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Abstrakt

Diplomova prace je za#tena na problematiku posouzeni moznosti realnélutlerd
posuzované nemovitosti jako moznostii wyporadani spoluvlastnictvi, kdyZz nedojde
k doho& mezi spoluvlastniky. V ramci teoretick&sti je cela problematika popsana a
vyswétlena v obecné rovin V praktickécasti je posuzovana nemovitost popsana a posouzena
na moznost realného raddni po vSech strankach. V ramci posouzeni jsouzesay nutné
stavebni Upravy pro realné ra@bkehi, je provedeno océni nerozdlené nemovitosti a
nemovitosti po rozileni, vy¢isleni vySe naklad na stavebni Gpravy a navrh vyadani

spoluvlastnictvi podle viastnickych poilil

Abstract

This Master’s thesis is focused on assessing thsilplity of a real division of the
property in question of options in settlement ofnevship, if there is no agreement between
the venturers. In the theoretical part of the thess all the problems described and explained
in general terms. In the practical part was theperty described and assessed the possibility
of a real division in all aspects. There were desitjthe construction works for the real
division, performed valuations of undivided progegnd property after a real division,
quantified the cost of construction works and d@fsettlement of ownership by ownership

interests.

Kli¢ova slova

Redlné roz&leni nemovitosti, vyptadani spoluvlastnictvi, oc&mi, navrh rozdleni,

polozkovy rozpoet.
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1 UvOD

Déleni nemovitosti je vramci praxe soudnich z@afmomerné castou metodou

k vyparadani spoluvlastnictvi vifpadech soudnichiip Objekt, ktery je pedmétem (nebo

casti) zajmu, je v takovychtofipadech, pokud se strany nedohodnou ni&sgni sporu,

prozkouman na moznosti vy§amani spoluvlastnictvi, kdy je jednou z moznosévprealne

roz&kleni na d¢ a vice samostatnych jednotek (podle vlastnickyckil), které jsou

nasleds uréeny k vyrovnani. Pokud znalec potvrdi moznost &&nrozdleni nemovitosti,

soud se #tSinou podle & dale v soudni { tidi.

1.1 CILE PRACE

Cile prace vychazi z metodikigSeni této problematiky v praxi. Tedy zigikteré

si kladou posudky soudnich znalari feSeni vyptadani spoluvlastnictvi.émi jsou:

Teoretické shrnuti problematiky a nazvoslovi, kteeévaze k readlnemuleni
nemovitosti, a vytvieni ucelenéhoighledu o sotasném stavu poznéni této

problematiky.

Popis posuzované nemovitosti, navrh nutnych stdebbaprav pro realné
rozckleni nemovitosti a Wisleni naklad na tyto stavebni prace v polozkovém

rozpctu.

Posouzeni, zda je posuzovana nemovitost ¢eedacklitelnd. Tedy zda je
mozné po stavebni, provozni, ekonomické i pravidinse (nap respektovani

velikosti vlastnickych podil) dany objekt rozélit na dva objekty samostatné.

Ocereéni posuzovaného multifugkiho objektu vetné sowasti a pislusSenstvi

(pozemek, venkovni Upravy, porostyegd rozaélenim ve stavajicim stavu.
Ocereéni now vzniklych objekfi po realném rozdeni.

Zhodnoceni finatniho a majetkoveého vypadani spoluvlastnictvi.
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2 TEORETICKA CAST

2.1 TEORIE VYPO RADANI SPOLUVLASTNICTVI

Tato kapitola ma za cil shrnout vSe podstatné blprnoatiky vypdadani
spoluvlastnictvi. Tento druh vlastnictvi je veltf@sty. Vznika napklad @i spole&né koupi
nemovitosti v ramci manzelstvi,fipkoupi bytu v bytovém dog) kdy se kupujici stava
spoluvlastnikem spateych ¢asti domu, neboipzanechanémadlictvi vice @¢dicam. OvSem
jak z povahy ¥ci vyplyva, a také ze samotného zakona, Zadnouuoselze nutit k tomu, aby
ve spoluvlastnictviistavala. Spoluvlastnictvi se tak d&yest na jinou osobu nebaibe byt
aplr¢ zruSeno. To se &k bul dohodou (dohoda musi byt pisemnd) nebo na zéklad
rozhodnuti soudu. Spoluvlastnictvi takéza zaniknout stefnjako klasické vlastnictvi (nap

prodejem ¥ci, jejim zntenim apod.).

Kazdy ze spoluvlastnikma na spolné ci swij podil, se kterym rize nakladat.
SamozZejm¢ v mezich, které mu samotny objekt a z&kony dowvulbiné disponovani
s prednetem spoluvlastnictvi tak nesmi nikdyimo ovlivnit dalSi spoluvlastniky. Take,
pokud se rozhodnergvést podil na jinou osobu, maji ostatni spoluuiastze zakona
piedkupni pravo. To se neuvazuje pouzdipaet, kdy se jedna oipvod osob blizké nebo
0 bezuplatny fevod komukoliv. Pokud je vSakigrkupni pravo poruseno a podil je prodan
jiné osol, spoluvlastnici se mohou dovolavat neplatnostétoel fevodu. Vysledkem pak
mohou byt d¢ situace. Bd” se obnovi pravni stav, ktery bytga celou transakci, nebo
spoluvlastnik, jehoz pravo bylo poruseno, s&enna nabyvateli podilu domahat nabidky

koups za stejnych podminek. [1]

Soud je povinen spoluvlastnictvi vyiigaat a zrusit (s vyjimkami uvedenymi v §142
odst. 2 obanského zakoniku), pokud neni mozré wozdlit a existuje-li divod zvlastniho
zietele hodny (nap vysoky &k, zdravotni stav spoluvlastnika ad.). Novy nawad podat jen
pii podstatné zimé poneri, ktera by mila dopad na rozhodnuti soudu. Soud $vém
rozhodovani také neni povinen vychazet z navrhdusfastnili, i kdyZ se k smu ¢asto
piihlizi. Musi vSak respektovat faui zgisobi vyporadani spoluvlastnictvi, které je dano

zavazr zakonem a je nasleduijici:

Y Portal www.juristic.cz[online], 2012 [cit. 2012-10-22]. Dostupné z: tphtobcanske.juristic.cz/544708

/clanek/obcan2.html>.
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1) Reélné rozdeni véci dle podil

Jako prvni zpisob vypdadani spoluvlastnictvi, ktery musi posoudit souzirdlec je
realné rozdleni ci dle vlastnickych podil Timto rozélenim musi vzniknout samostatné
véci, které spiuji podminky samostagnfungujicich nemovitosti. Tato moznost &asto

vyuziva u dleni pozemk a wci snadno rozitelnych.

2) Prikazani \&ci ur¢itému nebo vice spoluvlastnikn

Pokud neni é&eni wci mozné ¢ili nelze postupovat podle ipdchoziho bodu
- rozckleni «wci dle podit)), tak musi existovat spoluvlastnik, ktery je sdmopvyplatit
zbyvajici. Odkoupi tak jejich podil a stane sengdi vlastnikem (pap tak miZe Winit vice

vlastniki). V tomto gipadct musi znalec ocendéast \&ci dle vlastnickych podil

3) Prodej ¥ci a rozdfleni finanéniho vy#Zzku dle viastnickych podil

Jako posledni moZnost se uvazuje prodani c&té jejiz cenu wi soudni znalec.

Tatocastka se dale rozll mezi spoluvlastniky dle vySe jejich paiil

2.1.1 Olansky zakonik

Problematika spoluvlastnictvi jgeSena v Okanském zakoniku [2]. Ten jeckdy
oznaovan jako ,Zakon pro zZivot* nebo ,Zakon inspirovabiiyotem*. Byl f@ijat v roce 1964.
Vychéazi z ponsri v 60. letech a tehdejSiho pojeti soukromého prB¥igy tomu ma mnoho
nedostatlt (nagiklad roztiS€nost Upravy obtanskopravnich vztadh v nékolika riznych
pravnich pedpisech). V praxi to znamena, e igseni svého problémilovék musi sledovat
nejen olkansky zakonik, ale i najlad obchodni zakonik, zakon o rodia dalSi pravni

piedpisy. Z &chto divoda byl od roku 1964 zakonik mnohokrat novelizovan.

Posledni novela s&esSila rékolik poslednich let, v rdmciehoz vznikl nejen novy
ob¢ansky zakonik, ale i novy obchodni zadkon a novyomdl mezinarodnim pravu
soukromém. Ministerstvo spravedinosiR bralo v potaz hlawh zmeny, kterymi Ceskéa

republika a cela Evropa proSla za posledni desitky let. Vysledkem tak je navrh nového

%) Zakong. 40/1964 Sb., atansky zékonik, ve zni pozdjsich gredpisi
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ob¢anského zakoniku, ktery byl nakonec podepsan iigeatem republiky Véaclavem
Klausem dne 20. 2. 2012. Novydamsky zakonik nabudeianosti 1. ledna 2014. [3]

Ob¢ansky zakonik je rozten do p@ti casti, kde nas bude pro tuto praci nejvice
zajimat cast teti nazvana Absolutni majetkova prava. Ta&ujg drzbu, vlastnictvi,
spoluvlastnictvi, ¥cna prava k cizimdécem, a@dické pravo a spravu ciziho majetku. Jen pro
Uplnost uvedeme i zbyvaji¢asti zakoniku. Obecn&st, ktera vymezuje pojmy, se kterymi
se dale pracujeCast zahrnujici zakon o rodinse jmenuje Rodinné prav@tvrta cast
Relativni majetkova prava je nejobsahlejSi. Jsaidmdihy smluv nebo zavazky z deliktniho

J 4

jednani. Posledriiast maeSit problematiku legislatiwntechnickou.

V této praci vSak budeme naslédn praktické ¢asti vychazet jest ze starého

v sowtasné dob platného obanského zakoniku.

2.2 TEORIE OCENENI

V ramci navrhu realného roZléni nemovitosti je ukolem znalce ocenit posuzowano
nemovitost ped roz@&lenim a samostatn&sti po rozdleni. Proto si zde nejiye shrneme
z&kladni pouZzivané pojmy a igoby océovani. Tyto pojmy jsou definovany zakonem
¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a vyhlasceé. 3/2008 Sh., o o@®vani majetku

a o znén¢é nekterych zakon (oceiovaci vyhlaska), oboji ve 2ni pozajSich gedpigi.

2.2.1 Vymezeni pojni

Stavba- veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebbbrmaontazni technologii, bez
zietele na jejich stavebntechnické provedeni, pouZzité stavebni vyrobky, emidity

a konstrukce, nadeél vyuziti a dobu trvani. Stavbou se rozumi dlelodsti jeji cast nebo
zmeéna dokokiené stavby (nastavbaigtavba, stavebni Uprava). [4]

Funkéni celek - soubor nemovitosti t¥eny nemovitou stavbou, pozemkem

zasta¥nym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vipgledné uzivanymi pozemKky,

%  Oficialni server ceského soudnictvi www.justice.cz [online], 2012 [cit. 2012-06-11].

Dostupné z: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/eafini-stranka.htm|>

%) Zakong. 183/2006 Sh., o tzemnim planovani a staveliaé (stavebni zakon), vean pozdjSich predpisi

13



zpravidla pod spot@ym oplocenim, pagpac vyplyva-li jejich funkéni spojeni z vydaného
tzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kiaaniho rozhodnuti. Ve furikaim celku

muze byt i vice zastamych pozemk. [5]

Technicka infrastruktura - vedeni a stavby a snimi prov@zsouvisejici zézeni
technického vybaveni, n#glad vodovody, vodojemy, kanalizac&stirny odpadnich vod,
stavby a z#izeni pro nakladani s odpady, trafostanice, eniekgetvedeni, komunikani
vedeni véejné komunikani sit a elektronické komunikai za&izeni véejné komunikani

sit¢, produktovody. [4]

StaFi stavby- pccet let, ktery uplynul od roku, vémz nabylo pravni moci kolautiai
rozhodnuti, kolaudai souhlas nebo zapalo uzZivani na zékl&dozndmeni stavebnimu
Gfadu, do roku, ke kterému se oéehprovadi. V pipadech, kdy doslo k uzivani stavkiyve,
pocita se jeji sté od roku, v 8mz se prokazatetrzap@alo s uzivanim stavby. Nelze-li &ta
stavby takto zjistit, ptita se od roku zjishého z jiného dokladu, a neni-li k dispozici am,te

ur¢i se odhadem. [5]

Stavba pro vyrobu a skladovani stavba utena pro pimyslovou,femesinou nebo
jinou vyrobu, popipadt sluzby majici charakter vyroby, a dale pro skladowyrobki, hmot
a materidl, kromé staveb pro skladovani uvedenych pod pismenem dybsti pro

zenedélstvi. [6]

Podlahova plocha - plochy pidorysného fezu mistnosti a prostor stavebg
upravenych k &elovému vyuziti ve stawh vedeného v drovni horniho lice podlahy podlaZi,
ve kterém se nachézeji. Jednotlivé plochy jsou wang vnitnim licem svislych konstrukci
stén véetrg jejich povrchovych Uprav (napomitky). U poloodkrytych fipadré odkrytych
prostofi se misto chyicich svislych konstrukci & podlahova plocha vymezi jako
ortogonalni pkmet ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukciaippdio roviny

fezu. [5]

Zastavnd plocha - plocha ohramiena ortogonalnimi gméty vnéjsiho lice svislych
konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaziodimrovné roviny. Izokni prizdivky

se nezapstavaji. [5]

®) Vyhlaskac. 3/2008 Sh., o provedengkierych ustanoveni zékona 151/1997 Sb., o o#ievani majetku

a o0 zn&né nekterych zakon (oceiovaci vyhlaska), ve 2mi pozdjSich pedpisi

®) Vyhlaskag. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na staxbyréni pozd;jsich gredpisi
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Obestawny prostor - jedna se o s@et obesta¥ného prostoru spodni stavby, vrchni
stavby a zagkSeni. Obestany prostor zaklail se neuvaZuje. fBsné ohrageni
obesta¥ného prostoru je popséano filpze ¢. 1 vyhlasky¢. 3/2008 Sb. Zde jsou uvedeny
vSechny konstrukce, které ohréumi obesta¥ny prostor. Také konstrukce, které
se neodé&taji (nag. otvory, vyklenky v obvodovych zdech, lodzie ak®nstrukce, které
se neuvazujit{msy, pilsloupy, balkony a fistreSky vynivajici pameérné nejvyse 0,5 mimes
lic zdi ad.) a konstrukce, které s@ipocitavaji. DalSi objekty, pro které je mozn&awat
obesta¥ny prostor, jsou Zumpy, septiky, podzemni nadrizezény, podzemni kanaly pro

vedeni (kolektory), ploty (& se v i pohledové plochy) a ohradni asopé zdi. [5]

Hodnota - je perzita ¢astka, ktera z hlediska vymezeného zdjmu o objglidkuje

kvantifikovany projev objektu ve pro&gh ukitého subjektu nebo skupiny subjikf7]

Cena - perézni castka, ktera je sjednandi makupu a prodeji zboZi (sjednana cena
se ve smyslu ustanoveni § 2 az § 13 zakona o cdédakhjen ZOC) stanovi dohodou. Podle
okolnosti se mize jednat o cenu volnou nebo regulovanou), neld&rf podle zvlastniho
piedpisu k jinym delim nez k prodeji (zji$ha cena nebo také administrativni cena
se stanovi oceénim podle zvlasStniho fpdpisu, kterym se rozumi zak. 151/1997 Sb.,

0 ocgiovani majetku).q]

Oceiovani - reSeni odbornych a ekonomickych probigrkteré souviseji s pibou
pritadit vymezenému objektu (majetkusluzke) perézitou ¢astku, ktera vyjaiaije hodnotu
objektu stanovenou s ohledem na typ a stav posngbwea objektu, stav jeho okoli
a vymezeny zajmem o objekt, dany zajmem subjekta, jphoz pateby se zpracovani

posudku provadi. [8]

") KLEDUS, R.Oceiovani movitého majetkd. vydani. Brno: VYSOKE UENi TECHNICKE V RBNE USI,
Brno. 2012. 96 s. ISBN: 978-80-214-4563-5. s. 17.

8) zakong. 526/1990 Sb., zakon o cenach, vérdmpozdjsich predpigi
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2.3.2 Ocegni majetku obecrg

Abychom mohli v ramci diplomové prace ocenit postgmu nemovitost, musime
nejdiiv obecrt shrnout metody oceni, které se v praxi pouZivaji. Kazda metoda éoen
bude detaila popsdna a vymezena v ramtipadi, ve kterych se vyuziva. Stavby a pozemky
se océuji dle Eelu uziti a dvoda, pro které se majetek aage.

V zasad se v praxi pro ocemi jakéhokoliv majetku vyuzivajiiitzakladni postupy.
Prvnim je nakladové oceni (tzv. majetkovy pohled), druhym vynosové asdna tetim
oceréni porovnavaci metodou nebo kombinaci nakladové ynosové metody
(pro administrativni cenu). Vo metody by nil brat v potaz el a grednt oceréni. Pokud
mame nafiklad zjistit obvyklou cenu bytu v Pr@gbve, vyuZijeme porovnavaci metodu,
ktera nejlépe vystihne situaci mistniho trhu s fpogoni byty. Pokud budeme agavat
napgiklad akcie spoknosti, které nejsou vejr¢ obchodovatelnéfeSenim bude vynosova
metoda, kterd oceni ekonomicky uzitek pro kupcei(pacerni bytového domu, ktery bude
uréen k pronajimani). Naopakigkonci ¢innosti takovéto firmy by nas vice zajimala hodnota
jednotlivych polozek majetku firmy (likvidai hodnota), kterd by byla zj&ta nakladovou
metodou. VyBr metody je také zavisly na agrkterou mame vytvat (tedy (&el pro ktery

ocaiwujeme). Zakladni druhy cen jsou cena administrativoena trzni.

Administrativni cena

Pro poteby statu se zji¥ije tzv. administrativni cena pouzivana pr@emi vyse
daiového zakladu. Proto existuje pravni norma, kteragha moznou cenu nemovitostkitir
Tou je zékon¢. 151/1997 Sh., o odevani majetku a provédi vyhlaskac. 3/2008 Sb.
(ocerovaci vyhlaska), oboji v aktualnimén. Tato cena je zavisla na mnoha zjednoduSenich
a pimérech. Pouziva se pro stanoveni zakladw daprevodu nemovitosti, z dérdarovaci
nebo pro zji&ni odneEny notdu a sprava dédictvi, ndhrady H vyvlastréni staveb, pozenik
porosfi, prevodu majetku ad.

Presné navody, vzorce a tabulkové hodnoty jsou hhavniozdilem mezi
administrativnim a trznim zfi®vanim ceny. V trznim océni jsou zavedeny pouze dité
postupy, které se vzdyipptsobuji konkrétnim podminkam.&&hoz vyplyva, Ze trzni cena
se u fiznych odhadi (pop. soudnich znafg muze lisit. U stanoveni administrativni bysta

byt odchylka minimalni.
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Provadci vyhlaska¢. 3/2008 Sh. rozliSuje tyto metody oéan nakladovou metodu,
vynosovou metodu, porovnavaci metodu a kombinaiadavé a vynosové metody. Kazda
je vhodna pro jiné objekty ocemi a skryva fizné faktory fisobici na vyslednou cenu. Pro
ponerné dost vyuzZivanou porovnavaci metodu jsou to hidwdnocené znaky a jejich vahy,
které zohleduji miru, kterou se dany faktor do ceny promitrek j& uvedeno v tabulkach
piiloh vyhlasky [5], €mito znaky jsou: mistni trh s byty, poloha objektabci, gevladajici
zastavba v okoli, inZenyrské &idoprava, obchod a sluzby, Skolstvi, zdravotnjdtuitura,
sport, ubytovani, iady, pracovni moznosti, Zivotni predi, @irodni lokalita, zmina
v zastavB, prisluSenstvi budovy, typ stavby, obyvatelstvo, vyrdv bytu, orientace
ke swtovym stranam, poloha bytu v dem(podlazi), mimeéadné pisluSenstvi bytu

a posouzeni SirSich vztah

Trzni hodnota

Dle 82 zakona. 151/1997 Sb. [9] o ogevani majetku se majetek dicge obvyklou
cenou (pokud tento zakon nestanovi jinyasagb). Tato cena se také nazyva trzni a je
uréovana nejastji porovnanim s tive realizovanymi prodeji srovnatelnyckcv ve stejné
lokalit¢ a ¢ase. Znalost trzni hodnoty nemovitosti jeZitd [ jednani o koupi a prodeji
nemovitosti, pi vyporadavani spoluvlastnictvi, vyvlasm, pri vkladani nemovitosti

do majetku firmy, pro zaji8hi Uwru nemovitosti, fi jednani o hypot&im Gwru atd.

,Obvyklou cenou se pra‘@ly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosapa
prodejich stejného, pofpad obdobného majetku, nebd poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku kecdrmni. Pitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jgjes se nepromitaji vlivy mianych
okolnosti trhu, osobnich p@mi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvilaStnililop
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozdjin napriklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi paofry se rozurgi zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztadzi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotakadana majetku nebo sluzlvyplyvajici z osobniho

vztahu k nimi. [9] Z této definice vyplyva, Ze obvykla cena sgiuporovnavaci metodou.

%) zakon¢. 151/1997 Sb., o osievani majetku a o zéné nskterych zakof (zékon o ocgovani majetku),
ve zréni pozdjSich edpisi
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Pokud vSak paebné informace neni mozné sehnat nebo nejsou mefgyaiujeme cenu

jinou vhodnou metodou. Okolnostmi, které oiiliyi cenu, jsou fedevsim:

Politicko-spravni vlivy - zahrnuji tzemni planovani, stavebad, daovou politiku,

Zivotni prostedi, bezpénost a ochranu a ¥gné zajmy.

Ekonomické vlivy - zahrnuji faktory zagstnanosti okoli, kupni silu, Zivotni Uraye
moznosti financovani, hospadély rozvoj, situaci ve stavebnictvi, technologieflace

a urokovou miru.

Socialrné-demografické vlivy - t€tmi jsou napiklad vyvoj populace, velikost rodin,

vzalani, standard bydleni, Zivotni styl a socialniific.

Fyzikalni vlivy - hlavrg poloha, rozsah, figob zastavby, topografie, sousedni stavby

a jejich majitelé, doprava, architektura, Zivotrogkedi a vybaveni.

Zakladni gistupy k ziskani trzni hodnoty (k trznimu oéei) jsou gistup na bazi
vynaloZenych naklad- nikladovd metoda (majetkovy pohledjispup na bazi porovnani -
porovnavaci metoda (tzv. komparativni) idspup na bazi gekdvanych vynas - vynosova

metoda. Eistup je volen na zakladiruhu objektu, ktery odeljeme, a dalSich faktor

2.3.3 Ocegini ndkladovou metodu

Je nejzaklad¥)Si metodou ocemi, avSak ne vzdy nejjednodussi a nejvigginJedna
se o tzv. majetkovy pohled, kdy seuje hodnota samotného majetku snizena orepeni.
V hodnot podniku by se jednalo o samostaicer#né majetkové polozky, které by byly
snizeny o hodnoty zavazkpodniku. Princip je obeénsrozumitelny, alecasto je svoji
povahou staticky a nevyjage stav trhu (absoluémevhodny je nap pro ocesni spol€nosti
podnikajicich ve sluzbach). V praxi se tato metbdan¢ pouziva (pop se pouziva jako

dophkova metoda ocemi).

K zakladnim metodam, které se vSakg nevyuzZivaji pi oceiovani nemovitosti,
pafti Ucetni metoda reflektujiciaetni zasady a principy ot@vani majetku a zavaitk dale
pak substatni metoda zaloZzena naegerni jednotlivych polozek majetku a zavazka
realné hodnotyi likvida¢ni metoda zjiujici, jaky vygzek lze ziskat ip prodeji majetku a

Uhradt zavazk po zahrnuti ndkladna likvidaci. Likvida&ni hodnota tak poskytuje dolni prah
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trzni hodnoty podniku a je vyuzivana Vigmdech, kdy nelze ottevat na bazi ,going
concern” (pokréovani v podnikatelsk&nnosti i v budoucim obdobi). [10]

Nakladovou metodou se oceni fi&fad budova, hala, rodinnyiith, rekre&ni chata
ad. Cena nemovitosti se pak zjisti vynasobenifnobesta¥ného prostoru zakladni cenou
v K& za 1 mi. Tato cena je stanovena v zavislosti r@lul uZiti upravena o koeficienty
(poloha nemovitosti, vybaveni stavby, druh konsteukad.). Zji&na cena takovymto
zpisobem je dale sniZzena o ofedteni, které vychazi ze #taobjektu, stavu a dalSi
piedpokladané Zivotnosti. Pro vyfm opotebeni jsou pouzivany dvmetody - linearni

a analyticka.

Linearni metoda je zaloZena n&e@pokladu, Ze opidbeni stavby probiha u vSech
konstrukci naraz a nasta rovnonirné scasem. Opdebeni tedy rize byt 0% (novostavby)
az 100% (stavby dozilé). AvSak maximalni hranicetigbeni, se kterou se&b¥ pita, je
85%. Stéi stavby se vzdy duje ke dni, ke kterému se provadi o&®in Ten neni vzdy
totozny s datem mistniho Bmti pop. vypracovavani posudku. Tato metoda je nejvisin
pro stavby, které jsouhem své existencetbr¢ udrzovany, a pokud zde nejsou vybudovany
noveé konstrukce (vestavbyfigtavby, nastavby). V takovémtdipad se vyuZije vypoet
opotebeni metodou analytickou.

Analyticka metoda vyuziva jednotlivych stavékdrchnickych prvi objektu a jejich
jednotlivych opatebeni shrnutych jako vazenéhoameru. Vahou jsou cenové podily
jednotlivych konstrukci. Podrobrjsou uvedeny vifloze ¢. 15 k vyhlascet. 3/2008 Sb. [5]
Pouziti této metody je vdzano n&itg pripady. ®’mi jsou:

a) stavba ve stadidgd nebo po opr&y mimo EZnou udrzbu,
b) stavba v mimiadre dobrém nebo miniadre Spatném technickém stavu,

c) vypaiet opotebeni stavby linearni metodou je nevystizny nebotiepeni

je objektivre vétsSi nez 85%,
d) oceiovana kulturni pamatka,

e) provedena nastavbdjgiavba, vestavba.

% portdl internetového  deniku  www.epravo.cz[online], 2012  [cit. = 2012-02-01].
Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/zaklapristupy-oceneni-majetku-a-jak-porozumet-hodnote
posudku-80022.html
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2.3.4 Ocegini vynosovou metodou

Standardni metoda pro zgaf obvyklé ceny, ktera je mezinaradruznavana
a doporgovana v Mezinarodnich omevacich standardech.fiPtomto zpisobu oceéni
je na objekt pohlizeno (ekonomicky pohled) jakofunakéni celek, jehoZz hledana hodnota je
uréena tim, co je schopnyipést v budoucim uzivani novym vlastink. Tento ekonomicky
budouci vydlek je nefastji vyjadien zisky, které jsou vSak zatizenyitymi riziky. Tato
rizika klesaji s kvalitou ogmvaného objektu (nap perspektivni podniky), kdy je hodnota
vySsi, nez by byla zji8ha nakladovym zjsobem.

Vynosova hodnota je také zaloZena rfadpokladu, zesim vySSi, delSi a jigjSi
prosgch bude, tim #Si hodnotu bude mit pro mozného kupujiciho. VSgchadouci
vynosy, které plynou z nemovitosti (ze kterych ifate vynosovou hodnotu), musi byt
kapitalizovany na saasnou hodnotu. Mira kapitalizace musi byt vZzdyidatvolena &adre
zdivodrena.

Pokud uvazujeme, Ze vynosy budou konstantni (fjase nernné) a pobirany
po dlouhou dobu (limita blizici se nekéna), tak mluvime o tzv. &né ren¢". Vztah pro
takovyto vypdet je Cv = z/u * 100%, kde je ,&%isty vynos (zisk - rozdil naklada vynos)
a ,u“ je urokova mira (uvazovana v procentech zg.r®o néklad, které jsou od#dtany
z hrubého vynosu {gmy z ndjemného na rok), mohou filadare z nemovitosti, pojigni

stavby, naklady na opravy a udrzbu objektu, sprearaovitosti nebo amortizace (odpisy).

2.3.5 Oce#ini porovnavaci metodou

Zakladni mysSlenkou porovnavaci metody agd€nje srovnani fedmetu ocerni
se stejnym nebo podobnyniednttem a hlava cenou, ktera byla sjednané gho prodeji.
Dle 82 zakona¢. 151/1997 Sb. [9] také: océ&m véci odvozenim z ceny jiné fulikeé
souvisejici ¥ci. Ktomu pouzivAme dv zakladni metody. Metodu fipného cenového
porovnani a nea@mého porovnani. ifmé porovnani se pouziva jen u staveb prakticky
stejnych (podobnéa velikost, staviiguSenstvi, lokalita ad.) rgstji u byti, bytovych
a rodinnych dom a mensich objelt Zde se ufi pouze index odliSnosti, kterym je trzni cena
upravena. Timto ffiblizime vyslednou cenu co nejblize aoeanému objektu. Népmym
porovnanim se o@@ji hlavre byty, garaze, rekréai a zahradk&ké chaty, které jsou

roz&kleny dle moralniho a technického ofmiieni nactyti skupiny, ze kterého vychazi
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zakladni cena. Ta je dale upravovana podle odlisneszv. nemovitosti standardni
(srovnavaci etalon), kterd byla vytema z jinych nemovitosti srovnavacich. [5]

Ke kvalitnimu provedeni océni pomoci porovnavaci metody je fmiia mit kvalitni
databazi znalce. Jedna se o databazi cen a tadmeo z objekts ugitymi vlastnostmi,
v uréitém prostedi a v utitém ¢ase. Aby bylo porovnani co nejkvabijgi, musi byt databaze
pravidelrt dopkovana. Inzeraty, které jsou shrorda¥any z nabidek mistnich realitnich
kancel&, mimo zakladniho popisu objektu, musi obsahovatum vloZeni nabidky
a pogipact i aktualizace. K tomu, aby znalec zjistil aktuastav nabidky (zda se zmila
cena nebo uz doSlo k prodeji), slouzi tzv. ID z&kapomoci kterého Ize Zmé nabidku
dohledat. DalSim obsahem inzédkteré tvdi data jednotlivych poloZek v databazi, je cena
(bud” v¢. provize a pravnich sluzeb realitni kanéeldebo bez), lokalita, vlastnictvi, typ
nemovitosti, technicky stav, zastaa plocha, uzithad plocha, plocha pozémparkovani,
inZenyrské s& vybaveni ad. AvSak Udaje i cena uddél v inzerci nerizou byt znalcem
piebirdny v plném rozsahu. Inzet@sto netvti odbornici a tak &které udaje byvaji nelpiné,
negesné nebo nelogické. Stejtak cena (nabidkova cena) nenide&itSinou cenou, které
bude dosazeno prodejem (trzni cena). Tato cernedgepbmociiznych koeficieni upravuje

tak, aby se co nejvicdiplizila cert ocaiované nemovitosti.

