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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je ocenéni 11 nemovitosti typu byt v Usti nad Orlici
vybranymi zpUsoby ocenéni. Nasledn¢ je provedeno srovndni téchto metod a analyza

vybranych faktorii ovliviiujicich cenu zjisténou a obvyklou.
Abstract

The aim of this master’s thesis is valuation of 11 real estate propetries of type flat in
Usti nad Orlici by selected methods of valuation. Subsequently comparison of these methods
and analysis of selected factors influencing the ascertained price and the standard price is

done.
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1 UVOD

Véci mizeme délit na movité a nemovité. Tato diplomova prace se zabyva ocenénim
véci nemovitych, konkrétné typu byt. Nemovitosti maji tu zvlastnost, Ze jsou vdzany na dané

misto. Proto i jejich ocenéni ma svoje specifika.

Cilem diplomové prace je stanovit cenu obvyklou u zvolenych byt v Usti nad Orlici.
Dil¢im ukolem je provedeni administrativniho ocenéni byt podle aktudlné platného
ocenovaciho pfedpisu a ocenéni metodou piimého porovnani. V zavéru prace je posouzeno,
zda a jak by mohla byt cena zjisténd a obvykld ovlivnéna polohou nemovitosti v obci,

polohou bytu v domé a vybavenim bytu.

Pro ucely této prace bylo vybrano 11 byt sriznou velikosti podlahové plochy,

dispozici, polohou a stavebné-technickym stavem.

Diplomova prace je rozdélena do deviti kapitol. V prvni kapitole jsou stanoveny cile,
kterych je dosazeno. Druha kapitola vysvétluje pojmy, se kterymi se pii oceflovani nejcastéji
setkdvame. Metody ocenovani nemovitosti, které byly pro tuto praci pouzity, jsou popsany
v tieti kapitole. Ctvrtd kapitola je vénovana méstu, kde se viechny piedméty ocenéni
nachazeji, Usti nad Orlici. Je zde také piiblizen bytovy komplex Nova Dukla, z kterého jsou
vybrany Ctyfi byty pro ocenéni. Nasledujici kapitola popisuje jednotlivé byty a obsahuje
informace potiebné pro jejich ocenéni. Postup pifi ocetiovani byti nakladovym
a porovnavacim zptusobem a metodou pfimého porovnani aplikovany pfimo na vybrané byty
je uveden v kapitole Sesté. Jsou zde i piehledné tabulky a grafickd zndzornéni s vyslednymi
cenami. Kapitoly sedm a osm analyzuji vybrané faktory ovliviiujici cenu zjiSt€nou

a obvyklou. V devaté zavérecné Casti jsou shrnuty ziskané poznatky.
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2 ZAKLADNI POJMY PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pted zacatkem jakékoli ¢innosti je dulezité, abychom porozuméli veskerym pojmiim,
které s touto Cinnosti souviseji. Z tohoto divodu je druha kapitola vénovana definicim
a vysvétlenim pojmu, které piimo souviseji s oceflovanim nemovitosti a pfedmétem této

diplomové prace.

2.1 NEMOVITOST, POZEMEK, STAVBA

2.1.1 Nemovitost

Véci délime na movité a nemovité. Nemovitosti jsou definovany v obCanském
zakoniku v § 119 jako pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem [1]. To nas

ptivadi k dalS$im pojmim jako je pozemek a stavba.

2.1.2 Pozemek a parcela

Katastralni zakon v § 27 vymezuje pozemek jako ¢ast zemského povrchu oddélenou
od sousednich ¢asti hranici izemi spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho Gzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druhii pozemki, popft.

rozhranim zptisobt vyuziti pozemk [2].

I kdyz se pojmy pozemek a parcela Casto zaménuji, nejsou totozné. Parcela je
pozemek, ktery je geometricky a polohové ur€en, zobrazen v katastralni mapé a oznacen
parcelnim ¢islem. Parcely podle katastralniho zdkona mohou byt bud’ stavebni (pozemek
evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofti), anebo pozemkové (pozemek, ktery

neni stavebni parcelou) [2].

Dalsi definice pozemku nalezneme ve stavebnim zédkoné v § 2. Stavebnim pozemkem
se zde rozumi pozemek, jeho €ast nebo soubor pozemki, vymezeny a urceny k umisténi
stavby uzemnim rozhodnutim anebo regula¢nim planem. Zastavénym stavebnim pozemkem
je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dals$i pozemkové parcely
zpravidla pod spoleénym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi

budovami [3].
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V zakoné o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu v § 9 ,pro ucely

oceflovani se pozemky Cleni na:
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkd, které byly vydanym tuzemnim rozhodnutim urceny k zastavéni; je-li
zvlaStnim pfedpisem stanovena nejvyssi pfipustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému limitu uréenému

k zastavéni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofii, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisté¢ nebo ostatni plochy,
které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které
tvoii jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvoii za ucelem jejich

spolecného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkl skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

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

a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a

neplodna ptida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina.

Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim véetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji Grovné terénu, podzemnimi Castmi a piisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodafstvi netvoricimi souc¢ast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro tcely
ocenlovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladid, studnami, ploty, opérnymi

zdmi, pomniky, sochami apod.
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Pro ucely oceniovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym

stavem se vychazi pfi oceniovani ze skutecného stavu* [4].

2.1.3 Stavba

S vykladem pojmu stavba se setkavame jak ve stavebnim zakoné, tak i v zdkoné
o oceniovani majetku. Ve stavebnim zdkoné se stavbou rozumi veskera stavebni dila, kterd
vznikaji stavebni nebo montaZzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické

provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ti¢el vyuziti a dobu trvani [3].

Pokud se v tomto zdkoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti 1 jeji

¢ast nebo zména dokoncené stavby [3].
V zékoné o ocenovani majetku v § 3 ,,pro tcely oceniovani se stavby ¢leni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou:

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo

vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,
2. venkovni Upravy,

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

uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby* [4].

Clenéni staveb na jednotlivé druhy vymezuje ocefiovaci vyhlaska.

2.2 BYT

Diplomova prace se zabyva ocenovanim bytd, proto jsou nasledujici odstavce

vénovany objasnéni pojmu byt a dalSich s nim souvisejicich.

V zékoné o oceniovani majetku je v § 8 odst. 1 uvedena definice bytu. Bytem se zde
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni. Byt a jeho soucasti a ptislusenstvi

se ocenuje véetné podilu na spoleénych ¢astech domu, a to i v ptipadé, jsou-li umistény mimo
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dim, a vcetn¢ podilu na piisluSenstvi domu a stavbach vedlejSich a jejich pfisluSenstvi,

uréenych pro spolecné uzivani [4].

S vymezenim pojmu byt se miizeme setkat i v dalSich zdkonech a vyhlaskach,
naptiklad v zdkoné o vlastnictvi bytl, kde byt je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou

podle rozhodnuti stavebniho uradu uréeny k bydleni [5].

Ve vyhlédsce o technickych pozadavcich na stavby je definice bytu obdobnd jako vysSe
uvedené. Bytem je zde soubor mistnosti, poptipadé€ jednotlivd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofddanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé¢ bydleni a je k tomuto
ucelu uzivani urcen [6].

Mistnost je prostorové uzaviena cast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem
nebo konstrukei krovu a pevnymi sténami. Obytnd mistnost je ¢ast bytu, kterd spliuje
pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi
podlahovou plochu 8 m”. Kuchyii, kterd ma plochu nejméng 12 m* a ma zaji§téné piimé denni
osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud
tvofi byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m? u mistnosti se

Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi

nez 1,2 m [6].

2.3 PODLAHOVA PLOCHA

Spravné urceni podlahové plochy je jednim ze zasadnich ukoll pii ocenovani byti. Co
je podlahova plocha a co vSechno se do ni zapocitava a jakym zplisobem, je uvedeno v ptiloze

¢. 1 vyhlasky o ocetiovani majetku.

Podlahovou plochou vyhlaska rozumi plochy ptidorysného fezu mistnosti a prostort
stavebné upravenych k ucelovému uziti ve stavbé, vedeného v trovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci stén, véetné jejich povrchovych uprav (napt. omitky) [7].

V pfipad€ mistnosti, které¢ tvoii ptisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytl
(napf. spole¢né WC, predsii...), se do podlahové plochy bytl zapocte plocha, kterd odpovida

podilu plochy téchto spolecnych mistnosti ku poctu byt [7].

V § 8 odst. 5 zdkona o ocenovani majetku je podlahova plocha vysvétlena
srozumitelngji jako soucet vSech plosnych vymér podlah jednotlivych mistnosti a prostor

tvoticich prisluSenstvi bytu a nebytového prostoru [4].
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2.4 SOUCAST A PRISLUSENSTVI

2.4.1 Soucast

Podle § 120 obcanského zakoniku je soucasti véci vse, co k ni podle jeji povahy nalezi
a nemuize byt oddéleno, aniZ by se tim véc znehodnotila. Stavba neni soucasti pozemku [1].
To by se mélo zménit s novym obcanskym zdkonikem, v némz bude stavba

povazovana za soucast pozemku, na kterém stoji. Je to navrat k praxi, ktera u nas byla do roku

1950.

Z pravniho hlediska nemiize byt soucast véci véci samostatnou. Soucast véci patii

k véci hlavni, tvofi s ni jeden celek a je vzdy ve vlastnictvi vlastnika vé&ci hlavni [8].

Za soulasti stavby jsou povazovany konstrukce, které jsou sni spojeny a jejichz
odd¢leni by snizilo hodnotu stavby. Jsou to napiiklad zaklady, stropy, zdivo, krov, schodistg,

dvere, okna.

Pokud jsou se stavbou provozné propojeny i dalsi stavby, jsou jeji soucasti. Provoznim
propojenim se mysli komunikacni propojeni ¢asti staveb [8].
2.4.2 PrisluSenstvi

V nasledujicim § 121 je ptisluSenstvi véci definovano jako véci, které nalezi vlastniku

véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany [1].

Naptiklad pfislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby
byly s bytem uzivany [1].
Jinak feceno, u pfiisluSenstvi je dilezZity projev vile vlastnika véc uZzivat spole¢né

s véci hlavni.

2.5 CENA A HODNOTA

Pojmem cena se rozumi pozadovand, nabizena nebo skutecné zaplacend castka za
zbozi nebo sluzbu. Mlize a nemusi mit vztah k hodnot¢, kterou véci ptisuzuji jiné osoby.

Muze a nemusi byt zvefejnéna, avsak zistava historickym faktem [9].

V soucasné dobé se na tzemi Ceské republiky stanovi dohodou mezi kupujicim

a prodavajicim pfi ndkupu a prodeji zboZi nebo ocenénim podle zvlastniho ptedpisu [9].
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Oproti tomu hodnota neni poZzadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castkou
za zbozi nebo sluzby. Jednd se pouze o odhad. Hodnota vyjadiuje vztah mezi zboZim

a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané a kupujicimi a prodavajicimi na strané¢ druhé [9].

Rozlisujeme vice druhlt hodnot (vécna hodnota, stfedni hodnota, vynosova hodnota

atd.) podle toho, jak jsou definovany. Pfitom se mizou od sebe Ciselné lisit.

Je proto dillezité nezaménovat pojem cena a hodnota a pii ocefiovani predem piesné

definovat, jakd hodnota bude zjistovana.

2.5.1 Cena zjiSténa

Cena zjisténa, nékdy oznacovana téz jako administrativni nebo tfedni, je cena zjisténa
podle cenového piedpisu, tj. podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné
nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), a provadéci vyhlaSky Ministerstva financi

CR ¢&. 3/2008 Sb. [8].

2.5.2 Cena porizovaci

Jak je patrné jiz z ndzvu, cena potizovaci neboli historicka je cena, za kterou bylo
mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni. Z ceny se neodpocitava opotiebeni. S touto cenou se

nejcastéji setkdme v ucetni evidenci [9].

2.5.3 Cena reprodukéni

Cena reprodukéni, téz reprodukeni potfizovaci cena, je cena, za kterou by bylo mozné
poridit stejnou nebo srovnatelnou novou véc v dobé ocenéni. Tak jako u ptedchozi ceny, je

bez odpoctu opotiebeni [9].

Lze ji ziskat podrobnym polozkovym rozpoctem nebo pomoci agregovanych polozek.
Nejcastéji se vSak pro jeji zjisténi pouziva technicko-hospodaiskych ukazateld —

3

jednotkovych cen za 1 m’ obestavéného prostoru, popiipadé jednotkovych cen za 1 m’

zastavéné plochy a podobné [9].

2.5.4 Vécna hodnota

Za vécnou hodnotu, téz ¢asovou cenu, se povazuje reprodukéni cena véci sniZzena
o pifiméfené opotiebeni, které odpovida primérnému opotiebeni stejné staré véci a primérené
intenzité pouzivani. Ve vysledku se pak snizi o ndklady na opravu vaznych zavad, které brani

uzivani véci [9].
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2.5.5 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota (kapitalizovand mira zisku, kapitalizovany zisk) je soucet
diskontovanych budoucich piijmli z nemovitosti. Zjisti se z dosazeného ro¢niho najemného,
snizeného o ro¢ni naklady na provoz, do kterych patii naptiklad odpisy, naklady na spravu

nemovitosti a udrzbu, dan z nemovitosti, pojisténi a dalsi [9].

2.5.6 Cena obecna

Obecna cena, jinak téz trzni, je cena, za kterou je mozné konkrétni véc v daném misté

a Case prodat, nebo koupit [9].

V zédkoné o ocetiovani majetku je to cena obvykla, definovéana jako cena, kterd by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv

zvlastni obliby [4].

Z této definice je patrné, Ze se obecna cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupémi stejnych nebo obdobnych véci a sluzeb v daném misté a Case, existuje-li

k tomu dostatecné mnozstvi informaci. V ostatnich ptipadech je nutné vyuzit jiného postupu.
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3 METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Cena nemovitosti se da zjistit riznymi zpusoby. Podle toho, jakou cenu chceme ziskat,
volime metodu ocefiovani. V nésledujici kapitole jsou podrobné rozebrany pouze metody,
které byly pouzity v této praci pro ocenéni bytl. Jsou to metody ocenovani podle vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zmén¢ nekterych zakond, ve znéni pozdéjsSich piedpist, (ocetiovaci vyhlaska), konkrétné

zpusob nakladovy a porovnavaci, a metoda pfimého porovnani.

3.1 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU: NAKLADOVY
ZPUSOB
Nékladovy zplsob je ten zpisob, ktery vychazi znakladi, které by bylo nutno
vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni [7].
Pfi ocenovani byttt a nebytovych prostor ndkladovym zpiisobem se postupuje podle
§ 13 vyhlasky €. 3/2008 Sb. ve znéni pozdéjsSich predpisi. Je uvedeno: ,,Byt a nebytovy

prostor —

(1) Cena bytu ve stavbach neuvedenych v pfiloze ¢. 2 pod typem J, K, nebo
rozestavéného bytu a cena nebytového prostoru, které jsou ve vlastnictvi podle zékona
o vlastnictvi bytl, jeho vybaveni a pfisluSenstvi, véetné podilu na spole¢nych castech domu

a jejich vybaveni, které jsou stavebn¢ soucasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:

a) u rodinného domu vynasobenim poétu m” podlahové plochy ocefiovaného bytu
nebo nebytového prostoru, ur¢ené zpiisobem uvedenym v piiloze €. 1, zékladni

cenou za m” stanovenou podle piilohy &. 6, upravenou podle odstavce 2,

b) v ostatnich piipadech vynasobenim po&tu m’ podlahové plochy, uréené
zpasobem uvedenym v piiloze & 1, zakladni cenou za m’ stanovenou podle

typu stavby v ptilohéch €. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2.

(2) Zéakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedend v piilohdch €. 2, 3 a 6 se

nasobi koeficienty K, K4, Ks, K; a K, podle vzorce:

ZCU =ZCxK x K, xKsx K, xK ,

kde

ZC — zédkladni cena upravena,
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ZC — zakladni cena podle ptilohy €. 2, 3 nebo 6,

K, — koeficient ptepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v ptiloze €. 4.

