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ANOTACE

Ocenovani nemovitosti je proces, ktery se provadi za ucelem zjisténi obvyklé nebo
administrativni ceny nemovitosti. Prvni ¢ast prace pojednava o zakladnich pojmech v oboru
ocenovani nemovitosti, které napomahaji pochopeni této problematiky. Ddle jsou popsany
metody ocenéni podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a jeho provadécich
predpisd v aktudlnim znéni., a to nakladovy zpUsob, vynosovy zplsob ocenéni a nasledné
jejich kombinace, a metoda ocenéni domu souctem bytld ocenénych porovnavacim
zplUsobem. V dalsi kapitole jsou tyto metody pouZzity pro ocenéni bytového domu v k. 4. Brno
- Cernovice. Vystupem tohoto ocenéni je cena zjisténa kombinaci nakladového a vynosového
zpUsobu a cena bytového domu zjisténa souctem bytl ocenénych porovnavaci metodou.
Tyto ceny jsou v zavéru této prace porovnany a je hodnocen jejich rozdil.

KLICOVA SLOVA

Cena, ocenéni, nemovitost, bytovy dim, bytovd jednotka, pozemek, nakladovy
zpUsob, vynosovy zplsob, porovnavaci metoda.

ABSTRACT

The valuation of real estate is a process that is carried out to determine the normal
or administrative prices of real estate. The first part of the work discusses the basic concepts
in the valuation of real estate, building understanding of the problem. It describes the
methods of valuation in accordance with Act No. 151/1997 Coll., on the valuation of assets
and its implementing rules in the current text, this is the cost method, earning method and
their combinations, and valuation of an apartment building by comparison method of each
apartment. In the next chapter, these methods are used for the valuation of the apartment
building in Brno - Cernovice. The output of this valuation is the price established by
combining the cost and earning method and price of the apartment building determined by
the price sum of apartments from the comparison method. In the conclusion of this work
there is a comparation of this prices and rating their difference.

KEYWORDS

Price, valuation, real estate, apartment building, houisng unit, land, cost method,
earning method, comparison method.
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1 UvoD

Kazdy majitel, vlastnici nemovitost, se v prabéhu jeji Zivotnosti setkava s Cinnosti
znamou jako ocenéni nemovitosti. Tato ¢innost je vykondvdna vyhradné znaleckymi Ustavy
¢i znalci v oboru ekonomika — ceny a odhady nemovitosti. Znalci jsou jmenovani ministrem
spravedInosti nebo predsedou krajského soudu, z ¢eho? je patrna jejich dulezitost. V dnesni
dobé je velmi ¢asto pouzivano slovni spojeni soudni znalec, pod kterym si zfejmé laik
predstavuje experta, jehoz prdce spociva v feSeni znaleckych ukoll zadanych statnim
organem — soudem. ZkuSenosti z mé praxe vSak poukazuji na skutecnost, Ze znalec
¢i znalecka kancelat se zabyva ukoly zadanymi dvéma zakladnimi institucemi. Pfedevsim jde
o podavani znaleckych posudkd pro darové ucely organu statni spravy — ministerstvu financi.
Druhou instituci charakteristickou pro souéasny ekonomicky zaméreny systém, nazyvany
kapitalismus, jsou banky. Ty umoziuji svym klientlim ziskat Uvér, z ¢ehoz tézi pravé znalci
a odhadci, jejichZ ¢innost je pro bankovni instituce nenahraditelna. Banku zajima predevsim
trzni cena nemovitosti, téZ nazyvana obvykla ¢i obecnd, kterou znalci zjistuji pro ucely
zfizovani hypotecnich uveérd nebo pfi ru¢eni nemovitosti za poskytnuty uvér. Pravé pro tyto
Ucely je dulezité znat obvyklou cenu obdobnych nemovitosti, které se na trhu vyskytuiji.

Metodika ocenéni nemovitosti pro ucely uvérového fizeni je vSak odlisSnd od
metodiky pouZité v této praci. Pfedmeétem této prace je ocenéni bytového domu, ukolem je
zjisténi ceny bytového domu stanovené dvéma zplsoby a nasledné porovnani a zhodnoceni
téchto hodnot. V prvnim pripadé je dim ocenén jako celek, ktery Ize pronajmout — ten je
ocenén kombinaci nakladového a vynosového zplsobu. Ve druhém pripadé je dlim rozdélen
prohlasenim vlastnika na jednotlivé bytové jednotky, pficemZz cena bytového domu je
stanovena souctem cen jednotlivych bytovych jednotek, zjisténych porovndvacim zplGsobem.
V obou pfipadech se jedna o cenu administrativni, chcete-li Gredni &i zjiSténou podle
cenového predpisu. Timto predpisem je v soucasné dobé jsou zdakon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku, provadéci vyhlaska Ministerstva financi CR €. 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb, a ve znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. Pfi definovani pojm( si ovsem
nevystacime s témito zakladnimi predpisy. Je nutno se opfit mimo jiné o obansky zakonik,
stavebni zakon véetné vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani Gzemi
a zdkon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt a v neposledni fadé o katastralni zakon.

Diagnostika konkrétniho uUkolu a zodpovézeni uréenych otazek vyZaduje znalosti
v oboru ekonomiky a stavebnictvi, ale i dobry prehled ve vySe uvedenych pravnich
predpisech, vseobecny rozhled a zkuSenosti zaroven. Dulezity je velmi presny postup,
protoze byt i pfi zdanlivé malé chybé je moiné odbocit od uréeného postupu, napfiklad
pouzitim nevhodnych koeficientl. Z toho dlvodu se prace zaméruje i na rozbor metodiky
uzité k ocenéni nemovitosti a optimalni kroky pfi jejim pouzivani, které je nezbytné vykonat,
aby k zadné chybé nedoslo.

Jednim z UkolG této diplomové prace je objasnéni pojmu souvisejicich s ocefiovanou
nemovitosti. Dalsi bod se tyka objasnéni metodickych postupl s typy a radami, které by mély



mit za ukol zefektivnit ¢innost ¢tenare pfi podobnych ukolech. Hlavnim bodem diplomové
prace je pfipadova studie, obsahujici ocenéni nemovitosti véetné rozboru lokality, ve které
se nemovitost nachazi. Vysledky jsou ndsledné zpracovany v podobé analyzy, ktera pomuze

zodpovédét na zadané otdzky.
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2 TEORETICKY ZAKLAD

Teoreticky zdklad c¢tenarlm poskytuje prvotni impuls k porozuméni této
specializované oblasti pomoci pojmU a definic. Zaroven odkryva pfiblizny rozsah obsazené
problematiky, ve které se prace pohybuje.

2.1 NEMOVITOST

»~Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.“ [2]

2.2 BUDOVA

Zakon o vlastnictvi bytd definuje budovu jako ,trvalou stavbu spojenou se zemi
pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami
a stfesnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uZitkovymi
prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu lze povaZovat rovnéz sekci se
samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena cislem popisnym a je tak stavebné
a technicky uspordddna, Ze muze plnit samostatné zakladni funkci budovy.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi je takovd budova, kterd je
ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona.” [1]

Obcansky zakonik uvadi, Zze ,budovou nebo jeji ¢asti se rozumi stavba urcéend pro
bydleni nebo stavba urcend pro ubytovani“, [2]

Pro ucely oceriovani je budova definovédna jako ,pozemni stavba prostorové
soustfedénd a navenek prevdzné uzaviend obvodovymi sténami a stfesSnimi konstrukcemi,
s jednim nebo vice ohrani¢enymi uZitkovymi prostory.“ 3]

Obecné Ize budovu popsat jako stavbu o jednom ¢i vice uZitkovych prostorech,
které mohou slouzit k rGznym funkcim uziti. Takova stavba je od okolniho prostiedi oddélena
obvodovymi a stresnimi konstrukcemi, soustfedéna prostorové a plsobi uzavienym celkem.
Ucel uziti mGze byt rdzny, vyéet je uveden ve Vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997, o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a vyhlasky ¢. 460/2009 Sbh. (oceriovaci vyhlaska)., v priloze €. 2.

2.3  BYTOVY DUM

Bytovym domem je stavba urcend k bydleni, z jejihoz uhrnu podlahovych ploch
vSech mistnosti a prostor tvofi vice nez polovinu prostory bytové. Jelikoz ma takovato stavba
vice vlastnikd ¢i ndjemnikd (subjekttd), které obyvaji jednotlivé byty, je pro bytovy dim
charakteristicky spolecny hlavni vchod a spole¢né vnitini prostory (napf. chodba, schodisté,
padni prostor).
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Stavebni pravo definuje bytovy dim jako ,stavbu pro bydleni, ve které vice nez
polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
urcena.” [4]

2.4 BYT

Dle zadkona o vlastnictvi bytd je bytem , mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho uradu uréeny k bydleni”. [1]

Bytem m{ze byt jedna nebo vice mistnosti, které jsou vzdjemné vhodné propojeny.
Takovato jednotka je umisténa v budové uréené pro bydleni. Pfistup
do jednotky je umoznén vlastnim vchodem. Velikost bytu je béZné udavana vymérou
v metrech ctverecnych podlahovych ploch, pro jisté ucely i dispozicné poctem mistnosti
(napf. 3+1). Byt je uréen k bydleni rozhodnutim stavebniho uradu.

2.5 NEBYTOVE PROSTORY

Zakon o vlastnictvi byth uvadi, Zze , nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym uceliim neZ k bydleni;
nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani
spolecné ¢asti domu”. [1]

Pfikladem zde mohou byt napf. obchodni, skladové ¢i kancelarské prostory.

2.6 PARCELA

Parcela je pozemek, evidovany v katastru nemovitosti pod parcelnim cislem
v daném katastralnim Uzemi. Pokud bychom chtéli zjistit vlastnické vztahy k urcité parcele
(plati i pro budovu a jednotku), mizeme vyuzit dalkovy pfistup do evidence katastru
z internetového serveru www.cuzk.cz.

Pro Ucely katastralniho zakona se rozumi parcelou ,pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim Cislem. Stavebni
parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a ndadvori. Pozemkovou
parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou.“ 5]

2.7 PODLAHOVA PLOCHA BYTU

,Podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu je podlahovd plocha vsech
mistnosti, véetné mistnosti, které tvofi prislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.” [1]

Do podlahové plochy bytu, pfipadné nebytovych prostor zapoéteme podlahovou
plochu arkyr(, lodzii, teras, balkénu, sklepl apod. Pravidla, podle kterych se tyto plochy
pripocitaji pro ucely ocenovani nemovitosti, jsou uvedeny v ocenovaci vyhlasce.
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2.8 PODLAHOVA PLOCHA NEBYTOVEHO PROSTORU

,Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového
prostoru je podlahova plocha vsech mistnosti nebytového prostoru nebo rozestavéného
nebytového prostoru, véetné ploch urcenych vyhradné k uZivdni s nebytovym prostorem,
popripadé s rozestavénym nebytovym prostorem; do této plochy se zapocitavd jednou
polovinou podlahovd plocha vnitinich ochozi a jinych ploch, které jsou soucdsti
meziprostoru.“ [1]

2.9 SOUCAST

,Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemUlze byt oddéleno, aniz by
se tim véc znehodnotila. Stavba neni soucasti pozemku.” [2]

»Soucdsti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna,
dvere, ustredni vytdpéni vcetné kotle, kamna zapojend do komina — i s priiduchem pres vnéjsi
zed. Za soucdst naopak nepovaZujeme zejména elektrické spotrebice, zapojené pouze
pohyblivym privodem do zdsuvky ve zdi; tyto jsou samostatnymi vécmi movitymi a neuvaZuji
se pri hodnoceni stavby. Akumulacni kamna a spordky povaZujeme za soucdst stavby
a hodnotime je pouze v pripadé, Ze jsou pevné napojeny (obvykle do spordkové kombinace).
Za samostatnou véc povaZujeme pri ocenéni rovnéZz Zumpu, i kdyZz je napojena z domu,
domdci voddrnu a studnu, at jsou umistény kdekoliv, tedy i v budoveé.

Za soucdst stavby (z prdvniho hlediska) se povaZuji i dalsi stavby, pokud jsou
s predchozi provozné propojeny. Za provozni propojeni povaZujeme stav, kdy dvé Cdsti stavby
jsou propojeny komunikacné — napr. dveimi, spole¢nou chodbou, nebo je pfistup z jedné Cdsti
na plochou stfechu cdsti druhé, kterd slouZi jako terasa apod. Provoznim propojenim neni
stav, kdy ¢dsti nejsou komunikacné propojeny a maji jenom spolecné instalace. “ [6]

Pti ocenéni konkrétni nemovitosti, ktera obsahuje pfistavbu, je vidy tfeba zkoumat
jeji charakter. Je nutné jednoznacné vyvodit zavéry, zda tvofi pristavba s hlavni nemovitosti
nedélitelny celek a nejedna se spiSe o samostatnou stavbu.

,Soucdst véci neni samostatnym predmétem obcanskoprdvnich vztahid. Véc
a soucdst tvofi celek, ktery podléhda stejnému prdavnimu systému. Napf. pri pfevodu véci
pfechdzi na nabyvatele i soucdst véci, aniz by bylo potfeby ji ve smlouvé vyslovné uvddeét.
Trvalym oddélenim (separaci) soucdsti véci od véci samotné se soucdst véci stdava
samostatnou véci a jako takovd i samostatnym predmétem prdvnich vztahd. Podle platného
obcanského zdkona stavba neni soucdsti pozemku, takZe miZe byt samostatnym predmétem
prdvnich vztah(. V takovém pripadé jsou jeji pristavby (ndstavby), jakoZ i stavebni upravy
(prestavby a vestavby) soucdsti této stavby. Soucdsti pozemku jsou porosty (stromy, kere,
rostliny atd.), jakoZ i nékteré venkovni upravy, zejména zahradni vodovody a pripojky
podobného provedeni.” [6]
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2.10 PRISLUSENSTVI

,Prislusenstvim véci jsou véci, které ndleZi vlastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k
tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany.

Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany.

Prislusenstvim pohleddvky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni
a ndklady spojené s jejim uplatnénim.“ (Zakon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, § 121).

Za pfisluSenstvi nemovitosti povazujeme véci, které slouzi k plnohodnotnému
trvalému uZivani nemovitosti. Jsou k ni pripevnény, ale Ize je bez potizi oddélit a jedna se
predevsim o spordk, bojler, anténu, podlahovou krytinu, tapetu, kamna, pfimotop apod.
Prislusenstvim muUzZe byt napfiklad i garaz, kllna, septik, Zumpa, kterad neni se stavbou hlavni
nijak provozné propojena, pfislusenstvim pozemku napt. studna z betonovych skruzi.

Pro ucely feSeni zadaného ukolu je podstatnd i definice uvedena v zakoné o ocenovani
majetku:

,Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydleni a jeho
soucdsti a prislusenstvi, se oceriuje véetné podilu na spole¢nych cdstech domu, a to
i v pfipadé, jsou-li umistény mimo ddm, a vcéetné podilu na prislusenstvi domu a stavbdch
vedlejsich a jejich pfislusenstvich, uréenych pro spolecné uZivani.

Cena prislusenstvi stavby, kterd neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména
venkovni upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolecnému uZivdni, se pro ucely
ocenéni bytu nebo nebytového prostoru zapocte do ceny stavby. Jsou-li vlastnické vztahy ke
stavbé a pozemku shodné, cena pozemku se rovnéZ zapocte do ceny stavby.” [3]

2.11 ZIVOTNOST

Pokud budeme pii ocenovani nemovitosti hovofit o Zivotnosti, je nutné doplnit
tento pojem pridavnym jménem predpokladdana zZivotnost. Jde totiz pravé pouze
o predpoklad, Ze dana nemovitost bude schopna slouzit svym ucellm po uréenou dobu.
Odbornici, ktefi tuto problematiku feSi pomoci riznych metod vypoctl, se ve svych
vysledcich rdzni a jelikoz neni vsilach znalce ocerujictho nemovitost podle cenového
predpisu v aktualnim znéni zjistovat predpokldadanou Zivotnost kazdé konkrétni stavby
slozitymi metodami, vychazi se z tabulkovych hodnot uvedenych ve vyhlasce ministerstva
financi ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a ve znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.,
priloha €. 15, kde jsou uvedeny predpoklddané Zivotnost staveb roz¢lenénych na jednotlivé
druhy pfi béZné udrzbé. Pokud by pfi vypocétu opotfebeni byla pouZzita analytickd metoda, je
umoznéno celkovou Zivotnost korigovat pomoci predpoklddané Zivotnosti jednotlivych
konstrukci a vybaveni, jeZ jsou uvedeny téZ v pfiloze vyhlasky. Zivotnost jednotlivych
konstrukci a vybaveni je uddvdna intervalem v rozpéti let.
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Zivotnost mQZe byt technickd (od vzniku stavby do jejiho Uplného zaniku za
predpokladu béziné udrzby), prdvni, ekonomicka (od vzniku stavby do okamziku ztraty
ekonomického uzitku, coz znamend napf. ztratu vynosl) a moralni (do momentu starnuti
stavby z hlediska dispozi¢niho feseni, stylu, technologie, zmény trhu apod.).

Na technickou Zivotnost maji vliv nasledujici okolnosti:

e druh konstrukéniho systému

e zpUsob zaloZeni stavby v zavislosti na podlozi

e  konstrukcni reSeni a technologické provedeni strop, krova, schodisté
e zpUsob a intenzita uzivani stavby

e provadéni bézné udrzby

e rekonstrukce, modernizace

2.12 OPOTREBENI

Nemovitost postupem casu ztraci na své cené. Ukazatelem, ktery je odrazem stavu
nemovitosti, nazyvame opotrebeni. Zaviset mlze na rlznych vlivech, témi zasadnimi jsou typ
nemovitosti, jeji stafi, provedené rekonstrukce, pfipadna nastavba, pfistavba Ci vestavba.
Opotiebeni mlze byt technické ¢i mordlni. Vtomto pfipadé upustime od definovani
moralniho opotrebeni, jelikoz nemd v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku své
misto a navic ho nelze vypocitat pomoci Zadného vzorce. Technické opotiebeni je moino
charakterizovat tak, Ze nemovitost starne (chatrd) za pomoci béznych okolnich vlivl, mezi
které je mozné zaradit vlivy klimatické. Technické opotiebeni Ize vypocitat pomoci rliznych

metod. Pro Ucely této prace je vsak okruh metod zUzZen na dvé.

Prvni zplsob vypoctu opotiebeni se nazyva linedrni. Linedrni vypocet Ize vysvétlit
jako opotrebeni, které se zvySuje pfimo Umérné &asu. Pokud tedy byla nase nemovitost
s celkovou Zivotnosti 100 let postavena pred 25 lety a béhem této doby byla provadéna jen
béZnad udrzba, bude opotrebeni snizovat cenu nemovitosti o 25 %. Pojem Zivotnost je
vysvétlen v nasledujici kapitole.

Druhy zpUsob vypoctu opotfebeni nazyvame analytickou metodou. Jeho pouziti je
vyhrazeno pro ptipady, kdy je stavba po opravé, kterou nelze povazovat za béznou udrzbu,
nebo je stavba ve velmi dobrém/Spatném technickém stavu, pfipadné kdyZ znalec povazuje
opotrebeni zjisténé pomoci linearni metody za neumeérné Ci objektivné vétsi, jedna-li se
o kulturni pamatku, byla-li provedena nastavba, pfistavba, vestavba, v krajnim pripadé i pro
stavbu, kterd byla poSkozena povodni ¢i poZzarem.

2.13 CENA

Cena je penéini Castka sjednana pfi procesu nakupu/prodeje zboZi nebo zjisténa
podle zvlastniho predpisu k jinym uceldm nez k nakupu/prodeji.
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,Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
&dstku za zboZi nebo sluzby. Cdstka je nebo neni zvefejnéna, ziistdvd vsak historickym
faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. “ [6]

2.14 ADMINISTRATIVNI CENA

Jak jiz bylo poznamenano v Uvodu prace, znaleckd cinnost zahrnuje ocerovani
nemovitosti pro potreby fiskalnich zajma naseho statu. Znalec tedy zjistuje cenu, ktera slouzi
k vypoctu danového zakladu, napf. pro vyméreni dané z prevodu nemovitosti. Z toho dlivodu
existuje pravni norma vcetné provadéciho predpisu, kterd tvofi mantinely postupu zjisténi
ceny nemovitosti. Pravni normou v tomto pripadé je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
nemovitosti, v aktualnim znéni. Provadéci predpisy predstavuje vyhlaska ministerstva financi
¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh., ve znéni vyhlasky
¢. 456/2008 Sh., ve znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. s Ucinnosti od 1. 1. 2010.

