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Abstrakt

Diplomova prace obsahuje ocein bytového domu vigclavi dle platnych
ocaiovacich pedpisi zakonaé¢. 151/1997 Sb., o o@evani majetku a jeho provécich
piedpisi v aktualnim zani. Konkrét je zde stanovena cena bytového domu a jsou zde
popsany metody pro otevani nemovitosti. Hlavnim ukolem je stanovit céytového domu
jako celku a druhym Ukolem je stanovit cenu jakobsw byfi, kdyZz je dim rozdlen na
bytové jednotky prohlasenim vlastnika. Jsou zdezipypuyto metody pro odevani. Pro
bytovy dim je to nakladovy zjsob a vynosovy Afsob, nasledhjejich kombinace a pro
byty je zde pouzita metoda porovnavaci. &ém je nutno zjistit, jak se zmi cena bytového
domu, pokud se zéni jeho vlastnictvi. Vystupengthto ocemni je cena zji$nha kombinaci
nakladového a vynosového oéah a cena zji$ha sodtem vSech byi v bytovém dom

porovnavacim zjssobem. V za¥ru prace budou ceny porovnany.
Abstract

The Diploma work includes the valuation of a flaiding according to the valuation
rules in Beclav Act N0.151/1997 Coll., on the valuation o$ets and its implementing rules
in the current text. The main line of this workte give information about valuation of
properties and concepts, which connected with thasstions. In the concrete there is a fixed
price of flat-building and there are methods foluation of properties. The first task is to
appoint the price of flat-building as a whole ahd second is to appoint the prices of flats.
The price of flat-building also includes outdooteahtions. There are used the methods for
valuation. For flat-building it is a load and a dezway and their combination and for flats it
Is a comparing method. In the end it is ne necggsafind out the change of price of flat-
building if the ownership is change. We found dttif the price will be appoint according
to the combination of the load and the decree waly @mparing method, the price of the
sum of accommodation units will be higher thanghee of combination of the load and the

decree way.
Kli¢ovéa slova

Cena, Ocetni, Bytovy dim, byt, vyhlaSka, znalec, nakladovyuspb, vynosovy zjsob,

porovnavaci metoda
Keywords

Price, Valuation, Block of flats, flat, public no#, expert, cost method, earning method,

comparison method.
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UVvOD

Oceaiovani je provagho za welem zjiSéni ceny nemovitosti. Tut@innost je mozno
charakterizovat jako odbornd@innost, ktera je vykonavana znalcénmodhadcem nebo znaleckou
kanceld&i. Znalci jsou jmenovani Ministrem spravedinostibaepredsedou Krajského soudu.
V Ceské republice upravuje problematiku ®@eani nemovitosti zéakoré. 151/1997 Sb.,
0 ocgiovani majetku a o zén¢ nékterych zakon (zdkon o ocgovani majetku) v aktualnim ni
a vyhlaska Ministerstva finanaieské republiky, o provedenigkterych ustanoveni zakona
.151/1997 Sb. (osevaci vyhlaska), konkrétnvyhlaskuc¢. 3/2008 Sb., ve zmi vyhlasky
. 456/2008 Sh. a vyhlasky 460/2009 Sb. U definovanych pajrjsou také pouzityiedpisy a to
z oktanského zakoniku, zakona o vlastnictvithyt 72/1994 Sb., stavebniho zakort@twe vyhl.

. 501/2006 Sh., o obecnych pozadavcich na vyuzivZemi a také katastralniho zakona.

[@X3

[@X3

Cx

Nazev prace je Porovnani cen bytového domu v ki&clBv stanovenych dle platnych
ocaiovacich pedpigi. Cilem diplomové prace je poskytnout zakladni imface k problematice
ocaiovani a formou Ppadové studie zjistit, jak se Zmi cena bytového domu vi&lavi, pokud
se zméni zpasob vlastnictvi. Cena bytového domu bude stanovepevnim Fipadt jako jeden
celek, ktery lze pronajmout — ten je oé&enkombinaci nakladového a vynosového
zpasobu.V druhém fipad jako souet cen jednotlivych bytovych jednotek r&#ehych
prohldSenim vlastnika a to porovnavacinmisgbem. Zasrem by n&lo byt zjiS€no, jakou hodnotu
ma& bytovy dm, kdyZz by byl prodan jako celek nebo jednatlpo bytovych jednotkach. Pro
ocereni bytového domu budou pouZzity metody f@eani podle oaeovaci vyhlasky, tedy océni

nakladové, vynosové océmi, jejich kombinace a pro byty pak metoda poroatav

Diplomova prace je roztena do dvouasti, které se vzajernlophuji. V prvnicasti jsou
shrnuty z&kladni teoretické poznatky tykajici seiogani nemovitosti a jsou zde popsany metody
ocereni bytového domu. Ve druh#sti jsou formou fipadové studie provedeny vSechna @oén

vybraného bytového domu &lavi.

Prvni kapitola seznamuje s pojmem a historiinog@ni. Tato kapitola seznamuje s pojmy,
které se tykaji bytového domu, bytové jednotky & dapojmy, které se v diplomové praci
vyskytuji. V druhé podkapitole jsou popsany wmeaci metody, tedy nakladovy mob,
vynosovy zfisob, kombinace nakladového a vynosovéhisapu a metoda porovnavaci. \feti

kapitole je popsana pravni Upravaime&ni a pravni Uprava s ni souvisejici.
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Druhoucast diplomové prace tvbpiipadova studie. V Gvoduiipadové studie je popsan
bytovy dim a dalSi podkapitoly jsou roddny na kombinaci ndkladového a vynosovéhisppu
ocereni, kdy se timto vyp&iem zjisti, jaka cena je bytového domu jako celRalSi kapitola,
ktera je nazvana jako Ocam bytového domu s@tem vSech bytovych jednotek. V této kapitole
je zjis&no, jakou cenu maji jednotlivé bytové jednotky, rktgsou rozdleny prohlaSenim

vlastnika.

V piipadové studii jsou stanoveny ceny bytového domio &ombinaci nakladového
a vynosoveho Zjsobu. Dale je zde stanovena cena jednotlivych lygloyednotek porovnavaci

metodou.

Hlavnim zdrojem pro Uusné vypracovani diplomové prace byla vyhla&k&/2008 Sb.,
o provedeni &kterych ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o odevani majetku a z#me
n¢kterych zakon, ve zréni pozdjSich gedpidi (oceiovaci vyhlaska) s provedenymi gnami
vyhl. ¢. 456/2008 Sb. a vyht. 460/2009 Sb.

V za&wru prace jsou vysledné ceny porovnany avodniny.

11



1 HISTORIE A ZAKLADNI POJMY SPOJENE S OCE NOVANIM
NEMOVITOSTI

V této kapitole je popséana historie éogani a jsou zde vymezeny pojmy, které Gzce

souviseji s problematikou at@vani nemovitosti.

1.1 HISTORIE OCE NOVANIi NEMOVITOSTI

Jiz na poétku civilizace si lidé wsdomovali, Ze své Zivotni p@by Ize sminovat, nejprve
to byly potraviny a pak i majetek. Podl& se porovnavala a respektovala ekonomicka a§iozd
i politickd moc. Kwili touze po moci a majetku vznikaly i mezilidskéniikty, které nejen ve 20.

stoleti erostly ve swtové valky.

Prvni zandry poznat rozsah majetku poddanych a viaradli jiz starozakonni feudélove,
kmenovi wadci, ktei vybirali jimi predugeny dil z tohoto majetku. Ro&eéni majetku dle hodnoty
bylo pouzivano pro p&gby dtleni moci, pozdi jiz v dobachRima obyvatelstvo platilo dan
naturdlni, pozemkovou z podnikani, dale @artdictvi a izné poplatky a cla pro patby statu,

republiky, cis&e.

Na naSem Uzemi se snazili jiZePyslovci o systematicky vgb dani. Ungrné se
vzrastajici moci Slechtyalicna drzba fpdy Slechtou se roistal i jejich majetek jednotlivé vsi,
panstvi i dominia. Vyréfovani dani bylo provato na zaklad ,odhadi* povérenych spravt
kniZectvi. Dochazelo vSak ke zkreslovani rozsahiyetka jednak kuli korupci a jednak i
z divodu nepesnych znalosti vyény pozemk i hospodéskych vynod. S rozsahem pmyslové
revoluce a hospodskym rfistem od poloviny 19. stoleti vyvstala peiia statu zavest stabilni
a kontrolovatelny zgsob stanoveni dani. Pro tentéellse objevovaly izné zmisoby uteni
hodnoty vynosu z majetku, podnikani a zvlastni gatié bylo oc&ovani nemovitého majetku.
V roce 1897 bylo vydano naeni ministé prav, \&ci, vnitra a orby¢. 175/1897+. z. (odhadni
fad), ktery uvadi wita pravidla pro ustanovovani soudnich zia@azasady ogmvani. Zakladem
pro stanoveni hodnoty byla vzdy cena realizovatabérhu nemovitost&ili hodnota, ktera byla
prowiena nabidkou a poptavkou. Vzhledem k tomu, Ze geb3tly k dispozici udaje o trhu
a o cenach z kupnich smluv uz teprve ne, \lyase metodiky ocemi vychazejici z nakladové
hodnoty, ktera odrazela principy trhu. Obdobné mhetoyly pouzivany po roce 1918 pro feity
soukromé (pro Gy, pojiseni, obchod) a pa¢by Gedni (soudni, finami). Zvlastnim institutem
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bylo urovani kapitalizani miry @i stanovovani vynosové hodnoty vrchnim soudem vzl
roku. Pro dely exekéni byla stanovena ottevaci metodika dle vladniho ifiaeni¢. 100/1933
Sb.

Tyto principy byly vyuzivany do zatku 2. s¥tové valky, kdy bylo vydano viadni
natizeni ¢. 175/1939 Sb. o zdkazu zvySeni cen nad urad@saZzenou k 20. 6. 1939 (o tzv.
stopcenéch). #@vody nemovitosti seimito stopcenamtridily de facto az do roku 1964 (a u
n¢kterych nemovitosti, napu bytovych dom, az do konce rok 1984). Teprve az v tomto roce byl
vydan océovaci edpis Vyhlaska Ministerstva finangi 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim
vlastnictvi a o ndhradackiwyvlastréni nemovitosti a nasledovaly dal$egdpisy, které v podstat
pouze ukovaly zaklad pro vypiet dag. [zdroj 1]

Ke dni 1. 4. 1979 nabyldinnosti vymér Ceského cenovéharadué. 120/47/79, o cenéch
pozemk, ktery se vztahoval na ceny pozemkabyvanych od atani nebo jinych nez
socialistickych organizaci ¢hny nebo jinymi neZ socialistickymi organizacemal®) byl Vymer
¢. 315/126/78 o cenach pordstktery nabyl dinnosti od 1. 6 .1978. Nasledovala Vyhlaska
ceského cenovéha@duc. 128/1984 Sh., o cenach staveb, pozembkrosti, Ghradach zarzeni
prava osobniho uZivani pozeinl nahradach za dasné uzivani pozermika dale Vyhlaska
Ministerstva financi, cen a mezteské socialistické republik§.182/1998 Sb. ze dne 18jna
1988, ktera zavedla novy &gob oc#éovani zemdélskych pozemis podle BPEJ. V roce 1990
byla novelizovana pro podminkygrhodu k trznimu systému a v dalSich letech (19924) dale
postupi novelizovana a gm¢na. Ke dni 1. 1. 1991 pak nabyidnosti zakon¢. 151/1997 Sb.,
o ocaiovani majetku a o zéné nékterych zakofi (zakon o ocgovani majetku), dle kterého se ve
zreéni pozajSich zngén a doplgni fidi oceiovani nemovitosti dodnes. Provad vyhlaskou
k tomuto zakonu byla vyhlaska 279/1997 Sb., golikrat novelizovana, kterou od 1. 1. 2003
nahradila vyhlaska&. 540/2002 Sb., ap nékolikrat novelizovana, a séinnosti od 1. 2. 2008
vyhlaskac¢. 3/2008 Sh., dale vyhlaska 456/2008 Sb., scéinnosti od 1. 1. 2009 a posledni
aktualni vyhlaska j&. 460/2009 Sb. séinnosti od 1. 1. 2010. [zdroj 1]
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1.2 ZAKLADNI POJMY

Pro (tely diplomové prace je nutné definovatkalik zakladnich pojmi z oblasti
ocaiovani nemovitosti. Sémito pojmy se bude v diplomové préaci i nadale pvatoproto je
nutné tyto pojmy objasnit. Pro tuto kapitolu je la@nim gedpokladem zpracovanirqupisi,
které se teto problematiky dotykaji, konket®@bcansky zakonik (dale jen ©B), Zakon
0 ocaiovani majetku (dale jen ZOM), Katastralni zakonddan KZ) a Stavebni zakon (dale jen
S2).

Véci délime ve smyslu O&Z § 119 na:

. Véci movité nebo nemovité.

. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se pawiiym zakladem. [zdroj 2,
§ 119]
1.2.1 Pozemek -dle zakona. 344/ 1992 Sb. dale jen KZ se rozumi pozemek jakést

zemského povrchu ogldna od sousedniafasti hranici Gzemhspravni jednotky nebo hranici
katastralniho tzemi, hranici vlastnickou, hranicila, hranici druhu pozemku, popozhranim

zpisobu vyuziti pozemKyzdroj 3,8 27 ]

Parcela — dle KZ - Parcela je pozemek, ktery je evidovarKatastru nemovitosti pod
danym parcelniméislem v daném katastralnim Gzemi. DAalkovyisjup je pak zajigh

z www.cuzk.cz [zdroj 3, § 27 ]

Pro &ely katastralniho zdkona gearcelou rozumi: JPozemek, ktery je geometricky
a polohov urcen, zobrazen v katastralni mag oznaen parcelninislem” [zdroj 3, 8 27 ]

»Stavebni parceloye pozemek, ktery je evidovany v druhu pozemkiavzZaa plocha
a nadvéi.” [zdroj 3, § 27 ]

JPozemkovou parceloje pozemek, ktery neni stavebni parcélfadroj 3, § 27 ]

14



1.2.2 Budovou se dle vyhlasky o obecnych technickych pozadaveéchystavbu rozumi
stavba prostoravsoustedna a navenekipvazri uzawena obvodovymi ghami

a stesSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice oht@amymi prostorami[zdroj 7 , § 3]

1.2.3 Bytovy diim — podle vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyutiiaemi
¢. 501/2006 Sb.je toStavba pro bydleni, ve kterém vice nez polovinéapostié plochy odpovida

pozadavkm na trvalé bydleni a je k tomutéalu urcena” [zdroj 5, § 2]

124 Byt - je dle bytového zakona 72/1994 Sbhylistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebnihéadu ueny k bydlenf [zdroj 6, § 2]

Byt- dle vyhlasky o obecnych technickych pozadaveaiatvystavbu je Za byt se
povazuje soubor mistnosti a prostqgrod spolénym uzakenim, ktery svym stavabtechnickym
a funknim uspsddanim a vybavenim gplie poZzadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit gbytn
prostor, vlastni uzaviratelny vstupsegalsiz, prostor pro vaeni, pro uskladéni potravin, pro
telesnou hygienu a pro umési toalety. Rozsah a druhy vybaveni jednotlivycbstmm: musi
odpovidat velikosti bytti[zdroj 7, § 3]

1.25 Nebytovy prostor -dle bytového zakon& 72/1994 Sh. jeNebytovym prostorem
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podieadnuti stavebnihoadu ueeny
k jinym &elizm nez k bydleni; nebytovymi prostorami nejséalpSenstvi bytu nebo
prislusenstvi nebytového prostoru ani spoéasti domu.”[zdroj 6, § 2 ]

1.2.6 Spoleané ¢asti domu -dle zakona o bytechlsoucasti spoléného uzivani,
zejména zéklady,/&tcha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchexhodis, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarnycédkarny, kotelny, kominy, vymky tepla, rozvody
tepla, rozvody studené a teplé vody, kanalizagauplelektiny, vzduchotechniky, vytahy,

hromosvody, spof@é antény, a to i kdyZ jsou ungist mimo @m; dale se za spalaé
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casti domu povaZzujirfsluSenstvi domu (néapdrobné stavby) a spaled zaizeni domu
(nap’. vybaveni spotmé pradelny).”[zdroj 6, § 2]

1.2.7 ProhlaSeni vlastnika- je v zako® o vlastnictvi byt definovano jako : pravni
ukon, ktery niZe winit vliastnik budovy s nejmérdvémi jednotkami (byty a nebytovymi
prostory), kterym roz&i budovu na dm s jednotkami, z nichz kazd4 se stafedpttem
samostatného vlastnictvi. Prohlaseni vlastnika bydwusi byt dinéno vzdy v pipac, Ze
by se pevadlo vlastnictvi alesp k jedné jednotce. ProhlaSenim vlastnika budovy
nemize byt jako jednotka vymezen prostor, ktery nelmthludovan jako byti nebytovy
prostor nebo neni dle platného stavebniho povojagkd byt nebo nebytovy prostor
rozesta¥n. Toto znamenda, Ze jako jednotku’ (aZz bytovou nebo nebytovou) nelze
prohlasenim vlastnika budovy vymezitdmi prostor, gardzové statiitieba sklepni koji.
ProhldSeni musi respektovat kolatrmiarozhodnuti. Vlastnik svym prohlasenim vlastnika
budovy uti, kterécasti budovy se ve smyslu zadkona o vlastnictvii lsganou jednotkami
a které spolkenymi castmi. Jednotku poté uziva kazdy vlastnik samastapticemz
spole&né casti uzivaji vsichni vlastnici sp@ies. Zakon vSak umaiije vlastnikovi budovy

urcit, které spoléné ¢asti budou uzivany pouzeékierymi vlastniky jednotek. [zdroj 6, § 4]

Nalezitosti prohlaseni -prohlaSeni musi obsahovat ozeai budovy Udaji podle katastru
nemovitosti,éislo jednotky ¥etré jejiho pojmenovani a umésti v budoé. Zde je teba uveést
oznaeni obce, pafipac casti obce, katastralniho Uzemi, pokud existujeta&i ¢islo popisné
nebo evidetni, pripadré uvedeni zpsobu vyuziti budovy disla pozemkové parcely, na které se
budova nachazi. Tyto podminky se vztahuji i na éemiasekce budovy se samostatnym vchodem.
U vSech jednotek musi byt vyztema jejichéisla, musi byt uvedena jejich pojmenovanétn
popisu umisini v budo¥. V prohlaSeni vlastnika jefeba oznéit vSechny jednotky a to
i rozesta¥né. Pravidla proéislovani jednotek jsou uvedeny v pokyneclteského tadu
zenemeérického a katastralniho. Popis jednotek musi byawlaxlu s jejich kolaudaim ugenim.

U nebytového prostoru musi byt uvederisgb vyuZziti, u bytu posta vyuziti byt. Umisgnim

jednotky se rozumi deni podlaZzi.

Je teba popsat vSechny mistnosti, kteréritywrisluSenstvi jednotky. TotofisluSenstvi

muze byt odliSné odiiisluSenstvi, které je spojeno s najmem bytu. Vybayednotek je rovr
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podstatnou nélezitosti prohldSenititéh pojem vybaveni neni nikde definovano.iadme
vychazet ze zruSenychqupisi o regulaci najemného, kde bylo uvedeno zakladbavgni pro
Gcely stanoveni kategorie iyt Za zakladni vybaveni lze povazovat vybaveni kbupeWcC,
vesta¥né skingé apod. Siroka specifikace vybaveni neni v3ak prkéti nebé kazda znina

prohlaSeni podléh& souhlasu kvalifikovar&iny vlastnik jednotek.

