc* a definuje ho nasledovné:

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prdva k nim, a prdava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z
mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité. “*

Za ,,nemovitost* podle ob¢anského zakoniku (,,starého*), ktery byl platny do roku
2013, byly povazovany pouze pozemKy a stavby spojené se zemi pevnym zékladem. Pod

pojmem véci nemovité se ale skryva vice. Jsou jimi zejména:
e pozemky,
e samostatné stavby podle pfedchozi pravni Upravy,
e bytové a nebytové jednotky a

e pravo stavby.

2.2 POZEMEK

Podle katastralniho zakona se rozumi:

., pozemkem cast zemského povrchu oddelena od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou

regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava

1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 498
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podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi

pozemkii, popiipadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozembkii. ‘2
NOZ k pozemkiim uvadi nasledujici:

., (1) Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod

Jjiny pozemek.

Zakon o oceniovani majetku ¢leni pozemky a dodava nésledujici:
., (1) Pro ucely ocennovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky,

b) zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porosty

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a

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

(5) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru

nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem

se vychadzi pri ocenovani ze skutecného stavu. “

2.2.1 Stavebni pozemek
Tento pojem je definovan ve stavebnim zakoné, ve kterém se rozumi:

e  stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemki, vymezeny a

urceny k umisténi stavby vizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

2 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) § 2 pism. a)

3 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 506

4 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné& nékterych zakonti (zdkon o ocefiovani majetku) § 9
odst. 1a5
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e zastavenym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym

oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami. ‘®
Zikon o ocenovani majetku také vysvétluje, co stavebnim pozemkem neni:

., (4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodarstvi  netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely

ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami bez zakladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi,

pomniky, sochami apod. “®

Dale tento zakon ¢leni stavebni pozemky do tii zékladnich kategorii:

,,a) nezastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti nebo uizemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem

stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Ccdst

odpovidajici pripustnému limitu uréenému k zastaveni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v
jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastaveénd plocha a ndadvori se stavbou, se spolecnym
ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemkii druhu pozemku

zastavena plocha a nadvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

5 Zéakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon) § 2 odst. 1 pism. b) a c)

6 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani majetku) § 9
odst. 4
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2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz

zastaveny,

c) plochy pozemku skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v
katastru nemovitosti.

(3) Dalsi ¢leneni pozemkii pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel

uziti stanovi vyhlaska. «’

2.3 PARCELA

Pojem, jejz je nutné od pojmu pozemek rozliSovat je parcela, kterou je podle

katastralniho zakona:

e pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé

a oznacen parcelnim cislem

e stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a
nadvori,
e pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

e vymérou parcely vyjadreni plosného obsahu primetu pozemku do zobrazovaci
roviny v plosnych metrickych jednotkach; velikost vymery vyphva z
geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ctverecni metry;
vymeéra parcely je evidovina s presnosti danou metodami, kterymi byla

zZjisténa, pricemz jejim zpresnénim nejsou dotcena prava k pozemku. “®

24 STAVBA

Stavebni zakon vysvétluje pojem stavba nasledovné:

wdtavbou se rozumi veskerda stavebni dila, ktera vznmikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici

funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.

7 Zéakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjSich predpisti § 9 odst. 2 a 3
8 Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2 pism. b), ¢), d) a g)
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Pokud se v tomto zdkoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji

cast nebo zmeéna dokoncené stavby.

Brada¢ chape stavbu jako: ,, vysledek stavebni cinnosti, ktery Ize individualizovat podle
druhu, ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt,
nikoli o soubor techto objektu, i kdyz by tvorily urcity funkcni celek. V takovem pripadeé pak
podle funkcniho, ucelového vyuziti objektii jeden z nich zaujima postaveni véci (stavby) hlavni
(napr. rodinny domek, rekreacni chata, garaz) a jiny postaveni véci (stavby) vedlejsi (napr-.
studna, kolna).

Konkrétni stavba je urcena druhem, cislem popisnym (C.p. prip. ¢.pop.) resp. u
rekreacnich chat a samostatnych resp. radovych gardzi cislem evidencnim (C.e. resp. C. ev.),

0bci ev. obci ev. katastralnim vizemim, na némz je postavena. Nemd-li stavba popisné nebo

evidencni Cislo, je urcena parcelnim cislem pozemku, na némz je umistena.
Stavbou se rozumi i stavba nepovolend, ev. nezkolaudovand.“*°

Pro ucely této prace je ale dilezitéjsi, co fika o stavbach zakon o ocefiovani majetku,

na zéklad¢ kterého se stavby Cleni na:
,,a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedené a navenek prevdzné
uzavirené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,

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

dalsi stavby specidlniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

% Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku) § 3
odst. 3a 4

10 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocerovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 8.
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Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi ucelem
uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu nebo ve
stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouve nahrazujici stavebni povoleni nebo v
ohlaseni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu stavebniho uradu nebo
v certifikatu autorizovaného inspektora a skutecnym uZitim se vychazi pri ocenovani ze
skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena,
nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti5) a skutecnym stavem plati,
Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nekolika uceliim, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu,

ke kterému se uzivd bez zavad. ‘'t

25 BYT

Bytem se podle NOZ rozumi: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,

tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k vicelu bydleni .2

Tento zakon definuje jesté pojem jednotka, ktery je s bytem velmi Casto spojovan.
,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych castech

nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. “*®

Zaroven je ale byt popsan i ve vyhlasce o technickych poZadavcich na stavby.

soubor mistnosti, popripadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uZivani

urcen. “*

V souvislosti s bytem je vhodné uvést jesté dva dalsi pojmy, kterymi jsou mistnost a

obytna mistnost. V této vyhlasce se rozumi:

e, mistnosti prostorove uzaviend cdast stavebniho dila, vymezend podlahou,

stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami,

11 Z&kon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku) § 3
odst. 1a 2

12 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 2236 odst. 1

13 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 1159

14 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 pism. g)
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e obytnou mistnosti cast bytu, ktera spliuje pozZadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8
m2. Kuchyn, ktera ma plochu nejméné 12 m2 a ma zajisténo primé denni
osvétleni, primé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou
mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m2; u mistnosti se sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti

nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.**®

26 BYTOVY DUM

Bytovy diim je definovan ve vyhlasce o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi,
podle které se jednd o stavbu pro bydleni, ,,ve kterém vice nez polovina podlahové plochy

odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ticelu urcena. '8

2.7 PODLAHOVA PLOCHA

Ve spojeni s byty a nebytovymi prostory je ¢asto uzivan pojem podlahova plocha,

ktery je zakotven v zakon¢€ o oceniovani majetku a nasledné v ptiloze €. 1 ocenovaci vyhlasky.

,,Podlahovd plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymer podlah jednotlivych mistnosti
nebo mistnosti v prostorove oddeélené casti domu a prostor uzZivanych vyhradné s nimi.

Zpiisob urceni plosnych vymér stanovi vyhlaska. “*

., (1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rezu mistnosti a prostoru
stavebné upravenych k ucelovéemu vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostoru se misto chybéjicich svislych konstrukci stéen podlahova plocha vymezi
jako ortogonalni prumeét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do

roviny rezu.

15 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 pism. h) a i)

18 Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadaveich na vyuZzivani izemi § 2 a) 1

17 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku) § 8
odst. 5

18



(2) Do uhrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:
a) arkyru a zasklenych lodZii,

b) vyklenku, jsou-li alespon 1,2 m sirokeé, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha
je vetsi nez 0,36 m2 a jsou alespon 2 m vysoke,

vy

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

d) piidorysna plocha zabrana vnitrnim schodistem (schodistovy prostor) v byté nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostorii, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

a) teras, balkonii a pavlaci vynasobend koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodzii vyndasobena koeficientem 0,20,

¢) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vyndasobena koeficientem 0,10.

(4) V pripadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii
nebo nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spolecnych mistnosti
ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich vistupkii .18

2.8 PODLAZI

Také tento pojem se zdd byt samoziejmy, ale k omezeni terminli jako patro, suterén
nebo pfizemi je nutné tento pojem definovat jednoznacné€. Snazi se o to piedev§im ocenovaci

vyhlaska.

., (1) Podlazim se pro vypocet vymér rozumi cast stavby o sveétlé vysce nejméné 1,70 m

oddélena

18 Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ptiloha &.
1
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a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,
b) nahore dolnim licem podlahy ndasledujiciho podlazi,

c) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy piidy, u

stiech, resp. casti bez pudniho prostoru prumérnou rovinou horniho lice zastreSeni,

d) u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, ktera nemaji strop, vnéjsim licem

hrebene strechy.

(2) Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svetlé

vysce nejmeéné 1,70 m alespon v jednom misté, stavebné upraveny k ucelovému vyuZiti.

(3) Podlazi se rozdeluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povazZuje
kazdé podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v priméru nize nez 0,80 m pod urovni
okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priuméru se uvazuji mista ve ctyrech

reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

(4) Nadzemni podlazi (NP) se cisluji smérem nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1.
NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale. Je-li podlaha casti podlazi vyse nejméné o
jednu a nejvyse o dve tretiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MeP), s

poradovym cislem odvozenym od podlazi nejblize nizsiho (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).

(5) Podzemni podlazi (PP) se Cisluji smérem dolii jako prvni podzemni podlazi (1.
PP), druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak dale. Je-li podlaha casti podlazi nize nejméné o
jednu a nejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MePP), s
poradovym cislem odvozenym od podlazi nejblize vyssiho (tedy mezi 1. NP a 1. PP je I.
MePP).

(6) Pri popisu budovy se uvadi pocet nadzemnich podlazi véetné podlazi o mensi plose

a obdobné pocet podzemnich podlazi, napviklad budova se ctyrmi nadzemnimi a jednim

podzemnim podlazim *“.°

2.9 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI

Vyznam obou téchto pojmill vychézi z obanského zdkoniku (NOZ).

19 Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), piiloha &.
1
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Soucast véci
.S 505

Soucdst veci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti.
$ 506

(1) Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,,stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je

zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod

jiny pozemek.
§ 507
Soucdasti pozemku je rostlinstvo na nem vzesle.

§ 508

(1) Stroj nebo jiné upevnéné zarizeni (dale jen ,,stroj ) neni soucasti nemovité veci
zapsané do verejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho vlastnika zapsdina do téhoz
seznamu vyhrada, Ze stroj jeho viastnictvim neni. Vyhrada bude vymazana, prokadze-li viastnik
nemovité véci nebo jina osoba opravnéna k tomu podle zapisu ve verejném seznamu, Ze se

vlastnik nemovité veci stal viastnikem stroje.

(2) Ma-li byt takovym strojem nahrazen stroj, ktery je soucdsti nemovité véci, lze
vyhradu do verejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba zapsand ve vyhodnéjsim
poradi nevznese odpor. Pravo odporu vsak nema osoba, jejiz pravo nemiize byt zdpisem
vwhrady zkraceno, ani osoba, jejiz pohledavka byla jiz splnéna; za tim ucelem miize byt

splnéna i pohledavka dosud nedospéla.
$309

Inzenyrské site, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni, nejsou

soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zarizeni,

kterd s nimi provozné souvisi “.°

20 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist § 505-509
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V piipadé stavby jsou za soucasti povazovany konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi,
schody, krovy, okna, dvefe, Gstfedni vytapéni véetné¢ kotle, kamna zapojena do komina — i
praduchem pies vnéjsi zed’. Z pravniho hlediska jsou za soucésti stavby povazovany i dalsi
stavby, které jsou s pfedchozi provozné propojeny. Za provozni je povazovano propojeni
dvou ¢asti komunikané — napt. dvefmi, spolecnou chodbou, nebo je pfistup z jedné ¢asti na
plochou stiechu ¢asti druhé, kterd slouzi jako terasa apod. Nelze ovSem za provozné
propojené povazovat cCasti, které maji pouze spolecné instalace, ale nejsou propojeny
komunikacné. Dulezita je zde také otazka vlastnictvi, kdy je soucast véci vzdy vlastnictvim

vlastnika véci hlavni, i kdyz ji potidil nékdo jiny.

PriisluSenstvi véci
.S 510

(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodadrského urceni. Byla-li

vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jednani a prdva i povinnosti tvkajici se hlavni véci tykaji i
Jjejiho prislusenstvi.

§511

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle zvyklosti.

§512

Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich

hospodarského iicelu trvale uzivalo %2

Ptislusenstvi sdili pravni osud véci hlavni a u staveb za n¢j mohou byt povazovany
jiné¢ stavby (naptf. dievnik, ktiilna, zumpa, septik, pifipojka vody, kanalizace apod.).
Ptislusenstvim bytu mohou byt napt. predsin€, komory, zachody, neobytné kuchyné a haly,
koupelny, sklepy, pudy (jejich vymezené &asti)., které jsou vedlej$imi mistnostmi a prostory
uréené k tomu, aby byly uzivany s bytem. O tomto piislusenstvi nelze mluvit jako o

samostatném piredmétu pravniho vztahu; jejich uZivani je akcesorickou soucésti piislusného

21 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 14-15.
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pravniho vztahu, napf. ndgjmu bytl nebo nebytovych prostor. PfisluSenstvi mize byt bud’
samostatné (pro jednotlivy byt), nebo spole¢né vice bytim; nezahrnuje ale tzv. spolecné

prostory domu.?®

2.10 CENA AHODNOTA

Splyvani pojmu cena a hodnota neni otazkou jenom laické vefejnosti, ale ani
Vv pravnich pfedpisech nejsou tyto dostatecné rozliSeny. Zejména v oblasti ocenovani je ale

potieba mit v rozdilnosti téchto termint jasno.

2.10.1 Cena
Obcansky zakonik (NOZ) pouziva oba zminované pojmy a fiké nasledujici:

,,Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena

obvykld, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem *“.*

Zakon o cendch ji zase popisuje takto:

,,Cena je penézni cdstka

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

b) urcend podle zvldstniho predpisul) k jinym viceliim nez k prodeji “.2°
Zvlastnim predpisem je zde mySlen zakon o ocenovani majetku.
Vystizné vysvétleni uvadi také Bradac:

,,Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou

Castku za zboZi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vSak historickym faktem.

Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby .2

22 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist § 510-512

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 15.

24 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpist § 492

25 74kon €. 526/1990 Sb., zdkon o cenach, ve znéni pozdé&jsich predpisti § 1 odst. 2

%6 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 54.
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Cena obvykla

Cena obvykla, nékdy také oznacovana jako cena obecna nebo trzni, byla zminéna jiz
vySe v definici ceny podle NOZ a celkové se jedna se o jeden z nejpouzivanéjSich druhi cen

Vv Ceském zakonodarstvi. Zakon o cenach ji definuje nasledovné:

., Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti  porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitilové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozZen ucinky omezeni hospodarské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vwhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdavnénych

ndkladii a priméreného zisku“.?’

Vesmés obdobné je uvedena také v zdkoné o ocefiovani majetku:

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. 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 zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim .8

Cena mimoiddna
Také tento pojem je definovan hned ve dvou pravnich ptedpisech, a to:

e Vv zikoné o ocenovani majetku

21 74kon €. 526/1990 Sb., zdkon o cenach, ve znéni pozd&jsich predpisii § 2 odst. 6
28 Zakon &. 151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o oceflovani majetku) § 2
odst. 1

24



., Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti

trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby “.?

e Vv obcanském zakoniku (NOZ)

., Mimoradnad cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke

zvldstnim pomériim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi viastnostmi véci “.*°

Cena Zjisténa
Zakon o ocenovani majetku nefika pfimo, co je cena zjisténa, ale fika ze: ,, Cena
urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimordadnd cena, je cena

zjisténa 3

Cena povizovaci

Cenou potizovaci nebo také ,,cenou historickou“ se v zakoné o ucetnictvi rozumi:
., cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho porizenim souvisejici*.3* U staveb jde

tedy o cenu v dobé postaveni, bez odpo¢tu opotiebeni.