PFfi vypoctu ceny znalec postupuje podle vymezenych pravidel, coz mu nedava
mnoho prostoru na subjektivni nazor. Z toho didvodu by méla byt vyslednd cena naprosto
transparentni bez jakychkoliv zésadnich ,zamérnych“ & nezamérnych odchylek.’

2.15 OBVYKLA CENA

Obvykla cena patfi do segmentu trzniho ocernovani, kde na rozdil od zjistovani ceny
nemovitosti podle zvlastnich predpisli neexistuji ucelené postupy a mantinely, které neni
mozno prekrocit. K dispozici jsou zaZité postupy, které je vsSak vidy nutno prizplsobit
podminkam danych konkrétnim ukolem.

Podstatny rozdil mezi administrativni cenou a cenou obvyklou (trzni hodnotou) tedy
tkvi vtom, Ze administrativni cenu ,zjistujeme”, kdezto cenu obvyklou je moiné pouze
,stanovit”, respektive ,odhadnout”.

Pro stanoveni obvyklé ceny je zapotrebi vyuzit téchto ocenovacich metod:

»ocenéni c¢asovou cenou (vécnd hodnota) - zjisti se ndklady na porizeni staveb
vsoucasné cenové Uurovni (sniZené o primérené opotrebeni vzhledem ke stari, stavu
a predpokladané zbyvajici Zivotnosti), ke kterym se pripoCte cena pozemku. Vzhledem
k tomu, Ze vyhldska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb a ve znéni vyhldsky
C. 460/2009 Sb., uklada pouZiti koeficientti zmén cen staveb, jeZ primérené upravuji zdkladni
cenovou uroven 1994 na uroveri soucasnou, pouZije se zpravidla cena zjisténd podle této
vyhldsky, bez koeficientu prodejnosti.

' Pozndmka: Dle mého ndzoru je pro vypoclet administrativni ceny velmi vhodnd publikace s ndzvem
Uredni oceriovdni majetku 2010, jejimi? autory jsou Prof. Ing. Albert Braddc¢, DrSc., Ing. Vlasta Schulzovd a Ing.

Pavel Krejcir. Tato publikace tvori uceleny prehled problematiky a usnadriuje prdci s vyse uvedenymi predpisy.
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Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym
na ndkladech na pofizeni nemovitosti. Na zdkladé Cistého redlné dosaZitelného ndjemného
znemovitosti vdaném misté a Ccase, se zvdZenim jeho vyvoje do budoucnosti,
se vypocte soucet vsSech predpoklddanych budoucich prijmi z nemovitosti, odurocenych
(diskontovanych) na soucasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje cdstku, kterou by bylo treba
ulozit do penézZniho ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako
predpokladané Cisté prijmy z nemovitosti.

Ocenéni porovndvacim zplisobem - podle zndmych realizovanych respektive
inzerovanych prodeji obdobnych nemovitosti se provddi porovndni s aplikaci
na oceriovanou nemovitost. Vzhledem ke skutecnosti, Ze nejredInéji zobrazuje prodejni
hodnotu nemovitosti, kdy vychdzi z aktudiniho stavu na trhu, stavu nemovitosti a vztahuje
se ke konkrétni lokalite, je této hodnoté prikladam nejvétsi diraz. “

Zavérecny odborny odhad ceny obvyklé v ¢ase a misté podle odborné Uvahy zpracovatele -
znalce, na zdkladé zvazZeni vsech okolnosti a vyse vypoctenych cen.

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zméné nékterych zakont definuje obvyklou

cenu takto:

~Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.” 3]

2.16 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti je informaéni systém o Gzemi Ceské republiky. Jeho ¢&innosti je
evidence geometrickych a polohovych udajii o nemovitostech nachazejicich se na Gzemi
Ceské republiky. Zaroveri obsahuje prava a vztahy vlastnikd a daldich subjektl k témto
nemovitostem, jejichz rozsah stanovuje zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem. Spravuje data ve vztahu ke katastrdlnimu Gzemi,
druhu pozemku, o zplGsobu ochrany a vyuziti nemovitosti, pracuje s Cisly a vymérami parcel.
Cinnost katastralniho zakona zfizuje zdkon €&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské

republiky.
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Udaje ziskané z katastru nemovitosti (parcelni ¢islo, geometrické uréeni nemovitosti,
nazev a geometrické urceni katastralniho Uzemi), jsou zdvazné pro pravni ukony tykajici se
nemovitosti v KN vedenych.

Obsah KN, uspotadaného v katastralnich operatech podle k.U., obsahuje podle § 2

katastralniho zdkona:

e katastrdlni uzemi, polohové a geometrické urceni nemovitosti
e druh pozemkd, Cisla a vyméry parcel

e udaje o pravech a vztazich k nemovitostem

e udaje o podrobnych polohovych bodovych polich

e mistni a pomistni ndzvoslovi“ 5]

Predmétem evidence KN jsou pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi
pevnym zakladem, byty a nebytové prostory a rozestavéné budovy nebo byty a nebytové
prostory.

2.17  LIST VLASTNICTVI

List vlastnictvi je verejnad listina spravovana katastrem nemovitosti, na niz
je zaznamendn veskery nemovity majetek, jez je evidovan v katastru nemovitosti dle jejich
vlastnik( a spoluvlastnikd. Kromé identifika¢nich udajd obsahuje list vlastnictvi hlavné prava
a vztahy vlastnika k nemovitostem.
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3 METODIKA

Zadanym uUkolem je zjiSténi ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového
zpUsobu ocenéni. Druhy pfipad udava zjisténi ceny stanovené souctem cen jednotlivych
bytovych jednotek porovnavacim zplisobem. Zplisob vypoctu ocenéni se tedy ridi postupem
uvedenym v ocenovaci vyhlasce, ktery tvofi hlavni nosny pilif nejen v této kapitole, ale
i v kapitole nasledujici, kde je aplikovan na ocenéni skute¢né nemovitosti.

3.1 POUZITE ZPUSOBY OCENENI

e Nakladovy zplUsob vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

e Vynosovy zplsob vychdzi zvynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu
(urokové miry).

e Porovnavaci zplsob vychazi ze zakladni tabulkové ceny upravené indexem
cenového porovnani. Rozhodujicimi vlivy jsou trh, poloha, konstrukce a vybaveni.

3.2 OCENOVANI STAVEB NAKLADOVYM ZPUSOBEM
§3

Budova a hala

»(1) Jako budova a hala se oceriuje stavba, kterou nelze zaradit podle ucelu jejiho
uZiti mezi stavby oceriované podle § 4 az § 11.

(2) Cena budovy a haly se zjisti vyndsobenim poctu m3 obestavéného prostoru,
urceného zplisobem uvedenym v pfiloze ¢. 1, zdkladni cenou za m3 stanovenou v zdvislosti na
ucelu uZiti a upravenou podle odstavce 3.

(3) Zdkladni cena budovy a haly uvedend v prilohdch ¢. 2 a 3 se ndsobi koeficienty
K1 aZ K5, Ki a Kp podle vzorce

ZCU =2ZCx K1 xK2x K3 xK4xK5xKixKp,
kde

ZCU _zdkladni cena upravend,

K1 _ koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle druhu kce uvedeny v priloze C. 4,

K2  koeficient prfepoctu zdkladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy

podlazi v objektu, popripadé samostatné oceriované cdsti, se vypocte podle
vzorce
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K, =092+ 6,60
PZP

kde
0,92 a 6,60 jsou konstanty,
PZP_priimérnd zastavénd plocha v m’

K3 koeficient prepoctu zdkladni ceny podle priimérné vysky podlaZi v objektu,

popripadé samostatné oceriované cdsti podle vzorce

K, = 210 + 0,30 pro budovy,
v
2,80 y L
K, = +0,30 pro haly, ne vSsak méné nez 0,60,

v
kde

v je primérna vyska podlaZi v metrech,

2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 jsou konstanty,

K4  koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

K, =1+(0,54xn)

4

kde

1a 0,54 jsou konstanty,

v tabulce ¢. 1 pro budovy a v tabulce ¢. 2 pro haly, s nadstandardnim
vybavenim, sniZeny o soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni
s podstandardnim vybavenim zjisténych z uvedenych tabulek.

Ddle plati, Ze

a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce pfilohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu
8 pism. a) této prilohy. Zjistény objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852
a pfipocte se ksoucCtu objemovych podili; pfitom se vyse ostatnich
objemovych podili nemeéni,

b)  chybi-li ve stavbé konstrukce uvedend v prislusné tabulce prilohy ¢. 15,
vyndsobi se jeji objemovy podil koeficientem 1,852 a odeclte se od souctu
objemovych podild.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen
vyjimecné na zdkladé prikazného zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace,
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vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim resp.
nadstandardnim provedenim;

K5 _ koeficient polohovy podle pfilohy ¢. 14,

Ki ___koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38, vztaZzeny k cenové trovni roku

1994,

koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39.

(4) Podzemni budova a podzemni hala se oceriuje podle § 17.“ [8]

3.3 OCENOVANI STAVEB KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO
ZPUSOBU (§ 22)

»(1) Je-li pronajata celd stavba, popripadé s pfislusenstvim a pozemkem, jejiz cena
se zjisti ndkladovym zplsobem podle § 3, oceni se kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu.

(2) Je-li stavba, popripadé jeji prevaZujici ¢dst stavbou typu B, F, H, J, K, R, S, Z podle
prilohy ¢. 2 nebo typu C, I, J podle prilohy ¢. 3 a je cdstecné pronajata, popripadé
s pfislusenstvim a pozemkem v souladu se svym ucelem uZiti, oceni se takovd stavba
kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu. Neni-li stavba vyjmenovanych typl
pronajata, avsak lIze ji v misté pronajmout za predpokladu, Ze jeji stavebné technicky stav to
umoZiiuje, oceni se i takovad stavba kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu. Ndjemné
za nepronajaté plochy se dopocte ve vysi obvyklého ndjemného podle § 2 odst. 1 zdakona.

(3) Je-li pronajat soubor staveb obsahujici alespon dvé stavby, jejichz cena se zjisti
ndkladovym zplisobem podle § 3, popripadé s prislusenstvim bez pozemkd a trvalych porostd,
jako celek bez rozliSeni ndjemného na jednotlivé stavby, oceni se soubor staveb jako celek
kombinaci ndkladového a vynosového zpisobu.

(4) Je-li ndgjemni smlouvou spolu se stavbou oceriovanou podle odstavci 1, 2 a 3
pronajato i jeji prislusenstvi bez rozliseni ndjemného, zahrne se do ocenéni kombinaci
ndkladového a vynosového zpusobu. SlouZi-li pfislusenstvi nejen stavbdm oceriovanym podle
odstavct 1, 2 a 3, ale i stavbdm oceriovanym pouze ndkladovym zplsobem, zahrne se do
ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu pouze tehdy, pfevaZuje-li jeho uZiti
pro stavbu oceriovanou timto zplisobem, neni-li v ndjemni smlouvé uvedeno jinak.

(5) Stavby pro energetiku jako jsou kotelny, vyménikové stanice, trafostanice se pro
ucely ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu posuzuji vZdy tak, jakoby $Slo
o stavby oceriované podle § 3 bez ohledu na jejich zastavénou plochu.

(6) Pokud stavby, které jsou kulturni pamdtkou, spliiuji podminky podle odstavce
1 nebo 2 nebo 3, oceni se kombinaci ndkladového a vynosového zptsobu.

(7) Cena staveb uvedenych v odstavcich 1 aZ 3 se zjisti z ceny stavby nebo staveb
zjisténé ndkladovym zplsobem bez koeficientu prodejnosti Kp a ceny stavby nebo staveb
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zjisténé vynosovym zpusobem s tim, Ze zplsob vypoctu ceny je stanoven v priloze ¢. 17
v tabulce ¢. 2 podle zatridéni do skupiny podle tabulky ¢. 1 na zdkladé analyzy rozvoje
nemovitosti. Cena souboru staveb zjisténd ndkladovym zplsobem se zjisti jako soucet cen
jednotlivych staveb souboru zjisténych nakladovym zplsobem bez koeficientu prodejnosti.

$23

(1) Cena nemovitosti uvedenych v § 22 zjisténd vynosovym zplisobem se vypocte
podle vzorce

CV___cena zjisténd vynosovym zplisobem,

N ro¢ni ndjemné upravené podle ndsledujicich odstavcu,

P mira kapitalizace v procentech uvedend v priloze ¢ 16; u staveb
s viceucelovym uZitim se pouZije mira kapitalizace podle prevazZujiciho tcelu
uziti; jsou-li podily ucelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilnd, pouzije se
vyss$i mira kapitalizace. U souboru staveb se mira kapitalizace pouZije podle
jeho zdkladniho ucelu uZiti.

(2) Rocni ndjemné se zjisti z ndjemni smlouvy nebo zjinych dokladi o placeni
ndjemného. Nejsou-li doklady o placeni ndjemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné nizsi
nez obvyklé, urci se ndjemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zdkona. Vyse obvyklého
ndjemného musi byt prokazatelné zdlvodnéna. Rocni ndjemné je souhrn ndjemného za
podlahové plochy stavby, které je moZno pronajmout a které se zjisti z celkové podlahové
plochy stavby jako soucet zjisténych vymér podlahovych ploch jednotlivych podlaZi v ¢lenéni
podle ucelu uZiti s uvedenim ndjemného, pficemZ se do ni nezapocitdvaji podlahové plochy
spolecnych prostor staveb, jako jsou chodby, schodisté, pripadné pudy, sklepy, prddelny,
susdrny, kotelny apod., pokud nejsou uvedeny v ndjemni smlouvé. Celkovad podlahovd plocha
se snizi o podlahovou plochu nepronajatych prostor, jejichZ stavebné technicky stav havdrie
neumoZriuje uZivdni nebo jejich stavebné technické provedeni je specidlni a v misté neni
predpoklad jejich pronajmuti, pouze na zdkladé prukazného zdivodnéni, kterym je zejména
fotodokumentace, vycet a podrobny popis téchto prostor.

(3)Do rocniho ndjemného se nezahrnuji ceny sluZeb poskytovanych s uZivanim
pronajatych nemovitosti.

(4) Rocni ndjemné zjisténé za celou stavbu nebo soubor staveb podle odstavci 2 a 3
se snizi o 40 % a o ndjemné z pozemku, je-li jiného vlastnika. Pokud ndjemné z pozemku
nebylo sjedndno nebo jsou-li stavba i pozemek ve vlastnictvi stejné pravnické nebo fyzické
osoby snizi se 0 5 % z ceny pozemku, zjisténé podle cenové mapy stavebnich pozemki nebo
podle § 28. Pri vypoltu se vychdzi pouze ze skute¢né zastavénych ploch stavbami
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ocefiovanymi podle § 22 odstavci 1 aZ 3. Celkovd vyse odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 %
z ro¢niho ndjemného zjisténého podle odstavci 2 a 3.

(5) Pozemky se oceni samostatné podle cdsti treti. “ 8]

Po dokonceni vypoctt dle vyse uvedenych postupt je tfeba postupovat dle pfilohy

¢. 17:

Tab. 3.3-1: Zatfidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nemovitosti [8]

CHARAKTERISTIKA SKTUPIN
Oznaf. DLE ANALYZY ROZVOJE NEMOVITOSTI:
skupiny Zmény okoli a podminek s dopadem na vinosnost Rozvojové mofnost
nemovitosti nebo ha jeji poptavku nemovitost
A ce ano
B 5 pozitivnim dopadem e
¢ bez zisadnich zmén — stabilizovani oblast ano
D ne
E s negativnim dopadem ano
¥ ne

Tab. 3.3-2: Vztahy pro vypocet ceny kombinaci nakladového a vynosového zplisobu [8]

VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO
A VYNOSOVEHO ZPUSOBU:
Kod CV < CN CV=CN
skupiny Pro budovy
Pro stavby Pro zoubor staveb typu JzK Pro ostzmi budovy
2 pro soubor staveb
A CVv+040R CVv+040R CV = 1,03 CV =110
B.C CV+020R CV+013R CV-005R CWV =103
D, E CV+0I10R CV CV-010R Ccv
cv CV-003R CV-020R CV-005R

Kde R = |CV-CN|
CV - cena stavby popripadé souboru staveb zjisténd vynosovym zplisobem,
CN - cena stavby popripadé souboru staveb zjisténd ndkladovym zplisobem bez
koeficientu prodejnosti Kp.

V analyze rozvoje nemovitosti se posuzuje schopnost nemovitosti prizpusobit se
predpokladanym zméndm okoli a podminek, které mohou vyrazné ovlivnit vynosnost nebo
poptdvku po nemovitosti.

e Zménami okoli a podminek se rozuméji budouci zmény charakteru okolni zdstavby
v ndvaznosti na uzemni pldn, realizace staveb v okoli posuzované nemovitosti
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s vyraznym dopadem na jeji vynosnost nebo prodejnost (napf. objekty obcanské
vybavenosti, dopravni a priimyslové stavby, stanice metra, otvirka téZebniho uzemi aj.),
fiskdIni a dotacni politika statu, cenové regulace aj.

e Rozvojovymi moZnostmi nemovitosti se rozumi posouzeni, zda stavajici vyuZiti odpovidd
jejimu nejlepsSimu a nejvyssimu vyuliti, zda stavebné technické parametry stavby
odpovidaji poZadavkim vyplyvajicim z predpokldadanych zmén, pfipadné zda je moznd
jeji zména (napfr. stavebnimi upravami, zménou ucelu uZiti stavby), aby se zachovala
nebo zvysila vynosnost nemovitosti, u pozemki posouzeni mozZnosti dalsi zastavby, aj.

Zatridéni do skupin je nutno zdivodnit.” [8]
3.4 OCENOVANI STAVEB A BYTU POROVNAVACIM ZPUSOBEM

3.4.1 Byt ve vicebytovém domé (§ 25)

»(1) Cena dokonceného bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi byt(8)
v budové typu J a Kz pfilohy ¢ 2, véetné jeho prislusenstvil), které je stavebné soucdsti
stavby, a podilu na spolecnych ¢dstech domu9), se zjisti vyndsobenim poctu m2 podlahové
plochy, urcené zplisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni cenou uvedenou v pfriloze ¢. 19
tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené bytu je zahrnuto jeho vybaveni
uvedené v pfiloze ¢. 2.

(2) Zékladni cena se ndsobi indexem cenového porovndni podle vzorce:

ZCU=2Cx1 |

kde

ZCU zdkladni cena upravend za m2 podlahové plochy bytu,

I=1,xI,xI,

IT ___index trhu se stanovi podle vzorce:

3
I =1+>T,
i=1
kde

Ti____hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu trhu z prilohy ¢. 18a tabulky

¢.1;

IP___index polohy se stanovi podle vzorce:
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kde

Pi __hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu polohy z pfilohy ¢. 18a

tabulky ¢. 4 nebo ¢. 5 nebo C. 6 v ndvaznosti na velikost obce, ve které se byt

nachadzi.
n celkovy pocet znakd v pfislusné tabulce prilohy ¢. 18a;

IV ____index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

9
1V=(1+ V,-ijm
i=1

1

Vi____hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

z prilohy ¢. 19 tabulky . 2.

Popisy hodnocenych znakd, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich
hodnoty jsou uvedeny v pfislusnych tabulkdch uvedenych priloh.

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

Index cenového porovndni se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tfi desetinng mista.

(3) Cena bytu zjisténa porovndvacim zplsobem zahrnuje i prislusny podil na cené
pfislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni upravy,
studna a vedlejsi stavba slouZici vyhradné spolecnému uzivani.

(4) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popfipadé na trvalych
porostech se oceni samostatné podle cdsti tieti a paté.” [8]
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4 OCENENIi NEMOVITOSTI

Ocenéni nemovitosti je provedeno dle vyhladky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.