1.2.8 Sowast Wci je definovano dle Qi jako:

1. Souasti &ci je vSe, co k ni podle povahy nalezi a G2enbyt oddleno, aniz by

se ti &c znehodnotila.

2. Stavba neni s@asti pozemkuzdroj 2, § 120]
1.2.9 PrisluSenstvije definovano dle Qi jako:
1. PrisluSenstvi ¥ci jsou \&ci, které nalezi vlastnikuéei hlavni a jsou jim uteny

k tomu, aby byly s hlavniéei trvale uzivany.

2. PrisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostotené k tomu, aby byly

s bytem uzivany.

3. PisluSenstvim pohleavky jsou uroky, uroky z proglgroplatek z prodleni a
nékaldy spojené s jejim upl&mim.[zdroj 2, § 121]
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2 OCENOVACI METODY

V kapitole jsou popsény ottevaci metody. Jednd se tedy o metody uvedené
v ocaiovacich pedpisech (zakot. 151/1997 Sb. a v sdasnosti vyhlaska. 3/2008 Sb., ve zmi
vyhlasky¢. 456/2008 Sh. a vyhlasky 460/2009 Sh.), tedy:

nakladovy zfisob - vychazi z nakldg které byly vynaloZeny na piaeni gedmetu

ocereni, v jeho mist a podle jeho stavu,

vynosovy zjsob - vychazi z vynosu skdt€ dosahovaného nebo pepdnttu, ktery lze
ziskat z kapitalizace tohoto vynosu,

kombinace nakladoveho a vynosovéhasgbu — kombinace ceny nakladové a vynosové,

porovnavaci metoda — vychazi z tabulkové cenyugm@indexem porovnani. Vlivy, které

jsou rozhodujici: trh, poloha, vybaveni a konsteukc

2.1 OCENOVANI STAVEB NAKLADOVYM ZP USOBEM

Oceaiovani staveb nakladovym igobem je popsano v zako#i 151/1997 Sb.v§4 a5, a
podrobré ve vyhlaSce&. 3/2008 Sh., v platném &mi, v ¢asti druhé, hlava ll.
Pri ocaiovani nakladovym Zjsobem se vychazi:
e ze z&kladnich cen za&mé jednotky stavby nebo z nakiatha pdizeni stavby, fip.
Z ocerni pouzitého materialu,
» ze zohledani charakteru nemovitosti, velikosti stavby, vyb@ivepolohy, prodejnosti
a funkce,
» z technického opé&¢beni stavby (cena stavby se snizi o i@batni vzhledem k jejimu gfa

stavu a pedpokladané dalsi zivotnosti).

Obecrg u vSech druln staveb se nakladova cenacipd tak, Ze se vynasobi vyma
zakladni cenou na #émou jednotku a nasledrse vynasobi koeficienty dlefiplusnych vzorg

a piloh vyhlasky.
Ocereni nakladovym zfisobem se u budov a halgiié dle § 3 vyhlasky podle vzorce:
ZCU =ZC X Kt X Ko X Kz X Kg X Ks X Kj X Kp ,

kde:
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ZCU......zakladni cena upravena,

ZC ....... zakladni cena podleifphy &. 2 vyhlasky (zakladni ceny za*mbesta¥ného
prostoru budovy a jeji standardni vybaveni a zaklaceny za rh podlahové plochy bytu

a nebytoveho prostoru),
Ki...... koeficient gepa:tu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedengilvp 4,

Ky ...... koeficient gepaitu zakladni ceny podle velikosti ignérné zastagné plochy

podlazi v objektu, pdfpad® samostatné odevanécasti, ktery se vypiita podle vzorce:

6,60
K, =092 + —)
\pzp

kde: 0,92 a 6,60 jsou konstanty
pzp...... paet nf praimérné zastasné plochy,
Ks...... koeficient gepaitu zakladni ceny podle jomérné vysky podlazi v objektu, pap

samostatné otgevanécasti, ktery se ziskd pomoci vzorce:

]
KE:[:iE)+ﬂgﬂ
VS, pro budovy

K4 =1+ (0,54 x n), kde: 1 a 0,54 jsou konstanty

n...... souwet objemovych podil konstrukci a vybaveni podle typudov a hal (tab¢. 1
a2v il ¢ 15)

Ks...... koeficient polohovy podleiflohy ¢.14 (skupiny mist a obci),
Ki...... koeficient zndn cen staveb podlgifphy ¢. 38,
Kp...... koeficient prodejnosti uvedeny ¥ijpze¢. 39,

Vypoétend ZCU se snizi o ogebeni zjsobem stanovenym viippze ¢.15 vyhlasky.

Vypocet opotebeni se provede metodou linearni nebo analytickou.

Opotebeni linearni metodou se dle vyhlasky Wi
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0= [%) % 100

kde:

O...... opotebeni stavby,

S..... st&i stavby,

Z......Zivotnost stavby,

a mize dle sotiasné vyhlaskyinit max. 85 % z ceny nové stavby.

Opoftebeni vyjaduje skuténost, Ze se stavba starnutim postugegraduje, udava se v %
z hodnoty nové stavby. PouZiva se staveb, u ktemgtlyla provedena rekonstrukce a nedoslo

k vymeén¢ konstruknich prvki.

Opotebeni stavby analytickou metodou se Wipp jako vazeny mmer opokebeni

jednotlivych prvki neboli¢asti budovy.

Tedy jako:

n...... pciet polozek konstrukci a vybaveni ve stagk vyskytujicich

A......objemové podily jednotlivych konstrukci a vyeai uvedené v tabulkach 1 az 6
upravené podle skute¢ zjiSttného stavu v ndvaznosti na vypo koeficientu vybaveni Ksowet

objemovych podil se i po &chto upravach rovna 1,000,
Bi.....skute&né stdi jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci.....predpokladana celkova Zivotnogigiusné konstrukce a vybaveni uvedena v tabulce
¢. 7, pogripadt stanovena s ohledem na skimg staveb# technicky stav konstrukce fipemz

plati vztah Bi< Ci.

Dle péilohy ¢. 15 vyhlasky 3/2008 Sb. se analyticka metoda vigpopotebeni pomoci

objemovych podil konstrukci a vybaveni na gestavby se vzdy pouZije Wipadech, kdy je:
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» stavba ve stadiuipd nebo po opray mimo kEznou udrzbu,

e stavba v mimadre dobrém nebo mintddre Spatném technickém stavu,

* vypocet opotebeni stavby linearni metodou nevystizny neboiepeni je objektivé vétsSi
nez 85 %.

» Ocaiovana kulturni paméatka,

* Provedena nastavbdigtavba, vestavba.

2.1.1 Ocenrgni venkovnich Uprav

Ocereéni venkovnich Uprav je popsano v zakan 151/1997 Sb. v § 10 &ip ¢. 11 a pil.
¢. 5 a ve vyhlaSce&. 3/2008 Sb., v platném &mi. Venkovni Upravy je moZno ocenit i
zpiusoby a to bd nakladovou metodou dle cenovéhiegpisu nebo zjednoduSenymugpbem

procentualnim vyp&iem z pdizovaci ceny nemovitosti.

Venkovni Upravy vypéitame tak, Ze se vynasobi cena venkovni Upravya kgedana ve
vyhlasce v fl. ¢. 5 nebo¢. 11 s vynérou dané venkovni Upravy a ta se dal vynasobisiako

u staveb koeficientem zin staveb Ka koeficientem K— koeficientem prodejnosti.

Vypatet cen venkovnich Uprav dle cenoveh&gdpisu nakladovym zjsobem

(1) Cena venkovni Gpravy, kramté, kterdq tvéi prisluSenstvi ke stawboceiované
porovnavacim zjsobem a je zahrnuta v jeji @grse zjisti vynasobenim @i mérnych jednotek
zakladni cenou uvedenou ¥ilpze ¢. 11, popipadt v priiloze ¢. 5 a nasobi se koeficientysK
z piilohy ¢. 14, K — koeficient zmin staveb z filohy ¢. 38 a K — koeficientem prodejnosti
z prilohy ¢. 39. Pokud skutma konstrukce venkovni Upravy neodpovidd@sogbu provedeni
uvedenému vifloze¢. 11, popipac v priloze¢. 5, upravi se zakladni cenéirpeiens k odchylce

a nasobi se koeficientysk prilohy ¢. 14, K z prilohy ¢. 38 a i z prilohy ¢. 39.

Vypadet cen na pozemcich ve futtkim celku — zjednoduSenym @pobem - procentualnim

Z paizovaci ceny

(2) Cena venkovnich Uprav uvedenychiilqze¢. 11 na pozemcich ve futlkim celku se
stavbou ocgovanou podle § 3 typu J, Keiphy ¢. 2 nebo podle 8§ 5, t¥bli venkovni Gpravy
piisluSenstvi kdmto stavbam, se zjisti podle odstavce 1 nebo,imkgu polozek:. 2.5, 2.7, 3.2,
15, 19, 21, 23 iilohy ¢. 11, zjednoduSenym #pobem ve vySi 2,0 az 3,5 % ze zjigd ceny
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stavby oce#ované podle § 3 typu J, Keiphy ¢. 2 nebo ve vySi 3,5 az 5,0 % ze itk ceny
stavby oceéované podle § 5, péjpact ze sodtu zjiS&nych cen d&chto staveb a zji§hych cen

staveb ocgovanych podle 8§ 7 a 8, pokud jsou tyto stavby fepigsluSenstvim.

(3) Cena venkovni Upravy neuvedenaiilgze ¢. 5 nebo piloze ¢. 11 se zjisti podle

nakladi na pdizeni v dob oceiovani a upravi se koeficientem K gilohy ¢. 39.

2.1.2 Ocergéni pozemki

Cenu pozemku dZeme stanovit dle vyhlasky 151 /1997 Shb. dimi zpisoby:
» Dle § 27 - cenova mapa stavebnich pozerdtavebni pozemek se acge
vynasobenim vy®ry pozemku a ceny za’nuvedené v cenové mapkterou vydala obec.
V grafické map jsou mapy znazo#my v nefitku 1:5000 nebo i podrokjsim.
» Dle § 28 -stavebni pozemek neuvedeny v cenové magtavebnich pozemk — se oceni
vynasobenim vysry pozemku a ceny za‘mipraveny dle Bslusného odstavce a pismene

k némuz nesto nebo obec nalezi.

§28
« Z&kladni cena za stavebniho pozemku evidovaného v katastru nensivito druhu
pozemku zastawma plocha a nadvbnebo pozemku k tomutaiélu jiz uzivanehaini dle

pismena i) plati proiclav — 400 K/m?.
Tato cena uvedena v odstavci 1 se upravi seathenim pirdzkami a srazkami podle
piilohy ¢. 21 a vynasobi se koeficienty Ki Zilphy ¢. 38 a Kp z pilohy ¢. 39.

V priloze¢. 21 tab.¢. 1, 2 se vyskytuje Uprava zakladnich cen stavébpézemki, které
dle se polozky wi a odeétou se od zakladni ceny za pozemek. Mezéas#jjSi prirazky pati
nap. prirdzka vyhodnost polohy pozemku, za pozemek s ngizreho napojeni na igny

rozvod plynu nebo za pozemekeny pro stavbu s komari vyuzitelnosti.

Pokud je se stavebnim pozemkem v jednotnémc¢hink celku pozemek ostatni plochy,

ktery je upraven srazkami gihzkami vynasobi se koeficientem 0,4.
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2.2 OCENOVANI STAVEB VYNOSOVYM ZP USOBEM

Oceaiovani staveb vynosovym &pobem je ve vyhlasae 3/2008 Sb., v s@asném zéni,
podrobré popsano v § 23. Vynosovym igobem se odelje stavba, ktera je pronajatéigadre
i s prisluSenstvim a pozemkem jako celek jednomu nebe wvigiemém. Ocerni stavby

vynosovym zfisobem se stanovi podle vztahu:

Id
CV =—x 100
P

kde:

CV...... cena zji&na vynosovym zgsobem,

N...... upravene réni ngjemné,

p...... mira kapitalizace v procentech uvedend&ilopec¢.16 vyhlasky,

Mira kapitalizace stanovena na zaklasledovani vyvoje Urokovych én v pergznich
Ustavech a miry inflace €R pro oc#ovani nemovitosti vynosovym égobem je v filoze&. 16

pro bytové domy stanovena ve vysi 5%.

Roéni ndjemné se zjisti z najemni smlouvy ueaé mezi pronajimatelem a najemcem nebo
z jinych doklad o placeni ndjemného. Pokud je toto najemné pro&beanizSi nez obvyklé, f
se ve vySi obvyklého najemného. D@mtho ndjemného se nefitaji ceny sluzeb poskytovanych
s uzivanim pronajatych nemovitosti (Gklid apod.)
Ro¢ni najemné seipuréeni dle sotiasné vyhlasky snizi o:
e pausalem ve vySi 40 % (vtomto pausalu jsou zakhrmdklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti, naklady na adrzbu, sprava nemovitsj
* 0 najemné z pozemku, je-li jiného vlastnika,
* 0 5% z ceny pozemku zji&té podle cenové mapy stavebnich poziemkbo dle § 28
vyhlasky, pokud jsou stavba i pozemek ve vlasthidtiejného subjektu nebo pokud

najemné nebylo sjednano.

K vypoctu vynosové metody procal urit obvyklou cenu nemovitosti (tedy nikoliv pro
vypccet dle vyhlasky) je pogéba znatvydaje k dané nemovitosti. Mezi tyto vydaje Hat

* Dail z nemovitosti
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e Pojiseni
» Primérné kapitalizované gmi odpisy
e Praimérné rani naklady na &nou udrzbu a opravy

e Sprava nemovitosti a dalsi.

2.3 OCENOVANI STAVEB KOMBINACI VYNOSOVE A NAKLADOVE
METODY

Oceaiovani staveb kombinaci nakladové a vynosové meway vyhlasce. 3/2008 Sb.,

vV sowasném zéni, podrobi popsano v § 22 afiozec. 17.

(1) ~Je-li pronajata cela stavba, ggpadt s gislusenstvim a pozemkem, jejiz cena
se zjisti nakladovym #Zsobem podle 8 3, oceni se kombinaci nakladového

a vynosoveho zisobu*.

(2) ~Je-li stavba, pofpack jeji prevaZujicicast, stavbou, typu B, F, H, J, K, R, S,
Z podle gilohy ¢. 2 nebo typu C, |, J podlgifphy ¢. 3 a je¢ast&né pronajata,
poipadt s @isluSenstvim a pozemkem v souladu se svyetein uziti, oceni
se takova stavba kombinaci nakladového a vynosoxgtsmbu. Neni-li stavba
vyjmenovanych typ pronajata, avSak lze ji v méstpronajmout za
piedpokladu, Ze jeji stavebriechnicky stav to umaije, oceni se i takova
stavba kombinaci nakladového a vynosovehsapu. Ndjemné za nepronajaté

plochy se dopite ve vySi obvyklého najemného podle § 2 odst.kKbad".

CHARAKTERISTIKA SKTUPIN
Oznac. DLE ANALYZY ROZVOJE NEMOVITOSTI:
skupiny Zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost Rozvojoveé moinost
nemovitosti nebo |';1a jeji poptivku nemovitost
A itivnim dopad ano
B s pozitivnim dopadem e
g bez zisadnich zmén — stabilizovani oblast 31111:
E s negativnim dopadem ano
F g P ne

Zatfidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje oeitosti pro oce#ni
kombinaci nakladového a vynosovéhousmbu: Nemovitost uvedena Yipadové studii je

zarazena do skupinip, tzn. Ze zmny v okoli a podminky s dopadem na vynosnost netosivi
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nebo na jeji poptavku se bez zasadnichrearadi se do stabilizované oblasti. Nemovitost nema
Z&dné rozvojové moznosti, tzn., Ze na nemovitastiiie byt provedena nastavbaispavba..

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci vynosovéhéaldaaloveho zfisobu se vypéta dle

tabulky¢. 2 prilohy 17 vyhlasky nasledo¥n

VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO
A VYNOSOVEHO ZPUSOBLU:
Kod CV < CN CV=CN
skupimy: Pro budovy
Pro stavby Pro soubor staveb twpu JzK Pro ostzmi budovy
2 pro soubor staveb
A CV+040R CV+040R CV % 1,03 CV =110
B,C CV+020R CV+0,15R CV-005R CV = 1,05
D, E CV+0.10R cv CV-0,10R cv
cv CV-0.05R CV-020R CV-005R
CV>CN

Pro D, E platiCV - 0,10 R(budova typu K)
kde:

R = |CV-CN|

CV - cena stavby zji&ha vynosovym zgsobem

CN — cena stavby zji&a nakladovym zjsobem zjisna bez koeficientu prodejnostpK

2.4 OCENOVANI STAVEB POROVNAVACIM ZP USOBEM

Oceaiovani byt ve vicebytovém domporovnavacim zpsobem je ve vyhlasag 3/2008
Sh., v sotasném zéni, podrobg popsano v § 25. Tuto metodu nazyvame také sroehdneo
komparativni. Vychazi z porovnaniganttu ocerni se stejnym nebo obdobnyniedmétem

a cenou sjednanodigeho prodeji.

Dulezitymi znaky u porovnavaci metody jsou znakyr&taaji vliv na cenu porovnavané
nemovitosti: trh s nemovitostmi, poloha v obcigyadajici zastavba v okoli, inZenyrské& sit
doprava, obchod a sluzby, Skolstvi, zdravotnictuiltura, sport, ubytovani,tady, pracovni
moznosti, Zivotni progedi, Firodni lokalita, znina v zastavly prislusenstvi budovy, typ budovy,
obyvatelstvo, vybaveni bytu, orientace k&tevym stranam, poloha bytu v démmimaadné

piisluSenstvi bytu, posouzeni SirSich vitakd.
8 25 sodasné vyhlasky k océni byti porovnavacim zjsobem uvadi:
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Q) Cena doko#eného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastmibtti v budow
typu J a K z flohy ¢. 2, Wetns jeho @isluSenstvi, které je stavebeouwasti
stavby, a podilu na spdieych ¢astech domu, se zjisti vynasobeningtpon?
podlahové plochy, dené zgsobem uvedenym wipoze ¢. 1, zakladni cenou

uvedenou v filoze¢. 19 tabulce.1 upravenou podle odstavce 2.

(2) Zakladni cena se nasobi indexem cenového poropadite vzorce:
ZCU=2Cx |
kde:

ZCU...... zakladni cena upravena za podlahové plochy bytu,
ZC........ zakladni cena podlé&ifphy ¢.19 tabulkyc.1

v, index cenového porovnani vygieny podle vzorce:

I =1 X IpX Iy,

kde

Ti.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znakweidtrhu z pilohy ¢. 18a take.1

lp .e. ... index polohy se stanovi podle vzorce:
=1+t Z P,
i=1
kde
Pi.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indprlohy z pilohy ¢. 18a tab¢. 4

nebo¢. 5 nebat. 6 v ndvaznosti na velikost obce, ve které senaghazi.
n...... celkovy p@et znak v prislusné tabulcetfiohy ¢.18a,

ly...... index konstrukce a vybaveni se stanovi podleceor
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kde

Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indesenstrukce a vybaveni

z pril.¢. 19 tabulkye. 2.

Popisy hodnocenych znakcharakteristik jejich kvalitativnich pasem agéjihodnoty jsou

uvedeny v pislusnych tabulkach uvedenyctilph.