Cena reprodukcni

Oproti cené potfizovaci se zde jedna o cenu, za kterou by bylo mozné postavit stejnou,
popiipadé porovnatelnou novou stavbu v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Tato cena se
zjiStuje podrobnym poloZzkovym rozpotem, pomoci agregovanych polozek, za pomoci

technicko-hospodatskych ukazatelfi apod.®®

2.10.2 Hodnota

Pojem hodnota jako takovy, neni jiz v pravnich pfedpisech piesné definovan, ale
trefné¢ ho vysvétluje Bradac: ,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie, vyjadrujici penézini vztah mezi zbozZim a
sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna

se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzZitek, prospech viastnika zbozi

29 7akon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné& nékterych zakonii (zdkon o ocetiovani majetku) § 2
odst. 2

30 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zédkonik, ve znéni pozdg&jsich predpist § 492

81 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné& nékterych zakonii (zdkon o ocetiovani majetku) § 2
odst. 3

32 74akon 563/1991 Sb., o Gietnictvi, ve znéni pozdgjsich predpist § 25 odst. 5

25



nebo sluzby k datu, kK némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje Fada hodnot podle toho, jak
Jjsou definovany (napr. vécna hodnota, vynosova hodnota, stredni hodnota, trzni hodnota ap.),
pritom kazda z nich muze byt vyjadrena zcela jinym cislem. Pri ocenovani je proto vzdy zcela

prresné definovat, jakd hodnota je zjistovina “.3*

2.11 ZIVOTNOST

V oblasti oceniovani je rozliSovano n¢kolik typti Zivotnosti, které jsou vzajemné
odlisné. Jsou jimi:
e Technicka Zivotnost — doba, kterd uplyne od vzniku stavby do doby jejiho

zchéatrani, tedy do stavu, kdy ji nelze bezpecné uzivat. Technickd Zivotnost

stavby je primérem technické zivotnosti jejich jednotlivych prvki a celki.

e Pravni Zivotnost — doba od vzniku nemovitosti jako véci az po zénik
nemovitosti jako véci. Pravni Zivotnost zavisi na mnozstvi a rozsahu omezeni

vlastnickych prav k nemovitosti a na kvalité vlastnictvi.

¢ Ekonomicka Zivotnost — doba mozného komercniho vyuziti nemovitosti az do

doby, kdy jiz neni schopna vytvaret vynos.

e Moralni Zivotnost — doba od mozného komer¢niho vyuziti nemovitosti do
doby jejiho funkéniho zastardvani — neboli mozZnosti jejiho nahrazeni

nemovitosti s lep$imi uzitnymi parametry.>®

2.12 NAJEMNE

., Penézni castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemovitosti za prenechani prava
uzivat nemovitost resp. jeji cast (napr. byt), s prihlédnutim k hodnoté véci a k nakladiom na

udrzbu a dalsi vydaje souvisejici s viastnictvim a provozem nemovitosti .

,Z najemného musi vlastnik mj. hradit udrzbu a vsechny ndklady souvisejici

S vlastnictvim a provozem nemovitosti (dan z nemovitosti, pojistéeni nemovitosti, poplatek

3 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 60.

3 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 54

% ORT, Petr. Oceriovdni nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013. 176 s. ISBN 978-80-
87576-77-9. s. 102-103.

% BRADAC, Albert, Josef FIALA a Vitézslava HLAVINKOVA. Nemovitosti: oceiiovani a pravni vztahy. 4.,
pteprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2. s. 107
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spravcovské firmé za spravu nemovitosti ap.). Vzhledem k ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o

cendch by najemné mélo zahrnovat naklady i priméreny zisk >’

3 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

3.1 INVESTICE

Investovani predstavuje vlozeni urc¢ité sumy penéz, které jsou vlastnikem urceny pro
dlouhodobou spotiebu, do riiznych druhti investic na dobu delsi nez jeden rok. V ptipadée
spofeni se naopak jednd o penize uréené¢ ke kratkodobé spotiebé na bézném nebo

terminovaném uctu u banky.

Dutvodem, pro¢ lidé vkladaji své finan¢ni prostfedky do investic, je vynos z nich
plynouci a ochrana volnych finanénich prostfedkl pfed inflaci. Vynos je ovSem pifimo imérné
spojen s rizikem, které¢ s sebou dana investice nese, neboli ¢im vyssi vynos, tim vyssi riziko a
obracené. Toto riziko lze obecné snizit diverzifikaci, neboli rozdélenim objemu investice do
nékolika nezavislych druhtl investic a aktiv, at’ uz podle aktiva (napft. akcie, komodity, mény),

nebo podle regionil (zdpadoevropské burzy, sttedoevropské, asijské).
Zakladni druhy investic mohou byt clenény nasledovné:

e Kapital - akcie, mény, komodity, podilové a investi¢ni fondy

Reality - pozemky, byty, domy

Podnikani - patenty, startupy, podily, sport

Fyzické vlastnictvi - zlato, diamanty, dal$i drahé kameny a kovy

Umeéni - obrazy, staroZzitnosti, hudba®®

3.2 MOZNE ALTERNATIVNI INVESTICE

Jak uz bylo uvedeno vyse, druhti investic je celd fada a je na kazdém investorovi, pro

jakou se z nich se pravé on rozhodne.

87 Tamtéz.

8 Informacni  portal o  investicich www.investicel.cz  [online] 2016 [cit.  2016-5-20].

Dostupné z: < http://www.investicel.cz/>.
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3.2.1 Akcie

Cenné papiry umoznujici jejich majiteli podilet se na fizeni spoleCnosti, na jejim zisku
a na majetkovém ziistatku v ptipad¢€ zaniku spolecnosti. Velmi diillezitym pravem akcionare je
pravo na cast ro¢niho zisku, tedy dividendu. S akciemi se da velmi snadno obchodovat,

obzvlasté jsou-li vydané na doruditele (ne na jméno).>®

Ceny akcii se tvoii na vysoce sofistikovanych trzich, kde se situace méni ze dne na
den a jsou ovlivnény udalostmi z riznych kouta svéta. K uspéchu na tomto trhu jsou dualezité

zejména informace a pravidelné sledovani jeho vyvoje.*

3.2.2 Podilové fondy

,, Oteviené podilové fondy svym podilnikiim vyménou za vlozené penize vydavaji tzv.
podilové listy, jejichz hodnota odpovida podilu investovanych prostiedkii na viastnim jmeni
fondu. Kurs podilového listu tak vzdy dava presnou informaci o tom, jak se meéni zhodnoceni
portfolia fondu a pri prodeji podilovych listii investor ziskava sviij podil na majetku fondu,

nikoliv fiktivni cenu vzniklou na burze “.*!

V okamziku realizace investice do podilového fondu ale investor piestdva o svych
financich rozhodovat a musi se spolehnout na profesiondly, ktefi investuji misto nich. Investor

tak mnohdy nema4 ani tuseni o tom, do &¢eho konkrétné budou jeho uspory vlozeny.*?

3.2.3 Penzijni fondy

Penzijni fondy ptedstavuji spofeni si na dichod v pribéhu produktivniho véku s tim,
Ze naspofené penize ma investor nejCastéji k dispozici az kdyz pfijde do penze. Nékteré
penzijni fondy ale umozZiuji vyber ¢asti tspor jesté pred penzi, na n€které zase prispiva stat ¢i

zameéstnavatel.

% Informacni portal o investicich  www.investicel.cz  [online] 2016 [cit.  2016-5-20].
Dostupné z: < http://www.investicel.cz/>.

40 JANKOVSKY", Milan a Evzen KOREC. Co je v domé, neni pro mé!, aneb, Jak investovat do nemovitosti bez
rizika a bez starosti. Praha: Ekospol, 2014. 169 s. ISBN 978-80-260-6135-9. s. 36

4 Internetovy magazin penize.cz WWW.penize.cz [online] 2016 [cit. 2016-5-20].
Dostupné z: < http://www.penize.cz/podilove-fondy >.

42 JANKOVSKY, Milan a Evzen KOREC. Co je v domé, neni pro mé!, aneb, Jak investovat do nemovitosti
bez rizika a bez starosti. Praha: Ekospol, 2014. 169 s. ISBN 978-80-260-6135-9. s. 30-32.
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3.2.4 Statni dluhopisy

Cenny papir opraviiujici jeho majitele pozadovat splaceni dluzné ¢astky v nominalnich
hodnotach vc¢etné vyplaceni vynost k ur¢itému datu a osoba, ktera tento dluhopis vydala ma

povinnost tyto zavazky splnit.*®

V piipad€ vydavani dluhopisi statem se hovoii o tzv. bezrizikovych aktivech. V dobé
psani této prace je ale mira zhodnoceni takova, ze stéZi pokryje inflaci a z pohledu investora

se tak jednd o vzdani se svych Gspor ve prospéch statu bez témet jakéhokoliv vynosu.

3.2.5 Investovani pies brokery

Jedna se o investovani do cennych kovi nebo akcii ptfes prostiednika, tzv. brokera,
ktery investorovi zprostfedkuje obchod. Z hlediska investora se jedna o téméf bezpracnou
investici, ale riziko za jeji neuspéch nese stale on sdm. Zisky téchto zprostredkovateli plynou
hlavné¢ z poplatkti za realizované transakce, a nuti tak Casto své klienty do co nejvétsiho poctu

obchodu.

3.3 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Nemovitosti predstavuji oblast investovani, ve které stejné¢ jako v ostatnich zalezi
na Case, kupni cen¢, prodejni cené€, cené¢ prondjmu apod. Zcela specifickym kritériem je zde
ale lokalita. Mira vynosnosti tak samoziejmé zavisi na tom kdy a za kolik je nemovitost
koupena, prodana ¢i pronajata. Hlavné jde ale o to, kde je nemovitost koupena, prodana ¢i

pronajata.

DalSim specifikem u nemovitosti je princip ,,samofinancovani®, kde je vyuZivano tzv.
pakového efektu. Ten spoCiva v nastaveni najemného zbytu, ktery si investor koupil
naptiklad na hypote¢ni uvér tak, aby toto njjemné pokrylo pravidelnou splatku uvéru nebo
aby dokonce pfindsSelo zisk. Nezélezi tedy na tom, zda mé investor naspofeno nékolik

pravidelny mési¢ni piijem, ktery mu otevie dvefe do svéta hypoték.*

., Investice do nemovitosti je jedinou moznou investici pro malé investory, ktera v sobé

kombinuje nizkou casovou ndarocnost, pravidelny a téemeér bezrizikovy vynos prevysujici inflaci

B Informacni  portdl o investicich ~ www.investicel.cz  [online] 2016 [cit.  2016-5-20].
Dostupné z: < http://www.investicel.cz/>.

4 JANKOVSKY, Milan a Evzen KOREC. Co je v domé, neni pro mé!, aneb, Jak investovat do nemovitosti
bez rizika a bez starosti. Praha: Ekospol, 2014. 169 s. ISBN 978-80-260-6135-9. s. 40
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ve vy§i nejméné 5 % rocné, moznost mit své financni prostredky neustale pod kontrolou a
zaroven s nimi kdykoli svobodné nakladat. Nemovitosti jsou zdroven jedinym investicnim
nastrojem, jehoz ceny se tvori dlouhodobé na neregulovanem, volném lokalnim trhu. Vsechna
rizika, ktera investovani do nemovitosti prinasi, miizete na rozdil od ostatnich investicnich
nastrojii eliminovat vy sami. A nemovitosti, na rozdil od vsech ostatnich investicnich nastrojui,

vzdy uspokojuji konkrétni lidskou potiebu, kterou bude potieba uspokojovat vidy “.*

3.4 MESTO CESKA TREBOVA

Zdkladni udaje:
Rozloha: 41 000 km?
Pocet méstskych casti: 6
Pocet obyvatel: 15 771

Ceska Ttebova je poprvé zmifiovana v rukopisu z let 1278-1281 a jako mésto je

uvadéna v roce 1292 v zakladaci listiné zbraslavského klastera.

Zakladni informace o mésté

Toto mésto se nachazi v Pardubickém kraji, v okrese Usti nad Orlici. Po¢tem obyvatel
a rozlohou se fadi k nejvétsim méstim vtomto kraji. Ceska Tfebova je vyznamnym

zelezni¢nim uzlem. Ceskou Tiebovou prochazi trat’ Praha — Ostrava a Praha — Brno.

Ve mésté se nachdzeji Ctyii matefské Skoly, tfi Skoly zékladni, jedna zakladni Skola
umélecka, jedna $kola zvlastni. Ze stfednich kol je zde gymnazium, SOU a SOS technickych
obori a VOS a SOS Gustava Habrmana. Z vysokych $kol jiz zminéna VOS a SOS Gustava

Habrmana a dislokované pracovisté Dopravni fakulty Jana Pernera Univerzity Pardubice.

V Ceské Tiebové je ziizena Méstska poliklinika a Poliklinika AGEL, také Lékaisky
dim TEZA. Ze socialnich zafizeni je ve mésté ziizen jeden domov s peCovatelskou sluzbou,
jeden domov pro seniory a jeden tydenni stacionat. Nachazi se zde kostel sv. Jakuba Vétsiho.

Ve mésté ma zastoupeni Sest cirkvi.

45 JANKOVSKY, Milan a Evzen KOREC. Co je v domé, neni pro mé!, aneb, Jak investovat do nemovitosti bez
rizika a bez starosti. Praha: Ekospol, 2014. 169 s. ISBN 978-80-260-6135-9. s. 41.
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Sportovni vyziti v Ceské Tiebové je opravdu pestré diky mnoha sportovnim
zafizenim. Ve mésté se nachazi kryty plavecky bazén, zimni stadion, sokolovna TJ Sokol,
posilovna, kuzelna, herna stolniho tenisu, hokejbalové a volejbalové hiisté, tenisové kurty,
fotbalovy areal, dva sportovni aredly, Ski areal Peklak, Lanovy park Peklak, spinning

centrum, golf indoor centrum a také skate park.

V Ceské Trebové se nachazi Kulturni centrum, ve kterém je ziizeno kino, divadelni sal
a vystavni sii. Dale divadlo Mala scéna a amfiteatr uprostied méstského parku Javorka, ktery
se vyuziva v letnich mésicich, pfevazné ke koncertim, ¢i jako letni kino. Méstské muzeum
nabizi vystavni sii a také stadlou expozici Velorexd. Autorské ¢teni se potada v mistni

knihovné¢, ¢i v klubu Modry trpaslik, kde se také konaji divadelni ptedstaveni a koncerty.

Ve mésté funguje nékolik firem. Mezi nejvyznamnéjsi patii firma KORADO, a.s. —
vyroba ocelovych otopnych téles, LDM spol. s 1. 0. - vyroba primyslovych armatur, ORLIK -
KOMPRESORY vyrobni druzstvo — vyroba kompresorti a ptislusenstvi, PEWAG CZECH
S.R.0. — vyroba fetezi., BOHM PLAST-TECHNIK A.S. — vyroba a vstiikovani termoplasti.

Co se tyce bydleni, ve méste se nachézeji tfi panelova sidlisté, sidlist¢ Lhotka, sidliste
Travnik a sidlist¢ Kiib. Déle se zde nachazi ¢tvrt' Jelenice, kterd se vyznaCuje pievazné
fadovou zastavbou rodinnych a ¢inzovnich domii. Cast Javorka, kde se nachazeji predevsim

vily a rodinné domy. Déle ¢ast u letisté, kde se nachazi nové satelitni sidlisté.

4 POSTUP HODNOCENI INVESTICE

Prvnim tkolem je zjiSténi veskerych investic do vystavby bytového domu. K tomuto
ucelu byly zpracovateli poskytnuty podklady k vystavbé 15-ti bytového domu ve vedlejsi
obci. Tyto naklady by se nemély v ramci obou lokalit o mnoho li§it a mohou byt tedy
povazovany za priméfené. DalSim nezbytnym nakladem pii vystavbé bytového domu je
koupé pozemku, na kterém bude stavba stat. Cena tohoto pozemku bude stanovena na zakladé

analyzy cen pozemk k prodeji v Ceské Tiebové, dostupnych z dat realitnich kancelafi.

Druhym ukolem je ocenéni bytového domu jako celku podle oceiiovaci vyhlasky a
porovnani vysledku s cenou, kdyby se diim ocenioval po jednotlivych bytech.

Ttetim tkolem je stanoveni obvyklé ceny jednotlivych bytl a zjisténi vynosu, které by
pfineslo pronajmuti téchto bytd. Tyto hodnoty se nasledné porovnaji a bude vybrana

nejvyhodnéjsi varianta toho, jak S novostavbou bytového domu nalozit.
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Prvnim pifedpokladem je navraceni investovanych prostiedki do vystavby bytového
domu jak v ptipadé prodeje po bytech, tak v pfipadé pronajmu. Druhym piedpokladem je,

vyhodnéjsi varianta rozprodani jednotlivych bytu.

41 ZVOLENY BYTOVY DUM

Podklady k vzorovému bytovému domu byly poskytnuty vedlejsi obci, ktera tento

diim na svém uzemi vystavéla, a jsou tedy znamy veskeré naklady spojené s vystavbou.