4.1 PODKLADY PRO OCENENi NEMOVITOSTI

e \ypis z katastru nemovitosti - LV €. 2326 pro k. 4. Cernovice, obec Brno, vyhotoveny
Ceskym Gfadem zeméméfi¢skym a katastralnim - SCD, vypis ke dni 24. 05. 2010 (viz
pfiloha B)

e Evidencni listy s vysi ndajmG v domé ¢. pop. 27 (viz priloha F)

e Protokol o méfeni podlahové plochy bytu (viz pfiloha E)

e Stavebné technické vykresy stavajiciho stavu

e Vlastni prizkum, méreni a fotografickd dokumentace ze dne 10. 04. 2010

e Prehled prondjmG bytl v Brné, lokalita Cernovice, ziskané z nabidek realitnich
kanceladfi na realitnich serverech www.sreality.cz, www.jiho.moravskereality.cz,
www.reals.cz k datu ocenéni

e Informace predsedy a mistopredsedy bytového druistva o stavu bytl a prostor,
které nebyly znalci zpfistupnény

4.2  ZJISTENIi CENY NEMOVITOSTi KOMBINACi NAKLADOVEHO A
VYNOSOVEHO zZPUSOBU OCENENI

4.2.1 Brno

Brno, druhé nejvétsi mésto Ceské republiky nachazejici se na jihu Moravy je zarovef
statutarnim méstem a spravnim stfediskem Jihomoravského kraje. Rozklada se na soutoku
rek Svratky a Svitavy. Dle malého lexikonu obci platného od 01. 02. 2010 ma k datu ocenéni
370 592 obyvatel. Vlakové spojeni s vnitrostatnimi a dalSimi evropskymi metropolemi je
zajisténo diky Zeleznicni siti a pravidelnym linkam, které Brnem projizdéji (Hamburk — Berlin -
Drazdany — Praha - Ceskd Trebova - Videri, Brno — Pferov - Ostrava, Praha - Budapest). Brno
je také vyznamnou dalni¢ni kfizovatkou, jih mésta lemuje dalnice D1 vedouci z Prahy pres
Jihlavu do Brna a dale na Vyskov a Kroméfriz, respektive po R46, vedouci z VySkova do
Olomouce, jez nahrazuje chybéjici usek dalnice ve sméru na Ostravu. Druhou vyznamnou
spojnici tvori dalnice D2, ktera se na jihu Brna napojuje na vySe uvedenou dalnici D1
a pokracuje do Bratislavy.

Brno se pySni mnoha architektonickymi pamatkami, pro které je nazyvano
historickou metropoli Moravy. Mésto je sidlem nejvyznamnéjsich organ( justice (Ustavni
soud, Nejvyssi soud, Nejvyssi spravni soud Ceské republiky, Nejvy$si statni zastupitelstvi)
a s 12 vysokymi Skolami jej Ize povaZovat i za pomérné vyznamné centrum vzdélani, védy
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a vyzkumu. Nabizi bohaté moznosti kulturniho vyziti ve formé divadel, muzei, galerii, kin,

vvvvv

4.2.2 Umisténi bytového domu

V ramci meésta Brna se bytovym dim s bytovymi jednotkami nachazi v méstské casti
Brno — Cernovice v k.u. Cernovice pfi ulici Cornovova. Toto katastralni Uzemi, rozkladajici se
na vychodnim brehu feky Svitavy patfi mezi lokality Brna, které jsou pro bydleni velmi
oblibené. Nachazi se v pfijatelné vzdalenosti od centra, kterad zajistuje relativné dobré
parkovaci moznosti a také hustota zastavby je mensi nez v centru.

Obr. 4.2-1:Umisténi MC Cernovice v ramci okresu Brno - mésto

Méstska ¢ast Brno-Cernovice, rozkladajici se na vychodnim (levém) bfehu Feky
Svitavy, hrani¢i na vychodé s méstskou ¢asti Brno-Slatina, na severu s méstskou ¢asti Brno-
Zidenice, na zdpadé s méstskymi ¢astmi Brno-stied a Brno-jih, pficem? zde jeji zapadni
hranice probiha po zapadnim (pravém) bfehu feky Svitavy. Na jihu pak hranici s méstskou
&asti Brno-Turany. V této MC se nachazi brnénskd méstska skladka Cernovice. Méstskou ¢asti
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Cernovice prochdzi patefni komunikace Olomouckd, vedouci do méstské ¢asti Slatina a dale
smérem na Olomouc s pfimou dostupnosti na dalnici D1.

Zastavbu této MC tvofi prevainé objekty pro bydleni, doplnéné objekty jesli,
materské Skoly, zakladni Skoly, SOU potravinarského, obchodni akademie, ale také
psychiatrické |écebny C¢i objektem Nové Mosilany, kterd se zabyva vyrobou vinatskych ptizi
a tkanin. V blizkosti domu, s kratkou dochazkovou vzdalenosti, se nachazi zakladni ob¢anska
vybavenost, veskerd potfebnd obcanska vybavenost ve formé Sirokého spektra obchodu
a sluZzeb a dalsi objekty obcanské vybavenosti (restaurace, bazén, kino, a dalsi) jsou dostupné
v centru mésta Brna. Bytovy dim ¢. pop. 27 se nachdzi od zastdvek MHD pfiblizné ve
vzdalenosti do 400 m. Pfi vyuZiti MHD je centrum od oceriovaného bytového domu vzdaleno
priblizné 10 minut. Ulice Cornovova slouzi prevazné pro pfijezd a pristup mistnich obyvatel
k jejich domim. Komunikace je klidn3, je vyuzivana prevaziné vlastniky okolnich nemovitosti,
parkovani je mozné na jejim okraji.

4.2.3 Popis ocenovaného aredlu

Ocenovany aredl je tvoren budovou €. pop. 27 a pozemkem parc. ¢. 1538, jehoz
nezastavéna plocha slouzi jako zahrada. V ramci tohoto pozemku s lichobéZznikovym tvarem
a orientaci severovychod - jihozdpad, je budova situovana v jeho jihovychodnim rohu,
najemnici maji tedy k dispozici zahradu v dostate¢né ploSe pfed budovou. Okna obytnych
mistnosti jsou orientovany do ulice a do dvora se zahradkami umisténymi za sousednimi
objekty.

Pozemek vedle domu je rovinaty a slouzi pro vSechny ndjemniky jako spolecna
zahrada, prevazné pro rekreaci. Na této nezastavéné casti pozemku jsou umistény venkovni
Upravy a okrasné porosty.

4.2.4 Popis budovy

Ocenovany bytovad dim ¢. pop. 27 je fadovym krajnim objektem, situovanym pfi
komunikaci Cornovova, od které je oddélen chodnikem. Dim je obdélnikovy objekt,
podsklepeny, s péti nadzemnimi podlazimi a podkrovim se sedlovou stfechou, vikyfi a jednou
valbou a nachazi se v ném 12 bytovych jednotek.

4.2.4.1 Dispozice

Ocenovana budova ¢. pop. 27 je pfistupna hlavnim vstupem, umisténym
v severovychodni ¢asti budovy ze zahrady. Na vstup navazuje mezipodesta, pfislusici
schodistovému prostoru, ktery tvofi komunikaéni centrum, zajistuje pfistup do vsech podlazi
budovy a na spoleé¢né lodzZie orientované do zahrady. Podzemni podlazi obsahuje sklepni
kdje kjednotlivym bytdm, kolnu, susarnu, pradelnu a technické mistnosti. V kazdém
nadzemnim podlazi se rozkladaji 2 bytové jednotky. V prvnim az patém podlazi jsou to
bytové jednotky s dispozici 2+1, v podkrovi jsou dvé jednotky s dispozici 1+1.
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4.2.4.2 Konstrukce

Budova je realizovdna jako zdéna z plnych cihel s tl. obvodovych konstrukci 45 cm.
ZaloZen je na zakladovych betonovych pasech sizolaci proti zemni vlhkosti. Stropy domu
jsou provedeny zZelezobetonovych desek. ZastfeSen je konstrukci drfevéného krovu,
sedlovou stfechou s valbou a vikyfi a krytinou z palenych tasek. Klempifské konstrukce jsou
uplné z pozinkovaného plechu krytého natérem. Fasdda je provedena tenkovrstvou
minerdlni omitkou na zateplovaci systém. Vnitfni omitky spolecnych prostor jsou vapenné
hladké, doplnéné v mistech namdhanych na vlhkost béinym keramickym obkladem.
Schodisté budovy je Zelezobetonové s povrchem zteraca. Podlahy spoleénych prostor
budovy jsou z keramické dlazby popfipadé z cementového potéru. Okna domu jsou plastova,
vnitfni dvere propojujici spolecné prostory jsou drevéné, vchodové dvere jsou plastové
prosklené. Dim je vytapén centrdlné — dalkovym horkovodem. Ohrev vody je zajistén ze
zasobniku, umisténého v 1.PP. Budova je napojena na el. energii, vodu, plyn a kanalizaci.
Bleskosvod je instalovan.

4.2.5 Stari a technicky stav

Dle prohldseni mistopredsedy bytového druistva je objekt uzivdn od roku 1960,

k datu ocenéni ma tedy 50 let. DGm byl v pribéhu uzivani rekonstruovan, mimo béznou
udrzbu byly provedeny nasledujici Upravy:

e Vyména krovu a stfesni krytiny v roce 2004

e Vyména klempirskych prvk( v roce 2004

e Zatepleni budovy véetné nové omitky v roce 2007

e Vymeéna puvodnich oken za plastova v roce 2003

e Elektroinstalace v roce 2001

e Vyména bleskosvodu v roce 2004

e Rozvedeni plynu v roce 2007

e Oprava a nové prvky pro ohiev vody v roce 2007

V rdmci mistniho Setfeni znalec nezjistil Zddné zavaziné poruchy statického rdzu, na
stropé posledniho podlazi nebyly patrny skvrny po zatékdni. Stavebné technicky stav
pavodnich konstrukci budovy odpovida stafi, vzhledem kinvestovanym financnim
prostifedklm vsak Ize povaZovat stav budovy za dobry.

4.2.6 Vypocet vymér pro ocenéni

Tab. 4.2-1: Vypocet vymér bytového domu

1.PP délka Sirka vyska ZP opP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 13,82 10,98 2,89 151,74 438,54
Celkem 1.PP 151,74 438,54
1.NP délka Sitka vyska ZP opP
Cast m m m m’ m’
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Zakladni ¢ast 13,82 10,98 2,82 151,74 427,92
Celkem 1.NP 151,74 427,92
2.NP délka Sirka vyska ZP oP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 13,82 10,98 2,82 151,74 427,92
Celkem 2.NP 151,74 427,92
3.NP délka Sitka vyska ZP oP
Cast m m m m’ m®
Zakladni ¢ast 13,82 10,98 2,85 151,74 432,47
Celkem 3.NP 151,74 432,47
4.NP délka Sirka vyska ZP oP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 13,82 10,98 2,81 151,74 426,40
Celkem 4.NP 151,74 426,40
5.NP délka Sirka vyska ZP oP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 13,82 10,98 2,72 151,74 412,74
Celkem 5.NP 151,74 412,74
Podkrovi délka Sirka vyska P OoP
Cast m m m m’ m>
- zakladni ¢ast 13,82 10,98 X 151,74 X
- vySka hiebene nad nadezdivkou X X 3,60 X 273,13
- odpocet valba 13,82 6,32 3,60 X -52,41
- vikyf 6,45 3,05 1,60 15,74
- vikyr 6,45 3,05 1,60 X 15,74
Celkem Podkrovi 151,74 252,20
Rekapitulace P oP
m’ m’
1. podzemni podlazi 151,74 438,54
1. nadzemni podlazi 151,74 427,92
2. nadzemni podlazi 151,74 427,92
3. nadzemni podlazi 151,74 432,47
4. nadzemni podlazi 151,74 426,40
5. nadzemni podlazi 151,74 412,74
podkrovi 151,74 252,20
Celkem 1062,18 2 818,19
Primérna vyska a primérna zastavéna plocha podlazi
Podlazi P podlazi v ZP xv
1. podzemni podlazi 151,74 1 2,89 438,53
1. nadzemni podlaZi 151,74 1 2,82 427,91
2. nadzemni podlazi 151,74 1 2,82 427,91
3. nadzemni podlazi 151,74 1 2,85 432,46
4. nadzemni podlazi 151,74 1 2,81 426,39
5. nadzemni podlazi 151,74 1 2,83 429,42
podkrovi 151,74 1 2,76 418,80
Celkem 1062,18 7 3001,42
Pramér podle pfilohy €. 1 vyhlasky 151,74 2,83
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4.2.7

Zjisténi typu objektu a zplisobu ocenéni

Jednd se o stavbu se sedmi podlaZzimi. Budova ma jedno podzemni podlazi, pét

podlazi nadzemnich a podkrovi. Budova obsahuje dvanact bytovych jednotek.

Ocenovany objekt nespliiuje podminky rodinného domu dle § 3 pism. c) vyhlasky

¢. 137/1998 Sb.

Vzhledem ktomu, Ze plochy pro bydleni pfevazuji nad jednotkami provoznimi

(nebytovymi prostory), jedna se o dim vicebytovy typu K (netypovy).

Dle prohlaseni predsedy bytového druistva jsou pronajaty vSechny jednotky

v domé. Objekt je tedy ocenén kombinaci nakladového a vynosového zplsobu ocenéni dle

odst. 2, § 22 vyhlasky.

4.2.8 Ocenéni objektu nakladovym zplisobem

Tab. 4.2-2: Nakladové ocenéni nemovitosti

Vypocet ceny - budova |

Nazev

Ocenéni podle § 3 vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zplisobem (§ 3, pFiloha €. 2)

CzZ-
Budova - § 3 a pfiloha ¢. 2 Domy vicebytové (netypové) typ K cC 112
Zakladni cena dle typu z prilohy €. 2 vyhlasky ZC Ke/m? 2 150,00
Obestavény prostor objektu opP m’ 2 818,19
Priimérna vyska podlazi PVP m 2,83
Primeérna zastavéna plocha podlazi Pzp m’ 151,74
Egi'tcr'j;‘ctedr“h“ ( pHl. & 4 vyhlasky ) K, | zdéné 0,939
Koeficient zastavéné
plochy (=0.92 +6.60/PZP) Ky - 0,96350
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) K3 - 1,04205
Koeficient polohovy ( priloha €. 14 vyhlasky ) Ks - 1,25
Koeficient zmény cen
staveb ( pfiloha €. 38 vyhlasky ) Ki - 2,162
Koeficient prodejnosti ( pfiloha €. 39 vyhlasky ) Kp - 1,207
Koeficient vybaveni stavby
Pgl. Kovr;st;c;:ﬁ? @ Provedeni Stand. (;:clig) % Pod.c. K:e Uprav. podil
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000 | 1,00 0,06000
2 | Svislé konstrukce zdéné z cihel plnych tl. 45 cm S 0,18800 | 100 | 0,18800 | 1,00 0,18800
3 | Stropy 7B deskové S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
4 | Krov, stfecha krov drevény, strecha sediova s s | 0,05300 | 100 | 0,05300 | 1,00 0,05300
valbou a vikyfi
5 Krytiny stfech palena taska S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
g | Klempifské pozinkované, kryté natérem s | 0,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
konstrukce
7 | Uprava vnitf. dvouvrstvé vapenné omitky , s | 0,06900 | 100 | 0,06900 | 1,00 0,06900
povrch( bézné - standardni obklady
3 Upraval vnéj. tenkovrstvsé minerlélnl'omitky na S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
povrcha zateplovacim systému
9 Vnitini obklady bézné obklady zachodd, S 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
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keram. koupelen, kuchyni

7B s povrchem z lit. teracca a

10 | Schody vy ooy S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
bézné dlazby
11 | Dvete bézné hladkeé plné nebo s | 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
prosklené, napliové
12 | Vrata neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
13 | Okna plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
bet. mazanina, PVC, parkety,
14 | Povrchy podlah bézna ker. dlazba, textilni krytiny S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
vpichované
15 | Vytapéni délkové - horkovod S 0,04700 | 100 | 0,04700 | 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace svételna a trifazova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
18 | Vnitinivodovod | OCeloVé @plastové trubky, rozvod | g 4 5334 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
studené a teplé vody
19 | Vnitinf kanalizace | 29P3dY € vsech hyg. zafizeni, s | 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
koupelen, kuchyni, vpusti
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
21 | Ohrev vody zasobnik S 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
bézné elektrické nebo plynové
22 | Vybaveni kuchyni spordky, varné jednotky S 0,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
Ctyrplotynkové
Vnitini hyg. umyvadia, vany, SE’[Ch,y' we
23 , splachovaci, vSe bézného S 0,03800 | 100 | 0,03800 | 1,00 0,03800
vybaveni .
provedeni
24 | Vytahy chybi C 0,01300 | 100 | 0,01300 | 0,00 0,00000
bézné digestore, rozvody
25 | Ostatni domaciho telefonu, rozvody STA S 0,05600 | 100 | 0,05600 | 1,00 0,05600
pod omitkou
26 j;’:rt:'ac"' pref. neuvaiuji se s | 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
57 | Konstrukee nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
neuvedené
Celkem 1,0000 0,98700
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ky - 0,98700
Zakl. cena upravena bez
Kp ZC x Ky x Ky x K3 x K4 X K5 x Ki Ké/m3 5 406,64
Zakl. cena upravena s Kp ZC x Ky x Ky x K3 x K4 x Ks x Ki x Kp | ZCU Ke/m’ 6 525,81
Rok odhadu 2010
Rok pofizeni 1960
Stari S rok{ 50
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
viz tabulka
Celkova predpokladana Zivotnost z rok ¢. 4.2-3
Opotiebeni (0] % 47,09
Vychozi cena CN Ké 15 236 938,78
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND Ké 15236 938,78
Odpocet na opotiebeni 44,30 % (0] Ké -7 175074,47
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 8 061 864,31
Jednd se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim
vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 8 061 864,31
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Vypocet opotiebeni analytickou metodou pomoci objemovych podild konstrukci
vybaveni na cené stavby je nutno pouZit z dlivodu v minulosti provadénych rekonstrukci
objektu mimo béZnou udrzbu. Vycet konstrukci a vybaveni, které spadaji do téchto

s vr

rekonstrukci je uveden v kapitole 3.1.5 ,,Stdri a technicky stav”.

Tab. 4.2-3: Vypocet stupné dokonceni a analyticka metoda vypoctu opotifebeni

Vypocet stupné dokonceni Analyticka metoda vypoctu opotiebeni
Pol. Konstrukce a Prepoct. Stupefi Dokonéeni | Pfrepocteny | Stafi | Zivotnost | Opotiebeni
&, vybaveni podil ?Ok,o?_ z celku podil A B prvku C B/C 100xAXB / C
ceni %
(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
1 | Zaklady 0,06079 | 100 | 0,06079 | 0,06079 | 50 175 0,28571 1,73684
2 | svislé konstrukce 0,19048 | 100 | 0,19048 | 0,19048 | 50 175 0,28571 5,44210
3 | stropy 0,08308 | 100 | 0,08308 | 0,08308 | 50 140 0,35714 2,96712
4 | Krov, stfecha 0,05370 | 100 | 0,05370 | 0,05370 6 110 0,05455 0,29292
5 | Krytiny stfech 002432 | 100 | 002432 | 0,02432 6 60 0,10000 0,24316
6 t'oen”;t‘;ﬁ:: 0,00709 | 100 | 0,00709 | 0,00709 6 65 0,09231 0,06547
7 Eg\:?;’sﬂvn'tr' 0,06991 | 100 | 0,06991 | 0,06991 | 50 65 0,76923 5,37759
8 gg\:f;’ﬁa""e" 0,03141| 100 | 0,03141 | 0,03141 3 45 0,06667 0,20940
9 L’;‘r';rr:' obklady 002128 | 100 | 0,02128 | 002128 | 50 45 0,90000 1,91489
10 | Schody 0,03040 | 100 | 0,03040 | 0,03040 | 50 140 0,35714 1,08553
11 | Dvere 0,03242| 100 | 0,03242 | 003242 | 50 65 0,76923 2,49396
12 | vrata 0,00000| 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
13 | Okna 0,05471| 100 | 0,05471 | 0,05471 7 70 0,10000 0,54711
14 | Povrchy podiah 0,03141| 100 | 0,03141 | 003141 | 50 50 0,90000 2,82675
15 | Vytapeni 0,04762 | 100 | 0,04762 | 004762 | 50 35 0,90000 4,28571
16 | Elektroinstalace 0,05268 | 100 | 0,05268 | 0,05268 9 40 0,22500 1,18541
17 | Bleskosvod 0,00405 | 100 | 0,00405 | 0,00405 3 40 0,07500 0,03040
18 | Vnitini vodovod 0,03343| 100 | 0,03343 | 003343 | 50 35 0,90000 3,00912
19 | Vniténi kanalizace | 0,03242 | 100 | 0,03242 | 003242 | 50 45 0,90000 2,91794
20 | Vnitini plynovod 0,00405 | 100 | 0,00405 | 0,00405 3 35 0,08571 0,03474
21 | Ohtev vody 002128 | 100 | 0,02128 | 0,02128 3 30 0,10000 0,21277
22 | vybavenikuchyni | 0,01824 | 100 | 0,01824 | 001824 | 50 25 0,90000 1,64134
23 | Vnitini hyg. vybaveni | 0,03850 | 100 | 0,03850 | 0,03850 | 50 45 0,90000 3,46505
24 | vytahy 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
25 | Ostatni 0,05674 | 100 | 0,05674 | 0,05674 | 50 40 0,90000 5,10638
26 | Instalacni pref. jadra | 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
27 5233:;::\: 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
Celkem 1,00 1,00000 1,00 kA Ak
Stupen dokonéeni stavby 100,00 % | Opotiebeni analytickou metodou 47,09 %
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4.2.9 Ocenéni objektu vynosovym zplusobem

Ocenflovany bytovy dim je v druZzstevnim vlastnictvi. V soucasné dobé jsou
v nemovitosti pronajaty vSechny byty za najemné uvedené v pfiloze v evidencnich listech
a souhrn za vSechny byty v tabulce ¢. 4.2-10. Ztéto dokumentace je patrné, Ze pfijmy
z pronajatych bytovych jednotek nedosahuji obvyklé vyse. Z toho divodu je nutno provést
podrobnou databazi trzniho ndjemného u bytl v blizkém okoli s obdobnou charakteristikou.
Databaze slouzi k jednoduchému porovnani (tabulka ¢. 4.2-5 a 4.2-6), pomoci kterého je
stanoveno najemné ve vysi obvyklé ceny.