Data pro porovnani je také mozné ziskaw@np od &astniki konkrétniho obchodu
nebo zprosedkovar od ostatnich &éastniku trhu (poptavajici, nabizejici, zptedkovatelé).
Tento druh databaze se nazyva externi. Mezi pati nagiklad DatabazeCeského
statistického ¥adu, Databaze cen a ndjrbyti IRI, Databaze cen MOISES, Cenové mapy
stavebnich pozeniknebo Registr porovnavacich nemovit@&® (RPN).

Dulezité je si vzdy uddomit, Ze hodnoty, které ziskame trznim a nakladovy
ocerénim, mizou byt i znané rozdilné. Proto je vZzdy hlagma znalci (odhadci), abygdem
zvazil vSechny okolnosti oceni (el posudku, povahu ottevaného objektu ad.) a zvolil
vhodny postup ocemi. Rozhoda se nedéfict, Ze by se prouzné objekty daly pouzit
libovolné metody ocemi. Vybér vhodnych metod océni musi byt vZzdy znalcemillladns

zvazen a v za&ru posudku zévodnen.
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2.3.6 Ocegini pozemki a trvalych porosti

Vzhledem Kk jedinénosti pozemku, jakozto plochy zemského povrchurykieelze
libovoln¢ rozSiovat nebo vyradt, by bylo logické ocgovat pozemky vynosovou metodou,
jako by byly pronajimany vlastnikovi stavby na poke& nebo zerdélci, ktery na gm
hospod#é. AvSak k této metafl nebyva ¥tSinou dostatek podkléda existuje tak&ada
pozemki, u kterych vynos prakticky gdat nelze (parky, pozemky pod kostely, silnicemi
ap.). V takovychto fipadech se hodnota pozeimbvykle océuje podle cenové mapy nebo
cenovych pedpisi pomoci jednotkové ceny za 1°nktera se nasobi plochou pozemku podle
evidence resp. katastru nemovitosti. DalSimi metodaou Indexova porovnavaci metoda,

metody tidy polohy (Naegeliho metoda a jeji mozné aplikam$)o Sammetova metoda. [11]

Pokud neni znalci k dispozici aktualni cenova mpmadanou lokalitu, tak &Sinou
pouZije oce#ni pra¥ podle cenovych iiedpidi upravené srazkami afipazkami, kterymi
upravuje zakladni cenu pozemku danou vyhlaSkouu@mzemku tak ovliuje napiklad
pro jakou stavbu je pozemekéan, typ gistupové komunikace, napojeni na inZzenyrsk& sit
svazitost, hladina spodni vody, Unosnost zakladmdy nebo omezeni uzivani pozemku.
Razre se také oawlji zasta¥né pozemky, zeduélska pida, lesni pozemky nebo zahrady ve

funkénim celku se zast&mou plochou a nadwim.

Co se tye ocegni trvalych porost na océovaném pozemku, jeutkZité je rozdlit
na lesni porosty, okrasné rostliny, ovocniévihy a vinnou a chmelovou révu. Dale
se zohleduje druh, jejich std, zdravotni stav a stupgoSkozeni. Ovocnéieviny jsou dale
roz&kleny na intenzivni vysadbu a extenzivni vysadbuhi@dkova vysadba), kde jejich
zakladni ceny wime s ohledem na sté&ieviny z tabulek filohy ¢. 34 vyhlasky 3/2008 Sb.
(ocerovaci vyhlaska) [5]. Tyto dale upravime tazddninymi srazkami a irazkami
a koeficientem prodejnosti KOkrasné teviny a jejich zakladni ceny naleznemefilqze
¢. 37 teto vyhlasky a kro#nsrazek, firazek a koeficientu prodejnosti,Kipravime cenu navic
koeficientem polohovym Ka koeficientem stanoviSbkrasnych rostlin K

%y BRADAC, A. a kol. Teorie odeovani nemovitosti. 8. ippracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 387-455.
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3 PRAKTICKA CAST

V této c¢asti diplomové prace bude celd problematiédena \asti teoretické, ktera
shrnula a pojmenovala vSe podstatieSena v realném prasdi. Jako fiklad vezmeme
fiktivni soudni g v ramci dédickéhotizeni u skuténé nemovitosti, ktera bude krok po kroku
v této druhé (praktické&)astiieSena a popisovana. Bude provedeno posouzenie adagc
dottend nemovitost k redlnému ra&kehi vhodna. Rozhodnuti bude jasmzdivodnéno
a popsano. Bude navrzeno optimélni #edi nemovitosti na dvnemovitosti samostatné,
které budou naslednocerény. Budou specifikovany nutné stavebni Gpravy, &k jpudou
vycisleny polozkovym rozpiem a zahrnuty mezi ostatni Udaje podstatné proyzesi

realného rozéleni nemovitosti.

3.1 POPIS POSUZOVANEHO OBJEKTU

Predmétem realného rozdeni je nemovitost v gstskécéasti Vrahovice statutarniho
mésta Prosgjov, ulice Vrahovicka 56¢¢.p. 4359 v katastralnim Gzemi Prgev [733491].
Jednd se o multifurtki objekt, ktery vlastni firma XY. Firma se zabywpravou
pocitatovych siti a dalSimi sluzbami spojenymi stimto &wdim. Objekt slouzi
pro administrativni €ely v kanceléich jiho-vychodnic¢asti nemovitosti a pro vyrobu a
skladovani komponedtv severo-zapadriasti objektu.

Obr. ¢. 1 - Pohled z fijezdové komunikace za ulici Vrahovicka na éii fasadu




3.1.1 Mistni Setfeni

Mistni Seteni prokthlo dne 21. 12. 2012 zacasti majitele XY. Majitelem byla
poskytnuta vykresova dokumentace k rekonstrukciraggvana projedni kancelé XY
v fijnu roku 2000. Jejéasti byly pouzity pro zpracovani dokumentace krréddu rozdleni
nemovitosti. VSe se souhlasem zpracovatele dokwmneniNa mistnim Seni byla peizena
fotodokumentace stavajiciho stavu, mfub zangreni stavajicich rozémi konstrukci
a porovnani s projektovou dokumentaci. Mapa inZzkygh siti byla ziskana ze stavebniho

Gradu. DalSi upesiujici informace poté podal majitel objektu.

Obr. ¢ 2 - Vyez z platného tzemniho planu statutarnin@sta Proséjov (stav k 9. 7. 2012)
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3.1.2  Okoli posuzované nemovitosti

Nemovitost lezi na okraji #stskécasti Vrahovice na ulici Vrahovicka vedleky
Hloucely v pimyslové zén. Zatekou se nachazi objekty pro bydleni g&avské vybaveni.
V blizkosti jsou dva obchody, restaura¢erpaci stanice pohonnych hmot i zastavka MHD.
V blizkosti je také matska a zakladni Skola. Od centrgsta je nemovitosti vzdalena 2 km.
Tam se nachazi i dalSi @nska vybavenost jako Skoly, nemocnice, kino, dojasportovni
zarizeni, véejna sprava a dalSi. Okoli neni povazovano zasobllayskytem konfliktnich

skupin obyvatelstva.

24



Dopravni dostupnost je zaji#ta silnici druhéitdy a mistni fijezdovou komunikaci
vedouci vé&sné blizkosti objektu. Ve vzdalenostiitgizné 1 km se nachazi dva ngjezdy

na rychlostni silnici R46 vedouci grem do Brna (60 km) nebo do Olomouce (20 km).

Posuzovana parcela je dle uUzemniho plandena pouze pro pmyslové
a administrativni objekty, bytové jednotky nejsoapdruwené. To z @vodu gevazujici
okolni piimyslové zastavby a okolnich rozvijejicich se z@hasovanymi vyrobnimi objekty.
Na trhu s realitami v Pragové a okoli v oblasti koménich komodit nabidka odpovida

poptavce.

3.1.3 Posuzovany pozemek

Posuzovany multifundni objekt stoji na pozemku stejného majitele XYfotmace
o parcele z L\&fslo 7045 udavaji druh pozemku zasted plocha a nadwbo vymie 412
a parcelnintisle 7488/6 pro k. 0. Pra@gbv. Pro statutarni gsto Prosijov neni zpracovana

platna cenova mapa.

Obr. ¢&. 3 - Vyez z katastralni mapy #sta Proséjov s vyzndenim posuzované nemovitosti
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3.1.4  Popis posuzovaného objektu

Objekt, ktery je pednEtem sporu, se nachazitadové zastavba je obdélnikového
puadorysu o délce 25,5 m ar& 13,3 m. Budova ma jedno nadzemni podlazi o kst
vySce 4,4 m a stlé vySce 3,0 m. Nad igtdni ¢asti objektu je druhé nadzemni podlazi
o padorysnych rozrérech 6,14 m a 7,89 m s obloukovym #aSenim (tzv. Galerie) s vyskou
ve vrcholu oblouku 5,7 m. $ila vySka 2. NP je 2,0 az 2,5 m.

Vchod, ktery je situovan v polown délky budovy, vede do zadvea dal
do vstupni haly (viz. foto nize). Zde je unsigd schodis&t do 2. NP, sekretariat a vstup db t
kanceldi, zasedaci mistnosti, kuallky, WC pro muze a Zeny $qasiikami a vstup do druhé
casti objektu, ktera slouzi hla&mpro vyrobni dely. Zde po vstupu do chodby vedou flve
do piti kanceldi, kuchyrgé (prichodné do fedsir spol€&né pro d¢ WC), Satny (pichodné
do umyvarny s WC) a do skladu elektromateridlut¢podnym do archivu). Zjedné
z kanceléi je zajiStn také piichod do druhého skladu elektromaterialu. Ve 2. dPkterého
vchazime po dvouramenném ocelovém schodisti (zgmsthaly), je Galerie, ktera je
zasteSena polykarbonatovou obloukovouildednou stechou. Z Galerie je zajit vstup do
horni kancele.

Obr. ¢. 4 - Pohled do interiéru - vstupni hala
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Materidloveé-konstrukeni charakteristika

Z materialo¥-konstrukniho hlediska se jedna o ocelovy skelet z ocelovych
valcovanych profit U100 pro sloupy (osova vzdalenost 6 m v oboursoh), ocelovych
valcovanych profil L (prevazre 90x90x6) pro zastrovani a pihradovou konstrukci stchy.
Nosné i nenosné zdivo je ¥gsnych tvarnic YTONG na maltu YTONG. Zaklady jsou
tvoreny betonovymi patkami z betonu B20 pod jednotliviimsnymi sloupy (v obou sfrech
osova vzdalenost 6 m). Samostatné betonové zaldgolatky jsou také pod nosnymi sloupy
venkovniho zasgeSeni vstupu a pod nosnym wnitm Zelezo-betonovym sloupem, ktery
vynasi ¢ast zatizeni konstrukce 2. NP (Galerie). Obvodold&’pje tvaren sendviovou
konstrukci VISTEMAT (tl. 80 mm). $3ni konstrukce je t¥ena trapézovymi plechy na
ocelové kose, které nesou tepelnou izolaci,édwrstvy hydroizolace a oplechovani, které
tvori krytinu ploché sechy. SteSni konstrukce nad Galerii, ktera samatitd NP, je
obloukova posuvna phledna polykarbonatova konstrukce na nosné ocedtosée. Vnitini
schodi&k je ocelové dvouramenné ¢cé& 1 m s 18 ocelovymi stupni bez podstupnic.

VSechny dvée a okna jsou plastova, vSe z rekonstrukce z rdki0.2Podlahy maiji
naslapnou vrstvu z PVC (sklad, archivy, Satna)plekce (zadwé chodba, kanceié,
kuchy, zasedaci mistnost), keramické dlazby (formatu/10@ mm: kuchy, WC pro
zamestnance, sklad; formatu 200/200 mm: WC pro néwsky; formatu 300/300 mm:
vstupni hala, kuchika, galerie). Venkovni schodiSa gistupovy chodnik je z teracovych
dlazdic. Vnitni Gprava sin je &tSinou textilni tapeta (barva bild), sadrokartonoegka
GKB Knauf s bilou malbou (vstupni hala, kugkg, WC pro navévniky, ¢ast kanceld
a zasedaci mistnost) a keramické obklady (archi®, Wnyvarna, kuchyn predsfi, sklad).
Podhledy strop jsou za¥Seny tak, aby nad nimi vznikl technicky prostor pozvody
instalaci. Podhledy jsou tieny deskami Rockfon v bilé ba&rzadvei, chodba, kanceié,
vstupni hala, kuchika, WC) a perforovanymi plechy v okrové balgklady, archivy, Satna,
WC, umyvarna, fedsfi, kuchyi). Ve vstupni hale jsou stropni&hky, které prochazi stropni
konstrukci do podlahy Galerie ve 2NP.¢@k je tvoren sklegnou podhledovou tabuli
600x600 (tl. 5 mm) a skiénou podlahovou deskou 600x600 (tl. 30 mm).
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Napojeni na inZenyrské it
InZenyrské sé privedené k nemovitosti jsou plyn, vodovod, kanaleac elektina.

Plyn je giveden pipojkou PE-80 az k okraji pozemku dotisk hlavniho uzasru plynu.
Odtud je vedenaftfpojkou PE-80 az do budovy do mistnosti s plynowmombinovanym
kotlem. Kanalizace je napojena ze soukromého grgéhoz vlastnikem jsou Sladovny
Soufflet CR a.s., z hlavniho kanaligaiho tadu BT 600. Domovni kanalizai piipojka je
provedena z plastového potrubi DN 200. Elektrickéd je pivedena pod ifjezdovou
zpevrénou komunikaci k okraji pozemku, kde se nachatinsk elektronsrem. Vodovodni
piipojka je vedena wejnou gipojkou z ocelovych rour DN 40 mntifezdovou komunikaci
az k napojeni mistni domovnfipojky z ocelovych rour DN 40 mm, kter4 je vedertasp

vodongrnou Sachtu betonovou (umisa Fed vchodem do objektu) do objektu.

Prijezd k nemovitosti z hlavni ulice je po zpéug @ijezdové komunikaci. Parkovani
je mozné po kraji komunikace. Vstup do budovytipegdové komunikace je zajit
po venkovnich schodech (2 stépnebo po ram$o sklonu 1:8 s dtma rameny.

VSechny technické sita komunikace jsouretelné z vykresu situace, ktery j@lgzen
jako piloha této prace. Informace pro jeho vypracovaniy bgtevzaty z dokumentace
rekonstrukce objektu z roku 2000, z mapy technibkgiti, které byly poskytnuty Statutarnim
meéstem Prosfov na zaklad smlouvy o poskytnuti a vyuzivani Ufag Geografického
informaniho systému Progbva (smlouva o vyfjcce udaj - viz. piloha), a z mistniho
Seteni, které prokhlo 21. 12. 2012.

Staveb# technicky stav objektu

Podle informaci majitele stavba pochazi z roku5198d tohoto roku slouzila jako
sklad textilniho podniku. Vroce 2000 pak byla prdena rekonstrukce jiz novymi
(stavajicimi) maijiteli. Rekonstrukce se tykala cél@édovy. Rvodni Zistal pouze nosny
ocelovy skelet, ktery byl opraven a doginnovymi prvky (vyztuZeni ¢asti 2. NP a nové
zawtrovani). Vznikla nova Galerie ve 2. NP, nové ofid§ okna, dv#e, nové dispozice
a vnitni uspdadani ¥etné novych podlah, podhléd Uprav stn a vSeho vybaveni. Byla
zavedena kanalizace, plyn, vodovod¢lgdaci vedeni a nav po objektu rozvedena
elektroinstalace. Objekt je od rekonstrukce stédigovan patebnymi opravami a pravidelnou

béZnou udrzbou. Jeho technicky stav je velmi dobry.
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3.2 NAVRH REALNEHO ROZD ELENi NEMOVITOSTI

Ptfi navrhu na rozéleni nemovitosti musi znalec bréat v potakalik poZzadavk, které
muZzeme obeah rozdlit na pravni, stavebni, provozni a ekonomické paeX&y. Tyto
se vztahuji ve &sSi ¢i mensi mife na vSechny objekty.

Obr. ¢é. 5 - Vyez situace - navrh realného roiéni nemovitosti
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3.2.1  Ob¢ansko-pravni pozadavky

Cilem reélného rozdeni nemovitosti je vznik novych samostatnych nenost
dle vlastnickych podil Tyto nemovitosti se tak fiou stat samostatnymigquimétem
vlastnického prava. Vyplyvaji z nich tedy pravaavipnosti kazdému vlastnikovi. \fipack,

kdy nemovitost rozéglime, ale jednotlivétasti nejsou safstasné, miZze soud #dit vécné

biemeno. ¥cné lfemeno paf mezi wcna prava k &ci cizi, omezuje totiz vlastnikacei
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ve prosgch jiného tak, Ze je vlastnik povinegco str@gt nebo se &eho zdrzet. V praxi
se miZze jednat nafklad o pravo pechodu pes pozemek, doziti v bytpokoji apod. Mize
patfit urcité osok (fyzické i pravnické) nebo setbe vazat k ufité veéci. Vznika pisemnou
smlouvou, na zaklad zawti ¢i dohody adica v dédickém fizeni, ze zakona nebo
pravomocnym rozhodnutimiiglusného organu, zejména soudiuspravniho adu. Zanika
rozhodnutim gisluSného organtii ze zékona, tj. zanikem opramé osoby, pokud jeéené
bifemeno spojeno s ni, poppokud nastanou nikolitpchodné zrny nemovitosti, které

vykonavani ¥cného femena znemozni. [2]

Dohodou spoluvlastntknebo rozsudkem o ro&éni vznika pouze fiedpoklad pro
skut&né redélné roztleni. To vSak nemusi byt realizovano. Vznik santogtzh nemovitosti
totiz neni podmién pravomocnym rozsudkem, ale az samotnou realgtagiebnich Uprav

a splrtnim dalSich poZzadauk

V naSem pipac neni podle prvnich odhadznalce patba Z#izovat jakékoliv
ob¢ansko-pravni zavazky v podblécného bemena. Nemovitosti je mozné r@httak, aby
byly samostatnym iiedmétem prava a byly pkhsolEstané. Ke komplikacim rize dojit i
feSeni realného rozkéni technickych siti (vodovod, kanalizace apo&dy nemusi byt
ekonomické (respektive ani technicky jednodusSe @ddelné) realné rozteni provést. Této
problematice se prace€muje v dalSich kapitolach.

3.2.2  Stavebrg-pravni pozadavky

Pokud maji v ramci realného rageini nemovitosti vzniknout samostatné nemovitosti,
jsou ve ¥tSiné pripadi nutné stavebni Upravy, které maji zajistit plnaunkénost
a samostatnost jednotlivych nemovitostfi Ralizaci je nutné postupovat v ramci platné
stavebni legislativy, kterou jeigdevSim stavebni zadkon a jeho pracddoredpisy. Tedy
hlavre zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebfiidu. Zde jsou mimo
vymezeni pojmi a ctleni druhi pozemk dany i postupy orgdnpii vydavani tiznych drulu
opravreni (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolgadarozhodnuti) anebo obecné

pozadavky na vystavbu.

K navrhu na realné roztbni nemovitosti, ktery obsahuje znalecky posudeksi byt
také doloZeno souhlasné stanoviskéslpSného stavebnihdadu. Ten vSak &Sinou nema
duvod k odmitavému postoji. 8&dy nedochazi ani k&Sim stavebnim Upravam agorysre

se potom nemovitost nemi. Ztohoto dvodu se také obvykle beSi Uzemnitizeni
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s vydanim Uzemniho rozhodnuti. Dale se tedizengistoupit k plreni dalSich stavel¥
pravnich pedpoklad jako zajiSéni projektové dokumentace, podani zadosti o vydani
stavebniho povoleni, zahajeni stavebnitiweni, vydani stavebniho povoleni, realizace
stavebnich Uprav, zahajeni kolatwio tizeni, gidéleni parcelnichc¢isel now vzniklym
parcelam a fid¢leni ¢isel popisnych nay vzniklym nemovitostem a vydani kolaudého
rozhodnuti. [12]

3.2.3  Provozné-technické pozadavky

Zakladnim pedpokladem provoznrtechnickych pozadavkje, Ze pi realném dleni
nemovitosti Astane zachovan stavajici provoz. Pokud by se tekloedit, musi tomu byt
piizpisobeny dalsi pozadavky. To vSe vychazi z dohody speluvlastniky. Pokud
se nedokazou dohodnout, stavba je &math a navrzena pratély, pro které slouzilaipd
roz&lenim alespt ve stavajicim rozsahu, pokud se spoluvlastnicbhednou jinak.

V naSem ppact budeme pedpokladat, Ze provoz bude zachovan ve stavajicim
rozsahu. Dojde k minimalnim zZmam, které budotieSit spiSe zakladni provozni dispozici
jednotlivych nemovitosti. N&fklad v nemovitosti ,A“ musi dojit ke zémé jedné z kanceta

na komunika&ni prostor vedouci z nového vstupu do zétaedalSiho provozu.

3.2.4  Stavebrg-technické pozadavky

Pt navrhu rozdleni je nutné dbat na stavebni zéakon a dalSi platedpisy a normy
ve stavebnictvi tak, aby jim n&wzniklé nemovitosti vyhovovaly po vSech stranka€to
jsou uvedeny ve znaleckém posudku, ale de&jgilnfeSeni konstrukci je popsano
v projektovych dokumentacich pro stavebni povolaniprovedeni stavby. Vychazi se
z technickych poZadavk na stavby, hygienickych norem, poZéarnictedpisi a dalSich
vyhlaSek a pedpidi, upravujicich jednotlivéasti stavby.

Co se tye pravidel, kterymi séidi samotné rozdleni nemovitosti, jedna se hlavn
0 soubor doporteni a logickych zawra z teorie vzniku samostatnych na &atezavislych

nemovitosti. Objekty éime svislou konstrukci, ktera musi vyhovovat pealstechnickych

% SMAHEL, Milan. Zéakladni pedpoklady realného rokéni nemovitosti H vyporadani spoluvlastnictvi.
Soudni inzenyrstvR009, ré. XX, ¢. 02, ISSN 1211-443X
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strankach. Blici rovina miZze clit objekt pouze svisle a nejlépe v jedné ra@vioez zalomeni.
Také neni mozné &t objekt vodorove, tak aby jednatast esahovala nad nebo pod
druhou. To plati i pro domy vicepodlazni, kteréhoym chéli délit po jednotlivych patrech.
Nelze totiz pipustit spoléné vlastnictvi horizontalnich a vertikalnich konkagi jako

schodi$, chodeb, vytaln apod. stejéjako kominovychdles.

Spol&né s realnym rozélenim objektu musi dojit i k rozteni pozemKi, na kterych
se stavba nachazi tak, aby kazdaénmnikla stavba byla na pozemku vlastnim, ktery@y
mit zajiSén pristup z véejné pozemni komunikace. Jelikoz méa dojit ke vzndwou

samostatnych nemovitostigldzitym faktorem je i architektonicko-estetické dikko.

V now vzniklé nemovitosti také nesmi dojit ke vzniku dfch nepiméiens
omezujicich prav novych vlastriik Pokud vSak nelze¢tbni vytesSit jinak, je v krajnim
piipadc mozné pipustit spoléné vlastnictvi a uzivanififpojky kanalizace. AvSak dalSi
technické instalace musi byt atiehy. Kazda nemovitost musi mit vlastni zdroje IgkadT,
ohifvate TUV ad.) a technické instalace (kanalizace, voplgn, elektro silnoproud
a slaboproud ad.).@ilezité je také rozgleni z hlediska pozarni bezjmmsti, kde je zakladnim
pozadavkem zamezeniupiku drevenych a dalSich Htavych konstrukci z jedné stavby
do druhé. Stavby musi byt pozammddleny, aby se vijpac pozaru oh# nesfil po halavé
konstrukci do nemovitosti jiného vlastnika. [13]

Tepelné pozadavky na samostatné nemovitosti

Kazda z nov vzniklych nemovitosti musi spdvat také pozadavky na tepelné
vlastnosti konstrukci. ,Dodrzeni tepéltechnickych poZzadavkzaji¥'uje zejména prevenci
tepelr® technickych vad a poruch budov, tepelnou pohodivatgii, pozadovany stav
vnitiniho prostedi pro uzivani a technologické procesy a nizkoergatickou narénost
budov.” [14] | v gipact si&n, které rozdluji dvé nemovitosti, musime na tyto pozadavky
myslet. Nikde totiz neni zateno, Ze sousedni budova bude v§tép a Ze tak nebude
dochazet k Uniku tepla.

Tyto technické pozadavky upravuje hl&awiSN 73 0540-1 (Tepelna ochrana budov -

Cast 1: Terminologie, kde jsou vymezeny terminyréisou v &chto norméach pouzivany)

% SMAHEL, Milan. O re&lném rozdeni nemovitosti - bytového domi#nalecky posudek 408-02/112011
%) CSN 73 0540-2. Tepelna ochrana buddést 2: PoZzadavky.
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a CSN 73 0540-2 [14] (Tepeln& ochrana budogéast 2: PoZzadavky, kde jsou definovany
specifické poZadavky na tepelné vlastnosti konsfjulZz &chto Ceskych technickych norem
tak mizeme zjistit nejnizSi pozadované normové hodnotitigal standard value), coz je
hodnota vlastnosti konstrukce stanovena normou jeabinicky a ekonomicky nejnizsi
piipustnd hodnota, a dopgéané normové hodnoty (recommended standard valaz)jsou
hodnoty, které stanovuji nadstandardni ale ekorlomiijatelnou Grové plnéni poZzadavk
technickych pedpisi.

Realny navrh konstrukce z hlediska tepelnych pozada

Abychom byli schopni navrhnout konstrukci pro ré&atozdleni nemovitosti, musime
si nejdiv urit sowinitel prostupu tepla (zn. U), pro kteryudeme dale hledat vhodny
material. DIeCSN 73 0540-2 [14] (Tepelna ochrana bud@lést 2: PoZzadavky) tabulky 3,
kterd uvadi pozadované a doptemé hodnoty sdinitele prostupu tepla \Jpro budovy
S prevaZujici navrhovou vrtti teplotou T, = 20°C, tak najdeme podle typu konstrukceénat
mezi sousednimi budovami) poZadovanou hodnotu=U1,05 W/(nf.K) a doporgenou
hodnotu W = 0,7 W/(n?.K). Pro tyto hodnoty budeme dale hledat vhodnyemigit

Akustické pozadavky na samostatné nemovitosti

Pti navrhu noveé dici konstrukce jeieba také dbat na sgim akustickych pozadavk
které maji velky vliv na kvalitu pobytu osob v jeidlivych objektech. Zde se vychazi
z nejvySe pipustnych hodnot hluku, které stanovuji legislatipredpisy o ochrah zdravi
pied nepiznivymi inky hluku a vibraci. Vlastni posouzeni a navrh gevadi podle
technické normyCSN 73 0532 [15] (Akustika - Ochrana proti hlukuwdiovach a souvisici

akustickeé vlastnosti stavebnich vyrdipk

PoZadavky na konstrukce jsou dany vzduchovoutzeptnosti (zn. Ry), ktera je
udavana v decibelech (dB). Ta Zh&olik hluku dokdze dana konstrukce pohltit. Redjve
v ramci navrhu ziskdme hodnotu,Rktera uéi, kolik hluku by néla minimalrg pohiltit.

1% CSN 73 0532. Akustika - Ochrana proti hluku v budtiva souvisici akustické vlastnosti stavebnich o
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Realny navrh konstrukce z akustického hlediska

Pro navrh konstrukce jéeba uéit, mezi jakymi prostory se posuzovanénst nachazi.
CSN 73 0532 [15] Tabulka&. 1 (Pozadavky na zvukovou izolaci mezi mistnostmi
v budovéach) pro nasripad poZzadovanou hodnotu néprucnosti neudava. V tomtoripact
norma udava, Ze se pozadavky na zvukovou izokatiépere vztahuji i na obdobné prostory
v tabulce neuvedené. Proto vezmeme hodnotu pno shezi domy wadoveé vystavl ktera

¢ini 57 dB.

3.2.5 PoZadavky na pozarni bezpénost

PoZadavky na pozarni bezpest nemovitosti maji za ciligdchazet $éni pozait
Z jedné nemovitosti na druhou a zamezit tak iy ztratam na lidskych Zivotech, Gm

na zdravi nebo ztré&majetku. PoZzadavky na pozarni beapest jsou dany pravnimi@dpisy.