Jedna se o tfipodlazni nepodsklepeny netypovy bytovy dim, zalozeny na
zelezobetonovych vrtanych pilotdch a monolitické zakladové desce. Obvodové stény jsou
vyzdény z tvarnic tl. 365 a 240 mm a doplnény tepelnou izolaci 40 a 120 mm s kontaktni
fasadou. Vnitini nosné svislé konstrukce jsou z cihel 300 mm, mezibytové pric¢ky tl. 300 a
240 mm, ostatni pficky 115 nebo 80 mm. Stropy jsou zelezobetonové monolitické tl. 190 mm.
Schodisté je zelezobetonové monolitické s nabetonovanymi stupni. Vytapéni a piiprava TUV
je centralni plynovymi spotifebici V technické mistnosti pro cely dim. Dievény piihradovy
krov o malém spadu ma krytinu z asfaltovych Sindelli na bednéni. Byty jsou vybaveny
spordky, vanami, umyvadly a kuchynskymi linkami. Podlahové néSlapné vrtstvy jsou
laminatové plovouci, dlazby a PVC. Dvete jsou dievéné do ocelovych zarubni, vstupni dvete
do byt jsou s pozarni odolnosti. Okna jsou plastova se zasklenim Ditherm, dvete na balkony

jsou obdobné. Fotografie a ptidorys 1. NP je v pfilohach ¢. 9 a 14.

V tomto domé se ve tfech podlaZich nachazi celkem 15 bytd typu 1+KK a 2+KK,
v péti velikostech oznagenych jako A, B, C, D, a E. Byt A je 2+KK o plose 47 m?, byt B je
1+KK o plose 32 m?, byt C je 2+KK o plose 58 m?, byt D je 2+KK o plose 59 m? a byt E je
1+KK o plose 33 m? (plochy bytl jsou zaokrouhleny smérem nahoru na celé metry). Kazdy
byt ma vlastni balkon. V prvnim podlazi se nachazi jeden byt A, dva byty B, dva byty C a
piisluSenstvi bytl pfistupné vSem obyvateliim, kterymi jsou uklidovad mistnost, technicka
mistnost, kolarna, ko¢arkarna a susarna. Druhé podlazi se sklada z jednotky A, dvou jednotek
C a dvou jednotek E. Ve Ctvrtém podlazi jsou umistény dvé jednotky D a dvé E. Pro lepsi

ptfedstavu viz nasledujici tabulka.
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Tabulka 1: Seznam bytovych jednotek v domé

. . Podlahova plocha
Podlazi Oznaceni Dispozice
(m?)
A 2+KK 47
B 1+KK 32
IN.P
B 1+KK 32
C 2+KK 58
C 2+KK 58
A 2+KK 47
A 2+KK 47
C 2+KK 58
2.N.P
C 2+KK 58
E 1+KK 33
E 1+KK 33
D 2+KK 59
D 2+KK 59
3.N.P
E 1+KK 33
E 1+KK 33
Celkem 687

4.2 INVESTICE SPOJENE S VYSTAVBOU

Investice do vystavby domu nezahrnuji naklady pouze na objekt samotny, nybrz i
naklady pozemek, projektovou dokumentaci, geologicky prizkum apod. V nasledujicim textu

budou vesker¢ tyto naklady zohlednény a bude stanovena jejich celkova suma.
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4.2.1 Bytovy dim

Dle rozpoctu poskytnutého vedlejsi obci, Cinily ndklady na vystavbu domu,
projektovou dokumentaci, stavebni dozor, geologicky prizkum, parkovisté a venkovni upravy
celkem 21 mil. K¢. Tento dim byl ale dokoncen v roce 2006, proto je nutné naklady pomoci
cenovych indexi prevést na soucasnou hodnotu. Nejnovejsi cenovy index pro budovy tii a
vicebytové je zhruba 1,1. Po pouziti tohoto indexu vzrostou naklady na 23,1 mil. K¢&. Od této
¢astky budou odecteny naklady na parkovisté (800 000 K¢), venkovni upravy (500 000) a
naklady na velmi slozit¢ a ndkladné zalozeni stavby z dGvodu ztizenych zakladovych
podminek (1200 000), které nebudou v tomto pifipadé uvazovany. Po téchto upravach se

vysledné ndklady na vystavbu domu rovnaji ¢astce 20 600 000 K¢.

4.2.2 Pozemek

Vzhledem k tomu, Ze vedlejsi obec stavéla na svém vlastnim pozemku, musi byt
k nakladiim na stavbu pfipocteny jesté naklady na pofizeni pozemku, na kterém ma stavba
stat. Cenova mapa pozemkil pro Ceskou Tfebovou neni zpracovana, proto musela byt hodnota
pozemku stanovena na zakladé analyzy trhu s pozemky v daném misté. V dobé psani této
prace bylo v inzercich realitnich kancelafi pfiblizn¢ 8 nabidek na prodej stavebni parcely.
Jejich ceny se pohybovaly od 600 K&/m? pozemku na okraji mésta, az po 1200 K&/m?
pozemku téméf v centru. Na zékladé t&chto informaci byla cena stanovena na 900 K&/m?, coz
odpovida i datim ziskanym ze statistik kupnich cen pozemkl Vv uplynulych letech,

dostupnych z Ceského statistického titadu.*®

Pii zastavéné plose 398 m? byla rozloha pozemku, potiebna pro dim, alespoi
omezené parkovani u domu a daldi pfisluSenstvi, stanovena na 900 m2 Celkova cena

pomyslného pozemku, na kterém by méla stavba stat je tedy 810 000 K¢.

4.2.3 Celkova investice

Celkova investice spojena s vystavbou je tedy tvofena souctem nékladii na stavbu a na

pozemek, které dohromady ¢ini pfiblizné 21 410 000 K¢.

46 Cesky statisticky urad WWW.CZS0.CZ [online] 2016 [cit. 2016-5-20].
Dostupné z: <https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti>.
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4.3 OCENENIi PODLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenéni podle zakona o ocefiovani majetku se uzivad zejména pro ucely stanovené

zvlastnimi pfedpisy. Mezi ty patii naptiklad:

e vypocCet nejvyssi ceny, kterou je mozné dosdhnout pii vyvlastnéni podle
vyhlasky FMF o ndhradéach pii vyvlastnéni staveb, pozemki, porostli a prav

K nim,

e Vypolet odmény notati podle vyhlasky Ministerstva spravedinosti CR o

odméndch notait a spravet dédictvi,
e zjisténi zakladu dané z nabyti nemovitych véci, apod.
V téchto ptipadech se jedna o cenu zjisténou.

Samotné ocenéni se provadi podle oceniovaci vyhlasky, na kterou zakon odkazuje a
ktera stanovi pouziti riiznych metod ocefiovani cenou zjisténou, metodické postupy vypoctu a
konkrétni ceny jednotlivych ¢asti nemovitosti prakticky pro vSechny typy nemovitych véci.
V dobé psani této prace se jednd o Vyhlasku ministerstva financi CR & 441/2013 Sb.,
K provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni Vyhlasky ¢. 53/2016

Sh.

Vyhlaskové ocenéni mé n€kolik nespornych vyhod, v podobé prevazné schematického
postupu nebo pevné stanovenych nékterych proménnych, které by mély ve vétsiné piripada
pfinést stejné vysledky ocenéni bez zfetele na to, kdo ocenéni zpracovava. Je s nim ale
spojeno i n€kolik nevyhod, kvili kterym se vzdaluje pojmu trzni hodnota. Pravé ona
schemati¢nost, ktera neumoznuje individualni pfistup k jednotlivym nemovitostem, je
V rozporu s chovanim ucastnikl trhu nemovitych véci. Rovnéz pevné stanoveni proménnych
jako zakladni ceny nebo miry kapitalizace, neumoziuje odhadci uplatnit své znalosti z oblasti
realitniho trhu a dé€laji z néj pouhého feSitele matematickych rovnic. Stejné tak v piipadé
pouziti porovnavaciho zplisobu nejsou nemovité véci porovnavany se stavem a cenami jinych
nemovitych véci, nybrz zde dochazi k indexaci hodnot stanovenych vyhlaSkou. Vzhledem
k tomu, Ze aktualizace vyhlasky nebyvaji castéjsi nez jednou za rok, dochdzi v ni spise

k reflektovani minulého stavu, nez k reakcim na aktualni vyvoj trhu nemovitych véci. Nizka
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vypovidaci schopnost ceny zjisténé je také dana nutnym mnozstvim kompromist pfi
stanovovani konkrétnich cen kazdé nemovitosti.*’
4.3.1 Ocenéni pozemku podle vyhlasky

Jak jiz bylo zminéno vySe, Ceska Tiebova nema cenovou mapu stavebnich pozemkd.

Z tohoto diivodu je nutné pozemek ocenit podle § 4 oceniovaci vyhlasky, a to nasledovné.

(1) Zakladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzZivaného a

pozemky v jednotném funkcnim celku s nim se urci, neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce
ZCU=ZC x 1,
kde

ZCU ... zdkladni cena upravend stavebniho pozemku v K¢ za m2,

ZC...... zdkladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m2 urcend podle § 3,

I....... index cenového porovnani zjistény podle vzorce

I1=IT x10 xIP,

kde

IT ......... index trhu, neni-li pro vybrany pozemek urcena jeho hodnota v priloze ¢. 3 k

této vyhlasce, ktery se urci podle vzorce
IT=P6 x (1 +> Pi),
kde

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

priloze ¢. 3 k této vyhlasce,
10 ... index omezujicich viivii pozemku, ktery se urci podle vzorce
10=1+Y Pi
kde

Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich viivii uvedeného v

tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 3 k této vyhlasce,

47 DUSEK, David. Zdklady oceiiovini nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015. ISBN
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Ip ... index polohy, ktery se urci podle vzorce
IP =PI x (1 +Y Pi),
kde

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

3 nebo 4 v priloze ¢. 3 k této vyhldasce podle druhu hlavni stavby.*®

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obce nevyjmenované v tabulce €. 1 v priloze €.

2 k této vyhlasce se urci podle vzorce

ZC=ZCv x0I x02 x03 x04 x05x06,

kde
ZC...... zdkladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2,
ZCv ... zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m2 uvedena v tabulce ¢. 1

prilohy ¢. 2 k této vyhlasce

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, krome Frantiskovych Lazni,
Marianskych Ldzni, Podeébrad a Luhacovic; je-li vyjmenovand obec clenéna na oblasti,
povazuje se za zakladni cenu stavebniho pozemku (ZCv) nejnizsi ze zakladnich cen oblasti

vyjmenované obce,

2. Vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachidzi,

ol ... hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedend v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k této vyhldsce,

o2 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce,

ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k této vyhldsce,

03 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni

pozemek nachdzi, uvedend v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k této vyhlasce,

04 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které

se stavebni pozemek nachdzi, uvedena v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k této vyhlasce,

978-80-245-2110-7. str. 124
4 Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlagka) § 4
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o5 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které se

stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k této vyhlasce,

06 ....... hodnota kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v obci, ve které se

stavebni pozemek nachdzi, uvedend v tabulce ¢. 2 v piiloze ¢. 2 k této vyhlasce.

9

Podrobné ocenéni pozemku je uvedeno v priloze ¢. 1. Nejpodstatnéjsi ¢asti vypoctu

jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 2 Ocenéni pozemku podle vyhlasky

Zékladni cena vyjmenované obce Usti nad Orlici ZCv | K¢&/m? 740
01 l. 0,85
02 M. 0,85
03 . 1,03
04 l. 1,00
05 l. 1,00
06 l. 1,00
Zakladni cena rAOXOXOEXLOIX 0 | km? 551
1,00 x 1,00 x 1,00
Index cenového porovnani 1,00 x 1,00 x 1,05 I 1,05
Zakladni cena upravend 551 x 1,05 ZCU | K¢/m? 578,22
Vyméra pozemku m? 900
Cena pozemku 398 x 578,55 K¢ 520 398

Celkova cena pozemku zjisténa podle pravniho predpisu a zaokrouhlena podle § 50 je

520 400 Ké¢.

49 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) § 3 pism.

b)
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4.3.2 Ocenéni bytového domu jako celku podle vyhlasky

Zvoleny bytovy dim je typu ,,K*, tedy bytovy dim netypovy, a jako takovy, se podle
ocenovaci vyhlasky oceni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu.
Nakladovy zpiisob

Cena zjisténa nakladovym zplisobem je obdobou tzv. vécné hodnoty (téz ,,substancni
hodnoty* nebo ,,Casové ceny*), kterou je cena reprodukcni snizena o piimefené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebované véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouzivani.
V piipad¢ ceny ¢asové ji vSak odpovida cena zjisténa ndkladovym zptsobem bez koeficientu

opotiebeni.>
Cena stavby nakladovym zpiisobem se zjisti podle vzorce
CSN = ZCU x Pmj x (1 —0/100),
kde
CSN .... cena stavby v K¢ urcenda nakladovym zpiisobem,

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

uziti stavby podle § 12 az 21,
Pmj ...... pocet mérnych jednotek stavby,
(o ISR opotrebeni stavby v %,
1a100..... konstanty.

Zakladni cena upravend pro budovy a haly uvedené v prilohdach ¢. 8 a 9 k této

vyhlasce se urci podle vzorce
ZCU=ZC xKI x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki,
kde
ZCU ... zdkladni cena upravend v K¢ za m3 obestaveného prostoru stavby,

ZC ... zakladni cena v K¢ za m3 obestaveného prostoru pro budovy uvedené v priloze

¢. 8, pro haly uvedené v priloze ¢. 9 k této vyhlasce,

5 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 60.
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KI ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze

¢. 10 k této vyhlasce,

K2 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti prumérné zastavené plochy

podlazi v objektu, popripadé samostatné ocenované cdasti, se vypocte podle vzorce
K2 = 0,92 + 6,60/PZP
kde
0,92 a6,60 ...... konstanty,
PZP prumérna zastavéna plocha v m2,

K3 ... koeficient prepoctu zakladni ceny podle primerné vysky podlazi v objektu,

popripadé samostatné ocenované casti podle vzorce
pro budovy
K3 =2,10/v + 0,30,
ne viak méné nez 0,60,
kde
V ..... priimérna vySka podlazi v m,
2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 ..... konstanty,
K4 ... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K4 =1+ (0,54 % n),
kde
1a0,54 ..... konstanty,

no... soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze ¢. 21 v
tabulce ¢. 1 pro budovy, v tabulce ¢. 2 pro haly k této vyhlasce, s nadstandardnim vybavenim,
snizeny o soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim,

urcenych z uvedenych tabulek.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze prekrocit jen
vyjimecné na zaklade zditvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny
popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, resp. nadstandardnim provedeni;

pro ucely vypoctu K4 dale plati, zZe
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a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 k této
vyhlasce uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil dle bodu
¢. 8 pism. a) této prilohy. Cenovy podil se vynasobi koeficientem 1,852 a pripocte se k souctu
cenovych podilii; pritom se vySe ostatnich cenovych podilu nemeéni,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz ndklady na porizeni cini vice nez dvojndasobek
nakladii standardniho provedeni podle prilohy ¢. 8 nebo 9 k této vyhldasce, odecte se jeji
cenovy podil prislusejici standardnimu provedeni jako v pripadé konstrukce chybéjici podle
bodu c) a urci se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

¢) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 k této

vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych

podilu,
K5.. koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 k této vyhldsce,

Ki...... koeficient zmeny cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny k

cenove urovni roku 1994.

Podle vySe popsaného postupu bylo provedeno ocenéni, jehoz kompletni podoba je

uvedena v pfiloze ¢. 2. Shrnuti je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 3 Nakladové ocenéni podle vyhlasky

Zakladni cena (dle typu z ptilohy ¢. 8 vyhlasky) ZC |K¢&/m3 2 150,00
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha ¢. 10 vyhlasky) K1 | zdéné 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=0.92 +6.60/ PZP) K2 - 0,93972
Koeficient vysky podlazi (=0.30 +2.10/ PVP) K3 - 1,01429
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu) K4 - 1,08852
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky) K5 - 1,00
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,118
Zakladni cena upravena (ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki) | ZCU | K&/m3 4 022,61
Obestavény prostor m3 3 209,92
Vychozi cena stavby CN | K¢ |14 240 360,69
Odpocet na opotiebeni stavby 0,00% 0] K¢ 0
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Cena stavby po odpoctu opotiebeni K¢ |14 240 360,69

Cena stavby stanovena nakladovym zpusobem podle vyhlasky bez koeficientu pp je

14 240 360,69 K¢.

Vynosovy zpiisob

(1) Cena nemovitych véci urcena vynosovym zpiisobem uvedenych v § 31 se urci podle

vzorce

CV=N/p x 100

kde

cr.... cena urcend vynosovym zpiisobem v K¢,

N... rocni najemné v K¢ za rok, upravené podle nasledujicich odstavcu,

)72 mira kapitalizace v procentech uvedena v priloze ¢. 22 k této vyhlasce; u staveb s

viceucelovym uzitim se pouzije mira kapitalizace podle prevazujiciho ucelu uziti;
jsou-li podily ucelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilnd, pouzije se vyssi

mira kapitalizace.

(2)  Rocni najemné se urci z ndjemni smlouvy nebo z jinych dokladii o placeni ndjemného.
Nejsou-li doklady o placeni ndajemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné nizsi nez obvyklé,
urci se ndajemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku. Vyse
obvyklého najemného musi byt doloZzena. Rocni ndjemné je souctem ndjemného za vsechny

pronajmutelné podlahové plochy stavby v priibéhu poslednich dvandcti mésicii.