4.2.9.1 Stanoveni obvyklého ndjemného

V ocefiovaném domé se nachdzi 12 bytovych jednotek, pricemz ke kazdé bytové
jednotce ndlezi sklepni koje, zbylé prostory jsou uréeny ke spole€nému uzivani. Autoru prace
byl umoznén vstup do dvou bytl oznacenych v evidenci bytového druzstva jako byt ¢. 01
a byt & 05. Byty, ve kterych nebyla provedena prohlidka, jsou dle prohlaseni predsedy
a mistopredsedy druzstva, s drobnymi odchylkami vybaveny stejné a jsou v obdobném
stavebné - technickém stavu. Vyjimku tvofi pouze byt ¢. 07 a byt ¢ 09, ve kterych byly
provedeny Upravy nad ramec standardniho stavu ostatnich bytu.

Pro stanoveni obvyklého ndjemného byl k datu ocenéni proveden prizkum
realitniho trhu v obci Brno, méstské ¢asti Cernovice a jejim nejbliz§im okoli. Trh byl zkouman
v segmentu prondjmu bytd, nachazejicich se prevainé v plvodni zastavbé bytovych domd,
situovanych v blizkém okoli oceriovaného bytu v oblibené lokalité pro bydleni. Zdrojem
informaci pro sestaveni databaze byly byty inzerované na internetovych realitnich serverech
www.sreality.cz, www.jiho.moravskereality.cz a www.reals.cz. Prizkum byl proveden pro
dvé velikostni skupiny byt. Prvni pro byty ¢. 01-10 s dispozici 2+1 a podlahovou plochou
pFiblizné 53 m?, pro které byl vybran vzorek patnacti reprezentantd. Druhy pro byty &. 11
a 12 sdispozici 1+1 a podlahovou plochou pfiblizné 25 m?, pro ktery bylo do databaze
vybrano deset reprezentantll. Vybér inzeradtl s pronajmy bytl z nabidky realitniho trhu
k datu ocenéni je ve dvou databdzich. Pro byty ¢ 01-10 v tabulce €. 4.2-4 — Databaze
inzerovanych prondjma stfedné velkych bytl a pro byty ¢. 11 a 12 vtabulce €. 4.2-7 -
Databaze inzerovanych prondjma malych byta.
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Tab. 4.2-4: Databaze inzerovanych pronajmu stredné velkych byt(

Nazev: Pronajem, byt 2+1, 56 m?

Lokalita: Cornovova, Brno, Cernovice

Cena: 8 000 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 10097 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Posledni zména: 03.05.2010 | Datum vloZeni inzeratu: 03.05.2010
Popis: Nabizime k prondjmu byt 2+1, ul.Cornovova. Celkova plocha
je 56 m. Byt se nachazi ve 2.patfe cihlového domu bez vytahu. V
byté se nachdzi kuchynska linka se spotiebici, jinak nezafizeny,
pfipojeni k internetu, telefonu a kabelové TV je mozné. K dispozici
sklep, balkon ne, zahradka/dvorek ano, parkovani pred domem.
Inkaso ¢ini 3000,-K¢.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-
cernovice-cornovova/1796793948

Nézev: Prondjem, byt 2+1, 56 m?

Lokalita: Brno, Cernovice

Cena: 11 000 K¢ za mésic (minus inkaso cca 2200 — spocitano
primérem z ostatnich inzeratd)

Cislo zakazky: 101-N00161 | Stav nabidky: Aktivni | Novy
Posledni zména: 19.04.2010 | Datum vloZeni inzeratu: 19.04.2010
Popis: Nabizime pronajem velmi pékného bytu 2+1 na klidné ulici
v RD v Cernovicich. Byt ma 56 m2 a sestava se z prostorné kuchyné
a dvou pokoji. Dim i byt jsou po ¢asteéné rekonstrukci. Byt se
pronajima ¢astecné vybaveny. K dispozici je kuchynskd linka se
spordkem, kombinovana lednice, Satni skin, sedacka a nabytkova
sténa v obyvacim pokoji.Mozno dovybavit postelemi. V suterénu
domu je k uZivani pradelna s automatickou prackou. Ohrev vody je
zajistén  solarnimi  panely. Majitelka nepozaduje  kauci.
Uprednostriuje ndjemniky bez zvifat a déti. Ndjemné cini 11.000,-
v¢.zadloh za energie a sluzby.V cené je pfipojeni k bezdratovému
internetu.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-
cernovice-/1035830876

Nazev: Pronajem, Byt (Byt 2+kk) Brno - Cernovice

Lokalita: Brno - Cernovice

Cena: 9.500 Ké/mésic

Cislo zakazky: - | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Posledni zména: 1. kvétna 2010, v 16:37

Popis: Pronajmeme byt 2+kk s péknym vyhledem do zelené. Byt je
vybaven a pripraven k obyvani (pfedsifiova sténa, kuchyriska linka
s elektrickym spordkem a kombinovanou lednickou, pracka,
obyvaci sténa, kompletni loZznice se skfinémi, dalsi vybaveni Ize
dohodnout). WC je samostatné. Moznost pfipojeni na internet
(kabelova TV). Lze pronajmout také samostatnou garaz v suterénu
domu. Dalsi parkovaci mista pfed domem. Cena: 9.500,-K¢ za byt +
vyUctovatelna zéloha na sluzby/energie 2.200,- K&.

Zdroj: http://jiho.moravskereality.cz/byty/byty-2-
kk/pronajem/?id=AAA32138AAA-CR-1n

Néazev: Pronajem, byt 2+1, 55 m?

Lokalita: Turgenévova, Brno, Cernovice

Cena: 7 500 K¢ za mésic

Cislo zakézky: 443-1 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 28.04.2010

Popis: Pronajem rekonstruovaného bytu 2+1 v Brné. Nabizime k
prondjmu, velice pékny, prostorny nové rekonstruovany byt v 4 N.
P. na ulici Turgenévova v Brné. Byt pusobi velice pfijemné a svétle.
Vstup do bytu je do velké chodby, ve které se nachazi skrinky a je z
ni vstup do dvou pokojl, na WC, do koupelny a kuchyné. V byté se
nachdazi nové rekonstruované zdéné jadro. Jedna se o panelovy
ddm. Byt je celkové velmi pékny. V byté je nova kuchyriska linka,
véetné lednicky, nova koupelna se sprchovym koutem a prackou a

www.coloseumreality.cz
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WC. Na podlaze je na chodbé, WC, koupelné i kuchyni dlazba. V
pokojich pak péknd PVC podlaha. V okoli se nachazi kompletni
obcanska vybavenost, dopravni dostupnost centra Brna vybornd
jak autobusem, tak autem. Parkovani pfimo u domu. Volné ihned.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-
cernovice-turgenevova/1315108444

Nazev: Pronajem, byt 1+kk, 48 m?

Lokalita: Kovacka, Brno, Cernovice

Cena: 8 900 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 14110| Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 01.04.2010

Popis: Nabizime k prondjmu moderné zafizeny podkrovni byt na ul.
Kovacka v Brné Cernovicich. CP 48 m2 + balkon 3 m2, 4.patro/4
cihlového domu. Vybaveni: kuchyniska linka s vestavénymi
spotrebici, drevéna podlaha, plastovd okna, vestavéné skfiné,
policovy systém, lednice, klimatizace, vlastni topeni a ohrev vody -
plyn. kotel. DUm se nachazi v klidné lokalité, pobliz cyklostezka
vhodna i pro in-line bruslafe. MHD kousek od domu, 10 minut do
centra. Bezproblémové parkovani pfed domem. Cena bez inkasa,
vratna kauce ve vysi jednoho ndjmu.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
cernovice-kovacka/1891022428

Nézev: Pronajem, Byt (Byt 2+kk) Brno — Cernovice

Lokalita: Brno — Cernovice, Stolcova

Cena: 8.000 K&/meésic

Cislo zakazky: VIZ-06-68n | Stav nabidky: Aktivni | Novy
Datum vloZeni inzeratu: 01.04.2010

Popis Nabizime pronajem nezafizeného bytu 2+kk s balkonem v
klidné ulici s dobrou dostupnosti do centra.K bytu patfi garaz a
sklepni kéje.

Byt se nachazi ve 2.p v cihlového domu.

Kuchyniska linka: lednicka, sklokeramicka deska.

Koupelna s vanou. Byt Ize po domluvé s majitel dovybavit.
Vratna kauce pro majitele bytu - 1 najem. Provize pro RK je 1x
najem (bez zaloh na sluzby) + DPH.

Volny dle dohody. Prohlidky dle domluvy s makléfem.

Zdroj: http://jiho.moravskereality.cz/byty/byty-2-
kk/pronajem/?id=BEW23566VIZ-06-68n

Nézev: Pronajem, Byt (Byt 2+kk) Brno - Cernovice

Lokalita: Brno — Cernovice, Jeronymova

Cena: 9.900 K&/mésic

Cislo zakazky: VIZ-06-39n | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Posledni zména: 3. kvétna 2010, v 18:28

Popis: Pronajem bytu 2+kk v domé po kompletni rekonstrukci. V
byté je kuchyriska linka s el. sporakem, digestofi a lednici; koupelna
s vanou a WC. Velikosti pokoji: 13 a 26 m2, kuchyri 11 m2.
Vybaveni k dispozici po dohodé. Provize pro RK je 1x najem (bez
zéloh na sluzby) + DPH.

Zdroj: http://jiho.moravskereality.cz/byty/byty-2-
kk/pronajem/?id=BEW23566VIZ-06-39n

Nazev: Pronajem, Byt (Byt 2+1) Brno - Cernovice

Lokalita: Brno — Cernovice, Kneslova

Cena: 10.000 K¢/mésic

Cislo zakazky: NO6098| Stav nabidky: Aktivni | Novy

Posledni zména: 29. dubna 2010, v 13:12

Popis: Se souhlasem majitele nabizime k pronajmu nezafizeny byt
o velikosti 2+1 (52m2) v Brné-Cernovicich, ul. Kneslova. Byt se
nachdzi ve 4. patre panelového domu bez vytahu. Kuchyriska linka,
spordk. Po ¢astecné rekonstrukci. Bez balkonu. Samostatné pokoje.
Vhodné pro max. 3 osoby, bez zvifat, déti starsi 6ti let.

Zdroj: http://jiho.moravskereality.cz/byty/byty-2-

1/pronajem/?id=QIW06687N06098 [11]
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Néazev: Prondjem, byt 2+1, 56 m?

Lokalita: Jeronymova, Brno, Zidenice

Cena: 9 900 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 233 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 01.04.2010

Popis: Nabizime k prondjmu byt 2+1 o CP 56m2 v 1. podlaii,
cihlového, domé kompletné po rekonstrukci. Zafizeni bytu: v byté
je kuchynska linka, nabytek moZno domluvit s majitelem za
poplatek. Byt je vybaven kuchyni, v koupelné je sprcha, parkovani
pred domem, dostupnost do centra 10min tramvaji. 20 000K¢
vratna kauce. Pronajem byt(l 2+1 nebo 2+kk v domé po kompletni

K rekonstrukci. Byty maji vybavenou kuchyrskou linku (sporak,
digestof, lednice), jinak jsou nezafizeny. V pfipadé dlouhodobéjsi
smlouvy mozna dohoda o dovybaveni nabytkem (za poplatek). Byty
maji samostatné WC, koupelnu s vanou (2+1) nebo sprchovym
koutem (2+kk), velké pokoje. Oba byty se nachdazeji a jednom patre
vedle sebe. MozZnost pripojeni k internetu pres UPC. K dispozici
ihned, vhodné i pro studenty. Volny ihned. Cena uvedena bez
inkasa.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-
zidenice-jeronymova/4178949724

Nazev: Pronajem, byt 2+1, 70 m?

Lokalita: Sdmalova, Brno, Brno-Zidenice

Cena: 11 000 K¢ za mésic

Cislo zakazky: EK-30| Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 31.03.2010

Popis: Nabidka nadstandardné vybaveného bytu 2+1 v cihlovém

10 | rekontruovaném domé, ktery se nachazi v klidné lokalité s dobrou
dostupnosti do centra mésta. Celkova obytna plocha bytu je 70 m2,
s nadstandardnimi zafizovacimi pfedmeéty, jako je kuchynska linka s
vestavénymi spotiebici, sedaci souprava, televize, loznice vybavena
dvoultzkem.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-brno-
zidenice-samalova/618772060

Nazev: Prondjem, byt 2+1, 51 m?

Lokalita: Zderadova, Brno, Trnita

Cena: 9 000 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 117 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 01.04.2010

Popis: Nabizime prondjem pékného bytu 2+1 Brno-stred,
novostavba, CP 51m2 z toho 3m2 balkon, ul. Zderadova v 5. patfe s

11 | yytahem. Byt je ¢asteiné zafizen: plovouci podlahy, nova
kuchyniska linka, lednice, plastové okna. V koupelné je vana, WC
oddélené. K bytu nalezi balkon a komora. Parkovani na parkovisti
pfed domem. Cyklostezka podél feky 100m. Volné ihned. Cena je
uvedena bez inkasa.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-
trnita-zderadova/4108695132
Néazev: Prondjem, byt 1+1, 39 m?
Lokalita: Jirankova, Brno, Cernovice
Cena: 7 000 K¢ za mésic
Cislo zakazky: Jirdnkvoa | Stav nabidky: Aktivni | Novy
Datum vloZeni inzeratu: 03.05.2010
" Popis: Nabizime pronajem bytu 1+1 Cernovice ul. Jirankova, CP 39

m2, nezafizeny, v bytovém domé koupelna WC zvldst. Nové
podlahy, nova KL. Klidné misto blizko centra Internet zdarma. Volny
od 1.5.2100. Minimaini doba pronajmu je 1 rok. Vratna kauce
majiteli je 5000 K¢. ndjem je bez inkasa 2500 K¢.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/brno-
cernovice-jirankova/190441052
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Nazev: Prondjem, byt 2+kk, 49 m?

Lokalita: Mlynskd, Brno

Cena: 6 500 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 1422693980 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 11.04.2010

Popis: Prondjem bytu 2+kk s balkdénem na ulici Mlynska o celkové
13 | ploge 49m2. Byt je zafizen pouze kuchyfiskou linkou a sporakem.
Obé mistnosti vlastni balkén smérem do zahrady. Cena pronajmu
¢ini 6.500,- + energie (cca 1.500,- dle poctu osob, zalohy jsou psany
na najemce. Volny od 1.4.2010.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno--
mlynska/1422693980

Nézev: Prondjem, byt 2+1, 50 m?

Lokalita: Sldamova, Brno, Cernovice

Cena: 8 000 K¢ za mésic

Cislo zakéazky: 1267459676 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 03.05.2010

14 Popis: 2+1, 50m2, Brno - Cernovice, volny ihned, pro 1 aZ 3 osoby.
Byt po celkové rekonstrukci je vybaven novou kuchyriskou linkou s
Castecné zafizen nabytkem.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-
cernovice-slamova/1267459676

Nazev: Prondjem 2+1 Brno ul. Huskova zafizeny

Lokalita: Huskova, Brno, Cernovice

Cena: 10 000 K& / mésic +inkaso cca 3000 K¢

Cislo zakazky: 60925 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 03.05.2010

Popis: Nabizime pronajem- pékné zafizeny byt 2+1 Brno Cernovice
ul. Huskova, CP 55m2, 4 NP,s balkonem, kuchyn s vestavénymi
spotrebici véetné mycky, pfipojka na internet UPC,pfipojka na
pevnou linku, satelit. Byt je vhodny pro par,cizince.Byt se nachazi v
klidné lokalité s velmi dobrou dostupnosti do centra. Malé zvifatko
neni prekazkou. Ndjem 13 000 k¢ v¢ inkasa.

Zdroj: http://www.reals.cz/nemovitost/pronajem-2+1-brno-ul-

huskova-zarizeny/60925 [10]

15

Po sestaveni databdaze je provedeno jednoduché porovnani s obdobnymi byty, jehoz
vysledkem je zjisténi obvyklé ceny ndjemného pro byt ¢. 01 (tabulky €. 4.2-5 a €. 4.2-6).

Vzhledem k mnozZstvi bytl je zde pro prehlednost uvedeno zjisténi obvyklé ceny
najemného pro byt ¢. 01. Jelikoz se vysledné hodnoty u byt ¢. 02 - 10 lisi pouze v fadech
desitek, pripadné stovek korun, jsou tabulky s jednoduchym porovnanim pro byty ¢. 02 - 10
umistény v pfiloze G této prace.
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Tab. 4.2-5: Zjisténi obvyklé ceny ndjemného porovnanim se stfedné velkymi byty — 1. ¢ast

3 Pocet mistnosti Velikost
C. Lokalita (Brno) (pokoje + 2 Podlazi Jiné
kuchyné) (m°)
Oo | Brno - Cernovice, Cornovova 60 2+1 53,53 1.NP stafi 50 mkl'." C|heln’e zdivo, po
rekonstrukci, bez vytahu

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

1 | Brno - Cernovice, Cornovova 2+1 56 2.NP | cihelné zdivo, bez vytahu

2 | Brno - Cernovice 2+1 56 1.NP | cihelné zdivo, po ¢astecné rekonstrukci
3 | Brno - Cernovice 2 + kk 63 - novostavba, cihelné zdivo

4 | Brno - Cernovice, Turgenévova 2+1 55 4.NP | panel, po rekonstrukci, zdéné jadro

5 | Brno - Cernovice, Kovéckd 1 + kk 48 4.NP | podkrovni byt, cihelné zdivo

6 | Brno - Cernovice, Stolcova 2 + kk 40 2.NP | cihelné zdivo, gara?