U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouzije koeficient K;=1,000,

K4 — koeficient vybaveni stavby a ocenovaného bytu nebo nebytového prostoru
(polozky ¢. 7, 10, 12 az 17, 19 az 26 ptilohy €. 6 podle typu stavby u byt v rodinnych
domech nebo polozky €. 7,9, 11, 13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 ptiloh €. 2 a 3 podle typu stavby
v ostatnich pfipadech se posuzuji podle vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni

polozky se posuzuji ve vztahu k vybaveni stavby) se vypocte podle vzorce:
K, =1+(0,54xn),
kde
1 a 0,54 jsou konstanty,

n — soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni uvedenych v piiloze ¢. 15
v tabulkéch ¢. 1 a 2, s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet objemovych podilt
konstrukei a vybaveni s podstandardnim vybavenim zjisténych z uvedenych tabulek. Neni-li
ve vyctu konstrukei a vybaveni v ptislusné tabulce prilohy ¢. 15 uvedena konstrukce, ktera se
v bytu nebo nebytovém prostoru piipadné ve spolecné Casti budovy vyskytuje, zjisti se jeji
objemovy podil dle bodu 8 pism. ¢) této ptilohy. Takto zjiStény objemovy podil se vynasobi
koeficientem 1,852 a pfipocte se k souctu objemovych podili, pfitom se vySe ostatnich

objemovych podili neméni.
Dale plati postup uvedeny v § 3 odst. 3 pism. b).

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které 1ze ptekrocit jen na

zaklad¢ prukazného zdiivodnéni,
K5 — koeficient polohovy podle piilohy €. 14,

K — koeficient zmény cen staveb podle ptilohy ¢. 38, vztazeny k cenové trovni roku

1994,
K, — koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 39.

(3) Cena pfisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spoleénému uzivani, se pro ucely

ocenéni bytu nebo nebytového prostoru vypocte podle piislusnych ustanoveni vyhlasky

19



akcené bytu nebo nebytového prostoru se pfipocte pomérné podle velikosti

spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu.* [7]

3.2 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU: POROVNAVACI
ZPUSOB

Porovnavaci zptisob je ten zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Je jim téz ocenéni

veci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci [7].

Pfi ocetiovani bytli porovnavacim zplisobem postupujeme podle § 25, kde je uvedeno:

,Byt ve vicebytovém domé —

(1) Cena dokonceného bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi byt v budové
typu J a K z pfilohy €. 2, v€etné jeho ptisluSenstvi, které je stavebné soucasti stavby, a podilu
na spolednych &astech domu, se zjisti vynasobenim po&tu m® podlahové plochy, uréené
zptusobem uvedenym v piiloze €. 1, indexovanou primérnou cenou uvedenou v piiloze ¢. 19
tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V této cené bytu je zahrnuto standardni vybaveni

budovy, ve které¢ se byt nachazi, uvedené v pftiloze ¢. 2.
(2) Cena upravena se zjisti podle vzorce:
CU =1IPCxI,
kde
CU — cena upravena za m” podlahové plochy bytu,
IPC — indexovana priimérna cena podle pfilohy €. 19 tabulky ¢. 1,
[ — index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:
I=1,xI,%xI,,
kde

It — index trhu se stanovi podle vzorce:
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T; — hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z ptilohy ¢. 18a tabulky

(@
—
M

I, — index polohy se stanovi podle vzorce:
I,=1+) P,
i=1

kde

P; — hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu polohy z pfilohy €. 18a tabulky

¢. 4 nebo €. 5 nebo €. 6 v ndvaznosti na velikost obce, ve které se byt nachazi.
n — celkovy pocet znakt v piislusné tabulce ptilohy ¢. 18a,

Iv — index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

9
I, :(1"'21/1‘))([/10:
i1

kde

Vi — hodnota kvalitativniho pdsma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni z

ptilohy ¢. 19 tabulky €. 2.

Popisy hodnocenych znakl, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

jsou uvedeny v prislusnych tabulkach uvedenych ptiloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zac¢lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do

kvalitativniho pasma znaku.
Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tii desetinna mista.

(3) Cena bytu zjisténa porovnavacim zptisobem zahrnuje 1 piislusny podil na cené
ptislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucésti, jako jsou zejména venkovni upravy,
studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani.

(4) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a poptfipadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle Casti tieti a paté.« [7]

3.3 METODA PRIMEHO POROVNANI

Metoda piimého porovnani je metoda, pii které se piimo porovnavaji srovnavaci
nemovitosti s nemovitosti ocenovanou, jejiz cenu chceme zjistit. Srovnavaci nemovitosti jsou

takové, u nichz zndme ceny 1 jejich parametry (obec, vybaveni, jejich vymeéry...) [8].
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Hlavnim ptfedpokladem pro volbu idedlnich srovnavacich objekti ve vztahu
k ocentovanému objektu je shodny segment trhu, na némz zminéné objekty plsobi. Tim by
mélo byt zajisténo, ze nemovitosti budou podobné predevsim ve velikosti sila a jeho
vyznamu, typu nemovitosti a v dal§im. Porovnani vychazi z ptedpokladu, Ze ma-li srovnavaci
objekt obdobné charakteristiky jako ocenovany objekt, pak porovnavaci hodnota lezi v urovni
ceny srovnavaného objektu. JestliZze se v§ak srovnavaci objekty od ocefiovaného 1isi, je nutné
tyto rozdily vhodnym zplsobem cenové zohlednit. To znamend, Ze nésledujicim krokem po
vybrani vhodnych srovnavacich objektd je vyhledavani jejich diferenci, jimiz se odliSuji od
oceniovaného objektu. Objekty se mohou liSit svoji velikosti, vybavenim, stavebné
technickym stavem atd. Diference se snazime ohodnotit a vyuzit je pro cenové upravy ve
formé& srazek a ptirazek s cilem ziskat zatim nezndmou porovnavaci hodnotu ocenovaného

objektu [10].
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4 MESTO USTIi NAD ORLICI

V této kapitole je popsano Usti nad Orlici, mésto, kde se viechny ocefiované byty

nachdzeji.

4.1 ZAKLADNI INFORMACE

Na soutoku fek Tiché Orlice a Tiebovky lezi v nadmoiské vysce 350 m okresni mésto
Usti nad Orlici. Mé&sto s pfiblizné 15 tisici obyvateli je vzdaleno 150 km vychodn& od Prahy.
Jeho historie sahd az do druhé poloviny 13. stoleti, kdy se zacala rozruastat stard slovanska

osada ,,Ousti“ [11].

Obyvatelé¢ mésta se v minulosti zivili hlavné zemédé€lstvim a domdacim tkalcovstvim.
V souvislosti s vystavbou Zeleznice Olomouc—Praha v poloviné 19. stoleti doslo k rozmachu
textilnitho primyslu a strojniho vyroby. Tyto skuteCnosti se promitly i do zastavby mésta

a jsou viditelné i dnes [11].

4.2 DOPRAVNI OBSLUZNOST

Usti nad Orlici je vzdaleno piiblizné 10 km severozapadné od Ceské Trebové, kterd je
7elezni¢nim uzlem. Mé&sto ma dvé vlakové stanice (Usti nad Orlici a Usti nad Orlici mésto)
aje zn¢ primé spojeni jak do Prahy, tak do Brna. Dal$i smér je do Polska, na mésto

Letohrad.

S okolnimi obcemi je mésto spojeno bud’ dalkovymi autobusovymi linkami, nebo

méstskou dopravou.
V letech 2007-2009 bylo vybudovano na 40 km novych cyklostezek vedoucich do

Chocné, Letohradu a Ceské Tiebové, které rovnéZ ptispivaji k rozvoji cestovniho ruchu.

43 STAVBY OBCANSKE VYBAVENOSTI

Obecné l1ze mezi stavby obCanské vybavenosti fadit budovy slouzici ku prospéchu

lidem. Mazeme je rozdé€lit podle jejich vyuziti, a to na:
e stavby pro vychovu a vzdélani
e stavby cestovniho ruchu a vetfejného stravovani

e stavby pro obchod a sluzby
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e sportovni a télovychovné stavby
e administrativni stavby

e zdravotnické stavby

e stavby s kulturnim vyuzitim [12]

V soudasné dobé ma mésto veskerou ob&anskou vybavenost. V Usti nad Orlici jsou
stavby pro vychovu a vzdélani reprezentovany osmi matetskymi a ¢tyfmi zékladnimi Skolami,
gymnaziem, zdravotnickou, automobilni a uméleckoprimyslovou skolou, zdkladni uméleckou
Skolou a domem déti a mladeze. Stavby cestovniho ruchu a vefejného stravovani jsou pocetné
zastoupeny penziony, hotely, ubytovnami a restauracemi. Mezi stavby pro obchod a sluzby
patii obchodni centra, prodejny, salony a dalsi. K sportovnim a télovychovnym stavbam
fadime velky sportovni aredl s atletickym a fotbalovym stadionem, volejbalové
a basketbalové hfisté, tenisové kurty, saunu, posilovnu, kryty plavecky bazén, kluziste,
kuzelkéaiskou dvoudrdhu a bowlingové centrum. Administrativni stavby jsou zastoupeny
predevS§im stavbami pro statni spravu (meéstsky urad). Lékarny, ordinace, Orlickotstecka
nemocnice a Poliklinika Galen patii mezi zdravotnické stavby. Mezi stavby s kulturnim
vyuzitim jednoznacéné patii znamé Roskotovo divadlo, kulturni centrum Mala scéna, kino M4j

a dalsi spolecenska centra.

4.4 STAVEBNI HISTORIE MESTA S ODKAZEM DO SOUCASNOSTI

Po svém vzniku bylo mésto Usti nad Orlici soustiedéno kolem namésti. K méstu
ptibyly dal$i ¢asti az s rozvojem femeslné vyroby. Podle danového katastru se aredl mésta
délil na vlastni mésto, Podmésti, Zamésti a Novy Svét. VSechny tyto €asti se spojily az na

konci 19. a béhem 20. stoleti [13].

Velkym ptinosem pro mésto byl pfichod chrudimského rodaka J. L. Mosbendera na
usteckou faru. Svym Ctyfiactyficetiletym plsobenim podstatné zménil tvai mésta. V letech
1742—-1748 vystavél barokni jednopatrovou obdélnikovou stavbu dekanstvi, kterd je na

vychodni stran¢ oteviena arkadami, sklenutymi kiizovou klenbou (obr. 4-1) [13].
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Obr. 4-1Dékanstvi [14]

Z jeho iniciativy pochézi z let 1770—-1776 pozdné barokni kostel Nanebevzeti Panny
Marie, ktery stoji v misté ptivodniho dievéného kostela a zvonice. Projektantem a zaroven
stavitelem byl J. Panek. V roce 1870 byla pfistavéna v ose kostela utéchova kaple a v roce

1906 sakristie (obr. 4-2) [13].

Obr. 4-2 Kostel Nanebevzeti Panny Marie (foto autor)

Z roku 1755 se v Hylvatech dochovala barokni kaple sv. Anny s jeji kamennou sochou
v pruceli, kterd je dilem A. Cyriaka (obr. 4-3) [13].

25



Obr. 4-3 Barokni kaple sv. Anny [15]

Na adrese Mistra Jaroslava Kociana ¢. p. 86 nalezneme diim nadprimérné hodnoty,
ktery byl postaven v roce 1800, jehoz fasdda a Stit predstavovaly opozdénou formu baroka

[13].

Dalsim domem, ktery se dochoval, ale ztratil svoji ptivodni krasnou fasadu, je dim

nazyvany ,,Stard posta“ (Velké Hamry €. p. 393 — obr. 4-4).

Obr. 4-4 ,,Stara posta“ (foto autor)

Pres tii sta domit a 2000 obyvatel mélo mésto na zacatku 19. stoleti. V 1812 byla

posvécena kaple v Laznich, kterd ma krom¢ baroknich patrné i prvky klasicismu [13].

V druhé poloving 19. stoleti souvisela vystavba s tovarni vyrobou textilu v Usti.
Stavély se specidlni typy doml pro textilni faktory a podnikatele, které se bohuzel
nedochovaly. Z tohoto obdobi se dochovala skola, jejiz vystavba byla zahajena v roce 1873.
Hned rok nato bylo rozhodnuto zfidit méStanskou Skolu. V roce 1875 byla pfistavéna dneSni
prava strana budovy a vroce 1887 druhd cast dneSni budovy k rohu ulice Komenského

a Sychrovy [13].
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Nesmazatelnou stopu zanechal v Usti rod Hernyhtl, zejména Florian Hernych. Ten si
nechal od svého bratra, stavitele Josefa Hernycha, postavit honosnou secesni budovu
rodinného sidla — Hernychovu vilu (obr. 4-5). Povoleni ke stavbé bylo vydéno rozhodnutim

méstského tradu 15. biezna 1906 a vila byla zkolaudovana necely rok poté [16].

Obr. 4-5 Hernychova vila (foto autor)

Dalsi ukazkou citlivé svérazné prace stavitele J. Hernycha je dam s vézi¢kou v ulici
Komenského €. p. 156 (obr. 4-6), jehoz prostory méla az do roku 1994 pronajata posta. Nyni
je sidlem Ceskoslovenské obchodni banky [13].

Obr. 4-6 Soutasné sidlo Ceskoslovenské obchodni banky (foto autor)

Podle projektu architekti Matika a PeSiny ze Smichova realizoval J. Schiiler v roce
1927 stavbu zalozny. Dnesni vzhled budovy, kde sidli Ceska spofitelna, se od pivodniho

nijak vyrazné nelisi (obr. 4-7) [13].
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Obr. 4-7 Sidlo Ceské sporitelny (foto autor)

Soucasna budova gymnézia (diive chlapeckd Skola) byla postavena v letech
1910-1914 podle projektu prazského architekta J. Pacla. Architektonickou souc¢asti budovy je

1 sokolovna. Objekty jsou jako kulturni paméatky soucasti méstské pamatkové zony [13].

V letech 1900-1901 byla postavena budova pro textilni Skolu, dnes Stfedni Skola

uméleckopramyslova Usti nad Orlici (Zahradni 541).

Proti zahradé byvalé textilni Skoly se nachazi jednopatrova rodinna vilka s vizkou

z roku 1880 (obr. 4-8), kterd prosla kompletni rekonstrukci v roce 2008 [13].

|

Y o

Obr. 4-8 Rodinna vilka s viZkou (foto autor)

Odbornd hospodatska 8kola, dnes Stiedni zdravotnicka $kola Usti nad Orlici

(obr. 4-9), se vroce 1925 prest¢hovala do nové vlastni budovy. Autorem projektu byl
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architekt H. Zapadal z Plzn¢, stavitelem pak ustecky rodak J. Radechovsky. Krasu stavby
dotvaii okolni park, ktery byl zaloZzen podle navrhu architekta V. Fierlingera z Brna [13].

Obr. 4-9 Stiedni zdravotnicka Skola Usti nad Orlici (foto autor)

Vzniku budovy okresniho soudu (obr. 4-10) ptedchazela dlouhd jedndni a casté
intervence u kompetentnich ufadii. Dne 15. listopadu 1930 vSak doslo k ptest¢hovani
okresniho soudu, berniho ufadu a diichodové kontroly do nové postavené budovy (projektant

architekt Sramek z Prahy, stavitel Radechovsky) [13].

Obr. 4-10 Budova okresniho soudu (foto autor)

Z divadelnich budov, postavenych ve tficatych letech 20. stoleti je nejvyraznéjsi prave
divadlo v Usti z let 1934—1936 (obr. 4-11). Architekt K. Roskot, v Evropé nazyvany ,éeskym
Le Corbusierem*, propojil korpus hledisté s jevistni vézi dlouhymi horizontalnimi balkony a

modernimi prostfedky tak vytvofil klasicky monumentalni kompozici [17].
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Obr. 4-11 Roskotovo divadlo (foto autor)

4.5 SITUACE NA TRHU S BYTY

V soucasné dobé v posuzované lokalit¢ nabidka mirné pfevySuje poptavku. Tento
trend je dian ekonomickou recesi, ktera trva pfiblizné¢ od roku 2008. Vlivem nejisté
ekonomické situace a utlumu mnoha odvétvi se omezily investice do bydleni. Disledkem
toho ptestala byt nabidka s poptavkou v rovnovaze a doslo k poklesu cen nemovitosti. Tento

jev je dobie patrny z udajii Ceského statistického ifadu sestavenych do tab. 4-1.