Hodnota i-tého znaku se stanovicleaé¢nim nemovitosti podle jejich charakteristik do
kvalitativniho pdsma znaku. Index cenového porovrsgnpro dalSi vypt zaokrouhli naft

desetinna mista.
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3 PRAVNI UPRAVA OCE NOVANI

Kapitola se zabyva pravni Upravou toeani, zakladnimi pravnimiiedpisy, které se

vztahuji k océovani a dale pravni Gprava s ni souvisejici.
3.1 PLATNA PRAVNI UPRAVA

3.1.1 Zakon o cenach

Zakon ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach, véninpozdjSich gedpidi (dale jen ,zakon
0 cenach®) vstoupil v platnost 1. 1. 199¥e@met tohoto zakona je vymezen v § 1. ,Zakon se
vztahuje na uplabvani, regulaci a kontrolu cen vyrabkvykoni, praci a sluzeb (dale jen
"zboZi") pro tuzemsky trh,detn® cen zboZi z dovozu a cen zbozéamého pro vyvoz.” V 8§15
zakona o cenéach jsou upraveniegiupky a porusSeni a naslédsankce za poruseni cenovych

predpigi.
3.1.2 Zakon o ocdiovani

V zakore ¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakoh (dale jen
.Zzakon o oceéovani“), se uvadi: ,Zakon upravuje Dby océovani \ci, prav a jinych
majetkovych hodnot (dale jen "majetek”) a sluzeb pEely stanovené zvlastnimirgdpisy.
Odkazuji-li tyto gedpisy na cenovy nebo zvlaStniedpis pro oceini majetku nebo sluzby
k jinému &elu nez pro prodej, rozumi se timtie@pisem tento zakon. Zakon plati i préely
stanovené zvlastnimir@dpisy uvedenymi asti ¢tvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy,
stanovi-li tak pisluSny organ v rdmci svého opréannebo dohodnou-li se tak strany."alBzité
je zde zminit, Ze zdkon se nevztahuje na ceny ajegrejich Uprava je v zakén. 526/1990 Sb.,

0 cenach. Zakon. 151/1997 Sb. se pouzije i vipadech, kdy to stanovi zvlastni praviégpisy,
které jsou uvedené &asti ctvrté azcéasti devaté tohoto zakona. Zakon orm&ni bude pouzit

i v pripadech, kdy to ri&di nebo stanoviifslusny statni organ nebo se na tom dohodnou siinluvn
strany. Oproti zakonu o cenach, ve kterém jsouvgomai sankce za poruseni cenovyebdpisi,

zakon ¢. 151/1997 Sb., neobsahuje Zadna takova ustanov@®éteni poruSeni zéakona

0 ocaiovani bychom hledali v hmair pravnich pedpisech.
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3.1.3 Provadéci vyhlaSka k zakonu o ocgovani

V souwasnosti je to VyhlaSka Ministerstva financi 3/2008 Sb., o provedentkierych
ustanoveni zakon& 151/1997 Sh., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakoi, ve zreni
pozcjSich gedpisi (ocaiovaci vyhlaska) déle jen ,vyhlaska“ veémi vyhlaskyé. 456/2008 Sb.
a vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. sdinnosti od 1. 1. 2010. Stanovuje ceny, koeficierrazky
a srazky k cenam a postupyi pplatréni zpisobi oceiovani \&ci, prav, jinych majetkovych

hodnot a sluzeb. Nedilnou s@sti vyhlasky je 39ifloh.
3.2 SOUVISEJICI PRAVNI UPRAVA

3.21 Katastralni zakon

Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovito€eské republiky (dale jen katastralni
zakon"). Katastr je soubor Udajp nemovitostech eské republice (dale jen "nemovitosti")
zahrnuijici jejich soupis a popis a jejich geomé&#ia polohové weni. Sodasti katastru je
evidence vlastnickych a jinychgenych prav k nemovitostem podle zvlastnitiedpisu (dale jen
"pravni vztahy") a dalSich prav k nemovitostem potthhoto zakona. Katastr jeildzitym
zdrojem, ktery slouzi k ochrarprav k nemovitostem, pro tlavé a poplatkové dely, k ochrag
Zivotniho prostedi, zemidélskeho mdniho fondu, ochranu kulturnich pamatek, krms&ni
nemovitosti, pro &ely védecké, hospodékeé a statistické. Katastr je veden jako infarmaystém

o tzemiCeské republiky fevazi pasitatovymi prostedky.

3.2.2 Zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prast

V § 1 tohoto zakona se za nebytové prostory tolmdtkona povazuji mistnosti nebo
soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniladu jsou ufeny k jinému delu nez
k bydleni, jimiZ jsou zejména prostoryéané k provozovéani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni¢innosti, garaze, skladové prostorycasti véejné pristupnych prostdr budov,
nebytovymi prostory nejsoutiglusenstvi bytu, pradelny, susarny¢&dkarny a dy. Tento zakon

popisuje vznik najmu.

3.2.3 Zakon €. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti

Predmnt tohoto zakona je vymezen v § 1, tento zakon upeada z nemovitosti, kterou

tvoii daré z pozemk a dag ze staveb. fedmétem da® z pozemk jsou pozemky na uzemi
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Ceské republiky vedené v katastru nemovitosti. Dalfaragrafyresi, kdo jsou poplatnici dani,
osvobozeni od dani, sazby dani atd.

3.24 Zakon €. 357/1992 Sb., o danidalické, dani darovaci a dani z pevodu

nemovitosti

Tento zakon upravuje dadédickou, da darovaci a daz prevodu nemovitosti. V tomto
zakort je pojednano o tom, kdo je poplatnikem &aro je gedmetem daw a jejim zakladem.
Kazda da je popsana zvléSv kazdém paragrafu. Ve drultésti tohoto zakona jsou popsana
spol&na ustanoveni, tzn. roddni do skupin pro dely vypaitu darg dédické, darovaci a d&n

Z prevodu nemovitosti.

3.2.5 Zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bt

Predmétem a rozsahem Upravy tohoto zakona je, Ze tedonzapravuje spoluvlastnictvi
budovy, u ®&hozZz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebdytevého prostoru jako
prostoro¥¢ vymezenécasti budovy a zarowe podilovym spoluvlastnikem spaleych casti
budovy. V dalSim paragrafu je vymezeni pojnDulezitym paragrafem vztahujici se k zadani

diplomové prace je prohldseni viastnika, kteryopepsana v kapitole 2. 4. 4.

3.2.6 Obé¢ansky zakonik, Zakon¢. 40/1967 Sb.

Prvni hlava tohoto zékona se zabyv&asskopravnimi vztahy jejich ochranou. § 1
upravuje obanskopravni vztahy afigpiva k napiovani oldanskych prav a svobod, zejména
ochrana osobnosti a nedotknutelnosti vlastnictvleDv tomto paragrafu upravuje majetkové
vztahy fyzickych i pravnickych osob, majetkové VYgtanezi tmito osobami a statem. V oddilu
prvnim se zabyva fyzickymi osobami a v oddilu dmhse zabyva pravnickymi osobami tim, kdo

za tyto osoby riize byt povaZzovan.
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4 PRIPADOVA STUDIE

Pro (ely pripadové studie je stanovena cena bytového domu ¢alcu kombinaci
nékladového a vynosového igobu oceéni a v druhém fipact je bytovy dim rozdtlen na
bytové jednotky, a proto tyto jednotky jsou cergnstveny porovnavacim agpobem. V pipadové
studii je popsana ogevana nemovitost a ta je v souladu se zadaniméneepodle sotasnych
cenovych pedpigi (zakon¢. 151/1997 Sb., v platném &mi a vyhlaskye. 3/2008 Sb., v platném
zréni), a to jednak jako budova kombinaci nakladovéheynosového Zjsobu podle § 22
vyhlasky a jednak s@tem cen jednotlivych bytovych jednotek v bud@orovnavacim zjsobem
dle 8§ 25 vyhlasky. V tét@asti diplomové praci byly zji8hy ceny bytového domu a v zéu

diplomové prace budou popsany.

4.1 PODKLADY PRO VYPRACOVANI
» Kopie katastralni mapy — viZifoha¢. 3 diplomové préace
» Vypis z katastru nemovitosti — informativni vypi¥ €. 9325 k.U. Beclav, ngsto Breclav,
okres Beclav, vydany Katastralninfadem Beclav dne 21. 7 . 2010 — vitilphac. 1, 2.
» Fotodokumentace objektu — vifilphag. 7
e Mistni Seteni dne 15. 8. 2010 spolu #edsedou sdruzeni najemaiganem Myslikem.
» Prehled obvyklych ndjemnych hytpro mésto Breclav ziskané z realitniho serveru na

adresavww.sreality.cz

» Pouzité pedpisy pro ocemi:
- Zakorg. 151/1997 Sh., o ogevani majetku
- Vyhlaskas. 3/2008 Sb., ve zmi vyhlaskyc. 456/2008 Sb., ve Zni vyhlaskyc. 460/2009

Sh., o provedenigkterych ustanoveni zakokal51/1997 Sbh., o ogevani majetku

4.1.1 POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Oceailovany bytovy dm se nachazi v zastme ¢asti obce Beclavé.p. 2998 na pozemku
p.&. 4724 o vynite 295 M- zasta¥na plocha a nadvh dale pe. 2584/112 o vyréie 1051

ostatni plocha, oba k.ui€clav, nésto Beclav.

Jedna se orffpodlazni objekt, ktery je na ulici Na&§in¢ 18A. Objekt je tvéen temi
nadzemnimi podlazimi mezi nimiz jsouédwmezipatra. Pro vyget vyner je dim rozdtlen na d¢
casti - nacast A acast B. Prvnicast domu je ozri@na jakocast A (vétSi ¢ast bytového domu),
mezipatra v dom jsou pak ¢ast B (menSi ¢ast bytového domu). Objekt je z menZisti
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podsklepen. V dotje 8 bytovych jednotek. Byty v tomto bytovém dommaji jejich majitelé

v osobnim vlastnictvi, tito vlastnici maji zaloze®druzeni ndjemnikdomu.

V dong jsou v podzemnim podlazi sklepni koje, které jsmmgtleny mezi vSechny bytové
jednotky v dond. Dale je v podzemnim podlazi suSarna, pradelrina.d/ 1. nadzemnim podlazi
je kolarna, byt 1+1 a byt 2+1. V 1. mezifgafe byt 3+1. Ve 2. nadzemnim podlaZi jsou dva byty
3+1. Ve 2. mezipée je dalSi byt 3+1. Veadtim nadzemnim podlaZzi jsou dva byty 3+1.

Bytovy dim je osazen na Zelezobetonovych zakladech, s vadowoa svislou izolaci
proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsoaihelnych blok tl. 450mm, stropy jsou
Zelezobetonové, igcha je plochd, &Sni krytina je plechova — pozinkovany plech. Veumko
omitka je Bizolitova. Oplechovani Zldh svodi a parapét je z pozinkovaného plechu.abn je
z roku 1982 a je napojen na tyto inZenyrské sitvaejnou kanalizaci a vodovod, zemni plyn,
elektricky rozvod. Hstup k nemovitosti je z mistni zérié komunikace prochazejici v datésti

mésta.

4.1.2 Popis bytového domué.p. 2998 a jeho vybaveni

Bytovy dim je samostatnstojici na ulici Na g8iné. Objekt je zdny a je z menstasti
podsklepeny. ZastSeni je plocha plechov&estha. Objekt ma 3 nadzemni podlazi a 2 mezipatra.
Objekt se nachazi v blizkosti zastavky MHDirD byl zkolaudovan v roce 1982, jehoist@ 28

let.

Popis vybaveni 1. PP — V suterénu se nachazi dklepa, pradelna, susarna a dilna.
Kazdému bytu nalezi jedna sklepni kéje. Obvodovieazge cihelné tl. 450 mm. Vribi Gprava
sttn vapenna omitka hladka. Stropy jsou srovnym pamtéh. Podlahy jsou z cementového
potéru v celé ploSe podlazi. Okna jsou plastova. Miitivee jsou naplové plné, do ocelovych
zarubni. El. proud je 230V a 400 V.

V 1. nadzemnim podlazi jsou dva byty. Prvni byfld a druhy 2+1. Byt 1+1 méa pokoj
a kuchy, predsfi a chodbu. Byt 2+1 se sklada ieg@sig, kuchyrgé, obyvaciho pokoje, loznice
a koupelny s WC. Byty 3+1 jsou tkeny pedsini, obyvacim pokojem, loZnici, pokojem
a kuchyni. VSechny podlahy v bytech jsou z PVC aldilem. Vni#ni omitky jsou vapenné,
Stukové. VSechny byty maji samostatné v§tds potrubnim rozvodem a podokennimi litinovymi
¢lanky. Olev TUV je plynovym kombinovanym kotlem umisym v gredsini s vestasnymi
skiinémi. Kuchyrg je vybavena tkzem s teplou a studenou vodou, kombinovanym sporak
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keramickym obkladem kuchigké linky, digestsi a spizni skni. V koupelnach jsou sprchoveé
kouty, umyvadla s rozvodem teplé a studené vodyarkieké obklady $h, na podlahach jsou
keramické dlazby. Vnihi dvee jsou hladké, plné a ze 2/3 prosklené do ocelowgehbni. Okna
a dvee jsou standardni plastova. V dopa proveden rozvod zemniho plynu, vodofr@dodpadni

kanalizace.

St&Fi a technicky stav

Podle kolaudéniho rozhodnuti bylo zji8ho, Ze bytovy dm byl zkolaudovan v roce 1982,
jeho stdi je 28 let. Vroce 2000 byly na celém bytovém domyménéna dewena okna za
plastova. Dale bylo vysméno vybaveni kuchyni. Podle informaci odeg@sedy sdruzeni
p. Myslika bude na ogevaném bytovém do&énb¢hem 2 let nova WjSi omitka, dale zde budou

vyménény plynové kombinované kotle a potrubni rozvodydgkennimi litinovymiclanky.

Béhem prohlidky nebyla zji8ha Zadna porucha statického razu a stavédrhnicky stav
budovy odpovida svému $ta
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5 PRIPADOVA STUDIE - OCEN ENi BYTOVEHO DOMU
KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZP USOBU

Ocereni staveb kombinaci nakladového a vynosovéhsapu vychazi z § 22 opevaci
vyhlasky¢. 3/2008 Sb., ve Zmi vyhl. &. 456/2008 Sb., a ve &mi vyhlaSkyé. 460/2009 Sb.

5.1 VYPOCET VYMER

Tabulkagé.1 - ¢ast budovy A

®) Podezdivka Délka | Stka | vySka ZP OP
Cést m m m m m°
Zakladni¢ast 15,81 12,10 0,50 191,30 95,65
LodZie 1 (vchod) 4,10 2,47 0,50 10,12 5,06
Lodzie 2 4,10 2,30 0,50 9,43 472
Celkem 210,86 105,43
1.NP délka Stka | vyska ZP OP
[6) Cast m m m m m°
Zakladnicast 15,81 | 12,10 2,80 191,30 535,64
Lodzie 1 4,10 2,47 2,80 10,13 28,35
Lodzie 2 4,10 2,30 2,80 9,43 26,40
Celkem 1.NP 210,86 590,41
2.NP délka Stka | vyska ZP OP
0 Cast m m m m m°
Zakladnicast 15,81 | 12,10 2,80 191,30 535,64
Lodzie 1 4,10 2,47 2,80 10,13 28,35
Lodzie 2 4,10 2,30 2,80 9,43 26,40
Celkem 2.NP 210,86 590,41
3.NP délka | Stka | vySka ZP OP
[¢) Cést m m m m m°
Zakladni¢ast 15,81 12,10 2,70 191,30 516,51
Lodzie 1 4,10 2,47 2,70 10,13 27,34
Lodzie 2 4,10 2,30 2,70 9,43 25,46
Celkem 3.NP 210,86 569,32

Tabulkag. 2 -¢&st budovy B

1.PP délka | Stka | vySka ZP OP
[¢) Cast m m m m m°
Zakladnicast 13,30 | 6,33 3,00 84,19 252,56
Lodzie 4,35 1,25 1,50 5,44 8,15
Celkem suterén 89,63 268,89
1.MeP délka | Stka | vySka ZP OoP
[6) Cast m m m m m°
Zakladnicast 13,30 | 6,33 2,80 84,19 235,72
Lodzie 4,35 1,25 2,80 5,44 15,23
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Celkem 1.MeP 89,63 250,96
2.MeP délka | Stka | vySka ZP OP
Cast m m m m m°
Zakladnicast 13,30 | 6,33 2,70 84,19 227,31
Lodzie 4,35 1,25 2,70 5,44 14,68
Celkem 2.MeP 89,63 242,00

Pozn. Celkova zasténwa plocha stavbysést A +¢ast B)¢ini 210,86 + 89,63 300,49 ni.

REKAPITULACE

Tabulka¢. 3
Primérna vySka a pnimérna zastawna plocha podlazi
Podlazi ZP |podlazi \% ZP xv
Podezdivka 210,86 0,50 105,43
1. NP 210,86 1 2,80 590,41
2. NP 210,86 1 2,80 590,41
3. NP 210,86 1 2,70 569,32
1.PP 89,63 1 3,00 268,89
1.MeP 89,63 1 2,80 250,96
2.MeP 89,63 1 2,70 242,00
Celkem 901,47 16,80 2511,99+
podezdivka
Pramér podle gilohy ¢. 1 vyhlasky 150,25 2,79 2617,42

Pozn. Pimérna zastaéna plocha podlaifini 150,25 ni.(souet zastagnych ploch vSech podlazi
1.NP, 2. NP, 3.NP, 1. PP, 1. MeP, 2. MeP)

Pimarna vyska podlazéini 2,80 nf.(vaZzeny pimer viech vysek podlazi 1. NP, 2. NP, 3.
NP, 1.PP, 1. MeP, 2. MeP). Jako vaha byly pou&tikusti zastainé plochy pislusného podlazi

Celkovy obestamy prostor celé stavbgini 2 617,42 m. (sowet vSech obestamych

prostofi kazdého podlaZi + podezdivka)

5.2 OCENENI STAVEB NAKLADOVYM ZP USOBEM

Ocaiovani kombinaci nakladového a vynosovéhadispppu se odmije podle § 22
ocaiovaciho pedpisu, protoZe se jedna o stavbu typu domy vicebytové (netypové) cena za
1’ je 2 150,- dle Hl. ¢. 2 § 3. Tato stavba je pronajataisjusenstvim a pozemkem v souladu

se svym delem uziti.

V objektu je ¥tSina konstrukci standardnich. V objektu chybi ygitah, ktery v objektu
neni poteba, jelikoz se vytah navrhuje az od 4. nadzemp@diazi a ocgvana nemovitost ma
podlaZzi ti. St& domu je 28 let. Pro vyget opotebeni byl pouZit vypg&et analytického

opofebeni.
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Pro toto oceéni je poteba oce#ni nakladovym zfisobem bez koeficientuga vynosové
ocereéni podle platné vyhlasky.

Celkovy popis konstrukci bytového domu —
« Zaklady — 7B pasy s izolaci.
* Nosné kce — tl.obvodového keramického zdiva 450 mm.
« Vodorovné kce — ZB panely.
» SteSni konstrukce — ploch&etha.
* Klempitské konstrukcedetrg sttesni krytiny - z pozinkovaného plechu.
« Uprava vijSich povrcli — kiizolitova a keramicky soki.
* Vnitini obklady — keramicke.

* Napojeni na inZenyrské &it plyn, voda, elektro, kanalizace.