7 | Brno - Cernovice, Jeronymova 2+ kk 58 2.NP | cihelné zdivo, kompletni rekonstrukce

8 | Brno - Cernovice, Kneslova 2+1 52 4.NP | panel, ¢astecna rekonstrukce, bez vytahu
9 | Brno - Zidenice, Jeronymova 2+1 56 1.NP | cihelné zdivo, po kompletni rekonstrukci
10 | Brno - Zidenice, Samalova 2+1 70 3.NP | cihel. zdivo, po rekonstrukci, nadstandard
11 | Brno - Trnitd, Zderadova 2+1 51 6.NP | novostavba, cihelné zdivo

12 | Brno - Cernovice, Jirdnkova 1+1 39 1.NP | cihelné zdivo

13 | Brno - Trnita, Mlynska 2 + kk 49 1.NP | cihelné zdivo

14 | Brno - Cernovice. Sldmova 2+1 50 1.NP | cihelné zdivo, po celkové rekonstrukci
15 | Brno - Cernovice, Huskova 2+1 55 4.NP | zafizeny byt, balkon

Tab. 4.2-6: Zjisténi obvyklé ceny ndjemného porovnanim se stfedné velkymi byty — 2. ¢ast

Cena - Cena po Cena
. , | Koeficient - ¥ .
& poZzadovand redukce redukci na K1 K2 K3 Ka KS K6 0 ocenc?vaneho
resp. pramen objektu
zaplacena na ceny odvozena
pramen veli- balkon, St:" uvaha K1x
K¢ ceny Ken K¢ poloha Kost lodzZie, vyba- patro autora | =X Ke
sklep , K6
veni

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) | (13) | (14) | (15) | (16) (17)

1 8 000 0,95 7 600 1,00 1,05 1,01 1,03 | 0,99 | 1,03 | 1,11 6 847

2 8 800 0,95 8 360 1,00 1,05 0,99 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,06 7 887

3 9 500 0,95 9 025 1,00 1,18 0,99 1,03 | 1,00 | 1,03 | 1,24 7278
4 7 500 0,95 7 125 0,99 1,03 1,01 1,02 | 1,02 | 1,01 | 1,08 6 597

5 8900 0,95 8 455 0,98 0,90 0,99 1,01 | 0,97 | 1,00 | 0,86 9831

6 8 000 0,95 7 600 1,00 0,75 1,03 1,02 | 0,99 1,04 | 0,81 9383

7 9900 0,95 9 405 1,02 1,08 0,99 1,02 | 0,99 1,03 1,13 8323

8 10 000 0,95 9 500 0,99 0,97 0,99 0,99 | 0,97 0,99 | 0,90 10 556

9 9900 0,95 9 405 1,02 1,05 0,99 1,02 | 1,00 | 1,03 | 1,11 8473
10 11 000 0,95 10 450 0,98 1,31 0,99 1,07 | 0,98 | 1,05 | 1,40 7 464
11 9 000 0,95 8 550 1,03 0,95 1,02 1,05 | 1,02 | 1,04 | 1,11 7 703
12 7 000 0,95 6 650 1,01 0,73 0,99 1,01 | 1,00 | 1,02 | 0,75 8 867
13 6 500 0,95 6175 1,04 0,92 1,01 1,01 | 1,00 | 0,99 | 0,97 6 366
14 8000 0,95 7 600 1,00 | 0,93 1,01 | 1,03 | 1,00 | 1,03 | 1,00 7 600
15 10 000 0,95 9 500 1,00 1,03 0,99 1,05 | 1,00 1,04 | 1,11 8 559
Celkem pramér K¢ 8116
Minimum K¢ 6 366
Maximum Ké 10 556
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Tab. 4.2-7: Databaze inzerovanych pronajm( malych byt(

Nazev: Pronajem, byt 1+kk, 32 m?

Lokalita: Zderadova, Trnita

Cena: 7 900 K¢ za mésic

Cislo zakazky: N06426 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 22.04.2010

Popis: Se souhlasem majitele nabizime k prondjmu zafizeny byt o
velikosti 1+kk (32m2) v Brné-stfed, Trnita, ul. Zderadova. Byt se
nachézi ve 4. patfe/5 cihlového domu s vytahem. Jedna se o
novostavbu. Vhodné pro 1 osobu, nekuraka. Volné ihned. Vratna
kauce 7900 K¢&. Najem cini 7900 K¢/mésic + inkaso 600 KE/mésic.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
trnita-zderadova/1934984796

Nazev: Prondjem, byt 1+1, 46 m?

Lokalita: Charbulova, Cernovice

Cena: 8 500 K¢ za mésic

Cislo zakazky: IFBT12494::567780 | Stav nabidky: Aktivni | Novy
Datum vloZeni inzeratu: 21.05.2010

Popis: Nabizime prondjem 1+1 v Brné& - Cernovicich na ulici
Charbulova nachazejici se v ptizemi / 3p. cihlového ¢inZovniho
domu s vytahem a s CP 46m2. Cely byt je kompletné zafizen,
véetné vybavené KL, varné desky, pracky, lednice atd. V koupelné
sprchovy kout i vana. K domu ndlezi zatravnéna zahrada cca
100m2, kterou je mozné uzivat. Ndjem je vhodny i pro rodinu,
mensi zvite nevadi. Energie si najemnik hradi sam na pfislusné
dodavatele a jeji vyse je cca 1.600,- KE. Majitel bude pozadovat
kauci. Parkovani mozné pred domem.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/brno-
cernovice-charbulova/1623508572

Nazev: Pronajem, byt 1+1, 40 m?
Lokalita: Kotkova, Cernovice
Cena: 7 300 K¢ za mésic < ' v.c2
Cislo zakazky: ZRBT12301::565151 | Stav nabidky: Aktivni | Novy
Datum vloZeni inzeratu: 17.05.2010

Popis: 1+1 pronajem bytu v Cernovicich v nadjemnim domé, 3.p.,
zafizeny byt. Kuchyn: kuch. linka, plynlovy spordk, micro, lednice,
pracka, stdl + lavice, nové okna, spizka. Pokoj: 2x valenda s
UloZnym prostorem, Satni skfifi, obyv. sténa, stll + 2x kresla,
koberec, televize. V predsini je botnik a véSakova sténa. Topeni
vlastni WAW, byt je vymalovan, uklizen. Je pfijemny a prakticky na
bydleni, s balkonem z kuchyné. Méfidla k bytu jsou na vodu, el. a
plyn. Mésicni platba 7 300 K¢ + 1 200,- zalohy na sluzby. Pfi
podpisu smlouvy se plati 1. ndjemné + vratna kauce ve vysi més.
najemného + provize RK 5 000,- K¢ Ne zvifata, volny ihned k
nastéhovani.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/brno-
cernovice-kotkova/155174492

Nazev: Prondjem, byt 1+kk, 32 m?

Lokalita: Porhajmova, Zidenice

Cena: 5 800 K¢ za mésic

Cislo zakdzky: VP1 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 19.05.2010

Popis: Prondjem bytu 1+kk, celkova plocha 31,88 m2. Byt se
nachdzi ve 2NP. Dispozice: pokoj 20,79 m2, kuchyrsky kout 5,33
m2, predsin 2,36 m2, koupelna s WC 3,44 m2, k bytu nalezi sklep. V
byté jsou plastova okna, na zemi lino, v koupelné obklady s dlazbou
(sprchovy kout). Vytapéni bytu plynovym kotlem. Cena pronajmu:
5.800,-K¢ + Inkaso. PoZadujeme kauci 1,5 mési¢niho najmu.
Moznost pfihlaseni k trvalému pobytu. Byt je ihned k nastéhovani.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
zidenice-porhajmova/709084764
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Nézev: Pronajem, byt 1+kk, 48 m?

Lokalita: Kovacka, Cernovice

Cena: 9 000 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 346717| Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 12.05.2010

Popis: Nase spolecnost Vam zprostfedkuje byt o velikosti 48 m2 + 3
balkon, podkrovi,klimatizace, dfevéna podlaha, kuchyriska linka s
vest.spoti., vest.skiiné. UloZny systém, vlastni plynové topeni a
ohfev vody.Byt se nachazi ve 4.p/4 cihlového domu. Vybaveni:
kuchynska linka s vestavénymi spotrebiCi, drevénd teakova
podlaha, plastovd okna, vestavéné skiiné, klimatizace, vlastni
topeni a ohtev vody - plyn. kotel. Dim se nachézi v klidné lokalité
obklopen zeleni, v blizkosti protéka reka Svratka, podél niz vede
cyklostezka vhodna i pro in-line bruslafe, prochazky apod. Zastavka
mhd se nachazi 3 min chlze od domu a cesta na hlavni nadrazi trva
8 min. Pfed domem neni problém kdykoliv zaparkovat. K
nastéhovani: 1.3. 2010

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
cernovice-kovacka/882103900

SREALITY.CS

Nazev: Prondjem, byt 1+1, 39 m?

Lokalita: Jirankova, Cernovice

Cena: 7 000 K¢ za mésic

Cislo zakazky: Jirankvoa | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 03.05.2010

Popis Nabizime prondjem bytu 1+1 Cernovice ul. Jirankova, CP 39
m2, nezafizeny, v bytovém domékoupelna WC zvlast. Nové
podlahy, nova KL. Klidné misto blizko centra Internet zdarma. Volny
od 1.5.2100. Minimdini doba pronajmu je 1 rok. Vratna kauce
majiteli je 5000 K¢. najem je bez inkasa 2500 K¢, provize RK 1
ndjem /nejsme platci DPH/.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/brno-
cernovice-jirankova/190441052

Néazev: Prondjem, byt 1+kk, 17 m?

Lokalita: Krenova, Trnita

Cena: 5 000 K¢ za mésic

Cislo zakéazky: 010 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Posledni zména: 21.05.2010

Popis: Pronajem pékného bytu v blizkosti centru Brna o velikosti
1+kk, 17m2. K nastéhovani ihned. Cihlova budova, byt umistén v
2.NP.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
trnita-krenova/1959052892

Nazev: Prondjem, byt 1+kk, 40 m?

Lokalita: B&lohorska, Zidenice

Cena: 6 500 K¢ za mésic

Cislo zakazky: Mpbelohorska | Stav nabidky: Aktivni | Novy
Posledni zména: 21.05.2010

Popis: 38 m2 + 8 m2 terasa, novostavba z r. 2007, 1.patro,
Castecné zarizené, mozno dozafidit, koupelna s vanou, Satni skfiné
v predsini, botnik, nova Kl, lednicka, moZno dodat pracku. Vhodné
max. pro 2 osoby. K nastéhovani ihned. najem 6.500,- + inkaso
2.100,- + internet 500,- K¢. vratna kauce 8.600,-, provize 8.600,-
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
zidenice-belohorska/1309132380
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Nézev: Pronajem, byt 1+kk, 30 m?

Lokalita: Zderadova, Trnita

Cena: 8 000 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 1759| Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 01.04.2010

Popis: Nabizime pronajem byt 1+kk v novostavbé domu v Brné -
9 | stied, ulice Zderadova. Byt se nachazi v 2. patfe o celkové vymére
30m2. Byt je nabizeny k prondjmu nezafizeny, pouze kuchyriska
linka v€etné sporaku a lednice. K dispozici od 1.1.2010. Uvedend
cena najemného + inkaso.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-
trnita-zderadova/2201724508

Nazev: Pronajem, byt 1+kk, 26 m?

Lokalita: Taborska, Zidenice

Cena: 6 900 K¢ za mésic

Cislo zakazky: 14139 | Stav nabidky: Aktivni | Novy

Datum vloZeni inzeratu: 01.04.2010

Popis: New full furnished flat (studio) for rent Tdborska street. 2nd
floor 26 m2. Deposit 6.900,- KE. Max for 2 persons, no animals.
IBM, Honeywell welcome. Nabizime pronajem bytu 1+kk na ulici
Téborska, Brno - Zidenice. CP 26 m2, 2.p/3, novostavba. MoZno
pronajmout zafizeny nebo nezafizeny. Vratnd kauce 6.900,- K¢,
cena uvedena bez inkasa.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-

zidenice-taborska/380362505 [9]

10

Po sestaveni druhé databaze s malymi byty je provedeno také jednoduché
porovnani, jehoz vysledkem je zjisténi obvyklé ceny ndjemného pro byt ¢. 11 (tabulky €. 4.2-8
ac.4.2-9).

Pro prehlednost je zde uvedeno zjisténi obvyklé ceny najemného pro byt ¢. 11.
Tabulky s jednoduchym porovndnim pro byt ¢. 12 jsou umistény v ptiloze G této prace.

Tab. 4.2-8: Zjisténi obvyklé ceny ndjemného porovnanim s malymi byty — 1. ¢ast

3 Pocet mistnosti Velikost
C. Lokalita (pokoje + (mz) Podlazi Jiné
kuchyné)
Oo | Brno - Cernovice,Cornovova 60 1+1 25,70 | Podkrovi stari 50 roku., C|helnle zdivo, po
rekonstrukci, bez vytahu
(1) (2) (3) (4) (5) (6)
1 | Brno-Trnitd, Zderadova 1+ kk 32 4.NP novostavba, cihelné zdivo, s vytahem
2 | Brno - Cernovice, Charbulova 1+1 46 1.NP cihelné zdivo, s vytahem
3 | Brno - Cernovice, Kotkova 1+1 40 3.NP cihelné zdivo, byt zafizen
4 | Brno - Zidenice, Porhajmova 1+ kk 32 2.NP | cihelné zdivo, plastova okna
5 | Brno - Cernovice, Kovackd 1+kk 48 4.NP podkrovni byt, cihelné zdivo
6 | Brno - Cernovice, Jirdnkova 1+1 39 1.NP cihelné zdivo, nové podlahy, nezazZizen
7 | Brno - Trnita, Kfenova 1+ kk 17 2.NP cihelné zdivo
8 | Brno - Zidenice, Bélohorska 1+ kk 40 1.NP nov\{ostavba, cihelné zdivo, Castecné
zafizen
9 | Brno - Trnita, Zderadova 1+ kk 30 2.NP novostavba, cihelné zdivo
10 | Brno - Zidenice, Taborska 1+kk 26 2.Np novostavba, cihelné zdivo
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Tab. 4.2-9: Zjisténi obvyklé ceny ndjemného porovnanim s malymi byty — 2. ¢ast

Cena - Cena po Cena
. , | Koeficient - x .
3 pozadovana redukce redukci na K1 K2 K3 Ka KS K6 0 ocenc?vaneho
resp. pramen objektu
zaplacend na ceny odvozend
pramen veli- balkdn, | stava Uvaha Kix
Ké ceny K Ké poloha Kost lodZie, | vyba- | patro autoral x Ké
R sklep | veni K6
(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) | (13) | (14) | (15) | (16) (17)
1 7 900 0,95 7 505 1,03 1,25 0,98 1,05 | 1,03 | 1,02 | 1,39 5399
2 8 500 0,95 8075 1,01 1,79 0,98 1,01 | 1,02 | 1,00 | 1,83 4413
3 7 300 0,95 6 935 1,01 1,56 1,00 1,02 | 1,01 | 0,98 | 1,59 4362
4 5800 0,95 5510 1,02 1,25 1,00 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,30 4238
5 9 000 0,95 8 550 0,98 1,87 1,00 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,89 4524
6 7 000 0,95 6 650 1,01 1,52 0,98 1,00 | 1,02 | 1,01 | 1,55 4290
7 5000 0,95 4750 1,08 0,66 0,98 0,98 | 1,02 | 0,99 | 0,69 6 884
8 6 500 0,95 6 175 0,95 1,56 0,98 1,06 | 1,02 | 1,03 | 1,62 3812
9 8 000 0,95 7 600 1,03 1,17 0,98 1,04 | 1,02 | 1,02 | 1,28 5938
10 6 900 0,95 6 555 0,96 1,01 0,98 1,06 | 1,02 | 1,02 | 1,05 6243
Celkem primér K¢ 5010
Minimum Ke 3812
Maximum Ke 6 884

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti a na vypocet porovnanim je stanoveno obvyklé

najemné, které je demonstrovano v nasledujici tabulce €. 4.2-10.

Tab. 4.2-10: Rozdil vybiraného a obvyklého najemného

Vybrané Vybrané Obvyklé Obvyklé

Byt ¢. najemné najemné najemné najemné
(K&/meésic) (K&/rok) (KE/meésic) (K&/rok)
01 4 966 59 592 8116 97 392
02 5501 66 012 8104 97 248
03 5066 60 792 8101 97 212
04 4679 56 148 8171 98 052
05 5000 60 000 8093 97 116
06 4817 57 804 8096 97 152
07 4 885 58 620 8354 100 248
08 4 880 58 560 8 089 97 068
09 5157 61884 8309 99 708
10 4779 57 348 8 096 97 152
11 3017 36 204 5010 60 120
12 3449 41 388 5035 60 420

Rocni najemné celkem 674 352 1098 888
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Tab. 4.2-11: Vynosové ocenéni stavby

Vynosy z najemného za rok (§ 23)

Roéni najemné podle smlouvy ev. jinych doklad( (v pfipadé pronajmuti ¢asti se zde Y
PV . . v . . Ké 674 352,00

uvadi nadjemné za pronajmutou ¢ast nemovitosti)

Je pronajmuta cela budova resp. hala? ano/ ne ano

Ocenéni podle ustanoveni vyhl. & 3/2008 Sh. §22o0dst. 1

Jedna se o budovu nebo halu? budova / hala budova

Zadejte typ podle pfilohy ¢. 2 (budovy) typ K

Roc¢ni ndjemné v misté a v case odhadu obvyklé za celou pronajatou nemovitost K¢ 1098 888,00

UvaZovany vynos z ndjemného rocné (§ 23 odst. 2) K¢ 1 098 888,00
Naklady na dosaZeni pFijmu (za rok)

Podklady pro vypocet ndkladii

Néaklady 40 % z ndjemného (§ 23 odst. 4) N 439 555

Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako stavba? ano/ ne ano

Najemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnika (§ 23 odst. 4) K¢ 0,00

Je-li pozemek, na ném? stavba stoji, stejného vlastnika:

Zastavénd plocha stavby - pfiloha €. 1, ¢l. 2, odst. (1) m’ 151,74

Jednotkova cena pozemku podle cenové mapy resp. vysledna podle § 28 KE/ m 3 020,00

Cena vyméra pozemku rovna zastavéné plose stavby K¢ 458 254,80

Ztoho 5 % (§ 23 odst. 4) K¢ 22 912,74

Naklady celkem K¢ 462 467,94
Vypocet Cistého ro¢niho najemného

Vynosy roc¢né celkem K¢ 1098 888,00

Naklady rocné celkem K¢ -462 467,94

Najemné po odpoctu nakladl rocné celkem K¢ 636 420,06

PFipustné minimum: 40 % najemného (§ 23 odst. 4) K¢ 439 555,20

Cisté roéni ndjemné Ké 636 420,06
Vypocet ceny vynosovym zpilisobem

Cisté roéni ndjemné K¢ 636 420,06

Mira kapitalizace zakladni - pfiloha ¢. 16, poloZka: ! 9-Bytové domy % 5,00

Je pronajata celd budova resp. hala? ano - nezvysuje se 0,00

Je mira kapitalizace u stavby s viceucelovym uzitim zvolena podle prevazujiciho

Ucelu uZziti a je vhodné provést Upravu o 0,5 % smérem k mife kapitalizace druhého ne 0,00

Ucelu uziti podle textu za tabulkou prilohy €. 16, véta druha?

Mira kapitalizace pro vypocet ceny vynosovym zplisobem % 5,00

Cena,zustena v!nosovym zptsobem CV, véetné prislusenstvi, bez pozemkt a KE 12 728 401,20

trvalych porostl

Tab. 4.2-12: kombinace nakladového a vynosového ocenéni

Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového ocenéni podle pfilohy €. 17 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb, v aktudlnim
znéni. Jedna pronajata budova nebo hala s prislusenstvim

Cena vSech sotaveb vc,etne prlsllﬂsenstVl, Zjisténa vynosovym zplisobem, oV (K8 12 728 401,20
bez pozemk( a trvalych porost(

Cena viech stayeb vcetnev prlle}senstVl, ZJISte:’la nakla’dovym zplﬂsobem, CN (K&) 8 061 864,31
bez Kp, s odpoc¢tem opotrebeni, bez pozemku a trvalych porostu

Rozdil CV-CN (K<) 4 666 536,89
Absolutni hodnota rozdilu R = | CV-CN| (K¢) 4 666 536,89

Zattidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nemovitosti podle tabulky €. 1 pfilohy €. 17 vyhlasky

Skupina

D

Charakteristika:

Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost nema rozvojové
moznosti, v okoli neni planovdna Zaddna zména, nastavba neni mozna

Vztah ceny stanovené vynosovym zplsobem a
ceny stanovené nakladovym zplGsobem:

Cena stanovena vynosovym zpUsobem je  vétsi

Pfipad ocenéni:

Budova J nebo K

Vztah pro ocenéni (pfiloha ¢. 17, tabulka ¢. 2)

Cena zjisténa kombinaciCVaCN=CV-0,10R

Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladového zplisobu ocenéni

Ke

12 261 747,51
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4.2.10 Venkovni Gpravy (§ 10)
Na ocefiovaném pozemku se k datu ocenéni nachazeji nasledujici venkovni Upravy:

e Vodovodni pfipojka

e Kanalizacni pfipojka

e Pripojka elektro

e Plynova pripojka

e Zpevnéné plochy s povrchem betonovym monolitickym

e Zpevnéné plochy z betonovych dlazdic 30/30/3

e Zpevnéné plochy z betonovych dlazdic 40/40/6

e Obrubnik z monolitického betonu

e Plot s pletivem na betonové sloupky do betonovych patek

e Plot z kovovych profilG do podezdivky z monolitického betonu

e Plotova vratka ocelova

e Ocelovy vésak na pradlo tvaru obraceného pismene U véetné betonovych patek a

natérl

[ ]
Cena venkovnich Uprav je vypoctena v souladu s § 10, odst. 2 zjednoduSenym vypoctem ve
vysi 2,0 — 3,5 % ze zjiSténé ceny stavby oceflované podle § 3, typu K.