Pravni pedpis, ktery je P feSeni staveb z pozarniho hlediska nutné znét, kenza
. 133/1985 Sbh., o pozarni ochéafk jeho posledni novelizaci dosSlo v roce 2001 zého
67/2001 Sb. Tato novela ovSenteSila hlave problémy vzniklé novelou
203/1994 Sb. a postaveni @spbnost Hagského zachranného sbof@R (obzvlag
z hlediska sotinnosti slozek integrovaného zachranného systédakon o pozarni ochran

(@03 [@X3

(@03

uréuje postup f navrhovani a posuzovani staveb z pozarniho Hadiso ochranu Zivota
a zdravi obyvatel a majetku. &lje osobu, ktera je oprasma zpracovavat pozZarn
bezpeénostniteSeni stavby (PB). Tou je fyzicka osoba, ktera ziskala oprénink vykonu
projektoveécinnosti podle zvldstnihorpdpisu [16]. Stanovuje také povinnosti statnichaaig
ministerstev a podnikajicich osob. Podnikatelgk@nost je daleclenéna nacinnost bez
zvySeného pozarniho nebezpese zvySenym pozarnim nebegpe a nac¢innost s vysokym

pozarnim nebezgan. Posuzovany objekt, podle tohoto réleai, spada do 1. kategorie.

DalSi pozadavky, které se z pozarniho hlediskajityk@zného realného rozigni
nemovitosti, udava Zakoh 183/2006 Sh., stavebni zdkon veérdrpozajSich gedpisi [17].
NejpodstatyyjSi jsou jeho prvni dvcasti. Ty jsou podstatné z hlediska pozarnich po#ada

na stavbu. Prvniast se zagtuje na Uzemni planovani a druh& na stavédshi Ta mimo jiné

16 Zakon¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanyathiéekit a o vykonu autorizovanych inZzeryr
a technik ¢innych ve vystav, ve zreni pozdjsich gedpig

%) Z&kon¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon veérdrpozd;jsich gredpisi
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uréuje, ze k zaddostem o stavebni povoleni musi ligojena projektovd dokumentace
posouzena doenymi organy statni spravy. Ke kazdé takovéto zadwms také vyjatlije
mistre prislusny hasisky zachranny sbor. V ramci dokumentace je tedyéwypracovat
i technickou zpravu poZzarni ochrany. ¥kterych gipadech jednodusSich staveb lze toto

feSeni zahrnout do technické zpravy (po deérotlasiskym zachrannym sborem).

Mriviw s

¢. 269/2009 Sh., o obecnych technickych poZadavoihvystavbu [18]. Stanovuje totiz
pozadavky na UzendrtechnickéreSeni staveb a na stavélrchnickéreSeni staveb. Wuje
poZzadavky na odstupy staveb (mj. z hlediska poz#rhiany). VyhlaSka také stanovuje Sest
zakladnich pozadavkna stavbu. Je to stabilita a mechanicka odolmpustarni bezpmost,
ochrana proti hluku, zdravi a Zivotniho presli, bezpénost (i uzivani a uspora energie
spolu s ochranou tepla. Pozadavky na pozarni Beapk jsou uvedeny v pozdn

bezp&nostnimieSeni uvedené v technické zprgpozarni ochrany.

Realny navrh dlici konstrukce z hlediska pozarni bezpesti

Zde nardzime na jeden z n&gich problém celé prace. Z pozarniho hlediska b§lan
byt totiz vylouwtena jakakoliv nosna konstrukce prochazejici z jadnobjektu do druhého.
Tato konstrukce byip pozaru v jednom objektu mohla Z&finit poruSeni statiky objektu
druhého. Stejatak nosné ocelové sloupy, které v nasSdipgat nebudou slouzit pro kazdy
objekt samostatn ale v mist déleni nemovitosti budouipmo uprosted clici konstrukce.
Jedinou moZznosti, jak splnit pozarni poZadavkytgto variant rozctleni, by bylo zajistit
vodorovné ocelové konstrukcaesthy novymi nosnymi sloupy, coZ by ale znamenaléno
zakladoveé patky. Tato varianta by byla ekonomiclgimi nar@na, coz by mohlo vést
k rozhodnuti o nemoznosti realného réledi posuzované nemovitosti. Proto pielyr této
diplomové prace budeme uvazovat o vyjimce, kterdlespé nosné konstrukce chede
délici pozarni stnou gipusti.

Aby délici konstrukce vyhodla pozarnim pedpigim, musime nejdve vymezit
pozadavky, které na tuto konstrukci mame. Z pobharhiediska je to 8ha ,pozarni* (stna,
ktera oddluje dva objekty - pozarni useky), na kterou jséadiny, podle vySe uvedenych

piedpisi, poZzadavky Stability (zn. R - ¥ipad nenosnych pozarnichést neuvazujeme),
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Celistvosti (zn. E) a Teploty na ndgdrané straé (zn. I). Dale je fieba pifadit ¢as, Ehem
kterého si konstrukce zachovava vSechny své fufoba patebnd k pekraeni jednoho
nebo vice meznich st&z pozadovanych pro danou konstrukci - v naSéipagt El). Tento
¢as dostaneme ze ,stupnice pozarni odolnosti stastebkonstrukci, ktera je udavana
v minutach (15, 30, 45, 60, 90, 120, 180 minut)eaz@visla na weném stupni pozarni

bezpeénosti pozarnich usék

Pro realné &eni by bylo nejvhod§sSi nechat si vypracovat posudek od zkuSeného
inZenyra z oboru pozarni bezpest staveb, pokud oviem sami v tomto &dvnemame
dostatek zkuSenosti. Prdipad této prace pouZzijeme prostou Uvahu, Ze sejedstupa
pozarni bezpmosti pozarnich usékV, ktery jde na stranu bez§mosti, i kdyz by ejme ani
jeden posuzovany objekt stuph/ nedosahl. HsluSna pozarni odolnost stavebni konstrukce
je tedy 90 DP1. Ozrani DP1 znamenda, Zekgnstrukce nezvySuje v pozadovanéeédob
pozarni odolnosti (90 minut) intenzitu poZaru aaihhge pouze nelimvé hmoty nebo hmoty
nesnadno hdavé s obsahem nejvySe 5% organickych lateékpapine mohou obsahovat
holavé hmoty, které jsou v konstrukci zcela éeay a neni na nich zavisla stabilita

a unosnost dané konstrukcgl9] Jednoduseéeceno - jedna se o konstrukci nélawou.

3.2.6 Navrh délici konstrukce

Svisla konstrukce, ktera bude @tti/at dw now vzniklé nemovitosti, musi spbvat
vSechna kritéria, kterd byla popsana radphozich strankach. Vybrany material byl m
splovat nejen pozadavky vySecené, ale dale by &hspliovat pozadavky na ekolagiost,
ekonoménost a estetnost konstrukce. VW spravné technologie je tak vdzan na zkuSenosti
ve stavebni praxi a orientaci v novych trendeclyrabcich. Tento vyér je wtSinou v rukou
stavebniho projektanta, ktery provede navrh nejaBidd konstrukce, pdippad celého

technickéhdeseni readlnéhostbni nemovitosti.

18 Vyhlaskag.137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavachyatavbu, ve zmi pozdjsich gredpis
% RUSINOVA, M., JURAKOVA, T., SEDLAKOVA, M Pozarni bezp@most stavebBrno: VYSOKE WENI
TECHNICKE V BRNE, 2006. 177 s. s. 57.
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Pro posuzovanou nemovitost, #hédnutim ke vSem pozadauk, vybereme
sadrokartonovou konstrukci, ktera nézaje betonovou podkladni deskui PouZiti £ZSich
materiat by bylo poteba dalSiho zasahu do stavajici konstrukce, kdeidgalnim pipac
mel byt pod novou dici stnou betonovy zakladovy pas. Sadrokartonova konstrwsak
svoji nizkou hmotnosti sflije i tento poZzadavek. NavrZzena konstrukceijékp opla&ina
kombinaci desek Rigidur a SDK (obr. 6) - jedna s#vojitou kovovou konstrukci (kéd: SK
24H), tlou$ka konstrukce 155 mm, tlotl&a vnitni mineralni izolace 2 x 50 mm, vzduchova
nepfizvuénost Ry = 62 dB, poZarni odolnost El 90, cena cca 8@k a cena montaZe
cca 500 K/m?.

Obr. ¢ 6 - Detail sadrokartonové sendaivé konstrukce Rigidur a SDK

ST, -

/II.'{I;’ I|||nm;__:,:r,rr-rra;r || y/ ’jl/ f'?;// IIE-

LES mim

| kdyZ tato samotna konstrukce #sple vSechny stavebftechnické pozadavky, tak
z povahy stavajiciho objektu a jeho technickéhooifgani vyplyva jestjedno vyhodgjsi
feSeni. Tim je zdvojeni tétoeay a vytvdeni jakési sendvové konstrukce, ktera by z obou

stran chranila nosné ocelové sloupy stavajici kakeeé (viz. obr. 7).
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Obr. & 7 - Detailifezu dlici konstrukci
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Takto bude chrama nosn&ast stavby z obou stran u rovzniklych nemovitosti
hlavrné z pozarniho hlediska. Protougeme @ivodné navrhovanou skladbu zmenSit o jednu
vrstvu tepelné izolace a vhii desky &chto stn mohou byt tvéeny jen jednou
sadrokartonovou deskou a to Rigidur. Skladdiécdstny bude tedy: desky Rigidur a SDK
na dvojitou kovovou konstrukci (kod: SK 24H), it mineralni izolace 50 mm, deska
Rigidur, vzduchova vrtsva, kterou prochézi nosnavagfci konstrukce, deska Rigidur
na dvojitou kovovou konstrukci, viiiti mineralni izolace 50 mm, desky Rigidur a SDKn€&e

pouZitého materialu se zvedne na cca 1380nK cena montéZe na cca 756/i".

3.2.7  Navrh dalSich prvki podstatnych pro realné rozdleni nemovitosti

Kazda samostatna nemovitost musi mit zZajst vlastni pipojeni na vSechny
dostupné inzenyrskeé &jtjiako by se jednalo o nemovitost zcela novou.n8tigk by n&l mit
vlastnik moznost ifljezdu bez pekraiovani ciziho pozemku. Neflo by dojit ani ke vzniku
prav, kter& by omezovala druhého vlastnika. NenShk jinéteSeni, je moznéijpustit

spole&né vlastnictvi a uzivani spaleé kanalizani péipojky. [13]

Pro co nejpesrgjSi navrh realného rozZtbni nemovitosti poslouzi stavebni
dokumentace, kterou k posouzenitpbtijeme. Hlavé vykres situace, kde jsou z&fany
inZenyrské s& v okoli nemovitosti. Pokud tento vykres v dokunaemtneni a pdebné
informace nelze z jinych dokum@ntycist, mizeme hledat pomoc na mistnim stavebnim

Urack, kde nejen znalci, po podani formidéa podpisu smlouvy o vyce dat (viz. piloha -
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Smlouva o vypjcce udaj GIS), potebné informace dostanou.iiPrealném dleni
nemovitosti musi kazda néwznikla nemovitost mit vlastni vodovod, plynovagbd. Vzdy
je nutné mit fipojky samostath metitelné a uzaviratelné. \&si ¢ast vedeni inZenyrskych
siti az po napojeni na #ggné hlavni vedeni fize byt spoléna. AvSak domovni fijpojka
uz musi byt samostatna pro kazdou z nemovitostimpu mize byt gipojka kanalizace,
kterd miZe byt pro ob nemovitosti spokna.

Krome vSech technickych instalaci vimitch i vrgjSich musi dojit k Upravamiistupu
na veejnou komunikaci tak, abyfipvstupu na vlastni pozemek nemusel uzivatek@ovat
pozemky cizi. MoZnosti je ve vyjimiBych pipadech vznik &ného Bemene, které
by takovouto moZnosteSilo. &cné lfemeno je nutné ocenit a v posouzeni vyrovnani

spoluvlastnik s nim pd@itat.

Realny navrh rozdleni kanaliza®ni pripojky

Ve stavajici nemovitosti je zavedena kanalizace azemku za posuzovanou
nemovitosti, ktery vlastni Sladovny SouffléR a.s., jehoZ Zisob vyuZiti je, podle katastru
nemovitosti, maniputai plocha s ¥cnym emenem podle listiny. Pokud by rekonstrukce
vnitiniho rozvodu kanalizace byla mozné a ficr@npiijatelna, tak bychom v tomtoripact
nejdiive museli zjistit¢eho se pesré tyka wené femeno a ziskat vyjéeni (pop. povoleni)
od vlastnika pozemku. Tento hlavtdid kanalizace je BT 600 ve sklonu 4,05 %. a nachazi
se v hloubce cca 2,5 m. Délké&pmjky by byla cca 5 m, provedena z PVC. N&V investici
by pak byla rekonstrukce viitich rozvod kanalizace tak, aby &bnemovitosti byly
navzajem uplé nezavislé. Nemovitost ,B“, ke které by vedla nowdpojka, ma odvagt
splaskovou vodu ze dvou toalet a kuithy a degovou vodu vnitnim svodnym potrubim
ze stechy. Tato stavebni Uprava by byla fiegienym nakladem, a proto je nejvhagim

feSenim vyuzit vyjimky, ktera povoluje spat®u kanalizani pripojku obou nemovitosti.

Reaélny navrh rozdleni péipojky plynu

Pripojka plynu je pivedena z hlavnih@gadu z ulice Vrahovicka wejnou gipojkou
(PE-80), ktera vede podifezdovou komunikaci az k hlavnimu uzay plynu ve zdné skini

na hranici posuzovaného pozemku nemovitosti ,A“tu@ddje vedena do budovy (PE-80)
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a napojenaigs plynomdr do kotle TUV, ktery byl ufen pro zasobovani stavajiciho objektu
teplou uzitkovou vodou a pro vyt&pu.

Pro realné roztleni nemovitosti musime prodlouzit fegnou gFipojku pod
piijezdovou komunikaci az do mist, kde bude umistskin pro hlavni uzé&r plynu
nemovitosti ,B“ a odtud bude vedena do budovy. Délele pes plynongr a dalsi prvky
plynovodni pipojky napojena na kotel TUV pro druhou nemovitg8t' v technickeé

mistnosti, ktera vznikne &sti kancelge (mistnost 1.26).

Krom¢ nového kotle bude zagebi upravit i rozvody teplé vody tak, aby na &ob
nemovitosti byly nezavislé i po této strance. Rigtbude rozvésh dale po nemovitosti stejn
jako je tomu u nemovitosti ,A“. V nemovitosti setitb nenachazi zadné dalSi spbice
na plyn. Co se tfe osazeni plynodnu, bude na obvodové ¢s€ v technické mistnosti.
»Plynonmery slouzi k m"eni odl@ru plynu v obchodnim styku a jsou majetkem distoitzu
plynu, ktery také plynoén osazuje a rozhoduje o jeho urdfdt U rodinnych domk
se plynomr umisuje zpravidla spokéné s hlavnim domovnim uziem, pipadre jese
s regulatorem tlaku plynu. ¥nZovnich domech se plyném instaluji pro kazdy byt zvl&s

U vyrobnich objelt se umisii /eSi po domlu&s majitelent’ [20]

Realny navrh rozdleni vodovodni fipojky

Stavajici vodovodni ifijpojka je vedena z vejného vodovodnih#adu, ktery je pod
piijezdovou komunikaci, Wi piipojkou do vodorrné Sachty, ze které vede it
domovni gipojka do objektu a vriihimi rozvody je rozvedena do celého objektu. Vodiora
Sachta je umigha ped vstupem nemovitosti ,,B" v zét¥i. Vodomner vSak nize byt umisin
I uvnitt objektu. Do vodondrné Sachty se vodovodtginou umisuje, pokud je délkasfpojky
vetSi nez 10 m od hranice pozemku nebo sipgpek s délkou fesahujici 20 m
od napojeni na vodovodriad, a to vSe vipads, Ze na pipojce neni lom. OstatniFijpady

jsou posuzovany individuélri [21]

%) portdl spoleénosti RWE  Energie www.rwe.cz [online], 2007 [cit.  2007-04-01].
Dostupné z: <http://www.rwe.cz/cs/do-zp-slovnicelrpu/>

2 Portdl  vodohospod&ké  spolénosti  www.rvsas.cz [online], 2007 [cit. 2007-04-01].
Dostupné z<http://www.rvsas.cz/down/podminky_umisteni_vodompdi>
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Pro nas fipad pouzijeme stejny princip, jako je u stavaptipojky, tedy osazeni
vodoneru do vodondrné Sachty. Tato Sachta také slouzi jako revizrtond uzésr vody.
Bude situovana v komunikaim prostoru fed novym vstupem do nemovitosti A"
ze kterého bude vodovodni potrubi rozvedeno po @ vzniklé nemovitosti tak, aby &b

nemovitosti byly na sabnavzgjem nezavislé.

Realny navrh rozdleni péipojky elektrického proudu

»Meérici zaiizeni se zasadrumisuje do elektrorrovych rozvadci na elektrordrove
desky nebo do spaieych rozvadci s pAistroji pro rozvod za elektrogrem. Pro provozovny,
obchody apod. se umédni elektrondgrovych rozvadci stanovi individualeh ve stanovisku
k Zadosti o @pojeni podle charakteru odmeého zaizeni, gistupnosti r"eni a mozného
vzniku Skod f zasahu do z&@zeni nepovolanou osobou. Elektésynse neswji montovat
do spolénych skini nebo vyklenks plynordry viz. CSN 33 2130. Red elektrorsrovym
rozvadcem (pede dveémi rozvadce) musi byt volny prostor o hloubce miningd800 mm
s rovnou podlahou nebo definit&rupravenym terénem. P umiseni elektrondrového
rozvadtce v oploceni (pili) mohou byt sedy elektrorrii a sazbovych spidé nize nez 1500
mm. Spodni hrana rozvéde umistného vié objektu musi byt minim&ir600 mm nad Grovni
definitivre upraveného teréntif22]

Stavajici pipojka, ktera vede pod zpemou [Fijezdovou komunikaci do elektro
skiin¢ na okraji posuzovaného pozemku, bude z tohotoadsze vyvedena do nove 8k,
ktera bude slouzit pro osazeni roz&la elektrordru nemovitosti ,A“. Pouzity budou stejné
dimenze vedeni jako ufipojky stévajici. Nutnd bude také rekonstrukceiafih rozvod
elektiny. V nemovitosti ,A* budou osazeny nové ji&i (pojistkové automaty) a vytieny

nove okruhy samostatné pro nemovitost ,A".

2 Portdl  energetické  firmy  www.ah-energy.cz [online], 2011  [cit.  2011-06-23].
Dostupné z<http://www.ah-energy.cz/el_meridla2.html>
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Realny navrh rozdleni pfistupovych komunikaci

Z hlavni ulice Vrahovicka jeffstupna zpewna komunikace vedouci k posuzované
nemovitosti. Tato bude vyuzZivana éolla novymi vlastniky kifijezdu a pistupu k no¥
vzniklym nemovitostem. Jedinym nutnym stavebnimabhés proto bude terénni Uprava,
potrebna k zpistupréni now vybudovaného vchodu. V ramci ni bude nutfidiznové vijsi
schodi&, rampa a zpewm& plocha zteracovych dlazdicied novym vstupem

do nemovitosti ,A".

3.2.8 Ekonomiénost rozdéleni

Pokud zname moznosti, které pealném dleni nemovitosti mame, musime je také
posoudit z hlediska ekono#mosti provedenych Uprav. Naklady by nyn pievySovat
otekdvany uzitek z&ci, i kdyz se tak &kdy v uritych piipadech &je. Tyto naklady by
si tedy znalec & vycislit jeSt pied kon€nym rozhodnutim, zda posuzovanou nemovitost je
¢i neni reald rozcilitelna. Tyto naklady jdou n&gseji na vrub vSech vlastnik rovnym

dilem, podle vySe spoluvlastnickych pdadilebo |ze rozhodnout jinak podle dané situace.

K posouzeni ekonor@mosti ndm poslouzi nasledujici kapitoly, kde hieje ocenime
posuzovanou nemovitost jako celek. Potom oceniméenemovitosti nov vzniklé realnym
roz&klenim (Wetné venkovnich Uprav, pozemku a trvalych poiipst pak provedeme odhad
nakladi na nutné stavebni Gpravy poloZzkovym rodpm. Na zagr jeS€ provedeme oceni
now vzniklych samostatnych nemovitosti. VSechny tytftoimace nam budou dale slouzit
jako podklad k ufeni ekonomiinosti rozéleni a rozhodnuti, zda je posuzovanid nemovitost

realrs dglitelna.
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3.3 OCENENI STAVAJICIHO OBJEKTU

Jednim z Ukdl znalce pi feSeni vyptadani spoluvlastnictvi, a také jednim Zi¢éto
prace, je ocemi stavajici nemovitosti. Nemovitost budeme @t jako celek fed
zamyslenym reélnym roztenim. K tomu patbujeme informace o stavljviz. kapitola 3.1.
Popis posuzovaného objektu), stavebni dokumentacikteré zjistime obest&wy prostor
a zastavnou a podlahovou plochu, informace o okoli stavhgfarmace z mistniho geni,
kde si vSechny tyto podklady &me (roznéry, stavebg-technicky stav ad.). Odevat
nemovitost budemereémi metodami. Nejdve nakladovou metodou, potom porovnavaci
a nakonec vynosovou metodou. @aeat budeme podle posledni novely vyhlagky/2008
Sb., o provedeni &kterych ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o odevani majetku
a 0 zmén¢ nekterych zakon, ve zreni pozdjSich gedpidi, (ocaiovaci vyhlaska), vydané pro
rok 2013 v Cenovém &étniku 1/2013.

3.31 Ocenréni nakladovou metodou

Posuzovanou nemovitost budemermamet nejdive ndkladovou metodou. Nemovitost
proto musime nejprve gadit do spravného typu budovy. Z typu budovy ahjgjitelu totiz
vychazi fada hodnot, koeficiefit a informaci pdebnych pro spravné ocami. NaSe
multifunkeéni budova (nikoliv hala, jejiz popisu neodpovidd)zgazena do typu budovy B
(budovy nebytové ostatni - SKP 46.21.19.9..1, CZ-TX74), jelikoZz nevyhovovala ani
jednomu z vypsanych typuzivani a jedna se o multifuérk budovu.

DalSim krokem pak bude ujasn koeficienti, pomoci kterych fepaiteme zakladni
cenu. Jejich hodnoty (popvzorce) bereme z oevaci vyhlasky. Postupovat budeme podle
vzorceZCU = ZC x K1 X Kz X Kz X K4 X Ks X Kj X K.

Kde ZCU je cena upravena.

ZC je cena zakladni zjiga dle pislusné pilohy ¢. 2, podle delu uziti budovy.
Pro typ B, SKP 46.21.19.9...1, CZ-CC 1274, budosfyytové ostatni, SC = 2830 K&/m?,

K1 je koeficient pepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukceritohy ¢. 4. Pro nas
piipad, kde je stavajici konstrukce kovova, se rdy082pro budovy.
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K, je koeficient pepaitu z&kladni ceny podle velikostijpnérné zastagné plochy
(PZP) podlazi v objektu, K= 0,92 + (6,6 / PZP). Bmérna zasta®na plocha se stanovi
ze soutu zastavnych ploch vSech podlazi p&ddna jejich poétem. ZP (1. NP) = 24,6
* 12,755 + 0,45 * 13,06 + 0,45 * 13,31 = 325,64 @P (2. NP) = 7,89 * 5,9 = 46,55°nPZP
= (325,64 + 46,55) / 2 = 186,1°nK, = 0,92 + (6,6 / 186,1) 8,955

K3 je koeficient pepaitu zakladni ceny podle {omérné vySky podlazi objektu, kde
se pro budovy K= (2,10 / v) + 0,3. Kde ,v* je imérna vySka podlazi v metrech.iameérna
vySka podlazi se or sowtem vySek vSech podlazi a ptehim p@&tem podlazi. v = (2,7 +
2,49)/2=2595m. K=(2,10/2,595) + 0,3 £,11

K4 je koeficient vybaveni stavby vyften podle vzorce K= 1 + (0,54 xn), kden je
souwet objemovych podil konstrukci a vybaveni, které jsou uvedenyiloge¢. 15. Vypaet

koeficientu vybaveni stavby je uvedetabulce ¢. 2.

Ks je koeficient polohovy weny podle pilohy ¢. 14, podle lokality odgvané
nemovitosti. Proto vyberem&slo polozky 2 - Ostatni statutarni¢sta a katastralni uzemi
lazeaskych mist typu A uvedena v tabulée 2, kde je K = 1,1. Tabulkat. 1 sice udava
rozpeti pro tento koeficient 1,10 az 1,15, ale vzhledkiomu, Ze misto Prosijov je
statutarnim réstem teprve od roku 2012 a koeficiens Byl pired tim pro Progjov 1,05,
pristoupili jsme k hodnetKs = 1,1

Ki je koeficient zminy cen staveb podlegifohy ¢. 38, jehoZ hodnota séli podle typu
budovy. V naSem ffpact (oddil 12 - budovy a haly nebytové) se pro budoepytove
ostatni, jinde neuvedené (kéd CZ-CC 1274, kod SERM19.9..K; = 2,093

K, je koeficient prodejnosti uvedeny Yilpze ¢. 39. Jeho hodnota je dana typem

stavby (pro vyrobu) a obci, ve které se nachazisgov). Pro nas fipad jeK, = 0,529

Pro nakladovy zjgsob musime brat v Gvahu takéistopotebeni stavby. Jak uz bylo
uvedeno \asti s Udaji z mistniho $ehi, stavba jovodre pochazi z roku 1985, avSak v roce
2000 doSlo ke kompletni rekonstrukci, u které dogle¢tSinovému nahrazeni vsech
stavebnich prvk Pavodni Zistaly pouze zaklady a nosna skeletova kovova kakestr
(ocelové sloupy affhradova sesni kovova konstrukce nad 1. NP). Z tohaieatlu musime

proveést vypoet opotebeni stavby analytickou metodou.
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Tab.¢. 1 - Vypdet obesta#ného prostoru

g. Cast Rozmery [m] Sr%ifé?‘?%

1 1 NP (vrchni stavba po krytindsthy 25,5*12,75 * 4,45 1446,8

2 2 NP (od krytiny sechy po pohyblivou obloukovouiethu) 7,89 *5,9*0,97 45,2

3 2 NP (prostor obloukovéisthy) 789*6,14*1,0*0,7 33,9

Celkem 1526

Tab.¢. 2 - Vypdet koeficientu vybaveni stavby - multifudiki budova s 2 NP

Budova pode § 5 a fFilohy €. 2 vyhlaSky¢€. 3/2008 Sb. typ B nepodsklepen

Strecha plocha bez podkrov

Zakladni cena dle typu z pilohy ¢. 2 vyhlasky| zC/ Ke/m? 2 830,00

Obestagny prostor objektu OoP m? 1 526,00

Koeficient dle druhu konstrukce Filphy ¢. 2 vyhlasky) K, - 1,032

Koeficient dle vel. PZP K, - 0,955

Koeficient dle pam. vySky Kz - 1,11

Koeficient polohovy ( piilohag. 14 vyhlasky ) Ks - 1,10

Koeficient zngny cen staveb (pril. ¢.38 vyhl., dle CZ-CC)| K; - CZ-CC: 1274 2,093

Koeficient prodejnosti ( prilohac. 39 vyhlasky ) Kp - 0,529

Koeficient vybaveni stavby

Polg. K?/gf)gcléﬁ? a Provedeni Stand (E;fg) % Podg. Koef. L:)%r(?i\ll'
(1) (2) (3) (4) (5) | (6) (7) (8) (9)
1 | Zaklady zakladové patky S ]0,07200 100| 0,07200 | 1,00 0,07200
2 Svislé k-ce nosny ocel. skelet + Zdé tl. 45cm S 0,21800, 50 | 0,10900 | 1,00 0,10900
2 | Svislé k-ce Vistemat 60 P (0,21800 50 | 0,10900 | 0,46 0,05014
3 | Stropy kovové s podhledem S 0,11900 100| 0,11900| 1,00 0,11900
4 | ZasteSeni mimo kr. | ploché& jednovrstva S 0,05400 100| 0,05400 | 1,00 0,05400
5 Krytina pozinkovany plech S 0,02000 100| 0,02000 | 1,00 0,02000
6 Klempit. konstrukce | Gplné z pozinkovaného plechu S 0,00600, 100| 0,00600 | 1,00 0,00600
7 | Vnittni omitky textil. tapety N 0,05800 100| 0,05800 | 1,54 0,08932
8 | Fasadni omitky biizolitové stikané S 0,03100 100| 0,03100| 1,00 0,03100
9 | Vnitini obklady obklady WC, umyv., kuchyh S ]0,02800 100| 0,02800 | 1,00 0,02800
10 | Schody ocelové schodist S 0,02300 100| 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Dvete hladké pIné a prosklenéginé S 0,03300, 100| 0,03300 | 1,00 0,03300
13 | Okna zdvojena S ]0,05300 100| 0,05300 | 1,00 0,05300
14 | Povrchy podlah dlazba, textilni krytiny S 0,02300 100| 0,02300 | 1,00 0,02300
15 | Vytapeni Ustedni vytagni S 0,04300 100| 0,04300 | 1,00 0,04300
16 | Elektroinstalace swtelna atifazova S 0,05200, 100| 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod ano S 0,00300 100| 0,00300 | 1,00 0,00300
18 | Vnitini vodovod studené i teplé S 0,03100 100| 0,03100| 1,00 0,03100
19 | vnitini kanalizace E'}Zﬁteon‘ﬁk@gg”;g'zggfady ZEVS€q g |0,02900 100| 0,02900 | 1,00 | 0,02900
20 | Vnitini plynovod pIné rozveden S 0,00300 100| 0,00300 | 1,00 0,00300
21 | Ohrev teplé vody centralni obev vody, kombi UT S 0,01600 100| 0,01600 | 1,00 0,01600
23 ;’;:,tzf;'ﬁhég't%"\?\'/‘g umyvadla, WC, pisoéry S |0,03800 100| 0,03800 | 1,00 | 0,03800
24 | Vytahy neni C 0,01300 100| 0,01300 | 0,00 0,00000
25 | Ostatni L%Z\/‘gt’r‘;rff\t‘;ﬁﬁgzgr;,eg%gm S |0,03400 100| 0,03400 | 1,00 | 0,03400
26 | Celkem 1,00000 0,95946
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Koeficient vybaveni ( z vypaitu vyse ) Ky - 0,95944
Zakl. cena upravena bez Kf ZC*K1*K2*K3*K4*K5 «Ki Ke/m® 6 838,82
Zakl. cena upravena s Kp ZC*K1*K2*K3*K4*K5*Ki*Kp ZCU | K&/m® 3617,74
Rok odhadu (rekonstrukce 2000) 2013
Rok pdizeni (po rekonstrukci 13) 1985
Stai | s | roka 28
Zptsob vypdtu opotebeni (lineéarre / analyticky ) analyticky
Tab.¢. 3 - Analytickd metoda vyptu opotebeni
Péc.)l Konstrukce a vybaveni Pfepc(r:At.) podi St&i (B) FZ);\\;ELHFS; Op(c‘;tf/((e:t))em 100xAxB / C
(1) (2) (10) (14) (15) (16) (17)
1 |Z&klady 0,07504 28 150 0,18667 1,40075
2 | Svislé k-ce 0,11361 28 150 0,18667 2,12072
2 | Svislé k-ce 0,05226 13 150 0,08667 0,45292
3 | Stropy 0,12403 13 150 0,08667 1,07493
4 | ZasteSeni mimo kr. 0,05628 28 120 0,23333 1,31320
5 | Krytina 0,02085 13 60 0,21667 0,45175
6 | Klempiiské konstrukce 0,00625 13 50 0,2600( 0,16250
7 | Vnitini omitky 0,09309 13 60 0,21667 2,01695
8 | Fasadni omitky 0,03231 13 40 0,32500 1,05008
9 | Vnitini obklady 0,02918 13 50 0,26000 0,75868
10 | Schody 0,02397 13 150 0,08667 0,20774
11 | Dvere 0,03439 13 70 0,18571 0,63867
13 | Okna 0,05524 13 70 0,18571 1,02589
14 | Povrchy podlah 0,02397 13 60 0,21667 0,51935
15 | Vytapeni 0,04482 13 40 0,32500 1,45665
16 | Elektroinstalace 0,05420 13 40 0,32500 1,76150
17 | Bleskosvod 0,00313 13 40 0,32500 0,10173
18 | Vnitini vodovod 0,03231 13 40 0,32500 1,05008
19 | Vnitini kanalizace 0,03023 13 50 0,26000 0,78598
20 | Vnittni plynovod 0,00313 13 40 0,32500 0,10173
21 | Ohtev teplé vody 0,01668 13 30 0,43333 0,72280
23 | Vnitt. hygienicka z& (i WC) 0,03961 13 50 0,26000 1,02986
25 | Ostatni 0,03544 - - - -
26 |Celkem 1,00000 Celkové optgbeni [%0] 20,20443
Tab.¢. 4 - Dokoneni vypd@tu ceny nakladovou metodou
Opotebeni (0] % 20,20
Vychozi cena CN K¢ 10 436 039,32
Stupdi dokorteni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupri dokorteni stavby CND K¢& 10 436 039,32
Odpaiet na opatebeni 20,20 % (0] K¢& -2 108 079,94
Cena po odpiiu opotebeni, bez Kp K¢e 8327 959,3
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontasep®volento 28.2.19917? ne
Snizeni ceny za dolozZeny vyskyt radonu (§ 21 @dgyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 8 327 959,34
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cn K¢ 4 405 490,51
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Ocer¢ni venkovnich Uprav

Do celkové ceny nemovitosti sefigcitavaji i venkovni Upravy, které neto
piislusenstvi k oaevané stavlh Podle vyhlaSky se takovéto Upravy zjisti vynasiime
poctu mernych jednotek zakladni cenou [5]. Mezi tyto venkbupravy v naSemifpact pafi
i v8echny pipojky inZzenyrskych siti. Jmeno¥itse jedna o plynovodni, vodovodni
a kanalizani ptipojku. Mimo technické sitsem pafi zpevrégna plocha, venkovni schody
a rampa slouzici kifstupu z véejné komunikace do objektu a také plot &dfici stavebni
pozemek od v@jné komunikace. Posledni venkovni Upravou, ktdyode nutné ocenit je

pergola nad fistupovou komunikaci.