5.2.1 Ocergni bytového domu - vypdet
Tabulkac. 4

Vypocet ceny — Obytny dim ¢&. popisné 2998 Ocafni podle § 3 vyhlaSky¢. 3/2008 Sb. ve

budova znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sh. a vyhk.
460/2009 Sb.
Vypoéet ceny ndkladovym zjisobem (8 3, piloha¢.
2)
Budova - § 3 affiloha | Domy vicebytové (netypové) typ K Cz-Cc¢ 112
¢.2
Zakladni cena dle typu z pilohy ¢. 2 vyhlasky| ZC | K¢/m® 2 150,04
Obestawny prostor objektu OoP m 2 617,42
Praimérna vyska podlazi PV m 2,79
P
Primérna zastaéna plocha podlazi PZP| m° 150,25
Koeficient druhu (pril. €. 4 vyhlasky ) K zdéné 0,934
konstrukce
Koeficient zastagné (=0.92+6.60/PZP) X - 0,92+6,60 0,964
plochy /150,25
Koeficient vySky (=0.30+2.10/PVP) K - 0,30+2,10 1,052
podlazi 12,79
Koeficient polohovy ( prilohac. 14 - dle vyznamu| Ks - 1,05
obhce)
Koeficient znény cen ( peilohac. 38) Ki - 2,162
staveb
Koeficient prodejnosti ( prilohac. 39) Kp - 0,68Y
Koeficient vybaveni stavby
Pol| Konstrukce a Provedeni Stah Podil | % Pode. Koef. | Uprav. podil
. vybaveni d. | (pi.15)
1) 2) 3 @l 6) | ©)] ()=5x4 (8) 9)
1 | Zaklady Zb zaklady s izolaci S 0,060 100 0,06 1,000 0,06
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2 | Svislé konstrukcezdéné o 11.450 mm S| 0,188 1Q0 0,188 1,000 0,18B
3 | Stropy Zelezobetonové panely S 0,082 [10®M,082 1,000 0,08p
4 | Krov, stecha plocha S| 0,053 100 0,053 1,000 0,05B
5 | Krytiny stech plechova S| 0,024 100 0,024 1,000 0,02p
6 | Klempiské z pozinkovaného plechu 9 0,047 1000,007 1,000 0,00y
konstrukce
7 | Uprava vnit. vapenné hladké,ipodni S | 0,069 100 0,069 1,000 0,06p
povrchi
8 | Uprava vaj. brizolit S | 0,031| 109 0,031 1,000 0,031L
povrchi
9 | Vnitini obklady |keramické S| 0,021 100 0,021 1,000 0,021L
keram.
10 | Schody s povrchem z litého teraca S 0,030 |100,030 1,000 0,03p
11 [ Dvee dewné hladké ze 2/3 prosklenéS | 0,032| 100 0,032 1,000 0,03p
12 | Vrata neuvazuji se X - 100 - 1,000 -
13 | Okna plastova S| 0,054 1p0 0,054 1,000 0,05
14 | Povrchy podlah | PVC § 0,031 1p0o0,031 1,000 0,03]L
15 | Vytagni Kotel v gredsini S| 0,047 100 0,047 1,000 0,04f
16 | Elektroinstalace| motorova a&mind S| 0,052 100 0,052 1,000 0,05p
17 | Bleskosvod Instalovan S 0,004 1000,004 1,000 0,00p
18 | Vnitini vodovod | rozvod studené a teplé vody S 0,033 |100,033 1,000 0,03B
19 | Vnitni odpady ze vSech hyg.ifzeni, | S | 0,032| 100 0,032 1,000 0,03p
kanalizace koupelen, kuchyni, vpusti
20 | Vnittni plynovod | rozvod zemniho plynu S| 0,004 100 0,004 1,000 0,00¢
21 | Olev vody piitokové oftivace (karmy) S| 0,021 10p 0,021 1,000 0,021
22 | Vybaveni béZné plynové sporaky S 0,01 1000,018 1,000 0,01B
kuchyni
23 | Vnittni hyg. umyvadla, vany, WC S | 0,038 109 0,038 1,000 0,03B
vybaveni splachovaci
24 | Vytahy Chybi C| 0,013 100 0,013 | -1,852 -0,0241
25 | Ostatni Telefon, digesto S | 0,056| 100 0,056 1,000 0,000p
26 | Instalani pref. | Pavodni bytova jadra S - 100 - 1,000 0,0000
jadra
Celkem -1,852 -0,0241
Koeficient vybaveni 1-0,0241x0,54 K - 0,9870
stavby
Zakl. cena upravena | ZC x Kq x K, x Kz X Kq X Kg % Keim?® 4 406,00
bez Kp Ki
Z4akl. cena upravena s| ZC x Ky x Ko x K3 x Kq x Ks x | ZC | K&/m® 3027,0(
Kp Ki x Kp U
Vypacet koeficienti - ZCU bez K

ZCU=ZC XK XKoxKsx KixKs XK ,

ZCU = 2150 x 0,939 x 0,964 x 1,052 x 0,987 x 1,0562

ZCU =4587,30 K

Vypcaéet koeficient

-ZCU s K

ZCU = ZC X K X Kz X Kz X K4 X Ks X Ki X Kp
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K4= 0,987

ZCU =3 151,50 K

Ki...... konstrukce zéha koef. - 0,939
Ko...... 0,92 + (6,60/150,25) = 0,964

Kz ..., (2,10/2,79) + 0,30 = 1,052

K4 =1-0,0241x 0,54 (chybi vytah)

Ki...... budovy ti a vicebytové - 2,162

Vypaéet opofebeni analytickou metodou

Kp...... Breclav - bytové domy - koef. 0,687

Kg...... koeficient vybaveni stavby se vyfte podle vzorce:

Ks...... koeficient polohovy - byvala a okresnésta- 1,05

ZCU = 2150 x 0,939 x 0,964 x 1,05 x 0,987 x 1,052 x 0,687

Tabulka¢. 5
Vypoéet stupné dokonéeni Analyticka metoda vypattu opotiebeni
Stu
K K o gerll( KOrE .. | Zivotno b
Pol.¢ onstru ce a Prepa’:t. o] Qo orce Prepasteny podil A Stai st prvku Op,ofe 100xAx
e vybaveni podil | on- | ni z celku B C eniB/C| B/C
geni
%
€8] (2 (100 11| (@12 (13) (14) (15) (16) (17
1 | zaklady 0,06079| 100 0,06079 0,06079 28 150 | 0.18667| 1,13477
2 | Svislé konstrukce 0,19048| 100| 0,19048 0,19048 28 100 | 0,28000| 5,33333
3 | Stropy 0,08308| 100| 0,08308 0,08308 28 100 | 0,28000| 2,32624
4 | Krov, stecha 0,05370| 100 0,05370 0,05370 28 100 | 0,28000[ 1,50355
5 | Krytiny stech | 0,02432] 100| 0,02432 0,02432 28 33 | 0,84848| 2,06317
g | Klempiske 0,00709| 100| 0,00709 0,00709 28 33 | 0,84848| 0,60176
konstrukce
7 | Upravavnit. 0,06991 | 100| 0,06991 0,06991 28 65 |0,43077|3,01146
povrchi
8 p%f’/:f:“g‘"é" 0,03141| 100| 0,03141 0,03141 28 30 | 0,90000| 2,82675
9 k\gr‘g:;“ obklady | 4 52128| 100| 0,02128 0,02128 28 35 | 0,80000| 1,70213
10 | Schody 0,03040| 100| 0,03040 0,03040 28 100 | 0,28000] 0,85106
11 | Dvere 0,03242| 100| 0,03242 0,03242 28 50 | 0,56000| 1,81560
12 | Vrata 0,00000| 100 0,00000 0,00000 0 40 | 0,00000] 0,00000
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13 | Okna 0,05471| 100| 0,05471 0,05471 10 50 | 0,20000| 1,09422
14 | Povrchy podlah | 0,03141|100| 0,03141 0,03141 28 35 | 0,80000| 2,51266
15 | Vytapsni 0,04762| 100| 0,04762 0,04762 28 30 | 0,90000| 4,28571
16 | Elektroinstalace | 0,05268| 100| 0,05268 0,05268 28 40 | 0,70000] 3,68794
17 | Bleskosvod 0,00405| 100| 0,00405 0,00405 28 40 | 0,70000] 0,28369
18 | Vnitini vodovod | 0,03343| 100| 0,03343 0,03343 28 35 | 0,80000| 2,67478
19 | Vnitini kanalizacqd 0,03242| 100| 0,03242 0,03242 28 35 | 0,80000| 2,59372
20 | Vnitini plynovod | 0,00405| 100| 0,00405 0,00405 28 35 | 0,80000| 0,32422
21 | Ohev vody 0,02128| 100| 0,02128 0,02128 28 30 | 0,90000| 1,01489
22 | Vybaveni kuchyn| 0,01824| 100| 0,01824 0,01824 10 20 | 0,50000| 0,91186
p3 | Vnitini hyg. 0,03850| 100| 0,03850 0,03850 28 35 | 0,80000| 3,08004
vybaveni
24 | Vytahy 0,00000| 100| 0,00000 0,00000 0 40 | 0,00000| 0,00000
25 | Ostatni 0,05674| 100| 0,05674 0,05674 28 40 | 0,70000| 3,97163
26 J.g:jsrg"'&”' pref. | 5.00000| 200| 0,00000 0,00000 0 40 | 0,00000| 0,00000
o7 | Konstrukce 0,00000| 100| 0,00000 0,00000 0 40 | 0,00000| 0,00000
neuvedené
Celke
m 1,00 1,00000 1,00
100,00 | Opotiebeni 50,51

Stupei dokonéeni stavby % analytic.metodou %

Vypocet analytickou metodou je provedenowxadu velkého opdebeni. Sté stavby je
28 let.

Vypadet ceny bez K

Obestawny prostor celkem = 2617,4%2m
Zakladni cena upravena = 458K30

CN =2 617,42 x 4 587,3(K& = 12 006 890,00cK
Opotebeni 50,51 % 6 064 680,00 K

Cena budovy celkem po zaokrouhleni 5942 200,K¢.

Pro vypa@et kombinace nakladového a vynosovéhaspbu se pouzije cena bez Kp (dle
§ 22 oc&ovaciho pedpisu).
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Vypadet ceny s K

Obestawny prostor celkem = 2617,42m

Zakladni cena upravena = 314%50

CN =2 617,42 rix 3 151,5(K& = 8 248 799,00¢K
Opotebeni 50,51 % 4 166 468,00 K

Cena budovy celkem po zaokrouhleni 4 082 330,8¢.

5.2.2 Cena bytového domu - vypéet
Tabulkac. 6
Rok odhadu 201p
Rok pdizeni 1987
St&i S| rok 28
Zpisob vypdtu opotebeni | ( linear&/ analyticky ) analyticky — viz
vypodet tabg. 5
Celkova predpokladand zivotnost Z | roka 100
Opotebeni | ¢} % 50,51
Vychozi cena CN| K¢ 12 006 890,04
Stuper dokorgeni stavby | D % 100,00
Vychozi cena po zohledni stup dokorteni stavby CN K¢ 12 006 890,0p
D
Odpaiet na opdebeni | 50,51 % O] K 6 064 680,00
Cena po odp#iu opotebeni, bez K Ke 5942 210,0p
Cena ke dni odhadu bez &eficientu prodejnosti K¢ 5942 210101’
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN| K¢ 4 082 331,00

Cena bytoveho domép. 2998¢ini bez koeficientu prodejnosti po odipo opotebeni 5
942 210,00 K. S koeficientem prodejnosti, ktery je pr@&sto Beclav 0,687 fil.¢. 39, pak cenu
4 082 331,00 K.

5.2.3 Ocergni venkovnich Uprav

Ocereni venkovnich Uprav je popsano v zakaén 151/1997 Sb. v § 10 &ip ¢. 11 a fil.
¢. 5 a ve vyhlaSce&. 3/2008 Sb., v platném &mi. Venkovni Upravy je mozZno ocenit i
zpisoby a to bd nakladovou metodou dle cenovéhiegpisu nebo zjednoduSenymiagpbem

procentualnim vyp&iem z pdizovaci ceny nemovitosti.

Popis venkovnich Uprav
* Vodovodni pipojka — vodovodni fipojka je umisina ged domem na ulici Na&gine

o délce 11 m, material — ocel DN 50 mm.
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» Pripojka kanalizace —ffpojka kanalizace je umista ged domem na ulici Naé&gine
o délce 11,50 m, material — kamenina DN 250mm.

» Pripojka elektro - fipojka elektro je umigha ged domem na ulici Naggineé o délce 10 m,
kabel AIL 50mn? - zemni kabel.

* Plynova pipojka - gipojka plynu je umisha ged domem na ulici Naggin¢ o délce 12 m,
DN 100mm.

e Schodi& — Vchod do domu - schody venkovriegdloZzené-betonove, plocha schodigt
10,5 nf.

» Pristupovy chodnik —fjstupovy chodnik do bytového domu na ulici N&ipe - Zpevréné
plochy s povrchem dla#dym 30/30/3 do loZe z MC o plo$e 53,65 m

Tabulka¢. 7

Vodovodni péipojka § 10 | |

Umisgni: k.0.Breclav

Popis: piipojka vodovodnDN 50 mm — ocelova
Technicky stav: Primérny, odpovidajici sta

Vyméra L: 11,00m = 11,00m
Kéd CZ - CC:pil. ¢. 11 CzZz-CC 2222

Koeficient znény cen staveb {fl. 38) Ki - 2,296
Rok odhadu rok 2010
Rok paizeni rok 19B2
St&i S rok 28
Predpokladana Zivotnost Z rokii 32
Opotebeni 0 % 46|66
Zakladni cena pok. 1.1.3 ZC &m 420,00
Koeficient polohovy filohag. 14 Ks - 1,05
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 1 013,0(
Vychozicena (bez Kp) CN=2ZCUx L Ke 11 143,00
Stupeéi dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby (beKp) K¢ 11 143,0(
Opotebeni Ke 5 199,04
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodni gipojka Ke 5 944,00
Koeficient prodejnosti Kp (filohaé. 39) Kp 0,687
Cena ke dni odhadu s Kp Vodovodni pripojka K¢e 4 084,00
Tabulkac. 8

Piipojka kanalizace § 10 | |

Umisgni: k.0. Breclav

Popis: Pripojka kanalizace DN 250 mm - kameninova
Technicky stav: Primérny, odpovidajici sta

Vyméra L: 11,50m = 11,50
Koeficient znény cen staveb {fi. 38) Ki - 2,294
Rok odhadu Rok 2010
Rok paizeni Rok 1982
St&i S Rk 28
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Predpokladana Zivotnost Z Roki 72
Opoftebeni 0 % P8
Zakladni cena pok. 2.1.3 ZC K/m® 1810,00
Koeficient polohovy Ks - 1,05
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m® 4 360,00
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCU x L Ke 50 140,0(
Stupei dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,04
Vychozi cena po zohledni stuprt dokonceni stavby (bez Kp) K¢ 50 140,0(
Opotebeni Ke 14 039,0(
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanaliza&ni piipojka Ke 36 101,00
Koeficient prodejnosti Kp (filohac. 39) Kp - 0,687
Cena ke dni odhadu s Kp Kanalizaéni pripojka K¢ 24 801,00
Tabulka¢. 9

Piipojka elektro § 10 | |

Umisgni: k.0. Breclav

Popis: Pripojka elektro —kabel AlL 50mfreemni kabel
Technicky stav: Pramérny, odpovidajici sth

Vyméra L: 10,00m = 10,00 M
Koeficient zngény cen staveb . 38) Ki - 2,229
Rok odhadu Rok 2010
Rok pdizeni Rok 1987
Sta&i S Ribk 28
Predpokladana Zivotnost Z Roki 32
Opotebeni 0 % 46|66
Zakladni cena pok. 3.1.7 ZC K 215,00
Koeficient polohovy Ks - 1,05
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m® 503,00
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCU x L Ke 5 030,00
Stupei dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,04
Vychozi cena po zohledni stuprt dokorteni stavby (bez Kp) K¢ 5 030,00
Opotebeni Ke 2 344,00
Cena ke dni odhadu b&p Kanaliza&ni piipojka Ke 2 686,00
Koeficient prodejnosti Kp (filohac. 39) Kp - 0,687
Cena ke dni odhadu s Kp Pripojka elektro K¢ 1 845,00
Tabulka¢. 10

Plynova pripojka § 10 | |

Umisgni: k.0. Breclav

Popis: Plynova pipojka do DN 100

Technicky stav: Pramérny, odpovidajici sth

Vyméra L: 12,00 = 12,00m
Koeficient zngény cen staveb . 38) Ki - 2,297
Rok odhadu Rok 2010
Rok pdizeni Rok 1982
St&i S Rk 28
Predpokladana Zivotnost Z Roki 22
Opotebeni 0 % 56|00
Zakladni cend. pol. 20.6 ZC K/m 875,00
Koeficient polohovy Ks - 1,05
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m® 2 110,00
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCU x L Ke 25 320,0(
Stupei dokorteni stavby (odbornym odhadem) % 100,04
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby (bez Kp) K¢ 25 324,0(
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Opotebeni Ke 12 789,0(
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanalizani pripojka Ke 12 789,0(
Koeficient prodejnosti Kp (filohaé. 39) Kp - 0,687
Cena ke dni odhadu s Kp Plynova pFipojka K¢ 8 786,00
Tabulka¢. 11
Schodisg | |
Umisgni: k.0.Breclav
Popis: Schody venkovniigdloZzené-betonové
Technicky stav: Praimérny, odpovidajici sta
Vyméra L: 10,5m = 10,50m
Koeficient zngny cen staveb {l. 38) Ki - 2,319
Rok odhadu rok 2(
Rok pdizeni Rok 1987
St&i S Roki 28
Predpokladana Zivotnost Z Rk 32
Opoftebeni (6] % 46,66
Zakladni ceng. pol.12.4 ZC Ke/m® 225,00
Koeficient polohovy Ks - 1,05
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m” 548,00
Vychozi cena (bez Kp) CN=2ZCUx L Ke 5 754,00
Stupéi dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,04
Vychozi cena po zohledni stupr dokoréeni stavby (bez Kp) K¢ 5 754,00
Opotebeni Ke 2 684,00
Cena ke dni odhadu bez Kp Schody venkovni K¢ 3 070,00
piredlozené
Koeficient prodejnosti Kp (filohaé. 39) Kp - 0,687
Cena ke dni odhadu s Kp Schody venkovni K¢ 2 109,00
piredlozené

Tabulkac. 12

Pristupovy chodnik

Umisgni:

k.0.Breclav

Popis:

Zpevreneé plochy s povrchem dlé&zaym 30/30/3 do loze z

MC

Technicky stav:

Praimérny, odpovidajici sta

Vyméra L: 53,65m = 53,65 M
Koeficient zngény cen staveb {l. 38) Ki - 2,267
Rok odhadu rok 2(
Rok pdizeni Rok 1987
St&i S Roki 28
Predpokladana Zivotnost Z Rk 32
Opoftebeni (6] % 46,66
Zakladni ceng. pol. 8.3.1 ZC Ke/m® 260,00
Koeficient plohovy Ky - 1,05
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m” 619,00
Vychozi cena (bez Kp) CN=2ZCUx L Ke 33 209,04
Stupéi dokorgeni stavby (odbornym odhadem) % 100,04
Vychozi cena po zohledni stupr dokoréeni stavby (bez Kp) K¢ 33 209,0q
Opotebeni K 15 495,0(
Cena ke dni odhadu bez Kp Zpevrena plocha | K 17 714,0(
Koeficient prodejnosti Kp (filohac. 39) Kp - 0,687
Cena ke dni odhadu s Kp Zpevnéna plocha | K¢ 12 170,0(
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Rekapitulace venkovnich Gprav

Tabulka¢. 13

Venkovni Uprava Cena celkem bez K Cena celkem s K
Vodovodni pipojka 5 944,00 4 084,00
Pripojka kanalizace 36 101,00 24 801,00
Pripojka elektro 2 686,00 1 846,00
Plynova gipojka 12 789,00 8 786,00
Schodis¥ 3 070,00 2 109,00
Pristupovy chodnik 17 714,00 12 170,00
Cenavenkovnich Uprav 78 304,00 53 796,00
celkem

Venkovni Upravy se daji podle vyhlasky ocenitéma zmisoby a to dle vyhlasky
nékladovou metodou (8 10, odst. 1) nebo zjednoduseapisobem (8 10, odst. 2)

Dle § 10, ods. 2: Cena venkovnich Uprav uvedenygfilaze ¢. 11 na pozemcich ve
funkénim celku se stavbou agevanou podle § 3 typu J, Kifohy nebo podle § 5, t¥d- i
venkovni Upravy fisluSenstvi kdmto stavbam, se zjisti podle odst. 1 nebo vyjimkalozek
¢. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 23ilphy ¢. 11, zjednoduSenym #pobem ve vySi 2,0 az 3,5 % ze
zjiStené ceny stavby odgevané podle 8§ 3 J, Kifohy ¢. 2 nebo ve vySi 3,5 az 5,0 % ze zjist
ceny stavby oag®vané podle § 5, pdipadt ze sodtu zjiS€nych cen &chto staveb a zji8hych

cen staveb og®vanych podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby hejigsluSenstvim.