(3) Celkova podlahova plocha stavby se urci jako soucet vymeér podlahovych ploch
Jjednotlivych podlazi v ¢lenéni podle skutecného ucelu uziti, pricemz se do ni nezapocitavaji
podlahové plochy spolecnych prostor staveb, jako jsou chodby, schodiste, pripadné piidy,
sklepy, pradelny, susarny, kotelny a podobné, pokud nejsou uvedeny v ndjemni smlouve.
Celkova podlahova plocha se snizi o podlahovou plochu nepronajatych prostor, jejichz
stavebné technicky stav neumoZnuje uzivani nebo jejich stavebné technické provedeni je
specidlni a v misté neni predpoklad jejich pronajmuti, a to pouze na zakladeé zduvodneni,
kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis techto prostor. K jednotlivym

pronajmutelnym plocham v ¢lenéni podle podlazi se uvede vyse najemného za m2.
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(4) Do rocniho najemného se nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim pronajatych

nemovitosti.

(5) Rocni najemné za celou stavbu podle odstavce 2 se snizi o 40 % a o ndjemné z pozemku,
je-li stavba samostatnou nemovitou véci, popripadé je-li soucdsti prdava stavby. Pokud
najemné z pozemku nebylo sjednano, nebo pokud je stavba soucasti pozemku, snizi se 0 5 % z
ceny pozemku, urcené podle cenové mapy stavebnich pozemkit nebo podle § 4 odst. 1. Pri
vypoctu se vychazi pouze ze skutecné zastavenych ploch stavbami ocenovanymi podle § 31
odst. 1. Pritom plati, Ze celkovd vySe odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 % z rocniho najemného

podle odstavce 2.%

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o modelovy ptiklad, neexistuji k bytovému domu
najemni smlouvy. Jednotkové ndjemné za jednotlivé byty tak bylo stanoveno na zakladé

porovnani cen pronajmii obdobnych bytl ve stejné lokalité.

Podrobny vypocet kombinace nakladové a vynosové metody je uveden v piiloze ¢. 3.

Tabulka 4 Vynosové ocenéni podle vyhlasky

Roc¢ni vynosy z pronajmu (na zakladé obvyklych cen najmi) | K& 1 059 000
(40 % z ro¢niho najmu podle § 32
Roc¢ni naklady K¢ 423 600
vyhlasky)
_ (5 % z ceny pozemku podle § 32
Najemné z pozemku K¢ 11 513,15
vyhlasky)
Cisté ro¢ni najemné K¢ 623 893,42
Mira kapitalizace (ptiloha €. 22 vyhlasky) 4,5

Cena zjiSténa vynosovym
K¢ | 13 864 298,22

zpusobem

Kombinace nakladového a vynosového ocenéni

Podle ptilohy ¢. 23. k oceniovaci vyhlaSce se nemovitost zafadi do skupiny D (bez

zasadnich zmén — stabilizovand oblast). Na zakladé tohoto zafazeni a vyssi nakladové ceny

51 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska) § 11
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nez vynosové se cena nemovitosti zjisti kombinaci nakladového a vynosového zptsobu podle

vzorce
CVv+0,10R
kde
R=|CV-CN|

CV — cena stavby zjisténa vynosovym zptisobem
CN — cena stavby zjisténa nakladovym zptisobem

Tabulka 5 Kombinace nakladového a vynosového ocenéni podle vyhlasky

Ccv K¢ 13 864 298,22
CN K¢ 14 240 360,69
R |13 864 298,22 - 14 240 360,69 K¢ 376 062,47

Cena zjiSténa

kombinaci 13 864 298,22 + 0,10 x 376 062,47 K¢ 13 901 904,47

zpusobi

Celkova cena bytového domu zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle § 50 je
13901 900 K¢.
4.3.3 Ocenéni bytového domu podle vyhlasky po jednotlivych bytech

V nésledujicim zplsobu ocenéni bude cena bytového domu stanovena jako soucet cen
zjiSténych jednotlivych bytl, rovnéZ jako v predchazejicim piipad€ podle ocenovaci vyhlasky.

Podle této vyhlaSky se cena zjiSténa jednotky ur¢i porovnavacim zptisobem podle § 38.

(1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytii, v budovée
typu J a K z prilohy ¢. 8 k této vyhldsce, a spoluviastnického podilu na spolecnych castech

nemovité veéci, se urci podle vzorce
CJP =3 CBIi) + pCP,
kde
CJP ... cena jednotky porovnavacim zpiisobem v K¢,

CBi ...... cena i-t¢ho bytu v K¢,
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pCP .... cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

e poradové cislo bytu v jednotce,

Moo, pocet bytii v jednotce.

Cena bytu porovnavacim zpiisobem se urcuje podle vzorce

CBP = PP x ZCU x IT x IP,

kde

CBP ..... cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem v K¢,

PP ... podlahova plocha v m2, urcend podle prilohy ¢. 1 k této vyhldsce,
ZCU ... zdkladni cena upravend za m2 v K¢,

IT ......... index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

IP ......... index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle § 4
odst. 1.

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce

ZCU=ZC <1V,

kde

ZCU ... zdkladni cena upravena v K¢ za m2 podlahové plochy bytu,

ZC...... zdkladni cena v K¢ za m2 podle prilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 k této vyhldsce,
... index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce

V= (+>VixVio,

kde

Vi ... hodnota kvalitativniho pdasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z

tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 27 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Jjsou uvedeny v prislusnych tabulkdach uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do

kvalitativniho pasma znaku.

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

(3) Spoluviastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych
porostech se oceni samostatné podle casti druhé a pate.

Celkové ocenéni jednotlivych bytl je uvedeno v ptiloze ¢. 4. Pro lepsi prehlednost
jsou dil¢i vysledky pievedeny do nésledujici tabulky.

Tabulka 6 Ocenéni jednotlivych byti podle vyhlasky

Zakladni cena | Cena zjiSténa | Cena podilu Cena zjiSténa
Jednotka Podiahovd upravena bez pozemku | napozemku vcetné pozemku
plocha (K¢&/m?) (Ke) (Ke) (K¢)
A 47 15 634,92 794 730 35602 830 332
B 32 15 634,92 541 090 24 240 565 330
B 32 15 634,92 541 090 24 240 565 330
C 58 15 634,92 980 730 43 935 1 024 665
C 58 15 634,92 980 730 43 935 1 024 665
A 47 15 634,92 794730 35602 830 332
A 47 15 634,92 794 730 35602 830 332
C 58 15 634,92 980 730 43935 1 024 665
C 58 15 634,92 980 730 43 935 1024 665
E 33 15 634,92 558 000 24 997 582 997
E 33 15 634,92 558 000 24 997 582 997
D 59 15 634,92 997 640 44 692 1042 332
D 59 15 634,92 997 640 44 692 1042 332
E 33 15 634,92 558 000 24 997 582 997
E 33 15 634,92 558 000 24 997 582 997
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Bytovy
dim 687 15 634,92 11 616 570 520 398 12 136 968

celkem

Soucet cen zjisténych jednotlivych byti véetné jejich podili na pozemku je roven

¢astce 12 136 968 K¢.

4.3.4 Shrnuti vyhlaskového ocenéni

V prvnim piipadé, kdy se ocenoval bytovy dim jako celek, a to kombinaci
nakladového a vynosového zpiisobu, byla vysledna cena zjisténa 13 901 900 K¢. V druhém
pfipadé doslo k ocenéni jednotlivych bytovych jednotek v domé porovnévacim zplsobem,
jejichz soucet ¢inil 12 136 968 K¢&. Je zde mozné pozorovat rozdil téméf 1,8 milionti korun

Vv zavislosti na metod¢ ocenéni podle vyhlasky.

4.4 PRONAJEM BYTOVYCH JEDNOTEK

V této Casti prace bude nejprve stanoveno obvyklé nijemné v Ceské Tiebové a

nasledné budou pomoci vynosové metody ocenény jednotlivé jednotky bytového domu.

V dob& psani této prace prevlada v Ceské Tiebové poptivka po najmu bytu nad
nabidkou. Ze zkuSenosti lidi shangjicich bydleni v Ceské Tfebové vyplyva, ze i v piipadé
kontaktovani pronajimateld v relativné kratké dobé po zvefejnéni jejich inzeratl na prondjem
bytu, se dostavaji na seznam Cekatelli na prohlidku, kterd se mnohdy ani neuskutecni. Jesté na
podzim roku 2015 bylo moZné na internetovych inzercich s nemovitostmi najit 1 na dvé
desitky nabidek k pronajmu. Oproti tomu na jafe roku 2016 je na téchto serverech k dispozici

ani ne polovina takovych inzerati.

Zajem je predevsim o mensi byty typu 1+KK, 1+1, 2+KK a 2+1 v cihlovych domech.

Na stran¢€ nabidky se jedna ptedevsim o byty typu 3+1 v panelovych domech na sidlistich.
Tyto predpoklady mluvi ve prospéch vystavby autorem vybraného cihlového domu
s byty typu 1+KK a 2+KK.
4.4.1 Obvyklé najemné v Ceské Tiebové
Pro zjisténi obvyklého najemného v Ceské Tiebové byla pouzita piiméa porovnavaci

metoda. Z internetovych realitnich inzerci a ze skutecné placenych najma byly nejprve
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vytvotreny dvé databéaze byth typu 1+KK, 1+1 a 2+KK, 2+1. Soucasti kazdé databaze bylo 8
srovnavacich bytl (vétsi pocet nebylo mozné z dostupnych zdrojii ziskat). Riiznorodost cen a

stavu byt byla redukovana deviti koeficienty:

e KCR ... Koeficient redukce na pramen ceny - koeficient zohlednujici zdroj
ceny ndjmu; v piipad¢ skutecné¢ placenych najmua je koeficient 1,
v piipadé nabidek zinzerci je sohledem na velkou poptavku

koeficient 0,98.

e K1 ... Koeficient upravy na dispozice bytu — koeficient zohlediujici pocet

mistnosti v byté.

o K2 ... Koeficient tpravy na stav bytu — koeficient zohlednujici technicky

stav bytu.

e K3 ... Koeficient upravy na lokalitu - koeficient zohlediiujici polohu bytu ve
meésté.

e K4 ... Koeficient ipravy na sklep, balkon, lodZie - koeficient zohlediujici

zda k bytu patii sklep, balkon nebo lodZie.

e K5 ... Koeficient dpravy na cihlovy/panelovy — koeficient zohlediujici

material, ze kterého je dim postaven.

e K6 ... Koeficient ipravy na stav domu — koeficient zohlednujici technicky

stav domu.

e K7 ... Koeficient upravy na vybaveni — koeficient zohlediiujici vybaveni
bytu.

e K8 ... Koeficient apravy podle odborné tivahy — koeficient zohlediujici

zpracovatelliv ndzor na byt.
Vysledné upravené ceny v K&/m? byly poté zprimérovany a vynasobeny podlahovou
plochou ocenovaného bytu. Kompletni porovnavaci zptsob je uveden v piilohach ¢. 7.
Databaze bytl je uvedena piilohach ¢. 10 a 11. Vysledné vyse ndjmu jednotlivych typa bytd,

zaokrouhlené na celé padesatikoruny nahoru, jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 7 P¥ijmy z najemného

] ) Podlahova Jednotkové Celkové Celkové ro¢ni
Jednotka | Dispozice o . o
plocha meésicni najemné meésicni najemné (K¢)
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(K¢/m2) najemné (K<)
A 2+KK 47 115 5450 65 400
B 1+KK 32 160 5150 61 800
B 1+KK 32 160 5150 61 800
C 2+KK 58 115 6700 80 400
C 2+KK 58 115 6700 80 400
A 2+KK 47 115 5450 65 400
A 2+KK 47 115 5450 65 400
C 2+KK 58 115 6700 80 400
C 2+KK 58 115 6700 80 400
E 1+KK 33 160 5300 63 600
E 1+KK 33 160 5300 63 600
D 2+KK 59 115 6800 81 600
D 2+KK 59 115 6800 81 600
E 1+KK 33 160 5300 63 600
E 1+KK 33 160 5300 63 600
Celkem 687 88 250 1 059 000

Celkovy ptijem plynouci z prondjmu bytovych jednotek je 1 059 000 K¢.

4.4.2 QOcenéni vynosovou metodou

., Vynosova hodnota nemovitosti je souctem predpokladanych budoucich Ccistych

vynosii z jejiho prondjmu, diskontovanych (odiirocenych) na soucasnou hodnotu .5

V tomto piipad¢ bude proveden odhad vynosové hodnoty jako tzv. vé¢né renty, ktera

predpoklada neménné vynosy, plynouci z nemovitosti po velmi dlouhou dobu. Postup bude

52 BRADAC, Albert, Josef FIALA a Vitézslava HLAVINKOVA. Nemovitosti: oceiiovani a pravni vztahy. 4.,
pteprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2. s. 109.
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takovy, Ze se nejprve stanovi rocni najemné plynouci z nemovitosti, od kterého se poté

odectou néklady spojené s provozem nemovitosti. Tento rozdil predstavuje tzv. Cisty rocni

vynos (vé&nou rentu), ktery se pomoci kapitalizaéni miry pfevede na sou¢asnou hodnotu.>

Naklady na provoz nemovitosti

Daii z nemovitosti — vypoctena podle § 11 Zakona 338/1992 Sb., o dani

Z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsSich predpist.
Pojisténi — vypocteno jako 1,5 promile z reprodukéni ceny.

Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy (amortizace) — piedstavuji ¢astku,
kterou by si mé&l vlastnik kazdoro¢né ulozit na spofici ucet, aby na konci
zivotnosti nemovitosti mohl provést znovuobnovovaci investici, diky niz bude

nemovitost nadale ptinaset uzitek. Vypoctou se podle vzorce:
X=(Cxilg"-1)
kde je
X ... amortizace
C ... ¢asova hodnota nemovitosti
i ... mira kapitalizace v desetinném vyjadieni (Stanovena 3 %)
q ... urocitel (q=1+1)
n ... doba dalsiho trvani stavby (v letech; stanovena 30 let)>*

Primérné ro¢ni niaklady na béZnou udrzbu a opravy — naklady na udrzbu

stavajiciho stavu. Vypocteny budou jako 0,5 % z reprodukéni ceny.
Sprava nemovitosti — vypoctena jako 3 % z ro¢niho najemného.
Riziko neuplného pronajmuti — vypocteno jako 3 % z rocniho ndjemného.

Jiné naklady — vypocteny jako 3 % z ro¢niho najemného.

58 DUSEK, David. Zdklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015. ISBN
978-80-245-2110-7. s. 74-75.

5 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0, 2016. 789 s. ISBN 978-80-7204-930-1. s. 333.
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Kapitalizacéni mira

Vychodiskem pro uréeni kapitalizaéni miry bylo hned nékolik hodnot. Prvni z nich
byla vypoctena na zakladé nabidkovych cen byt a obvyklych najmi ve sledované lokalité.
Tento postup, ktery je uveden v piiloze €. 5, je doporucovan ve vétsiné€ publikaci zabyvajicich
se oceniovanim nemovitosti. V nich se ale doporucuje vychézet ze skute¢n¢ realizovanych cen
bytli a z nich plynoucich vynost. K tém ale autor nemél ptistup, a proto vychazel z cen byt
nabizenych a ndjmut sniZenych o orientaéné vypoctené naklady. Vysledkem byla mira

kapitalizace ve vysi 6,7 %.

Dalsi hodnota 4,5 % byla ptevzata z oceniovaci vyhlasky pro bytové domy netypové.
Posledni hodnota, ktera byla brana v potaz, byla obecn¢ udévand vynosnost prondjmu

bytovych jednotek ve vysi 5 %, jak ji uvadi napiiklad Jankovsky®™°.

Kompletni ocenéni vynosovou metodou je V ptiloze ¢. 6. Vysledné hodnoty jsou

uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 8 Ocenéni vynosovou metodou

. Vynosova
. ] Cisté ro¢ni
Jednotka Dispozice | Podlahova plocha hodnota bytu
najemné (K<)
(K¢)
A 2+KK 47 31 546,76 630 900
B 1+KK 32 37 196,81 743 900
B 1+KK 32 37 196,81 743900
C 2+KK 58 37 967,11 773 000
C 2+KK 58 37 967,11 773 000
A 2+KK 47 31 546,76 630 900
A 2+KK 47 31 546,76 630 900
C 2+KK 58 37 196,81 773 000
C 2+KK 58 37 196,81 773 000

5 JANKOVSKY, Milan a Evzen KOREC. Co je v domé, neni pro mé!, aneb, Jak investovat do nemovitosti bez
rizika a bez starosti. Praha: Ekospol, 2014. 169 s. ISBN 978-80-260-6135-9. s. 41.
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E 1+KK 33 38 239,66 764 800
E 1+KK 33 38 239,66 764 800
D 2+KK 59 39 147,86 783 000
D 2+KK 59 39 147,86 783 000
E 1+KK 33 38 239,66 764 800
E 1+KK 33 38 239,66 764 800
Celkem 687 554 891,90 11 097 700

Hodnota bytovych jednotek stanovena vynosovym zptuisobem je rovna 11 097 700 K¢.