Tab. & 5 -Cislo polozky 1.1.2 - Vodovodni ¥pojka | SKP 46.21.41.1
Umisgni: Pozemek . 7488/6

Popis: Vodovodni gipojka - potrubi ocelové - DN 40 mm
Technicky stav: Dobry stav

Délka: m 3
Cz-cC 2222
Koeficient znény cen staveb ohac. 38) Ki 2,313
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
Stai S roky 13
Predpokladana zivotnost 4 roky 50
Opotebeni 0] % 26
Zakladni cena podle ffohy ¢. 11) ZC K/m 360
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 916
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 2748
Opotebeni Opotebeni * CN K 714
Cena ke dni odhadu bez Kp « 2034
Koeficient prodejnosti (fillohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp vodovodni pFipojka K¢ 1076
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Tab. & 6 -Cislo pol. 2.1.4.2 - Kanalizéni piipojka

| SKP 46.21.41.4

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Kanaliza&ni pripojka - potrubi plastové - DN 200 mm
Technicky stav: Dobry stav

Délka: m 6
Cz-CC 2223
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,314
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 90
Opotebeni (@) % 14
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 1555
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 3958
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 23749
Opotebeni Opotebeni * CN K 3325
Cena ke dni odhadu bez Kp K 20424
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp kanalizaéni p¥ipojka Ké 10 804
Tab. & 7 -C. pol. 3.1.7 - Ripojka elektro | SKP 46.21.34

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Pripojka elektro - kabel AIL 50 mfrzemnf kabel
Technicky stav: Dobry stav

Délka: m 3
Cz-CC 2224
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,234
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 26
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 215
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 528
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 1585
Opotebeni Opotebeni * CN K 412
Cena ke dni odhadu bez Kp K 1173
Koeficient pralejnosti (gilohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pripojka elektro K¢ 620
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Tab. & 8 -C. pol. 3.3.3 - Pilf pro elektroméry

SKP 46.21.34

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Pris skin pro venkovni rozvody NN proffpojkovou skin SP 3
Technicky stav: Dobry stav

Pacet: ks 1
Cz-CC 2224
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,234
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 26
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC Kelks 5120
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/ks 12 582
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x paet Ke 12 582
Opotebeni Opotebeni * CN K 3271
Cena ke dni odhadu bez Kp K 9311
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pili¥ pro elektromér K¢ 4926

Tab. & 9 -C. pol. 4.1 - Plynovodni ipojka

SKP 46.21.42.3

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Plynovodni pipojka - PE-80, 32.000
Technicky stav: Dobry stav

Délka: m 6
Cz-CC 2221
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,313
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 305
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 776
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 4 656
Opotebeni Opotebeni * CN K 1513
Cena ke dni odhadu bez Kp K 3143
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp plynovodni p¥ipojka K¢ 1663
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Tab. & 10 -C. pol. 4.3.3 - Pilf pro hlavni uzawr plynu

| SKP 46.21.42.3

Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: prefabrikovany, pohledovy dil do 1°m
Technicky stav: Dobry stav

Pacet: ks 1
Cz-CC 2221
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,313
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 70
Opotebeni (@) % 18,6
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC Kelks 3780
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/ks 9617
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x paet Ke 9617
Opotebeni Opotebeni * CN K 1789
Cena ke dni odhadu bez Kp K 7 828
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pili¥ pro HUP K¢é 4141

Tab. & 11 -C. pol. 8.3.9 - Zpeviina plocha

| SKP46.23.115

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Plocha z terac. dlaZdic - do loze z MC a podklobet
Technicky stav: Dobry stav

Plocha: m? 3,2
Cz-CC 211
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,256
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 26
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 285
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 707
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x plocha K 2 263
Opotebeni Opotebeni * CN K 588
Cena ke dni odhadu bez Kp K 1675
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp zpevnéna plocha Ke 886
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Tab. & 12 -C. pol. 12.5 - Schody venkovni

| SKP 46.21.64.5

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Schody venkovni - betonové s teracem na terén
Technicky stav: Dobry stav

Délka: m 1
Cz-CC 242089
Koeficient znény cen saveb (giloha¢. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 26
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 295
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 752
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 752
Opotebeni Opotebeni * CN K 196
Cena ke dni odhadu bez Kp K 556
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp schody venkovni K 294

Tab. & 13 -C. pol. 13.3.1 - Plot

| SKP 46.21.64.4

Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: Plot z kovovych profil s kovovymi sloupky - vySka 1 m
Technicky stav: Dobry stav

Pohledové plocha: m? 29,1
Cz-CC 242091
Koeficient zneény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 840
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 2142
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x pohl.plocha K 62 327
Opotebeni Opotebeni * CN K 20 256
Cena ke dni odhadu bez Kp K 42 071
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp plot K¢ 22 256
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Tab. & 14 -C. pol. 13.15 - Podezdivka

SKP 46.21.64.4

Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: Podezdivka z monolitického betonu - vySka do 60 cm
Technicky stav: Dobry stav

Délka m 29,1
Cz-CC 242091
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013

Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 950
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cenapravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 2422
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 70 489
Opotebeni Opotebeni * CN K 22 909
Cena ke dni odhadu bez Kp K 47 580
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s ko podezdivka Ke 25170
Tab. & 15 -C. pol. 32.2 - Pergola | SKP 46.39.99

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis:

Pergola z ocelovych prik sloup do betonové patky - tvar T

Technicky stav: Dobry stav

Zasta¥na plocha: m?ZP 16,6
Cz-CC 242
Koeficient znény cen staveb fohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
Stai S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 30
Opotebeni 0] % 43
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 1250
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki K/m? 3187
Vychozi cena (bez Kp) CN =2ZCU x ZP K 52 908
Opotebeni Opotebeni * CN K 22751
Cena ke dni odhadu bez Kp K 30 157
Koeficient prodejnosti (fillohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pergola Ké 15953
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Tab. ¢ 16 -C. pol. 33.2 - Rampa | SKP 46.21.64.3
Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: Betonova rampa lehka k& 1,2 m - 2 ramena - na dvou zdech
Technicky stav: Dobry stav

Délka m 3

Cz-CC 242
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318

Rok odhadu 2013

Rok paizeni 2000

St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 26
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 3250
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 8 287
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 24 861
Opotebeni Opotebeni * CN K 6 464
Cena ke dni odhadu bez Kp K 18 397
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp rampa K¢é 9732

Ocereni pozemku

Do kon&né ceny nemovitosti je vZzdy zahrnuta i cena pozerdkdinym pozemkem,
ktery je sodasti posuzované nemovitosti, je stavebni pozemek7g88/6 v k. U. Progpv.
Tedy pozemek, na kterém @owana stavba stoji. Krotrzasta¢né plochy je jeho s@asti
jese zeleny péas o &e cca 2 m mezi objektem aiggou zpeviinou komunikaci. Vyréra

pozemku je 336 f

Pozemky se podle omtevaci vyhlasky pednostd oceiuji podle cenové mapy
stavebnich pozenik Pokud neni pro dané Uzemi zpracovana platna éenmapa (pro
Prostjov neni), pak se pozemek acge podle § 28dast teti). Podle tohoto paragrafu je pro
mésto Prostjov uréena zakladni cena stavebniho pozemku na 40K Tato zakladni cena
se dale upravi o Adodrene srazkyci prirazky a vynasobi koeficienty ika K,. V naSem
piipact vSak Zadnou sradzku ani@zku nepouzijeme. Vyget ceny pozemku tedy bude:

ZCU=Z2C*K *K,=400%*2,093*0,529 = 442,883’

Cena = ZCU * plocha = 442,88* 336 = 148 808 K
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Cena neroz&leného pozemku je tedy 148 808&.KTato ¢astka bude ifipocitana
do celkové ceny zjishé nakladovym zjsobem, stejq jako trvalé porosty a vSechny
venkovni Upravy. Ve vypitu ceny porovnavacim apobem jsou uz vSechny tyto polozky
uvazovany.

Ocereni trvalych porosi

Do celkové ceny nemovitosti se z&fiavaji i trvalé porosty, které se nachazi
na oc#éovanych pozemcich. V naSertigmcE musime ocenit pouzé kefe (Vrba jiva - sté
13 let - z#azeni porostu je 2.7. Listnatérkeopadavé a stélezelené I). Zakladni cenu za tyto
porosty zjistime ziflohy ¢. 37. Kon€nou cenu ziskAme vynasobenim koeficientem
stanovist okrasnych rostlin (zn. § koeficientem polohovym (&, koeficientem prodejnosti

(Kp) a zdivodréenymi snizenimi nebo zvysenimi ceny.

Tab.¢. 17 - Ocewdni trvalych porosi

Ocereni okrasnych rostlin dle § 41 odst. 2, 3 a 4 vyhlig ¢. 3/2008 Sb.
Koeficient stanovid okrasnych . . . . . .
rostlin, resp. typu zelen K, - 7 - gelei ve vyrobnich, skladovych a jinych obdobnych hospsid/ch 0,45
. : ) aredlech
polozka (pil. 37):
Koeficient polohovy I - piiloha¢. 14 1,1
Koeficient prodejnosti podleifiohy ¢. 39, pozn. 15 1,0
Sni- e
bol.c \igey | S | ZC |Po-| zeni| zdivodreni | VSN | win. | zcy | Cenacelken
e (rokd) | Kélks | cet | ceny snizeni (%)y ZC Kélks (K¢)
(%)
305 | Vrbajiva 13 1090 3 0 - 0 - 3270 1619
Celkem okrasné porosty K¢ 1619
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Tab. ¢ 18 - Rekapitulace zjighi ceny nakladovou metodou

Objekt Cena zjiSténa - ¢asova (bez K) (K¢€) Cena zjiS€na s K; (K¢)
Budovac.p. 4359 8 327 959 4 405 491
Vodovodni gipojka 2034 1076
Kanalizani pripojka 20 424 10 804
Pripojka elektro 1173 620

Pilit pro elektrondr 9311 4926
Plynovodni pipojka 3143 1663
Pilit pro hlavni uzasgr plynu 7 828 4141
Zpevrena plocha ped vstupem 1675 886
Schody venkovni 556 294

Plot 42 071 22 256
Plot - podezdivka 47 580 25170
Pergola 30 157 15953
Rampa 18 397 9732
Celkem stavby (&. vSech vu) 8 512 308 4503 012
Stavebni pozemek p. 7488/6 281 300 148 808
Trvalé porosty 1619 1619
Celkem pozemky + porosty 282 919 150 427
Nemovitost celkem 8 795 227 4 653 439
Nemovitost celkem po zaokrouhleni 8 795 230 4 65301

3.3.2  Ocenréni porovnavaci metodou

Posuzovanou nemovitost (budovu typu B) je vhodnénibd porovnavaci metodou
(tzv. komparativni zfisob), kterd nejesrEji ukazuje pordry cen v dané lokalit a ¢ase.
Vhodre sestavena databaze obdobnych nemovitosti je Zasddifivodi jeding&nosti
posuzované nemovitosti a malé nabidky podobnychomgasti v realitni inzerci, pouzijeme
k porovnavaci metadpouze ii srovnavané nemovitosti. Vice jich v aktuélni e okresu
mésta Prostjov nebylo nalezeno. &oliv se jedna o maly get objeki, tak i presto
srovnavaci metodu, jako jednu z pomocnych metod, ziskani obvyklé ceny pouZzijeme.
Nemovitosti uéené ke srovnani byly vybirany tak, aby byly svavghou i éelem vyuziti

CO nejvice podobné posuzované nemovitosti.
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Tab. ¢ 19 - Databaze nemovitosti pro porovnavaci metodu

Objekt &. 1 -Celechovice na Hané - Vyrobni, administrativni prostry

Cena: 7 490 000 K (vcetns provize a pravnich sluzeb)

Vyrobni a kancel&ky objekt s volnym aredlem byvalé prazirny kavyhci
Celechovice na Hané. Administrativni budova o uZjtle&e cca 500 mCihelng
piizemn, wasti s upravenym podkrovim proédkancelde. Stav objektu velnji
dobry. Red objektem cca 10 parkovacich mist. BeZzzzeai.

plocha uZitna: 460 fn datum inzerétu: 12. 2. 2013
plocha zastasna: 500 M ID nabidky: 0495
plocha pozemku: 1142%m zdroj: realitni inzerce

Objekt €. 2 - Prosgjov, ulice Plumlovskéa - Administrativni a obchodniprostory

Cena: 7 000 000 K (veetrg provize a dalSich sluzeb)

Stary ¢inzovni dim s obchodnimi prostory aemi byty, které byly zasti
vyuzivany jako kancetdké prostory. Vfizemi se nachazi prodejha
po rekonstrukci v dobrém technickém stavu. Ve dmuh@dadzemnim podlagi
a podkrovi jsou byty a kancé# v pivodnim stavu, zap@ta rekonstrukcq.
Za domem je diw pouZitelny ke komeénim &elim (skladovani, ip. restauréni
zahradka). V doghbude nutna rekonstrukce. &ty objekt se sedlovouischou,
napojeni na vSechny inZzenyrsk&sifiii parkovaci mista. Stav objektu: dobry

plocha uZitné: 400 fn datum inzeratu: 5. 2. 2013
plocha zastaina: 156 rh ID nabidky: 300695
plocha pozemku: 1872m zdroj: realitni inzerce

Objekt €. 3 - Prosgjov, ulice Kostelecka - Obchodni, kanceiéské a skladovaci prostory

Cena: 3 900 000 K (veetns provize a pravnich sluzeb)

Prodej obchodni budovy na Kostelecké ulici v Rijosg, tfi obchodni jednotky
kancelde, dilny, sklady, moZnost viezdu a garaZovani. Pekecelkem 1356 fn
Samostatné #ieni vSech jednotek, investi zaleZitost. Casténg vybaven
Nosné konstrukce cihelné. Sedlova vaznicovéeckl, objekt je napojgn
na vSechny inZenyrské &itNemovitost gikolikrat zlevréna. Sest parkovacidh
mist. Stav: zhorSeny

plocha uZitna: 500 fn datum inzerétu: 14. 2. 2013
plocha zastaina: 530 ID nabidky: 61928028
plocha pozemku: 1356m zdroj: realitni inzerce

Vhodrg sestavena databaze obdobnych objgktzasadni stefnjako dolie zvolené
koeficienty srovnani, které pouzijeme k upraverbinané ceny obdobnych nemovitosti na

cenu nasi nemovitosti. Ty pro na$gad uvazujeme:

Koeficient redukce na pramen ceny

Tento koeficient upravuje cenu podle zdroje, zerdtte cenu ziskdvame. Pokud
se jedna o cenu z nabidky realitnich kantelausime ji vhodé snizit o procenta z ceny,
ktera realitni kanceta(popx. prodavajici) fidavaji k realné trzni hodnoibbjektu. Jedna se

nejen o procenta z prodeje, ale i o nadhodnocemiowitosti, ktera vychazi z jednoduché
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Gvahy, Ze cilem &tSiny prodavajicich je ziskat z prodeje co nejvyssk. Pokud se jedna o
cenu ziskanou z uskut@ného prodeje, tak se tento koeficient rovna 1,0.

V naSem pipad pouzijeme pro prvni dvsrovnavané nemovitosti koeficient 0,85.
Tedy pedpokladame, Ze nabidka je nadhodnocena a jejcsiéutrzni cena je 85 % z ceny
uvacné. Pro iteti srovndvanou nemovitosti pouzijeme koeficie®50z divodu delSi doby,
kterou je nemovitost nabizena v realitni inzerai.tdto dobu jiz bylo nadhodnoceni zngimo
(tzn. sleva z fivodni nabizené ceny) a tak se v&mné dob nabizena cena blizi vice k trzni

hodno& nemovitosti.

Koeficient velikosti uzitné plochy

Koeficient velikosti uzitné plochy upravuje cenudp® rozdilu velikosti uzitnych
ploch ve srovnhavanych nemovitostech. Uzitné ploedgch srovnavanych nemovitosti jsou

vétSi nez plocha posuzované nemovitosti. Proto v3ekbeficienty budou nizsi nez 1,0.

Pro objekts. 1, jehoZ uZitna plocha je 460°r(piiblizné o 130 nf v&tsi neZ plocha
posuzované nemovitost),aujeme koeficient velikosti 0,90. Cena srovnavanéhgektu by
tedy byla o 10 % nizSi, pokud byém stejnou uzitnou plochu jako naSe f@eana
nemovitost. Pro nemovitost 2 na Plumlovské ulici, jejiz uZitna plocha je 4@f) pouzijeme

koeficient 0,95. Pro objekt 3, ktery ma uzitnou plochu 500°npouZijeme koeficient 0,90.

Koeficient polohy

Tento koeficient upravuje polohu v obci a jejihoobhksrovnavanych objeit vici
nasemu posuzovanému. V Uvahu bereme Blaatohu z hlediska mozného vyuZiti objektu.
Tedy napiklad obchodni prostory je vho&gi umistit do centra #&sta, pop. obchodni zony,
kde je z hlediska pohybu potencionalnich zakazmigjvyssi teoreticka vytecnost. Naopak

pro vyrobu jsou vhod#jSi primysloveé zony.

V naSem pipadt pouzijeme pro objekt. 1 koeficient 1,1 {li stavba by ngla vysSi
cenu 0 10 %, kdyby byla na migiosuzované nemovitosti). Nemovitost je totiz mimgsto
Prostjov v obci vzdalené cca 4 km, kde je i horSi dopfalostupnost. Pro srovnavany objekt
¢. 2 pouzijeme koeficient 0,95. Z hlediska moznéhmuaiti jako obchodnich prostior
a kanceli ma vyhodnou polohu v centruésta, avSak z hlediska dopravni obsluznosti neni

zcela vhoda situovan. Na nejblizSi dakmi sjezd je to cca 5 kmi@s ruSné rstské ulice.
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V piipact objektu¢. 3 pouzZijeme koeficient 1,05. Objekt je na gond vyhodném mist
v obci, avSak k nejblizSimu daémimu sjezdu je vzdalenost cca 4 km.

Koeficient technického stavu

Tento koeficient zohladlje technicky stav objektu a tedy i prhestky, které je
pottebné vynalozit na uvedeni do stejného stavu jakggsuzovana nemovitost (pop
naopak). Ukeni tohoto koeficientu je po¥mé obtizné. Technicky stav by bylo, pro
CO nejesrEjSi urkkeni tohoto koeficientu, nejvhod8i zjistit osobni navévou srovnavanych
nemovitosti. OvSem z mnohadwbdi se osobni posouzeni rgi. Jednd se pouze

0 posouzeni stavu z popisu v realitni inzerci @ilpZenych fotografii.

Pro srovnavany objekt. 1 jsme wtili koeficient 0,95 §ili vyborny stav objektu mu
oproti dobrému stavu naSi nemovitosttidava 5 % na cef). Objekt byl nedavno
rekonstruovan a i fotodokumentace vypovida o jeflioném stavu. Objekt 2 je v dobrém
stavu, coZ by znamenalo pouzit koeficient 1,0. kvBaopisu vyplyva, Ze k dalSimu uzivani
jsou potebné rekonstrukce a ty nam koeficient zvySi o Keeficient je pro objekE. 2 tedy
1,05. Objektc. 3 na Kostelecké ulici je podle fotografii i papis nejhorSim stavu, proto

koeficient udame 1,1.

Koeficient velikosti pozemku

Souasti ceny nemovitosti jsou mimo vSech venkovnichavupa trvalych porogét
i vS8echny pozemky. Cena pozemku se do ceny celévitsti ¢asto promita vyraznou
meérou a ani v porovnavaci metochesmi byt opomenuta. Vzhledem ktomu, Ze nase
posuzovana nemovitost nema zadné dalSi pozemkyc¢kstavebni parcely, tak vSechny
koeficienty budou nizsi nez 1,0. Tedy cena celé/seané nemovitosti bude snizena,

abychom spravhvyjadiili, Ze posuzovana nemovitost pozemky nema.

Pro objekt. 1 vCelechovicich na Hané, jehoZ pozemek ma 114gertedy piblizng
tiikrat V&tSi nez u nasi nemovitosti - 336)mursime koeficient 0,96. To znamen4, ?e cena
rozdilu velikosti obou porovnavanych pozemkvoii cca 4 % zceny porovnavané
nemovitosti. Pro objekt. 2, jeho? pozemek ma 1872 ifiozdil velikosti obou pozenikje
cca 1500 rf), je uken koeficient 0,93. A pro posledni srovhavany objeld, jeho? pozemek
ma 1356 m, je uken koeficient 0,95.
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Koeficient dle Gvahy znalce

Tento koeficient vychazi ze zkuSenosti znalce @ jgohledu na srovnavané
nemovitosti. \étSinou se pohybuje v malém rozmezi kolem 1,0 a &onsowin koeficienti

jen lehce upravuje.

Tab. ¢ 20 - Oce#ni stavajici nemovitosti porovnavaci metodou

Ocenrgni nemovitosti - porovnavaci zfisob
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1 7 490 000 0,85 6 366 500 0,9 1,1 0,95 0,96 0,95 ,858 5460 776
2 7 000 000 0,85 5950 000¢ 0,95 0,95 1,05 0,93 0,999,837 4 981 499
3 3900 000 0,95 3 705 00d 0,9 1,05 1,1 0,95 1,05 ,0371 3841719
Odhad ceny objektu [K¢] 4761 331
Tab.¢. 21 - Ov¥ieni spravnosti Grubbsovym testem
Pramer 4761 151,33
Vybérova smérodatna odchylka 831 978,62
Minimum 3841 179,00
Maximum 5 460 776,00
n 3
Trmin 1,11 1,15 PLATI
Trax 0,84 1,150 PLATI

3.3.3  Ocenrgni vynosovou metodou

Posuzovana nemovitost budeme et i vynosovou metodou. Pro jeho vygpbd
potrebujeme sestavit vhodnou databézi nemovitostigkigou srovnatelné s posuzovanou
nemovitosti ve stejnéntase a lokalit. AvSak oproti pedchozi databazi pro vypet
porovnavaci metodou pouzijeme zde objekty, kteo@ jsabizeny k pronajmu. Tim dime
mozny r&ni vynos z posuzované nemovitosti a z tohoto Ugejeom vypd@teme cenu

posuzované nemovitosti.
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Tab. ¢ 22 - Databaze pronajmu nemovitosti pro vynosoveetodu

Objekt €. 1 - Prosgjov, ulice Olomoucka - Kancel&ské prostory

Cena: 18 291 K/més. (bez provize, poplatkza energie a DPH 20%)

Komerni prostory o celkové vyitie 316 m v Prostjové na ul. Olomouckd

K dispozici je kancel&ky prostor (6 kancetf kuchyika a socialni zazeny)
ve 2. pate administrativni montované budo Stav objektu: velmi dobny
10 x parkovaci stani.
plocha uZitné: 316 fn datum inzeratu: 5. 2. 2013
zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 57918

Objekt €. 2 - Prosgjov, ulice Wolkerova - Obchodni a kancel#éské prostory
Cena: 12 334 K/més. (bez provize a poplalkza energie)
Jedno podlazi kancékkych prostor v administrativni budbw centru nista
s parkovanim na vlastnim parkovisti. Kan¢elgsou umisiny ve 2. pat domu
celkem 6 kanceld Samostatna vstupni chodba, socialfizemi, kuchsika pro
podlazi. Podlaha v kancéiéh dlazba, centralni vytapi. V budo¥ recepce
spole&nécasti budovy po rekonstrukci. Stav objektu: velmbdo
plocha uZitné: 185 fn datum inzeratu: 4. 4. 2013
zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 150-NO1483

Objekt €. 3 - Prosgjov, ulice Za Olomouckou - Kanceld&ské prostory
Cena: 16 667 K/més. (bez provize a poplatkza energie)

_SREALITY.C2 — — > n T :

Administrativni budova po kompletni rekonstrukci Rrostjove, ulice
Za Olomouckou. Nachazi se v aredlu, ktery je opigcalidany hlidaci sluzbgu

s kamerovym systémem a snadno dostupny z R46. Nebypoostory jsod
vhodné ke #zeni kanceld, sidlo firmy. Budovu je mozné pronajmout v ce
nebo jednotli¢. Parkovani je moznéted budovou nebo v aredlu - cca 50 m
Volné od 1.2.2013.

ku
st..

plocha uZitna: 200 fn datum inzeréatu: 9. 4. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 21613

Objekt €. 4 - Prosgjov, ulice Svatoplukova - Kanceld&ské prostory

Cena: 15 000 K/més. (bez provize a poplalkza energie)

Kancel&ské prostory na frekventované ulici v centrésta Prostjova. Prostory
se nachazeji v 1. gatve dvorni¢asti objektu. Plocha prostéini 200 nf a je
v souwasné dob rozcElena sadrokartonovymiifgkami na 6 kancel§ recepci
WC a kuchyiku. Prostory jsou ifistupné po venkovnim schodisti ze dvarasti.
Budova cihlova wadové zastavb Stav objektu: velmi dobry

plocha uZitn: 200 fn datum inzeratu: 8. 4. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: KP1828:1559978

Objekt €. 5 - Drzovice, U lkbitova - Kancela‘ské prostory

Cena: 16 000 K/més. (bez provize a poplatkza energie)

Nabizime k pronajmu kancéské prostory. Jedna se o samostattést v objekt
v 2 podlazi. D¥ kanceld&e vybavené prac.stoly, dale prostorna zasedachosit
se sedaci soupravou a nabytkem. Klimatizovany ar@oc. zéizeni - 2 x WC
umyvadlo, sprchovy kout. Déle se zde nachazi kiichy VSe samostal
uzantené na kddovaci #aeni. Sk¢la dostupnost k dalnici na Brno a Olomo
Budova cihlov4, stav objektu: velmi dobry

plocha uZitna: 200 fn datum inzeréatu: 13. 2. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 287267
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Ceny nemovitosti z databdze musime upravit vhodnkoeéficienty tak, aby
pronajimané nemovitosti byly co nejvice srovnatelpdsuzovanou nemovitosti. BliZSi popis
jednotlivych koeficieni byl proveden jiz tive (kap. 3.3.2 Oceéni porovhavaci metodou),
a proto provedeme pouze vyhodnoceni hodnot koeficigoro srovnavané pronajmy
nemovitosti. VSechny koeficientyiugtanou stejné jako u porovnavaci metody kfom
koeficientu velikosti pozemku, ktery wipad pronajni nebudeme uvaZovat. ésinou

se totiZz jedna o pronajem pouze podlahové plochsreenavanych nemovitostech.