Tab. 4-1Primérné Kupni ceny vybranych nemovitosti v Pardubickém kraji v letech 2001 az 2010

Nemovitost Rgg:::;e ]?;t::l‘;e Byty
Rok [K&/m?) [K&/m?) [K&/m?]
2001 790 336 4370
2002 881 993 6367
2003 1033 1307 7518
2004 1257 1014 10 863
2005 1384 1185 12 307
2006 1 483 1273 13 858
2007 1721 1402 17 222
2008 1875 1 659 20 803
2009 2052 1560 20371
2010 2077 1249 19 056
Index

2010/2001 262,38 371,7 436,1
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,.Cesky statisticky ufad ziskava udaje z administrativniho zdroje — anonymizovanych
pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, kterd ptedkladaji vlastnici (prodejci) nemovitosti
prislusnému financ¢nimu Gfadu. V pfiznani jsou uvedeny redlné skuteéné zaplacené ceny za
jednotlivé nemovitosti. Oproti vlastnimu prodeji se predlozené danové ptiznani opozd’uje
v pruméru o 6 mésicl, proto je tfeba tidaje za posledni 2 publikované roky povaZovat za

predbézné™ [18].

Tabulka 4-1 obsahuje primérné jednotkové kupni ceny vybranych nemovitosti
v letech 2001-2010. Neni zde vSak uvazovan vliv velikosti obce, ve které se nemovitost

nachdazi, ani stafi a vybaveni objektu [18].

Spolehlivéjsi informaci o vyvoji cen jednotlivych druht nemovitosti proto Iépe
poskytuje ¢asova fada cenovych indexi s bazickym rokem 2005, kterd je ocCiSténa o rozdily
v opotiebeni, vybavenosti staveb a velikosti obci (obr. 4-12). Je patrné, ze primérné ceny
byta rostly az do 3. ¢tvrtleti 2008. Poté néasledoval pokles cen, mirny rist nastal az v zavéru

roku 2010 [18].

180 J--| = Ghrnny index
— bty
— - — - bytové domy ————

160 rodinné domy /' Farz i
2 || - stavebni pozemky / —
=
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2005

Obr. 4-12 Indexy cen nemovitosti v Pardubickém kraji v letech 2006 aZ 2010 podle ¢tvrtleti (rok
2005 = 100 %) [18]

Z obrazku 4-13 je zfejmé, ze se v kraji ve sledovaném obdobi zvySily rozdily mezi
primérnymi jednotkovymi kupnimi cenami byt v okrese Pardubice a v ostatnich okresech
kraje. Nejnizsi kupni ceny bytll byly v obou porovnavanych obdobich pravé v okrese Usti nad
Orlici. Jednotkové ceny byt byly v obdobi 2008-2010 v tomto okrese o 30 % niz$i nez je

prumér kraje [18].
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Obr. 4-13 Odchylka primérnych jednotkovych kupnich cen byt v okresech Pardubického kraje
od krajského priuméru v letech 2001-2003 a 2008-2010 [18]

Nabidku byt v Usti nad Orlici, inzerovanou realitnimi kancelafemi, tvofi pievazné
byty v panelovych domech postavenych v 70. az 90. letech minulého stoleti. Tti bytové domy
tzv. Lentilky na sidli§ti Stépnice byly vystavény piiblizn& pred 10 lety. S vystavbou se mélo
pokracovat, ale pro nezdjem byl projekt pierusen. V roce 2009 byl dokoncen bytovy komplex
Nova Dukla. Dalsi byty vznikly rekonstrukci staré cihlové zastavby v centru a v krajové Casti

meésta, Kerharticich.

Projekéni a realitni kancelat Stransky ve spolupraci se stavebni firmou Lubomir
Malatek zvetejnila zdmér prodeje reziden¢nich bytii v bytovém komplexu, ktery by mél
vzniknout piestavbou arealu firmy na vyrobu hracek v ulici Vrbenského. Podle situace na trhu

s nemovitostmi se da predpokladat, Ze se tento zdmér nesetka s uspéchem [19].

4.6 LOKALITA NOVA DUKLA

Z bytového komplexu Nova Dukla, ktery tvofi tfi domy o 67 bytech, byly pro potieby
diplomové prace vybrany cCtyfi byty. Tato tichd a klidna lokalita, nazyvand Na Dukle, se
nachédzi na jihovychodnim okraji mésta v méstské casti Hylvaty. Vystavba byla zahajena
v 1ét¢ 2008. Domy byly zkolaudovany v listopadu 2009. Kazdy byt ma svoje vyhrazené
venkovni parkovaci stani piimo pied domem. Mezi domy je umisténo détské hiiste. Obchody,
restaurace, sportovni hala a autobusova zastavka jsou v dochazkové vzdalenosti. Autem nebo
autobusem zabere cesta do centra mésta pfiblizné 5 minut. Pesky je to kolem 20 minut pies

park [20].



Pfes realitni kanceladf bylo nabidnuto 66 byti k prodeji do osobniho vlastnictvi.
V obdobi od fijna 2011 do bfezna 2012 bylo sledovéno, s jakym Uspéchem jsou tyto byty
prodavany. Z tabulky 4-2 je patrné, ze po vice jak dvou letech od kolaudace je prodanych
priblizné jen 60 % vSech bytl. Napiiklad v bieznu roku 2012 bylo z celkovych 66 byt 24
volnych (36 %), 41 prodanych (62 %) a jeden byt zamluveny byt (2 %). V soucasné dobé¢ je
tato praxe nemyslitelnd. Banky podstatné zpfisnily podminky pro poskytovani avérti pro
financovani developerskych projekt. PoZaduji vyssi podil pfedem prodanych byti, neZ bylo
bézné v minulosti.

Tab. 4-2 Pocet volnych, prodanych a zamluvenych byti na Nové Dukle

Obdont Potet volnych byt Pocet g;(t)ganych Pocet zzll)r;ltll:llvenych

ks % ks Y% ks %
Fijen 2011 27 41 36 55 3 5
listopad 2011 27 41 37 56 2 3
prosinec 2011 27 41 38 58 1 2
leden 2012 27 41 39 59 0 0
unor 2012 24 36 41 62 1 2
brezen 2012 24 36 41 62 1 2

Ve stejném obdobi byly sledovany také preference kupujicich. Pro tyto potieby byly
byty rozdéleny do ¢tyt skupin podle dispozice. 11 byt patiilo do skupiny o dispozici 1+kk,
21 byth 2+kk, 6 bytl 2+1 a 28 byt o dispozici 3+kk. Jak je vidét z tabulky 4-3, difive se
prodavaji byty o mensich dispozicich. Je zajimavé, Ze byty s dispozici 2+kk se prodavaji
0 poznani hiie nez byty 2+1. Je to zptisobeno tim, ze byty s kuchyiiskym koutem maji vétsi
podlahovou plochu (PP) nez byty se samostatnou kuchyni. Nezavisi tedy pouze jen na
dispozici bytu, ale 1 na velikosti jeho podlahové plochy. Proto jsou v dalsi tabulce 4-4 byty
rozdeleny podle velikosti podlahové plochy.

Tab. 4-3 Pocet prodanych byti u rozdilnych dispozic na Nové Dukle

Pocet Pocet Pocet Pocet

Obdobi pro?anych pro?anych prodoanych pro«oianych

bytu 1+kk byta 2+kk bytua 2+1 bytu 3+kk

ks % ks % ks % ks %

Fijen 2011 10 91 8 38 4 67 14 50
listopad 2011 10 91 8 38 5 83 14 50
prosinec 2011 10 91 8 38 6 100 14 50
leden 2012 10 91 8 38 6 100 15 54
unor 2012 10 91 8 38 6 100 17 61
brezen 2012 10 91 8 38 6 100 17 61
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Byti s podlahovou plochou od 30 do 50 m” je 10 a byly viechny prodany. Z 21 byta
o podlahové ploge od 51 do 70 m* bylo do bfezna 2012 prodano 13, tj. 62 %. Rovnéz byla
prodéana vice jak polovina byti, konkrétné 15 z 28 (54 %), s podlahovou plochou od 71 do
90 m”. Nejméné ze viech se prodalo byti s nejvétsi podlahovou plochou (od 91 do 110 m?), a

to ti'1 byty ze sedmi.

Tab. 4-4 Pocet prodanych byti u rozdilnych podlahovych ploch na Nové Dukle

Pocet Pocet Pocet Pocet
prodanych prodanych prodanych prodanych
Obdobi byti s PP od | byti s PP od | byt s PP od | bytis PP od
30do50m’ | 51do70m’ | 71do 90 m’ | 91do 110 m’
ks % ks % ks % ks %
Fijen 2011 10 100 11 52 13 46 2 29
listopad 2011 10 100 12 57 13 46 2 29
prosinec 2011 10 100 13 62 13 46 2 29
leden 2012 10 100 13 62 13 46 3 43
unor 2012 10 100 13 62 15 54 3 43
brezen 2012 10 100 13 62 15 54 3 43
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5 INFORMACE K OCENOVANYM BYTUM

Vramci diplomové prace bylo ocenéno 11 bytd tfemi zpisoby. Néakladovym
a porovndvacim zptisobem podle vyhldsky o oceniovani majetku a jednou nevyhlaSkovou
metodou pifimého porovnani. Byty byly vybirany tak, aby mély rozdilnou velikost a dispozici
(1+kk, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1), polohu v obci (blizkost centra, okraj obce — viz obr. 5-1)
a stavebné-technicky stav. Neékteré byty se nachazeji ve zdéném domé po kompletni
rekonstrukci, jiné v panelovém domé sbéznou udrzbou, nebo panelovém domé po
revitalizaci. Skupina bytd, byt €. 8 az byt ¢. 11, pochazi ze zdénych bytovych domi Nova
Dukla, zkolaudovanych teprve v roce 2009. Ptehled byti je v tabulce 5-1.

Tab. 5-1 Prehled ocefiovanych byti

_ Podlahova
Lz Dispozice plocha
bytu 2

[m7]
Byt¢. 1 2+1 49,65
Byt ¢. 2 2+kk 58,29
Byt ¢. 3 3+1 82,85
Byté¢. 4 3+1 82,85
Byt ¢. 5 1+kk 23,34
Byt €. 6 2+1 61,20
Byt ¢. 7 3+1 89,21
Byt ¢. 8 2+kk 70,96
Byt¢. 9 2+kk 64,93
Byt ¢. 10 3+kk 74,97
Byt ¢. 11 3+kk 78,93

Podklady pro ocenéni byly ziskdny z vysledkii mistniho Setfeni, katastru nemovitosti

a z inzerci realitnich serveru.

Podlahové plochy byt byly méfeny a vypocitany v souladu s ocetiovaci vyhlaskou.
Délky byly méfeny v metrech s pfesnosti na dvé desetinnd mista. Do podlahové plochy byt
byly zapocitany podlahové plochy sklepli vynasobené koeficientem 0,8 a sklepnich koji
vynasobené koeficientem 0,1. Do thrnu podlahové plochy byt byly dale zapocteny
podlahové plochy lodZii, a to celymi vymérami, a podlahové plochy balkonii a teras

vynasobené koeficientem 0,17.

Plochy dvetnich a okennich tstupkii nebyly do podlahové plochy zapocitany.

35



Obr. 5-1 Poloha ocefiovanych byti
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51 BYTC.1

Bytova jednotka €. 4 se nachdzi v 1. NP zdéného bytového domu v ulici 17. listopadu
725, Usti nad Orlici (obr. 5-2). Dispozice bytu je 2+1 — piedsifi, koupelna s WC, kuchyng,

2 pokoje. K bytu nalezi sklep a jedno nekryté parkovaci stani ve dvofte.

Obr. 5-2 Budova, kde se nachazi byt ¢. 1 (foto autor)

Dim byl postaven v roce 1925 jako obcanska zalozna, pozdé¢ji byl vyuzivan jako
poliklinika. Po 16 letech, kdy nebyl vyuZivany, prob&hla v roce 2009 celkova rekonstrukce.
Interiéry prodanych byt byly rekonstruovany podle ptani jejich vlastnikd. Dim ma CEtyfi
podlazi a je bez vytahu. Cast 1. NP je vyuzivana komeréné (kosmeticky salon, 1ékarna,
kancelar poradenskych sluzeb BOZP a PO — Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci a pozarni

ochrana).

Predpoklada se zalozeni na zakladovych pasech zbetonu prolozeného kamenem.
Svislé konstrukce jsou provedeny z plnych cihel o tloust’ce min. 45 cm. Stropy jsou dfevéné
srovhym podhledem. ZastfeSeni je feSeno vazanym difevénym krovem. Jako krytina je
pouzity asfaltovy Sindel. Klempiiské konstrukce jsou z poplastovaného plechu. Fasadni
omitka je silikatovd probarvend. Schody jsou zulové. Dum je pln€ vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenné Stukové. V predsini a koupelné je na
podlaze keramicka dlazba. V dalSich pokojich je plovouci lamindtova podlaha. Vnitini
obklady se nachéazeji v koupeln€ a kuchyni. Dvefe jsou v celém byté hladké foliované plné,

nebo prosklené v oblozkovych zarubnich. Okna jsou bila plastova zasklend izolacnim
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dvojsklem. Vytdpéni a ohiev vody je zajistén plynovym turbokotlem Buderus umisténym
v koupelné. Plastovym potrubim je vyfeSen rozvod teplé a studené vody a odpad ze vSech
hygienickych zatizeni. Koupelna je vybavena akrylatovou vanou, keramickym umyvadlem
a zavésnym WC kombi. Socialni zafizeni je nucen¢ vétrané. V kuchyni je kuchynska linka se
samostatnym elektrickym spordkem. Odtah pro digestof neni zfizen, vétrani je pfirozené

okny. Byt je vybaven domovnim telefonem a kabelovou televizi.
Byt je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-2.

Tab. 5-2 Doplitujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 1

Vzdalenost do centra mésta: cca350 m

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,5 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca450 m

Pievladajici zastavba: objekty pro bydleni a komer¢ni Gcely
Parkovaci moZnosti: vlastni nekryté parkovaci stani ve dvofe
Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin
fllzllie(:;}e’,:‘lj’l;écZgﬁvvazgﬁzsaﬂ(;ilz?Sti vodovod, kanalizace, elektiina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-3.

Tab. 5-3 Vypocet podlahové plochy u bytu ¢. 1

Podlahova
Podlahova plocha
Cast plocha Koeficient| VYynasobena
koeficientem
[m’] [m’]
2+1 46,85 1 46,85
Sklep 3,5 0,8 2,8
Podlahova plocha bytu celkem [mZ] 49,65
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52 BYTC.2

Bytova jednotka €. 14 se nachazi v 3. NP zdéného bytového domu v ulici 17. listopadu
725, Usti nad Orlici (obr. 5-3). Dispozice bytu je 2+kk — predsiii, koupelna, WC, 2 pokoje,
kuchynsky kout. K bytu nalezi sklep a jedno nekryté parkovaci stani ve dvore.

—
— e

R R - W .

Obr. 5-3 Budova, kde se nachazi byt ¢. 2 (foto autor)

Dim byl postaven v roce 1925 jako obcanska zalozna, pozdé¢ji byl vyuzivan jako
poliklinika. Po 16 letech, kdy nebyl vyuZivany, prob&hla v roce 2009 celkova rekonstrukce.
Interiéry prodanych byt byly rekonstruovany podle pfani jejich vlastnikii. Dim ma Ctyfi
podlazi a je bez vytahu. Cast 1. NP je vyuzivana komeréné (kosmeticky salon, 1ékarna,

kancelar poradenskych sluzeb BOZP a PO).

Predpoklada se zaloZzeni na zdkladovych pasech zbetonu prolozeného kamenem.
Svislé konstrukce jsou provedeny z plnych cihel o tlouStce min. 45 cm. Stropy jsou dfevéné
srovhym podhledem. ZastfeSeni je feSeno vazanym dfevénym krovem. Jako krytina je
pouzity asfaltovy Sindel. Klempiiské konstrukce jsou z poplastovaného plechu. Fasadni
omitka je silikdtova probarvenia. Schody jsou Zzulové. Dim je pIné vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenné Stukové. V predsini a koupelné je na
podlaze keramicka dlazba. V dalSich pokojich je podlahova krytina PVC. Vnitini obklady se
nachazeji v koupelné a na WC do vysky 200 cm a v kuchyni za kuchyniskou linkou. Dvete
jsou v celém byte hladké foliované plné, nebo prosklené v oblozkovych zarubnich. Okna jsou

bila plastova zasklend izola¢nim dvojsklem. Vytapéni a ohfev vody je zajistén plynovym
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turbokotlem Buderus umisténym v koupelné. Plastovym potrubim je vyfeSen rozvod teplé
a studené vody a odpad ze vSech hygienickych zafizeni. Koupelna je vybavena akrylatovou
vanou a keramickym umyvadlem. WC s umyvatkem je samostatné. Socidlni zafizeni je
nucené vétrané. V kuchyni je kuchynska linka se samostatnym elektrickym spordkem se
sklokeramickou deskou. Odtah pro digestoi neni zfizen, vétrani je ptirozené¢ okny. Byt je

vybaven domovnim telefonem a kabelovou televizi.
Byt je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-4.