Porovnani cen venkovnich dprav nakladovou metodou ld cenového pedpisu

a vypotet zjednoduSenym zfisobem - procentualnim z p#izovaci ceny nemovitosti

Tabulkac. 14

Cena venkovnich aprav celkem dle cenovéha‘edpist (8 10, 53 796,00
odst. 1)

Minimaln é 2% z porizovaci ceny (5 942 210,00)(8 10, odst. 2) 118 844,00
Maximalré 3,5 % z péizovaci ceny% 94z 210,0() (8§ 10, odst. 2) 207 977,00

Cena dle cenovéhdagrdpisu (vyhlg. 3/2008)cini 53 796,00 ZjednoduSenym Zisobem
¢ini 118 844,00 K. V tabulce¢. 14 jsou uvedeny ceny zjednoduSenymsgiem a to min. (2 %)
a max. (3,5 %). V naSentipadt je srovnavana cerfa% s nakladovou metodou. Tyto &eeny
jsou si nejbliz8i. Jsou spolu porovnany twadu toho, protoZze cena vyiena ze 2%
z reprodukni ceny stavby, odpovida mnoZstvi venkovnich Upraytového domu.
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5.24 Ocergéni pozemki

Pozemek jectvercového pdorysu. V obci Beclav neni vypracovana cenova mapa.
Stavebni pozemek na pozemkuw.p4724, k.U. Beclav, obec Beclav, LV ¢. 9325, vyndra
pozemku je 295 fiy kolem domu pozemek - ostatni plocha o ¥enl051 ri. Dim je napojen na
vesSkeré inZenyrské 8it Pripojky inZenyrskych siti k danému pozemku jsou ¢gpay ve
venkovnich Upravach, viz kapito@cereni venkovnicliiprav. Stavebni pozemek se oceni dle § 28
odst. 2.

~,Cena uvedena v odstavci 1 se upravi dvadnénim srazkami aijrdzkami podle filohy
¢. 21 a vynasobi se koeficienty Kpiilohy ¢. 38 a K z filohy ¢. 39“. Cena 400 K/m?je v § 28
pism.i), srazky afjrazky gil. ¢. 21

Zasta¥na plocha a nadvb St. 4724 k. 4. Beclav, vyngra pozemku je 295
Tabulkac. 15

Stavebni pozemek . 4724

Zakladni cena (8§ 28 ods. 1 pism.i)) 400, Q0N

P¥irazka 100 % (vzdalenost od centra) pil. €. 21 | 800,00 K&/m*
tab. 1- viz pozn.g. 1

Piirazka 10% (napojeni na veejny rozvod plynu) | 880 K&/m?

—Vviz pozn¢. 2

Ki pril. ¢. 38 2,162

Kp pril.¢. 39 0,687
ZCU=ZC x KX Kp 1 307,00
Vyméra 295 nf
Cena celkem 385 565,00

Pozn 1 - Frirazka 100 % je zivodu, Ze bytovy dm se nachazi pobliz centrasta dle pil. ¢. 21
tab.¢. 1, pol. 1.2.3. (Beclav — dle odst. 1 pismeno i)

Pozn 2 — Prirdzka 10 % u zakladni ceny pozemku jetizatlu, Ze pozemek je s moznosti jeho

napojeni na vi@jny rozvod plynu z fil. ¢. 21tabg. 2, pol. 2.11

Ostatni plocha pozemku & 2584/112k.0. Breclav, vynéra pozemku je 1051 M
Tabulkac. 16

Ostatni plocha p¢. 2584/112

Zakladni cena (viz tati15) 880,00 K/ m*
Pozemek v jednotném funknim 352,00

celku - koef. 0,4 (8 28 odst.5)viz

pozng. 3

Ki pril. ¢. 38 2,162

Kp pril.c. 39 0,687

ZCU =ZC x Kx K, 523,00
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Vyméra 1051 m

Cena celkem 549 487,00

Pozn. 30statni plocha tvd jednotny funkni celek se stavbou a stavebnim pozemkem, proto se
vynasobi koeficientem 0,4 dle § 28 odst. 5.

Rekapitulace pozeml

Tabulkac. 17
Stavebni pozemek @&. 4724, k.Q. 385 565,00 k
Bieclav
Ostatni plocha p¢. 2584/112 549 487,00 K
Cena celkem 935 052,00 K
5.2.5 Rekapitulace oce®ni podle cenového pedpisu ndkladovym zpgisobem
Tabulka¢. 18
Objekt Cena po Cena po odpdétu | Cena bez odpétu
odpoctu opotiebeni, opotiebeni,
opotiebeni, bez K, (K¢) bez K, (K¢)
s K (K¢€)
Obytny dim ¢.p. 2998 4082 331,40 5942 210,00 12 006 890,00
Vodovodni pipojka 4 084,00 5 944,04 11 143,00
Kanalizani pripojka 24 801,00 36 101,0( 50 140,0(
Pripojka elektro 1 845,00 2 686,00 5 030,0d
Plynova pipojka 8 786,00 12 789,00 25 320,0(
Schodi& 2 109,00 3 070,00 5 754,00
Pristupovy chodnik 12 170,00 17 714,0( 33 209,00
Stavby celkem 4136 126,00 6 020 514,00 12 137 486,00
Pozemky
Stavebni pozemek @&. 4724— zastawna plocha a nadvdi 385 565,0(
Pozemek p¢. 2584/11Z— ostatni ploche 549 487,0(
Pozemky celkem 935 052,0( 935 052,00 935 052]00
Celkem 5071 178,40 6 955 566,00 13 072 53800
Celkem po zaokrouhleni 5071 178,00 6 955 566,00 13 072 53800

Pro vypa@et kombinace nakladového a vynosovéhasppu se uvede cena z nakladového
ocereni 6 020 514,00 Kcena po odpau opotebeni bez Kdle § 22 vyhlasky. 3/2008 Sb.

Cena po vynasobeni koeficienty &ni 4 136 126,00 K Tato cena by byla pouZzita jako

vysledna, spolu s pozemky, pokud by byl bytouyndocern jen nakladovou metodou.
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5.3 OCENENI STAVEB VYNOSOVYM ZP USOBEM

Vynosovy zfiisob se fi oceréni dle vyhlasky provede dle § 23.
Dle § 23 odst. 2 se zji§té ndjemné porovna s hodnotou v gidivyklého ndjemného.

Vtab. 19, 20, 21 je uvedeno obvyklé ndjemné prty dy1, 2+1, 3+1. Kazdy byt ma
vypocteno obvyklé najemné a zjnje pak spoitano celkové najemné za jeden rok pro cely bytovy

dam v Breclavi. Jako podklad pro vytieni databaze orient& slouzil servemwww.sreality.cz

Dale bylo zjis¢no od rkolika vlastniki podobnych nemovitosti (by), kolik se naemné

v podobné lokalit pohybuje.

Tabulkac. 19
Byt 1+1 Podl.plocha Cena za ndjemnédas./bez
[m?] inkasa
1.) Byt - Breclav 40 5 100#mesic
2.) Byt - Breclav 45 6 000dmesic
3.) Byt - Breclav — Narodniho odboje 33 4 0Gfrkesic
Najemné celkem 5000 K¢/mésic
Tabulka¢. 20
Byt 2+1 Podl.plocha Cena za ndjemnédas./bez
[m?] inkasa
1.) Byt - Breclav 44 7 500dmesic
2.) Byt - Breclav 58 8 000#Hmesic
3.) Byt - Breclav 55 8 000dmesic
Najemné celkem 7 800 K&/mésic
Tabulka¢. 21
Byt 3+1 Podl.plocha Cena za ndjemnéds./bez
[m?] inkasa
1.) Byt - Breclav - Slovacka 72 9 000@/Kesic
2.) Byt - Breclav 72 8 000#mMesic
3.) Byt - Breclav — Na Valtické 70 8 50@/Mnesic
Najemné celkem 8 500 K&/mésic
Tabulka¢. 22
Ozna&. bytu + p@et mistnostiv | VySe obvyklého najemného nasic
byte bez inkasa
Byt ¢. 1 1+1 5 000/Ksic
Byt ¢. 2 2+1 7 800/Késic
Byt ¢. 3 3+1 8 500/Kesic
Byt ¢. 4 3+1 8 500/Késic
Byt ¢. 5 3+1 8 500/Ksic
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Byt ¢. 6 3+1 8Fc/méesic
Byt¢. 7 3+1 8 500/Kisic
Byt ¢. 8 3+1 8 500/Kigsic

Obvyklé najemné&ini celkem 63 800 K/mésic
Obvyklé najemnéini za 8 bytovych jednotek &n¢ - (1 x 1+1, 1 x 2+1, 6 x 3+1) = 63 800
x 12 mesial = 765 600 K/rok.

Tabulkac. 23
Vypocdet zasta¥né plochy stavby podle pilohy €. 1,¢l. 2, odst. (1)
vyhlasky €. 3/2008 ve z#ni vyhl.¢. 456/2008 Sb.
| | Zastawna plocha (nf)
Celkem zastaina plocha stavby nt 300,44
Jednotkova cena pozemku zast#ho stavbou | Ké/ nf 1307,0¢
Cena pozemku zastneho stavbou K¢ 392740,0(
Z toho 5 % (§ 23 odst. 4) | | K& 19 637,00
Tabulka¢. 24

Vynosové oce#ini podle 8 22 — jen jedna pronajatd budova s pozerakn nebo bez #j, s prisluSenstvim bez
rozliSeni najemného

Vynosové ocedni stavby podle 8 22, 23 vyhlasky. 3/2008Sb. ve zéni vyhl. . 456/2008Sh. a vyhk.
460/2009 Sb.

Vynosy z najemného za rok (8§ 22)

Roéni najemné podle smlouvy ev. jinych dokiad K¢ 765 600,00
Je pronajmuta cela budova resp. Hala? ano / ne ano
Ocereni podle ustanoveni vyht.3/2008 ve § 23 odst. 1
zreéni vyhlg.

456/2008Sb. Sb. 4
vyhl.¢.460/2009 Sb

Jedna se o budovu nebo halu? budova / hala budova
Zadeijte typ podleifilohy ¢. 2 (budovy) resps. 3 (haly) typ K
Je mozno v daném mésa vzhledem ke stavu pronajmout ano / ne ano
zbyvajici¢ast? (§ 22 odst. 2, posledria)
Dopcaiitané ndjemné za zbyvajitast K Celé pronajato
Najemné vypotené celkem K 765 600,0p
Ra¢ni ndjemné v mista véase odhadu obvyklé za celou K¢
pronajatou nemovitost
Uvazovany vynos z najemného rné (8 23 odst. 2) K¢ 765 600,00
Naklady na dosazeni pijmi (za rok)
Podklady pro vypéet nakladi
Néaklady 40 % z ndjemného (8 23 odst. 4) N 306ap
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného viasjako ano / ne arlo
stavba?
Najemné z pozemku, je-li pozemek jiného viastnkaZ K¢ Stejného vlastnik
odst. 4)
Je-li pozemek, naémz stavba stoji, stejného vlastnika:
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Zasta¥na plocha stavby +flohac. 1,¢l. 2, odst. (1) m 300,49

Jednotkovéa cena pozemku podle cenové mapy resp. K&/t 1 307,00
vyslednda podle § 28
Cena vyndry pozemku rovné zastémé ploSe stavby K 392 740,00
Ztoho 5 % (8 23 odst. 4) K¢ 19 637,00
Néaklady celkem K¢ 325 877,00
Vypocet ¢istého roéniho ndjemného
Vynosy ra@né celkem K¢ 765 600,00
Naklady ré&né celkem K¢ 325 877,00
N4jemné po odpsu naklad roéné celkem K¢ 439 723,00
Pripustné minimum: 40 % najemného (8§ 23 ods{. 5) ¢ K
Cisté roéni najemné Ké 439 723,00
Vypoéet ceny vynosovym zfisobem Cv = N/P x 100 = 439 723/5x 100=8 794 460,¢0
Cisté r@&ni najemné K¢ 439 723,00
Mira kapitalizace zakladni - 9 - Bytové domy % 5,0(
prilohaé. 16, polozka:
Je pronajmuta cela budova resp. hg ano - nezvySuje se arjo
Mira kapitalizace pro vyget ceny vynosovym Zigobem % 5,00
Cena zjiS€na vynosovym zmisobem CV, ¥etné Ké 8 794 460,00

piisluSenstvi, bez pozemka trvalych porosti

Pozn. Pouzita mira kapitalizace je pro bytové demyysi5 % p.a. pril. ¢. 16 polozkas.

9. Cena zjidtna vynosovym zjpsobem ¥etns prislusenstvtini 8 794 460,00 K

5.4 OCENENIi STAVEB KOMBINACI NAKLADOVEHO A
VYNOSOVEHO ZPUSOBU

~,Kombinace nakladoveho a vynosovéhdigpbu se vypéita dle vyhlasky 3/2008 Sb. § 22
prilohy &. 17 tabg. 1 a 2¢

Zatfidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje oeitosti pro oce#ni
kombinaci nakladového a vynosovéhoiggbu (tab.¢. 1 @il. ¢. 17): Nemovitost uvedena
v pripadové studii je Zazena do skupin, tzn. Ze zmny v okoli a podminky s dopadem na
vynosnost nemovitosti nebo na jeji poptavku se tEsadnich zeém atadi se do stabilizované
oblasti. Nemovitost nema Zadné rozvojové mozndgzt,., Ze na nemovitosti néie byt

provedena nastavbaiigtavba..

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci vynosovéhéaldaaloveho zfisobu se vypéta dle

tabulky¢. 2 prilohy 17 vyhlasSky nasledon
CV>CN
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ProD, E plati:CV - 0,10 R(budova typwK)

kde:

R=|CV-CN]|,

CV - cena stavby pdfpact souboru staveb zji&ta vynosovym zfisobem,

CN - cena stavby pojpact souboru staveb zji&ta nakladovym zjsobem bez
koeficientu prodejnosti K

V analyze rozvoje nemovitosti se posuzuje schopnosiovitosti pizptsobit se
piedpokladanym z#mam okoli a podminek, které mohou vyr&zovlivnit vynosnost nebo

poptavku po nemovitosti.

* Zménami okoli a podminek se rozdjinbudouci zndny charakteru okolni zastavby
v navaznosti na Uzemni plan, realizace staveb Mi gkmsuzované nemovitosti s vyraznym
dopadem na jeji vynosnost nebo prodejnost inapjekty oldanské vybavenosti, dopravni
a primyslové stavby, stanice metra, otvirkaebniho Gzemi aj.), fiskalni a déta politika statu,

cenove regulace aj.

* Rozvojovymi moznostmi nemovitosti se rozumi pasni, zda stavajici vyuziti
odpovida jejimu nejlepSimu a nejvysSimu vyuzitia z&tavebé technické parametry stavby
odpovidaji pozadavkn vyplyvajicim z pedpokladanych zém, pfipadré zda je mozna jeji zéma
(nag. stavebnimi Gpravami, zmou &elu uziti stavby), aby se zachovala nebo zvysilzognost

nemovitosti, u pozentkposouzeni moznosti dalSi zastavby, a;.

CN =6 020 514,00 K

CV =8 794 460,00 K

Tabulkag. 25

Ocengni staveb kombinaci nakladového a vynosového ocan podle pFilohy €. 17 vyhlasky¢. 3/2008
Sh., ve zini vyhlasky €. 456/2008 Sb. Jedna pronajatd budova iglusenstvim bez pozemk
pronajaty bez rozliSeni najemného.

Cena vSech staveldetre prislusenstvi, zji#na vynosovym CV (Kg) 8 794 460,00
zpisobem, bez pozenila trvalych porost
Cena vSech staveldetre prislusenstvi, zji#na nakladovym CN (K¢) 6 020 514,00

zpisobem, bez Kp, s odpem opotebeni, bez pozenila
trvalych porosi

Rozdil CV-CN () 2 773 946,00
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Absolutni hodnota rozdilu R=|CV-CN| (K¢) 2 773 946,00

Zatridéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje neovitosti podle tabulky €. 1 péilohy ¢&. 17
vyhlaSky €. 3/2008 ve z#éni vyhl. & 456/2008Sb. a vyhk. 460/2009 Sb.

Skupina D

Charakteristika Bez z4sadnich&m- stabilizovana oblast, nemovitost ma
rozvojové moznosti

Vztah ceny stanovené vynosovym Cena stanovena vynosovymizpbem jg vyssi

zpisobem a ceny stanovené
nakladovym zpisobem

Koeficient Gpravy rozdilu K

Cena stanovena kombinaci Cv-0,10xR K 8 517 065,00
vynosového a nakladového zisobu

ocergni

Celkem po zaokrouhleni K¢é 8 517 065,00

Cena nakladova, ktera¢ini 6 020 514,00 K a cena vynosova, kter&ini 8 794 460,00k ¢ini
kombinace 8 517 065,00K

Rekapitulace ceny kombinace vynosoveho a nakladovelzpisobu
Tabulkac. 26

Cena celkem kombinace nakladového a vynosového 8 517 065,00K
zpusobu

Cena celkem kombinace nakladového a vynosového 9452 117,00 K
zpisobu s pozemken{935 052,00)
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6 PRIPADOVA STUDIE - OCEN ENi BYTOVEHO DOMU
SOUCTEM CEN JEDNOTLIVYCH BYTOVYCH JEDNOTEK

6.1 OCENENIBYTU POROVNAVACIM ZP USOBEM

Oceailované byty se nachazi \d&lavi na ulici Na gsiné ¢. p. 2998. Zakladni cena wka

m? podlahové plochy bytu je 18 590,-.

Index trhu - Situaci na dilm trhu byla dle zji&ni zvolena, Ze poptavka je nizsi nez
nabidka a tento Udaj odpovida skutasti. Vlastnictvi nemovitosti — nemovitost je nlastnim

pozemku. Vliv pravnich vztahna prodejnost jsou bez vlivu.