45 PRODEJBYTOVYCH JEDNOTEK

4.5.1 Obvykla cena bytovych jednotek v Ceské Tiebové

Obvykld cena bytovych jednotek byla stejné jako u ngmi bytu stanovena

porovnavacim

zpusobem. Opét byly vytvoreny dvé databaze bytd 1+KK, 1+1 a 2+KK, 2+1

sosmi vzorky vkazdé znich. Vtomto piipadé bylo pouzito pro upravu ceny deset

koeficientu, kterymi byly:

KCR ... Koeficient redukce na pramen ceny - koeficient zohlediujici zdroj
ceny najmu; v piipad¢ skutecné placenych najmi je koeficient 1, v ptipadé

nabidek z inzerci je s ohledem na velkou poptavku koeficient 0,98.

K1 ... Koeficient ipravy na dispozice bytu — koeficient zohlediujici pocet

mistnosti v byte.

K2 ... Koeficient ipravy na stav bytu — koeficient zohlediujici technicky

stav bytu.

K3 ... Koeficient upravy na lokalitu - koeficient zohledniujici polohu bytu ve
mgste.

K4 ... Koeficient dpravy na sklep, balkon, lodzie - koeficient zohlediujici

zda k bytu patii sklep, balkon nebo lodzie.
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K5 ... Koeficient upravy na cihlovy/panelovy — koeficient zohlediujici

material, ze kterého je diim postaven.

K6 ... Koeficient upravy na stav domu — koeficient zohlediujici technicky

stav domu.

K7 ... Koeficient Gpravy na vybaveni — koeficient zohlediujici vybaveni
bytu.

K8 ... Koeficient upravy na vlastnictvi — koeficient zohlednujici vlastnické
poméry bytu.

K9 ... Koeficient upravy podle odborné uvahy — koeficient zohlediujici

zpracovateltiv ndzor na byt.

4.5.2 Ocenéni porovnavaci metodou

Vyslednymi obvyklymi jednotkovymi cenami byly nasledné nasobeny podlahové

plochy ocenovanych byta. Vysledné ceny bytovych jednotek byly zaokrouhleny na celé tisice

nahoru. Celé ocenéni porovnavacim zpusobem je uvedeno v piiloze ¢. 8. Databaze

porovnavanych byt je v pfiloze ¢. 12 a 13. Shrnuti je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 9 Ocenéni porovnavaci metodou

Jednotka Dispozice | Podlahova plocha Jednotkove cena Celkova cena

bytu (K&/m2) bytu (K¢)

A 2+KK 47 17714 833 000

B 1+KK 32 16 747 536 000

B 1+KK 32 16 747 536 000

C 2+KK 58 17714 1 028 000

C 2+KK 58 17 714 1028 000

A 2+KK 47 17714 833 000

A 2+KK 47 17714 833 000

C 2+KK 58 17714 1 028 000
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C 2+KK 58 17714 1 028 000
E 1+KK 33 16 747 553 000
E 1+KK 33 16 747 553 000
D 2+KK 59 17714 1 046 000
D 2+KK 59 17714 1 046 000
E 1+KK 33 16 747 553 000
E 1+KK 33 16 747 553 000
Celkem 687 11 987 000

Rozprodanim bytového domu po bytech by bylo dosazeno ¢astky 11 987 000 K¢.

46 VYHODNOCENI

Celkové néklady spojené s vystavbou bytového domu byly stanoveny na 21 410 000

K¢. Tato cena o mnoho pievySuje ceny jak zjisténé podle pravniho predpisu (13 901 900 K¢

jako celku a 12 136 968 K¢ po jednotlivych bytech), tak ceny trzni (vynosova hodnota 11

097 700 K¢ a obvykla cena vsech byti 11 987 000 K¢).

Zakladni otazkou je, zda by néklady na vystavbu nemohly byt snizeny, to ale neni

pfedmétem této prace.

Vynosova hodnota by mohla byt vyssi zejména v zavislosti na nasledujicich faktorech:

Mg¢si¢ni najemné — vzhledem Kktomu, ze by se jednalo o novostavbu a

poptavka po bytech je v dobé psani této prace vysoka, bylo by mozné pocitat i

S najmy na horni hranici nabidek, tedy okolo 7 000 K¢ za byt 1+KK a okolo

8 500 K¢ za byt 2+KK. Tyto ceny by sice nebyly ,,obvyklé”, ale momentalné

by jich bylo mozné dosahnout.

Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci — V praci byla pouzita

doporucovana hodnota 30 let (stejn¢ jako dafiové odpisy). V zavislosti na tom,

ze by se jednalo o upln€ novou vystavbu, by mohla byt tato doba prodlouzena

tfeba na 50 let.
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e Mira kapitalizace — Vv zavislosti na pouzité¢ kapitalizacni mife by mohla byt
hodnota vyssi (v pfipadé miry Kkapitalizace odvozené od bezrizikovych
urokovych mér), ale i nizsi (v ptipad¢ pouziti miry kapitalizace vypoctené na

zéakladé analyzy prodejnich cen a vynost z bytil)

V ptipadé¢ porovnavaci metody a z ni vzeslych obvyklych cen bytii, neni podle nazoru

autora mozné dosahnout takovych prodejnich cen, aby doslo k navraceni investice.

Zajimavy je celkem maly rozdil (necelych 150 000 K¢) vocenéni po bytech

porovnavacim zpusobem podle vyhlasky a obvyklou cenou vSech byti pfi trznim porovnani.

4.6.1 Uvaha autora na zavér
Na zaver jesté jedna tivaha, kterd neni sice predmétem této prace, ale uzce s ni souvisi.

Pii pohledu na prodejni ceny a najmy byttt v Ceské Tiebové, v dobé psani této prace,
vyjde investora mnohem Iépe, kdyz si onéch 15 byt koupi zvlast. Nebude je mit sice na
jednom misté a nebudou vzdy tfeba uplné nové, ale cenové ho tato investice vyjde mnohem
levnéji (zhruba 18 mil. K¢) a nebude muset fesit problémy s projekty, povolenimi, prizkumy
a samotnou vystavbou. Hlavné mu ale piijmy z té€chto byt poplynou téméf okamzité a ne az
po dokonceni vystavby, kterd miize trvat i nekolik let, béhem kterych se mu zddné z postupné

vkladanych prosttedkil nevraci zpét.

55



5 ZAVER
Tato prace se zabyvala navratnosti investic do vystavby bytového domu v Ceské

Ttebové. Cilem prace bylo zjisténi, zda po vystavbé bytového domu je vyhodnéjsi tento

prodat po bytech nebo jej pronajmout.

Z prvni Casti je patrna znacna nejednotnost pravnich piedpist ve vykladu nékterych
pojmu pouzivanych pfi ocenovani nemovitych véci. Velmi dobrym pomocnikem pii orientaci
V nich jsou odborné publikace spojené s touto tématikou, ve kterych jejich autofi nékterd
vysvétleni shrnou nebo popisi. V této casti byly také analyzovany mozné alternativni

investice.

V druhé ¢asti byly nejprve stanoveny veskeré naklady spojené s vystavbou bytového
domu. Tento dim byl néasledné ocenén podle pravniho ptedpisu jak jako celek, tak po
jednotlivych bytech. Dalsi dvé ocenéni byla provedena vynosovou a porovnavaci metodou,
které byly poté porovnany, a na jejich zakladé byla urcena nejlepsi varianta, jak nalozit s nové
postavenym bytovym domem v Ceské Trebové. Zjisténo bylo, ze zadna z variant nedosahuje
potiebnych vynost, aby pokryla ndklady spojené s vystavbou. Za podminek predpokladanych

V této préci ale 1épe vychazi varianta rozprodani jednotlivych byti.

Odpovédi na prvni zkoumanou otdzku, zda se potencialnimu investorovi navrati
investice vlozena do vystavby bytového domu, bylo, Ze nenavrati. Byl tak vyvracen
piedpoklad, Ze se investice navrati jak v ptipadé prodeje, tak v piipadé pronajmu bytd.
Odpovédi na druhou otazku, jakd varianta naloZeni s novostavbou bytového domu je
nejvyhodnéjsi, jestli prodej po jednotkach, nebo pronajmuti, byla varianta prodeje po
jednotkach a byl tak potvrzen piedpoklad, Ze vyhodnéjsi variantou bude rozprodani bytd. Tato
varianta vysla vyhodnéji ,,jen* zhruba o milion korun a v pfipadé o trochu jinak nastavenych

kli¢ovych hodnot ve vynosovém ocenéni, uz by byla vynosova hodnota vyssi.

Z vystupu prace se jevi investice do vystavby obdobného bytového domu v Ceské
Ttebové jako zna¢né nevyhodna. V ptipad¢ vlastnictvi takové nemovitosti je lepsi ji rozprodat
po bytech, neZ ji pronajimat. Namétem k rozsifeni této prace by mohla byt analyza nakladd na

vystavbu a mozné zpusoby jejich sniZeni.
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pozdé&jsich predpist
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Ptiloha ¢. 1 — Ocenéni pozemku podle vyhlasky

Ocenéni stavebniho pozemku v obci nebo jeji oblasti, nevyjmenované v tabulce ¢. 1 v priloze €. 2 k
ocefovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Podle § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky se oceni stejnou cenou pozemek evidovany v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivany a pozemky v
jednotném funkénim celku s nim. Podle § 9 odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb. se pro ucely ocenovani
pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti; pfi nesouladu mezi stavem uvedenym
v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pti ocenovani ze skuteéného stavu.

Podle § 9 odst. 2 pism. a) zdkona €. 151/1997 Sb. jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v
druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofii se stavbou, se spole¢nym tucelem jejich
vyuziti. V jednotném funkénim celku mutize byt i vice pozemki druhu pozemku zastavéna plocha a

nadvori.
Kraj Pardubicky
Okres Usti nad Orlici
Obec (méstska Cast) Ceska Ttebova
Typ obce Me¢sto
Pocet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 15771
Katastralni uzemi Ceska Tiebova
Pozemek p-¢. -
Vyméra pozemku (nebo jeho ocetiované ¢asti) m? 900
Druh pozemku dle KN Zastavéna plocha a nadvofi
Druh pozemku dle skute¢nosti Zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na parcele Bytovy diim

Jedna se o stavbu oceniovanou podle § 13 (RD
nakladov¢), 14 (chaty nakladov¢), 35 (RD porovn.)
nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev.
redukéni koeficient R

ano/ne ne

V kladném pfipadé¢ soucet vymér vSech pozemku ve
funkénim celku se stavbou oceniovanou podle § 13, vp m -
14, 35 a 36, popiipad¢ s jejich prislusenstvim

Pokud soucet vymér viech pozemki ve funkénim
celku se stavbou ocenovanou podle § 13, 14,35 a

36, poptipadé s jejich prislusenstvim je vétsi nez R - 1,000
1000 m?, koeficient

Polozka z ptilohy ¢. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasky Usti nad Orlici
Zakladni cena z piilohy €. 2 tabulky €. 1 vyhlasky ZCy K¢&/m? 740,00

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedené v tabulce €. 2 v priloze €. 2 k této vyhlasce

Ol......... koeficient velikosti obce 0,85

02......... koeficient hospodatsko-spravniho vyznamu obce 0,85

03......... koeficient polohy obce 1,03




O4......... koeficient technické infrastruktury v obci 1,00
O5......... koeficient dopravni obsluznosti obce 1,00
06......... koeficient obcanské vybavenosti v obci 1,00
Zéakladni cena ZC=ZCV x Ol x O x O3 x 04 x O5 x 06 K&/m? 550,69
Vypocet ziakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) Ir -- 1,000
g;dex omezujicich vlivli pozemku (pfiloha €. 3 tab. Io _ 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 3 tab 3 pro pozemky
zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a Ip -- 1,050
administrativu, nebo tab. 4 - gardze, pro vyrobu, pro
sklady, dopravu a spoje a pro zemeédélstvi)
Index cenového porovnani [ =1Ir x Ip x Ip 1 -- 1,050
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x [ K¢&/m? 578,22
Posuzuje se JFC jako pozemek nezastavény, ureny ano / ne ne. iako zastaveny
k zastavéni? (§ 4 odst. 2 - krat 0,80) - y
Zakladni cena upravena po zohlednéni (ne)zastavéni Ké&/m? 578,22
Koeficient redukce na vyméru pozemku ve 1.00
funk&nim celku (§ 5 odst. 5) ’
Zakladni cena upravena (minimum: 30 K&/m?) ZCU | Kg&m? 578,22
Vyméra pozemku (resp. jeho ocenované ¢asti) m? 900
Cena pozemku bez staveb a trvalych porosta K¢ 520 398,00
Cena ev. vécného bifemene K¢ 0,00
0Cena po odpoctu ev. vécného biremene (max. 80 K¢ 520 398,00
% ceny pozemku)
Cena staveb na pozemku Ke 0,00
Cena pozemKu v¢. staveb K¢ 520 398,00
Cena ev. vécného bifemene K¢ 0,00
Cena po odpoctu ev. vécného bremene (max. 80 K¢ 520 398,00

% ceny pozemku v¢. staveb)




Uprava zikladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych

- v x 01 az O6
v tabulce €. 1 prilohy ¢. 2
Oznacen Nazev znaku Popis Cislo Hodnota
znaku
Velikost obce podle
01 poétu obyvatel Nad 5000 obyvatel L. 0,85
Hospodatsko-spravni Ostatni mésta a vSechny obce v okr. Praha- i 0.85
02 vyznam obce vychod, Praha-zapad ’ ’
Obec, jejiz nekteré katastralni tzemi sousedi
03 Poloha obce (6,4 km) s méstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. II. 1,03
1 (krom¢ Prahy a Brna)
Technicka infrastruktura
04 Zl:ll:t(;hgosg/ \IIlOd’ Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn L. 1,00
kanalizace)*
Dopravni obsluznost obce | Méstska hromadna doprava ¢i integrovana
05 (méstska, autobusova a doprava, zelezni¢ni zastavka a autobusova L. 1,00
zeleznic¢ni doprava) ** zastavka
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
Obcanska vybavenost zdravotnicka zafizeni, §kola, posta, bankovni I 1.00
O6 v obci (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni ’ ’
aj.)
4
Index trhu It - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 Iy = Pgx 1+ Zl P,

Vypocet indexu trhu podle prilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 1

Znak Cislo Doporucend
. Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. p Pouzita hodnota
¢. . hodnota
pasma

Situace na dil¢im
1 | (segmentu) trhu s Nabidka odpovida poptavce I1I. 0 0,000

nemovitostmi

Nezastavény pozemek nebo
0,000

2 | Vlastnicke vztahy pozemek, jehoz soucasti je Iv. 0,00
stavba (stejny vlastnik)




3 | Zmény v okoli Bez vlivu I11. 0,00 0,000
Vliv pravnich vztaht

4 |Paprodejnost (napf. Bez vlivu IL. 0,00 0,000
prodej podilu,
prondjem)

5 | Povodiiové riziko Z6na se zanedbatelnym Iv. 1,00 1,000

nebezpecim vyskytu zaplav
Soucet znaki ¢. 1 az4 = 0,000 Index Ir = 1,000

Index polohy Ir - pFiloha €. 3, tabulka €. 3

11
I, =P x|1+> P

i=2

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby reziden¢ni

Rezidencni stavby (bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

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

Cislo

erlak Néazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. Doporucena Pouzita hodnota
C. . hodnota
pasma
st [ g sty
1 . , oy v ostatnich obcich nad I 1,00 1,000
jednotném funkénim 2000
celku)
Ptevazujici zastavba
2 | v okoli pozemku a Rezidenéni zastavba 1. 0,04 0,040
zivotni prostiedi
. Navazujici na stfed
3 | Poloha pozemku v obci 1L 0,02 0,020

(centrum) obce




Moznost napojeni

Pozemek 1ze napojit na

4 | pozemku na inZzenyrské | vSechny sité v obci nebo L. 0,00 0,000
sité, které ma obec obec bez siti
“ . V okoli nemovité véci je
5 | Obcanskd vybavenost Sastené dostupna L. 0,01 0,010
v okoli pozemku " .
obcanska vybavenost obce
Komunikace (zpevnéna) ke
6 | Dopravni dostupnost hranici pozemku, dobré VI. 0,00 0,000
parkovaci moznosti
Zastavka do 200 m vcetné,
7 | Hromadna doprava MHD - dobra dostupnost V. 0,00 0,000
do centra mésta
Poloha pozemku N . “
8 |z hlediska komeréni Bez m"zn‘)s“;i‘gmercmh" V. 0,00 0,000
vyuzitelnosti vyu
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli II. 0,00 0,000
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1I. 0,00 0,000
11 | Vivy ostatni Bez dalsich vivi IL. 0,00 0,000
neuvedené
Soucet znaka €. 2 az 11 0,050
Povolené maximum (pfiloha €. 3, text za tab. ¢. 3) -0,800
Pouzita hodnota 0,050
Index polohy 7 1,050