Tab. 5-4 Doplitujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 2

Vzdalenost do centra mésta: cca 350 m

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,5 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca450 m

Prevladajici zastavba: objekty pro bydleni a komeréni Géely
Parkovaci moZnosti: vlastni nekryté parkovaci stani ve dvore
Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité€ v obci s moZnosti , ,

napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-5.

Tab. 5-5 Vypocet podlahové plochy u bytu ¢. 2

Podlahova
Podlahova plocha
Cast plocha Koeficient| Vynasobena
koeficientem
[m’] [m?]
2+kk 55,49 1 55,49
Sklep 3,50 0,8 2,80
Podlahova plocha bytu celkem [mZ] 58,29
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53 BYTC.3

Bytova jednotka ¢. 233 se nachédzi v 5. NP panelového domu na Jilemnického 161,
Usti nad Orlici (obr. 5-4). Dispozice bytu je 3+1 — piedsii, koupelna, WC, 3 pokoje, kuchyng.
K bytu nalezi lodzie a sklep.

Obr. 5-4 Budova, kde se nachazi byt €. 3 (foto autor)

Dim byl postaven vroce 1986 v konstrukéni panelové soustavé TO6B ve
Vychodoceské materidlové varianté s keramickym obvodovym plastém. Nosny konstrukéni
systém této soustavy je montovany piricny sténovy. Objekt ma 8 nadzemnich podlazi a jedno
castecn¢ zapusténé podzemni podlazi, kde je umisténo technické zazemi objektu a sklepy.
Dim je doposud nezatepleny, ma jen ¢astecné vyménénd okna a v jednom vchodu novy

vytah.

Predpoklada se zalozeni na zakladovych pasech zbetonu. Nosné stény tvori
zelezobetonové plné sténové dilce tl. 140 mm. Obvodovy plast nadzemnich podlazi je slozen
z celosténovych obvodovych Stitovych panelli, boletickych Stitovych panelli, parapetnich
panelll a meziokennich vyplni. Stropni panely jsou kompletizované s nosnou Zelezobetonovou
deskou. Stiecha je plochd jednoplastova s tepelnou izolaci z plynosilikatovych desek.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitka je vadpenna.
Schodist¢ je dvouramenné prefabrikované Zelezobetonové. Dim je plné vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenné Stukové. V piredsini, koupelné¢ a na WC je
na podlaze keramické dlazba. V dalSich pokojich je podlahova krytina PVC nebo koberec.

Vnitini obklady se nachdzeji v kuchyni za kuchyniskou linkou. Dvefe jsou v celém byté
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hladké plné, nebo prosklené. Okna byla pied 7 lety vyménéna za nova plastova zasklena
izolaénim dvojsklem. Vytapéni je zde dalkové z kotelny na sidlisti. Ohfev vody je feSen
centraln€. Vnitini vodovod mé rozvod teplé a studené vody. Byt je plné odkanalizovan.
Zakladni pfislusenstvi se nachdzi v umakartovém jadie. Koupelna je vybavena plastovou
vanou a keramickym umyvadlem. WC je samostatné. Socialni zafizeni je nucené vétrané.
V kuchyni je kuchyfiska linka se samostatnym elektrickym spordkem. Byt je vybaven

digestofi, domovnim telefonem a kabelovou televizi.
Byt je v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-6.

Tab. 5-6 Dopliiujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 3

Vzdalenost do centra mésta: cca250 m

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,1 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 600 m

Prevladajici zastavba: pievazuji objekty pro bydleni

Parkovaci mozZnosti: parkovisté pied domem

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité v obci s moznosti i )

napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-7.

Tab. 5-7 Vypocet podlahové plochy u bytu ¢&. 3

Podlahova
Podlahova plocha

Cast plocha Koeficient vynasobena

koeficientem
[m’] [m?]
3+1 76,33 1 76,33
Lodzie 4,52 1 4,52
Sklep 2,50 0,8 2,00
Podlahova plocha bytu celkem [m’] 82,85
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54 BYTC.4

Byt se nachazi v 2. NP panelového domu na adrese Jilemnického 178, Usti nad Orlici
(obr. 5-5). Dispozice bytu je 3+1 — ptedsin, koupelna, WC, 3 pokoje, kuchyné. K bytu nalezi
lodzie a sklep.

Obr. 5-5 Budova, kde se nachazi byt ¢. 4 (foto autor)

Dim byl postaven vroce 1988 v konstrukéni panelové soustavé TO6B ve
Vychodoceské materidlové varianté s keramickym obvodovym plastém. Nosny konstrukéni
systém této soustavy je montovany piicny sténovy. Objekt ma 8 nadzemnich podlazi a jedno

¢astecné zapusténé podzemni podlazi, kde je umisténo technické zadzemi objektu a sklepy.

Predpoklada se zalozeni na zakladovych pasech zbetonu. Nosné stény tvori
zelezobetonové plné sténové dilce tl. 140 mm. Obvodovy plast nadzemnich podlazi je slozen
z celosténovych obvodovych Stitovych panelli, boletickych Stitovych panelli, parapetnich
panelll a meziokennich vyplni. Stropni panely jsou kompletizované s nosnou Zelezobetonovou
deskou. Stiecha je plochd jednoplastova s tepelnou izolaci z plynosilikdtovych desek.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitka je vadpenna.
Schodist¢ je dvouramenné prefabrikované Zelezobetonové. Dim je plné vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenné Stukové. V predsini, koupelné¢ a na WC je

na podlaze keramicka dlazba. V dalSich mistnostech byla vroce 2008 nové udélana
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podlahova krytina (lamino, PVC). Vnitini obklady se nachazeji v kuchyni za kuchyiiskou
linkou. Dvete jsou v celém byté hladké plné, nebo prosklené. Okna byla ptred péti lety
vyménéna za nova plastova zasklend izolaénim dvojsklem. Vytapéni je zde dalkové z kotelny
na sidlisti. Ohfev vody je feSen centralné. Vnitini vodovod ma rozvod teplé a studené vody.
Byt je pIn¢ odkanalizovéan. Zakladni ptisluSenstvi se nachazi v umakartovém jadie. Koupelna
je vybavena plastovou vanou a keramickym umyvadlem. WC je samostatné. Socialni zatizeni
je nucené vétrané. V kuchyni je pét let stard kuchynska linka se stejné starym samostatnym

elektrickym spordkem. Byt je vybaven digestofi, domovnim telefonem a kabelovou televizi.
Byt je v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-8.

Tab. 5-8 Dopliiujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 4

Vzdalenost do centra mésta: cca250 m

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,1 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 600 m

Prevladajici zastavba: pievazuji objekty pro bydleni

Parkovaci moZnosti: parkovisté pfed domem

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité v obci s moZnosti i )

napojeni ocefiovaného arealu: vodovod, kanalizace, elektiina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je zndzornén v tabulce 5-9.

Tab. 5-9 Vypocet podlahové plochy u bytu ¢. 4

Podlahova
Podlahova plocha

Cast plocha Koeficient vynasobena

koeficientem
[m’] [m?]
3+1 76,33 1 76,33
Lodzie 4,52 1 4,52
Sklep 2,50 0,8 2,00
Podlahova plocha bytu celkem [mZ] 82,85
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55 BYTC.5

Byt se nachazi v 4. NP panelového domu na sidlisti Stépnice, v ulici Polska 1218, Usti
nad Orlici (obr. 5-6). Dispozice bytu je 1+kk — piedsii, koupelna s WC, pokoj, kuchynisky
kout. K bytu nalezi lodzie a dv¢ sklepni koje.

Obr. 5-6 Budova, kde se nachazi byt ¢. 5 (foto autor)

Dim byl postaven vroce 1971 v konstrukéni panelové soustavé TO6B ve
Vychodoceské materidlové varianté s keramickym obvodovym plastém. Nosny konstrukéni
systém této soustavy je montovany piicny sténovy. Objekt ma 8 nadzemnich podlazi a jedno

¢astecné zapusténé podzemni podlazi, kde je umisténo technické zadzemi objektu a sklepy.

Predpoklada se zalozeni na zakladovych pasech zbetonu. Nosné stény tvori
zelezobetonové plné sténové dilce tl. 140 mm. Obvodovy plast nadzemnich podlazi je slozen
z celosténovych obvodovych Stitovych panelli, boletickych Stitovych panelli, parapetnich
panelll a meziokennich vyplni. Stropni panely jsou kompletizované s nosnou Zelezobetonovou
deskou. Stiecha je plochd jednoplastova. Schodistovy prostor je situovan u vychodniho

pruceli. Schodisté je dvouramenné prefabrikované zelezobetonové.

V roce 2010 probéhla sanace obvodového plaste a lodZzii, sanace stfeSniho plaste,
vymeéna vyplni otvori a sanace cCasti vnitinich konstrukci. Nové byly také provedeny
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, fasddni omitka TERMOLIT, bleskosvod,

instalacni prefabrikovana jadra a elektroinstalace.
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Soucasn¢ s rekonstrukci domu probéhla kompletni rekonstrukce bytu. Vnitini omitky
jsou v celém byté vapenné Stukové. V predsini a koupelné byla nové polozena dlazba,
v obytné mistnosti laminatovd podlaha. Vnitini obklady se nachéazeji v kuchyni za
kuchyiiskou linkou a v koupelné. Dvete jsou v celém byté hladké foliované plné, nebo
prosklené. Okna jsou plastova zasklend izolacnim dvojsklem. Vytapéni je zde dalkové
z kotelny. Ohtev vody je feSen centraln€. Vnitini vodovod ma rozvod teplé a studené vody.
Byt je pln¢ odkanalizovan. Koupelna je vybavena plastovou vanou, keramickym umyvadlem
a zavésnym WC kombi. V kuchyni je nova kuchynska linka s dfezem a kombinovanym

sporakem. Byt je vybaven digestoti, domovnim telefonem a kabelovou televizi.
Byt je vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-10.

Tab. 5-10 Dopliiujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 5

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,0 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,1 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 1,0 km

Prevladajici zastavba: pievazuji objekty pro bydleni

Parkovaci mozZnosti: parkovisté pied domem

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité€ v obci s moZnosti , _

napojeni ocefiovaného arealu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-11.

Tab. 5-11 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 5

Podlahova Podlah?va plorcha

Y locha . vynasobena

Cast ploc Koeficient koeficientem
[m’] [m’]
1+kk 19,84 1 19,84
Lodzie 3,30 1 3,30
Sklepni koje 2x1,00 0,1 0,20
Podlahova plocha bytu celkem [m’] 23,34
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56 BYTC.6

Byt se nachazi v 4. NP panelového domu na sidliti Stépnice, v ulici Popradska 1277,
Usti nad Orlici (obr. 5-7). Dispozice bytu je 2+1 — piedsifi, koupelna, WC, komora, 2 pokoje,
kuchyné. K bytu nalezi lodzie a sklepni koje.

Obr. 5-7 Budova, kde se nachazi byt ¢. 6 (foto autor)

Jedna se o bytovy panelovy dim systému TO6B postaveny vroce 1974. Nosny
konstrukéni systém této soustavy je montovany piicny sténovy. Objekt ma 8 nadzemnich
podlazi s bytovymi jednotkami a dale castecné zapusténé podzemni podlazi. Objekt je

pristupny Sesti vstupy po schodisti, podlazi jsou propojena dvouramennymi schodisti.

Ptedpoklada se zalozeni na zékladovych pasech zbetonu. Nosné stény tvofi
zelezobetonové plné sténové dilce tl. 140 mm. Obvodovy plast nadzemnich podlazi je slozen
z celosténovych obvodovych Stitovych panelti, boletickych Stitovych paneli, parapetnich
panelll a meziokennich vyplni. Stropni panely jsou kompletizované s nosnou Zelezobetonovou

deskou. Stfecha je plocha jednoplastova.

V roce 2002 byla vymeénéna krytina stiechy. Dalsi rekonstrukce probéhly v roce 2010,
a to zatepleni fasaddy, oprava soklu, rekonstrukce lodzii, v€etn¢ zdbradli, oprava zavétii,
véetné vstupniho schodisté a zabradli. Nové byly také provedeny klempiiské konstrukce

z pozinkovaného plechu, fasadni silikonova probarvena omitka Jubizol, bleskosvod.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenné Stukové. V koupelné a na WC je poloZena
dlazba, v ostatnich mistnostech je PVC, nebo koberec. Vnitini obklady se nachéazeji v kuchyni
za kuchyniskou linkou. Dvete jsou v celém byté hladké plné, nebo prosklené. Okna jsou nova

plastova zasklena izola¢nim dvojsklem (z roku 2010). Vytapéni je zde zajisténo dalkove.
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Ohftev vody je fesen centralné. Vnitini vodovod ma rozvod teplé a studené vody. Byt je plné
odkanalizovan. Zakladni pfisluSenstvi se nachazi v umakartovém jadre. Koupelna je vybavena
plastovou vanou a keramickym umyvadlem. WC je samostatné. V kuchyni je ptvodni
kuchyniska linka s dfezem a plynovym spordkem. Byt je vybaven digestofi, domovnim

telefonem a kabelovou televizi.
Byt je dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-12.

Tab. 5-12 Dopliiujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 6

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,2 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,4 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 1,2 km

Prevladajici zastavba: prevazuji objekty pro bydleni

Parkovaci mozZnosti: parkovisté pied domem

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité€ v obci s moZnosti , _

napojeni ocefiovaného arealu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-13.

Tab. 5-13 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 6

Podlahova plocha
. Podlahova plocha vynasobena
[m’] [m?]
2+1 58,27 1 58,27
Lodzie 2,70 1 2,70
Sklepni koje 2,34 0,1 0,23
Podlahova plocha bytu celkem [m’] 61,20
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57 BYTC.7

Byt se nachazi v2. NP panelového domu v ulici Na Plani 1344, Usti nad Orlici
(obr. 5-8). Dispozice bytu je 3+1 — predsin, koupelna, WC, komora, 3 pokoje, kuchyné.
K bytu nalezi lodzie a sklep.

Obr. 5-8 Budova, kde se nachazi byt ¢. 7 (foto autor)

Jedna se o bytovy panelovy dim systému TO6B postaveny vroce 1977. Nosny
konstrukéni systém této soustavy je montovany piicny sténovy. Objekt ma 8 nadzemnich
podlazi s bytovymi jednotkami a déle castecné zapusténé podzemni podlazi, kde je umisténo
technické zdzemi objektu a sklepy. Dim je doposud nezatepleny, ma jen ¢astecné vymeénéna

okna.

Predpoklada se zalozeni na zakladovych pasech zbetonu. Nosné stény tvofi
zelezobetonové plné st€nové dilce tl. 140 mm. Obvodovy plast’ nadzemnich podlaZi je slozen
z celosténovych obvodovych Stitovych panelll, boletickych Stitovych panelli, parapetnich
paneltl a meziokennich vyplni. Stropni panely jsou kompletizované s nosnou Zelezobetonovou
deskou. Stfecha je plocha jednoplastova s tepelnou izolaci z plynosilikatovych desek.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitka je vapenna.
Schodisté¢ je dvouramenné prefabrikované Zelezobetonové. Dim je plné vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenné Stukové. V piedsini, koupelné a na WC je
na podlaze keramickd dlazba. V dalSich pokojich je podlahova krytina PVC, nebo koberec.