Koeficient redukce na pramen ceny

Pro vSechny srovnavané objekty pouzijeme shodnyidieet 0,95. Srazka 5 % je
Z divodu navySeni ceny nabizené oproti skedosazené trzni cénJedinou vyjimkou bude
objekt¢. 1, jehoz cena je inzerovana bez navySeni o Do pouZzijeme koeficient 1,16

(prirazka 21 % na DPH a srdZzka 5 % za navySeni nabzamy).

Koeficient velikosti uzitné plochy

P¥i posuzovani hodnoty koeficientu velikosti uzitnéghy musime uvazovat s cenou
za pronajem, ktera se zvysuje (resp. snhizuje) leavia uzitné ploSe. Pokud bychom najem
positali jako cenu za 1 ftak by konéna vySe najmuinila prosty nasobek uZitné plochy
a ceny za 1 fn Nagiklad pro objekg. 4, jeho? plocha je 200a najemné 15 000Hmés.
(cena za 1 Mmje tedy 75 K/m?), by byl koeficient 1,65 (plocha posuzovaného khjeklena
plochou srovnavaného objektu) a cena po srovnaefidientem 24 750 K (75 K&/m?
nasobeno plochou posuzované nemovitosti 33f). m\vSak tato metoda nefitd
se snizovanim ceny za 1°mpro Wti plochy. Tedy Ze mala plocha m&si cenu za 1 fineZ
plocha velka. Projevuje se zde jakasi ,sleva® zanpjem ¥tSich prostor. Proto musime
i tento aspekt zohlednitfipvytvéreni koeficientu velikosti uzitné plochy. Zjednodn&e
ho aplikujeme procentudlni srdzkou z koeficientierk u€ime podilem obou srovnavanych
ploch. Tato procentualni srdzka buigt 20 %.

Pro srovnavany objekt. 1 na Olomoucké ulici dime velikost koeficientu 1,04
(uzitna plocha je asi o 14 mmensi - zde procentudlni srdZku nepouZijeme, Iozdi
srovnavanych uzitnych ploch neni vyrazny). Pro kibje 2 pouZijeme koeficient 1,65
(srovnavany objekt je asi o 150°mnensi). Pro zbyléfit srovnavané objekty, které maiji
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shodnou uZitnou plochu 200 ?mpouZijeme koeficient 1,54 (uZitn& plocha posungva
nemovitosti je 0 130 vétsi neZ u srovnavanych objékt

Koeficient polohy

Koeficient, ktery upravuje vhodnost ungist srovnavanych nemovitosti,éime 0,97
pro objekté. 1 a 4 (oba objekty maji vyho&jgi polohu). Dale 0,95 pro objekt 2, ktery lezi
pobliZz centra s dobrou dopravni dostupnosti a yaizkajezdem na dalnici (Brno - Olomouc),
a 1,03 pro objekty. 3 a 5, které lezi v okrajovyctastech msta a maji horSi dopravni

obsluznost nez posuzovana nemovitost.

Koeficient technického stavu

Koeficient, ktery porovnava technicky stav srovréieh objeki, urcime pro vSechny
objekty shoda 1,0. Z popisu ani zipoZzené fotodokumentace nejsou zjevné rozdily mezi
srovnavanymi objekty. VSechny jsowany k okamzitému uzivani. Ve vSech také phié

rekonstrukce interiéru.

Koeficient dle Gvahy znalce

Timto koeficientem zohlednime polohu srovnavanychosfor vramci celé
nemovitosti, ve které se nachazi. Pro objekty, 2, 4 a 5 wime koeficient 1,02, jelikoZ jsou
situovany ve druhém nadzemnim podlazi olijekPosuzovany objekt je figemni
s bezbariérovym fiistupem. Pro objekt. 3 ukime tento koeficient 0,95. Zde @m@znime

umisgni pronajimanych prostor v hlidaném areélu az 8§ parkovacimi misty.

62



Tab.¢. 23 - Zjiseni vySe ndjemného

Ocenrgni nemovitosti - vynosova metoda
—~ = > =
© B ) — 3 < = 3 —
c g e > o> ~ o > c T ;
@© o c = = © — & )(/)
o £ |28| 38 | Tz | & | 5% |5&| &% | ¢f
2 R o c e c =8 = g0 og o Q S B
3 N @ =2 o2 ga 2 5K @ N X & o=
° g3 T3 2 g (ER = 25 gz B ¥ 23
<) c o c 5 gE_ 0 = 8 < , © £y T 5
o s N T © 3« N N o5 <3 X 8g
S o c O c ' ¥ g X T
©d X ; N = 20 g
8 ® X o~
1 18 291 1,16 21035 1,04 0,97 1,00 1,02 1,028976 1642
2 12 334 0,95 11717 1,65 0,95 1,00 1,02 1,598B5 7318
3 16 667 0,95 15834 1,54 1,03 1,00 0,95 1,506B9 86823
4 15 000 0,95 14 250 1,54 0,97 1,00 1,02 1,523676 1712
5 16 000 0,95 15 200 1,54 1,03 1,00 1,02 1,617924 4592
Odhad ceny najemného [K/més.] 21413

Tab. ¢ 24 - Ovieni spravnosti Grubbsovym testem

Priimgr 22 108,40

Vybérova snérodatna odchylka 2 291,06

Minimum 18 734,00

Maximum 24 592,00

n 5

Trmin 1,47 1,673 PLATI
Tmax 1,08 1,1673 PLATI

Pro vypa@et vynosovou metodou budeme uvaZovat, Ze vynosyrEpmu budou
konstantni (tedy ne#nné) a pobirany dlouhou dobu. Tedy Ze je budemei mnaZovat
v limit¢ blizici se nekormu (tzv. ¥¢na renta). Pro tento vypet potebujeme pracovat

s @ijmy z ndjemného v ¥rok.
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Tab. ¢ 25 - Oce#dni posuzované nemovitosti vynosovou metodou

Vynosové oceiini - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, Wéna renta

Celkem pijem z ndjemného ¢ (21 413 K * 12 mes.) | Ké/rok 256 956
Vydaje na dosazeni pijmi (za rok)

Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh piisl. RC (K) 10 481 354
Casovéa cena v3ech staveletns prislusenstvi C (8 8 512 304
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30,00
Predpokladanéatni procento na udrzbu a opravy % z RC 0,5(
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizac, MK = (pronajem/prodej)*10| u (%) ..i 7,00
Urocitel pro vypaet amortizace q() 1,070
Vypocet vydaji

Dai z nemovitosti (orientmé vypoitena) K 3400
PojiS€&ni (pokud neni znamé, tak vzit cca 0,08% z RC) K¢ 37 000
Primérné kapitalizované gmi odpisy vypétem (C * u/100) / (§- 1) K¢ 16 620
Primérné raini néklady na &nou udrzbu a opravy ¢ K 60 000
Sprava nemovitosti K¢ 10 000
Jiné naklady Ke 0
Ro¢ni najemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného jeltu) K¢ 0
Celkem vydaje roéné K¢é 161 915
Vypoéet ¢istého raéniho ndjemného

Prijmy ro¢né celkem K¢ 256 956
Vydaje r@né celkem Ke 161 915
Cisté rasni ndjemné Ké 95 041
Vypoéet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnidtijmt z ndjemného? ano V§EiovEENou rentou
Cisté rasni ndjemné Ké 95 041
Mira kapitalizace pro vyget vynosové hodnoty ifp ¢. 16) % 8.4
Vynosova hodnota(zaokrouhleno) K¢ 1188 013
Tab.¢. 26 - Metoda sedni hodnoty

Zjist éni obvyklé ceny metodou dtedni hodnoty (Gog = (Cy + Cy) / 2)

Vécna hodnota celkem 8 795000 K
Vynosova hodnota celkem (G- pozemek) 1471000 K
Stiedni hodnota 5133000 K
Tab.¢é. 27 - Metoda vaZzeného faméru

Zjist &ni obvyklé ceny vaZzenym piimérem

Vécnéa hodnota celkem 8 795 000 K
Vynosova hodnota celkem 1471000 K
Pon®r vécné a vynosové hodnoty 5,979
Véaha vynosové hodnoty (n) 5,0
Vazeny pramér 2691667 K
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3.3.4  Rekapitulace oce®ni posuzované nemovitosti

Ve chvili, kdy zname cenu posuzované nemovitosiStézjou nakladovou,
porovnavaci, vynosovou metodou a metoddadsti hodnoty a vazenéhoupieru mizeme

na zaklad téchto cen odhadnout obvyklou cenu nemovitosti.

Tab. ¢ 28 - Rekapitulace ocefmi stavajici nerozélené nemovitosti

Pouzitd metoda Zjisténa cena (K&)
Nékladova 4 650 000
Porovnavaci 4 760 000
Vynosova 1471000
Stredni hodnoty 5133 000
Vazeného pmeéru 2692 000
Obvykla cena stanovena podle odborného odhadu 4 700 000

Pfi odhadovani obvyklé ceny bylo fiplédnuto ke vSem metodam o¢an
Porovnavaci metoda sice nejlépe vystihuje situagbdobnymi nemovitostmi ve stejné
lokalité¢ a case, ale vzhledem k malémuc¢po srovnavanych objekt ze kterych byla cena
vytvoiena, bylo pihlédnuto i k ced vytvorené nakladovou metodou a metodami dalSimi.
Proto obvykla cena nemovitosti budo¥yp. 4539 na pozemku p. 7488/6 v k. 0. Progov
véetre venkovnich Uprav a trvalych poréshachazejicich se na pozemkucép.7488/6 je

stanovena ve vysi:

4 700 000 K

(slovy: étyFimiliony sedmsettisic korunéeskych)
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3.4 OCENENi NEMOVITOSTI ,A*

DalSim z cilh této prace je oce€ni nemovitosti, které vzniknou realnym rglahim.
Kazdou z nov vzniklych nemovitosti musime ocenit, jako by bgEmostatnym objektem.
Reélnym rozdlenim vznikly d¥ samostatné nemovitosti:iipemni (z ukniho pohledu
vpravo) nemovitost praco¥nnazvana ,A“ a nemovitost ,B“, kterdA ma 2 NP (ve IRP
Galerie) a z utiniho pohledu se nachazi vlevo. K oggintéchto nemovitosti pouzijeme,
stejre jako v @gedchozim zjiBovani ceny stavajici neraddné nemovitosti, metodu
nakladovou, porovnavaci, vynosovou a metodedsti hodnoty a vazenéhaipiéru. Nejdive
vSak musime proveést popis objektu.

Tab. ¢ 29 - Vypd@et obesta#ného prostoru nemovitosti ,A*

y 2 y Obestaeny
¢. Cast Rozmery [m] prostor [m]
1 1 NP (vrchni stavba po krytinusthy) 12,75 * 12,75 * 4,45 723,4
Celkem 723,4

3.4.1 Popis nemovitosti ,A®

Prvni nemovitosti k samostatnému aggnbude nemovitost A", ktera je z ghiho
pohledu situovana vpravo. Jedna setizgmni skeletovy objekt s plochouesthou. BIiZSi
popis objektu je jasny z kapitoly 3.1. ,Popis paseemé nemovitosti“, kde se nachazi popis
okoli, konstrukné-materialové sloZeni objektu, popis pozemku, venkdv Uprav, napojeni

na inZzenyrské sita dalsi informace.

Co se t¢e popisu zrany dispozéniho uspeadani, ndni se pouze fjistupovacast.
Nové vzniklym vchodem se vejdefimo do vstupni haly (zadii¢, odkud se pokkalje
na chodbu, ze které veddigiup do ostatnich mistnosti, jejichz umAni se ne#mi.
Navrhnout rozsahlejSi ztny dispozice, pokud to neni nezbytnutné, neni ukolem znalce
ani cilem této prace.ezité je pouze zajistit samostatnost nemovitdséire bylo dosazeno
zpristuprenim z venkovnich prostories pozemek stejného vlastnika jako nemovitost A"
Pro tyto &ely bude nutnd nova venkovni Uprava v padsthodi, zpevigné plochy a rampy
pod novou vstupni pergolou. DalSi prvky, zajigci samostatnost jednotlivych nemovitosti

LA“a B", jsou nové fipojky inZenyrskych siti a nova svisldidi konstrukce.
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Obr. & 8 - Navrh na reéalné rozdleni na dv¥ samostatné nemovitosti ,A"“ a , B

- IL:-'"_FH- ) \
748714 ? <202
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3.4.2 Ocenéni nemovitosti ,A“ nakladovou metodou

Nowv¢ vznikla nemovitost ,A* bude oceéna stejnym zfisobem jako stavajici
neroza&lend nemovitost. Pro zji§ti obvyklé ceny proto pouzijeme metodu porovnavaci,
nékladovou a vynosovou. Nakladowcenime budovu, pozemek a venkovni Upravy (trvalé

porosty se na pozemku nemovitosti ,A“ nenachazi).

Posuzovana budova jefaaena do typu budovy B (stéjijako stavajici neroztena
nemovitost), coz jsou budovy nebytové ostatni (SKF21.19.9..1, CZ-CC 1274). DalSim
krokem pak bude ujasni koeficienfi, pomoci kterych fepaiteme zakladni cenu. Jejich
hodnoty (pop. vzorce) bereme z ogevaci vyhlasky. Postupovat budeme podle vzorce
ZCU =ZC x K1 X K2 X Kz X Ky X Ks X Kj X Kp.

Kde ZCU je cena upravena. ZC je cena zakladnijiekéeficient gepaitu zakladni
ceny podle druhu konstrukce, které jsou stejné jaika stavajici nemovitost (viz. kapitola
2.3.1).

K, je koeficient pepaitu zakladni ceny podle velikosti jpnérné zastaéné plochy
(PZP) podlazi v objektu, K= 0,92 + (6,6 / PZP). Bmérna zastatna plocha se stanovi
ze soutu zastawnych ploch vSech podlaZzi p&ddnéd jejich poétem. ZzP = 12,3 * 12,755
+ 0,45 * 13,06 = 163 faKoeficient je tedy K= 0,92 + (6,6 / 163) 8,96
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K3 je koeficient pepaitu zakladni ceny podle {omérné vySky podlazi objektu, kde
se pro budovy K= (2,10 / v) + 0,3. Kde ,v"“ je fimérna vySka podlazi v metrech. Tedy K
=(2,10/2,7) +0,3 4,08

K4 je koeficient vybaveni stavby vyen podle vzorce K= 1 + (0,54 xn), kden je
souwet objemovych podil konstrukci a vybaveni, které jsou uvedenyiloge ¢. 15. Tento
koeficient bude vypgten vtabulce ¢. 30

Ks je koeficient polohovyK; je koeficient zminy cen staveb &, je koeficient
prodejnosti. Tyto vSechny jsou shodné s Wpm ceny stavajici nerodeéné nemovitosti
(viz. kapitola 3.3.1).

Pro nakladovy zgsob musime brat v Gvahu takéista opotebeni stavby. Stavba
puvodné pochazi z roku 1985, avSak v roce 2000 doSlo kapketni rekonstrukci. &hem
niz byla nahrazenaétsina stavebnich préknovymi, pivodni Zistaly pouze zaklady a nosna
skeletova kovova konstrukce (ocelové sloupy féthrpdova se3ni kovova konstrukce).
Z tohoto divodu musime provést vypet opotebeni stavby analytickou metodou. tHiv
rekonstrukci v rdmci realného rageni stavajici nemovitosti musime provést posougkvii
ceny novych prvi, které tvdi podilovoucast konstrukci stavajicich. Jedna s&st svislych
konstrukci (nova dici stna), cast dveéi (vchodové a jedny viitti), novy bleskosvod
a vodovodni, elektrické a plynovodni it rozvody a potrubi pro rozvod vytay. Jedna se

vSak pouze @gast&nou vynenu instalaci.

Tab. ¢ 30 - Vypd@et ceny ndkladovou metodou - nemovitost , A"

Budova podle § 5 a pilohy €. 2 vyhlaskyé. 3/2008 Sh. typ B nepodsklepen
Strecha plocha bez podkrov
Zakladni cena dle typu z pilohy &. 2 vyhlasky| zC' Ke/m® 2 830,00
Obestagny prostor objektu OoP m? 723,00
Koeficient dle druhu konstrukce filphy ¢. 2 vyhlasky) Ky - 1,032
Koeficient dle vel. PZP K, - 0,960
Koeficient dle péim. vysky Ks - 1,08
Koeficient polohovy ( prilohac. 14 vyhlasky ) Ks - 1,10
Koeficient znény cen staveb (pril. ¢.38 vyhl., dle CZ-CC)| K; - CZ-CC: 1274 2,093
Koeficient prodejnosti ( piilohag. 39 vyhlasky ) Kp - 0,529

* pokratovani tab. 30 na dalSi stean
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Koeficient vybaveni stavby

Polg. K?/gzgsléﬁ? a Provedeni Stand (E;fg) % Podc. Koef. L:)%r;\ll'
(1) (2) (3) (4) (5) | (6) (7) (8) (9)
1 Zéaklady zékladové patky S 0,07200 100| 0,07200 | 1,00 0,07200
2 | Svislé k-ce nosny ocel. skelet + 2dé tl. 45cm| S 0,21800 40 | 0,08720| 1,00 0,08720
2 Svislé k-ce Vistemat 60 P 0,21800 40 | 0,08720 | 0,46 0,04011]
2 | Svislé k-ce g?;izﬁ‘r' dlict k-ce - sendd P |0,21800 20 | 0,04360 | 0,46 | 0,02006
3 | Stropy kovové s podhledem S 0,11900 100| 0,11900| 1,00 0,11900
4 | ZasteSeni mimo kr. | ploch& jednovrstva S 0,05400 100| 0,05400 | 1,00 0,05400
5 | Krytina pozinkovany plech S 0,02000 100| 0,02000 | 1,00 0,02000
6 Klempii. konstrukce | Gplné z pozinkovaného plechu S 0,00600, 100| 0,00600 | 1,00 0,00600
7 Vnittni omitky textil. tapety N 0,05800 100| 0,05800 | 1,54 0,08932)
8 | Fasadni omitky biizolitové stikané S 0,03100 100| 0,03100| 1,00 0,03100
9 | Vnitini obklady obklady WC, umyv., kuchyh S 10,02800 100| 0,02800 | 1,00 0,02800
10 | Schody - C ]0,02300 100| 0,02300 | 0,00 0,00000
11 | Dvere B'r?)‘j'/‘;‘éepr':e a prosklenéciné S |0,03300 80 | 0,02640 | 1,00 | 0,02640
11 |Dveie ‘F’)‘r:g‘\c/’:ggsia"”m" piné, Bzné S |0,03300 20 | 0,00660 | 1,00 | 0,00660
13 | Okna zdvojena S ]0,05300 100| 0,05300 | 1,00 0,05300
14 | Povrchy podlah dlazba, textilni krytiny S 0,02300 100| 0,02300 | 1,00 0,02300
15 | Vytapeni Ustedni vytagni S 0,04300 80 | 0,03440 | 1,00 0,03440
15 | Vytapeni Usftedni vytagni - novasast S 0,04300 20 | 0,00860 | 1,00 0,00860
16 | Elektroinstalace swtelna atifazova S 0,05200 80 | 0,04160 | 1,00 0,04160
16 | Elektroinstalace swtelna - nov&ast S 0,05200 20 | 0,01040| 1,00 0,01040
17 | Bleskosvod ano S 0,00300 100| 0,00300 | 1,00 0,00300
18 | Vnitini vodovod studené i teplé S 0,03100 80 | 0,02480 | 1,00 0,02480
18 | Vnitini vodovod studené i teplé - nougast S 0,03100 20 | 0,00620 | 1,00 0,00620
19 | Vnitinf kanalizace El}zsiteon‘ﬁk@?g”;g'zggfady ZEVS€q 5 |0,02900 100| 0,02900 | 1,00 | 0,02900
20 | Vnitini plynovod pIné rozveden S 0,00300 80 | 0,00240 | 1,00 0,00240
20 | Vnitini plynovod pIné rozveden - novéast S 0,00300 20 | 0,00060 | 1,00 0,00060
21 | Ohrev teplé vody centralni obev vody, kombi UT S 0,01600 100| 0,01600 | 1,00 0,01600
23 ;’;:tzrgr'"hég'tfg“\‘j\'/‘g umyvadla, WC, pisoéry S |0,03800 100| 0,03800 | 1,00 | 0,03800
24 | Vytahy neni C 0,01300 100| 0,01300 | 0,00 0,00000
25 | Ostatni L%Z\/‘é?rg:i‘é\'/%‘ﬁﬁg;gr;ede”" S |0,03400/ 100| 0,03400 | 1,00 | 0,03400
26 |Celkem 1,00000 0,92469
Koeficient vybaveni ( z vypaitu vyse ) Ky - 0,92469
Zakl. cena upravena bez Kf ZC*K1*K2*K3*K4*K5*Ki Ke/m® 6 446,43
Zakl. cena upravena s Kp ZC*K1*K2*K3*K4*K5*Ki*Kp ZCU | K&/m’ 3 410,14
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni (rekonstrukce 2000) 1985
Stai ‘ S ‘ roka (po rekonstrukci 13) 28
Zptsob vypdtu opotebeni (lineéarre / analyticky ) analyticky
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Tab.¢. 31 - Analytickd metoda vy@tu opofebeni

Péc.)l. Konstrukce a vybaveni Pfepc(n:At.) podil St&i (B) S;‘\;EL”FS; Op(oBi?(e:t))em 100xAxB / C
1) (2) (10) (14) (15) (16) (17)
1 | Zaklady 0,07786 28 150 0,18667 1,45339
2 | Svislé k-ce 0,09430 28 150 0,18667 1,76027
2 | Svislé k-ce 0,04338 13 150 0,08667 0,37596
2 | Svislé k-ce 0,02169 1 100 0,01000 0,02169
3 | Stropy 0,12869 13 150 0,08667 1,11531
4 | ZasteSeni mimo kr. 0,05844 28 120 0,23333 1,36267
5 | Krytina 0,02163 13 60 0,21667 0,46865
6 | Klempitské konstrukce 0,00649 13 50 0,2600( 0,16874
7 | Vnitini omitky 0,09659 13 60 0,21667 2,09278
8 | Fasadni omitky 0,03352 13 40 0,3250(0 1,08940
9 | Vnitini obklady 0,03028 13 50 0,26000 0,78728
10 | Schody 0,00000 - - - -
11 | Dvere 0,02855 13 70 0,18571 0,53021
11 |Dvete 0,00714 1 70 0,01429 0,01020
13 | Okna 0,05732 13 70 0,18571 1,06451
14 | Povrchy podlah 0,02487 13 60 0,21667 0,53885
15 | Vytapeni 0,03720 13 40 0,32500 1,20900
15 | Vytapeni 0,00930 1 40 0,02500 0,02325
16 | Elektroinstalace 0,04499 13 40 0,32500 1,46218
16 | Elektroinstalace 0,01125 1 40 0,02500 0,02813
17 | Bleskosvod 0,00324 1 40 0,02500 0,00810
18 | Vnitini vodovod 0,02682 13 40 0,32500 0,87165
18 | Vnitini vodovod 0,00670 1 40 0,02500 0,01675
19 | Vnitini kanalizace 0,03136 13 50 0,26000 0,81536
20 | Vnittni plynovod 0,00260 13 40 0,32500 0,08450
20 | Vnitini plynovod 0,00065 1 40 0,02500 0,00163
21 | Ohtev teplé vody 0,01730 13 30 0,43333 0,74967
23 | Vil Byglenicka zezen! 0,04109 13 50 0,26000 1,06834
24 | Vytahy 0,00000 - - - -
25 | Ostatni 0,03677 - - - -
26 | Celkem 1,00000 Celkové opoiebeni [%)] 19,17846
Tab. ¢ 32 - Dokoreni zjiseni ceny nakladovou metodou
Opotebeni (e} % 19,18
Vychozi cena CN K¢ 4 660 769
Stupdi dokorteni stavby D % 100
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby CND K¢ 4 660 769
Odpazet na opdebeni 18,75 % (0] K¢e -893 935
Cena po odpiiu opotebeni, bez Kp K¢& 3 766 833
Jedna se 0 stavbg s doloZzenym vyskytem radontagebsim ne
povolenim vydanym do 28.2.1991?
Snizeni ceny za dolozZeny vyskyt radonu (§ 21 @dsyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dnodhadu bez koeficientu prodejnosti K¢e 3 766 833
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cn K¢ 1992 655
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Ocer¢ni venkovnich Uprav

Pro nakladovou metodu ocen budeme pdebovat ocenit i jednotlivé venkovni
Upravy steji jako i oceiovani stavajici neroztené nemovitostiCast venkovnich tprav jiz

mame oceénych a tak je znovu otievat nebudeme.

Jako prvni fipo¢teme k cetét nemovitosti kanalizai pripojku. Ta je spokna pro oba
objekty, proto seifXita polovinou ceny celéiipojky ke kazdé nemovitosti. Jeji cena ke dni
odhaducini 10 804 K (viz. tab. 6). K cetét nemovitosti ,A" tak gicteme polovinu, coz je
5404 K. K nemovitosti ,A“, kterou pra¥ oceiujeme, také nalezi jiz oc&ma plynovodni
piipojka. Jeji cena je 1 663¢Kviz. tab. 9). Dale piti hlavniho uzé&ru plynu na hranici
pozemku nemovitosti ,A“, jehoZ cerini 4 141 K& (viz. tab. 10). No¥ budeme muset ocenit
piipojku elektro a pili pro elektrondr, ktery se k nemovitosti ,A“ musitidit novy podle
vykresu situace stejnjako vodovodni fipojka. No¥ ocenit musime také novou rampu,

venkovni schodigt pergolu a plot s podezdivkou, u kterého sérdrjeho délka.

Tab. ¢ 33 -C. pol. 1.1.2 - Vodovodni pipojka |  SKP46.21.41.1
Umisgni: Pozemek . 7488/6

Popis: Vodovodni gipojka - potrubi ocelové - DN 40 mm
Technicky stav: Nova - vyborny stav

Délka: m 3
Cz-cC 2222
Koeficient znény cen staveb ohac. 38) Ki 2,313
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2013
Stai S roky 1
Predpokladana Zivotnost 4 roky 50
Opotebeni 0] % 2
Zakladni cena podle ffohy ¢. 11) ZC K/m 360
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 916
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 2748
Opotebeni Opotebeni * CN K 55
Cena ke dni odhadu bez Kp « 2693
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp vodovodni pFipojka Ké 1425
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Tab. & 34 -C. pol. 3.1.7 - Ripojka elektro | SKP 46.21.34
Umisgni: Pozemek (. 7488/6 - nemovitost A
Popis: Pripojka elektro - kabel AIL 50 mfrzemnf kabel
Technicky stav: Nova - vyborny stav

Délka: m 4
Cz-CC 2224
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,234
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana zZivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 2
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 215
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 528
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 2113
Opotebeni Opotebeni * CN K 42
Cena ke dni odhadu bez Kp K 2071
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp piipojka elektro K¢ 1096
Tab. & 35 -C. pol. 3.3.3 - Pilf pro elektroméry | SKP 46.21.34
Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: Pris skini pro venkovni rozvody NN proffpojkovou skin SP 3
Technicky stav: Novy - vyborny stav

Pcacet: ks 1
Cz-CC 2224
Koeficient znény cen saveb (giloha¢. 38) Ki 2,234
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana zivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 2
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC Kelks 5120
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/ks 12 582
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x pget Ke 12 582
Opotebeni Opotebeni * CN K 252
Cena ke dni odhadu bez Kp K 12 330
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pili¥ pro elektromér K¢ 6 523
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Tab. & 36 -C. pol. 8.3.9 - Zpevina plocha

| SKP 46.23.11.5

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: teracova dlazba - loZze z MC - betonovy podklad
Technicky stav: Nova - vyborny stav

Plocha: m? 3,2
Cz-CC 211
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,256
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana zZivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 2
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 255
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upraveréez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 633
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x plocha K 2025
Opotebeni Opotebeni * CN K 40
Cena ke dni odhadu bez Kp K 1985
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp zpevréna plocha Ke 1050

Tab. & 37 -C. pol. 12.5 - Schody venkovni

| SKP 46.21.64.5

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Schody venkovni - betonové s teracem na terén
Technicky stav: Nové - vyborny stav

Délka: m 1
Cz-CC 242089
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana zivotnost 4 roky 50
Opotebeni (@) % 1
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 295
Koeficient polohovy K - 1,1
Zaklachi cena upravenda bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 752
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 752
Opotebeni Opotebeni * CN K 15
Cena ke dni odhadu bez Kp K 737
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp schody venkovni K 390
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Tab. & 38 -C. pol. 13.3.1 - Plot

SKP 46.21.64.4

Umisgni:

Pozemek @. 7488/6 - nemovitost A

Popis:

Plot z kovovych profil s kovovymi sloupky - vySka 1 m

Technicky stav: Dobry stav

Pohledové plocha: m? 17,7
Cz-CC 242091
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 840
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 2142
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x pohl.plocha K 37910
Opotebeni Opotebeni * CN K 12 321
Cena ke dni odhadu bez Kp K 25589
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp plot K¢ 13 537

Tab. & 39 -C. pol. 13.15 - Podezdivka

| SKP 46.21.64.4

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Podezdivka z monolitického betonu - vySka do 60 cm
Technicky stav: Dobry stav

Délka m 17,7
Cz-CC 242091
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 950
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 2422
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 42 875
Opotebeni Opotebeni * CN K 13934
Cena ke dni odhadu bez Kp K 28 941
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp podezdivka Ke 15 310
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Tab. & 40 -C. pol. 32.2 - Pergola | SKP46.39.99
Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: Pergola z ocelovych prik sloup do betonové patky - tvar T
Technicky stav: Nova - vyborny stav

Zasta¥na plocha: m?ZP 16,6
Cz-CC 242
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013

Rok paizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana zZivotnost 4 roky 30
Opotebeni (@) % 3,3
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 1250
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 3187
Vychozi cena (bez Kp) CN =2ZCU x ZP K 52 908
Opotebeni Opotebeni * CN K 1746
Cena ke dni odhadu bez Kp K 51 162
Koeficient prodejnostigilohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pergola Ké 27 065
Tab. ¢ 41 -C. pol. 33.2 - Rampa | SKP 46.21.64.3
Umisgni: Pozemek &. 7488/6

Popis: Betonova rampa -&a 1,2 m - 2 ramena -8ty z obou stran
Technicky stav: Nova - vyborny stav

Délka m 3
Cz-CC 242
Koeficient znény cen staveb fohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013

Rok paizeni 2013
Stai S roky 1
Predpokladana zZivotnost 4 roky 50
Opotebeni 0] % 2
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC KE/m 3250
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 8 287
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 24 860
Opotebeni Opotebeni * CN K 497
Cena ke dni odhadu bez Kp K 24 363
Koeficiert prodejnosti (pilohad. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp rampa K¢e 12 888
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Ocergni pozemku

Do ceny nemovitosti ,A“, kterou vytwdme nakladovou metodou, musimippéist
také hodnotu pozemku.afPodni pozemek p. 7488/6 je pozemkem, na kterém stoji
posuzovana budova.i&& pozemku kopiruje &u stavby tak, Ze svisl&lici rovina rozéluje
zarovei i pozemek na dvtotoZznécésti. Vysledna cena pozemku nemovitosti ,A" buddyte

polovinou ceny celého pozemku. VSechny koeficiengakladni cenyistavaji shodné.