Ptiloha €. 2 — Ocenéni ndkladovym zpisobem podle vyhlasky

Vypocet priimérné zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha ZP (m?) Vyska podlazi (m)
1. NP (29,80 x 7,31) + (10,85 x 7,31 x 2) = 376,47 2,95
2. NP (29,80 x 7,31) + (10,85 x 7,31 x 2) = 376,47 3,00
3. NP (29,80 x 7,31) + (7,31 x 2,27 x 2) = 251,03 2,85
Primérna ZP podlazi 1 003,97 m?/ 3 = 334,66 m?
Primérna vyska 2 955,44 m*/1 003,97 m?>=2,94m
K2=0,92 + 6,60/ 334,66 = 0,93972 koef. prepoctu ZC podle primérné ZP
podlazi
Kz=2,10/2,94 + 0,30 = 1,01429 koef. pfepo¢tu ZC podle prumérné vysky
podlazi
Obestavény prostor
Popis Vyméry Obestavény prostor (m®)
Vrchni stavba (376,47 x 2,95) + (376,47 x 3,00) + (251,03 x 2 955,43
2,85)
Zastieseni 376,47 x 1,352/ 2 254,49
Obestavény prostor celkem 3 209,92

Vypocet ceny - budova | Bytovy diim 15-j

Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypodet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, p¥iloha ¢&. 8)

Budova - § 12 a priloha ¢. 8 | Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-CC 112
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K¢&/m? 2 150,00
Obestaveény prostor objektu (0)3 m’ 3209,92
Pramérna vyska podlazi PVP m 2,94
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP m? 334,66
Koeficient druhu konstrukce ( pril. ¢. 10 vyhlasky ) Ki zdéné 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) Kz 0,93972
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) Ks 1,01429
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki 2,118
Index trhu ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) IT 1,000
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) 1P 1,050
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené XXXX
Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjiSténa znalcem) CK Ke 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xK5xKi) PK 0,00000




Koeficient vybaveni stavby

Podil

Pol. ¢&. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (21 % | Pod.g. | Koef. | Uprav. podil
(1) (2) (3) “4) (%) (6) (7 ®) )
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000 1,00 0,06000
z tvarnic tl. 365 a 240 mm, doplnény
2 Svislé konstrukce tepelnou izolaci 40 a 120 mm N 0,18800 | 100 | 0,18800 1,54 0,28952
s kontaktni fasadou
3 Stropy s rovnym nebo Elenitym podhledem S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
nespalné
4 Krov, stfecha krov dievény S 0,05300 | 100 | 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech Zivitna S 0,02400 | 100 | 0,02400 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce uplné sttechy z pozinkovaného plechu S 0,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
7 Uprava vitf. povrchi dvouvrstvé vépenné omitky, bézné - S 10,0690 | 100 | 0,06900 | 1,00 0,06900
standardni obklady
8 Uprava vnéj. povrchi Kontaktni fasada, obklady S 0,03100 | 100 | 0,03100 1,00 0,03100
9 Vnitini obklady keram. bézné obklady zichodd, koupelen a S 10,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
kuchyni
10 Schody Zelezobetonové S 0,03000 | 100 | 0,03000 1,00 0,03000
11 Dvete bézné hladké plné S 0,03200 | 100 | 0,03200 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 1,00 0,00000
13 Okna Plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah PVC, bézna ker. dlazba, S 0,03100 | 100 | 0,03100 1,00 0,03100
15 Vytapéni ustiedni S 0,04700 | 100 | 0,04700 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace svételna a tiifazova S 0,05200 | 100 | 0,05200 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
18 Vaitfni vodovod SL“;;"V" trubky, rozvod studené a teplé | g1 03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0.03300
19 Vniténi kanalizace odpady ze vSech hyg. zafizent, S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
koupelen, kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
21 Ohfev vody centralni - kombin. s UT S 0,02100 | 100 | 0,02100 1,00 0,02100
2 Vybaveni kuchyni beané elektrické nebo plynové spordky, | 1 ¢ 41809 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
varné jednotky Ctyfplotynkové
23 Vniténi hyg, vybaveni umyvadla, vany,, WC splachovact, vie | o | ¢ 53900 | 100 | 0,03800 | 1,00 0,03800
bézného provedeni
24 Vytahy Chybi C 0,01300 | 100 | 0,01300 | 0,00 0,00000
25 Ostatni bézné digestofe, pozémi hydranty, s | 0,05600 | 100 | 0.05600 | 1,00 0,05600
rozvody STA pod omitkou a v listach, ’ ’ ’ ’
26 Instalaéni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 [ 1,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,0000 1,08852
Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) K4 - 1,08852
Zakl. cena upravena bez pp ZC x Ki x Ko x K3 x K4 x Ks x Ki Ké&/m?® 4436,36
Zakl. cena upravena s pp ZCxKixKoxKsxKaxKs xKixpp | ZCU | K&/m? 4 658,18
Rok odhadu 2016
Rok potizeni 2016
Stari S roki 0
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova pfedpokladana zivotnost Z roki 100
Opotiebeni stavby % 0,00




Vychozi cena stavby bez pp CN Ke 14 240 360,69
Stupeti dokon¢eni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 14 240 360,69
Odpocet na opotiebeni stavby 0,00 % (@) K¢ 0,00
Cena stavby po odpoétu opotiebeni, bez pp K¢ 14 240 360,69
Cena technol. zafizeni, urCujiciho ucel uziti stavby (§ 30 odst. 1), bez pp K¢ 0,00
Cena stavby véetné technologického zafizeni, bez pp Ke 14 240 360,69
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSy K¢ 14 240 360,69




Ptiloha ¢. 3 — Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu podle vyhlasky

Vynosové ocenéni stavby podle §§ 31, 32 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vynosy z najemného za rok (§ 32)

Rocni ngjemné podle smlouvy ev. jinych dokladt (v pfipad¢ pronajmuti ¢asti se zde uvadi

py . . g o K¢ ?
najemné za pronajmutou ¢ast nemovitosti)
Najemné obvyklé ro¢ni jednotkové K&/m? 1541,48
Vyméra pronajmuté ¢asti m? 687,00
Obvyklé roéni njjemné z pronajmuté ¢asti K¢ 1 059 000,00
Néjemné z pronajmuté ¢asti, pouzité pro vypocet (vyssi z obou) K¢ 1 059 000,00
Vyméra nepronajmuté pronajmutelné ¢asti m? 0,00
Obvyklé ro¢ni najemné z nepronajmuté pronajmutelné ¢asti K¢ 0,00
Uvazovany hruby vynos z nadjemného ro¢né K¢ 1 059 000,00
Naklady na dosaZeni vynosi (za rok)
Podklady pro vypolet ndkladi
Naklady 40 % z najemného (pausalni dle § 32) N 423 600,00
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako stavba? ano / ne ano
Néjemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnika (ro¢n¢) K¢ 0,00
Je-li pozemek, na némz stavba stoji, stejného vlastnika:
Zastavéna plocha stavby - pfiloha €. 1, €l. 2, odst. (1) m? 398,00
Jednotkova cena pozemku podle cenové mapy resp. vypoctena podle vyhlasky (v ptipadé Y«
. , . K¢/ m 578,22
nepronajmutého resp. vlastniho pozemku)
Cena vyméry pozemku rovné zastavéné plose stavby K¢ 230 131,56
Z toho 5 % K¢ 11 506,58
Néklady celkem K¢ 435106,58
Néaklady max. 50 % vynost K¢ 529 500,00
Naklady pro vypocet vynosové hodnoty dle oc. vyhlasky K¢ 435 106,58
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Vynosy ro¢né celkem K¢ 1 059 000,00
Néklady rocné celkem K¢ 435 106,58
Néjemné po odpoctu nakladi ro¢né celkem K¢ 623 893,42
Vypocet ceny vynosovym zpiisobem
Cisté roéni ndjemné K¢ 623 893,42
Mira kapitalizace zakladni % 4,50
Uprava u &asteéné pronajaté resp nepronajaté stavby (zvyseni o max. 0,5 % % 0,00
Uprava u stavby s riiznym Géelem uZiti (zvySeni resp. snizeni o max. 0,5 %) % 0,00
Uprava celkem % 0,00




Mira kapitalizace pro vypocet ceny vynosovym zplsobem % 4,50

Cena zji§téna vynosovym zpusobem CV, véetné piislusenstvi, bez pozemku a trvalych 13 864
porosti 298,22

Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového ocenéni podle § 31 a piilohy ¢. 23 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.
Jedna pronajata budova nebo hala s ev. prisluSenstvim

Cena vSech staveb véetné piisluSenstvi, zjisténa vynosovym zplsobem, bez pozemkd a trvalych . 13 864
o CV (K¢)
porosti 298,22
Cena vSech staveb veetné piislusenstvi, zjisténa nakladovym zptiisobem, bez pp, s odpoctem CN (K&) 14 240
opotiebeni, bez pozemkd a trvalych porostl 360,69
Rozdil CV-CN (K¢) -376 062,47
Absolutni hodnota rozdilu R = |CV-CN| (K¢) 376 062,47
Zatridéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nemovitosti podle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢&. 17
vyhlasky
Skupina D

Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast, nemovitost nema

Charakteristika: L . .
rozvojové moznosti

Vztah ceny stanovené vynosovym zpisobem a ceny

o , o Cena stanovena vynosovym zpisobem CV je mens§i
stanovené nakladovym zptisobem: ynosovym zp J

Ptipad ocenéni: CV je mensi nebo rovna CN
Vztah pro ocenéni (pfiloha €. 23, tabulka ¢. 2) Cena stanovena kombinaci CVaCN =| CV + 0,10 R
. s . . . o « " 13 901
Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladového zpiisobu ocenéni K¢ 904.47
bl




Ptiloha ¢. 4 — Ocenéni po jednotlivych bytech podle vyhlasky

Byt A

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Ceska Tiebova
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 15771
Okres Usti nad Orlici
Kraj Pardubicky
Katastralni izemi Ceska Tiebova
Pokud je obec rozdélena, oblast ptiloha ¢. 2

Polozka z ptilohy ¢. 27, tabulka 1 10 001 — 50 000
Zakladni cena priloha ¢. 27, tab. 1 ZC K¢/ m? 13 295,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2

Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 Iy 1,176
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU | K&/ m? 15 634,92
Index trhu - pfiloha €. 3, tabulka ¢. 3 Ir 1,030
Index polohy - piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,050
Zakladni cena upravena po Uprave indexy IT a IP K¢/ m? 16 909,17
Vyméra celkem m’ 47,00
Cena bytu ve. ev. prislusenstvi pOE:Iflku K¢ 794 730,80
Cena bytu po zaokrouhleni v€. ev. piislusenstvi pof:;ku K¢ 794 730,00

Byt B
Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpiisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Ceska Tiebova
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 15771
Okres Usti nad Orlici
Kraj Pardubicky
Katastralni izemi Ceska Trebova
Pokud je obec rozdélena, oblast priloha ¢. 2
Polozka z ptilohy ¢. 27, tabulka 1 10 001 — 50 000
Zakladni cena ptiloha ¢. 27, tab. 1 ZC |K&/m? 13 295,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 \Y 1,176
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU |Ke/m?| 15634,92
Index trhu - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢&. 3 It 1,030
Index polohy - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,050
Zakladni cena upravena po upravé¢ indexy IT a IP K&/ m? 16 909,17
Vyméra celkem m? 32,00
Cena bytu vE. ev. pislusenstvi pof:;ku K& 541 093,31
Cena bytu po zaokrouhleni ve. ev. prislusenstvi bez K¢ 541 090,00

pozemku




Byt C

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptiisobem podle § 38 a piiloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Ceskd Ttebova
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 15771
Okres Usti nad Orlici
Kraj Pardubicky

Katastralni uzemi

Ceska Tiebova

Pokud je obec rozdélena, oblast

Polozka z ptilohy ¢. 27, tabulka 1

10 001 - 50 000

Zakladni cena piiloha &. 27, tab. 1 ZC |K&/m?| 13295,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2

Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 v 1,176
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU |K¢/m?| 15634,92
Index trhu - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢&. 3 IT 1,030
Index polohy - ptiloha ¢&. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,050
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢ / m? 16 909,17
Vyméra celkem m? 58,00
Cena bytu V&, ev. piislusenstvi pOZb:rf]ku K& 980 731,63
Cena bytu po zaokrouhleni V€. ev. piisluSenstvi pozb:rf’lku K¢ 980 730,00

Byt D

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptusobem podle § 38 a ptiloh €. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Vypocteno programem MS Excel, oceniovaci systém ABN14

Obec Ceska Ttebova
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 15771
Okres Usti nad Orlici
Kraj Pardubicky
Katastralni izemi Ceska Tiebova

Pokud je obec rozdélena, oblast

Polozka z ptilohy ¢. 27, tabulka 1

10 001 - 50 000

Zakladni cena ptiloha ¢. 27, tab. 1 ZC |K&/m? 13 295,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2

Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 \Y 1,176
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU |K¢/m?| 15634,92
Index trhu - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢&. 3 It 1,030
Index polohy - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,050
Zakladni cena upravena po uUpravé indexy IT a IP K&/ m? 16 909,17
Vyméra celkem m? 59,00
Cena bytu vé. ev. piislugenstvi pof:;ku K& 997 640,79
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. prislusenstvi bez K¢ 997 640,00

pozemku




Byt E

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Ceské Tiebové
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 15771
Okres Usti nad Orlici
Kraj Pardubicky
Katastralni izemi Ceska Tiebova
Pokud je obec rozdélena, oblast ptiloha ¢. 2

Polozka z ptilohy ¢. 27, tabulka 1 10 001 — 50 000
Zakladni cena piiloha &. 27, tab. 1 ZC |K&/m?| 13295,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2

Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 v 1,176
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU |K¢/m?| 15634,92
Index trhu - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢&. 3 IT 1,030
Index polohy - ptiloha ¢&. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,050
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢ / m? 16 909,17
Vyméra celkem m? 33,00
Cena bytu V&, ev. piislusenstvi pozt’:;ku K& 558 002,48
Cena bytu po zaokrouhleni v€. ev. piislusenstvi bez K¢ 558 000,00

pozemku




Ptiloha €. 5 — Zjisténi miry kapitalizace

Zjisténi miry vynosnosti nemovitosti z iidaji trhu nemovitosti - kupni ceny a dosahované najemné

Druh objekti: byty Lokalita: Ceska Tiebova
Objekt ¢. Prodejni cena Néjemné mésicné | Najemné roéné | Naklady rocné r?ésnké Mira vynosnosti
0,
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ &
&) 2 3 “) () (6) @)
1 760,0 6,7 80,0 23,2 56,9 6,94
2 1295,0 8,1 96,6 36,1 60,5 11,00
3 714,0 4,3 51,1 19,7 31,4 42
4 1 460,0 7,2 86,9 38,8 48,1 7,52
5 985,0 6,9 82,8 28,2 54,6 9,23
6 1 300,0 7,5 89,7 35,6 54,1 10,71
7 1050,0 76 91,1 30,3 60,7 034
8 1100,0 6.4 77,3 30.2 47,0 3,53
9 820,0 6,7 80,6 24,4 56,3 7,40
10 550,0 6,2 74,9 18,1 56,8 4,38
11 579,0 6,1 73,0 18,6 54,4 7,62
12 640,0 5,4 65,3 19,2 46,0 315
13 590,0 5,1 61,4 17,8 43,6 4,43
14 505,0 6,1 73,0 17,0 56,0 4,31
15 650,0 5,8 69,1 19,8 49,4 4,70
16 850,0 6,4 76,8 24,7 52,1 4,74
6,7 %
Pramér mira kapitalizace ro¢ni u =
3,2%
Minimum
11,0 %
Maximum
2,4 %
Smérodatna vybérova odchylka s
4,3 %
Pravdépodobna spodni hranice u-s
9,1 %
Pravdépodobna horni hranice u+ts

Poznamky:

Sloupec (5): dan, pojistné, opravy a udrzba, sprava, kapital. odpisy ...
Sloupec (6) = (4) - (5)
Sloupec (7) = 100 x (6) / (2)




Ptiloha ¢. 6 — Vynosové ocenéni

Vynosové ocenéni - konstantni piijmy po dlouhou dobu, vé¢n4 renta

Prijmy z ndjemného (za rok)