Vnitini obklady se nachdzeji v kuchyni za kuchyniskou linkou. Dvefe jsou v celém byté
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hladké plné, nebo prosklené v ocelovych zarubnich. Okna byla pied tfemi lety vyménéna za
nova plastova zasklena izola¢nim dvojsklem. Vytapéni je zde dalkové z kotelny na sidlisti.
Ohtev vody je feSen centraln€. Vnitini vodovod ma rozvod teplé a studené vody. Byt je plné
odkanalizovan. Zakladni ptislusenstvi se nachazi v umakartovém jadie. Koupelna je vybavena
plastovou vanou a keramickym umyvadlem. WC je samostatné. V kuchyni je kuchynska linka
se samostatnym plynovym sporakem. Byt je vybaven digestofi, domovnim telefonem

a kabelovou televizi.
Byt je dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-14.

Tab. 5-14 Doplitujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 7

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,4 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,6 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 1,3 km

Prevladajici zastavba: prevazuji objekty pro bydleni

Parkovaci moZnosti: parkovisté pied domem

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité v obci s moznosti i )

napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-15.

Tab. 5-15 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 7

Podlahova
Podlahova plocha

Cast plocha Koeficient| Vynasobena

koeficientem
[m’] [m?]
3+1 83,71 1 83,71
Lodzie 4,30 1 4,30
Sklep 1,50 0,8 1,20
Podlahova plocha bytu celkem [m’] 89,21
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58 BYTC.S8

Bytové jednotka &. 208 se nachazi ve 3. NP domu v ulici Dukelska 550, Usti nad
Orlici (obr. 5-9). Dispozice bytu je 2+kk — ptedsin, koupelna, WC, Satna, 2 pokoje,

kuchynsky kout. K bytu nalezi sklep a vyhrazené venkovni stani pro jedno vozidlo.

Obr. 5-9 Budova, kde se nachazi byt ¢. 8 (foto autor)

Diim byl zkolaudovan v listopadu 2009. M4 pét nadzemnich podlazi a je s vytahem.
V ¢asti 1. NP jsou umistény sklepy.

Zaklady domu tvofi vrtané piloty ze Zelezobetonu a zdkladovy rost
z zelezobetonovych past s ocelovou vyztuzi sizolaci proti zemni vlhkosti. Budova je
navrzena jako zelezobetonovy monoliticky skelet. Obvodové zdivo je z keramickych cihel
Porotherm tl. 30 cm se zateplenim polystyrenem tl. 12 cm na vné&j$i stran€. Vnitini zdivo je
také realizovano z keramickych cihel Porotherm tl. 30 cm. Pticky jsou zhotoveny pifevazné
z keramickych cihel Porotherm (tl. 17,5 a 11,5 cm) a z dutinovych ptfickovek. Stropy jsou
stejn¢ jako balkony z monolitického betonu. Stiecha je plochd slozena z vrstvy
zelezobetonového monolitického stropu, parotésné zabrany, polystyrenu, betonové mazaniny,
geotextilie a folie. Material klempitskych konstrukei je titanzinkovy plech. Fasadni omitka je
silikatova probarvena. Schody jsou betonové s keramickym obkladem. Dim je plné¢ vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenocementové Stukové. V piedsini, koupelné€, na
WC a v kuchyiiském kouté je na podlaze keramickéd dlazba. V obytné mistnosti je plovouci
laminatova podlaha. Vnitini obklady se nachézeji v koupelné do vysky 205 cm, na WC do

vysky 150 cm a kuchyni za kuchynskou linkou ve vysce 85-145 cm. Dvefte jsou v celém byté
ysKy
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hladké foliované pIlné nebo prosklené v oblozkovych dievénych zarubnich. Okna jsou biléa
plastova zasklena izola¢nim dvojsklem. Vytapéni a ohfev vody je zajiStén centralni kotelnou
(tepelna Cerpadla a plynové kotle). Plastovym potrubim je vyfeSen rozvod teplé a studené
vody a odpad ze vSech hygienickych zatizeni. Koupelna je vybavena bilou akrylatovou vanou
a keramickym umyvadlem. WC s umyvatkem je samostatné. Kuchynsky kout je stavebné
pfichystan na osazeni kuchynské linky. Byt je vybaven domovnim telefonem a kabelovou

televizi.
Byt je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-16.

Tab. 5-16 Doplitujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 8

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,9 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,7 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 2,1 km

Prevladajici zastavba: objekty pro bydleni a rekreaci, garaZe
Parkovaci mozZnosti: parkovisté pied domem

Obyvatelstvo v okoli: vyhrazené venkovni stani

InZenyrské sité v obci s moznosti i )

napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-17.

Tab. 5-17 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 8

Podlahova
Podlahova plocha
Cast plocha Koeficient| Vynasobena
koeficientem
[m’] [m?]
2+kk 68,80 1 68,80
Sklep 2,70 0,8 2,16
Podlahova plocha bytu celkem [mZ] 70,96
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59 BYTC.9

Bytové jednotka &. 407 se nachdzi ve 4. NP domu v ulici Dukelska 548, Usti nad
Orlici (obr. 5-10). Dispozice bytu je 2+kk — ptedsin, koupelna, WC, 2 pokoje, kuchynsky

kout. K bytu nalezi sklep, terasa a vyhrazené venkovni stani pro jedno vozidlo.

Obr. 5-10 Budova, kde se nachazi byt ¢. 9 (foto autor)

Diim byl zkolaudovan v listopadu 2009. Ma ctyti nadzemni podlazi a je bez vytahu.

V ¢asti 1. NP jsou umistény sklepy a garaze.

Zaklady domu tvofi vrtané piloty ze Zelezobetonu a zdkladovy rost
z Zelezobetonovych past s ocelovou vyztuzi sizolaci proti zemni vlhkosti. Budova je
navrzena jako zelezobetonovy monoliticky skelet. Obvodové zdivo je z keramickych cihel
Porotherm tl. 30 cm se zateplenim polystyrenem tl. 12 cm na vné&j$i stran€. Vnitini zdivo je
také realizovano z keramickych cihel Porotherm tl. 30 cm. Pticky jsou zhotoveny pifevazné
z keramickych cihel Porotherm (tl. 17,5 a 11,5 cm) a z dutinovych ptfickovek. Stropy jsou
stejn¢ jako balkony z monolitického betonu. Stiecha je plochd slozena z vrstvy
zelezobetonového monolitického stropu, parotésné zabrany, polystyrenu, betonové mazaniny,
geotextilie a folie. Material klempitskych konstrukei je titanzinkovy plech. Fasadni omitka je
silikatova probarvena. Schody jsou betonové s keramickym obkladem. Dim je plné¢ vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenocementové Stukové. V piedsini, koupelné€, na
WC a v kuchyiiském kouté je na podlaze keramickéd dlazba. V obytné mistnosti je plovouci
laminatova podlaha. Vnitini obklady se nachézeji v koupelné do vysky 205 cm, na WC do

vysky 150 cm a kuchyni za kuchynskou linkou ve vysce 85-145 cm. Dvefte jsou v celém byté
ysKy

53



hladké foliované plné€, nebo prosklené v oblozkovych dievénych zarubnich. Okna jsou biléa
plastova zasklena izola¢nim dvojsklem. Vytapéni a ohfev vody je zajiStén centralni kotelnou
(tepelna Cerpadla a plynové kotle). Plastovym potrubim je vyfeSen rozvod teplé a studené
vody a odpad ze vSech hygienickych zatizeni. Koupelna je vybavena bilou akrylatovou vanou
a keramickym umyvadlem. WC s umyvatkem je samostatné. Kuchynsky kout je stavebné
pfichystan na osazeni kuchynské linky. Byt je vybaven domovnim telefonem a kabelovou

televizi.
Byt je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-18.

Tab. 5-18 Doplitujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 9

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,9 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,7 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 2,1 km

Prevladajici zastavba: objekty pro bydleni a rekreaci, garaZe
Parkovaci mozZnosti: parkovisté pied domem

Obyvatelstvo v okoli: vyhrazené venkovni stani

InZenyrské sité v obci s moznosti i )

napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-19.

Tab. 5-19 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 9

Podlahova
Podlahova plocha

Cast plocha Koeficient vynasobena

koeficientem
[m’] [m’]
2+kk 62,00 1 62,00
Terasa 4,50 0,17 0,77
Sklep 2,70 0,8 2,16
Podlahovi plocha bytu celkem [m’] 64,93
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510 BYTC.10

Bytova jednotka ¢. 308 se nachazi v 4. NP domu v ulici Dukelska 549, Usti nad Orlici
(obr. 5-11). Dispozice bytu je 3+kk — piedsin, koupelna, WC, Satna, 3 pokoje, kuchynsky

kout. K bytu nalezi sklep, terasa a vyhrazené venkovni stani pro jedno vozidlo.

Obr. 5-11 Budova, kde se nachazi byt ¢. 10 (foto autor)

Diim byl zkolaudovan v listopadu 2009. Ma ctyti nadzemni podlazi a je bez vytahu.

V casti 1. NP jsou umistény sklepy a garaze.

Zaklady domu tvofi vrtané piloty ze Zelezobetonu a zdkladovy rost
z Zelezobetonovych past s ocelovou vyztuzi sizolaci proti zemni vlhkosti. Budova je
navrzena jako zelezobetonovy monoliticky skelet. Obvodové zdivo je z keramickych cihel
Porotherm tl. 30 cm se zateplenim polystyrenem tl. 12 cm na vné&j$i stran€. Vnitini zdivo je
také realizovano z keramickych cihel Porotherm tl. 30 cm. Pticky jsou zhotoveny pifevazné
z keramickych cihel Porotherm (tl. 17,5 a 11,5 cm) a z dutinovych ptfickovek. Stropy jsou
stejn¢ jako balkony z monolitického betonu. Stiecha je plochd slozena z vrstvy
zelezobetonového monolitického stropu, parotésné zabrany, polystyrenu, betonové mazaniny,
geotextilie a folie. Material klempitskych konstrukei je titanzinkovy plech. Fasadni omitka je
silikatova probarvena. Schody jsou betonové s keramickym obkladem. Dim je plné¢ vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenocementové Stukové. V piedsini, koupelné€, na
WC a v kuchyiiském kouté je na podlaze keramickéd dlazba. V obytné mistnosti je plovouci
laminatova podlaha. Vnitini obklady se nachézeji v koupelné do vysky 205 cm, na WC do

vysky 150 cm a kuchyni za kuchynskou linkou ve vysce 85-145 cm. Dvefte jsou v celém byté
ysKy

55



hladké foliované plné€, nebo prosklené v oblozkovych dievénych zarubnich. Okna jsou biléa
plastova zasklena izola¢nim dvojsklem. Vytapéni a ohfev vody je zajiStén centralni kotelnou
(tepelna Cerpadla a plynové kotle). Plastovym potrubim je vyfeSen rozvod teplé a studené
vody a odpad ze vSech hygienickych zatizeni. Koupelna je vybavena bilou akrylatovou vanou
a keramickym umyvadlem. WC s umyvatkem je samostatné. Kuchynsky kout je stavebné
pfichystan na osazeni kuchynské linky. Byt je vybaven domovnim telefonem a kabelovou

televizi.
Byt je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-20.

Tab. 5-20 Dopliiujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 10

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,9 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,7km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 2,1 km

Prevladajici zastavba: objekty pro bydleni a rekreaci, garaZe
Parkovaci moZznosti: vyhrazené venkovni stani

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité v obci s moznosti i )

napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-21.

Tab. 5-21 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 10

Podlahova
Podlahova plocha
Cast plocha Koeficient vynasobena
koeficientem
[m’] [m’]
3+kk 71,00 1 71,00
Terasa 4,50 0,17 0,77
Sklep 4,00 0,8 3,20
Podlahova plocha bytu celkem [m?] 74,97
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511 BYTC.11

Bytova jednotka &. 605 se nachazi v 2. NP domu ulice Dukelska 546, Usti nad Orlici
(obr. 5-12). Dispozice bytu je 3+kk — predsin, koupelna, WC, 3 pokoje, kuchynsky kout.

K bytu nalezi sklep, terasa a vyhrazené venkovni stani pro jedno vozidlo.

Obr. 5-12 Budova, kde se nachazi byt ¢. 11 (foto autor)

Diim byl zkolaudovan v listopadu 2009. M4 pét nadzemnich podlazi a je s vytahem.
V casti 1. NP jsou umistény sklepy.

Zaklady domu tvofi vrtané piloty ze Zelezobetonu a zdkladovy rost
z zelezobetonovych past s ocelovou vyztuzi sizolaci proti zemni vlhkosti. Budova je
navrzena jako zelezobetonovy monoliticky skelet. Obvodové zdivo je z keramickych cihel
Porotherm tl. 30 cm se zateplenim polystyrenem tl. 12 cm na vné&j$i stran€. Vnitini zdivo je
také realizovano z keramickych cihel Porotherm tl. 30 cm. Pticky jsou zhotoveny pifevazné
z keramickych cihel Porotherm (tl. 17,5 a 11,5 cm) a z dutinovych ptfickovek. Stropy jsou
stejn¢ jako balkony z monolitického betonu. Stiecha je plochd slozena z vrstvy
zelezobetonového monolitického stropu, parotésné zabrany, polystyrenu, betonové mazaniny,
geotextilie a folie. Material klempitskych konstrukei je titanzinkovy plech. Fasadni omitka je
silikatova probarvena. Schody jsou betonové s keramickym obkladem. Dim je plné¢ vybaven

elektroinstalacemi. Bleskosvod je instalovan.

Vnitini omitky jsou v celém byté vapenocementové Stukové. V piedsini, koupelné€, na
WC a v kuchyiiském kouté je na podlaze keramickéd dlazba. V obytné mistnosti je plovouci
laminatova podlaha. Vnitini obklady se nachézeji v koupelné do vysky 205 cm, na WC do

vysky 150 cm a kuchyni za kuchynskou linkou ve vysce 85-145 cm. Dvefte jsou v celém byté
ysKy
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hladké foliované plné€, nebo prosklené v oblozkovych dievénych zarubnich. Okna jsou biléa
plastova zasklena izola¢nim dvojsklem. Vytapéni a ohfev vody je zajiStén centralni kotelnou
(tepelna Cerpadla a plynové kotle). Plastovym potrubim je vyfeSen rozvod teplé a studené
vody a odpad ze vSech hygienickych zatizeni. Koupelna je vybavena bilou akrylatovou vanou
a keramickym umyvadlem. WC s umyvatkem je samostatné. Kuchynsky kout je stavebné
pfichystan na osazeni kuchynské linky. Byt je vybaven domovnim telefonem a kabelovou

televizi.
Byt je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

Doplnujici informace k umisténi nemovitosti v obci jsou v tabulce 5-22.

Tab. 5-22 Dopliiujici informace k umisténi nemovitosti s bytem ¢. 11

Vzdalenost do centra mésta: cca 1,9 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 2,7 km

Vzdalenost k nadrazi CSAD: cca 2,1 km

Prevladajici zastavba: objekty pro bydleni a rekreaci, garaze
Parkovaci moZnosti: vyhrazené venkovni stani

Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin

InZenyrské sité v obci s mozZnosti ) . )
napojeni ocefiovaného areslu: vodovod, kanalizace, elektfina, zemni plyn

Vypocet podlahové plochy bytu je znazornén v tabulce 5-23.

Tab. 5-23 Vypocet podlahové plochy u bytu €. 11

Podlahova
Podlahova plocha
Cast plocha Koeficient vynasobena
koeficientem
[m’] [m?]
3+kk 75,20 1 75,20
Terasa 5,00 0,17 0,85
Sklep 3,60 0,8 2,88
Podlahovi plocha bytu celkem [m’] 78,93
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6 OCENENI BYTU

U vSech bytii bylo provedeno administrativni ocenéni podle aktualné platného
ocetiovaciho pfedpisu. A to zptisobem nakladovym a porovnavacim. Nasledné byly tytéz

nemovitosti ocenény metodou pifimého porovnéni.

6.1 OCENENI BYTU NAKLADOVYM ZPUSOBEM PODLE
VYHLASKY

Pfi ocenovani se postupovalo podle § 13 platné ocenovaci vyhlasky, jak je jiz diive

uvedeno v kapitole 3.

Nejprve se urci typ bytu podle ptilohy €. 2 vyhlasky. Byty v panelovych domech jsou
typu J — byty vdomech vicebytovych typovych, jejichz zakladni cena je 8020 K&/m®
podlahové plochy. Byty €. 1, 2, 8 az 11 jsou byty v domech vicebytovych netypovych (typ K)
se zékladni cenou 9630 K&m? podlahové plochy.