Vzhledem k malému rozsahu venkovnich dprav, je pro vypocet ceny venkovnich
Uprav uvazovano s hodnotou 2,5%.

Vypocet ceny:
CvU=8061 864,31 x 0,025

201 546,60 K¢

Cena venkovnich tprav k datu ocenéni €ini ......cccccecceeeeecenecceceennns 201 546,60 K¢

4.2.11 Pozemky (§ 10 zdkona resp. § 27 vyhlasky)

Ve mésté Brné je vydana Cenova mapa stavebnich pozemk(l ¢. 8, platnd k datu
ocenéni. Podle této cenové mapy se pozemek parc. € 1538, k.u. Cernovice, nachazi
v oblasti, vniZz je vyznadena cena 3020,- K&/m?. Pozemek, naleZejici k ocenovanému
bytovému domu, se proto oceni cenou z cenové mapy. Kopie prislusné ¢asti cenové mapy je
umisténa v priloze C.

Tab. 4.2-13: Ocenéni pozemku

Ocenéni stavebnich pozemku podle cenové mapy statutarniho mésta Brna ¢.8
Parcela cislo druh vymeéra m’ ZC (K(:/mz) Cena K¢
1538 Zastavéna plocha a nadvoti 491 3 020,00 1482 820,00
Celkem 1482 820,00
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4.2.12 Trvalé porosty

Na ocefiovaném pozemku parc. ¢. 1538 se nachdzeji okrasné porosty, jejichZz rozsah
vCetné ocenéni je uveden v tabulce ¢. XX. Jednd se o pomérné mladé porosty, jejichZz stari
neni vétsi péti let. Stanovisté téchto porostll je prevainé podél hranic pozemku, pfipadné
v okrasné skalce. Vzhledem ke stafi nebyly provedeny zadné srazky/prirazky, jelikoz z rozvoje
porostll dosud neni patrny optimalni vzhled, vyvoj, vitalita, popfipadé zapoj, poskozeni,
zapleveleni ¢i zanedbani péstebné péce.

Tab. 4.2-14: Ocenéni okrasnych trvalych porost(

Ocenéni okrasnych porostl podle § 41 odst. 2 a pFilohy €. 37 vyhlasky €. 3/2008 Sb.
Podle prilohy €. 37, odst. 7.3 vysledna zjiSténa cena Zadné ze zastoupenych skupin okrasnych rostlin nesmi byt po

cenovych Upravach (snizenim ceny a polohovym koeficientem) mensi nez 1 % z jejich zakladni ceny.

Koeficient stanovisté okrasnych
. . y 5 - zelen u bytovych a rodinnych domd, rekreac¢nich domkd a chalup,
rostlin, resp. typu zelené K, - L R 0,75
. rekreacnich a zahradkarskych chat
polozka:
Koeficient polohovy - pfiloha ¢. 14 ocenovaci vyhlasky K5 1,00
Koeficient prodejnosti podle pfilohy €. 39, pozn. 16 Kp 1,25
2vy-
- P o T o Cena
Pol. , Stari ZC | Po- | Snizeni | ZdUvodnéni | Seni | ZduUv. . ZCU
. Nazev . . . L, .. .| Min.ZC . celkem
c. (rokd) | K&/ks | €et |ceny (%)| sniZeni ceny | zvySeni Ké/ks (KQ)
¢
(%)

- |Aukuba japonska 2 480 1 0 0 4,80 450,00 450,00
278 |Pustoryl panensky 2 190 1 0 0 1,90 178,13 178,13
291 [RaZe stolista 4 190 | 13 0 0 1,90 178,13 | 2315,69
359 |Ibisek syrsky 1 310 5 0 0 3,10 290,63 | 1453,15
238 |Zlatice prostredni 1 190 1 0 0 1,90 178,13 178,13
249 |Kdoulovec nadherny 1 190 1 0 0 1,90 178,13 178,13
381 |Setik ¢insky 2 310 4 0 0 3,10 290,63 1162,52
Celkem Ké| 5915,75

4.2.13 Rekapitulace

Tab. 4.2-15: Rekapitulace ocenéni nakladového a vynosového zplisobu

Cena budovy, zjisténa kombinaci zpUsob 12 261 747,51 K&
Cena venkovnich Uprav 201 546,60 KE_
'Cena pozemku 1482 820,00 K¢ |
_Cena trvalych porostu 5915,75 KE
Celkem 13952 029,86 K¢
Cena celkem po zaokrouhleni dle § 46 Cini 13 952 030,00 K¢
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4.3  ZJISTENi CENY NEMOVITOSTi SOUCTEM BYTOVYCH JEDNOTEK
OCENENYCH POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Popis lokality a bytového domu, ve kterém jsou jednotlivé byty umistény, se nachazi
v kapitole 3.1 ,Zjisténi ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpUlsobu®.

4.3.1 Popis byta

Pro provedeni ocenéni byly autoru prace zpfistupnény dva byty, oznadené
v evidenci spravce jako byt ¢. 01 a byt ¢. 05. Tyto byty Ize dle prohlaseni predsedy bytového
druzstva povazovat jako typicky vzorek bytl v tomto domé. Popis bytl je tedy proveden dle
vybaveni téchto bytl, pficemZ predseda bytového druistva prohlasil, Ze ostatni byty,
ve kterych nebyla provedena prohlidka, jsou s drobnymi odchylkami vybaveny stejné a jsou
v obdobném stavebné - technickém stavu.

Vyjimku tvofi pouze byty €. 07 a 09, o kterych predseda BD prohlasil, Ze byly na
naklady najemniku zrekonstruovany a lze je tedy zafadit mezi byty s nadstandardnim
provedenim konstrukci a vybaveni (viz. Index konstrukce a vybaveni, polozka €. 6 v tabulkach
¢. 4.3-16, 4.3-20)

4.3.1.1 Dispozice

Byty ¢. 01 — 10, umisténé na 1. - 5.NP, jsou dispoziéné reSeny jako 2+1, tedy
dvoupokojové. Byty €. 11 a 12, umisténé na 6.NP (podkrovi), jsou feSeny jako 1+1, tedy
jednopokojové. Vstup do bytl je z Urovni podest dvouramenného schodisté do predsing,
ktera tvori komunikacni uzel kazdého bytu.

U bytl ¢. 01 — 10 je mozné z predsiné vstoupit na WC, do koupelny, velkého pokoje,
kuchyné a malého pokoje. Satna je pFistupna pouze z velkého pokoje.

Byty €. 11 a 12 maji z pfedsiné umoznén pfistup do koupelny s WC a do velkého
pokoje. Kuchyn je ptistupna pouze z velkého pokoje.

Ke kazdému z bytl nalezi sklepni koje.
4.3.1.2 Konstrukce

Byty maji provedeny hladké vapenné omitky, doplnéné v koupelné&, na WC a za
kuchyriskou linkou keramickym obkladem. Podlahy bytl jsou z keramické dlazby, dievéné
parketové, povlakové z PVC, pripadné jsou pokryty koberci. Okna bytl jsou plastova, dvere
jsou drevéné plné Ci prosklené. Na toaletdch jsou osazeny keramické WC misy, v koupelnach
je vana a umyvadlo. Zdravotechnika i ostatni zafizovaci pfedméty jsou napojeny na
kanalizaci. V kuchynich jsou osazeny kuchyriské linky s dfezem a plynovym ¢i elektrickym
sporakem. V bytech je proveden rozvod el. energie, vody, kanalizace a plynu. Byty jsou
vytapény dalkové — horkovodem. Tepld voda je privadéna z centralniho ohrfevu vody
umisténého v 1. PP.
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4.3.1.3 Stdri a technicky stav

Byty, stejné jako dim, ve kterém jsou umistény, pochdzeji z roku 1960. K datu
ocenéni maji tedy 50 let. Pfevazna ¢ast konstrukci a vybaveni byt( je standardni. Za standard
jsou vtomto pfipadé povazovany béiné pouzivané ¢i puvodni konstrukce a vybaveni. Dle
informaci mistopredsedy predstavenstva druzstva byla v roce 2003 vyménéna okna za
plastova. Byty jsou v dobrém stavu, ktery umoziuje jejich bezproblémové uzivani.

Vyjimkou jsou jiz vySe uvedené byty €. 07 a 09, o kterych predseda BD prohlasil, Ze
byly na ndklady najemnik( zrekonstruovany a lze je tedy zafadit mezi byty s nadstandardnim
provedenim konstrukci a vybaveni. | pres tuto skutecnost nebylo pFi provedenych
rekonstrukcich dosazeno hranice vymény 60 % objemovych podill konstrukci a vybaveni.

4.3.1.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Pro vypocet podlahové plochy je vyuZito protokolu o méreni podlahové plochy byt
€. 01 - 12, uvedenych v pfiloze této prace. Takto zjisténé podlahové plochy jsou upraveny
podle pravidel uvedenych v pfiloze ¢. 1, kapitola 4., vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni k datu ocenéni.

4.3.1.5 Zatridéni pro potfeby ocenéni

Jednad se o dokonéené byty tvofené souborem mistnosti ur¢enych k bydleni. Byty se
nachdazi v koncovém radovém bytovém domé sjednim podzemnim, péti nadzemnimi
podlazimi a podkrovim. Z uvedeného vyplyva, Ze pro ucely ocenéni dle wvyhlasky
¢. 3/2008 Sbh., v aktualnim znéni, se jedna o byty ve vicebytovém domé. Objekt je tedy
ocenén jako dokonceny byt ve vicebytovém domé netypovém, typu K.

4.3.1.6 Spoluvlastnické podily k bytovym jednotkam

Pti vymezeni jednotek v bytovém domé na jednotlivé bytové jednotky véetné jejich
pfisluSenstvi a vybaveni je pro ocenéni nezbytné vymezit i spoluvlastnické podily na
spoleénych ¢astech domu a na pozemku, popfipadé i na trvalych porostech pro vypocet ceny
z pozemku a porostu. JelikozZ je ve skutecnosti bytovy dim ve vlastnictvi bytového druzstva,
neni k dispozici prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v budové ¢. pop. 27, ul.
Cornovova, Brno, k.u. Cernovice. Pro Glely této prace tedy byly spoluvlastnické podily uméle
vytvoreny a jsou znazornény v tabulce ¢. 4.3-1 na nasledujici strance.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze trvalé porosty tvofi pouze zanedbatelnou ¢ast z celkové
ceny domu respektive zceny bytovych jednotek a pozemku, je pro ucely této prace
spoluvlastnicky podil z trvalych porost(i zanedban.
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Tab. 4.3-1: Urceni spoluvlastnickych podild k jednotlivym bytovym jednotkam

fecnaty | TYPIednothy | P | ety
01 bytovd jednotka 55,52 5552/61999
02 bytova jednotka 56,02 5602/61999
03 bytova jednotka 55,70 5570/61999
04 bytova jednotka 56,77 5677/61999
05 bytova jednotka 56,44 5644/61999
06 bytova jednotka 56,39 5639/61999
07 bytova jednotka 55,30 5530/61999
08 bytova jednotka 57,34 5734/61999
09 bytovd jednotka 54,92 5492/61999
10 bytova jednotka 57,46 5746/61999
11 bytova jednotka 29,00 2900/61999
12 bytova jednotka 29,13 2913/61999

CELKEM 619,99

Pro ucely vymezeni spoluvlastnického podilu je podlahova plocha bytovych jednotek
prevzata z protokolu o méreni podlahové plochy byt uvedeného v pfiloze a déle neni nijak
upravovana.

4.3.2 Ocenéni bytli ¢. 01 - 12 porovnavacim zptisobem (§ 25)

Pro mnozstvi ocefiovanych byt je nutno pfikrocit k Uspore, ktera zdroven poslouzi
pro lepsi prehlednost dané problematiky. Vzhledem ke skutecnosti, Ze pfi vypoctu
koeficientu cenového porovnani zUstava Index trhu It a index polohy Ip u vSech ocenovanych
bytd beze zmény, je pro tyto ucely pouZita jedna univerzalni tabulka ¢.4.3-2. Index
konstrukce a vybaveni ly, ktery se u jednotlivych bytl odliSuje je pak uveden u kazdého bytu
zvlast i s vyslednou zjisténou cenou.

Tab. 4.3-2: Ocenéni byt porovnavacim zptisobem (pro vsechny byty stejné)

Ocenéni dokonéeného bytu v budovach typu J, K porovnavacim zplisobem podle § 26a a pfiloh €. 19 a 18a vyhlasky €.
3/2008 Sh., v aktualnim znéni

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN2010 | Brno (tab. €. 6 prilohy 18a)
Obec Brno
Katastralni uzemi Cernovice 611263
Oblast priloha ¢. 39 6
Zakladni cena pfiloha ¢. 19, tab. 1 ZC Ke/ m’ 31 983,00
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle § 25 odst. 2
Cislo _ iz y

Zrlak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma | kval. Doporucena |- Pouzita Soucgt .resp.

¢. X hodnota hodnota koeficient

pasma

Index trhu I; - piloha €. 183, tabulka ¢. 1 0,930

1 Situace na diléim (segmentu) Poptdvka nizsi nez nabidka? 1. -0,05 -0,05

trhu s nemovitostmi

Stavba na vlastnim
2 | Vlastnictvi nemovitosti pozemku (ve Il. 0 0,00
spoluvlastnictvi)

Vliv prévnich vztah( na

. N . Negativni 2 I.* -0,01 az-0,05 -0,02 -0,070
prodejnost (napf. prodej
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| podilu, pronajem) | | | |
Index polohy I, - pFiloha ¢. 183, tabulka €. 6 (pro stavby uréené k trvalému bydleni a byty - pro mésta 1.000
(oblasti a okresy Praha —vychod a Praha —zapad) vyjmenovana v tabulce ¢. 1 v ptiloze ¢. 19 nebo 20a.) ’
1 | Poloha nemovitosti v obci v SOUVISl,e zas'favenem M. 0 0,00
Uzemi
Vyznam lokality v obci, oblasti,
2 | okresu (posuzuje se ve vztahu Bez vlivu I 0 0,00
k uvedené zakladni cené)
Okolni zéstavba a Zivotni PrevaZujici objekty pro
3 - , N , M. 0 0,00
prostredi v okoli nemovitosti bydleni
Dopravni spOJer,n (pro obce v Dobra dostupnost centra
okresu Praha-vychod a Praha- . ,
4 , i i obce, dobré dopravni 1. 0 0,00
zapad se hodnoti dopravni spoient
dostupnost Prahy) PoJ
5 Parkov?C| moznostl v okoli Omezené " 0 0,00
nemovitosti
6 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I. 0 0,00
7 |#ményv okolis viivem na bez viivu . 0 0,00
cenu nemovitosti
8 | Vlivy neuvedené Bez dalsich vliva I.* 0 0,00 0,000
1) Hodnota situace na dil¢im trhu je sniZzena z dlvodu ekonomické krize. Doznivajici krize ma dosud znacny vliv
na prodejnost bytovych jednotek at jiz z pohledu nejistoty potenciondlnich zdjemcd, tak hlavné ze strany
bankovnich instituci, které jsou obezfetnéjsi pri poskytovani avérd.
2) Hodnota vlivu pravnich vztahl na prodejnost je snizena z divodu druZstevniho vlastnictvi.
4.3.3 Ocenéni pozemku (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Ocenované byty se nachdzeji vdomé vicebytovém netypovém na pozemku
parc. &. 1538 o vyméie 491 m?, ktery je dle kapitoly 3.2.1.6 ,Spoluvlastnické podily
k bytovym jednotkam” ve spoluvlastnictvi vlastnik( bytd. Z toho ddvodu je ke kazdému

z bytl pripocitan adekvatni spoluvlastnicky podil z tohoto pozemku.

ocenéni. Podle této cenové mapy se ocenovany pozemek nachazi v plose svyznaéenou
cenou ve wysi 3020,- K¢/m?>. Pozemek se proto oceni cenou z cenové mapy. Kopie pfisluiné

Ve mésté Brné je vydana Cenovd mapa stavebnich pozemk( ¢. 8, platnd k datu

Casti cenové mapy je umisténa v priloze C.

43.4 Byt&. 01

Tab. 4.3-3: Podlahova plocha bytu ¢. 01

Pokojvelky 20,92 m? koef. 1,0
Kuchyn 7,63 m?  koef. 1,0
Pokojmaly 13,64 m?  koef. 1,0
Satna 2,19 m* koef. 1,0
Koupelna 3,18 m* koef. 1,0
WC 0,79 m*  koef. 1,0
Predsin 5,06 m*  koef. 1,0
Sklepni kéje 2,21 m?  koef. 0,1
CELKEM

’

vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni

’

vymeéra pro ocenéni

vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
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20,92 m*
7,63 m?
13,64 m?
2,19 m?
3,18 m’
0,79 m*
5,06 m*
0,22 m*
53,53 m*




Tab. 4.3-4: Ocenéni bytu ¢. 01 porovnavacim zplisobem

Index konstrukce a vybaveni I, - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,030
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monolitickd konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | spolegné &asti domu Koldrna, kocarkama, dilna, || 0 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 | Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podIaZ|, Il. 0 0,00
nevyjmenované
5 Orvienta,ce obyt.,ml'stnosti ke Osta’tnl' svétové strfany -s . 0,03 0,03
svétovym stranam vyhledem (do ulice)
Zakladni prislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PFislugenstvi tpiné -
6 | nebo koupelnovy, popfipadé , , M. 0 0,00
, , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybﬁveni i
7 uzivané spolu s bytem balkon nebo lodzie nebo 1. -0,01 -0,01
komora nebo sklepni kéje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové 1. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0 0,00 0,120
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s I, 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stari stavby (roku) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych Jen do 50
podild konstrukci a vybaveni) ? ne let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roku)
Pouzita hodnota stéfi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pred Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
. 0,80
rozsahu alespon 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle poznamky 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 | = Ixlpxly, 0,958
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| Ké/m2 30639,71
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | m’ 53,53
Cena bytu vé. ev. pfislusenstvi bez pozemku Ké 1640 143,89
4.3.5 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)
Vlastnikovi ocerovaného bytu ¢. 01 nalezi spoluvlastnicky podil 5552/61999

na spoleénych ¢astech domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538

Vypocet ceny
CP =491 x 3020,00 x 5552/61999

0 vymére

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CIN ...cccceereeerrineencieescsnnerssneesssneanssnenennene 132 786,28 KE

51

491 m?

132 786,28 K¢



4.3.6 Byté& 02

Tab. 4.3-5: Podlahova plocha bytu ¢. 02

Pokojvelky 21,04 m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 21,04 m?
Y 2 Ly v 2
Kuchyn 7,73 m"  koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 7,73 m
. , 2 Sy - 2
Pokojmaly 13,76 m~ koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 13,76 m
Satna 2,18 m*> koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 2,18 m*
Koupelna 3,13 m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 3,13 m?
WC 0,81 m?* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,81 m?
Predsin 5,08m’ koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 5,08 m>
S 2 Ly v 2
Sklepni kéje 2,32 m”® koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,23 m
CELKEM 53,93 m?
Tab. 4.3-6: Ocenéni bytu ¢. 02 porovnavacim zplisobem
Index konstrukce a vybaveni | - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 0,994
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | Spoleéné ¢asti domu Kolalrna, kocatk,arna, dilna, Il. 0 0,00
pradelna, suséarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podlaz[ Il. 0 0,00
nevyjmenované
. , , Okna jen na sever nebo bez
5 Orlentajce obyt.'m|stnost| ke vyhledu (okna do dvora, -0,01 -0,01
svetovym stranam f oy
stinéni stromu)
Zakladni prislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PHislugenstvi Golné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé B P , 1. 0 0,00
, , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
” , Standardni vybaveni -
7 D?,ISI vybaven| bytu a prostory balkon nebo lodzie nebo Il. -0,01 -0,01
uzivané spolu s bytem S
komora nebo sklepni koje
8 | Vytédpéni bytu Délkové, ustredni, etazové . 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,080
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s I, 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stafi stavby (rokd) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych ne Jen do 50
podilt konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roka)
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
N 0,80
rozsahu alespon 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle pozndmky
- . . 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 I = Ixlpxly, 0,924
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| K&/m* 29 552,29
Vyméra (podlahova plocha) celkem m* 53,93
Cena bytu v¢. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 1593 755,11

52




4.3.7 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 02 nalezZi podil 5602/61999 na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 o vymére 491 m*

Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 5602/61999 = 133 982,12 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CINI  ....ccveeeerieeeerieuersseeeesiseessssaessssaeesennnenes .133 982,12 K¢

43.8 Byté. 03

Tab. 4.3-7: Podlahova plocha bytu €. 03

Pokojvelky  20,75m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 20,75 m?
Kuchyn 7,69 m®> koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 7,69 m?
Pokojmaly 13,48 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 13,48 m*
Satna 2,15m” koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 2,15 m?
Koupelna 3,20m>  koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 3,20 m?
WC 0,78 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,78 m?
Predsin 506 m*> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 5,06 m*
Sklepni kéje 2,68 m*> koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,27 m?
CELKEM 53,38 m?