Objekt najemné roéné - predpoklad v daném misté, objekt dokonceny
Jednotka A B C D E Celkem za bytovy diim
Najemné mésicni K¢ 5 450,00 5 150,00 6 700,00 6 800,00 5 300,00 88 250,00
Celkem pfijem z ndjemného ro¢né K¢ 65400 61800 80400 81600 63600 1059000
Vydaje na dosaZeni pfijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydajit
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vé. piisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 1464731 997 263 1807 540 1838705 1028428 21410 000
Casové cena viech staveb véetné piislugenstvi (dokongeny stav) C (K¢ 1464731 997 263 1807 540 1838705 1028428 21410 000
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30 30 30 30 30 30
Predpokladané roéni procento na iidrzbu a opravy % z RC 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
M ira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .1 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Urogitel pro vypocet amortizace q () 1,030 1,030 1,030 1,030 1,030 1,030
Vypocet vydajii
Daii z nemovitosti (orientaéné vypoctena) K¢ 344 2342 424.6 4319 241,6 5029
Pojisténi K¢ 2197,1 1495,9 2711,3 2758,1 1542,6 32115,0
Pramérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypodétem Ke 18 102,49 12 324,78 22 339,48 22 724,66 12 709,96 264 604,10
Primérné ro¢ni naklady na b&znou udrzbu a opravy Ke 7 323,65 4 986,32 9 037,70 9 193,52 5142,14 107 050,00
Sprava nemovitosti K¢ 1962 1854 2412 2448 1908 31770
Riziko netipIného pronajmuti K¢ 1962 1854 2412 2448 1908 31770
Jiné naklady Ké 1962 1854 2412 2448 1908 31770
Rocni ndjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného subjektu) K¢ 0 0 0 0 0 0
Celkem vydaje ro¢né K& 33 853,24 24 603,19 41 749,09 42 452,14 25 360,34 504 108,10
Vypodet istého roéniho najemného
Piijmy ro¢né celkem Ké 65400 61800 80400 81600 63600 1059000
Vydaje roéné celkem Ké 33 853,24 24 603,19 41 749,09 42 452,14 25 360,34 504 108,10
Cisté ro¢ni ndjemné Ké 31 546,76 37 196,81 38 650,91 39 147,86 38 239,66 554 891,90
Vypocet vynosové hodnoty
Ptedpoklad dlouhodoby ch konstantnich pfijmi z najemného? ano Vypocet vécnou rentou
Cisté roéni ndjemné K¢ 31 546,76 37 196,81 38 650,91 39 147,86 38 239,66 554 891,90
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) Ke 630 900,00 743 900,00 773 000,00 783 000,00 764 800,00 11 097 700,00




Ptiloha ¢. 7 — Pfimé porovnani najmy

Primé porovnani najmy - byt A
¢ Cena poiadovax?é resp. Ken Cena po redukei Kl K2 K3 K4 K5 X6 K7 K8 10 ) Hodr}ota
zaplacena na pramen ceny oceniovaného bytu
K&/més K&m’/més K&/m2/més KIx . K&/m”
x K8
1 5500 112 1,00 112 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 0,97 116
2 7 000 125 0,98 123 1,02 0,99 1,03 1,00 1,00 0,98 0,99 1,01 1,02 120
3 6 000 109 0,98 107 1,02 0,99 1,00 0,99 1,00 0,98 1,00 0,98 0,96 111
4 7 000 108 1,00 108 1,02 0,96 1,02 0,99 1,00 0,96 0,96 1,00 0,91 118
5 5200 104 0,98 102 1,00 0,99 1,01 1,00 1,00 0,97 1,00 0,96 0,93 109
6 7 650 97 0,98 95 1,00 0,97 1,00 0,99 1,00 0,95 1,00 0,95 0,87 109
7 6 000 150 0,95 143 1,02 1,00 1,04 0,99 1,00 1,02 1,01 1,07 1,16 123
8 7 000 100 0,98 98 1,02 0,98 1,00 0,99 1,00 0,96 1,00 0,95 0,90 109
Priimér K&m’ 111 K&/m’ 115
M inimum K&/m’ 95 K&/m’ 109
M aximum K&/m? 143 K&/m? 123
Smérodatna vybérova odchylka s 15,42 S 5,56
Varia¢ni koeficient 0,139 0,049
Pravdépodobna spodni hranice primér-s  K&m’ 109
Pravdép odobna horni hranice primér+s  K&/m?> 120
Hodnota bytu stanoven4 pifimym porovnanim (zaokrouhleno na celé 50 K¢ nahoru) K¢ 5400

Ker
K1
K2

K3
K4
K5
K6
K7
K8

Koeficient redukce na pramen ceny
Koeficient Gpravy na dispozice bytu
Koeficient tpravy na stav bytu
Koeficient Gipravy na lokalitu

Koeficient Gpravy na sklep, balkon, lodzie
Koeficient upravy na cihlovy/panelovy

Koeficient tpravy na stav domu
Koeficient Gpravy na vybaveni

Koeficient ipravy podle odborné uvahy

Koeficient tpravy na pramen zji§téni ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené niz$i

10

Index odli§nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00




Piimé porovnani najmy - byt B
. 7 4 . kei H t
¢ Cena pozadoval}a resp Kex Cena po redukci Xi X2 K3 K4 K5 K6 X7 X8 10 ) odr}o a
zaplacena na pramen ceny ocetiovaného bytu
Kix ..
Ke/mésic | K&/m®/mésic K&/m’ K&/m’
x K8
1 4500 161 0,98 158 1,00 0,98 1,01 1,01 0,98 0,99 1,00 1,00 0,97 162
2 6 000 167 0,98 163 1,02 0,98 1,01 1,00 0,98 0,98 1,03 1,00 1,00 164
3 6 500 171 1,00 171 1,02 0,99 1,02 0,99 1,00 0,99 1,00 1,04 1,05 163
4 5500 141 0,98 138 1,00 0,96 1,01 0,99 1,00 0,97 0,99 0,97 0,89 155
5 5500 157 0,98 154 1,00 0,99 1,03 0,99 1,00 0,98 1,00 1,00 0,99 156
6 6 000 167 0,98 163 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 0,98 1,02 1,00 0,99 165
7 6200 155 0,98 152 1,02 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,99 0,95 160
8 5800 132 1,00 132 1,00 0,96 1,00 0,99 1,00 0,95 0,99 0,95 0,85 155
Primér K¢m’ 154 K&¢m’ 160
M inimum K&/m’ 132 K&/m? 155
M aximum K&/m? 171 K&/m’ 165
Smérodatna vybérova odchylka s 13,22 s 4,21
Varia¢ni koeficient 0,086 0,026
Pravdépodobna spodni hranice primér-s K&/m’ 156
Pravdépodobna horni hranice primér+s K&/m? 164
Hodnota bytu stanovena primym porovnanim (zaokrouhleno na celé 50 K¢ nahoru) Ké 5150

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8

Koeficient upravy na dispozice bytu
Koeficient upravy na stav bytu

Koeficient ipravy na lokalitu

Koeficient upravy na sklep, balkon, lodzie
Koeficient Gipravy na cihlovy/panelovy
Koeficient Gipravy na stav domu
Koeficient tipravy na vybaveni

Koeficient Gipravy podle odborné ivahy

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna 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)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00




PFimé porovnani najmy - byt C
. 7 4 . kei H t
¢ Cena pozadovar}a resp Kex Cena po redukci Ki X2 K3 K4 Ks K6 X7 K8 10 ) odr}o a
zaplacena na pramen ceny ocenovaného bytu
KIx ..
Ke¢/meés | K&/m'/més K&/m2/més K&/m’
x K8
1 5500 112 1,00 112 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 0,97 116
2 7 000 125 0,98 123 1,02 0,99 1,03 1,00 1,00 0,98 0,99 1,01 1,02 120
3 6 000 109 0,98 107 1,02 0,99 1,00 0,99 1,00 0,98 1,00 0,98 0,96 111
4 7 000 108 1,00 108 1,02 0,96 1,02 0,99 1,00 0,96 0,96 1,00 0,91 118
5 5200 104 0,98 102 1,00 0,99 1,01 1,00 1,00 0,97 1,00 0,96 0,93 109
6 7 650 97 0,98 95 1,00 0,97 1,00 0,99 1,00 0,95 1,00 0,95 0,87 109
7 6 000 150 0,95 143 1,02 1,00 1,04 0,99 1,00 1,02 1,01 1,07 1,16 123
8 7 000 100 0,98 98 1,02 0,98 1,00 0,99 1,00 0,96 1,00 0,95 0,90 109
Primér K¢m’ 111 K¢m’ 115
M inimum K&/m’ 95 K&/m’ 109
M aximum Ké&/m? 143 K&/m’ 123
Smérodatna vybérova odchylka K 15,42 s 5,56
Varia¢ni koeficient 0,139 0,049
Pravdépodobna spodni hranice pramér-s  K&m?> 109
Pravdépodobna horni hranice proimér+s  K&/m? 120
Hodnota bytu stanovena pfimym porovnanim (zaokrouhleno na celé 50 K¢ nahoru) K¢ 6 650

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1

K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8

Koeficient upravy na dispozice bytu

Koeficient tpravy na stav bytu

Koeficient upravy na lokalitu

Koeficient upravy na sklep, balkon, lodzie
Koeficient upravy na cihlovy/panelovy
Koeficient upravy na stav domu
Koeficient Gpravy na vybaveni

Koeficient upravy podle odborné ivahy

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi

10

Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U ocenovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceniovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00




P¥imé porovnani najmy - byt D
¢ Cena poiadoval?é resp. Ke Cena po redukcei Kl K2 K3 K4 Ks K6 K7 K8 10 ) Hodt}ota
zaplacena na pramen ceny ocetiovaného bytu
Kix ..
K&més | K&/m’/mes K&/m2/més K&/m’
x K8
1 5500 112 1,00 112 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 0,97 116
2 7 000 125 0,98 123 1,02 0,99 1,03 1,00 1,00 0,98 0,99 1,01 1,02 120
3 6 000 109 0,98 107 1,02 0,99 1,00 0,99 1,00 0,98 1,00 0,98 0,96 111
4 7 000 108 1,00 108 1,02 0,96 1,02 0,99 1,00 0,96 0,96 1,00 0,91 118
5 5200 104 0,98 102 1,00 0,99 1,01 1,00 1,00 0,97 1,00 0,96 0,93 109
6 7 650 97 0,98 95 1,00 0,97 1,00 0,99 1,00 0,95 1,00 0,95 0,87 109
7 6 000 150 0,95 143 1,02 1,00 1,04 0,99 1,00 1,02 1,01 1,07 1,16 123
8 7 000 100 0,98 98 1,02 0,98 1,00 0,99 1,00 0,96 1,00 0,95 0,90 109
Primér K&/m® 111 K&/m® 115
M inimum K&/m’ 95 K&/m’ 109
M aximum K&/m® 143 K&/m® 123
Smérodatna vybérova odchylka K 15,42 s 5,56
Varia¢ni koeficient 0,139 0,049
Pravdépodobna spodni hranice pramér-s  K&m?> 109
Pravdépodobna horni hranice pramér+s  K&m? 120
Hodnota bytu stanovena pifimym porovnanim (zaokrouhleno na celé 50 K¢ nahoru) K¢ 6 800

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient upravy na dispozice bytu

K2 Koeficient upravy na stav bytu

K3 Koeficient upravy na lokalitu

K4 Koeficient Gpravy na sklep, balkon, lodzie
K5 Koeficient Gpravy na cihlovy/panelovy

K6 Koeficient upravy na stav domu
K7 Koeficient upravy na vybaveni

K8 Koeficient upravy podle odborné uvahy

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené niz$i

10 Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00




Piimé

rovnani najmy - byt E

. 7 4 . kei H t
e Cena pozadovar?a resp K Cena po redukei K1 K2 K3 K4 K5 X6 K7 K8 10 ) OdI}O a
zaplacend na pramen ceny oceniovan¢ho bytu
o Kix ..
K&/mésic | K&/m’/mésic K&/m’ K&/m”
x K8
1 4500 161 0,98 158 1,00 0,98 1,01 1,01 0,98 0,99 1,00 1,00 0,97 162
2 6 000 167 0,98 163 1,02 0,98 1,01 1,00 0,98 0,98 1,03 1,00 1,00 164
3 6500 171 1,00 171 1,02 0,99 1,02 0,99 1,00 0,99 1,00 1,04 1,05 163
4 5500 141 0,98 138 1,00 0,96 1,01 0,99 1,00 0,97 0,99 0,97 0,89 155
5 5500 157 0,98 154 1,00 0,99 1,03 0,99 1,00 0,98 1,00 1,00 0,99 156
6 6 000 167 0,98 163 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 0,98 1,02 1,00 0,99 165
7 6200 155 0,98 152 1,02 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,99 0,95 160
8 5800 132 0,98 129 1,00 0,96 1,00 0,99 1,00 0,95 0,99 0,95 0,85 152
Primér K&¢/m® 154 K&/m’ 160
M inimum K&/m® 129 K&/m’ 152
M aximum K&/m’ 171 K&/m’ 165
Smérodatna vybérova odchylka K 13,86 s 4,80
Varia¢ni koeficient 0,090 0,030
Pravdépodobna spodni hranice primér-s K¢/m? 155
Pravdépodobna horni hranice primér + s K¢&/m? 164
Hodnota bytu stanovena pfimym porovnanim (zaokrouhleno na celé 50 K¢ nahoru) K¢ 5300

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gpravy na dispozice bytu

K2 Koeficient Gpravy na stav bytu

K3 Koeficient Gpravy na lokalitu

K4 Koeficient Gipravy na sklep, balkon, lodzie
K5 Koeficient tipravy na cihlovy/panelovy
K6 Koeficient Gpravy na stav domu

K7 Koeficient Gpravy na vybaveni

K8 Koeficient Gipravy podle odborné ivahy

Koeficient ipravy na pramen zji$téni ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi

10  Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovany m uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00




Ptiloha ¢. 8 — Pfimé porovnani ceny bytt

Primé porovnini prodej - byt A

& Cena poiadovar?é resp. Kex Cena po redukci K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 X8 X9 10 ) Hodr?ota
zaplacena na pramen ceny ocenovaného bytu
KIx

x « 2 . 2 ~ 2

K¢ Ke&/md Ke&/m < K8 K¢&/m

1 760 000 13103 0,95 12 448 1,02 0,95 1,01 1,00 1,00 0,95 0,95 0,98 0,95 0,82 15138

2 1295 000 18 500 0,95 17 575 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 1,02 0,99 17 760

3 714 000 19 297 0,95 18 332 1,00 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 0,98 1,04 0,95 19 304

4 1 460 000 23 175 0,95 22016 1,00 1,02 1,03 0,99 1,00 1,00 1,04 1,00 1,05 1,14 19 384

5 985 000 16 417 0,95 15 596 1,02 0,97 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 0,98 0,96 0,89 17 622

6 1300 000 20 000 0,95 19 000 1,02 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,03 1,00 1,00 1,03 18 454

7 1 050 000 15909 0,95 15114 1,02 0,98 1,02 1,01 1,00 0,98 1,00 0,98 0,97 0,96 15754

8 1100 000 19 643 0,95 18 661 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 18 295
Pramér K&/m® 17 343 K&/m® 17 714
M inimum K&/m? 12 448 K&/m? 15138

M aximum K&/m? 22016 K&/m? 19 384
Smérodatna vybérova odchylka s 2911,35 s 1 544,06

Varia¢ni koeficient 0,168 0,087

Pravdépodobna spodni hranice pramér-s  K&m’ 16 170

Pravdépodobna horni hranice primér +s K&m’ 19 258
Hodnota bytu stanovena primym porovnanim (zaokrouhlena na celé 1000 K¢ nahoru) K¢ 833 000

Ker
K1

K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8
K9

Koeficient redukce na pramen ceny

Koeficient Gipravy na dispozice bytu

Koeficient Gipravy na stav bytu

Koeficient Gipravy na lokalitu

Koeficient Gipravy na sklep, balkon, lodzie

Koeficient Gipravy na cihlovy/panelovy

Koeficient ipravy na stav domu

Koeficient Gipravy na vybaveni

Koeficient Gipravy na vlastnictvi

Koeficient Gipravy podle odborné uvahy

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecnd kupni cena: Kcgr = 1,00, u inzerce pfiméfené nizs$i

10

Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 xK9)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00




Piimé porovnani prodej - byt B

. 7 4 . dukci Hodnot

¢ Cena pozadovar?a resp Kex Cena po redukei Kl K2 K3 K4 Ks K6 K7 K8 K9 10 ) o 1’}0 a
zaplacena na pramen ceny ocefiovaného bytu
Kix ..