Takto zjisténa zakladni cena se vynasobi koeficientem ptfepoctu zakladni ceny podle
druhu konstrukce K; shodnotou 0,939 pro zdéné budovy, 1,037 pro budovy montované
z dilc betonovych plosnych, nebo 1,158 pro konstrukce monolitické tycové. Dale pak
koeficientem vybaveni stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového prostoru Ki, ktery

ziskame vypoctem (tab. 6-1).

Dale nasobime vysledek koeficientem polohovym Ks s vysi 1,05 uréenou pro mésta,
kterd byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich tfadu (¢islo polozky 4) a koeficientem 2,139
(koeficient zmény cen staveb K; pro budovy tii a vicebytové — kod CZ-CC 1122).

Abychom ziskali zdkladni cenu upravenou, musime vSe jest€¢ vynasobit koeficientem
prodejnosti K, ktery je uvedeny v pfiloze €. 39 ve vyhlaSce. Pro byty se pouZzije stejny jako
pro bytové domy v Usti nad Orlici, tedy 0,285.

Pokud vyndsobime zakladni cenu upravenou podlahovou plochou bytu a odecteme
opotfebeni, mdme cenu zjisténou ndkladovym zpiisobem. Postup vypoctu a volba koeficienti
je patrnd ztabulky 6-1, kde je ocenovan byt ¢. 1. Tabulky k ostatnim bytim nalezneme

v ptiloze €. 2 této prace.
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Tab. 6-1 Vypocet ceny bytu ¢. 1 nakladovym zpiisobem, ¢ast 1

Byt podle § 13 a piilohy ¢. 2 vyhlasky €. 3/2008 Sb. typ K
Zakladni cena dle typu z piilohy €. 2 vyhlasky 7ZC | K¢/m? 9 630,00
Podlahova plocha PP m’ 49,65
ngﬂ:&iﬁ;prep“m ZC podle druhu ( piiloha & 4 vyhlasky ) K ; 0,939
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 1,05
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ((1:2%2 éy)hlasky, dle K; - Cﬁgc 2,139
Koeficient prodejnosti ( ptiloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 0,285
Koeficient vybaveni stavby
Podil Uprav. podil
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (pE-15) % Pod.c. Koef. n%(‘;?‘:y;ﬁ"’
) 0] 3 “ (5 16 ) ®) ©)
(5)x(6)/100 (7M*(8)
1 igl‘clfdy véetné zemnich I‘:sff;el;lgﬁopﬁgnir?:rfnu S | 006 [100| 006000 | 1,00 | 0,06000
2 Svislé konstrukce Zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 0,188 | 100 | 0,18800 1,00 0,18800
3 Stropy Dievéné s rovnym podhledem S 0,082 | 100 [ 0,08200 1,00 0,08200
4 ZastieSeni mimo krytinu Krov dfevény vazany S 0,053 | 100 | 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytiny stfech Asfaltovy Sindel S 0,024 | 100 | 0,02400 1,00 0,02400
6 | Klempifské konstrukce ﬁ:ﬁ’g’l svody z poplastovaného S | 0007 |100| 000700 | 1,00 | 0,00700
7 Uprava vnitinich povrchi Vapenné Stukové S 0,069 | 100 | 0,06900 1,00 0,06900
8 Uprava vnéjSich povrchi Silikatova omitka S 0,031 | 100 | 0,03100 1,00 0,03100
9 | Vnitini obklady keramické | Koupelna, WC, kuchyné S 0,021 | 100 | 0,02100 1,00 0,02100
10 | Schody Zulové S 0,03 | 100 | 0,03000 1,00 0,03000
11 Dvete Hladké foliované plné nebo prosklené S 0,032 | 100 | 0,03200 1,00 0,03200
12 | Vrata Neuvazuji se S - 100 - 0,00 -
13 | Okna Plastova s izola¢nim dvojsklem S 0,054 {100 | 0,05400 1 0,05400
14 | Povrch podlah Keramicka dlazba, lamino S 0,031 | 100 | 0,03100 1,00 0,03100
15 | Vytapéni Plynovy kotel S 0,047 | 100 | 0,04700 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace Plné vybaven S 0,052 | 100 | 0,05200 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod Ano S 0,004 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
18 | Vnitini vodovod Plastovy rozvod teplé a studené vody S 0,033 | 100 | 0,03300 1,00 0,03300
19 | Vnitini kanalizace E;"‘gif&iﬁ;;“:;é‘:ﬁ?dy ze viech S 0032 [100] 003200 | 1,00 | 0,03200
20 | Vnitini plynovod Rozvod zemniho plynu S 0,004 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
21 | Ohfev teplé vody Kombinovany s UT S 0,021 | 100 | 0,02100 1,00 0,02100
22 | Vybaveni kuchyni g‘:ﬁi‘;‘;ﬁﬁ;‘mﬁ rséi:fleg‘efgrickm S | 0018 |100| 001800 | 1,00 | 0,01800
23 yg‘e‘tt:;‘\;%‘emka zarizent fr‘;ryyvl:;‘fgf‘gf‘é‘tok;ﬁmwke S | 0038 |100| 003800 | 1,00 | 0,03800
24 | Vytahy Chybi C 0,013 | 100 | 0,01300 0,00 0,00000
25 | Ostatni Domaci telefon, kabelova televize S 0,056 | 100 | 0,05600 1,00 0,05600
Celkem 1,000 1,00000 0,98700
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Tab. 6-1 Vypocet ceny bytu ¢. 1 nakladovym zptisobem, ¢ast 2

Byt podle § 13 a piilohy ¢. 2 vyhlasky €. 3/2008 Sb. typ K

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,98700
Zakl. cena upravena bez Kp ZCx K1 x K4 x K5 xKi Ké&/m? 20 045,14
Z4Kkl. cena upravena s Kp ZCx K1 x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU | K&/m? 5712,86
Rok odhadu 2012
Rok poftizeni 1925
Stafi S rokt 87
Zpisob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana zivotnost Z rokt viz anal. vypocet
Opotiebeni (6] % 24,85
Vychozi cena CN Ke 995 241,20
Stupen dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 995 241,20
Odpocet na opotiebeni 24,85 % (¢} K¢ -247 317,44
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp Ke 747 923,76
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do e
28.2.1991?

Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ke 747 923,76
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 213160

6.1.1 Vypocet opotiebeni

Vyhléaska ptipousti dva zplisoby vypoctu opotiebeni, a to metodu linedrni a metodu
analytickou. U metody linedrni se ptedpoklada, Zze opotiebeni linedrné roste v zavislosti na
¢ase. Ro¢ni opotiebeni se pak rovna podilu 100 % a celkové predpokladané zivotnosti. Pii

pouziti této metody muliZe opotiebeni ¢init maximalné 85 %.

Analytickd metoda je zaloZena na vypoctu linearniho opotiebeni pro kazdou
konstrukci a vybaveni zvlast. Vysledkem je pak vazeny primér opotiebeni. Jako vah je
pouzito cenovych podili jednotlivych konstrukci a vybaveni. Tato metoda byla pouzita
k vypoctu opottebeni u byti po rekonstrukci, naptiklad u bytu ¢. 1 (tab. 6-2), v ostatnich

ptipadech byla aplikovana metoda linedrni [7].

U byt v budovach zdénych nebo s Zzelezobetonovym monolitickym skeletem byla

zvolena predpokladana zivotnost 100 let, u byt v panelovych domech pak 80 let.

V ptipadé€, Ze budova byla sanovana (zateplena), bylo u 70% c¢asti svislych konstrukei

pocitano se stafim celé budovy a u 30% casti jen se stafim sanace.
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Tab. 6-2 Analyticka metoda vypoctu opotiebeni u bytu ¢. 1

Stupeii dokonéeni stavby

Analyticka metoda vypoctu opoti‘ebeni

Pol. Konstrukce a Piepoct. dosktg Es:ni Dokonceni Piepocteny Stafi B Zivotnost | Opotiebeni | 100xAxB /
¢. vybaveni podil o z celku podil A prvku C B/C C
0
(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)
(9)259‘;‘“3 (12)/suma (12) (14)/(15) | (13)%(16)
Zaklady vcetné
1 ¢ ! 0,06079 100 6,07903 0,06079 87 200 0,43500 2,64438
zemnich praci
2 | Svislé konstrukce | 0,19048 100 19,04762 0,19048 87 150 0,58000 11,04762
3 | Stropy 0,08308 100 8,30800 0,08308 87 150 0,58000 4,81864
4 | ZastrcSeni mimo 0,05370 100 5,36981 0,05370 3 100 0,03000 0,16109
krytinu
5 | Krytiny stfech 0,02432 100 2,43161 0,02432 3 60 0,05000 0,12158
¢ | Klempifske 0,00709 100 0,70922 0,00709 3 55 0,05455 0,03868
konstrukce
7 | Uprava vnitinich 0,06991 100 6,99088 0,06991 3 60 0,05000 0,34954
povrchil
g | Uprava vngjsich 0,03141 100 3,14083 0,03141 3 45 0,06667 0,20939
povrchi
g | Vnitini obklady 0,02128 100 2,12766 0,02128 3 45 0,06667 0,14184
keramické
10 | Schody 0,03040 100 3,03951 0,03040 87 150 0,58000 1,76292
11 | Dvefe 0,03242 100 3,24215 0,03242 3 65 0,04615 0,14964
12 | Vrata - 100 - - 3 40 0,07500 -
13 | Okna 0,05471 100 547112 0,05471 3 65 0,04615 0,25251
14 | Povrech podlah 0,03141 100 3,14083 0,03141 3 40 0,07500 0,23556
15 | Vytapeni 0,04762 100 4,76190 0,04762 3 40 0,07500 0,35714
16 | Elektroinstalace 0,05268 100 5,26849 0,05268 3 35 0,08571 0,45158
17 | Bleskosvod 0,00405 100 0,40527 0,00405 3 40 0,07500 0,03040
18 | Vnitini vodovod 0,03343 100 3,34347 0,03343 3 40 0,07500 0,25076
19 | Vnitini kanalizace | 0,03242 100 3,24215 0,03242 3 35 0,08571 0,27790
20 | Vnitini plynovod 0,00405 100 0,40527 0,00405 30 0,10000 0,04053
21 | Ohtev teplé vody 0,02128 100 2,12766 0,02128 35 0,08571 0,18237
22 | Vybaveni kuchyni | 0,01824 100 1,82371 0,01824 3 25 0,12000 0,21884
Vnitini hygienicka
23 | zafizeni véetnd 0,03850 100 3,85005 0,03850 3 45 0,06667 0,25667
wC
24 | Vytahy 0,00000 100 0,00000 0,00000 40 0,07500 0,00000
25 | Ostatni 0,05674 100 5,67376 0,05674 20 0,15000 0,85106
Celk. 1,00 100 1,00
Stupeii dokondeni stavby 100 % | Opotiebeni analytickou metodou 24,85 %
Opotiebeni prvki analytickou metodou nastaveno na 100,00

max.
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6.1.2 Rekapitulace

Vysledné ceny bytl zjisténé nakladovym zptisobem byly sestaveny do tabulky 6-3

a pro piehlednost graficky zndzornény v obr. 6-1.

Tab. 6-3 Prehled vyslednych cen byti zjiSténych nakladovym zpiisobem

. Zakladni | Zakladni Vysledna | Vysledna
teni| *Cdlahova eena eena Opotrebeni cena cena
Oznaceni| plocha | upravena | upravena | P (bez K,) 5 K,)
bytu (bez Ky) s Kp) P P
[m?] [K&/m’] [K&/m’] [%] [K¢] [K¢]
Byt ¢. 1 49,65 20 045,14 | 5712,86 24,85 747 920 213 160
Byt ¢. 2 58,29 20045,14 | 5712,86 24,85 878 080 250 250
Byt ¢. 3 82,85 18 678,98 | 532351 32,50 1044 850 | 297 780
Byt ¢. 4 82,85 18 678,98 | 5323,51 30,00 1083290 | 308 740
Byt ¢&. 5 23,34 19 229,71 | 548047 16,41 375170 106 920
Byt ¢. 6 61,20 19229,71 | 5480,47 47,50 617 890 176 100
Byt ¢. 7 89,21 18 678,98 | 5323,51 43,75 937 320 267 140
Byt ¢. 8 70,96 25045,80 | 7138,05 3,00 1723930 | 491320
Byt ¢. 9 64,93 25 045,80 | 7138,05 3,00 1577320 | 449 530
Byt ¢. 10 74,97 25 045,80 | 7138,05 3,00 1821230 | 519 050
Byt ¢. 11 78,93 25 045,80 | 7138,05 3,00 1917560 | 546 500
Pfehled vyslednych cen bytu zjisténych
nakladovym zplisobem
2000 000 K¢
1750 000 K& — —
1500000 Ke —
1250 000 Ké - . -
1000 000 K& —] —
vysledndcena (bez Kp)
750000 +9pr— 7 —18 — — 1 —— —— —— —— — W vysledndcena (s Kp)
5000004¢ 44— —F —
250000K¢ |
oKé -
Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt B3yt Byt Byt Byt
¢l ¢2 ¢3 ¢4 ¢5 €6 €7 €8 ¢9 c¢lo cll

Obr. 6-1 Piehled vyslednych cen byti zjisténych nakladovym zpiisobem
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6.2 OCENENI BYTU POROVNAVACIM ZPUSOBEM PODLE
VYHLASKY

Pfi stanoveni ceny porovnavacim zpisobem se postupovalo podle § 25 ocenovaci

vyhlasky, jak je uvedeno v kapitole 3.

Indexovana primérna cena za 1 m? podlahové plochy bytu pro obec Usti nad Orlici
&ini 16 819 K¢&/m”.

Pro vypocet indexu trhu byla pouzita tabulka ¢. 1 v ptiloze €. 18a vyhlasky. Pro
vSechny byty byl znak €. 1 — situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitosti byl zvolen
s hodnotou -0,05. Tedy, Ze poptavka je niz$i nez nabidka. Pomoci nahlizeni do katastru
nemovitosti byla ur¢ovéana hodnota druhého znaku — vlastnictvi nemovitosti. Bylo zjistovano,
jestli je stavba a pozemek ve vlastnictvi stejného vlastnika. Pokud tomu tak neni, jedna se o
stavbu na cizim pozemku a hodnota znaku bude -0,05. Posledni znak, vliv pravnich vztahii na

prodejnost, mél hodnotu 0,00.

Ze stejné prilohy byla pro zjisténi vySe indexu polohy vyuzita tabulka ¢. 6. Jednotlivé

hodnoty znakd se liSily v zavislosti na poloze nemovitosti.

Posledni index konstrukce a vybaveni byl zjistén podle tabulky ¢. 2 z pfilohy €. 19
vyhlasky. Rozhodujici vliv na vysi tohoto indexu ma posledni znak, stavebné-technicky stav,
jehoz hodnota se vynésobi koeficientem s. Tento koeficient je rozdélen podle stafi stavby do
péti kategorii. Vyjimku tvoii byty po celkové rekonstrukei (novych alespon 60 % objemovych
podilt prvkl konstrukci a vybaveni), za jejichz stati se povazuje pocet let od kolaudace

rekonstrukce plus 15 let.

Vypocet ceny bytu je uveden u bytu €. 1 v tab. 6-4. Vypocty cen u ostatnich bytt jsou

uvedeny v priloze €. 3.
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Tab. 6-4 Vypocet ceny bytu ¢. 1 porovnavacim zptisobem

Ocenéni bytu ve vicebytovém domé porovnavacim zptisobem

podle § 25 a piiloh €. 19 a 18a vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb.