Tab. 4.3-8: Ocenéni bytu ¢. 03 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni I, - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,030
Budova - zdénd nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | Spoleéné ¢asti domu Kola,rna, koca[klarna, dilna, Il. 0 0,00
pradelna, suséarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu Il. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podlazt Il 0 0,00
nevyjmenované
5 Orjenta}ce obyt.,ml'stnosti ke Osta{tnl’ svétové strgny -s . 0,03 0,03
svétovym stranam vyhledem (do ulice)
Zakladni prislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PFislugenstvi Gplné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , , M. 0 0,00
i , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
” , Standardni vybaveni -
7 E;Eif;r\:zlosz\;ﬁz|sbg$:e?nprostory balkon nebo lodzie nebo Il. -0,01 -0,01
komora nebo sklepni koje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustfedni, etazové . 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0 0,00 0,120
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Stavba v dobrém stavu s

10 | Stavebné- technicky stav ) D Il. 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stafi stavby (rokd) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych Jen do 50
podild konstrukci a vybaveni) ? ne let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stari (roku)
Pouzitd hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
. 0,80
rozsahu alespon 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle poznamky 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 | = Ixlpxly, 0,958
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| Ké/m2 30639,71
Vymeéra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 53,38
Cena bytu vC. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢é 1635 547,93

4.3.9 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 03 naleZi podil 5570/61999 na spolecnych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 0 vymére 491 m?

Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 5570/61999 = 133 305,07 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0Cenéni CINi ......cccceereeeeerieneesinneecsneeecsnaeessnanesnnnneeee. 133 305,07 KE

4.3.10 Byt&.04

Tab. 4.3-9: Podlahovd plocha bytu ¢. 04

Pokoj velky 21,08 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 21,08 m?

Kuchyn 8,28 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 8,28 m’
Pokojmaly 13,46 m*> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 13,46 m*
Satna 2,19 m? koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 2,19 m?
Koupelna 3,11 m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 3,11 m?
WC 0,79 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,79 m?
Predsin 5,13 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 5,13 m’
Sklepni kéje 2,77 m?> koef.0,1  vyméra pro ocenéni 0,28 m?
CELKEM 54,28 m*
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Tab. 4.3-10: Ocenéni bytu ¢. 04 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni |y - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,003
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monolitickd konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | spoleéné gasti domu Koldrna, kocarkarna, dilna, |, 0 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podIaZ|, Il. 0 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany -
5 . . U I. 0 0,00
svétovym stranam Castecny vyhled (do dvora)
Zakladni prislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PFislugenstvi pné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , , M. 0 0,00
, , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vyb:'a.veni i
7 uzivané spolu s bytem balkon nebo lodzie nebo 1. -0,01 -0,01
komora nebo sklepni kdje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové . 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,090
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s I, 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stari stavby (roku) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych Jen do 50
podild konstrukci a vybaveni) ? ne let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stari (roku)
PouZita hodnota stéfi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pred Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
. 0,80
rozsahu alespon 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tprav podle poznamky 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 | = Ixlpxly, 0,933
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| Ké/m2 29 840,14
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 54,28
Cena bytu vé. ev. pfislusenstvi bez pozemku Ké 1619 722,74

4.3.11 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 04 nalezi podil 5677/61999 na spole¢nych c¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 0 vymére 491 m?
Vypocet ceny
CP =491 x 3020,00 x 5677/61999 = 135 775,88 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CeNENT CIN ....cccceeereerrnerncseerssneerseneesssnsassseenennene 135 775,88 KE
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4.3.12 Byt&. 05

Tab. 4.3-11: Podlahova plocha bytu €. 05

Pokoj velky 20,64 m*  koef. 1,0
Kuchyn 7,63 m?  koef. 1,0
Pokoj maly 13,58 m*>  koef. 1,0
Satna 2,18 m*> koef. 1,0
Koupelna 3,09 m? koef. 1,0
WC 0,79 m* koef. 1,0
Predsin 5,06 m*> koef. 1,0
Sklepni kéje 3,53 m? koef.0,1
CELKEM

’

vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vyméra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni
vymeéra pro ocenéni

20,64 m?
7,63 m?
13,58 m*
2,18 m?
3,09 m?
0,79 m*
5,06 m?
0,35 m?
53,26 m>

Tab. 4.3-12: Ocenéni bytu €. 05 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni |y - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,030
Budova - zdénd nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce IV. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | Spolecné ¢asti domu Kolalrna, kocatklarna, dilna, 1] 0 0,00
pradelna, suséarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podlaz[ 1] 0 0,00
nevyjmenované
5 Orientajce obyt.'m|stnost| ke Olstatm svétové _strany -s m 0,03 0,03
svétovym stranam vyhledem (do ulice, 3.NP)
Zakladni pfislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PFislugenstyi Golné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , P , M. 0 0,00
, , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
” , Standardni vybaveni -
7 Eglil\f;r\gbsa\szlsbgaje;prostory balkon nebo lodzie nebo 1. -0,01 -0,01
P komora nebo sklepni koje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové M. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,120
10 | Stavebné- technicky stav Stavbavdobrémstavus | 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stafi stavby (roka) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespori 60 % objemovych ne Jen do 50
podilt konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roka)
PouZita hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
N 0,80
rozsahu alesporn 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle poznamky
s . . 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 I = Ixlpxly, 0,958
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| K&/m” 30 639,71
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 53,26
Cena bytu vC€. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 1631 871,17
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4.3.13 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 05 naleZi podil 5644/61999 na spole¢nych c¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 o vymére 491 m*

Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 5644/61999 = 134 986,63 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CINI  ....ccveeeerieeeerieuersseeeesiseessssaessssaeesennnenes .134 986,63 K¢

4.3.14 Bytc. 06

Tab. 4.3-13: Podlahova plocha bytu €. 06

Pokojvelky 20,97 m®> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 20,97 m?
Kuchyn 7,67 m®> koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 7,67 m?
Pokojmaly 13,62 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 13,62 m?
Satna 2,13 m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 2,13 m?
Koupelna 3,18 m*> koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 3,18 m?
WC 0,79 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,79 m?
Predsin 5,17 m* koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 5,17 m*
Sklepni kéje 2,82 m? koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,28 m?
CELKEM 53,85 m’

Tab. 4.3-14: Ocenéni bytu ¢. 06 porovnavacim zpUsobem

Index konstrukce a vybaveni | - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,003
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce IV. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | Spoleéné ¢asti domu Kolalrna, koca[klarna, dilna, Il. 0 0,00
pradelna, suséarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podIaZ|, Il. 0 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany -
5 . [ P Il. 0 0,00
svétovym stranam Castecny vyhled (do dvora)
Zakladni pfislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PFislugenstyi Golné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , P , M. 0 0,00
i , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
v , Standardni vybaveni -
7 D,a,ISI V\’/bavem bytu a prostory balkon nebo lodzie nebo 1. -0,01 -0,01
uzivané spolu s bytem e
komora nebo sklepni kéje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové M. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,090
10 | Stavebné- technicky stav Stavbavdobrémstavus | 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
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Stari stavby (roku) 50

Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych ne Jen do 50

podild konstrukci a vybaveni) ? let

Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (rokd)

PouZita hodnota stéfi pro koeficient -s- 50

Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pfistavby, stavebni Upravy

" 0,80

rozsahu alespon 50 %

Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle pozndmky 0

nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit

s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80

Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 | = Ixlpxly, 0,933
Zakladni cena upravena ZCU :ZICX Ké/ m? 29 840,14
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 53,85
Cena bytu vé. ev. prislusenstvi bez pozemku Ké 1606 891,49

4.3.15 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 06 naleZi podil 5639/61999 na spole¢nych c¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 0 vymére 491 m?

Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 5639/61999 = 134 867,04 K¢

Cena pozemku, ktery naleZi k bytové
Jednotce k datu 0CeNENT CIN ....ceevvcererccereniieencsneencsnnenssneessnenessneansenee 134 867,04 KE

4.3.16 Byt¢&. 07

Tab. 4.3-15: Podlahova plocha bytu ¢. 07

Pokojvelky 20,85m’ koef.1,0 vyméraproocenéni 20,85 m?

Kuchyn 7,57 m”>  koef.1,0 vyméra pro ocenéni 7,57 m?
Pokojmaly 13,46 m*> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 13,46 m*
Satna 2,15m’ koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 2,15 m?
Koupelna 3,03m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 3,03 m?
WC 0,74 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,74 m’
Predsin 4,98 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 4,98 m?
Sklepni kéje 2,59 m?> koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,26 m?
CELKEM 52,97 m?
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Tab. 4.3-16: Ocenéni bytu ¢. 07 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni |y - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,076
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monolitickd konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | spolené Easti domu Kolarna, kocarkarna, dilna, |, 0 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podIaZ|, Il. 0 0,00
nevyjmenované
5 Orvlenteice obyt.,mlstnostl ke O,statnl svétové .strany -s . 0,03 0,03
svétovym stranam vyhledem (do ulice, 4.NP)
Prislusenstvi Uplné -
Z&kladni piislugenstvi byty, | "2dstandardni provedeni
, , nebo standardniho
kterym se rozumi koupelna rovedeni s dal&im WC
6 | nebo koupelnovy, poptipadé P ; V. 0,05 0,05
, , nebo sprchovym koutem
sprchovy kout a splachovaci )
X (provedena celkova
zachod.
rekonstrukce
s nadstandardnimi prvky)
v , Standardni vybaveni -
7 Eg’lj;r\gbsa\:jzlsbg/\';:ea:nprostory balkon nebo lodzie nebo 1. -0,01 -0,01
P komora nebo sklepni kéje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové M. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0 0,00 0,170
10 | Stavebné- technicky stav Stavbavdobrémstavus | 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stari stavby (roka) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych ne Jen do 50
podilt konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roka)
PouZita hodnota stari pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pfistavby, stavebni Gpravy
" 0,80
rozsahu alespon 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle pozndmky
iy v . 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani /I podle § 25 odst. 2 | = Ixlpxly, 1,001
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| K&/m” 32 014,98
Vymeéra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 52,97
Cena bytu vé. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 1695 833,65

4.3.17 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 07 nélezi podil 5530/61999 na spolecnych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 o vymére 491 m?
Vypocet ceny

CP =491 x 3 020,00 x 5530/61999 = 132 260,11 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CiNi .....cuereeerveeeerersrseeerssseneresssssneesnsssaneeeneens. 132 260,11 KC
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4.3.18 Bytc. 08

Tab. 4.3-17: Podlahova plocha bytu ¢. 08

Pokojvelky 21,04m® koef.1,0 vyméra pro ocenéni 21,04 m?

Kuchyn 7,72 m?  koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 7,72 m?
Pokojmaly 13,54 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 13,54 m?
Satna 2,20m?  koef.1,0 vyméra pro ocenéni 2,20 m*
Koupelna 3,13 m? koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 3,13 m?
WC 0,76 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,76 m?
Predsin 5,00 m* koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 5,00 m*
Sklepni kéje 4,00 m* koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,40 m?
CELKEM 53,74 m*

Tab. 4.3-18: Ocenéni bytu ¢. 08 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni | - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,003
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce IV. 0,1 0,10
vyzdivand
2 | Spoleéné ¢asti domu Kolalrna, kocatklarna, dilna, Il. 0 0,00
pradelna, suséarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podlaz[ 1. 0 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany -
5 . . SR I. 0 0,00
svétovym strandm Castecny vyhled
Zakladni pfislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PHislugenstvi Golné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , P , M. 0 0,00
i , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
” , Standardni vybaveni -
7 5;'5;:]’gb:‘;elz'sbg;‘:e;pr°5t°ry balkon nebo lodzie nebo | 1I. 0,01 0,01
P komora nebo sklepni koje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové M. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu M. 0 0,00 0,090
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrémstavus | 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stafri stavby (roka) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespori 60 % objemovych ne Jen do 50
podilt konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roka)
PouZita hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
N 0,80
rozsahu alespor 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle poznadmky
- . . 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 I = Ixlpxly, 0,933
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| Ké/m2 29 840,14
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 53,74
Cena bytu vé. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 1 603 609,07
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4.3.19 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 08 nalezi podil 5734/61999 na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 o vymére 491 m*

Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 5734/61999

137 139,14 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CINM ....ceerecerericerenicieenssseesssseessssnesssnsasssneanenns .137 139,14 K¢

4.3.20 Bytc. 09

Tab. 4.3-19: Podlahova plocha bytu €. 09

Pokojvelky 20,11 m® koef.1,0 vyméra pro ocenéni 20,11 m?
Kuchyn 7,46 m*>  koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 7,46 m?
Pokojmaly  13,65m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 13,65 m?
Satna 2,13 m”> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 2,13 m’
Koupelna 3,19 m®> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 3,19 m?
WC 0,77 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,77 m?
Predsin 5,07 m> koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 5,07 m>
Sklepni kéje 2,57 m>  koef. 0,1 vymeéra pro ocenéni 0,26 m>
CELKEM 52,61 m’

Tab. 4.3-20: Ocenéni bytu ¢. 09 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni I, - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,076
Budova - zdénd nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
2 | Spolecné ¢asti domu Kola,rna, kocatklarna, dilna, Il. 0 0,00
pradelna, suséarna, sklad
3 | Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu Il. 0 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podiazi I, 0 0,00
nevyjmenované
5 Orvlentajce obyt.’mlstnostl ke Olstatm svétové _strany -s . 0,03 0,03
svétovym stranam vyhledem (do ulice, 5.NP)
Prislusenstvi Uplné -
Zékladni pislugenstvi byty, | "20standardni provedeni
i , nebo standardniho
kterym se rozumi koupelna rovedeni s dal&im WC
6 | nebo koupelnovy, poptipadé P . V. 0,05 0,05
, , nebo sprchovym koutem
sprchovy kout a splachovaci ,
. (provedena celkova
zachod.
rekonstrukce
s nadstandardnimi prvky)
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni -
7 - . . 1. -0,01 -0,01
uZivané spolu s bytem balkon nebo lodzZie nebo
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komora nebo sklepni koje

8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové M. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,170
10 | Stavebné- technicky stav Stavba. v dobre’m svtavu > 1. 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stafi stavby (roka) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespori 60 % objemovych ne Jen do 50
podilt konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roka)
PouZita hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
N 0,80
rozsahu alespor 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle pozndmky
- . . 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 I = Ixlpxly, 1,001
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| Ké/m2 32 014,98
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 52,61
Cena bytu vC€. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 1 684 308,26

4.3.21 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi oceniovaného bytu ¢. 09 nalezi podil 5492/61999 na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 o0 vymére 491 m*

Vypocet ceny

CP=491x 3 020,00 x 5492/61999 131 351,27 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0Cenéni CiNi  ......cccveeeivreriineensiseenscseensceeessneeeesneaes 131 351,27 K¢

4.3.22 Bytc. 10

Tab. 4.3-21: Podlahova plocha bytu ¢. 10

Pokojvelky 20,99 m® koef.1,0 vyméra pro ocenéni 20,99 m?

Kuchyn 7,71 m? koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 7,71 m?
Pokojmaly 13,59 m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 13,59 m?
Satna 2,12m” koef.1,0 vyméra pro ocenéni 2,12 m?
Koupelna 3,16 m*> koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 3,16 m?
WC 0,77 m* koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 0,77 m?
Predsin 5,15m’ koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 5,15 m>
Sklepni kéje 4,00 m* koef.0,1  vyméra pro ocenéni 0,40 m?
CELKEM 53,86 m’
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Tab. 4.3-22: Ocenéni bytu €. 10 porovnavacim zplsobem

Index konstrukce a vybaveni | - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,003
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monoliticka konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivand
2 | Spoleéné ¢asti domu Kolalrna, kocatk,arna, dilna, Il. 0 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu Il. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podlaz[ I. 0 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany -
5 . . i I. 0 0,00
svétovym strandam Castecny vyhled
Zakladni pfislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PHislugenstvi doiné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , P , M. 0 0,00
, , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
v , Standardni vybaveni -
7 E;I\f;r\gbsa\glr:|sbl;/;Jeamprostory balkon nebo lodzZie nebo 1. -0,01 -0,01
P komora nebo sklepni koje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové Il. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0 0,00 0,090
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s I, 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stafri stavby (roka) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespori 60 % objemovych ne Jen do 50
podilt konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roka)
PouZita hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
N 0,80
rozsahu alespor 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle pozndmky
iy . . 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 I = Ixlpxly, 0,933
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| K&/m” 29 840,14
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m’ 53,86
Cena bytu vC. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 1 607 189,89

4.3.23 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocennovaného bytu ¢. 10 nalezi podil 5746/61999 na spolecnych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 0 vymére 491 m?
Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 5746/61999 = 137 426,14 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CiNi ....ueuereercrcnerererissneeressnneensssssnnneessssnennneess 137 426,14 KC
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4.3.24 Byt&. 11

Tab. 4.3-23: Podlahova plocha bytu €. 11

Pokoj velky 17,43 m? koef.1,0 vyméra pro ocenéni 17,43 m?
v 2 Ly v 2
Kuchyni 3,86 m“~  koef. 1,0 vyméra pro ocenéni 3,86 m
Koupelna + WC 3,49 m®> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 3,49 m’
Predsin 1,43 m> koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 1,43 m®
Sklepni kéje 3,67m® koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,37 m?
CELKEM 25,70 m’
Tab. 4.3-24: Ocenéni bytu €. 11 porovnavacim zpUsobem
Index konstrukce a vybaveni |y - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,030
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monolitickd konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Kolarna, kocérkarna, dilna,
2 | Spolecné ¢asti domu ° alrna ocarv 'arna dilna I 0 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podIaZ|, I 0 0,00
nevyjmenované
5 Orvlentejce obyt.'mlstnostl ke Ostaltnl svétové str..any -s . 0,03 0,03
svétovym stranam vyhledem (do ulice)
Zakladni prislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PHislugenstyi Golné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , P , M. 0 0,00
, , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni bytu a prostor Standardni vybaveni -
7 v y y P ¥ balkon nebo lodzie nebo 1. -0,01 -0,01
uzivané spolu s bytem .
komora nebo sklepni kéje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové 1. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0 0,00 0,120
10 | Stavebné- technicky stav Stavbavdobrém stawu's |, 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stari stavby (rokd) 50
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych ne Jen do 50
podild konstrukci a vybaveni) ? let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (rokd)
Pouzitd hodnota stafi pro koeficient -s- 50
Koeficient -s- pred Upravou na nastavby, pristavby, stavebni Upravy
" 0,80
rozsahu alespon 50 %
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle poznamky 0
nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stari ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80
Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 | = Ixlpxly, 0,958
Zakladni cena upravena ZCU =ZCx| K&/m” 30 639,71
Vyméra | celkem | | m’ 25,70
Cena bytu vé. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 787 440,65
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4.3.25 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi ocenovaného bytu ¢. 11 naleZi podil 2900/61999 na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1538 o vymére 491 m*

Vypocet ceny
CP =491 x 3 020,00 x 2900/61999 = 69 358,82 K¢

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové
Jednotce k datu 0CENENT CINi....ccereeeericeeresieenesseessssnesssssesssnsaessaeasesnens 69 358,82 K¢

4.3.26 Byté&. 12

Tab. 4.3-25: Podlahova plocha bytu €. 12

Pokoj velky 17,69 m*> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 17,69 m?
Kuchyni 3,81 m?  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 3,81 m?
Koupelna + WC 3,41m”> koef.1,0 vyméra pro ocenéni 3,41 m?
Predsin 1,47 m*>  koef. 1,0 vymeéra pro ocenéni 1,47 m®
Sklepni kéje 3,67m’ koef.0,1 vyméra pro ocenéni 0,37 m?
CELKEM 25,83 m’

Tab. 4.3-26: Ocenéni bytu €. 12 porovnavacim zpUsobem

Index konstrukce a vybaveni |y - pfiloha €. 20a, tabulka ¢. 2 1,003
Budova - zdéna nebo
1 | Typ stavby monolitickd konstrukce V. 0,1 0,10
vyzdivana
Kolarna, kocérkarna, dilna,
2 | Spolecné ¢asti domu ° ajrna ocat Iarna dilna Il. 0 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 | Pfislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu I. 0 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé Osta.tnl podla2|, 1. 0 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany -
5 ., [ M I. 0 0,00
svétovym strandm Castecny vyhled
Zakladni prislusenstvi bytu,
kterym se rozumi koupelna PHislugenstvi Golné -
6 | nebo koupelnovy, poptipadé , P , M. 0 0,00
X , standardni provedeni
sprchovy kout a splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni bytu a prostor Standardni vybaveni -
7 uiivanz spolu's ngemp ¥ balkon nebo lodZie nebo 1. -0,01 -0,01
P komora nebo sklepni kéje
8 | Vytdpéni bytu Dalkové, ustredni, etazové M. 0 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu . 0 0,00 0,090
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s I. 1,05 1,15 0,920
pravidelnou udrzbou
Stari stavby (roka) 50
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Byla provedena rekonstrukce (vyména alespor 60 % objemovych ne Jen do 50

podilt konstrukcei a vybaveni) ? let

Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roku)

Pouzita hodnota stéfi pro koeficient -s- 50

Koeficient -s- pfed Upravou na nastavby, pfistavby, stavebni Upravy

" 0,80

rozsahu alespor 50 %

Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich Uprav podle poznamky 0

nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit

s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,80 0,80

Koeficient cenového porovnani I podle § 25 odst. 2 I = Ixlpxly, 0,933
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x| Ké/m” 29 840,14
Vyméra (podlahova plocha) | celkem | | m” 25,83
Cena bytu ve. ev. pfislusenstvi bez pozemku Ké 770 770,79

4.3.27 Pozemek (§ 10 zakona resp. § 27 vyhlasky)

Vlastnikovi oceniovaného bytu ¢. 12 naleZi podil 2913/61999 na spole¢nych ¢astech

domu a pozemku.
Pozemek parc. ¢. 1538 o vymére
Vypocet ceny

CP=491x3020,00x 2913/61999

Cena pozemku, ktery nalezi k bytové

491 m?