Ké& 2 2 2

¢ K&/m Ké&/m « K8 K¢&/m

1 820 000 19 524 0,95 18 548 1,02 1,00 1,01 1,01 1,00 0,98 1,01 1,00 1,01 1,04 17 831

2 550 000 14 103 0,95 13 397 1,02 0,97 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 0,98 0,95 0,88 15 144

3 579 000 15237 0,95 14 475 1,02 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,98 0.99 0,94 15 386

4 640 000 18 824 0,95 17 882 1,02 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,98 1,06 1,00 17 931

5 590 000 18 438 0,95 17 516 1,00 0,98 1,01 0,99 1,00 0,98 1,03 0,98 1,05 1,02 17 209

6 505 000 13289 0,95 12 625 1,02 0,95 1,00 1,00 0,98 0,96 0,98 0,98 0,95 0,83 15179

7 650 000 18 056 0,95 17 153 1,02 0,99 1,02 1,00 0,98 0,99 1,00 0,98 1,01 0,99 17 342

8 850 000 21250 0,95 20 188 1,00 1,00 1,04 1,01 1,00 1,00 1,01 1,00 1,06 1,12 17 951
Primer K&/m’ 16 473 K&/m’ 16 747
M inimum K&m® 12 625 K&/m® 15 144

M aximum K&/m’ 20 188 K&/m? 17 951
Smérodatna vybérova odchy lka s 2669,81 s 1280,51

Varia¢ni koeficient 0,162 0,076
Pravdépodobna spodni hranice primér-s K&/m’ 15 466
Pravdép odobna horni hranice pramér + s K&/m? 18 027
Hodnota bytu stanovena pfimym porovnanim (zaokrouhlena na celé 1000 K¢ nahoru) K¢ 536 000

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1

K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8
K9

Koeficient upravy na dispozice bytu

Koeficient upravy na stav bytu

Koeficient upravy na lokalitu

Koeficient upravy na sklep, balkon, lodzie

Koeficient upravy na cihlovy/panelovy

Koeficient upravy na stav domu
Koeficient upravy na vybaveni

Koeficient upravy na vlastnictvi
Koeficient upravy podle odborné uvahy

Koeficient pravy na pramen zji§téni ceny: skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi

10

Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 xK9)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00




Piimé porovnani prodej - byt C

& Cena poZadovar}é resp. Kex Cena po redukci Kl K2 K3 K4 Ks K6 K7 K8 K9 10 ) Hodr}ota
zaplacena na pramen ceny ocefiovaného bytu
KiIx ..

< <2 ‘2 )

Ke Ké&/m' Ké/m « K8 Ké&/m

1 760 000 13103 0,95 12 448 1,02 0,95 1,01 1,00 1,00 0,95 0,95 0,98 0,95 0,82 15138

2 1295 000 18 500 0,95 17 575 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 1,02 0,99 17 760

3 714 000 19 297 0,95 18 332 1,00 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 0,98 1,04 0,95 19 304

4 1 460 000 23175 0,95 22016 1,00 1,02 1,03 0,99 1,00 1,00 1,04 1,00 1,05 1,14 19384

5 985 000 16 417 0,95 15 596 1,02 0,97 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 0,98 0,96 0,89 17 622

6 1300 000 20 000 0,95 19 000 1,02 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,03 1,00 1,00 1,03 18 454

7 1 050 000 15 909 0,95 15114 1,02 0,98 1,02 1,01 1,00 0,98 1,00 0,98 0,97 0,96 15 754

8 1100 000 19 643 0,95 18 661 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 18 295

Primér K&/m’ 17 343 K&/m® 17 714

M inimum K&/m® 12 448 K&/m’ 15138

M aximum K&/m’ 22016 K&/m’ 19 384
Smérodatna vybérova odchylka s 2911,35 s 1 544,06

Varia¢ni koeficient 0,168 0,087

Pravdépodobna spodni hranice pramér-s  K&/m? 16 170

Pravdépodobna horni hranice pramér + s K&/m® 19 258
Hodnota bytu stanovena pfimym porovnanim (zaokrouhlena na celé 1000 K& nahoru) K¢ 1028 000

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8
K9

Koeficient upravy na dispozice bytu

Koeficient upravy na stav bytu

Koeficient upravy na lokalitu

Koeficient upravy na sklep, balkon, lodzie

Koeficient upravy na cihlovy/panelovy

Koeficient upravy na stav domu

Koeficient upravy na vybaveni

Koeficient ipravy na vlastnictvi
Koeficient upravy podle odborné uvahy

Koeficient upravy na pramen zji§téni ceny: skuteéna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené niz§i

10

Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 xK9)

U oceniovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00




Primé porovnani prodej - byt D

¢ Cena poiadoval}é resp. Kex Cena po redukci Ki K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 10 ) Hodr}ota
zaplacena na pramen ceny ocenovaného bytu
KIx

x <2 <2 )

Ké Ké&/m Ké&/m < K8 Ké&/m

1 760 000 13103 0,95 12 448 1,02 0,95 1,01 1,00 1,00 0,95 0,95 0,98 0,95 0,82 15138

2 1295 000 18 500 0,95 17 575 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 1,02 0,99 17 760

3 714 000 19297 0,95 18 332 1,00 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 0,98 1,04 0,95 19 304

4 1460 000 23175 0,95 22016 1,00 1,02 1,03 0,99 1,00 1,00 1,04 1,00 1,05 1,14 19 384

5 985 000 16 417 0,95 15 596 1,02 0,97 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 0,98 0,96 0,89 17 622

6 1300 000 20 000 0,95 19 000 1,02 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,03 1,00 1,00 1,03 18 454

7 1 050 000 15909 0,95 15114 1,02 0,98 1,02 1,01 1,00 0,98 1,00 0,98 0,97 0,96 15 754

8 1 100 000 19 643 0,95 18 661 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 18 295

Primer K&/m’ 17 343 K&/m’ 17 714

M inimum K&/m® 12 448 K&/m® 15138

M aximum K&/m® 22016 K&/m® 19384
Smérodatna vybérova odchy lka s 2911,35 s 1 544,06

Varia¢ni koeficient 0,168 0,087

Pravdépodobna spodni hranice primér-s  K&/m® 16 170

Pravdépodobna horni hranice pramér + s K&/m? 19 258
Hodnota bytu stanovena piimym porovnanim (zaokrouhlena na celé 1000 K¢ nahoru) K¢ 1 046 000

Ker
K1
K2

K3
K4
K5
K6
K7
K8
K9

Koeficient redukce na pramen ceny

Koeficient upravy na dispozice bytu

Koeficient upravy na stav bytu

Koeficient upravy na lokalitu

Koeficient Gipravy na sklep, balkon, lodzie

Koeficient upravy na cihlovy/panelovy

Koeficient upravy na stav domu
Koeficient tpravy na vybaveni

Koeficient Gipravy na vlastnictvi
Koeficient tipravy podle odborné tivahy

Koeficient upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené niz§i

10

Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 xK9)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00




Piimé porovnani prodej - byt E

& Cena poZadovar}é resp. Kex Cena po redukci Kl K2 K3 K4 Ks K6 K7 K8 K9 10 ) Hodr}ota
zaplacena na pramen ceny ocefiovaného bytu
KiIx ..

< <2 ‘2 )

Ke Ké&/m' Ké/m « K8 Ké&/m

1 820 000 19 524 0,95 18 548 1,02 1,00 1,01 1,01 1,00 0,98 1,01 1,00 1,01 1,04 17 831

2 550 000 14 103 0,95 13 397 1,02 0,97 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 0,98 0,95 0,88 15 144

3 579 000 15237 0,95 14 475 1,02 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,98 0.99 0,94 15386

4 640 000 18 824 0,95 17 882 1,02 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,98 1,06 1,00 17 931

5 590 000 18 438 0,95 17516 1,00 0,98 1,01 0,99 1,00 0,98 1,03 0,98 1,05 1,02 17 209

6 505 000 13 289 0,95 12 625 1,02 0,95 1,00 1,00 0,98 0,96 0,98 0,98 0,95 0,83 15179

7 650 000 18 056 0,95 17 153 1,02 0,99 1,02 1,00 0,98 0,99 1,00 0,98 1,01 0,99 17 342

8 850 000 21250 0,95 20 188 1,00 1,00 1,04 1,01 1,00 1,00 1,01 1,00 1,06 1,12 17 951
Primér K&/m’ 16 473 K&/m® 16 747
M inimum K&/m’ 12 625 K&/m’ 15 144

Maximum K&/m’ 20 188 K&/m’ 17951
Smérodatna vybérova odchylka s 2669,81 s 1280,51

Varia¢ni koeficient 0,162 0,076
Pravdépodobna spodni hranice pramér-s  K&/m? 15 466
Pravdépodobna horni hranice pramér + s K&/m® 18 027
Hodnota bytu stanovena pfimym porovnanim (zaokrouhlena na celé 1000 K& nahoru) K¢ 553 000

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient ipravy na dispozice bytu

K2 Koeficient ipravy na stav bytu

K3 Koeficient Gpravy na lokalitu

K4 Koeficient Gpravy na sklep, balkon, lodzie

K5 Koeficient Gipravy na cihlovy/panelovy

K6 Koeficient upravy na stav domu
K7 Koeficient Gipravy na vybaveni

K8 Koeficient Gipravy na vlastnictvi
K9 Koeficient Gipravy podle odborné tvahy

Koeficient upravy na pramen zji§téni ceny: skuteéna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené niz§i

10 Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 xK9)

U oceniovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00
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Ptiloha €. 10 — Databaze byti pronajem 1+1, 1+KK

Skalka
Cena:
1 1+KK
4 500 K¢/mésic
Podlahova plocha — 28 m?

Podlazi: 5.NP Stav bytu: po rekonstrukci

Dim: panelovy Ptislusenstvi: lodzie, sklep

Vybaveni: zékladni
Okna: plastova

Travnik
Cena:
2 1+1
6 000 K¢/mésic
Podlahova plocha — 36 m?

Podlazi: 1.NP Stav bytu: po rekonstrukci
Dim: panelovy PrisluSenstvi: sklep
Okna: plastova Vybaveni: kompletni
Vily
Cena:
3 1+1
6 500 K¢/mésic
Podlahova plocha — 38 m?

Podlazi: 1.NP Stav bytu: po rekonstrukci
Dlm: zdény PrisluSenstvi: Zadné

Okna: plastova Vybaveni: zakladni




Moravska
1+KK

Podlahova plocha — 39 m?

Cena:

5500 Ké/mésic

Podlazi: 2.NP
Dim: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: udrzovany
PtisluSenstvi: zadné

Vybaveni: podprimérné

Staré namésti
1+KK

Podlahov4 plocha — 35 m?

Cena:

5500 K¢/mésic

Podlazi: 2.NP
Dlm: zdény

Okna: dfevéna

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: zadné

Vybaveni: zdkladni

ifticentram”
!hZ(’!CQ]“’{lCF} HOCOY]

Lhotka
1+1

Podlahov4 plocha — 36 m?

Cena:

6 000 K¢/mésic

Podlazi: 4. NP
Dlm: panelovy

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: nadprimérné

K¥ib
1+1

Podlahova plocha — 40 m?

Cena:

6 200 K¢/mésic




Podlazi: 3.NP
Diim: panelovy

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
PtisluSenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni

Parnik
1+KK

Podlahova plocha — 44 m?

Cena:

6 000 K¢/mésic

Podlazi: 1.NP
Dtim: zdény

Okna: dfevéna

Stav bytu: po renovaci
PrisluSenstvi: zadné

Vybaveni: zakladni




Ptiloha €. 11 — Databaze byti pronajem 2+1, 2+KK

KFib
2+KK
Podlahova plocha — 49 m?

Cena:
5500 K¢/mésic

Podlazi: 2.NP
Dim: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zékladni

Hyblova
2+1
Podlahov4 plocha — 56 m?

Cena:

Podlazi: 2.NP
Dlm: zdény

Okna: dfevéna

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: sklep

Vybaveni: zakladni

Litomyslska
2+1
Podlahova plocha — 55 m?

Cena:
6 000 K¢/mésic

Podlazi: 3.NP
Dlm: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
Prislusenstvi: zadné

Vybaveni: zakladni

Drobného
2+1
Podlahova plocha — 65 m?

Cena:
7 000 Ké/mésic

Podlazi: 2.NP
Diim: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: Zadné

Vybaveni: zékladni

Masarykova




2+KK
Podlahova plocha — 50 m?

5 200 K¢é/mésic

Podlazi: 1.NP
Dim: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
Prislusenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni

Parnik
2+KK
Podlahova plocha — 79 m?

Cena:
7 650 Ké/mésic

Podlazi: 1.NP
Dim: zdény

Okna: dfevéna

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: zadné

Vybaveni: zdkladni

Lidicka
2+KK
Podlahova plocha — 40 m?

Cena:
6 000 K¢é/mésic

Podlazi: 3.NP
Dtim: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: zadné

Vybaveni: zakladni

Lhotka
2+1
Podlahova plocha — 70 m?

Cena:
7 000 Ké/mésic

Podlazi: 1.NP
Dtim: zdény

Okna: plastova

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: zadné

Vybaveni: zékladni




Ptiloha ¢. 12 — Databaze bytt prodej 1+1, 1+KK

Farska
1+1
Podlahova plocha — 42 m?

Cena:
820 000 K¢

Podlazi: 1.NP
Dim: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: osobni

Stav bytu: po rekonstrukci
Piislusenstvi: sklep

Vybaveni: zékladni

K¥ib
1+1
Podlahova plocha — 39 m?

Cena:
550 000 K¢/mésic

Podlazi: 2.NP
Dim: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: po rekonstrukci
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni

Parnik
1+1
Podlahova plocha — 38 m?

Cena:
579 000 K¢

Podlazi: 7.NP
Dtm: panelovy
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: ptivodni
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni

Parnik
1+1
Podlahova plocha — 34 m?

Cena:
640 000 K¢

Podlazi: 3.NP
Dum: panelovy

Okna: plastova

Stav bytu: udrzovany
PtisluSenstvi: sklep

Vybaveni: zékladni

Pod Brezinou




1+KK
Podlahova plocha — 32 m?

590 000 K¢

Podlazi: 2.NP
Dim: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: zadné

Vybaveni: kompletni

Lhotka
1+1
Podlahova plocha — 38 m?

Cena:
505 000 K¢

Podlazi: 2.NP
Dim: panelovy
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: ptivodni
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zakladni

Travnik
1+1
Podlahov4 plocha — 36 m?

Cena:
650 000 K¢

Podlazi: 4.NP
Dlm: panelovy
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: po rekonstrukci
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni

Sadova
1+KK
Podlahov4 plocha — 40 m?

Cena:
850 000 K¢

Podlazi: 1.NP
Dtim: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: osobni

Stav bytu: novy
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni




Ptiloha ¢. 13 — Databaze bytt prodej 2+1, 2+KK

Nové namésti
2+1
Podlahova plocha — 58 m?

Cena:
5500 Ké/mésic

Podlazi: 3.NP
Dim: zdény

Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: plivodni
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zékladni

Sadova
2+KK
Podlahov4 plocha — 70 m?

Cena:

Podlazi: 2.NP
Dlm: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: osobni

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: sklep

Vybaveni: zakladni

Lhotka
2+KK
Podlahov4 plocha — 37 m?

Cena:
714 000 K¢

Podlazi: 2.NP
Dlm: panelovy

Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: po rekonstrukci
Ptislusenstvi: sklep

Vybaveni: zakladni

Vily
2+KK
Podlahova plocha — 63 m?

Cena:
1460 000 K¢

Podlazi: 3.NP
Dim: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: osobni

Stav bytu: po rekonstrukci
Prislusenstvi: zadné

Vybaveni: nadprimérné




K¥ib
2+1
Podlahov4 plocha — 60 m?

Cena:
985 000 K¢

Podlazi: 4.NP
Dim: panelovy
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: piivodni
PtisluSenstvi: sklep

Vybaveni: zdkladni

K¥ib
2+1
Podlahova plocha — 65 m?

Cena:
1 300 000 K¢é/mésic

Podlazi: 7.NP
Dim: panelovy
Okna: plastova

Vlastnictvi: osobni

Stav bytu: po rekonstrukci
PrisluSenstvi: sklep

Vybaveni: kompletni

SINCC um
e S

Na Trubech
2+1
Podlahov4 plocha — 66 m?

Cena:
1 050 000 K¢

Podlazi: 1.NP
Dlm: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: druzstevni

Stav bytu: po rekonstrukci
Piislusenstvi: balkon, sklep

Vybaveni: zdkladni

Moravska
2+KK
Podlahov4 plocha — 56 m?

Cena:
1100 000 K¢

Podlazi: 1.NP
Dim: zdény
Okna: plastova

Vlastnictvi: osobni

Stav bytu: novy
Piislusenstvi: balkon

Vybaveni: zdkladni




Ptiloha ¢. 14 — Foto domu