Pro pozemek ,A“ je tedy plocha 168 1{836 nf / 2). Zakladni cena upravena je stejna
(tedy 442,88 K/m?). Celkova cena pozemku, ktery néleZi k nemovit@sti ¢ini 74 404 K.

Tato ¢astka bude ffipoc¢itdna do celkové ceny zj&té nakladovou metodou, st&jn
jako v8echny venkovni Upravy, které se d@asti pozemku finalezejicim nemovitosti ,A"

nachazeji. Ve vyptiu ceny porovnavaci metodou jsou uz vSechny tytozky zapda@itany.

Ocereni trvalych porosi

Jediné trvalé porosty, které @cgeme, jsou po realném raddni na pozemku

~ 7

nemovitosti ,B“. Ke zjis¢né ce’ nemovitosti ,A“ Zadné porostyijpocitavat nebudeme.

Tab. ¢ 42 - Rekapitulace zjighi ceny nemovitosti ,A“ ndkladovou metodou

Objekt - nemovitost A" ZjiSt &na cena tasova (bez K) (K¢) ZjiSténa cena s K (K¢)
Budovac.p. 4359 ,A" 3 766 833 1992 655
Vodovodni gipojka 2 693 1425
Kanaliza&ni pripojka 10 212 5 402
Pripojka elektro 2071 1096
Pilit elektrongru 12 330 6 523
Plynovodni pipojka 3143 1663
Pilit hlavniho uzasru plynu 7 828 4141
Zpevrena plocha ped vstupem 1985 1050
Schody venkovni 737 390

Plot 25589 13537
Plot - podezdivka 28 941 15 310
Pergola 51 162 27 065
Rampa 24 363 12 888
Celkem stavby (&. vSech vu) 3 937 887 2083 145
Stavebni pozemek 7488/6 A" 140 650 74 404
Trvalé porosty - -
Celkem pozemky + porosty 140 650 74 404
Celkem 4078 537 2 157 549
Celkem po zaokrouhleni 4 078 540 2 157 550

76



3.4.3  Ocergni nemovitosti ,A“ porovnavaci metodou

Stejre jako v gipadt zjistovani obvyklé ceny neroZkkné stavajici nemovitosti, tak
i vtomto pipact vyuZijeme kromt nakladové metody i metodu komparativni.
K té potebujeme vytvit novou databézi znalce, kde shromazdime a nasledrovnavame

obdobné objekty s posuzovanou nemovitosti.

Tab. ¢ 43 - Databaze nemovitosti pro porovnavaci metodu

Objekt €. 1 - Prosgjov, Olomoucka ulice - Obchodni, kanceléské a skladovaci prostory

Cena: 3 950 000 k (v¢etre provize a pravnich sluzeb)
Prodej domu pro koméni vyuziti na ulici Olomoucka blizko frekventovamgh
piechodu pro chodce. Jedna se o 2 samostatné pramlejeijkosti 72m a 68nf
a sklad o velikosti 40fn+ reklamni plochy. Kazda prodejna méa vlastni dotla
zaizeni. Vytagno spolénym plynovym kotlem. Elektronick& garazova vrata pr
vjezd do dvora. Prostory jsou po celkové rekonstruknova fasada, omitk
podlahy.

plocha uZitna: 180 f datum inzeratu: 3. 3. 2013
plocha zastaina: 180 m ID nabidky: 3113575772
plocha pozemku: 250 zdroj: realitni inzerce

Objekt €. 2 - Prosgjov, blizkost centra mésta - Vyrobni a obchodni prostory

Cena: 3 600 000 K (vcetns provize a dalSich sluzeb)

Nabizime jednopodlazni skeletovy objekt v blizkostentra Progjova,
na pozemku cca 1000?m Starsi obchodni nebo obchédmyrobni prostory
s vylohou a vstupemifmo z ulice a vyrobni prostory na stéamio dvora objektd
(mozna lehka vyroba - textil apod.)

plocha uZitn: 280 fn datum inzeréatu: 25. 2. 2013
plocha zastaina: 280 ID nabidky: BR12S0256

plocha pozemku: 872m zdroj: realitni inzerce

Objekt €. 3 - Prosgjov, ulice Travnicka - Obchodni a kancel&ské prostory
Cena: 1 700 000 Kk (bez provize a pravnich sluzeb)

Prodej fadového patrového konigho domu (183 M v ul. Travnicka
Prostjov. Z&kladni zdivo cihla, Btcha sedlova (taska), topeni rédni
na plynovy kotel. V fizemi vstupni hala, velkd mistnost, toaleta. V atref
3x pokoj s toaletou, velka mistnost. Stavba neeliaizdokoena a je nez&ena.

plocha uZitna: 183 fn datum inzerétu: 3. 1. 2013
plocha zastasna: 102 m ID nabidky: 1212972
plocha pozemku: 180m zdroj: realitni inzerce
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Ceny nemovitosti z databaze musime upravit vhodpeficienty tak, aby se stavba
co nejvice pipodobnila océaované nemovitosti ,,A“. BliZSi popis jednotlivych &ficienti byl
proveden jiz dive (kap. 3.3.2 Oceni porovnavaci metodou), a proto provedeme pouze

vyhodnoceni hodnot koeficiahpro srovnavané nemovitosti.

Koeficient redukce na pramen ceny

V naSem pipact pouZzijeme pro prvni dva srovnavané objekty koefiti0,85. Tedy
piedpokladame, Ze nabidka je nadhodnocena a jejecsiéuttrzni cena je 85 % z ceny
uvacné. Proiteti srovnavany objekt pouzijeme koeficient 0,95izadiu delSi doby, kterou je
nemovitost nabizena v realitni inzerci (datum wstd nabidky 3. 1. 2013), a také ivddu
uvedeni ceny bezipoctenych provizi a sluzeb realitni kanaelaCena je tedy nizSi préav

o ceny &chto sluzeb nez u zbyvajicich dvou srovnavanychkkdinj

Koeficient velikosti uzitné plochy

Pro objekté. 1, jehoZ uZitna plocha je 183*r(piiblizng o 40 nf vétsi neZ plocha
feSené nemovitosti), &ime koeficient velikosti 0,95Cili cena objektu¢. 1 je 0 5 % vy3Si
diky wtSi uzitné ploSe. Objekt. 2 bude mit koeficient 0,9. Srovnavany objekt rié&nou
plochu asi o 140 mvé&tsi. Pro posledni objekt 3 ukime koeficient velikosti 0,95 (uZitna

plocha je o cca 40 hvitsi).

Koeficient polohy

Koeficient, ktery upravuje vhodnost ungisi srovnavanych nemovitosti,dime pro
posuzovanou nemovitost ,A“ nasledavrpro objekté. 1 na Olomoucké ulici bude roven
0,95. Pro obchodni a kancidké prostory ma vyhodnou pozici blizko centrésta, avSak
dopravni dostupnost (nappro zasobovaci nakladni automobily) netiilig vhodna. Pro
objekt ¢. 2 ukime koeficient polohy 1,0. Z popisu nemovitosti hegela jasné, kde se
srovhavany objekt nachazi. Centrundsta mize byt vyhodné pro obchodni a kanéské
prostory avSak meénpro sklady a to hlavnz hlediska dopravni obsluznosti. Posledni objekt
¢. 3 ma uéen koeficient 1,05. Tedy jeho poloha ubira (oppatsuzované nemovitosti) 5 %
z ceny. Nachazi se totiz na malo frekventované slizkym profilem, neifiliS vhodnou pro
pohyb ¥tSich zasobovacich automahil
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Koeficient technického stavu

Zohledréni technického stavu bude mit vtomtdipac velkou vahu, protoze
se nemovitosti posmné vyrazre lisi, proto musimeipurc¢ovani koeficientu technického stavu
byt velmi obetetni. Pro srovnavany objekt 1 ukime koeficient 0,95. Tento objekt je
po nedavné rekonstrukci, coZz zmenSilo ogloéni gkterych konstrukci a zvysilo tak jeho
cenu. Proto ji musime o 5 % sniZzit, abychom seatiosa technickou kvalitu posuzované
nemovitosti ,A“. Pro objekt. 2 pobliz centra g&sta zvolime koeficient 1,05. Z inzerovanych
fotografii je jasné, Ze stav srovnhavaného objektgrsi o 5 %. Objekt. 3 ma koeficient
technického stavu 1,15. Zde jsm#spoupili ponerné k velkému zasahu do ceny objektu
a to hlavet z divodu nedokotenosti celé stavby.

Koeficient velikosti pozemku

Koeficient, ktery je zavisly na pafru velikosti pozemi, je pro objekté. 1 ugen
ve vysi 0,98. Plocha pozemku je 256, o je o cca 70 frvice neZ u posuzované nemovitosti.
Da se tedyici, Ze cena srovnavaného objektu je o 2&8iwneZz cena nemovitosti ,A* diky
v&tsimu pozemku. Koeficient pro objekt 2 uvaZujeme 0,9. Jeho pozemek je o cca 740 m
VétSi nez u posuzované nemovitosti. A nakonec preknldj 3 budeme koeficient velikosti

pozemku uvazovat 1,0. Velikosti obou srovnavanyahepki jsou takka totozné.

Koeficient dle ivahy znalce

V tomto koeficientu zdraznime kvalitu dvou prvnich srovnavanych objekt
Ta se projevuje oproti nemovitosti ,A* hla¥ynv moznosti vyuzivani dvora nejen pro
parkovani, ale i roz&ni moznosti podnikani. Pouzitelna plocha dvor&{&i u objektwt. 2,
coz zohlednime i v samotném koeficientu hodnot®@6.0Pro objekE. 1 koeficient wime

0,98. U tetiho objektu nechame tento koeficient roven 1,0.
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Tab. ¢ 44 - Oce#ni nemovitosti ,,A" porovnavaci metodou

Ocengni nemovitosti - porovnavaci zfisob
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1 3 950 000 0,85 3357 500 0,91 0,95 0,95 0,98 0,99,798 2 764 643
2 3 600 000 0,85 3060 00d 0,9(¢ 1,00 1,05 0,90 0,989,808 2 498 429
3 1700 000 0,95 1 615 000 0,91 1,05 1,15 1,00 1,0a,147 1852 607
Odhad ceny nemovitosti A [K¢] 2371893

Tab. ¢ 45 - Ovieni spravnosti Grubbsovym testem

Pramer 2371 893,00
Vybérova smérodatna odchylka 468 999,93

Minimum 1852 607,00

Maximum 2 764 643,04

n 3

Trmin 1,11 1,15 PLATI
Timax 0,84 1,15 PLATI

3.4.4  Oceréni nemovitosti ,A“ vynosovou metodou

Posuzovanou nemovitost budeme manet i vynosovou metodou stéjnako u
ocereni stavajici nerozlené nemovitosti. Znovu sestavime vhodnou datapéanamu
nemovitosti, které jsou srovnatelné s posuzovaremonitosti ve stejnéniase a lokali.
Vybérem vhodnych srovnavanych objékse snaZzime co nejvicefildizit posuzované
nemovitosti hlav uzithou plochou, lokalitou, moznym vyuZitim prast&konstruknim
systétmem a dal$imi aspektgim vice se totiz budou srovnavané objekty shodovat

S posuzovanou nemovitosti, tim vysSi vypovidachbbtd bude mit komparativni metoda.
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Tab.¢. 46 - Databdze nemovitosti pro vynosovou metodu

Objekt €. 1 - Prosgjov, ulice Sportovni -

Kancel&ské a vyrobni prostory

Cena: 15 000 K/més. (bez provize, poplatkza energie)

Pronajem vyrobnich prostor s moznosti vyuziti jakkladovaci prostory
30 - 150m, souasti i kancelée od 15r Prijezdova cesta pro nakladni adta.
Je mozné pronajmoufizré velky prostor pro skladovani reklamnich matéri
stroji, zaizeni, zbozi vSeho druhu, polotofraptipravk, IT atd. Cely objekt jq
zabezpéen elektronicky.

plocha uZitné: 150 fn datum inzeratu: 11. 3. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 265546

- Obchodni a kanceléské prostory

Cena: 12 334 K/més. (bez provize a poplalkza energie)

Jedno podlazi kancékkych prostor v administrativni budbw centru nista
s parkovanim na vlastnim parkovisti. Kan¢el@gou umisiny ve 2. pat domu
celkem 6 kancetd Samostatna vstupni chodba, socialfizemi, kuchjyika pro
podlazi. Podlaha v kancéléh dlazba, centralni vytadpi. V budo¥ recepce
spolenécasti budovy po rekonstrukci. Stav objektu: velmbdo

plocha uZitné: 185 fn datum inzeratu: 4. 4. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 150-NO1483

Objekt €. 3 - Prosgjov, ulice Svatoplukova - Kanceld&ské prostory

Cena: 15 000 K/més. (bez provize a poplalkza energie)

Nebytovy prostor v 1. NP na ulici Svatoplukova w$§tjové o celkové vyniie
156 m2. K nebytovému prostoru v cihlové budqati sklad a nova koupelra
s WC. Parkovaci mista ve deo el. hlidani objektu. Vhodné jako kanceld
Stav objektu: velmi dobry

plocha uZitn: 156 fn datum inzeréatu: 28. 2. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 1684

Objekt €. 4 - Prosgjov, ulice Jihoslovanské - Kanceléské prostory

Cena: 14 000 K/més. (bez provize a poplalkza energie)

| WC a kuchyiku. Prostory jsouiistupné po venkovnim schodisti ze dvorasti.

Kancel&ské prostory na frekventované ulici v centrésta Prostjova. Prostory
se nachéazeji v 1. gatve dvornicasti objektu. Plocha prostéini 200 nf a je
v souwasné dob rozcElena sadrokartonovymiifgkami na 6 kancef§ recepci

Budova cihlova wadové zastavb Stav objektu: velmi dobry

| | plocha uZitna: 170 fn

datum inzeratu: 25. 3. 2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 60249

Objekt €. 5 - Drzovice, U l¥bitova - Kancel&tské prostory

Cena: 16 000 K/més. (bez provize a poplalkza energie)

Nabizime k pronajmu kancéské prostory. Jedna se o samostattést v objekt
v 2 podlazi. D¥ kancel&e vybavené prac.stoly, dale prostorna zasedachosiy
se sedaci soupravou a nabytkem. Klimatizovany ar@&uc. zéizeni - 2 x WC
umyvadlo, sprchovy kout. Déle se zde nachazi kiichy VSe samostadr
uzantené na kddovaci #aeni. Sk¢la dostupnost k délnici na Brno a Olomo
Budova cihlova, stav objektu: velmi dobry

—

plocha uZitn: 200 fn datum inzeratu: 13.2.2013

zdroj: realitni inzerce ID nabidky: 287267
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Koeficient redukce na pramen ceny

Pro vSechny srovnavané objekty pouzijeme shodnyidieet 0,95. Srazka 5 % je

z divodu navySeni ceny nabizené oproti skatedosazené trzni cén

Koeficient velikosti uzitné plochy

U stanoveni tohoto koeficientu pouZijeme stejnoetadiku jako v kapitole 3.3.3.
AvSak srazku 20 % za velké rozdily pronajimanyathbluvazovat nebudeme (krémbjektu

¢. 5) z divodu malych rozdil uzitnych ploch srovnavanych objékt

Pro srovnavany objekt 1 ve Sportovni ulici sime velikost koeficientu 1,08 (uzitna
plocha je 0 12 fmensi - cena pronajmu se tedy zvysi o uZitnouhpipktera je nad plochu
posuzované nemovitosti 162°mPro objekt. 2 pouZijeme koeficient 0,88 (srovnavany
objekt je asi 0 13 Ave&tsi). Pro objekt. 3 na ulici Svatoplukova sime koeficient 1,04, pro
objekt¢. 4 bude 0,95 a pro objekt 5 v obci DrZzovice koeficient time 0,84 (podil plochy
posuzované nemovitosti a srovnavaného objektBje & po srazce 20% ma hodnotu 0,84).

Koeficient polohy

Koeficient, ktery upravuje polohu srovnavanych neiusti, ucime 1,03 pro objekt
¢. 1 a 5 (objekty se nachazi v okrajovy@stech obce stajnako posuzovana nemovitost,
avSak maji horSi dopravni dostupnost). Dale 0,95 gijekt¢. 2, ktery lezi pobliz centra
s dobrou dopravni dostupnosti a blizkym najezdendaiaici (Brno - Olomouc), 0,97 pro
objekt¢. 3 (pobliz centra #sta, dobra dopravni dostupnost) a 0,98 pro olgjekt ktery lezi
pobliZz centra sta, ale ne na hlavni ulici.

Koeficient technického stavu

Koeficient, ktery porovnava technicky stav srovnayah objekd, urcime 1,03 pro
objekt¢. 1, ktery je podle fotodokumentace v horSim st&®na. zbyvajici objekty koeficient
uréime hodnotou 1,0. Z popisu @ilpZené fotodokumentace nejsou zjevné rozdily diijek
VSechny jsou ureny k okamzitému uzivani. Ve vSech také phtéd rekonstrukce interiéru

a byla provadna pravidelna udrzba.
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Koeficient dle Gvahy znalce

Pro objekty¢. 1 a 4 tento koeficient nebudeme uvaZzovat. Prekblsj 2 ho utime
1,02 hlavie z divodu umisini pronajimanych prostor ve 2. NP, stejako pro objeki. 5.

Pro objekt¢. 3 tento koeficient wime 0,98, zde zohlednime moznost chréio parkovani

ve dvde.

Tab. ¢ 47 - ZjiSeéni vySe najemného

Ocenrgni nemovitosti - vynosova metoda
—~ = - =
© 9B © — 3 < = 3 —
c g e > o> ~ k=) > c T ;
(] o c = — — & )(/)
o £2 |38 2B | 3z | & | 5% | §8 | &2 | ¢
Q2 = o c O c = 3 = L o ocg SRY; 0
0 N D = g o 2 $a 8 D5 % N & gL
Ko 8 3 38 S g S = S g2 T ¥ K
<) c o °c 5 gE_ 0 = 8 < , © £y T 5
o S S D © T © o5 ¥ M5 < 3 X g
O g C < © = - o X @ x ad o
3 v, < o~ =
1 15 000 0,95 14 250 1,08 1,03 1,02 1,00 1,134648 6 169
2 12 334 0,95 11717 0,88 0,95 1,00 1,02 0,852]72 9929
3 15 000 0,95 14 250 1,04 0,97 1,00 0,98 0,988¢24 4088
4 14 000 0,95 13 300 0,95 0,98 1,00 1,00 0,931 82 3
5 16 000 0,95 15 200 0,84 1,03 1,00 1,02 0,882%04 3411
Odhad ceny najemného [K/més.] 13191
Tab. ¢. 48 - O¥ieni spravnosti Grubbsovym testem
Pramer 22 108,40
Vybérova snérodatna odchylka 2 291,06
Minimum 18 734,00
Maximum 24 592,00
n 5
Tmin 1,47 1,673 PLATI
Tmax 1,08 1,1673 PLATI

Pro vypa@&et vynosovou metodou budeme uvazovat, Ze vynossoreEapmu budou
konstantni (tedy ne#nné) a pobirany dlouhou dobu. Tedy Ze je budemei mnaZovat
v limité blizici se nekor@u (tzv. ¥¢na renta). Pro tento vypet potebujeme uvatt prijmy

Z ndjemného v Krok.
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Tab. ¢ 49 - Oce#@ni nemovitosti ,A" vynosovou metodou

Vynosové oceiini - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, Wéna renta

Celkem pijem z najemného o (13 191 K * 12 mes.) | Karok | 158 292
Vydaje na dosazeni pijmi (za rok)

Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh piisl. RC (K) 4 864 547
Casovéa cena v3ech staveletns prislusenstvi C (8 3 937 881
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30

Predpokladané i procemo na udrzbu a opravy % z RC 0,5(
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizac, MK = (pronajem/prodej)*10| u (%) ..i 6,60
Urocitel pro vypaet amortizace q() 1,066
Vypocet vydaji

Dai z nemovitosti (orientmé vypoitena) K 1000
PojiS€&ni (pokud neni znamé, tak vzit cca 0,08% z RC) K¢ 37 000
Primérné kapitalizované gmi odpisy vypétem (C * u/100) / (§- 1) K¢ 16 620
Primérné raini néklady na &nou udrzbu a opravy ¢ K 60 000
Sprava nemovitosti K¢ 10 000
Jiné naklady Ke 0

Ro¢ni najemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného jeltu) K¢ 0

Celkem vydaje roéné K¢é 79 675
Vypoéet ¢istého raéniho ndjemného

Prijmy ro¢né celkem K¢ 158 292
Vydaje r@né celkem Ke 79 675
Cisté rasni ndjemné Ké 78 617,
Vypoéet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnidtijmt z ndjemného? ano V§EiovEENou rentou

Cisté rasni ndjemné Ké 78 617,
Mira kapitalizace pro vyget vynosové hodnoty ifp ¢. 16) % 8.4
Vynosova hodnota(zaokrouhleno) K¢ 983 000

Tab. ¢ 50 - Oce#ni nemovitosti ,A“ metodou sedni hodnoty

Zjist éni obvyklé ceny metodou dtedni hodnoty (Gog = (Cy + Cy) / 2)

Vécna hodnota celkentgsova) 4079 000 K
Vynosova hodnota celkem (G- pozemek) 1123650 K
Stiedni hodnota 2601325 K

Tab.¢. 51 - Ocedni nemovitosti ,A“ metodou vaZzeného pméru

Zjist &ni obvyklé ceny vaZzenym piimérem

Vécné hodnota celkendgsova) 4 079 000 K
Vynosova hodnota celkem 1123650 K
Pon®r vécné a vynosové hodnoty 3,63
Véaha vynosové hodnoty (n) 5,0
Vazeny pramér 1616 208 K
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3.4.5 Rekapitulace oceg&ni nemovitosti ,A"

Po ocesni nadkladovou, komparativni, vynosovou metodou sodwmu stedni hodnoty
a vazeneho fiméru vytvarime ze zjigtnych cen obvyklou cenu posuzované nemovitosti ,A".
Zde gihlédneme ke vSem metodam, avSak #&Sjv vahu pisoudime ce® kterd byla
vytvorena porovnavaci metodou. Ta nejlépe odréazi trzdhdtn podobnych nemovitosti ve
stejné lokali¢ a case. AvSak ziodu malého p&tu nabizenych nemovitosti, jejichz Gdaje
muzeme pouZzit pro porovnani, nebudeme obvyklou cedenou porovnanim brat plrea

smérodatnou a phlédneme i k cendm zji&tym ostatnimi metodami.

Tab. ¢, 52 - Rekapitulace ocefmi nemovitosti ,A"

Pouzitd metoda Zjisténa cena (K&)
Nakladova 2 150 000
Porovnavaci 2 370 000
Vynosova 983 000
Stredni hodnoty 2 600 000
Vazeného pmeru 1620 000
Obvykla cena stanovena podle odborného odhadu 2 300 000

Obvykla cena nemovitosti ,A“ budovy. p. 4539 na pozemku par¢. 7488/6
v k. 0. Prostjov v¢etrg venkovnich Uprav nachazejicich se na pozemku. pr488/6

je stanovena ve vysi:

2 300 000 Kk

(slovy: dvamiliony tFistatisic korun ¢eskych)

85



3.5 OCENENIi NEMOVITOSTI ,B*

DalSim krokem je oceémi druhé z rozélenych nemovitosti. Tou je nemovitost , B,
kterd je z ukiniho pohledu situovana vlevo. Ma&rmadzemni podlazi, druhé je jen nabti
plochy gizemi. Nemovitost, stefnjako v fredchozich dvouffpadech, ocenime nakladovou,
porovnavaci a vynosovou metodou. Jako prvni vSakirbyt proveden popis otevané

nemovitosti ,B".

Tab. ¢ 53 - Vypd@et obesta#ného prostoru nemovitosti ,,B*

g, Cast Rozmery [m] Sr%if(t)??rr:%
1 1 NP (vrchni stavba po krytinusthy) 12,75 * 12,75 * 4,45 723,4

2 2 NP (od krytiny sechy po pohyblivou obloukovouisthu) 7,89 *5,9*0,97 45,2

3 2 NP (prostor obloukovéisthy) 7,89*6,14*1,0*0,7 33,9
Celkem 802,5

3.5.1 Popis nemovitosti ,B“

DalSi nemovitosti k samostatnému ag@nbude nemovitost ,B“, ktera je z @ifiiho
pohledu situovana vlevo. Jedna se o podlgahdvy skeletovy objekt s plochouesthou nad
piizemim a obloukovou shrnovacfesthou nad 2. NP. Budowa p. 4539 stoji na pozemku
parc. ¢. 7488/6 v k. U. Progov. BlizSi popis objektu je uveden v kapitole 3,Popis
posuzované nemovitosti®, kde se nachazi popis oKalnstrukné-materialové slozeni

objektu, venkovnich Uprav, napojeni na inZenyrskéasdalSi informace.

Co se tge popisu dispozZniho usp#adani, tak jediné co seémi, je rozdéleni
kancelde (mistnost 1.26), kter& je nejblize u vstupu, aaa\w mistnosti, z nichZ jedna bude
now slouzit jako technicka mistnost (mistnost 1.270 jombinovany kotel Ustdniho
vytapini a dalSi z#zeni. RozsahlejSi zny dispozice realné rozkkni nemovitosti
nevyZaduje a nejsou Ukolem znalce ani cilem tétacepr Gilezité je pouze zajistit
samostatnost nemovitosti, které bylo dosazeno eavrhovych fipojek inZenyrskych siti
a novou svislou dici konstrukci na rozhrani nemovitosti ,A* a ,B* dalSimi vySe

popsanymi stavebnimi Upravami.
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Obr. & 9 - Navrh na reélné rozdleni na dv¥ samostatné nemovitosti ,A"“ a , B

S48 9 Zald

i)

35.2 Ocenrgéni nemovitosti ,B* nakladovou metodou

Posuzovana nemovitost ,B* bude oéea stejnm zfisobem jako nemovitost ,A".
Pro zjiS€ni obvyklé ceny proto pouzijeme metodu porovnavaékladovou a vynosovou.
Nakladovym zfisobem ocenime budovu, pozemek, venkovni Uprawa#étporosty.

Posuzovana nemovitost jefaaena do typu budovy B, coZ jsou budovy nebytové
ostatni (SKP 46.21.19.9..1, CZ-CC 1274). Da@me hodnoty koeficiefit pomoci kterych
piepaiteme zakladni cenu. Jejich hodnoty (popzorce) bereme z ogevaci vyhlasky.
Postupovat budeme podle vzo#EU = ZC x K1 X Kz X K3 X Kz X Ks X Kj X K.

Kde ZCU je cena upravena. ZC je cena zakladniiekéeficient gepaitu zakladni
ceny podle druhu konstrukce, které jsou stejné jalm stavajici nemovitost (viz. kapitola
3.3.1).

K, je koeficient pepaitu z&kladni ceny podle velikostijpnérné zastagné plochy
(PZP) podlazi v objektu, K= 0,92 + (6,6 / PZP). Bmérna zastatna plocha se stanovi
Ze soutu zasta¥nych ploch vSech podlazi pg&dna jejich pétem. ZP (INP) = 12,3 * 12,755
+ 0,45 * 13,31 = 162,8 MZP (2NP) = 7,89 * 5,9 = 46,55’mPZP = (162,8 + 46,55) / 2
= 104,68. Koeficient je tedyX= 0,92 + (6,6 / 104,7) 6,98
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K3 je koeficient pepaitu zakladni ceny podle {omérné vySky podlazi objektu, kde
se pro budovy K= (2,10 / v) + 0,3. Kde ,v"je @mérna vyska podlazi v metrech.
v=(2,7+2,49)/2=2595 m. Vysledny koeficigmtedy K3 = (2,10 / 2,595) + 0,35511

K4 je koeficient vybaveni stavby vyften podle vzorce K= 1 + (0,54 xn), kden je
souwet objemovych podil konstrukci a vybaveni, které jsou uvedenyiloge ¢. 15. Tento
bude vypdten vtabulce ¢. 54.

Ks je koeficient polohovyK; je koeficient zminy cen staveb &, je koeficient
prodejnosti. Tyto vSechny jsou shodné s Wpm ceny stavajici nerodeéné nemovitosti
(viz. kapitola 2.3.1).