Obec:

Usti nad Orlici

Katastralni izemi:

Usti nad Orlici

Indexovand primérna cena IPC dle pfilohy ¢. 19, tab. €. 1

16819 K&/m?

Vypocet koeficientu cenového porovnani I § 25 odst. 2

Znak Nazev znaku Popis pasma (k:\llsallo PouZitd | Soulet resp.
[ PSP .| hodnota koeficient
pasma
Index trhu Iy - pFiloha ¢.18a, tabulka ¢&. 1 Ir= 0,950
1 Situace na dllc}m (segmentu) trhu Poptavka niz$i nez nabidka 1L -0,05
s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Stavba na V.l aStIrllm pozemku (ve 1L 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vllvvpravmc_h vzt?hu na p{pdejnost Bez vlivu I 0,00
(napf. prodej podilu, pronajem)
Index polohy I, - pFiloha ¢.18a, tabulka ¢. 6 L= 1,040
pro stavby uréené k trvalému bydleni a byty
1 Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné izemi obce 1II. 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, okresu | Bez vlivu 1L 0,00
Okolni zastavba a zivotni prostiedi v o p
3 okoli nemovitosti Prevazujici objekty pro bydleni 111 0,00
L, Vyborna dostupnost centra obce,
4 Dopravni spojeni centrum obce, vyborné dopravni spojeni 1L 0,02
5 Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti | Vyborné, privatni parkovani 111 0,02
6 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli II. 0,00
7 Zmeny‘v o],<011 s vlivem na cenu Bez vlivu 0L 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Bez dalsich vlivi 1L 0,00
Index konstrukce a vybaveni Iy- pFiloha ¢&. 19, tabulka ¢&. 2 Iy= 1,463
Budova zdéna nebo monoliticka
! Typ stavby konstrukce vyzdivana . 0,10
2 Spoleéné ¢asti domu Zadné z déle uvedenych L -0,01
3 Piislusenstvi domu Prlslusenrstw zvysuict cenu byt (napf. 1. 0,10
venkovni parkovaci stani...)
4 Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1L 0,00
5 Orlen,tace obyt. mistnosti ke svétovym Okna jen na sever nebo bez vyhledu 1L -0,01
stranam
6 | Zakladni pislusenstvi byt PisluSenstvi iplné - standardni L. 0,00
provedeni
Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané | Standardni vybaveni - balkon nebo
7 o D 1. -0,01
spolu s bytem lodZie nebo komora nebo sklepni koje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové I 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 111 0,00
10 Stavebn¢ - technicky stav Byt ve vyborném stavu L 1,25
Stati stavby (rokt) popt. rekonstrukce 18
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 1
Koeficient cenového porovnani I podle § 24 odst. 2 : I = I+*[p*1y 1,445
Zakladni cena upravena CU =1PC*I 24302,61 Ké&/m?
Vyméra celkem 46,65 m’
Cena stavby v¢. ev. PrisluSenstvi bez pozemku 1206624,79 K¢
Cena stavby po zaokrouhleni (bez pozemku) 1206 620 K¢
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6.2.1 Rekapitulace

Vysledky z porovnavaciho zplisobu ocenéni jsou v tabulce 6-5 a na obrazku 6-2.

Tab. 6-5 Prehled vyslednych cen byti zjiSténych porovnavacim zptisobem

Podlahova | Zakladni cena , :

Oznaceni plocha upravena MRALEEN G
bytu
[m?] [K&/m’] [K¢]

Byt ¢. 1 49,65 747 920 1206 620
Byt ¢. 2 58,29 878 080 1416 600
Byt ¢. 3 82,85 1 044 850 1063 780
Byt ¢. 4 82,85 1 091 920 1124 220
Byt ¢. 5 23,34 375170 372 000
Byt ¢. 6 61,20 617 890 805 020
Byt¢. 7 89,21 947 410 1113 520
Byt ¢. 8 70,96 1723 930 1 821 450
Byt €. 9 64,93 1577 320 1613 640
Byt ¢. 10 74,97 1 821230 1863170
Byt ¢. 11 78,93 1917 560 2042 110

Prehled vyslednych cen byt zjisténych
porovnavacim zptisobem

2250000Ke

2000 000Kc

1750 000 Ké

1500 000KE

1250000Ke

1000 000KE - ) .
B vyslednd cena
750000KE
500000KE -

250000KE

OKe -

Byt C.1BytC.2BytC.3 Byt C.A4BytC.5BytC.6BytC.7BytC.8BytC.9 Byt Byt
¢10 c¢11

Obr. 6-2 Piehled vyslednych cen byti zjisténych porovnavacim zpisobem
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6.3 OCENENI BYTU METODOU PRIMEHO POROVNANI

Pro vypocet cen metodou piimého porovnani byly pouzity databdze pro prodej bytu,
inzerovanych na strankach realitnich serveri. Do databazi byly vybirdny nemovitosti
porovnatelné s oceflovanou nemovitosti. Protoze se ceny bytl ve zdénych a panelovych
domech podstatné 1isi, byly vytvofeny dva druhy databdzi, a to s byty v domech zdénych
a s byty v domech panelovych. ZvIlast byla také vytvotena databaze pro byty o dispozici 1+kk
nebo 1+1, zvlast’ pro byty o dispozici 2+kk a 2+1 i pro byty s dispozici 3+kk a 3+1 (pfiloha
¢. 4).

Pro stanoveni ceny bytl metodou pifimého porovnani bylo pouZito sedm koeficientl
K, az K; a koeficient redukce na pramen ceny. Koeficient redukce na pramen ceny byl volen
0,90 v ptipad¢, ze si realitni kanceldf do ceny bytu zapocetla provizi, a 0,95 v opacném
ptipadé (bez provize). Timto koeficientem vynasobime pozadovanou cenu inzerovaného bytu
a ziskame cenu po redukci na pramen ceny. Tu pak podélime indexem odliSnosti 10, ktery je

rovny soucinu koeficienti K; az K.

Koeficientem polohy K; upravujeme cenu na polohu objektu. Byty v centru maji tento

koeficient vyS$$i nez na okraji mésta.

Koeficient velikosti K, zohlediiuje vyméry podlahovych ploch bytd. Je vypocten

pomérem vyméry podlahové plochy bytu srovndvaciho a oceniovaného.

Koeficient balkonu/lodzie K3 hodnoti existenci balkont, lodzii a teras u bytd. Pokud
ma oceflovany objekt balkon a srovnavaci objekt ne, bude koeficient niz§i nez jedna.
Analogicky v opaéném ptipade¢.

Koeficient podlazi K4 — upravy na umisténi bytu v domé ma nejvyssi hodnotu u byta
umisténych v druhém az ¢étvrtém nadzemnim podlazi v domé s vytahem. V ostatnich

ptipadech je koeficient o 0,05 nizsi.

Koeficient stavu budovy Ks reflektuje, v jakém stavebné-technickém stavu se objekt

nachazi. Jestli byl zateplen, revitalizovan, rekonstruovan nebo se jedna o novostavbu.

Na rozdil od koeficientu Ks, kdy byla posuzovana pouze budova jako celek, koeficient
stavu a vybaveni bytu K¢ se zamétuje pfimo na byt. Do koeficientu se promitne vybaveni bytu

a stafi tohoto vybaveni, prob&hlé rekonstrukce, adrzba...

Koeficient odborné tivahy znalce K5 vychdzi ze subjektivniho nazoru znalce, zda se

oceniovany objekt jako celek jevi lepsi, nebo horsi nez objekty srovnavaci.
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Soucinem koeficienti K; az K5 ziskame index odlisnosti 10, kterym vydélime cenu po
redukci na pramen ceny. Tak ziskdme cenu oceflovaného objektu odvozeného z jednotlivych
srovnavacich objektl. Prostym primérem téchto cen stanovime vyslednou cenu oceniovaného

objektu.

Pro piiklad je v tabulce 6-7 uvedeno ocenéni bytu ¢. 1 metodou pfimého porovnani
avtabulce 6-6 popis srovndvacich nemovitosti ktomuto bytu. Podklady k ocenéni

zbyvajicich bytl jsou v ptiloze €. 5.

Tab. 6-6 Srovnavaci nemovitosti k bytu €. 1

Pocet

obvtnvch Podlahova
Lokalita yumyen plocha Jiné
prostort (V€. [mz]
kuchyni)
Bytova jednotka ¢. 4 se nachdzi v 1. NP zdéného
. bytového domu. Dispozice bytu je 2+1 — predsin,
Obc'erl:t 17. listopadu 725 2+1 49,65 koupelna s WC, kuchyné, 2 pokoje. K bytu nalezi sklep
obje

a jedno nekryté parkovaci stani ve dvofe. V roce 2009
probéhla celkova rekonstrukcee.

M 2 3) “4) ®)

Druzstevni byt 2+kk v Usti nad Orlici. Byt je situovan ve
T Tegt 3. patfe zdéného domu s vytahem. Balkon, sklep. Rok

Popradska, Usti nad ’

1 opra SOréhci stna 2+kk 58 vystavby 2000. V byté& plastova okna, plovouci podlahy,

dlazba. Zistane kuchynska linka, vestavénd skiin v

chodbé. Koupelna spolecna s WC.

Byt 2+1 v Usti nad orlici. Byt v osobnim vlastnictvi se

Dukelska. Usti nad nachazi v Dukelské ulici. Udrzovany byt ve druhém patie

2 Orl’ici 2+1 53 cihlového domu bez vytahu s koupelnou a kuchynskou
linkou. Byt je situovan v klidné c¢asti mésta. K bytu je

mozno pfikoupit gardz. Moznost vyuziti kolarny, suSarny.

) Byt 2+kk OV v Usti nad Orlici — Kerharticich. Jedna se

3 Sokolska, Usti nad 2+kk 64 o byt v 3. NP v kompletn& zrekonstruovaném bytovém

Orlici (Kerhartice) domé. Vybaveni: plastova okna, v celém byté keramicka

dlazba a podlahové vytapéni.

Byt 2+kk v klidné ¢asti mésta Usti nad Orlici. Byt se
4 Vrbové, Usti nad Orlici 2+kk 33 nachazi v 1. patie cihlového domu bez vytahu. Byt ma
nova plastova okna, je v dobrém stavu, koupelna a WC
jsou oddé€lené.

Byt 2+1 (pfedélany z bytu 1+1) v OV ve zdéném domé ve
Spatném stavu v pfizemi — nutna vétsi rekonstrukce. Dim
Wolkerova, Usti nad je starsi, ma 4 byty a u domu mensi zahradku. K bytu
Orlici 2+1 53 nalezi sklep a ¢ast pidy. V poslednich letech v byté
nebyla 7zadnd modernizace, podlahy dfevéné pokryté
PVC, vytapéni el. ptimotopy ¢i lokalnimi kamny na tuha
paliva. Vhodna vétsi rekonstrukce.

Byt 2+1 OV (spiz, sklep, ptida) v centru Usti nad Orlici.
Byt je po rekonstrukci — nova plastova okna, plovouci
podlahy a dlazba, koupelna s rohovou vanou a sprchovym
koutem, nova elektroinstalace a odpady, vlastni plynovy
kotel. Orientace JZ, kabelova TV, internet. Pfistfesek pro
parkovani u domu.

6 Husova, Usti nad Orlici 2+1 70
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Tab. 6-7 Vypocet ceny bytu ¢. 1 metodou pirimého porovnani

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Cena Koef. Cena p ©

- ozadova- [ re- redukei 10 Cena

¢ |P na KI | K2 | K3 | k4 | K5 | K6 | K7 oceftovaného
na, resp. | dukce (1-7) .
. pramen objektu
zaplacena na
ceny
K | Prmen ke K&
ceny

1) (6) @) ® ® 4o | ap | a2 | a4 { as | de [ d5 (16)

1 [1090000( 0,90 | 981000 [ 0,95 1,17 | 1,05 1,05 1,00 | 0,95 | 0,80 | 093 1054 981

2 810 000 0,95 769500 | 0,90 | 1,07 | 1,00 | 1,00 | 0,85 | 0,85 1,00 | 0,69 1108 592

3 860 000 0,90 | 774000 | 0,85 1,29 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 0,85 | 0,84 920 863

4 | 510000 0,95 | 484500 | 0,90 | 0,66 | 1,00 | 1,00 | 0,85 | 0,90 | 0,95 | 043 1114478

5 | 410000 0,90 | 369000 | 0,95 1,07 | 1,00 | 1,00 | 0,60 | 0,65 | 0,80 | 0,32 1 166 250

6 | 1095000| 0,90 | 985500 | 1,00 | 1,41 1,00 | 1,00 | 0,85 | 0,95 1,00 | 1,14 865 636
Celkem priumér K¢ 1038467
Minimum K¢ 865 636
Maximum K¢ 1166 250
Smeérodatna vyberova odchylka K¢ 119 162
Primér bez smerodatné vybeérové odchylky K¢ 919 305
Priimér se smérodatnou vybérovou odchylkou K¢ 1157628
Cena objektu Ké | 1038470

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7

Koeficient upravy na polohu objektu (vzdalenost do centra)
Koeficient upravy na velikost objektu (podlahova plocha)
Koeficient pro existenci balkonu/lodzie

Koeficient upravy na umisténi bytu v domé (podlazi)
Koeficient upravy na stav domu

Koeficient upravy na stav a vybaveni bytu

Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce (lepsi — horsi)

Koeficient Gipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Ky = 1,00, u inzerce ptimetené nizsi

10

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

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

Stejn€ jako u ptfedchozich zplisobli ocenéni je 1 u této metody prehlednd tabulka

s vysledky (tab. 6-8) a jejich grafické vyjadieni (obr. 6-3).

Tab. 6-8 Piehled vyslednych cen byti zjiSténych metodou pFimého porovnani

Omateni Podlahova Jednotkova S slodnalcena
plocha cena
bytu
[m?] [K&/m’] [K¢]

Byt¢. 1 49,65 20 915,74 1038 470
Byt ¢. 2 58,29 20 777,37 1211110
Byt¢. 3 82,85 13 718,35 1136 570
Byt ¢. 4 82,85 14 425,95 1195190
Byt ¢. 5 23,34 19 304,25 450 560
Byt ¢. 6 61,20 12 481,37 763 910
Byt¢. 7 89,21 13 714,75 1223 490
Byt ¢. 8 70,96 23 734,31 1684 190
Byt ¢. 9 64,93 23 957,74 1 555 460
Byt ¢. 10 74,97 22 829,84 1711 440
Byt ¢. 11 78,93 24 019,08 1 895 830

Pfehled vyslednych cen bytil zjisténych metodou
pfimého porovnani

2000 000K

1750 000K¢

1500 000Ke

1250000 K¢
1000000KE -

750000 K& W vyslednacena
500000 KE ~

250000 Ke

OKE -

Byt ¢ 1Byt ¢.2Bytc.3 Byt C.4Byt ¢ 5Byt 6Byt c.7Byt¢ 8Bytc. 9 Byt Byt
€10 ¢11

Obr. 6-3 Piehled vyslednych cen bytu zjisténych metodou piimého porovnani
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Z vyslednych cen byly zpétné dopocitany a graficky znézornény jednotkové ceny
(obr. 6-4). Obecné lze fict, ze srostouci velikosti podlahové plochy bytu klesa jeho
jednotkova cena. V nasem piipad€ jsou vybrané byty natolik rozdilné, Ze se to nepotvrdilo.
Nejmensi byt €. 5 o dispozici 1+kk ma sice ze vSech byt v panelovych domech (byty ¢. 3 az
7) nejvétsi jednotkovou cenu, ale je to dano také tim, Ze jako jediny z vySe uvedenych prosel

kompletni rekonstrukeci.

Co je ale zifejmé, je skutecnost, Zze byty v cihlovych domech jsou o poznéani drazsi nez

byty v panelovych domech a jejich jednotkové cena neklesne pod 20 000 K& za m? podlahové

plochy.
Pfehled jednotkovych cen
25000
20000 -
= 15000 -+
£
=
S
= 10000 7 M jednotkovacena
5000 -
0
Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
¢l €2 ¢3 ¢4 ¢5 ¢6 &7 ¢8 €9 ¢10 ¢11

Obr. 6-4 Piehled jednotkovych cen bytii zjisténych metodou primého porovnani

6.4 SROVNANIJEDNOTLIVYCH METOD, STANOVENI CENY
OBVYKLE

Vysledné ceny byt zjisténé ndkladovym zplsobem se od ostatnich metod velmi
odlisuji. Pouzitim koeficientu prodejnosti pro bytové domy se vysledné ceny nepfimérené
snizily (viz tabulka 6-9). Takto nizky koeficient s hodnotou 0,285 nema zadné jiné okresni
mésto, dokonce ani zadna obec v okrese Usti nad Orlici. Pokud porovname sloupec s cenami
zjisténymi ndkladovym zplisobem bez pouziti koeficientu prodejnosti s cenami ve sloupci pro
porovnavaci zpusob, zjistime, ze si jsou ceny velmi podobné. Z toho vyplyva, ze by se mél
koeficient prodejnosti pohybovat nékde kolem hodnoty 1,00. Bohuzel se k tomuto problému

nepodafilo ziskat vyjadfeni Ministerstva financi CR.