Index polohy — Poloha nemovitosti se hachazi v steizastatném Uzemi obce. Vyznam
lokality je preferovana zivodu dobré dostupnosti do centra. Okolni zastawbakoli bytového
domu jsou bytové domy nebo rodinné domy. Doprapnjeni je dobré. Parkovani je na pozemku
vedle bytového domu. Obyvatelstvo je v okoli bebpFmové. Zminy v okoli s vlivem na cenu

nemovitosti — dobra dostupnost centra a zastavkypMH

Index trhu a polohy — Typ stavby & je zdny tl. 450 mm. V dora je kolarna, pradelna,
suSarna a dilna. ZakladntigluSenstvi bytu je standardni provedeni s WC ngtr@hovym
koutem. Mezi dalSi vybaveni bytu piasklepni koje. Vytagni bytu je plynovym kombinovanym
kotlem. Staveb# technicky stav — stavba je se zanedbanou udrzpmmdgoklad provedeni

mensSich stavebnich Gprav).
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6.1.1 Prehled jednotlivych podlahovych ploch byd

Byt & 1 42,20 nf
Byt & 2 66,50 nf
Byt & 3 75,30 nf
Byt & 4 78,80 nf
Byt& 5 75,60 nf
Byt & 6 75,30 nf
Byt & 7 78,80 nf
Byt & 8 76,70 nf
6.1.2 Popis jednotlivych byti

Bytova jednotka®. 2998/1

Byt ¢.1 se nachazi v 1. nadzemnim podlazi domu a jelikoseje 1+1 {ast A bytového
domu). Jeho celkové podlahova ploch&islpSenstvim je 42,20 Byt se nachazi po levé stian
od vstupu a je tvaru T. K bytu nalezi kéjel. Po vstupu do bytu vstoupime do chodby, z lderé
pak jde do pokoje a kuchynV kuchyni je kuchiiska linka s tezem, kombinovanym sporakem,
digestdi a spizni skini. V koupelg je WC, sprchovy kout a umyvadlo a jsou zde kerégic
obklady do vysky 1,60 m. K vlastnictvi jednotky fiatiaké spoluvlastnicky podil o velikosti
422/5692 na spodaychcastech budovy.

Bytova jednotka®. 2998/2

Byt ¢. 2 se nachaziifmo naproti vchodovym dw¥an umisény v 1. nadzemnim podlazi
a jeho velikost je 2+1¢hast A bytového domu). Jeho podlahova ploch&éigysenstvim je 66,50
m?. K bytu naleZi kéje&. 2. Byt tvdi chodba a na ni navazuji dva pokoje, kuechgrkuchyiskou
linkou a dezem, kombinovanym sporakem, digéstospizni skini. Dale je koupelna, kde je WC,
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sprchovy kout a umyvadlo a jsou zde keramické ahktdo vySky 1,60 m. Déle se v Bytachazi
komora a lodzie. K vlastnictvi jednotky piataké spoluvlastnicky podil o velikosti 665/5682

spole&nychc¢astech budovy.

Bytova jednotka®. 2998/3

Byt ¢. 3 se nachazi v 1.mezipat mezi prvnim a druhym nadzemnim podlazim bytového
domu ¢ast B), do kterého se dostaneme po dvouramennéodiSth Velikost bytu je 3+1
a celkova podlahova plocha Egusenstvim je 75,30 MK bytu naleZi kéje. 3. V byt jsou fi
pokoje, kuchys s kuchyiskou linkou a tezem, kombinovanym spordkem, digésta spizni
skiini. Dale je koupelna, kde je WC, sprchovy kouthayuwadlo a jsou zde keramické obklady do
vySky 1,60 m. Dale se v bytnachazi komora a lodZie. K vlastnictvi jednotkytipdaké

spoluvlastnicky podil o velikosti 753/5692 na sdolychéastech budovy.

Bytova jednotka®. 2998/4

Byt ¢. 4 se nachazi ve 2. nadzemnim podlazi bytovéhwdgast A). Jeho velikost je 3+1
a celkova podlahova plocha EgiuSenstvim je 78,80 K bytu naleZi kéjes. 4. Do bytu vede
dvouramenné schod&tV byt jsou ti pokoje, kuchyd s kuchyiskou linkou a &ezem,
kombinovanym sporakem, dige#it@a spizni skini. Dale je koupelna, kde je WC, sprchovy kout
aumyvadlo a jsou zde keramické obklady do vysie0 Im. Dale se v bytnachazi komora a
lodzie. K vlastnictvi jednotky p#ttaké spoluvlastnicky podil o velikosti 788/5682 spolénych

¢astech budovy.

Bytova jednotka®. 2998/5

Byt ¢. 5 se nachazi ve 2. nadzemnim podlazi bytovémoud@ast A). Jeho velikost je 3+1
a celkova podlahova plocha Egusenstvim je 75,60 MK bytu naleZi kéje. 5. V byg jsou fi
pokoje, kuchys s kuchyiskou linkou a tezem, kombinovanym spordkem, digésta spizni
skiini. Dale je koupelna, kde je WC, sprchovy kouthayuadlo a jsou zde keramické obklady do
vySky 1,60 m. Dale se v bytnachazi komora a lodZie. K vlastnictvi jednotkytipdaké

spoluvlastnicky podil o velikosti 756/5692 na sdolychéastech budovy.
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Bytova jednotka®. 2998/6

Byt ¢. 6 se nachazi ve 2. mezifmimezi druhym af¢tim nadzemnim podlazim bytového domu
(¢ast B). Jeho velikost je 3+1 a celkova podlahowthmh s pislusenstvim je 75,30 MK bytu
nalezi kojec. 6. V byt jsou ti pokoje, kuchys s kuchyiskou linkou a éezem, kombinovanym
sporakem, digestba spizni skini. Dale je koupelna, kde je WC, sprchovy koutrayuadlo a jsou
zde keramické obklady do vySky 1,60 m. Dale set¢ bpchazi komora a lodzie. K vlastnictvi

jednotky patti také spoluvlastnicky podil o velikosti 753/5682 spolénychc¢astech budovy.

Bytova jednotka®. 2998/7

Byt ¢. 7 se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi bytovémoud@ast A). Jeho velikost je 3+1
a celkova podlahova plocha Egusenstvim je 78,80 MK bytu naleZi kéje. 7. V byg jsou fi
pokoje, kuchya s kuchyiskou linkou a #ezem, kombinovanym sporakem, digésta spizni
skiini. Dale je koupelna, kde je WC, sprchovy kouthayuwadlo a jsou zde keramické obklady do
vySky 1,60 m. Dale se v hytnachdzi komora a lodzZie. K vlastnictvi jednotkytipaakée

spoluvlastnicky podil o velikosti 788/5692 na &dolychéastech budovy.

Bytova jednotka®. 2998/8

Byt ¢. 8 se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi bytovémoud@ast A). Jeho velikost je 3+1
a celkova podlahova plocha Egusenstvim je 76,70 MK bytu naleZi koje. 8. V byt jsou fi
pokoje, kuchya s kuchyiskou linkou a #ezem, kombinovanym sporakem, digésta spizni
skiini. Dale je koupelna, kde je WC, sprchovy kouthayuwadlo a jsou zde keramické obklady do
vySky 1,60 m. Déale se v hytnachdzi komora a lodzZie. K vlastnictvi jednotkytipaakée

spoluvlastnicky podil o velikosti 767/5692 na sdolychéastech budovy.

6.1.3 Uréeni spoluvlastnickych podit k jednotlivym bytovym jednotkam

Pro ocegini jsou nezbytné spoluvlastnické podily z pozemkae apolénych ¢asti domu.
Podily jsou ziskany z informativniho vypisu viZilpha ¢. 1, ¢islo vypisu 9325, vydany k.Q.
Breclav 21. 7. 2010.
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Tabulkac. 27

Cislo bytu | Podlahova | Spoluvlastnicky podil ze
- velikost | plocha spol&nych ¢asti domu a
bytu bytu [m?] | pozemku
Byt ¢.1-1+1 42,20 422
5502
Byt ¢.2-2+1 66,50 662
5692
Byt ¢.3-3+1 75,30 753
5692
Byt ¢.4-3+1 78,80 78d
5692
Byt ¢.5-3+1 75,60 756
5692
Byt ¢.6-3+1 75,30 753
5692
Byt ¢.7-3+1 78,80 788
5692
Byt ¢.8-3+1 76,70 7a7
0692
Tabulkac¢. 28
Byté¢. 1-1+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim apsobem podle § 25a affiloh ¢. 19 a 18a
vyhlasSky ¢. 3/2008 Sb.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v ilozeé. 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pégtadz
(tab.¢. 6 pilohy 18a)

Obec Breclav Polozka pil. ¢. 19: Breclav|
Maly lexikon obciCR | 2010 aetobyvatel 24 242

Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena piilohag. 19, tab. 1 ZC K¢/ nf 18 590
Vypoéet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2

< . Popis kvalitativniho| . ... | Doporwena| Pouzitad| Souwet resp.
Znake. Nazev znaku pasma Cislo kval. pasmg hodnota | hodnota koeficient
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Index trhu | - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1

0,950

Situace na déim , e
Poptavka nizsi nez

1 (segmgntu) t_rhu Y habidka Il. -0,05 -0,05
nemovitostmi
Viastnictyi Stavba na vlastnim
2 o pozemku (ve I. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich
vztahi na
3 prodejnost (naip | Bez vlivu Il. 0 0,00 -0,050
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Ip- pFiloha €. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby utfené k trvalému bydleni a byty
pro mésta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -d¥&panenovana v tabulae 1 1,130

v piiloze¢. 19 nebo 20a.)

Poloha
1 nemovitosti v
obci

V souvisle
zasta¥ném Uzemi

0,00

Vyznam lokality
v obci, oblasti,
okresu (posuzuje
se ve vztahu

k uvedené
zakladni ced)

Preferovana

I.*

Cést nésta, ve
kterém je bytv
Breclavi je v
Zadané lokalit.

az 0,10

0,10

Okolni zastavba
Zivotni prostedi | PrevaZzujici objekty
v okoli pro bydleni

nemovitosti

0,00

Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha- Dobra dostupnost
4 vychod a Praha- | centra obce, dobré|
zapad se hodnoti dopravni spojeni
dopravni
dostupnost Prahy

0,00

Parkovaci
5 moznosti v okoli
nemovitosti

Vyborné, privatni
parkovani

0,02

0,02

6 Obyvatelstvo Bezproblémové oko

0,00

Zmeny v okoli
7 s vlivem na cenu| Pozitivni znény
nemovitosti

Iv.*

V okoli bytu je
moznost zlepSen
obcanské
vybavenosti.

0,01 az 0,05

0,01
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In.*
Cast, ve které je
8 Vlivy neuvedené | Bez dalSich vliv b},E jev kI|dng 0,00 0,030
¢asti a okoli 0
nenarusuje
budovu
Index konstrukce a vybaveni |, - p¥iloha ¢. 19, tabulka¢. 2 0,842
Budova - zéné nebo
monolitick&
1 Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spolené fasti Kolarna, k@&arkarna,
2 dp dilna, pradelna, Il. 0 0,00
omu o,
susarna, sklad
3 Prislusenstvi Bez dopadu na cen I 0 0.00
domu bytu
4 Um|§t§n| bytu v Osta_tnl podlaz[ I 0 0.00
domg nevyjmenované
S]?lsetzz)asi?k%byt' Ostatni s¥tové
5 N strany -Casté&ny I. 0 0,00
swtovym .
. vyhled
strandm
Zakladni
piisluSenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna PrisluSenstvi Gplné
6 nebo koupelnovy . Il 0 0,00
i standardni proveder
popripack
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni | Standardni vybaven
bytu a prostory | - balkon nebo lodZie
7 o Il 0
uzivané spolu s | komora nebo sklepr 0
bytem koje (sklep)
- Dalkové, ustedni,
8 Vytapeni bytu etasove Il 0 0,00
9 Kriterium J',nde Bez vlivu na cenu [l. 0 0,00 0,100
neuvedené
Byt se zanedbano|
10 |Stavebs- Udrzbou (pedpoklad I, 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni mensich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnani podle § 25 = 1xl pxl 0,904
odst. 2
Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x | Ke&/m? 16 805,36
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
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spolenych &asti a pozemku

Pokoj 18,74 1,0 18,74
Predsi 4,55 1,0 4,55
Chodba 3,00 1,0 3,00
Kuchyn 11,40 1,0 11,40
Koupelna 2,60 1,0 2,60
wC 1,65 1,0 1,65
Sklepni koje 2,60 0,1 0,26
Vyméra celkem m? 42,20
Cena bytu v¢. ev. fFisluSenstvi bez pozemku K¢ 709 186,00
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 709 186,00
Spoluvlastnicky podil ze 422

spolanych ¢asti domu a — 28 858,00
pozemku a cena podilu 5692

Cena bytu se

spoluvlastnickym podilem ze| V¢&. ev. fFisluSenstvi K¢ 738 044,00

Vypadet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jednd@tick ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychc¢astech domu a pozemku - 422/5692

CP =295 x 1307x 422/569228 858,00 K

Tabulkag. 29

Byt & 2 - 2+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim apsobem podle § 26a affiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasSky ¢. 3/2008 Sb.

Ostatni mista vyjmenovana v tabul¢e 1 v @iloze¢. 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pegied z

(tab.¢. 6 pilohy 18a)

Obec

Bieclav

PoloZzka pil. ¢. 19:

Bieclay

Maly lexikon obciCR

2010

Pciet obyvatel
obce

24 242

Kraj

Jihomoravsky

Zakladni cena

priloha¢. 19, tab. 1

ZC

18 590

59



Vypocet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2

Znake. Nazev znaku Popis k\{alltatlvn|ho Cislo kval. pasma Doporiena| Pouzita Sou:e_t resp.
pasma hodnota | hodnota koeficient
Index trhu | - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na diim | 5100k nizsi nez
1 (segmentu) trhu 9 M Il. -0,05 -0,05
; . nabidka
nemovitostmi
Viastnictyi Stavba na vlastnim
2 N pozemku (ve Il. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich
vztahi na
3 prodejnost (naip | Bez vlivu Il. 0 0,00 -0,050
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Is- pFiloha ¢. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby utené k trvalému bydleni a byty -
pro mesta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -dz&yanenovana v tabulae 1 1,130

v piiloze¢. 19 nebo 20a.)

Poloha
nemovitosti v
obci

V souvisle
zasta¥ném uzemi

0,00

Vyznam lokality
v obci, oblasti,
okresu (posuzuje
se ve vztahu

k uvedené
zakladni ced)

Preferovana

Il.*

Cast nsta, ve
kterém je byt v
Breclavi je v
zadané lokalit

az 0,10

0,10

Okolni zastavba
Zivotni prostedi
v okoli
nemovitosti

PrevaZzujici objekty
pro bydleni

0,00

Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha-
vychod a Praha-
zapad se hodnoti
dopravni
dostupnost Prahy

Dobréa dostupnost
centra obce, dobré
dopravni spojeni

0,00

Parkovaci
moznosti v okoli
nemovitosti

Vyborné, privatni
parkovani

0,02

0,02
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neuvedené

Obyvatelstvo Bezproblémové oko I. 0 0,00
IV.*
Zmeény v okoli V okoli bytu je
S vllver_n na cenu Pozitivni znény moznczst zlepsen 0.01 a2 0,05 0,01
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
5 I.*
Cast, ve které je
Vlivy neuvedené | Bez dalsich vig | PYtie Vv Klidne 0,00 0,030
¢asti a okoli 0
nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni |, - pFiloha €. 19, tabulkaé. 2 0,842
Budova - zéna nebo
monoliticka
Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spolené fasti Kolarna, k@&arkarna,
P dilna, pradelna, Il. 0 0,00
domu oy
susarna, sklad
PrisluSenstvi Bez dopadu na cen n 0 0.00
domu bytu
Umisg&ni bytu v Ostatni podlazi
y X . Il. 0 0,00
donms nevyjmenované
g?;etggi%ekoebyt. Ostatni s¥tové
e strany -Gaste&ny Il. 0 0,00
swtovym .
. vyhled
stranam
Zakladni
piisluSenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna | ooy <o nstvi dpiné
nebo koupelnovy . P Il. 0,00 0,00
L standardni proveder
popipack
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
DalSi vybaveni | Standardni vybaver
bytu a prostory | - balkon nebo lodzie I 0
uzivané spolus | komora nebo sklepr ' 0,00
bytem kéje (sklep)
fo Dalkové, Gstedni,
Vytapeni bytu LA OVE . 0 0,00
Kriterium jinde Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,150
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Byt se zanedbano|

10 |Stavebe- tdrzbou (pedpoklad . 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni mensich
stavebnich Uprav)

S Koeficient stéi ev. rekonstrukces- 0,90 0,90
Koeficient cenového porovnani podle § 25 = oxl pxly 0,904
odst. 2
Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x | Ke&/m? 16 805,36
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
Pokoj 23,15 1,00 23,15
Kuchyns 12,95 1,00 12,95
LoZnice 17,24 1,00 17,24
Satna 3,75 1,00 3,75
Koupelna 3,20 1,00 3,20
WC 0,95 1,00 0,95
Sklepni kéje 2,60 0,1 0,26
Lodzie 4,00 1,00 4,00
Vymera celkem m? 66,50
Cena bytu v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 1117 556,44
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fFisluSenstvi bez pozemku K¢ 1117 560,00
Spoluvlastnicky podil ze GBS
spolenych ¢asti domu a — 45 045,00
pozemku a cena podilu 2692
Cena bytu se
spoluvlastnickym podilem ze| Vv¢. ev. gisluSenstvi K¢ 1162 614,00
spola&nych ¢asti a pozemku

Vypadet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jedn@tc2 ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychc¢astech domu a pozemku — 665/5692

CP =295 x 1307x 665/569245 045,00 K
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Tabulkac¢.30

Byt & 3 - 3+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim apsobem podle § 26a aifiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasSky ¢. 3/2008 Sb.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v iloze . 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pégiedz
(tab.¢. 6 pilohy 18a)

Obec

Bieclav

PoloZzka il. ¢. 19:

Bieclay

Maly lexikon obciCR

2010

Paset obyvatel
obce

24 242

Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena piilohag. 19, tab. 1 ZC K¢/ nf 18 590
Vypoéet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2
7naké. | Nazev znaku | POPIS kvalitativnino «. . - pasms Doporwena| Pouzita| Solzet resp.

pasma hodnota | hodnota|  koeficient
Index trhu | 1 - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na atfm Poptavka niZsi nez
1 (segmentu) trhu 9 » Il. -0,05 -0,05
; . nabidka
nemovitostmi
Vlastnictyi Stavba na vlastnim
2 o pozemku (ve I. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich
vztahi na
3 prodejnost (naip | Bez vlivu Il. 0,00 -0,050
d . 0,00
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Ip- pfiloha €. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby ufené k trvalému bydleni a byty
pro mésta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -d¥&panenovana v tabulae 1 1,130

v piiloze¢. 19 nebo 20a.)