Pro nakladovou metodu musime brat v Gvahu takié atapotebeni stavby. Stavba
puvodné pochazi z roku 1985, avSak v roce 2000 doSlo kepketni rekonstrukci, ip které
doSlo k tSinovému nahrazeni vSech stavebnich jprvRivodni zZistaly pouze zaklady
a nosna skeletovA kovova konstrukce (ocelové sloapygihradova d€3ni kovova
konstrukce). Z tohoto tdvodu musime provést vypet opotebeni stavby analytickou
metodou. Kvli rekonstrukci v ramci realného rosddni stavajici nemovitosti musime proveést
posouzeni vlivu ceny novych prigkkteré tvdgi podilovoucast konstrukci stavajicich. Jedna
se ocast svislych konstrukci (nov&leti s€na), ¢ast dvéi (vchodoveé a jedny vriiti), ¢ast
vodovodnich, elektrickych a plynovodnich ¥nitch rozvod a potrubi pro rozvod vytépi.
Jedna se vSak pouzecast&énou vynenu instalaci. No¥ proveden bude také okapovy Zlab

na jedné strahzasteSeni Galerie.

Tab. ¢ 54 - Vypdet ceny nakladovou metodou - nemovitost ,,B*

Budova podle § 5 a pilohy ¢&. 2 vyhlaSky¢€. 3/2008 Sb. typ B nepdsklepeny
Strecha plocha bez podkrov
Zakladni cena dle typu z pilohy &. 2 vyhlasky| zC Ke/m? 2 830,00
Obestagny prostor objektu OoP m? 802,50
Koeficient dle druhu konstrukce Filphy ¢. 2 vyhlasky) Ky - 1,032
Koeficient dle vel. PZP K, - 0,980
Koeficient dle péim. vysky Ks - 1,11
Koeficient polohovy ( piilohag. 14 vyhlasky ) Ks - 1,10
Koeficient zngény cen staveb (pril. ¢.38 vyhl., dle CZ-CC)| K; - CZ-CC: 1274 2,093
Koeficient prodejnosti ( piilohag. 39 vyhlasky ) Kp - 0,529

* pokratovani tab. 54 na dalSi stean
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Koeficient vybaveni stavby

Polg. K?/gzgsléﬁ? a Provedeni Stand (E;fg) % Podc. Koef. L:)%r;\ll'
(1) (2) (3) (4) (5) | (6) (7) (8) (9)
1 Zéaklady zékladové patky S 0,07200 100| 0,07200 | 1,00 0,07200
2 | Svislé k-ce nosny ocel.skelet + Zdé tl. 45cm S 0,21800 40 | 0,08720| 1,00 0,08720
2 Svislé k-ce Vistemat 60 P 0,21800 40 | 0,08720 | 0,46 0,04011]
2 | Svislé k-ce g?;izﬁ‘r' dlict k-ce - sendd P |0,21800 20 | 0,04360 | 0,46 | 0,02006
3 | Stropy kovové s podhledem S 0,11900 100| 0,11900| 1,00 0,11900
4 | ZasteSeni mimo kr. | ploch& jednovrstva S 0,05400 75| 0,04050 | 1,00 0,04050
4 | ZasteSeni mimo kr. | sttecha shrnovaci obloukova N 0,05400 25| 0,01350 | 1,54 0,02079
5 Krytina pozinkovany plech S 0,02000 75| 0,01500 | 1,00 0,01500
5 | Krytina gg:zﬁiﬁ%ﬂg;veelymhledne N |0,02000| 25 | 0,00500 | 1,54 | 0,00770
6 | Klempit. konstrukce | GpIné z pozinkovaného plechu S 0,00600 80 | 0,00480 | 1,00 0,00480
6 | Klempit. konstrukce | novy Zlab z pozinkovaného plech S 0,00600 20 | 0,00120| 1,00 0,00120
7 Vnittni omitky textil. tapety N 0,05800 100| 0,05800 | 1,54 0,08932)
8 Fasadni omitky btizolitové stikané S 0,03100 100| 0,03100 | 1,00 0,03100
9 | Vnitini obklady obklady WC, umyv., kuchyn S 10,02800/ 100 0,02800 | 1,00 0,02800
10 | Schody ocelové schodigt S (0,02300/ 100 0,02300 | 1,00 0,02300
11 |Dvefe B'r"j‘f/';zgr']?e a prosklenésane S |0,03300 100| 0,02640 | 1,00 | 0,03300
13 | Okna zdvojena S 0,05300 100| 0,05300 | 1,00 0,05300
14 | Povrchy podlah dlazba, textilni krytiny S 0,02300 100| 0,02300 | 1,00 0,02300
15 | Vytapeni Ustedni vytagni S [0,04300 80 | 0,03440 | 1,00 0,03440
15 | Vytapeni Ustedni vytagni - novasast S |0,04300 20 | 0,00860 | 1,00 0,00860
16 | Elektroinstalace swtelna atifazova S 0,05200 80 | 0,04160 | 1,00 0,04160
16 | Elektroinstalace swtelna - novaast S 0,05200 20 | 0,01040 | 1,00 0,01040
17 | Bleskosvod ano S |0,00300/ 100 0,00300 | 1,00 0,00300
18 | Vnitini vodovod studené i teplé S 0,03100 80 | 0,02480 | 1,00 0,02480
18 | Vnitini vodovod studené i teplé - nougast S 0,03100 20 | 0,00620 | 1,00 0,00620
19 | vnitini kanalizace Egﬁteon‘ﬁk@cc’g”;;‘:zgg?ady ZEVS€q 5 |0,02900 100| 0,02900 | 1,00 | 0,02900
20 | Vnitini plynovod pIné rozveden S 0,00300 80 | 0,00240 | 1,00 0,00240
20 | Vnitini plynovod pIné rozveden - novéast S 0,00300 20 | 0,00060 | 1,00 0,00060
21 | Ohrev teplé vody centralni obev vody, kombi UT S 0,01600 100| 0,01600 | 1,00 0,01600
23 ;’;:tzrgr'"hég'ti“\‘;\'/‘g umyvadla, WC, pisoéry S |0,03800/ 100/ 0,03800 | 1,00 | 0,03800
24 | Vytahy neni C 0,01300 100| 0,01300 | 0,00 0,00000
25 | Ostatnf L‘:jzv‘é?rg:f\'g‘ﬁﬁgggr;ede”" S |0,03400 100| 0,03400 | 1,00 | 0,03400
26 | Celkem 1,00000 0,95768
Koeficient vybaveni (z vypcitu vyse ) Ky - 0,95768
Z&kl. cena upravena bez Kf ZC*K1*K2*K3*K4*K5 «Ki Ke/m? 6 676,40
Zakl. cena upravena s Kp ZC*K1*K2*K3*K4*K5*Ki*Kp ZCU | K&/m’ 3 531,82
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 1985
Stai | s | roka 28
Zpasob vyp@tu opotebeni (lineéarre / analyticky ) analyticky
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Tab.¢. 55 - Analytickd metoda vy@tu opofebeni

Pé(?l' Konstrukce a vybaveni Pmp((r:') podil St&i (B) SP\;EH]FS; Op(gect;en' 100xAxB/C
@) (2 (10) (14) (15) (16) 7)
1 | Zaklady 0,07518 28 150 0,18667 1,40336
2 | Svislé k-ce 0,09105 28 150 0,18667 1,69960
2 | Svislé k-ce 0,04188 13 150 0,08667 0,36296
2 | Svislé k-ce 0,02094 1 100 0,01000 0,02094
3 | Stropy 0,12426 13 150 0,08667 1,07692
4 | ZasteSeni mimo kr. 0,04229 28 120 0,23333 0,98677
4 | ZasteSeni mimo kr. 0,02171 13 120 0,10833 0,50657
5 | Krytina 0,01566 13 60 0,21667 0,33930
5 | Krytina 0,00804 13 60 0,21667 0,17420
6 | Klempitské konstrukce 0,00501 13 50 0,2600( 0,13026
6 | Klempitské konstrukce 0,00125 1 50 0,02000 0,00250
7 | Vnitini omitky 0,09327 13 60 0,21667 2,02085
8 | Fasadni omitky 0,03237 13 40 0,32500Q 1,05203
9 | Vnitini obklady 0,02924 13 50 0,26000 0,76024
10 | Schody 0,02402 13 150 0,08667 0,20817
11 |Dvete 0,03446 13 70 0,18571 0,63997
13 |Okna 0,02402 13 70 0,18571 1,02774
14 | Povrchy podlah 0,03592 13 60 0,21667 0,52043
15 | Vytapeni 0,00898 13 40 0,32500 1,16740
15 | Vytapeni 0,04344 1 40 0,02500 0,02245
16 |Elektroinstalace 0,01086 13 40 0,32500 1,41180
16 |Elektroinstalace 0,00313 1 40 0,02500 0,02715
17 | Bleskosvod 0,02590 13 40 0,32500 0,10173
18 | Vnitini vodovod 0,00647 13 40 0,32500 0,84175
18 | Vnitini vodovod 0,03028 1 40 0,02500 0,01618
19 | Vnitini kanalizace 0,00251 13 50 0,26000 0,78728
20 | Vnittni plynovod 0,00063 13 40 0,32500 0,08158
20 | Vnittni plynovod 0,01671 1 40 0,02500 0,00158
21 | Ohtev teplé vody 0,03968 1 30 0,03333 0,05570
23 | Vnitini hygienicka zeizeni 0,00000 13 50 0,26000 1,03168
véetne WC
24 | Vytahy 0,03550 - - - -
25 | Ostatni 0,07518 - - - -
26 | Celkem 1,00000 Celkové opoiebeni [%] 18,47907
Tab. ¢. 56 - Dokorgeni vyp@tu ceny nakladovym zjsobem
Opotebeni (0] % 18,47907
Vychozi cena CN K¢ 4 827 0371
Stupdi dokorteni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupri dokorteni stavby CND K¢& 4 827 031
Odpazet na opdebeni 17,68 % (0] K¢e -891 988
Cena po odpiiu opotebeni, bez Kp K¢e 3 935 049
Stavba s doloZzenym vyskytem radonu, se stav. pgydanym do 28.2.19917? ne
Snizeni ceny za dolozZeny vyskyt radonu (§ 21 @dgyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 3 935 049
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cn K¢ 2 081 641
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Ocer¢ni venkovnich Uprav

Stejre jako v predchozich kapitolach musime i zde pro &jist obvyklé ceny
nakladovou metodou spitat vSechny venkovni Upravy.chkteré z nich, které se vyskytly jiz
v predchozich vypétech, znovu fepcaitavat nemusime. PouZijeme ceny fedrhozich

kapitol.

Jako prvni fipoéteme k ce# posuzované nemovitosti ,B“ vodovodniijpojku. Pro
nemovitost ,B" je pouZita stavajici vodovodniigojka, jejiz cena je 1 076K(viz. tab. 5).
Jako dalSi ppocteme kanalizéni pfipojku. Ta je spokna pro o nemovitosti, proto budeme
jeji cenu flit. Jeji cena ke dni odhadiini 5 402 K (viz. tab. 6). K nemovitosti ,B“, kterou
praw oceiwujeme, také nalezi jiz oc&my pilit pro elektrondr, jehoz cena je 4 926 K viz.
tab. 8), a fipojka elektro s cenou 620¢Kviz. tab. 7). Dale zpewna @istupova komunikace,
ktera byla u stavajici nemovitosti oéea na 886 K (viz. tab. 11). Jiz vyptienou hodnotu
pouzijeme i u ocami venkovniho schodi&t ktera je 294 K (viz. tab. 12), rampy 9 732K
(viz. tab. 16) a pergoly 15 953¢Kviz. tab. 15). No¥ ocenime fpojku plynu a pilf pro
hlavni uza¥r plynu, ktery se k nemovitosti ,A“ mustidit novy podle vykresu situace. Nov

ocenime takeé plot s podezdivkou, u kterého senzpeho délka.

Tab. & 57 -C. poloZky 4.1 - Plynovodni pipojka | SKP 46.21.42.3
Umisgni: Pozemek . 7488/6

Popis: Plynovodni pipojka - PE-80, 32.000
Technicky stav: Nova - vyborny stav

Délka: m 24
Cz-CC 2221
Koeficient znény cen staveb gfloha¢. 38) Ki 2,295
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana Zivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 2,5
Zakladni cena podle ffohy ¢. 11) ZC Ke/m 305
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/m 770
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 18 480
Opotebeni Opotebeni * CN K 462
Cena ke dni odhadu bez Kp « 18 018
Koeficient prodejnosti (filoha¢. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp plynovodni p¥ipojka K¢ 9 532
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Tab. & 58 -C. pol. 4.3.3 - Pilf pro hlavni uzawr plynu

| SKP 46.21.42.3

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: prefabrikovany, pohledovy dil do 1°m
Technicky stav: Novy - vyborny stav

Pacet: ks 1
Cz-CC 2221
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,295
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2013
St&i S roky 1
Predpokladana zZivotnost 4 roky 70
Opotebeni (@) % 1,4
Zakladni cena podle ffiohy ¢. 11) ZC Kelks 3780
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ke/ks 9543
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x paet Ke 9543
Opotebeni Opotebeni * CN K 134
Cena ke dni odhadu bez Kp K 9 409
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp pili¥ pro HUP K¢é 4978

Tab. & 59 -C. pol. 13.3.1 - Plot

SKP 46.21.64.4

Umisgni: Pozemek . 7488/6 - nemovitost A
Popis: Plot z kovovych profil s kovovymi sloupky - vySka 1 m
Technicky stav: Dobry stav

Pohledové plocha: m? 17,5
Cz-CC 242091
Koeficient znény cen staveb gflohac. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana Zivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle fjtohy ¢. 11) ZC K/m? 840
Koeficient polohovy K - 1,1
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki K/m? 2142
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x pohl.plocha K 37 482
Opotebeni Opotebeni * CN K 12 182
Cena ke dni odhadu bez Kp « 25300
Koeficient prodejnosti (filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp plot K¢ 13 384
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Tab. & 60 -C. pol. 13.14 - Podezdivka

SKP 46.21.64.4

Umisgni:

Pozemek . 7488/6

Popis: Podezdivka z monolitického betonu - vySka do 60 cm
Technicky stav: Dobry stav

Délka m 17,5
Cz-CC 242091
Koeficient znény cen staveb gfloha¢. 38) Ki 2,318
Rok odhadu 2013
Rok paizeni 2000
St&i S roky 13
Predpokladana zZivotnost 4 roky 40
Opotebeni (@) % 32,5
Zakladni cena podle fjiohy &. 11) ZC K/m? 950
Koeficient polohovy K - 11
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Ks/m? 2422
Vychozi cena (bez Kp) CN = ZCU x délka K 42 390
Opotebeni Opotebeni * CN K 13777
Cena ke dni odhadu bez Kp K 28 613
Koeficient prodejnosti {filohac. 39) Kp - 0,529
Cena ke dni odhadu s Kp podezdivka Ke 15136

Ocereni pozemku

Do celkové ceny nemovitosti ,B“ zahrneme i cenu gqoku, na kterém se stavba

nachazi. Jedna se o polovinivpdniho pozemku p. 7488/6. JelikozZ jsou oba nbvzniklé

pozemky shodné, pouzijeme pro pozemek ,B* stejrenucjakou jsme ocenili pozemek pod

budovou ,A". VSechny koeficienty, zakladni cenyloghy zistavaji stejné. Pro pozemek ,B*

je tedy plocha 168 M(336 nf / 2). Zakladni cena upravena je 442,88r. Celkova cena

pozemku, ktery nalezi k nemovitosti ,B“, je 74 4R4.

Ocereni trvalych porosié

Protoze se vSechny trvalé porosty nachazeji nanpkzenalezejicimu k nemovitosti

.B", pfevezmeme cenu okrasnych potosplné vysi 1 619 K
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Tab.¢. 61 - Rekapitulace zjighi ceny nemovitosti ,B“ ndkladovou metodou

Objekt ZjiSt éna cena tasova (bez K) (K&) ZjiSténa cena s K (K¢)
Budovag¢.p. 4359 3935049 2081 641
Vodovodni gipojka 2034 1076
Kanalizani pripojka 10 212 5 402
Plynovodni pipojka 18 018 9532
Pilit pro hlavni uzagr plynu 9409 4978
Pripojka elektro 1173 620

Pilit pro elektrorr 9311 4 926
Zpevrena plocha ped vstupem 1675 886
Schody venkovni 556 294

Plot 25 300 12 384
Plot - podezdivka 28613 15136
Pergola 30 157 15953
Rampa 18 397 9732
Celkem stavby (&. vSech vu) 4 089 904 2 162 560
Stavebni pozemek 7488/6 140 650 74 404
Trvalé porosty 1619 1619
Celkem pozemky + porosty 142 269 76 023
Celkem 4232173 2 238583
Celkem po zaokrouhleni 4232170 2 238 580

3.5.3  Ocergni nemovitosti ,,B“ porovnavaci metodou

K oceréni nemovitosti ,B“ pouzijeme stefn jako v gedchozich fpadech
I porovnavaci metodu. K jejimu provedeni pouzijestiejnou databazi objektjako pro
oceréni nemovitosti A", avSak ceny ziskané z realitmizerce upravime rozdilnymi

koeficienty tak, aby co nejlépe zachytily rozdilhevnavanych nemovitosti.

Tab.¢. 62 - Databaze nemovitosti pro porovnavaci metodu

Objekt €. 1 - Prosgjov, Olomoucka ulice - Obchodni, kanceléské a skladovaci prostory

Cena: 3 950 000 K (veetns provize a pravnich sluzeb)
Prodej domu pro komeénmi vyuziti na ulici Olomoucka blizko frekventovamnd
piechodu pro chodce. Jedna se o 2 samostatné pramlejeiikosti 72m a 68nt
a sklad o velikosti 40f+ reklamni plochy. Kazda prodejna mé vlastni dotla
zaizeni. Vytagno spolénym plynovym kotlem. Elektronick& garazova vrata pr
vjezd do dvora. Prostory jsou po celkové rekonstruknova fasada, omitk
podlahy.

= plocha uZitn: 180 fn
? g plocha zastaina: 180 m

plocha pozemku: 250

-

datum inzeratu: 3.3.2013
ID nabidky: 3113575772

zdroj: realitni inzerce
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Objekt €. 2 - Prosgjov, blizkost centra mésta - Vyrobni a obchodni prostory

Cena: 3 600 000 k (v¢etne provize a dalSich sluzeb)

Nabizime jednopodlazni skeletovy objekt v blizkostentra Progjova,
na pozemku cca 1000°m Starsi obchodni nebo obchédwmyrobni prostory
s vylohou a vstupemifmo z ulice a vyrobni prostory na stéasho dvora objekt
(mozné lehka vyroba - textil apod.)

plocha uZitna: 280 f datum inzeratu: 25.2.2013
plocha zastaina: 280 m ID nabidky: BR12S0256

plocha pozemku: 872 zdroj: realitni inzerce

Objekt €. 3 - Prosgjov, ulice Travnicka - Obchodni a kancel&ské prostory

Cena: 1 700 000 K (bez provize a pravnich sluzeb)

Prodej fadového patrového komierho domu (183 R v ul. Travnicka
Prosgjov. Zakladni zdivo cihla, Btcha sedlova (taSka), topeni iéadni
na plynovy kotel. V fizemi vstupni hala, velka mistnost, toaleta. V diep3x
pokoj s toaletou, velkd mistnost. Stavba neni zdekortena a je nez&ena.

plocha uZitna: 183 fn datum inzeratu: 3.1.2013
plocha zastaina: 102 rh ID nabidky: 1212972
plocha pozemku: 180 zdroj: realitni inzerce

Abychom srovnali objekty z databaze sigmeanou nemovitosti ,B“, zvolime vhodné
koeficienty na Upravu inzerované ceny. BlizSi pgednotlivych koeficient byl proveden jiz
diive (kap. 3.3.2 Ocedni porovnavaci metodou), a proto provedeme pougenuhodnoty
koeficienti pro jednotlivé srovnavané nemovitosti. &hsti koeficienth nechame jejich
hodnotu stejnou jako u porovnavaci metody k énénemovitosti ,A“. Jedna se o koeficient
redukce na pramen ceny, protoZe pouzivdme stejatabézi objekt. Hodnota koeficientu
se déle nezemi u srovnani polohy nemovitosti, technického stawelikosti pozemku. To
vSe z divodi velké podobnosti nemovitosti ,A“ a ,B“. Na@vtak ukime hodnotu pro

koeficient velikosti uzitné plochy a koeficient dlgahy znalce.

Koeficient velikosti uzitné plochy

Pro objekt. 1 na Olomoucké ulici v Pragove, jeho? uZitna plocha je 183 nursime
koeficient velikosti 1,0. UZitna plocha je totikitka totozna s oémvanou nemovitosti ,B“.
Objekt¢. 2 bude mit koeficient 0,93. Srovnavany objek® pobliz centra gsta ma uzitnou
plochu asi o 100 mv&tsi. Pro posledni objeké. 3 ukime koeficient velikosti 1,0.

To znamena, Ze porovnavané objekty maji srovnatalizanou plochu.
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Koeficient dle Gvahy znalce

V tomto koeficientu zdraznime kvalitu dvou prvnich srovnavanych objekt
Ta se projevuje oproti nemovitosti ,B* hla¥nv moznosti vyuZivani dvora nejen pro
parkovani, ale i roz&ni moznosti podnikani. Pouzitelna plocha dvor&f8i u objektw. 2,
coZ zohlednime i v samotném koeficientu hodnot®6.0Pro objekt. 1 koeficient wime
0,98. U tetiho objektu na ulici Travnicka time tento koeficient 1,03. Vyzdvihneme tak

zajimavé&esSeni obloukoveé schy nemovitosti ,B“, oproti nedok@éené srovnavané stavb

Tab. ¢ 63 - Oce#@ni nemovitosti ,B* porovnavaci metodou

Ocenrgni nemovitosti - porovnavaci metoda
= - =
@ ) — 3 < > AT
c g o c 2> ~ i) > =2 c X
© ~x C x < = e © = e ! © ~
ol 3¢ |28| 28 |e&| 8 |57 |55 88| E% 52
R S 9 o c D c =05 € S o SN |o¢g O ¥ o=
\ T O = = c = = = O = C ™
9 N G = 2 Q oo Q0 ol 0 S © N x ]
kv o5 c £ 8 € ‘GO o o X QS .— S > U ¥ > ®©
o) 23 9 @ S22 & XT | X3 | x¥xE&| By gsa
gl &Y |28 25 | 85| 2 | wE| <2 |LE| 25 23
gg | 82| 8& | <3| T | 2% |¥F |L>5| 8L ©8
o X o gy = = =0
< 00
1 3950 000 0,85 3 357 500 1,00 0,95 0,95 0,98 0,980,867 2910 150
2 3 600 000 0,85 3060 00d 0,93 1,00 1,05 0,90 0,980,844 2581710
3 1700 000 0,95 1 615 000 1,00 1,05 1,15 1,00 1,03,244 2008 616
Odhad ceny nemovitosti ,,B* [K¢] 2500 159

Tab. ¢, 64 - O¥ieni spravnosti Grubbsovym testem

Primer 2500 158,67
Vybérova snérodatna odchylka 456 266,21

Minimum 2 008 616,00

Maximum 2910 150,04

n 3

Trmin 1,08 1,15 PLATI
Tinax 0,90 1,15 PLATI
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3.5.4  Ocergni nemovitosti ,,B“ vynosovou metodou

Posuzovanou nemovitost , B ocenime i vynosovou metosteji jako v gedchozich
piipadech. Pro ziskani ceny najemnéhogimtjeme databazi objektkteré jsou aktuath
nabizeny v realitni inzerci k prondjmu. Pro ocs@nnemovitosti ,B“ pouZijeme stejnou
databazi (tabulka&. 46, kapitola 3.4.4) jako pro nemovitost ,A“ Awbdu malé nabidky
a velké podobnosti nemovitosti ,A* a ,B". Ztnime pouze hodnotyeékterych koeficieni

a provedeme oceéni.

Koeficient redukce na pramen ceny

Pro vSechny srovnavané objekty pouzijeme shodnyidieet 0,95. Srazka 5 % je

z divodu navySeni ceny nabizené oproti skatedosazené trzni cén

Koeficient velikosti uzitné plochy

U stanoveni tohoto koeficientu pouzijeme stejnoetadiku jako v kapitole 3.3.3.
AvSak srazku 20 % za velké rozdily pronajimanyathbluvazovat nebudeme (krémbjektu

¢. 1 ab) z dvodu malych rozdi uzitnych ploch srovnavanych objékt

Pro srovnavany objekt 1 ve Sportovni ulici sime velikost koeficientu 1,14 (uzitna
plocha je 0 22 fmensi - cena pronajmu se tedy zvysi o uZitnouhpipktera je nad plochu
posuzovaného objektu 172°sniZend o srazku 20 %). Pro objek? pouZijeme koeficient
0,93 (srovnavany objekt je asi o 13 witsi). Pro objeke. 3 na ulici Svatoplukova &ime
koeficient 1,1, pro objekt. 4 bude 1,01 a pro objekt 5 v obci DrZovice koeficient time
0,88 (podil plochy posuzovaného objektu a srovnérarobjektu je 0,86 a po srazce 20 % ma
hodnotu 0,88).

Koeficient polohy

Koeficienty, které upravuji polohu srovnavanych oeitosti, Zistavaji stejné jako

v databazi ocemi vynosovou metodou pro nemovitost ,A".
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Koeficient technického stavu

Koeficienty, které porovnévaji technicky stav sr@vanych objekt, prevezmeme také

z databaze pro ocemi nemovitosti ,,A“ vynosovou metodou.

Koeficient dle Gvahy znalce

Tento koeficient budeme uvazovat stejny jako vloEapro oceéni nemovitosti ,A“
vynosovou metodou, avSak pro vSechny srovnavaneékigbho zvySime o 1,02 Zidodu
existence 2. NP, kde se nachazi Galerie s origin@®&enou obloukovou igichou. To tedy
znamena, Ze pro objekt 1 a 4 bude tento koeficient 1,02. Pro objek a 5 bude 1,04 a pro

objekt¢. 3 bude 1,0.

Tab. ¢é. 65 - Zjiseéni vySe najemného

Ocergni nemovitosti - vynosova metoda
_ = > =
@ B © - 3 £ = 3 -~
c L 3 = > [ 3 —~ >
.| S& |2§5| £5 ?2 | 8 | g8 | g8 | =% g
> (@] © © o © >0 2 0 2 = = 2“0 @ E
» T \® O c O c = O IS L o o8 o )
55 T < ) ) c = o = = C i‘ o X
$| 8% |z£| g& | 25| € | 8% | g3 | &% g
> a® o 2 g Le = 23S v 2 =4 o%
= s S5 85 Q= 3 . E E £y = 8
o SN ¢ o g N N4 05 N S 035
Cd | - o 2 28 3
8 v x o~
1 15 000 0,95 14 250 1,14 1,03 1,04 1,02 1,221638 7 408
2 12 334 0,95 11 717 0,95 0,95 1,00 1,04 0,918B4 7680
3 15 000 0,95 14 250 1,4 0,97 1,00 1,00 1,06} 5 20
4 14 000 0,95 13 300 1,01 0,98 1,00 1,02 1,009%96 3428
5 16 000 0,95 15 200 0,88 1,03, 1,00 1,04 0,942¢56 4328
Odhad ceny najemného [K/més.] 14 168
Tab. ¢. 66 - O¥ieni spravnosti Grubbsovym testem
Pramer 14 227,00
Vybérova snérodatna odchylka 2 434,35
Minimum 10 766,0(
Maximum 17 408,00
n 5
Trmin 1,11 1,15 PLATI
T max 0,84 1,15 PLATI
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Pro vypa@et vynosovou metodou budeme uvaZovat, Ze vynosyrEpmu budou
konstantni (tedy ne#nné) a pobirany dlouhou dobu. Tedy Ze je budemei mnaZovat
v limité blizici se nekoru (tzv. &¢na renta). Pro tento vypet potebujeme uvadt prijmy

Z ndjemného v Krok.