69 669,74 K¢

Jednotce k datu 0CENENT CIN ....eeeereeeieiceneerineesineesinneessnneessnsnessnennenne 09 669,74 KE
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4.3.28 Rekapitulace

Tab. 4.3-27: Rekapitulace ocenéni nemovitosti sou¢tem bytovych jednotek ocenénych

porovnavacim zpUsobem

Cena bytu¢. 01

1640 143,89 K&

_Cena podilu 5552/61999 z pozemku

132 786,28 K&

_Cena bytu ¢. 02

1593 755,11 K¢

Cena podilu 5602/61999 z pozemku

133 982,12 K¢ |

Cena bytu ¢. 03

1635 547,93 K¢ |

_Cena podilu 5570/61999 z pozemku

133 305,07 K&

_Cena bytu ¢. 04

1619 722,74 K&

_Cena podilu 5677/61999 z pozemku

135 775,88 K&

Cena bytu ¢. 05
Cena podilu 5644/61999 z pozemku

1631871,17 K¢
134 986,63 K¢

Cena bytu ¢. 06

1606 891,49 K&

_Cena podilu 5639/61999 z pozemku

134 867,04 K&

_Cena bytu ¢. 07

1695 833,65 K&

Cena podilu 5530/61999 z pozemku

132 260,11 K¢

_Cena bytu ¢. 08

1603 609,07 K

“Cena podilu 5734/61999 z pozemku

137 139,14 K&

_Cena bytu ¢. 09

1684 308,26 K&

Cena podilu 5492/61999 z pozemku

131 351,27 K&

Cena bytu ¢. 10

1607 189,89 K&

Cena podilu 5746/61999 z pozemku

137 426,14 K¢

Cenabytuc. 11

787 440,65 K¢

Cena podilu 2900/61999 z pozemku

69 358,82 KE

Cena bytu ¢. 12

770 770,79 K&

Cena podilu 2913/61999 z pozemku

69 669,74 KC

_Celkem

Cena celkem po zaokrouhleni dle § 46 Cini

67

19 359 992,88 K¢
19 359 990 K¢



5 POROVNANIi CEN BYTOVEHO DOMU

Bytovy diim je ocenén dvéma zpUsoby?®. V prvnim p¥ipadé se bytovy dim uvaiuje
jako jeden celek, ktery Ize pronajmout. Pro tento pfipad ocerfiovaci vyhlaska uklada provést
ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu. Ve druhém pripadé je bytovy diim
rozdélen prohlasenim vlastnika na jednotlivé bytové jednotky. Takto rozdélené bytové
jednotky jsou ocenény porovnavacim zplisobem.

5.1 KOMBINACE NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO zZPUSOBU OCENENI

5.1.1 Nakladové ocenéni

Nakladova ¢ast ocenéni je zalozena na bazi vynaloZzenych ndkladl a predstavuje
technicky pohled na nemovitost. Vysledkem je tzv. vécnd hodnota (bez koeficientu
prodejnosti), odpovidajici vysi soucasnych celkovych ndklad{ na znovuvybudovani bytového
domu ve stavu ke dni ocenéni, snizend o adekvatni opotfebeni. Tento zplisob ocenéni vsak
nezohlediuje konkrétni vlivy (tzv. funkéni nedostatky) a obecné trzni vlivy (tzv. ekonomické
nedostatky).

Funkénimi nedostatky je mysleno zohlednéni pripadného moralniho zastarani
stavby, kterym je napfiklad nevhodna dispozice bytu v ocenovaném bytovém domé
(prtchozi pokoj, koupelna, absence parkovacich mist).

Ekonomické nedostatky vyjadiuji pomér skutecné dosazenych cen nemovitosti
k jejich vécné hodnoté.

Rozdil mezi cenou zjisténou nakladovym zplsobem a cenou obvyklou neboli trini,
ktera vySe uvedené konkrétni vlivy obsahuje, je mozno vidét v tabulce ¢.5.1-1.

Tab. 5.1-1: Rozdil mezi kupni a administrativni cenou bytového domu [12]

Nazev kraje Velikost obci foéet . LTI Administrativni cena Prﬁm.v«zl. Prﬁmvérné
prevodu cena BDvm opoti.v %
Jihomoravsky do 1999 obyv. 12 827 682 1467 41,8
2 000 - 9 999 obyv. 68 2253 1578 5038 42,0
10 000 - 49 999 obyv. 29 1824 1301 3063 55,1
50 000 obyv. a vice 79 2414 1863 2 641 52,9

2 Ocenéni nemovitosti je provedeno dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a vyhlasky
¢. 460/2009 Sh.
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5.1.2 Vynosové ocenéni

Vynosova C¢dst ocenéni je zalozena na bazi kapitalizace vynosa, tedy
na ekonomickém pohledu na bytovy diim. Z tohoto pohledu je zkoumano uzitné hledisko,
jehoz vysledkem je vynosova hodnota. Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu bytového
domu ocekavanym prospéchem (vynosem) zjeho vlastnictvi. Principem je tedy vysSe
prospéchu, se zvysSujicim se prospéchem poroste i hodnota pro pfipadného zdjemce o bytovy
dim. Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je zaloZzen na ¢asové hodnoté penéz, ktera je
vyjadfena souctem vSech predpoklddanych budoucich vynost (najm0) plynoucich
vlastniku bytového domu, oprosténych od nakladl spojenych s vlastnictvim a provozem
domu a poté kapitalizovanych na sou¢asnou hodnotu.

Naklady se rozumi:

e dan z nemovitosti,

e  pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),
e naklady na opravy a udrzbu,

e sprava nemovitosti,

e amortizace (odpisy).

5.1.3 Kombinace

,VWyslednd zjisténd cena nemovitosti neni aritmetickym priumérem z cen zjisténych
ndkladovym a vynosovym zplsobem, ale stanovuje se s ohledem na perspektivu nemovitosti,
tzn. zohledrniuji se zde prileZitosti ¢i negativni vlivy v okoli nemovitosti nebo ve spolec¢nosti,
které mohou mit zdsadni vliv na dalsi vyvoj a vynos nemovitosti a tim i na jeji
prodejnost.“ [13]

5.2 POROVNAVACI zZPUSOB

Pfed zjisténim ceny bytového domu souctem jednotlivych bytovych jednotek
ocenénych porovnavacim zplsobem je nutno rozdélit ddm na tyto jednotky prohlasenim
vlastnika o vymezeni jednotek v budové véetné podilového spoluvlastnictvi na pozemku.

5.2.1 Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v budové

,Prohlaseni vlastnika budovy lze jednoduse definovat jako pravni tkon, jimZ vlastnik
budovy (jedna osoba, pripadné manzelé) vymezi v predmétné nemovitosti jednotky
v prdvnim slova smyslu, tedy bud’ bytové jednotky nebo nebytové prostory (tj. napr. kanceldr,
dilna, gardZ nebo ateliér) vcetné jejich prislusenstvi a vybaveni, s nimiZ je spojeno uZivani
spolecnych cdsti domu vymezenych tamtéZz. DGm tak bude rozdélen na jednotky ve smyslu
zdkona C. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist (zdkon o vlastnictvi bytt), s nimiZ Ize ddle
volné disponovat, tj. prodat, darovat, zatiZit zastavnim pravem atd. S vilastnictvim vymezené
jednotky je spojeno podilové spoluviastnictvi pozemku pod domem vcetné nddvori,
samozrejmé za predpokladu, Ze vlastnik budovy je téZ vlastnikem souvisejiciho pozemku.
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Je - li tak na této strance pouZit pojem ,dim*“, mame tim na mysli jiZ budovu, ve které byly
prostrednictvim prohldseni viastnika budovy vymezeny jednotky.

,Pravni ukony v oblasti bytového prdva, tedy i prohlaseni vlastnika budovy,
upravuje zejména zdkon ¢. 72/1994 Sb. (zdkon o viastnictvi bytu), ddle zdkon ¢. 40/1964 Sb.
(OBCANSKY ZAKONIK) a vyhldska Ceského uradu zeméméricského a katastrdiniho uloZenou
ve Sbirce zdkonu pod ¢ 26/2007. Ve vztahu ke katastrdlnim ufadim, které platnost této
listiny ze zakona zkoumaji, je na tomto misté duleZité zminit predevsim zdkon ¢. 500/2004 Sh.
(spravni rdd), zdkon ¢. 265/1992 Sb. (o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prdv
k nemovitostem) a zdkon ¢. 344/1992 Sb. (katastrdlni zdkon).” [14]

Vzhledem ke skutecnosti, Ze v ocenovaném bytovém domeé se nachazi 12 bytovych
jednotek, vznikd ze zdkona — vsouladu s § 9 zdkona ¢. 72/1994 Sb., tzv. spolecenstvi
vlastniki jednotek, které je pravnickou osobou.

5.2.2 Ocenéni bytovych jednotek porovnavacim zpisobem

Principem zjiSténi ceny bytové jednotky vymezené prohlasenim vlastnika v bytovém
domé pomoci porovnavaciho zpUsobu je porovnani na zakladé urcitych parametrd. Vychozim
bodem je umisténi bytu v ramci krajl, respektive velikostni kategorie obci podle poctu
obyvatel. Ke kazdé lokalité je pifazena zakladni cena udavana v m?. Pvod zékladni ceny
za 1 m? podlahové plochy bytu vychazi ze spoluprace Ministerstva financi a Ceského
statistického UFadu, které monitoruji ceny v Ceské republice. Tuto &innost definuje zakon
¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, ktery uklada povinnosti financnich Gradd predavat
podklady Ministerstvu financi a Ceskému statistickému Gradu. Podklady jsou mysleny tdaje
obsazené v danovych pfiznanich o cenach zjisténych ocerfiovdanim bytovych jednotek,
pfipadné
o sjedndvanych cenach v pfipadé prodeje. Vysledkem tohoto snazieni je vytvareni urcité
cenové hladiny dle charakteristickych faktora.

Po pfirazeni zakladni ceny nasleduje jeji uprava pomoci koeficientu cenového
porovnani, ktery sestava z indexu trhu, indexu polohy a indexu konstrukce a vybaveni. Jedna
se o tabelované hodnoty koeficientll cenového rozpéti, ze kterych se pomoci kvalitativnich
pasem jednotlivych hodnocenych znakl ziskd upravena zakladni cena.

Princip hodnoceni znak(l vychazi z Ciselné stupnice, kterd ma neutralni hodnotu
nastavenou na cCisle 1,00. Pokud ma ocenovany byt lepsi vlastnosti nez vlastnosti vymezené
u hodnoty neutrdlni, hodnota zvySuje a naopak. V pfipadé bytl ocenovanych v Brné
se vychazi z porovnani s 21 znaky, coZ zajiStuje dostatecnou podporu pro co nejpresnéjsi
ocenéni.

Administrativni cenu bytu zjiSténou porovnavacim zplsobem Ize povaZovat
za pomérné presnou, jelikoz vychazi z redlnych, skuteéné zaplacenych cen.
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5.3 KONFRONTACE VYSLEDKU

Vysledek obou zplsob( ocenéni je vyjadren graficky v obrazku €. 5.3-1

TR R Kombinace nakladového

a vynosového zplsobu
ocenéni
13952030 K¢

Soucet cen jednotlivych
bytovych jednotek
ocenénych
porovnavacim
zpusobem

Obr. 5.3-1: Porovnani cen bytového domu

5.3.1 Bytovy dum ve vlastnictvi pravnické osoby

Bytovy dim ocefovany vtéto praci je ve skutecnosti ve vlastnictvi bytového
druZstva — tedy pravnické osoby. Ndjemnici jsou tedy zaroven ¢leny druzstva. Pfi zkoumani
najemni smlouvy bylo zjisténo najemné, které nevykazuje Zadné vynosy. JelikozZ je tedy nizsi
nez obvyklé najemné, bylo nutno urcit najemné ve vysi obvyklé ceny.

Vysledna cena zjisténa kombinaci nakladového a vynosového zplisobu ocenéni je
ve vySi 13952030 KE. Pfi pronajmu bytl, umisténych v domé, musime vychazet
z predpokladu, Ze vedle vynosli z ndgjmd bude nemovitost vykazovat i urcité provozni
naklady. Je tedy tfeba rozliSovat hruby a Cisty vynos najemného. V pfipadé bytového domu
ocenéného v této praci je hruby vynos ve vysi 1098 888,00 KE. Po odecteni provoznich
nakladd (dan z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, naklady na udrzbu a opravy, naklady
na spravu nemovitosti, amortizace atp.) vznikne Cisty vynos z ndjemného ve vysi 636 420,06
KE.

5.3.2 Bytovy dum s vymezenymi jednotkami

Pro ucely zadaného ukolu bylo nutno dim rozdélit na jednotky ve smyslu zdkona

€. 72/1994 Sb., (zdkon o vlastnictvi byt(). Vymezenim jednotek vznika vlastniku dané
jednotky moznost volné s ni disponovat.
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Souctem cen jednotlivych bytovych jednotek ocenénych porovnavacim zplsobem
vychazi vysledna cena ve vysi 19359990 K& a tim je oproti cené zjisténé kombinaci
ndkladového a vynosového zplsobu vyssi o 5 407 960 K¢, coz Cini 38 %.

Pokud se vlastnik budovy rozhodne pro prodej bytd, musi pocitat s ndklady na akty
spojené s vymezenim jednotek v budové (pfiblizné 50 000 K¢) a také na naklady spojené
s dani z pfevodu nemovitosti. Sazba dané z prevodu nemovitosti ¢ini 3 % ze zakladu dang,
kterym je cena zjisténa na zdkladé znaleckého posudku, nebo cena prodejni, pokud je vyssi
neZz cena zjisténa. Bude-li vlastnik uvazovat o prodeji vSech bytovych jednotek, vznikne mu
naklad v pfiblizné vysi 580 000 K¢.
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6 ZAVER

Smyslem prace bylo zodpovézeni zasadni otdzky, jakym zplsobem se mize zménit
cena bytového domu v zavislosti na zméné zpUsobu vlastnictvi bez stavebné-technickych
zmén. Pro dosazeni cile byly definovany ukoly, které maji pojednavat o metodach ocenéni
bytového domu. Metody mély formou pfipadové studie stanovit cenu vybrané nemovitosti
dvéma urcitymi zplsoby ocenéni. V prvnim pfipadé byl bytovy dim zadan jako jeden celek,
ktery lze pronajmout, jehoZz ocenéni mélo byt provedeno kombinaci ndkladového
a vynosového zplsobu ocenéni. Ve druhém pfipadé mél byt bytovy dim rozdélen
prohlasenim vlastnika na jednotlivé bytové jednotky, pricemzZ pozadavkem bylo zjisténi ceny
domu souctem cen jednotlivych bytovych jednotek ocenénych porovnavacim zplsobem.

Prvni ¢ast prace ¢tendfe okrajové seznamuje s oborem, kterého se prace dotyka
a zaroven charakterizuje obecné pozadavky na subjekty, které se timto odbornym oborem
zabyvaiji.

Druhd c¢ast je vénovana interpretaci nékterych zakladnich pojm0 souvisejicich
s tématem této prace. Vybér pojmu a jejich definic tvofi zakladni priarez problematiky,
tykajici se ocerflovani nemovitosti. Velmi srozumitelné v nékolika interpretacich jsou zde
uvedeny pojmy od nemovitosti pres Zivotnost a opotfebeni az po katastr nemovitosti.
Pti definovani téchto pojm( byl kladen dliraz nejen na ty citované, ale i na ty s vlastnim
stanoviskem.

Metodika tvori ¢ast prace, ktera jiz velmi presné vymezuje okruh ukolu, ktery je
nutno vyresit. Zaroven ma za ukol pozvolné vstiebdani postupll ocefovani, pouzitych v dalsi
Casti prace. Nechybi zde vysvétlivky veskerych vztahl, pomoci kterych je dosazeno
pozadovanych vysledk(. Seznamuje c<tenare s paragrafy, které tvofi nepatrnou ¢ast
z predpistl, podle kterych je oceflovani provadéno.

Ctvrtd ¢ast uvadi do chodu metodické pokyny z pfedchozi kapitoly. Tato kapitola ma
nejspiSe nejvétsi pfinos autora k dané problematice. Struktura se nékterymi prvky pfiblizuje
znaleckému posudku. Pred vlastnim ocenénim je zde detailné analyzovana lokalita, ve které
se vybrana nemovitost nachazi. Popis nemovitosti je rozdélen na celkovy popis, dispozi¢ni
¢lenéni, konstrukéni sloZzeni véetné zhodnoceni technického stavu. Rozméry pro vypocet
vymeér byly z prevainé casti zjistény vlastnim mérenim pfi mistnim Setieni. Pfed zapocetim
reSeni prvniho zadaného ukolu bylo jesté tfeba spravné zatfidit objekt, aby pozdéji nedoslo
zaméné s jinym typem budovy, popfipadé k zaméné ucelu uziti. Ocenéni nemovitosti je
pro vétsi prehlednost provedeno vtabulkovém editoru. Vysledna tabulka s rekapitulaci
obsahuje jiz jen vysledny souhrn vSech poloZzek, které do kombinace ndakladového a
vynosového zpUlsobu ocenéni zasahuji. Druhy ukol, kterym bylo ocenéni bytového domu
souétem bytovych jednotek ocenénych porovnavacim zplisobem, obsahuje popisy
jednotlivych bytd, dispozicni a konstrukéni rfeSeni a hodnoceni technického stavu.
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Vyznamnym prvkem je vytvoreni spoluvlastnickych podill, na které navazuje ocenéni vSech
nové vymezenych jednotek vcetné jejich podilu z pozemku.

V Paté kapitole je provedeno porovnani vyslednych cen bytového domu zjisténych

podle cenového predpisu. Je zde stru¢né popsan plvod cen a zavérecny rozbor ndkladu
spojenych se zménou vlastnictvi.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

LV list vlastnictvi

k. q. katastralni uzemi

KN katastr nemovitosti

parc. C. parcelni ¢islo

¢. pop. ¢islo popisné

MC méstska ¢ast

ZP zastavéna plocha

opP obestavény prostor

Oo ocenovany objekt

K1 Koeficient Upravy na polohu objektu
K2 Koeficient Upravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy na balkon nebo lodzii
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav

K5 Koeficient Upravy na dalsi vlastnosti

K6 Koeficient Upravy dle odborné Uvahy znalce
cp cena pozemku
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