Poloha
1 nemovitosti v
obci

V souvisle
zasta¥ném Uzemi

0,00

63



Vyznam lokality
v obci, oblasti,
okresu (posuzuje

In.*
Cést ngsta, ve

se ve vztahu Preferovana ktevrem J_e_byt % a2 0.10 0,10
. Breclavi je v
k uvedene sédané lokaltt
zakladni ce#)
Okolni zastavba
2|votn|, prostedi | PrevaZujici objlekty . 0 0.00
v okoli pro bydleni
nemovitosti
Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha- Dobra dostupnost
vychod a Praha- | centra obce, dobré| I. 0 0,00
zapad se hodnoti dopravni spojeni
dopravni
dostupnost Prahy
Parkovac Vyborné, privatni
moZznosti v okoli y > PV Il 0,02 0,02
N parkovani
nemovitosti
Obyvatelstvo Bezproblémové oko Il. 0 0,00
IV.*
Zmeény v okoli V okoli bytu je 001
svlivem na cenu| Pozitivni znény moZznost zlepSen < '
o 9 ; 0,01 az 0,05
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
I.*
Cast, ve které je
Vlivy neuvedené | Bez dalSich vliv b},E jev kI|dng 0,00 0,030
¢asti a okoli 0
nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni |, - pfiloha €. 19, tabulkaé. 2 0,864
Budova - zdna nebo
monoliticka
Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spolené fasti Kolarna, k@&arkarna,
dp ¢ dilna, pradelna, Il. 0 0,00
omu oy
susarna, sklad
Prislusenstvi Bez dopadu na cen I 0 0.00
domu bytu
Umisg&ni bytu v Ostatni podlazi
y . . Il. 0 0,00
dom nevyjmenované
Orientace obyt.
m|vstno,st| ke Ostatni S\?tove i 0.03 0.03
swetovym strany - s vyhledem
stranam
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Zakladni
piislusenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna

PrisluSenstvi Gplné

6 nebo koupelnovy standardniho Il 0,00 0,00
pop‘ipadt provedeni
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
DalSi vybaveni | Standardni vybaver
bytu a prostory | - balkon nebo lodZie
7 o Il 0 0,00
uzivané spolu s | komora nebo sklepr
bytem koje (sklep)
8 |vytapenibyw | Dalkové, ustedni, M 0 0,00
etazové ' '
9 Kriterium J',nde Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,180
neuvedené
Byt se zanedbano|
10 |Stavebs drzbou (pedpoklad . 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni menSich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnanl podle § 25 = oxl pxly 0,928
odst. 2
Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x | Ke&/m? 17 251,52
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
Pokoj 12,50 1,00 12,50
Obyvaci pokoj 20,82 1,00 20,82
LoZnice 12,80 1,00 12,80
Koupelna 4,00 1,00 4,00
Kuchyn 10,30 1,00 10,30
wcC 0,90 1,00 0,90
Satna 1,40 1,00 1,40
Predsh 8,50 1,00 8,50
Sklepni kéje 3,80 0,1 0,38
Lodzie 4,00 1,00 4,00
Vymera celkem m? 75,30
Cena bytu v¢. ev. fFisluSenstvi bez pozemku K¢ 1299 039,46
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 1299 040,00
Spoluvlastnicky podil ze 753
spolaénych ¢asti domu a — 51 006,00
pozemku a cena podilu 5692
Cena bytu se
spoluvlastnickym podilem ze| V¢&. ev. fisluSenstvi K¢ 1 350 046,00

spolenych &asti a pozemku
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Vypadet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jednatce ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychc¢astech domu a pozemku — 753/5692

CP =295 x 1307x 753/569251 006,00 K

Tabulkag. 31

Byt ¢. 4

-3+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim zisobem podle § 26a aigiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v riloze . 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pégtadz
(tab.¢. 6 prilohy 18a)

Obec Breclav Polozka pil. ¢. 19: Breclav|
Maly lexikon obciCR 2010 Potet obyvatel 24 242
obce
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena piiloha¢. 19, tab. 1 ZC K&/ nf 18 590
Vypocet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2
Znaké. Nazev znaku Popis k\{alltatlvn|ho Cislo kval. pasma Doporitena| Pouzita Sou:e_t resp.
pasma hodnota | hodnota koeficient
Index trhu | 1 - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na diim | 5100k nizsi nez
1 (segmentu) trhu 9 . I. -0,05 -0,05
; . nabidka
nemovitostmi
Viastnictyi Stavba na vlastnim
2 N pozemku (ve Il. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
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Vliv pravnich
vztahi na
3 prodejnost (naip | Bez vlivu Il. 0,00 -0,050
d . 0,00
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Is- pFiloha ¢. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby utené k trvalému bydleni a byty -
pro mesta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -dz&yanenovana v tabulae 1 1,130
v piiloze¢. 19 nebo 20a.)
Poloha V souvisle
1 nemovitosti v o . Il 0 0,00
. zasta¥ném uzemi
obci
Vyznam lokality .
v obci, oblasti “ .
Okl‘eSliI (posuz’uje Cast “@?'ta' Ve
2 Preferovana kterém je byt v . 0,10
se ve vztahu ; s az 0,10
. Breclavi je v
k uvedene sédané lokali
zakladni ced)
Okolni zastavba
3 Z|v0tn|’ prostedi | Prevazujici obj’ekty m 0 0.00
v okoli pro bydleni
nemovitosti
Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha- Dobréa dostupnost
4 vychod a Praha- | centra obce, dobré| I. 0 0,00
zapad se hodnoti dopravni spojeni
dopravni
dostupnost Prahy
Parkovaci Vyborné, privatni
5 | moznostiv okoli | YYPOINE: PIIV . 0,02 0,02
N parkovani
nemovitosti
6 Obyvatelstvo Bezproblémové oko I. 0 0,00
IV.*
Zmeny v okoli V okoli bytu je
; I N 3 0,01
7 svlivem na cenu| Pozitivni znény moznost zlepSen .
o 9 ; 0,01 az 0,05
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
5 I.*
Cast, ve které je
8  |Vivy neuvedené| Bez dalsich vig | PYtieVklidne 0,00 0,030
¢asti a okoli 0
nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni |, - pfiloha €. 19, tabulkaé. 2 0,842
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Budova - zéna nebo
monoliticka
1 Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spol&né sasti Kolarna, k@&arkarna,
2 P dilna, pradelna, Il. 0 0,00
domu -
suSérna, sklad
3 PrisluSenstvi Bez dopadu na cen n 0 0.00
domu bytu
4 Um|§t‘:n| bytu v Osta_tnl podlaz[ n 0 0.00
domg nevyjmenované
g?;etggi%ekoebyt. Ostatni s¥tové
5 o strany -Gaste&ny Il. 0 0,00
swtovym .
. vyhled
strandm
Zakladni
piislusenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna| PrisluSenstvi Gplné
6 nebo koupelnovy standardniho Il. 0,00 0,00
popripack provedeni
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
DalSi vybaveni | Standardni vybaver
7 bytu a prostory | - balkon nebo lodzie I 0
uzivané spolu s | komora nebo sklepr ' 0,00
bytem koje (sklep)
Lo Dalkové, ustedni,
8 Vytapeni bytu StA5OVE [l. 0 0,00
9 Kriterium J[nde Bez vlivu na cenu M. 0 0,00 0,150
neuvedené
Byt se zanedbano|
10 |Stavebs- tdrzbou (pedpoklad . 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni mensich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnanl podle § 25 = oxl pxly 0,904
odst. 2
Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x| K&/m? 16 805,36
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
Pokoj 15,50 1,00 15,50
Obyvaci pokoj 21,77 1,00 21,77
LoZnice 15,80 1,00 15,80
Kuchyn 13,80 1,00 13,80
Koupelna 5,05 1,00 5,05
wcC 0,90 1,00 0,90
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Satna 1,40 1,00 1,40
Lodzie 4,20 1,00 4,20
Sklepni kéje 3,80 0,10 0,38
Vyméra celkem m? 78,80
Cena bytu v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 1 324 262,36
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 1324 262,00
Spoluvlastnicky podil ze 7aa

spolaénych ¢asti domu a Troa 53 378,00
pozemku a cena podilu 5692

Cena bytu se

spoluvlastnickym podilem ze| V¢&. ev. fisluSenstvi K¢ 1 377 640,00
spola&nych ¢asti a pozemku

Vypaéet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jednatcé ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychc¢astech domu a pozemku — 788/5692

CP =295 x 1307x 788/569253 378,00 K

Tabulkac. 32

Byt & 5 - 3+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim zisobem podle § 26a aigiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v iloze . 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pégtadz

(tab.¢. 6 prilohy 18a)

Obec Breclav Polozka pil. ¢. 19: Breclav
Maly lexikon obciCR 2010 Patet obyvatel 24 242
obce
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena piilohag. 19, tab. 1 ZC K&/ nf 18 590

Vypocet koeficientu cenového porovnanii podle § 25 odst. 2
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Znaké. Nazev znaku Popis k\{alltatlvnlho Cislo kval. pasmd Doporuena| Pouzita Sowgt resp.
pasma hodnota | hodnota koeficient
Index trhu | 1 - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na aim Poptavka nizsi neZ
1 (segmentu) trhu P . Il. -0,05 -0,05
. : nabidka
nemovitostmi
Vlastnictvi Stavba na vlastnim
2 L pozemku (ve I. 0 0,00
nemovitosti A
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich
vztahi na
3 prodejnost (naip Bez vlivu I. 0,00 -0,050
. . 0,00
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Ip- pfiloha €. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby ufené k trvalému bydleni a byty
pro mésta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -d¥&panmenovana v tabulae 1 1,130

v piiloze¢. 19 nebo 20a.)

Poloha

1 nemovitosti v M sogwsl,e . Il 0 0,00
. zasta¥ném uzemi
obci
Vyznam lokality .
. ) M.
v obci, oblasti, “
okresu (posuzuje Cast ngsta, ve az 0,10
2 P I Preferovana kterém je byt v ' 0,10
se ve vztahu . s
. Breclavi je v
k uvedene sédané lokali
zakladni ced)
Okolni zastavba
3 Z|v0tn|’ prostedi | Prevazujici obj’ekty m 0 0.00
v okoli pro bydleni
nemovitosti
Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha- Dobra dostupnost
4 vychod a Praha- | centra obce, dobré| I. 0 0,00
zapad se hodnoti dopravni spojeni
dopravni
dostupnost Prahy
Parkovac Vyborné, privatni
5 moZznosti v okoli y > PV [l 0,02 0,02
N parkovani
nemovitosti
6 Obyvatelstvo Bezproblémové oko I. 0 0,00
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Zmeny v okoli

IV.*
V okoli bytu je

7 =
7 s vlivem na cenu| Pozitivni zngny moZznost zlepSen 0,01a20,0 0,01
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
In.*
Cast, ve které je
8  |Vivy neuvedené| Bez dalsich vig | PYtieVvklidne 0 0,00 0,030
¢asti a okoli
nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni |, - p¥iloha ¢. 19, tabulka¢. 2 0,842
Budova - zéné nebo
monoliticka
1 Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spolené éasti Kolarna, k@&arkarna,
2 dp dilna, pradelna, Il. 0 0,00
omu o,
susarna, sklad
3 PrisluSenstvi Bez dopadu na cen n 0 0.00
domu bytu
4 Um|§t‘:n| bytu v Osta_tnl podlaz[ n 0 0.00
dome nevyjmenované
S]?lsetzz)asi?k%byt' Ostatni swtové
5 o strany -Gaste&ny Il. 0 0,00
swtovym .
. vyhled
strandm
Zakladni
piislusenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna| PrisluSenstvi Gplné
6 nebo koupelnovy standardniho Il 0,00 0,00
pop‘ipadct provedeni
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
DalSi vybaveni | Standardni vybaver
7 bytu a prostory | - balkon nebo lodZie I 0
uzivané spolu s | komora nebo sklepr ' 0,00
bytem kéje (sklep)
L Dalkové, ustednti,
8 Vytapeni bytu LA OVE [l. 0 0,00
9 Kriterium J',nde Bez vlivu na cenu 1. 0 0,00 0,150
neuvedené
Byt se zanedbano|
10 |Stavebs- Udrzbou (pedpoklad I, 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni mensich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnénl podle § 25 I = 1xlpxly 0,904
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odst. 2

Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x| K&/m? 16 805,36
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
Pokoj 13,50 1,00 13,50
Obyvaci pokoj 20,57 1,00 20,57
LoZnice 15,80 1,00 15,80
Kuchyi 13,80 1,00 13,80
Koupelna 5,05 1,00 5,05
wC 0,90 1,00 0,90
Satna 1,40 1,00 1,40
Lodzie 4,20 1,00 4,20
Sklepni kéje 3,80 0,10 0,38
Vymera celkem m? 75,60
Cena bytu vé. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢& 1270485,21
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 1270 485,00
Spoluvlastnicky podil ze 754

spolaénych ¢asti domu a — 51 210,00
pozemku a cena podilu 5692

Cena bytu se

spoluvlastnickym podilem ze| V¢&. ev. fisluSenstvi K¢ 1321 695,00
spolenych &asti a pozemku

Vypadet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jednatce ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychc¢astech domu a pozemku — 756/5692

CP =295 x 1307x 756/5692541 210,00 K

Tabulkac. 33

Byt & 6 - 3+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim zisobem podle § 26a aigiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasky ¢. 3/2008 Sbh.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v ilozeé. 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pégtadz

(tab.¢. 6 prilohy 18a)

Obec Breclav Polozka pil. ¢. 19: Breclav|
Maly lexikon obciCR | 2010 aetobyvatel 24 242
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Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena piilohag. 19, tab. 1 ZC K&/ nf 18 590
Vypocet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2
Znake. Nazev znaku Popis k\{alltatlvnlho Cislo kval. pasma Doporiena| Pouzita Sou:e_t resp.

pasma hodnota | hodnota koeficient
Index trhu | 1 - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na diim | 5140k nizsi nez
1 (segmentu) trhu 9 M Il. -0,05 -0,05
; . nabidka
nemovitostmi
Viastnictyi Stavba na vlastnim
2 N pozemku (ve Il. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich
vztahi na
3 prodejnost (naip | Bez vlivu Il. 0,00 -0,050
d . 0,00
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Is- pFiloha ¢. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby utené k trvalému bydleni a byty -
pro mesta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -dz&yanenovana v tabulae 1 1,130

v piiloze¢. 19 nebo 20a.)

Poloha
nemovitosti v
obci

V souvisle
zasta¥ném uzemi

0,00

Vyznam lokality
v obci, oblasti,
okresu (posuzuje
se ve vztahu

k uvedené
zakladni ce#)

Preferovana

Il.*

Cast nsta, ve
kterém je byt v
Breclavi je v
zadané lokali.

az 0,10

0,10

Okolni zastavba
Zivotni prostedi
v okoli
nemovitosti

PrevaZzujici objekty
pro bydleni

0,00

Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha-
vychod a Praha-
zapad se hodnoti
dopravni

dostupnost Prahy

Dobréa dostupnost
centra obce, dobré
dopravni spojeni

0,00
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Parkovaci

Vyborné, privatni

etazové

moZznosti v okoli - Il 0,02 0,02
N parkovani
nemovitosti
Obyvatelstvo Bezproblémové oko I. 0 0,00
IV.*
Zmeény v okoli V okoli bytu je s A nd
s vlivem na cenu| Pozitivni znény moznost zlepSen 0,01220,03 0,01
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
5 I.*
Cast, ve které je
Vlivy neuvedené | Bez dalSich vliu b},E jev kI|dng 0,00 0,030
¢asti a okoli 0
nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni |, - piiloha ¢. 19, tabulka¢. 2 0,864
Budova - zéna nebo
monoliticka
Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spolené fasti Kolarna, k@arkarna,
P dilna, pradelna, Il. 0 0,00
domu oy
susarna, sklad
PrisluSenstvi Bez dopadu na cen I 0 0.00
domu bytu
Umisg&ni bytu v Ostatni podlazi
y . . Il. 0 0,00
donms nevyjmenované
Orientace obyt.
m|vstno,st| ke Ostatni sgtove . 0.03 0,03
swtovym strany - s vyhledem
stranam
Zakladni
piisluSenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna| PrisluSenstvi Gplné
nebo koupelnovy standardniho Il. 0,00 0,00
popripack provedeni
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
DalSi vybaveni | Standardni vybaver
bytu a prostory | - balkon nebo lodZie I 0
uzivané spolu s | komora nebo sklepr ' 0,00
bytem koje (sklep)
Vytapeni byty | Dalkove, astedni, . 0 0,00
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9 Kriterium jinde

spoleinych &asti a pozemku

< Bez vlivu na cenu M. 0 0,00 0,180
neuvedené
Byt se zanedbanoy
10 |Stavebs- tdrzbou (pedpoklad . 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni mensich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnani podle § 25 = oxl pxly 0,928
odst. 2
Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x| K&/m? 17 251,52
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
Pokoj 12,50 1,00 12,50
Obyvaci pokoj 20,82 1,00 20,82
LoZnice 12,80 1,00 12,80
Koupelna 4,00 1,00 4,00
Kuchyi 10,30 1,00 10,30
wC 0,90 1,00 0,90
Satna 1,40 1,00 1,10
Predshi 8,50 1,00 8,50
Sklepni kéje 3,80 0,1 0,38
LodzZie 4,00 1,00 4,00
Vymera celkem m? 75,30
Cena bytu v¢. ev. fFisluSenstvi bez pozemku K¢ 1299 039,46
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fFisluSenstvi bez pozemku K¢ 1299 040,00
Spoluvlastnicky podil ze 753
spolenych ¢asti domu a — 51 006,00
pozemku a cena podilu 2692
Cena bytu se
spoluvlastnickym podilem ze| v¢. ev. gisluSenstvi K¢ 1 350 046,00

Vypatet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jedn@tog ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychcastech domu a pozemku — 753/5692

CP =295 x 1307x 753/5692541 006,00 K
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Tabulkac. 34

Byt & 7 - 3+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim apsobem podle § 26a aifiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasSky ¢. 3/2008 Sb.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v iloze . 19 nebg
20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Pégiedz
(tab.¢. 6 pilohy 18a)

Obec

Bieclav

PoloZzka il. ¢. 19:

Bieclay

Maly lexikon obciCR

2010

Paset obyvatel
obce

24 242

Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena piilohag. 19, tab. 1 ZC K¢/ nf 18 590
Vypoéet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2
7naké. | Nazev znaku | POPIS kvalitativnino «. . - pasms Doporwena| Pouzita| Solzet resp.

pasma hodnota | hodnota|  koeficient
Index trhu | 1 - pFiloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na atfm Poptavka niZsi nez
1 (segmentu) trhu 9 » Il. -0,05 -0,05
; . nabidka
nemovitostmi
Vlastnictyi Stavba na vlastnim
2 o pozemku (ve I. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich
vztahi na 0.00
3 prodejnost (naip | Bez vlivu Il. ' 0,00 -0,050
prodej podilu,
pronajem)
Index polohy Ip- pfiloha €. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby ufené k trvalému bydleni a byty
pro mésta (oblasti a okresy Praha —vychod a Praha -d¥&panenovana v tabulae 1 1,130

v piiloze¢. 19 nebo 20a.)