Tab. ¢ 67 - Ocedni nemovitosti ,B* vynosovou metodou

Vynosové oceiini - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, Wéna renta

Celkem gijem z ndjemného tmé (14 168 K * 12 mes.) | Ké&/rok | 170 014
Vydaje na dosazeni pijmi (za rok)

Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh piisl. RC (K) 4982 432,0
Casovéa cena viech staveletns prislusenstvi C (8 4089 904,0
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30,00
Predpokladané i procento na adrzbu a opravy % z RC 0,5(
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizac, MK = (pronajem/prodej)*10| u (%) ..i 7,90
Urocitel provyposet amortizace q() 1,079
Vypoéet vydaji

Dai z nemovitosti (orientmé vypoitena) K 1 100,00
Pojiseni (pokud neni znamé, tak vzit cca 0,08% z RC) K¢ 37 000
Primérné kapitalizované gmi odpisy vypétem  (C * u/100) / (§- 1) K¢ 16 620
Primérné rani naklady na &nou Gdrzbu a opravy ¢ K 60 000
Sprava nemovitosti K¢ 10 000
Jiné naklady Ke 0
Roéni ndjemné z pozemku (je-li viastnictvim jiného jeltu) K¢ 0
Celkem vydaje roéné K¢ 77 890,00
Vypoéet ¢istého raéniho ndjemného

PEfjmy roéné celkem Ke 170 016,0(
Vydajeroéné celkem Ke 77 890,00
Cisté ra&ni najemné Kg 92 126,0(
Vypoéet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnidfijipi z ndjemného? ano V§gtovsenou rentou
Cisté rasni ndjemné Ké 92 126
Mira kapitalizace pro vypet vynosové hodnoty ifp ¢. 16) % 8,0
Vynosova hodnota(zaokrouhleno) K¢ 1151 575

Tab.¢. 68 - Ocedni nemovitosti ,,B* metodou sedni hodnoty

Zjisténi obvyklé ceny metodou dtedni hodnoty (Gog = (Cy + Cy) / 2)

Vécné hodnota celkendgsova) 4232 000 K
Vynosova hodnota celkem (G- pozemek) 1294 000 K
Stiredni hodnota 2763000 K
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Tab.¢. 69 - Ocedni nemovitosti ,,B* metodou vazeného pméru

Zjist &ni obvyklé ceny vazenym pimérem

Vécné hodnota celkendgsova) 4232 000 K
Vynosova hodnota celkem 1294 000 K
Poner vécné a vynosové hodnoty 3,27
Véaha vynosové hodnoty (n) 5,0
Vazeny pramér 1784000 K

3.5.5 Rekapitulace oce®&ni nemovitosti ,B*

Tab. ¢ 70 - Rekapitulace ocefmi nemovitosti ,,B*

Pouzitd metoda Zjisténa cena (K&)
Nakladova 2 250 000
Porovnavaci 2 500 000
Vynosova 1 150 000
Stredni hodnoty 2 760 000
Vazeného pmeru 1780 000
Obvykla cena stanovena podle odborného odhadu 2 400 000

Pt vytvoieni koné€né obvyklé ceny nemovitosti ,B* jsmeiplédli ke vSem metodam
ocereni. Porovnavaci metoda sice lépe vystihuje aktugibi trhu v dané lokafita case, ale
vzhledem k malé databazi pro srovnavani jsnigalgmli i k ceré vytvorené ostatnimi
metodami. Obvykla cena nemovitosti ,B* budowy p. 4539 na pozemku par&. 7488/6
v k. 0. Prostjov véetré venkovnich Uprav nachazejicich se na pozemku. 7.488/6 je

stanovena ve vysi:

2 400 000 K
(slovy: dvamiliony étyFistatisic korun ¢eskych)
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3.6 VY CISLENI NAKLAD U NA STAVEBNI UPRAVY

Poslednim krokem ip posuzovani ekonorémosti realného rozdeni posuzované
nemovitosti je vyisleni redlnych nakladna stavebni Upravy. ¥isleni bude provedeno
pomoci poloZzkového rozptu, kde musime zahrnout vSechny Gpravy, které niysi
provedeny, aby z jedné posuzované nemovitosti mefalyiknout d¢ samostatné nové
nemovitosti. Tento roz@et ma za ukol zjistitastku, kterou musime vynaloZzit na sjih
vSech podminek realného re@kehi. S konénou ¢astkou pak budeme operovat v daigsti

této prace.

Pro zjiséni cen za jednotlivé poloZky roz§ta vyuZijeme hodnoty z programu
BUILD Power, ceny z produktovych [istjednotlivych vyrobé a dodavatél a dalSi
informani zdroje, které u konkrétnichiipadi budou uvedeny. VSechny nutné stavebni
Gpravy budou nefdve podrob® popsany a navrzeny. Jejich &igleni a shrnuti bude

provedeno v poloZzkovém roz§ta (viz. grilohag. 8).

3.6.1  Vypis jednotlivych stavebnich tprav

Potebné stavebni Upravy budeme iieje specifikovat v této kapitole. tilezitymi
Gdaji bude druh stavebni Upravy, rozsah, ve ktelpéise Uprava provedena, jeji podrobny
popis a uvedeni ceny za¢émou jednotku ¥etn® uvedeni zdroje ceny. Pokud u polozky neni
cena uvedena, znamena to, Zze butlevzata z knihoven programu BUILD power nebo
piislusnychitidniki stavebnich praci.

Svisla dlici konstrukce

Konstrukce, ktera rozfli posuzovanou nemovitost na édgamostatné nemovitosti,
byla feSena jiz tive (kapitola 3.2.6). Zde jsme navrhli konstrukkiera vyhovuje nasSim
narokim po vSech strankach. Jedna se o sépstou konstrukci, jejiz skladba je navrzena
takto: desky Rigidur a SDK na dvojitou kovovou ktvokci (kod: SK 24H), vniini mineralni
izolace 50 mm, deska Rigidur, vzduchova vrstvarcktgorochazi nosna stavajici konstrukce,
deska Rigidur na dvojitou kovovou konstrukci, ¥nit mineralni izolace 50 mm, desky
Rigidur a SDK. Cena této konstrukce je 1330 a cena montaZe je 75@Mn?. Mérnou
jednotkou je tedy K na metrctvereini pohledové plochy. Podroéin rozepsané vypity

ploch a jinych vyndr budou zejmé z listu vynar, ktery bude fedchéazet polozkovy rozpet.
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Spole&né stouto stavebni Upravou musime zakalkulovat deppadu i Upravu
keramické gvodni dlazby, ktera bude muset byt odstrem Tuto poloZku budeme uvaZovat
jako agregovanou polozku odstéan stavajici dlazby aizeni nové. Zde totiz uvazujeme,
Ze nam vznikne po odstram pavodni @gicky mezi nemovitostmi ,A“ a ,B“ novy pas bez
dlazby v podlaze, ktery bude nutné dlazbou dopRiichy bourané dlazby a nogiizované
budeme uvazovat stejné. V celkové ploSe budend@gba s tzv. ,ztratnym“. To znamena
procentualni naddimenzovani mnozstvi materialuréktride zppsobenorezanim a dalSimi
Upravami keramické dlazby (ztratné budggcitavano u ¥tSiny océovanych materidl).
Tato polozka rekonstrukce neobsahuje naklady zaoddwyybourané suti na skladku. Tu
piipo¢teme k celkové hmotnosti suti ze stavebnich Up@aientani hmotnost vybouranych
konstrukei je 0,065 t/fn

DalSi svislé konstrukce a vypérotvoni

Pt ndvrhu realného roztéeni nemovitosti doslo i k navrhu Upravy dispoéhofeSeni
jednotlivych nemovitosti. V nemovitosti ,A" je pi@ba ocenit novy otvor v obvodoverst.
Ten zahrneme do roz{o agregovanou polozkou, ktera obsahuje vybourtiro, osazeni
jednokidlych dvei, preklad, zarubge a prah. V polozce neni kalkulovana cena zaralve
a poplatek za skladku pro vybouranou’,sta bude zakalkulovana samostat@rient&ni

hmotnost vybourané konstrukce je 0,35%/m

Déale musime do rozgtu zahrnout demolici stavajici¢sly, ktera stala v mistech
navrhované svisléatici konstrukce. Zde pouzijeme agregovanou polgaikubourani ficek
sadrovych nebo sédrokartonovych tidas 150 mm. V poloZce neni zakalkulovan poplatek
za skladku pro vybouranou t50,25 t/nf). Odvoz suti zakalkulujeme zvi&$ro vdechnu

stavebni stidohromady.

Upravy v nemovitosti ,B* se tykaji postaveni novié¢gy v mistnosti 1.26 Kancela
kterd rozdli tento prostor na dva nové, kdy v govzniklé mistnosti 1.27 bude technické
zdzemi nemovitosti ,B“. Zde pouzijeme standardndrekartonovou fcku tl. 150 mm
s mineralni izolaci. Do rozgtu ji vybereme jako agregovanou polozku, kteralkmed cerk
za metr ¢tvereni v solk skryvd cenu za materidl, provedeni prace rasym hmot
po stavenisti. K této polozce musimigppcist i cenu za maiské prace, které zakalkulujeme
v dalSi polozce spate¢ s materidlem ve specifikaci.
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Dale vtomto oddile ocenime novy otvor do upravévamnceléské mistnosti
agregovanou polozkou. Ta zahrnuje vSechny praceomtdvozu stavebni suti na skladku
(positame 0,25 t/ff) a ceny samotnych diie kterou vezmeme ze specifikace materialu.
Zvolime moznost jedndidlych dveéi vnitinich hladkych se sklénou vyplni (1/3 plochy
dveri) o rozrmérech 800 x 1970 mm.

Vytapeni objektu

Upravou bude muset projit i viviii rozvod vytapni. Sice bude pouZit zaklad rozvod
ze stavajiciho objektu, ale k Uplnému osamostatobou novych nemovitosti musiniésti
rozvodi nahradit novymi tak, aby tvily dva samostatné okruhy. K &gleni skuténych
nakladi na tyto Upravy bychom pi@bovali mit vypracovany projekt specializovanomfiu,

a proto pouzijeme prostou Uvahu, Ze z celkové aezyodi kazdé nemovitosti budeme
muset nahradit 20 % novymi. Z nakladové metody &tenemovitosti tak vyuzijeme Udaj,
Ze vytagni objektu tvai 4,3 % z celkové ceny nemovitosti. Pro nemovit@stje tedy cena
stavebnich Uprav rozvadrytapeni po zaokrouhleni 20 000¢K2,3 mil. K¢ * 0,043 = 98 900
K¢, 98 900 * 0,2 = 19 780 & a pro nemovitost ,B* je cena po zaokrouhleni BB K¢
(2,6 mil. K& * 0,043 =111 800 K 111 800 * 0,2 = 22 360&.

DalSim prvkem vytagni, ktery musime navrhnout, je novy zdroj teplékaié vody.
K zjisténi polozkové ceny vyuzijeme katalogovou cenu zdiapivyrobce GAS-TM s.r.0.,
z niz vybereme kotel BAXI Luna 3 250 Fi TURBO v &e2b 500 K/ks w. DPH. K této

poloZce picteme dale poloZzku za montaz kotléidniku stavebnich praci.

Zasobovani objektu vodou

Do polozkového rozpiu stavebnich Uprav musime zahrnout i éavavrzené
zasobovani nemovitosti ,A* vodou ziegneho vodovodnih#adu novou domovnitfpojkou.
Pro zjiSeni nékladi na tuto polozku vyuzijeme z programu BUILD powagregovanou
poloZku, ktera v jedné cérzahrnuje vSechny pi@bné prace k provedeniipojky. Témi jsou:
hloubeni ryh, svislé fiemistni, loZze pod potrubi ze &kopisku, dodavka a montaz potrubi
Z trub polyetylénovych tlakovych hrdlovych &&iho pfaméru dle popisu (PE D 40-63,
hloubka 0,8 m), tlakova zkousSka potrubi, proplaateainfekce, obsyp potrubiégtopiskem,
z&syp ryhy sypaninou se zh&tim.
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DalSi polozkou u vodovodnich potrubi bude Sachtalowgrna prefabrikovana.
PoloZzka zahrnuje iizeni vrstvy &trkopisku v tl. 100 mm, osazeni prefabrik& jejich
dodavku ¥etre zakrytové desky. Polozka vSak neobsahuje zemoéepiiy budou zapbeny

samostatéi v oddilu zemnich praci.

DalSi potebnou upravou bude rekonstrukce kmith vodovodnich rozvdd Cenu
za tuto polozku vytvidme stejnym zfisobem jako v fipact rozvodi teplé uzitkové vody.
Pouzijeme 20 % z ceny vodovodniho potrubi z nakiadoetody oceimi nemovitosti ,A“.
Cena uprav vodovodnich rozviotedy bude po zaokrouhleni 14 0006 &,3 mil. K& * 0,031
=71300 K, 71 300 * 0,2 = 14 260 &.

Zasobovani objektu plynem

Nové¢ vzniklA nemovitost ,B* bude vyt&@ma plynovym kotlem stein jako
nemovitost ,A“. K samostatnému fungovani ffaituje novou plynovodniifpojku. Jeji cena
bude tvdena agregovanou polozkou plynovodniho potrubilz B&E 80, DN 63 mm, hl. 1,2
m, kterd zahrnuje: hloubeni ryh nezapazenyiy S0 cm v hornitd 3 a 4 (¢etrg priplatku
za lepivost - 30 %) ve volném terénu (zde pouzijgiiglatek, jelikoZ se jedna o hloubeni ve
zpevréné komunikaci, polozkou 841 9%iplatky za trasu plynovodu ve vozovce), dodavku a
montaz potrubi s podsypengktopiskem, s obsypem piskem neb#l&ipiskem, se zasypem
hutrenym a s odvozemipbyte&né zeminy do 6 km, bez poplatku za skladku.c&sti ceny je

i hlavni tlakova zkouSka vzduchem, signatiziavodi a vystrazna folie.

K pripojce je nutné zahrnout i novy pifpro hlavni uzéér plynu, jehoz cena je 8 300
K¢lks . DPH (vyrobce: Elplast-KPZ, typ: PG4 3.1.2 giliozméry: 1200 x 390 x 240 mm).
K této poloZce dale fjpoéteme cenu prace za montadz. Zohkedntaké budou vykopové
prace pro uloZeni pi¢ v oddilu zemnich praci. St&jpako u ostatnich polozek i zde

pocitdme s celkovou cenou zéepun hmot.

Poslednim prvkem fpojeni nemovitosti na plyn je membranovy regulatiaku
plynu, ktery budeme uvazovat v éeh 753 Ki/ks &. DPH (vyrobce: Thermotrade, typ: B25),

a cenu za jeho montaz, nélggynovodnitad vedouci v filehlé ulici je stedotlaky.
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Upravy elektroinstalace

Pro no vzniklou nemovitost ,A“ patebujeme novouifpojku elektroinstalaci. U ni
kalkulujeme cenu pomoci agregované polozky, ktbsabuje: cenu za material, praci€tne
odstrarni a znovu-polozeni podkladu komunikace), vykoppxdice a dalSi ptgbné prace.
Dale bude pdtba zahrnout do poloZzkového rozponovy pili pro elektrongr, jehoz cena je
7 000 K&/ks (vyrobce: ELIMA, typ: ER212/NKP7P, rozmy: 1855 x 470 x 250 mm). K této

poloZce picteme cenu za montaz a provedeni vykopovych praci.

DalSi polozkou rozptiu v ramci elektroinstalaci bude Uprava imith rozvod tak,
aby vznikly dva zcela samostatné rozvody. Zde bwdgrostupovat jako vipdchozich
piipadech rozpgovani vnitnich rozvod, kdy jsme uvazovali, Ze Uprava budeit 20 %
z ceny vnitnich elektroinstalaci kazdé nemovitosti. Cenu imith instalaci fevezmeme
z procentualniho podil z celkové ceny nemovitosti z nakladové metody. &Cea Upravu
vnitinich elektroinstalaci takéini po zaokrouhleni 24 000 &K (2,3 mil. K& * 0,052
=119 600 K, 119 600 * 0,2 = 23 920&.

Venkovni stavebni Upravy

Aby kazda now vznikla nemovitost la samostatny iijlstup z véejné zpeviné
komunikace, byly navrZzeny nové venkovni Upraviedp nemovitosti ,A“. Jedna se
o zasteSeni v podab pergoly, u niZz zapteme cenu materialu za samotnou ocelovou
skeletovou konstrukci, betonovou zakladovou patkytvpiena agregovanou polozkou
zahrnujici vSe kroghzemnich praci), krytinu s pozinkovanych phkeehsvody pro odvodimi.

Ke v8em &¢mto polozkdm fipoéteme cenu prace (montdZze ocelovych konstrukdiivk&
cenovaiteti, hmotnost do 10 t; vykopové prace v samostaiiéum a také pesun hmot. Co se
tyce specifikace ocelovych priktak nenizeme zakalkulovatipsnou cenu, jelikoZ nemame
pottebnou dokumentaci. Z tohdebdu do rozpétu vybereme pouze zastupce piykteré by
se v konstrukci pravgbodobré vyskytovaly a odhadneme jejich mnozstvi (viz. vg/keamer

v prilozec. 7).

Déle do poloZzkového rozptu zap@teme naklady spojené s postaveniffstppove
dvouramenné betonové rampy. Zde se jedna o cemaizgial (zhutdni horniny, obrubniky

do loZe z B12,5, dlazba), praci g&epun hmot. DéaletEiteme naklady na venkovni schody.
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Prefabrikované Zelezobetonové stéif@ stupr) zakalkulujeme jako agregovanou
polozku, ktera zahrnuje Zelezobetonové supijejich osazeni na betonovou desku z betonu
C 12/15 a bedi. Zemni prace budou zafieny v samostatné polozce. #to dwma
stavebnim Upravanyipoéteme jest agregovanou polozku za zabradli, které bude podibv
schodiovych stupt a rampy. Polozka obsahuje vSechny naklady na rahtg@rcelové
prvky, natry), montaz a fesun hmot.

DalSi polozkou venkovnich uUprav bude Uprava zpeenplochy ped vchodem
do nemovitosti ,A“. PoloZzku zakalkulujeme jako agowanou polozku, ktera zahrnuje celou
skladbu povrchu (podklad z betonu prostého, maltoZé, dlazba teracovafetns zemnich
praci. Posledni venkovni stavebni Upravou pak bwteieni redzahradky v prostoru mezi
rameny rampy, schodi&ta pijezdové komunikace. Ta bude po obvodu ipa
Zelezobetonovou monolitickouésibu (tl. 100 mm, vySka 1000 mm) s vlastnim zakladem
VyuZijeme zde agregovanou polozku, ktera véssitryva viechny ptgébné prace a materialy

mimo odvozu zeminy.

Uprava stechy

Vramci rozéleni posuzované nemovitosti byla navrzena i riedsf dlici
konstrukce, kterou je Zda atika s oplechovanim hlavy. Z katalagen stavebnich praci proto
vezmeme cenu &ici konstrukce z cihel plnych palenych (tlék& zdi 150 mm, vysSka
1000 mm), jakoZto agregovanou polozku, ktera oljsah@klady na material, omitku, praci
a presun hmot do 12 m vySky budovy. Dale oplechovanicel@ délce konstrukce atiky
pozinkovanym plechem. Ziglodu zdsahu do isSni konstrukceianim nové dici atiky,
zakalkulujeme polozky, které se pé&atéto Upravy tykaji. Prvni poloZzkou bude agregovana
poloZzka demontaze krytinyisthy z pozinkovaného plechu, kter4 obsahuje vSegphage
i s odvozem suti. Druhou poloZkou bude oplechové@hiu mezi sechou a atikou. Zde
pouZzijeme také agregovanou polozku, ktera & siisahuje cenu za materialtk& 500 mm),

praci i dopravu po stavenisti.

Jako dalSi polozku nutnych stavebnich Uprav naerhajnovy okapovy Zlab, ktery ma
za Ukol sva#t de¥ovou vodu z obloukové i&Sni konstrukce (nemovitost ,B* - Galerie)
na stechu nemovitosti ,B“. Naklady zde tiio cena za materidl (pozinkovany plech)
okapového Zlabu, svodného potrubi a cena pracgé3ako u vSech fedchozich polozek

zapaitavame celkovou hmotnost dovezeného materialletdmeého pesunu hmot.
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Posledni poloZzkou upraviethy pak bude novy hromosvod, ktery se kalkuluk® ja
kompletni konstrukce i s praci a vSemiipbhymi prvky k ukotveni hromosvodu.

Piresuny hmot

Presunem hmot se rozumitggun materialu po stavenistifeBouvaji se vSechny
materialy, které byly zakalkulovany v rozjto a jejichz hmotnost byla v rdmci vytehi
poloZzkového rozptiu také pditana. Pro zakalkulovani této polozky tedyteme vSechny
hmotnosti materidl, které se v rozghu vyskytly mimo suti a zemniho vykopku, ktery bude

zakalkulovan samostatn

V rdmci vykopovych praci, které byljeSeny dive, vznikne tzv. vykopek. Tedy
zemina, kterou ziskame vykopavkami navrzenych zelmpiiaci. Tuto zeminu musime odvést
na skladku tomu @enou, a proto budeme dalSi polozkou kalkulovat vodoe gemiséni
vykopku. Vykopek by bylo mozné také rfdgad vhodr rozmistit do mist na stavpkde by
bylo naopakieba zeminu fidat, avSak v naSentipade nelze s touto variantou uvazovat.

DalSi polozkou, ktera byla naemchozich stranackekolikrat zmirena, je gesun suti
a vybouranych hmot. Do této polozky zahrneme vSgchmateridly, které stanou
po vybourani otvar ve stnach, odstrami keramické dlaZzby a dalSich stavebnich Gpravach

uvedenych vyse.

3.6.2 Polozkovy rozpdiet stavebnich Uprav

Cena stavebnich praci, které si redlné #lexrd nemovitosti vyZzada, byla vygiena
polozkovym rozpétem, ktery obsahuje 51 polozek isgdnych do stavebnich dil Cely
poloZkovy rozpdet a vykaz vyrdr je @iloZzen jako pilohac. 7 a 8 této prace. V textovasti
uvedeme pouze rekapitulaci stavebnichu,diVedlejSi rozp&tové naklady a celkove

rozpaitoveé naklady za nemovitost.
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Tab. ¢ 71 - Rekapitulace stavebnich il

Dil Stavebni dil HSV PSV Dodavka | Montaz HZS
1 Zemni prace 3546 0 0 0
27 Z&klady 11 442 0 0 0 0
3 Svislé konstrukce 208 912 0 0 0
4 Vodorovné konstrukce 2048 0 0 0
5 Komunikace 11 850 0 0 0 0
64 Vyplrg otvor 36 704 0 0 0 0
8 Trubni vedeni 60 741 0 0 0
96 Bourani konstrukce 11 024 0 0 0
929 Fesun hmot 9 643 0 0 0 0
73 Vytagni 0 46 700 0 0 0
76 Konstrukce klempské 0 35 750 0 0 0
771  Podlahy z dlazdic a obklady 0 5383 0 0
784  Malby 0 3965 0 0 0
D96  Resuny suti a vybouranych hmot 0 0 4 456 0
M21  Elektromontaze 0 0 0 105 233
M23 Montaze niticich a regulénich zaizeni 0 0 0 15723 0
M43  Montaze ocelovych konstrukci 0 0 0 67 524
Celkem stavebni Upravy [KE] 355910 91 798 4 456 188 480 0
Tab. ¢ 72 - VedlejSi rozptiové naklady
Nazev VRN K¢ % Z&kladna K¢
Zatizeni stavenist 0 1,0 640 644 6 406
Vypracovani dokumentace 0 2,0 640 64 12 813
Naklady nafizeni 0 2,0 640 644 12 813
Rezerva rozp&u 0 3,0 640 644 19 219
Celkem vedlejsi rozp@tové naklady 51248
Tab. ¢ 73 - Rozpétové naklady
Zakladni rozpoétové naklady Ostatni rozpaétové naklady
HSV celkem 355 91pZtizené vyrobni podminky 0
Z | PSV celkem 91 79BPresun stavebnich kapacit 0
R | M préace celkem 188 4§Mimostavenistni doprava 0
N | M dodavky celkem 4 45pZarizeni stavenigt 6 406
ZRN celkem 640 64fiKompletani ¢innost (CD) 0
Vypracovani dokumentace 12 813
HZS 0| Naklady natizeni 12 813
ZRN+HZS 640 644 Rezerva rozp&u 19 219
ZRN + ost. ndklady + HZS 691 89Dstatni naklady celkem 51248
Zaklad pro vypoet zisku K¢ 691 892
Zisk 10,0 % K& 69 189
Zaklad pro DPH K¢ 761 081
DPH 14,0 %4 K¢ 106 551
Cena za stavebni Upravy celkem 867 632 K&
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VSechny zakalkulované néklady vychazi z ndvrhu canala provedeni stavebnich
Gprav, které si redlné rodéni nemovitosti vyzada, a jde tedy o ceniedpokladanou.
PresrgjSi hodnoty bychom ziskali az po vykemi poloZzkového rozgtu na zaklad
o skuténych nékladech bychom mohli ziskat, pokud by bybuZity nabidkové ceny
dodavatel jednotlivych stavebnich praci, které byeg vystihovaly aktualni cenu.
Predpokladana cena stavebnich dodavek a praci, siteggada realné rozteni posuzované
nemovitosti budovyt. p. 4539 na pozemku pare. 7488/6 v k. U. Progpv, se stanovuje

ve vysi:

900 000 K

(slovy: dewtsettisic korun ¢eskych)
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4 ZAVER

Hlavnim cilem této prace bylo zjistit, zda je v @&nsoudni pe o vypdadani
spoluvlastnictvi mozné redalné ra@tehi posuzované nemovitosti budowy p. 4539
na pozemku parct. 7488/6 v k. U. Progpv. Z predchozich kapitol jagnvyplynulo, Ze
po strance alansko-pravni, stavebspravni, provozirtechnické i stavelintechnicke reélné
rozdkleni mozné je. Poslednimifgrpoklady, které bylo nutné posoudit, byly poZagavk
ekonomické. Proto byl proveden odhad obvyklé cafyagici nemovitosti f@d rozalenim,
nemovitosti ,A“ po rozdleni, nemovitosti ,B* po rozéleni a odhad naklagd které si
vyzadaji stavebni Upravy navrZzené v ramci realméadleni nemovitosti. Na zakladeéchto

Gdaji nyni mizeme ekonomickou stranku realného gedi nemovitosti vyhodnotit.

Tab.¢. 74 - Rekapitulace odhadu obvyklé ceny pro reatogdéleni

Polozka Cena (K¢)
Stavajici nemovitostipd rozélenim @gr7000
Nemovitost ,,A“ po rozdleni 2 300 000
Nemovitost ,B“ po rozdleni 2 400 000
Naklady na nutné stavebni Gpravy 900 000

4.1 VYPORADANI DLE VLASTNICKYCH PODIL U

V Uvodu prace jsme uvedli, Ze posuzovana nemovitodt byt rozdlena rovnym
dilem mezi dva édice. Velikost jejich vlastnickych podilje tedy shod& 1/2. Abychom
dodrzeli tento podil, musime naklady na realné ¢lerd rozelit tak, aby vyrovnaly hodnotu

¢asti nemovitosti, kterd jim budeéipouzena. Vyptadani navrhuji provést nasled@vn

Tab. ¢ 75 - Vyp#adani dle vliastnickych podil- 1. poZstalost (podil 1/2)

Nemovitost ,A" (&. vSech venkovnich Gprav na pozemku ,,A") 2 300 8@0
Néklady na realné rozténi €ast k Ghrad) 400 000 K
Vysledny podil na majetku 1900 000 K

Tab. ¢ 76 - Vyp#adani dle vliastnickych podil- 2. poZstalost (podil 1/2)

Nemovitost ,B* (. vSech venk. Uprav a porésta pozemku ,B*) 2 400 000K
Naklady na realné rozteni ¢ast k Ghrad) 500 000 K
Vysledny podil na majetku 1900 000 K
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4.2 VYHODNOCENI CiL U PRACE

V Gvodu prace byly vymezeny zakladni cile této alipbvé prace, ktera pojednava
o redlném rozéleni nemovitosti v rdmci vygddani spoluvlastnictvi v teoretické ro¥in
(kapitola 2. Teoretickéast) a v rovig praktického posouzeni realného réledi nemovitosti
a vypaadani spoluvlastnictvi (kapitola 3. Praktickest).

Prvnim z cili prace bylo teoreticky shrnout problematiku vigmani spoluvlastnictvi
v ramci ddickéhofizeni spoléné s metodikou oceami nemovitosti a wtem pouzivaného
nazvoslovi. DalSi cile vychazely z vymezené proloiéénsituace soudniir@ o pozstalost
v podolg posuzované nemovitosti na Vrahovické ulici budavyp. 4539 na pozemku
parc.¢. 7488/6 v k. U. Progov. Z hlavniho cile, kterym bylo posouzeni, zdgp@suzovana
nemovitost real& délitelna, vychazely dalSi problémové situace. Ty ybyhejprve

pojmenovany #@esSeny v teoretick&asti.

V poradi druhym cilem prace pak bylo posouzeni moZzné@ného rozéleni
pirednttné nemovitosti  z hlediska ®dnsko-pravniho, stave®pravniho, provozé
technického a stavebitechnického. Bylo provedeno mistni igel, zajisni
fotodokumentace a ohledani stavajiciho stavu newsiyi ziskani pgebnych informaci
od majitele a z dostupné projektové dokumentacezakiad téchto podklad byl vytvoren
navrh mozného realného ratehi nemovitosti zakresy do projektové dokumentace
s potebnymi stavebnimi Upravami (vykres situace s tesdtymni siemi, vykres mdorysu
1. NP a 2. NP a vykra®zu - glohy ¢. 3 - 6). Ol now vzniklé nemovitosti byly posouzeny
Z hlediska vSech stavebtechnickych pozadavk(akustické, pozagbezpeénostni a tepelné
pozadavky), tak aby @émnow vzniklé nemovitosti byly samostatné a mohly pbvioji funkci

v odpovidajicim rozsahu.

Posouzeni realného ragdni posuzované nemovitosti z ekonomického hlediska
roz&kleno do dalSich z dil prace. V péadi tetim cilem pak bylo oceéni stavajici
neroza&lené nemovitosti §etre pozemku, venkovnich Gprav a trvalych potosékladovou,
komparativni a vynosovou metodoGtvrtym cilem bylo oce#ni dvou navrzenych név
vzniklych nemovitosti po rozteni (tedy po provedeni navrZzenych stavebnich Qprav
stejnymi metodami jako u neroddné nemovitosti. Patym cilem pak bylo wvyiteni
polozkového rozp#iu vSech navrzenych stavebnich Uprav a zisk&@upokladanych nutnych

nakladi, které si vyzada realné rageni posuzované nemovitosti. Na zakiagthto Gdaij
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pak bylo mozné posoudit, zda je posuzovana nensivitoedl® rozclitelna
a za jakych ekonomickychedpoklad

Zawrem tedy je, Ze po posouzeni nemovitosti buddvyp. 4539 na pozemku
parc. ¢. 7488/6 vk. 0. Progpov majitele XY zhlediska aansko-pravniho,
staveb#-pravniho, provoz&technického, stavebrtechnického i ekonomického ttbeme
posuzovanou nemovitost oziitaza redl rozclitelnou a to za fedpokladu uvedené vyse

nakladi na nutné stavebni Upravy, které si réabzcleni nemovitosti vyzada
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6 SEZNAM PRILOH

Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.

Ptilohac.

List Vlastnictvi (LV¢. 7045) ze dne 5. 9. 2012

Vytez z tzemniho planu statutarnihésta Prostjov ke dni 9. 7. 2012
Vykres - Situace (#fitko 1:500)

Vykres - Rdorys 1 NP (nafitko 1:50)

Vykres - Rdorys 2 NP (naitko 1:50)

Vykres Rez A-A” (mstitko 1:50)

Vykaz vynér pro polozkovy rozpeet

Polozkovy rozpeet

Smlouva o vyfii¢cce udaj GIS
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