Poloha
1 nemovitosti v
obci

V souvisle
zasta¥ném Uzemi

0,00
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Vyznam lokality
v obci, oblasti,
okresu (posuzuje

In.*
Cést ngsta, ve

se ve vztahu Preferovana ktevrem J_e_byt % a2 0.10 0,10
. Breclavi je v
k uvedene sédané lokali
zakladni ce#)
Okolni zastavba
2|votn|, prostedi | PrevaZujici objlekty . 0 0.00
v okoli pro bydleni
nemovitosti
Dopravni spojeni
(pro obce v
okresu Praha- Dobra dostupnost
vychod a Praha- | centra obce, dobré| I. 0 0,00
zapad se hodnoti dopravni spojeni
dopravni
dostupnost Prahy
Parkovac Vyborné, privatni
moZznosti v okoli y > PV Il 0,02 0,02
N parkovani
nemovitosti
Obyvatelstvo Bezproblémové oko Il. 0 0,00
IV.*
Zmeény v okoli V okoli bytu je
s vllvem na cenu Pozitivni znény moznczst zlepsen 0,01 a2 0,05 0,01
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
I.*
Cast, ve které je
Vlivy neuvedené | Bez dalSich vliv b},E jev kI|dng 0,00 0,030
¢asti a okoli 0
nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni |, - pfiloha €. 19, tabulkaé. 2 0,842
Budova - zdna nebo
monoliticka
Typ stavby konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Spolené fasti Kolarna, k@&arkarna,
dp ¢ dilna, pradelna, Il. 0 0,00
omu oy
susarna, sklad
Prislusenstvi Bez dopadu na cen I 0 0.00
domu bytu
Umisg&ni bytu v Ostatni podlazi
y . . Il. 0 0,00
dom nevyjmenované
S]?lsetzz)asi?k%byt' Ostatni svtové
o strany -Caste&ny I. 0 0,00
swtovym .
. vyhled
stranam
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Zakladni
piislusenstvi
bytu. kterym se
rozumi koupelna

PrisluSenstvi Gplné

6 nebo koupelnovy standardniho Il 0,00 0,00
pop‘ipadt provedeni
sprchovy kout a
splachovaci
zachod.
DalSi vybaveni | Standardni vybaver
7 bytu a prostory | - balkon nebo lodZie I 0
uzivané spolu s | komora nebo sklepr ' 0,00
bytem koje (sklep)
8 |vytapenibyw | Dalkové, ustedni, M 0 0,00
etazové ' '
9 Kriterium J',nde Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,150
neuvedené
Byt se zanedbanoy
10 |Stavebs drzbou (pedpoklad . 0,85 0,85 0,765
technicky stav provedeni menSich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnanl podle § 25 = oxl pxly 0,904
odst. 2
Zakladni cena upravena |ZCU =ZC x | Ke&/m? 16 805,36
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha celkem
Pokoj 15,50 1,00 15,50
Obyvaci pokoj 21,77 1,00 21,77
Loznice 15,80 1,00 15,80
Kuchyi 13,80 1,00 13,80
Koupelna 5,05 1,00 5,05
wcC 0,90 1,00 0,90
Satna 1,40 1,00 1,40
Lodzie 4,20 1,00 4,20
Sklepni kéje 3,80 0,10 0,38
Vymera celkem m? 78,80
Cena bytu v¢. ev. fFisluSenstvi bez pozemku K¢ 1324 262,37
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. fisluSenstvi bez pozemku K¢ 1324 262,00
Spoluvlastnicky podil ze 788
spolaénych ¢asti domu a o 53 378,00
pozemku a cena podilu 5692
Cena bytu se
spoluvlastnickym podilem ze| V¢&. ev. fisluSenstvi K¢ 1 377 640,00

spolenych &asti a pozemku
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Vypadet ceny pozemku, kterd nélezi k bytové jednét@eze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spoknychc¢astech domu a pozemku — 788/5692

CP =295 x 1307x 788/569253 378,00 K

Tabulkac. 35

Byt & 8 - 3+1

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim apsobem podle § 26a aifiloh ¢. 19 a 18a

vyhlasSky ¢. 3/2008 Sb.

Ostatni mista vyjmenovana v tabulee 1 v griloze¢. 19
nebo 20a a vSechny obce v okresech Praha-vychd
Praha-zapad (tab. 6 pilohy 18a)

Obec Breclav Polozka pil. ¢. 19: Breclav
Maly lexikon obciCR 2010 Paiet obyvatel obce 24 242
: Jihomora|
Kraj .
vsky
Zakladni cena ptilohac. 19, tab. 1 ZC anz/ 18 590
Vypoéet koeficientu cenového porovnani podle § 25 odst. 2
Pouzit
- . Popis kvalitativniho “ . Doporiten| & | Souetresp
Znak¢. Nazev znaku pasma Cislo kval. pasma 4 hodnotal hodnot| koeficient
a
Index trhu | 1 - priloha €. 18a, tabulka¢. 1 0,950
Situace na aim Poptavka nizsi nez
1 (segmentu) trhu s P Il. -0,05 -0,05
i . nabidka
nemovitostmi
Viastnictvi Stavba na vlastnim
2 o pozemku (ve Il. 0 0,00
nemovitosti o
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich vztali
na prodejnost (n&p . )
3 prodej podilu, Bez vlivu Il. 0.00 0,00 0,050
pronajem)
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Index polohy Is- pFiloha ¢. 18a, tabulkaé. 6 (pro stavby utené k trvalému bydleni a byty - prasta

(oblasti a okresy Praha —vychod a Praha — zapgahewnovana v tabulcé 1 v giloze¢. 19 nebo 20a. 1,130
Poloh_a nemovitosti | V souwsile za§tanem m 0 0.00
v obci Gzemi

. . Ii.*
vyznam lokality v Cast nésta, ve
obci, oblasti, okresu Kterém i
. . terém je bytv
(posuzuje se ve Preferovana N S . 0,10
. Bteclavi je v Zadané a7z 0,10
vztahu k uvedené lokalite
zakladni ce#) ¢
Okolni zastavba a Prevasuiici obiekty pro
Zivotni prostedi v ) JeKty p Il 0 0,00
. o bydleni
okoli nemovitosti
Dopravni spojeni
(pro obc’e v okresu Dobra dostupnost centf
Praha-vychod a X .
A obce, dobré dopravni Il. 0 0,00
Praha-zapad se spoieni
hodnoti dopravni POl
dostupnost Prahy)
Parkoyam moZznosti Vyborné, p,r|v,atn| . 0.02 0.02
v okoli nemovitosti parkovani
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I. 0 0,00
IV.*
Zmeény v okoli V okoli bytu je
S vhvem na cenu Pozitivni zmény moznczst zlepsem 0,01 a2 0,05 0,01
nemovitosti obcanské
vybavenosti.
5 I.*
Cast, ve které je byt
Vlivy neuvedené Bez dalSich vliv je v klidnégasti a 0 0,00 0,030
okoli nenarusuje
budovu.
Index konstrukce a vybaveni | - piiloha €. 19, tabulka¢. 2 0,842
Budova - zéna nebo
Typ stavby monoliticka konstrukce| V. 0,1 0,10
vyzdivana
Kolarna, kaérkarna,
Spol&néc¢asti domu| dilna, pradelna, susarn I. 0 0,00
sklad
Prislusenstvi domu | Bez dopadu na cenu by I. 0 0,00
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Umisgni bytu v

Ostatni podlazi

4 N ) . Il. 0 0,00
dome nevyjmenované
Orientace obyt. o
5 mistnosti ke Ostatni swtove strany - 1. 0 0,00
N . ¢asteny vyhled
swtovym strandm
Z&kladni
piisluSenstvi bytu.
kterym se rozumi
6 koupelna n,ebo PrlsluseqstV| uplné - m 0.00 0.00
koupelnovy, standardniho proveder
popipact sprchovy
kout a splachovaci
zachod.
- . Standardni vybaveni -
DalSi vybavevzrjl by:[u balkon nebo lodzZie,
7 a prostory uzivané K bo sklepni M. 0
spolu s bytem omora nebo sklepni 0,00
koje (sklep)
Lo Dalkové, ustedni,
8 Vytapeni bytu StAZOVE Il. 0 0,00
0
g  |Kriterium jinde Bez viivu na cenu . 0,00| 0,150
neuvedené
Byt se zanedbanou
10 Staveb#- technicky | Gdrzbou (pedpolflfad . 0.85 0.85 0.765
stav provedeni mensich
stavebnich Uprav)
Koeficient cenového porovnani podle § 25 odst. 2 I =Ixlpxly 0,904
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x| I;(:Z/ 16 805,36
Mistnost Vyméra Koeficient Plocha
celkem
Pokoj 13,50 1,00 13,50
Obyvaci pokoj 21,57 1,00 21,57
Loznice 15,90 1,00 15,90
Kuchyi 13,80 1,00 13,80
Koupelna 5,05 1,00 5,05
wcC 0,90 1,00 0,90
Satna 1,40 1,00 1,40
LodzZie 4,20 1,00 4,20
Sklepni kéje 3,80 0,10 0,38
Vyméra celkem m? 76,70
Cena bytu vé. ev. fFisluSenstvi bez pozemku| K¢ 1288 971,1
Cena bytu po zaokrouhleni vé. ev. fFisluSenstvi bez pozemku| K¢ 1288 971,0
Spoluvlastnicky podil ze 767
Spoleinych ¢asti domu a cean 51 955,00

Pozemku a cena podilu
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Cena bytu se
spoluvlastnickym

podilem ze

spolanych ¢asti a pozemku

Vé. ev. fFisluSenstvi

1 340 926,04

Vypadet ceny pozemku, ktera nalezi k bytové jedna@tcg ze spoluvlastnického podilu:

Parcela o vyrite 295 M

Cena pozemku dle § 28 - 1307,00 K

Podil na spokychc¢astech domu a pozemku — 767/5692

CP =295 x 1307x 767/569251 955,00 K

Dle § 25 vyhlasky. 3/2008 Sh. odst. 3 zahrnuje cena &jigtporovnavacim figobem i pislusny

podil na cen prisluSenstvi stavby, které neni stavelpgji sowasti, jako jsou venkovni Upravy.

Tzn. Ze do vypétu se podily z venkovnich Gprav nezahrnuiji.

6.2 PREHLED CEN JEDNOTLIVYCH BYTOVYCH JEDNOTEK

Tabulka¢. 36
Cislo bytu | Podlahova | Cena bytu Cena pozemku | Cena bytu
- velikost | plocha porovnavacim | ze porovnavacim
bytu bytu [m?] zpasobem bez | spoluvlastnickéh | zpisobem a
spoluvlastnické | o podil ze spoluvlastnickym
ho podilu ze spolanych ¢asti | podilem z pozemku
spole.¢asti a domu a pozemku
pozemku
Byt ¢.1-1+1| 42,20 709 186,00 28 858,00 738@AN4
Byt ¢.2-2+1| 66,50 1117 551,00 45 045,00 1162 14,0
Byt ¢.3-3+1| 75,30 1 265 444,00 51 006,00 1 350 @6,0
Byt ¢.4-3+1| 78,80 1 324 262,00 53 378,00 1 377@0,
Byt ¢.5-3+1| 75,60 1 270 485,00 51 210,00 1 321 @95,0
Byt ¢.6-3+1| 75,30 1 299 040,00 51 006,00 1 350 @6,0
Byt ¢.7-3+1| 78,80 1 324 262,00 53 378,00 1377 &10,0
Byt ¢.8-3+1| 76,70 1288 971,00 51 955,00 1 340 926,00
Cena celkem 9 599 201,00 385 565,00 9 984 766,00
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7 PRIPADOVA STUDIE — ZAV ER

Pripadova studie twd druhoucast diplomové prace. V tétasti bylo stanoveno, jaka je
cena bytového domu kombinaci nakladovéhasppu a vynosového #pobu oce#éni domu dle
§ 22 a pak stanoveni ceny obytného domu jakd@taocen vSech bytovych jednotek zisych

porovnavacim zjsobem dle § 25 vyhlasky.

Prvni ocegni v pripadoveé studii pro océni bytového domu kombinaci je jeho o&en
nakladovou metodou. Cena stanovena nakladovou metsdoeficientem prodejnosti bytového
domu ¢ini 4 136 126,00 K avSak pro vyp&et kombinace se pouzije cena bez Kp &

6 020 514,00 K Stavebni pozemek®.4724¢ini 385 528,00 K, ostatni plochaini 549 487,00
K¢&. Celkova cena za pozemkini tedy 935 052,00K Venkovni Upravy maji cenu 53 796,00.K
Po seéteni nakladového océni budovy a pozenik spolu s venkovnimi Upravami je cena
bytového domu po odgtu opotebeni bez Kp 6 955 566,0@&KS koeficientem prodejnosti je pak
celkova cena 5 071 178,0¢K

Venkovni Upravy byly ocemy v prvnim pipac naklado¢ a v druhém fipac
zjednoduSenym #Zgobem procentuainz reprodukni ceny nemovitosti a tyto dvceny byly
porovnany. Zagrem bylo zjiS€no, Ze venkovni Upravy, které byly o¢ag naklado¥, jsou oproti
cert zjisttné zjednodusenym #pobem velmi odlisné. Celkova cena vSech venkovajprhvini
celkem 53 796,00 Koproti cendm procentualnim 2 % z reprothikceny stavby tj. 118 844,00
K¢&. Tyto ceny jsou spolu porovnany évebdu toho, protoze cena vyfiena ze 2% z reproddiki

ceny stavby, odpovida mnozstvi venkovnich Upraytayg&ho domu.

Druhé ocenni bytového domu je océni vynosové. Touto metodou bylo z§igb, jaky
vynos finese nemovitost. U této metody bylo nutno zjigaky obvykly najem se pohybuje
u danych byi v zadané lokalét a ten byl pak pouzit ve vyptu i s dalSimi vydaji, které jsou na
tuto nemovitost. VySe vynosové ceny je po adpamakladi 8 794 460,00 K

Na zaklad vysledki obou vySe uvedenych metod je uveden ¥gbaceny kombinaci
nakladového (bez koeficientu,Ka vynosoveho oceéni. Cena stanovena kombinaci nakladového
a vynosového oceni je 8 517 065,00 Kpo @icteni pozemku celkova cena je 9 452 117,680 K
Touto metodou by se & oceréni, co nejvice fibliZit cers zjistené realnym trznim podminkam.

U této metody se zohladji nag. negativnii ptilezitostni podminky atd.
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DalSi metodou, nazyvanou metodou porovnavaci, fHd&no, jakou cenu maji jednotlivé
bytové jednotky v tomto bytovém d@énSouwtet vSech byt v bytovém dom spolu s podilem na
spole&nychcastech domu a pozemkini 9 984 766,00 K

Ukolem bylo stanovit cenu bytového domu jako cedku druném fipads, kdyz je dim
roz&len prohlaSenim vlastnika na jednotlivé bytové @hkin. Bylo zjiS€no, Ze cena, kterd byla
stanovena sa@tem cen byl je vySSi neZ cena bytového domu Wjiténa kombinaci ndkladového

a vynosoveho oceni.

Cena zjiSttna kombinaci nakladoveho a vynosového Cena zjiS&na porovnavacim zgisobem oce#ni

zpusobu

9452 117,00 kK 9 984 766,00 kK
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8 ZAVER

Diplomova prace je nazvana jako Porovnani cen Bytovdomu v k.0. Rclav
stanovenych dle platnych am®vacich pedpigi. Hlavnim Ukolem této diplomové prace bylo
pojednat o oagvacich metodach a formodipadové studie dit v prvnim gipad, jakou cenu
bude mit dany bytovytmn jako celek a v druhémiipadt, jakou bude mit cenu, kdyz sémn

rozcli na jednotlivé bytové jednotky prohlaSenim vidlsén Prace ma dwcasti: prvni teoretickou
a druhou nazvanou jakdipadova studie.

V prvni kapitole teoretick&asti diplomové prace je pojednano o historii ram&ni

nemovitosti a pojmech, které s éoganim nemovitosti souvisi.

Druha kapitola obsahuje popis metod, které sehlodiové praci vyskytuji. Jedna se tedy
o nékladovy zfysob, vynosovy zjsob, jejich kombinace a posledni metodou je metoda

porovnavaci.

Treti kapitolou je pravni Uprava aaevani. Jsou v ni popsanyeglpisy, pedevsim zakony
tykajici se anebo souvisejici s tioeanim nemovitosti, népzakon o cenach, zakon o éogani

majetku a provatti vyhlasky, dale i napkatastralni zakon aj.

Druhou ¢ast diplomové prace tvopiipadova studie. V této studii je provedeno @oén
vybraného bytového domu “é&lavi. Ocemni je provedeno jednak kombinaci nakladového
a vynosového Zjsobu a jednak odvozenim od saucen jednotlivych jednotek v da@moboji
podle sodasného cenovéhdgrpisu.

Pro kombinaci nakladovou metodou a vynosovou metdnda vypd@tena cena bytoveho
domu s pozemkem a jehaigluSenstvim bez koeficientu prodejnosty kn. s venkovnimi
Gpravami, které kbytovému domu fat Tato metoda odvozuje hodnotu nemovitosti
od vynaloZzenych nakl@dna tuto nemovitost a na pozemek, na kterém jeapest. Venkovni
Gpravy byly vypdéteny dwmi zpisoby a ty byly pak porovnany. Bylo zjp&b, Ze cena dle
vyhlasky zjednoduSenym éagobem - procentualnim vygem z pdizovaci ceny je oproti ceén
dle cenovéhoidpisu vyssi.

Druhy vypaet je vynosovd metoda. Tato metoda je druhou metquakebnou pro
vypocet ceny kombinaci a pid se u staveb, které se pronajimaji. Touto metddo zjiS&no,

jaky vynos pinese nemovitost po oteni realnych nakladna tento bytovy #@im. Mezi tyto

naklady sice pat nag. pojis€ni, dar z nemovitosti, amortizace, sprava nemovitostiaagak pro
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Ucely ocerni dle cenového ipdpisu se tyto naklady z{§ji zvla®, odetou se od fHjmu
pausalg ve vysi 40 %.

V prvnim pgipac u kombinace nakladové a vynosové hodnoty jéokkh pro spravné
ocereni ceny bytového domu dlergrpisu. Tato metoda se snazi, co nejvigblipit realnym
trznim podminkam. V této metdanusi byt zohledino na jedné str&mnéklad a na druhé stran
vynos z obytného domu. Tato metoda s&uja s ohledem na perspektivu a to inaga negativni
vlivy v okoli nemovitosti nebo ve spdieosti, které mohou mit zasadni vliv na dalSi vyvoj

a vynos nemovitosti a tim i na jeji prodejnost.

V druhém pipact byla cena bytového domu zjat, jako sotet cen bytovych jednotek
stanovenych za pouziti porovnavaci metody. Byl&tzjp, Ze kdyz se sgetly ceny vSech
bytovych jednotek, celkova cena pak byla vySSi weha utena kombinaci nakladového
a vynosoveho Zjsobu pro cely bytovyidn. Tato cena five byt vSak sniZzena o naklady spojené
s rozctlenim bytového domu na jednotlivé bytové jednotidgzi tyto ndklady pat nag. sepséani

kupnich smluv, vklad do katastru nemovitosti..

V souwasné situaci omezuji trh s nemovitostmi tyto faktorabidka pevySuje poptavku
po tomto typu nemovitosti, dale ggni Ustavy, které zia¢ zpiisnily kriteria na ziskavani éxa,
na koupi nemovitosti a majitelé svych nemovitosttheji snizit cenu, proto jsou lidé donuceni
k tomu, Ze si dm racdkji pronajmou, protoze jejichiffjmy nesphuji kritéria pesznich Gstau na
hypote&ni Uwr. Za sodasné situace, jestlize majitel nedostane poZzadaeméasiku, nez by dostal
nizsi, tak radji nemovitost pronajima az do doby, kdy budeétogrovnana nabidka s poptavkou.

Tento stav trva asi 1 rok.

Vzhledem k dnesSni situaci na trhu s nemovitostmchbylopordovala bytovy dm
pronajimat po jednotlivych bytovych jednotkach, nedij se sice naklady na ni budou vracet
pomalu, ale jist az po dobu nez se trh s nemovitostmizimaz kdyz se poptavka minimaln

vyrovna s nabidkou).

V pripac, jestlize by se z#mil trh s nemovitostmi, Ze by poptavka byla miningdha
arovni nabidky by bylo vyhodi§i bytové jednotky nepronajimat, ale vSechny proda
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