71



Vysvétleni Gasteéné podavaji tdaje z Ceského statistického ufadu. V obdobi
2008-2010 byl prodan v Pardubickém kraji jediny bytovy dim s opotfebenim do 25 %,
pritom v sousednim Kralovéhradeckém kraji jich bylo prodano 12 a v Jihomoravském kraji
26. Je tedy zfejmé, ze oproti jinym krajim se v Pardubickém kraji témét neprodavaji nové
bytové domy. To ovlivni koeficient prodejnosti pro bytové domy, ktery se pouziva i pii

oceniovani byta [18].

Ceny z porovnavaciho zpiisobu jsou u vSech bytl v cihlovych domech nejvyssi ze
vSech. SpiSe jsou tady byty az ptili§ nadhodnoceny. Naopak u byt v panelovych domech je

ve vétsing pripadi nejvyssi cena ziskand metodou piimého porovnani.

Tab. 6-9 Prehled vyslednych cen

Nakladovy | Nakladovy (.

Podlahova |zptsob podle | zptsob podle Poor ovnavact NVIe to’da
Oznafeni | hlocha | vyhlaSky | vyhlasky |ZPusebpodle |  primeho
bytu (bez K,) s K,) vyhlasky porovnani

[m’] [K¢] [K¢<] [K¢] [K¢]

Byt ¢. 1 49,65 747 920 213 160 1206 620 1 038 470
Byt ¢. 2 58,29 878 080 250250 1416 600 1211110
Byt ¢. 3 82,85 1 044 850 297 780 1 063 780 1136 570
Byt ¢. 4 82,85 1 083 290 308 740 1124 220 1195190

Byt ¢. 5 23,34 375170 106 920 372 000 450 560

Byt ¢. 6 61,20 617 890 176 100 805 020 763 910
Byt ¢. 7 89,21 937 320 267 140 1113520 1223 490
Byt ¢. 8 70,96 1723 930 491 320 1 821 450 1 684 190
Byt ¢. 9 64,93 1577 320 449 530 1613 640 1 555 460
Byt ¢. 10 74,97 1 821 230 519 050 1863170 1711 440
Byt ¢. 11 78,93 1917 560 546 500 2042110 1 895 830

Cena obvyklad byla stanovena uvahou znalce (tab. 6-10). Neni totoznd s zadnymi
vyslednymi cenami ziskanymi z pouzitych metod ocenéni. Ve vsech ptipadech se ji nejvice
blizi cena zjisténa metodou pfimého porovnani (viz obr. 6-5). Je to zpusobeno tim, Ze tato

metoda odraZzi aktualni stav realitniho trhu.
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Tab. 6-10 Cena obvykla

Oznaceni Rozmezi cen Cena obvykla
bytu
[K¢] [K¢]
Byté. 1 213 160 az 1206 620 1100 000
Byt &. 2 250 250 az 1416 600 1250 000
Byté. 3 297 780 az 1136570 1120 000
Byt ¢. 4 308 740 az 1195190 1170 000
Byt ¢. 5 106 920 az 450 560 430 000
Byt ¢. 6 176 100 az 805 020 770 000
Byté. 7 267 140 az 1223 490 1190 000
Byt¢. 8 491 320 az 1 821 450 1730 000
Byté. 9 449 530 az 1613 640 1580 000
Byt ¢. 10 519 050 az 1 863 170 1750 000
Byt ¢. 11 546 500 az 2042110 1 950 000
Vysledné ceny bytU
2250 000 K&
2000 000 K¢

1750 000 K&

1500 000 Ke

1250 000 Ke

1000 000 Ke

750000 Ké

500000 K¢

250000 K¢

0O Ké

Bytc.1l Bytc.2 Bytc.3 Bytcd Bytc.5 Bytc.6 Bytc.7 Bytc.B BytcO Byt 1O0Bytc.11

m nakladovy zpusob (bez Kp)
W nakladovy zpusob (s Kp)

W porovnavaci zpusch

B metoda primého porovnani

cena obvykla

Obr. 6-5 Graficky pi‘ehled vyslednych cen
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7 ANALYZA VYBRANYCH FAKTORU OVLIVNUJICICH
CENU ZJISTENOU

Mezi vybrané faktory patii poloha nemovitosti v obci, poloha bytu v domé a vybaveni
bytu. Analyza byla provedena na vyhlaskové metodé porovnavaci. Vysledky byly sestaveny
do tii grafii pro kazdy byt zvIast' (ptilohy €. 6, 7 a 8). Zelenym sloupcem byla zastoupena
skute¢na cena bytu, modrym pak cena pfi nejlepsi varianté a ¢ervenym pii nejhorsi variante.

Ptirtstky a ubytky cen byly vyjadieny v procentech.

7.1 VLIV POLOHY NEMOVITOSTI V OBCI NA CENU ZJISTENOU

Pii posuzovani vlivu polohy nemovitosti v obci na cenu zjisténou se meénil pouze
jeden znak, znak poloha nemovitosti v obci. Ostatni znaky byly zachovany. Zjistovalo se,
o kolik se snizi cena bytu, kdyz bude nemovitost situovana na samot¢, mimo zastavéné tizemi
obce, tzv. nejhorsi stav. Nejlepsi stav byl reprezentovan znakem souvisle zastavéné tzemi
obce. I v tomto ptipadé se sledovalo, jak se zméni cena bytu oproti skute¢nosti. Na obrazku

7-1 je grafické vyjadieni vlivu polohy v obci na cenu zjisténou u bytu €. 1.

Vliv polohy nemovitosti v obci na cenu

ZjISterIOU

1250 000Kc¢

1200 000 K¢

1150 000 K¢

1100 000Kc

1050 000 K¢

Bytc. 1

m nejlepsi stav 1206 625K¢
skutecny stav 1206 625Kc¢
M nejhorsi stav 1137 012K¢

Obr. 7-1 Vliv polohy nemovitosti v obci na cenu zjisténou u bytu ¢. 1
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7.2 VLIV POLOHY BYTU V DOME NA CENU ZJISTENOU

U zjistovani vlivu polohy bytu v domé byl sledovéan znak umisténi bytu v dom¢ a znak
orientace obytnych mistnosti ke svétovym strandm. Za nejlepsi stav byla povazovana varianta
umisténi bytu v 2. nebo az ve 4. nadzemnim podlazi v domé s vytahem a zaroven, pokud by
byt m¢l okna obytnych mistnosti na jih, vychod nebo zépad s vyhledem. Nejhlife hodnocena
je poloha bytu v 1. podzemnim podlazi nebo v 5. nadzemnim podlazi a vy$sim v dom¢ bez
vytahu soucasné s okny obytnych mistnosti orientovanych jen na sever nebo bez vyhledu. Na

obrazku 7-2 je grafické vyjadieni vlivu polohy bytu v domé na cenu zjiSténou u bytu €. 1.

Vliv polohy bytu v domé na cenu
zjisténou

1300 000 K& /’/’
1250 000Ké /
1200000K¢ -

1150 000 K& //
1100 000 Ké // /

1050 000 K¢ L -
Bytc. 1
m nejlepsi stav 1299 442 K¢
skutecny stav 1206 625Kc¢
M nejhorsi stav 1155 060K¢

Obr. 7-2 Vliv polohy bytu v domé na cenu zjiS§ténou u bytu ¢. 1

7.3 VLIV VYBAVENI BYTU NA CENU ZJISTENOU

Ze tii faktort, které byly sledovany, mélo pravé vybaveni bytu nejvétsi vliv na cenu
zjisténou. Posuzovan byl znak ¢. 6 — zékladni pfisluSenstvi bytu a znak ¢. 7 — dalsi vybaveni
bytu a prostory uzivané spolu s bytem. Nejhorsi stav je reprezentovan bytem bez vlastniho
pfislusenstvi a se standardnim vybavenim, bez dalSich prostor. Na druhé strané stoji byt
s ptislusenstvim nadstandardniho vybaveni (vifivé vany, masazni sprchové panely apod.)
nebo svice zdkladnimi pfisluSenstvimi a nadstandardnim vybavenim (sauna, centralni
vysavac, klimatizace, bazén a jiné), terasou nebo zimni zahradou. Hodnota znaku ¢. 6 byla
zvolena nejvyssi mozna, a to 0,10. Na obrazku 7-3 je grafické vyjadieni vlivu vybaveni bytu

na cenu zjisténou u bytu €. 1.
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Vliv vybaveni bytu na cenu zjisténou

e

1600000Ke

/ +
1400000KE [~
1200 000 K& L
1000 000 K¢ L g
Bytc. 1
W nejlepsi stav 1423 198Kc¢
skutecny stav 1206 625Kc¢
M nejhorsi stav 1031303K¢

Obr. 7-3 Vliv vybaveni bytu na cenu zjiSténou u bytu ¢. 1
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Z tabulky 7-1 se souhrnem vysledkl je zfejmé, ze z vybranych faktori ma nejveétsi
vliv na cenu zjiSténou vybaveni bytu (az 40 %). Podstatn¢ mensi vliv, cca 15 %, mé poloha

bytu v domé¢. Ptiblizné 6% vliv ma poloha nemovitosti v obci.

Tab. 7-1 Souhrn vysledki z analyzy vybranych faktoru ovliviiujici cenu zjisténou

Vliv polohy nemovitosti Vliv polohy bytu vdomé na | Vliv vybaveni bytu na cenu
v obci na cenu zjisténou cenu zjiSténou zjiSténou
Oznacdeni [%] [%] [%]
bytu
nejveétsi | nejvétsi | celkovy nejvvetgl neJ\:et§1 celkovy nejvvet§1 nejvvet§1 celkovy
2 2 . mozné | mozZné . mozné | mozZné R

mozné | mozné vliv o oord vliv oondd . vliv

e e zlepSeni | zhorSeni zlepSeni | zhorSeni

zlepSeni | zhorSeni

Byt¢. 1 0,00 -5,77 5,77 7,69 -4,27 11,96 17,95 -14,53 32,48
Byt¢.2 0,00 -5,77 5,77 7,69 -4,27 11,96 17,95 -14,53 32,48
Byt¢. 3 0,00 -5,88 5,88 5,68 -10,23 15,91 34,09 -9,09 43,18
Byt ¢. 4 0,00 -5,88 5,88 0,00 -15,05 15,05 32,26 -8,60 40,86
Byté. 5 0,00 -6,00 6,00 3,16 -11,58 14,74 31,58 -8,42 40,00
Byt¢. 6 0,00 -6,00 6,00 0,00 -14,29 14,29 30,61 -8,16 38,77
Byt¢é. 7 0,00 -6,00 6,00 0,00 -15,05 15,05 32,26 -8,60 40,86
Byt¢. 8 2,94 -2,94 5,88 0,00 -11,11 11,11 16,67 -13,49 30,16
Byt ¢. 9 2,94 -2,94 5,88 4,10 -7,38 11,48 16,39 -14,75 31,15
Byt ¢. 10 2,94 -2,94 5,88 4,10 -7,38 11,48 16,39 -14,75 31,15
Byt ¢. 11 2,94 -2,94 5,88 0,00 -11,02 11,02 15,75 -14,17 29,92
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8 ANALYZA VYBRANYCH FAKTORU OVLIVNUJICICH
CENU OBVYKLOU

Pro analyzu faktorti ovliviiujici cenu obvyklou je nutné pouzit jiny postup nez
u piedchozi analyzy. Byty je vhodné rozdélit do skupin podle spolecnych vlastnosti, které
chceme analyzovat. Pokud se zamétime na vliv polohy nemovitosti v obci, rozdélime byty na
skupinu byt s polohou v centru mésta a skupinu byt na okraji mésta. Analogicky u
dalsich zkoumanych faktord. U jednotlivych skupin byt pak zprimérujeme jejich jednotkové

ceny a zjistime, jak se od ostatnich skupin procentualné lisi.

Avsak vnaSem piipadé nelze tuto analyzu provést. Protoze ocefované byty jsou
natolik rozdilné, byly by stanovené zavéry chybné. Pro predstavu, jednotkové ceny bytl na
okraji mésta, ke kterym patii nové byty z bytového komplexu Nova Dukla, by vysly vyssi nez
v centru, kde jsou z poloviny zastoupeny byty v panelovych domech pted rekonstrukci. Pokud
bychom tedy chtéli zjistit, zda a jakou mérou je ovlivnéna polohou nemovitosti cena obvykla,
zvolili bychom soubor bytl s podobnymi vlastnostmi li§icimi se jen polohou nemovitosti. Pro

analyzu jiného faktoru by byla potfeba plné jina skupina bytu.

Lze ocCekavat, ze cena obvykla bude ovlivnéna obdobnym zptisobem jako cena

zjisténa.
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9 ZAVER
Cilem této prace bylo analyzovat vybrané faktory ovliviiujici zjiSténou a obvyklou

cenu byt v Usti nad Orlici.

Pro ocenéni bylo vybrano 11 byt tak, aby mély rozdilnou podlahovou plochu,
dispozici, stavebné-technicky stav a polohu. Byty byly ocenény tiemi zptsoby. Nakladovym
a porovnavacim zplusobem podle aktudlné platného cenového piedpisu a metodou piimého

porovnani.

Pii z&vérecném srovndni vyslednych cen zjednotlivych metod ocenéni byly ceny
zjisténé ndkladovym zplsobem oproti ostatnim velmi nizké. Je to zplsobeno pouzitym
koeficientem prodejnosti, ktery se pouziva jak pro bytové domy, taky i pro byty.
Vynasobenim timto koeficientem s hodnotou 0,285 se vysledné ceny neadekvatné snizily. Ve
vétSin€ piipadll byly stanoveny nejvys$si ceny porovnavacim zpiisobem. U posledni pouzité
metody, metody piimého porovnani, se vysledky pfiblizovaly k cenam zjisténym

porovnavacim zptusobem.

Cena obvykla byla stanovena uvahou znalce a neshoduje se s zadnymi vysledky
pouzitych metod ocenéni. Nejvice se ji blizi ceny ur¢ené metodou pfimého porovnani. Je to

zpusobeno tim, Ze tato metoda odrazi aktudlni stav realitniho trhu.

Analyza vybranych faktori ovlivitujicich cenu zjiSténou byla aplikovana na
porovnavaci zptsob ocenéni nemovitosti. Bylo sledovano, jak se méni cena se zménou polohy
nemovitosti v obci, polohy bytu v domé nebo vybaveni bytu. Nejvétsi vliv na cenu zjisténou
ma vybaveni bytu vybaveni bytu, které ¢ini az 40 %. Podstatné mensi vliv, cca 15 %, ma

poloha bytu v domé. Ptiblizn€ 6% vliv mé poloha nemovitosti v obci.

Druhy typ analyzy u ceny obvyklé nelze provést, protoze oceniované byty jsou natolik
rozdilné, Ze by stanovené zavéry byly chybné. Lze ocekavat, zZe cena obvykla bude ovlivnéna

obdobnym zpusobem jako cena zjisténa.

ZaveéreCnym poznatkem je i skuteCnost, ze ocenéni podle vyhlasky je pomérné
jednoduché, neni ovlivnéno subjektivnimi nazory znalcli a je snadno piezkoumatelné. Na
druhou stranu se znalec od vyhlasky nemuze odklonit, musi podle ni postupovat, i kdyz ma
nékdy pochybnosti o jeji spravnosti. Zminény nedostatek je odstranén metodami trzniho
ocenovani (napt. metoda pfimého porovnani). Tyto metody vsak vyzaduji dikladnou ptipravu

ze strany znalce a jeho dobrou orientaci na trhu s nemovitostmi. Zaroven je nutné, aby
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subjektivni hodnoceni znalce, ze kterého vyplyvaji i hlavni rizika chybnych vysledki,

vychazelo ze zkuSenosti.

79



10 SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

[1] Ceska republika. Zakon ¢. 40/1964 Sb. ze dne 26. unora 1964, Ob&ansky zakonik. In:
Sbirky zdkonii. 1964. Ve znéni pozdéjSich piedpisti. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?idBiblio=30446 & fulltext=ob~C4~8Dansk~C3~
BD~20z~C3~A1lkon~C3~ADk&nr=40~2F 1964 &part=&name=&rpp=15

[2] Ceska republika. Zakon ¢. 344/1992 Sb. ze dne 7. kvétna 1992, o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zdkon). In: Shirky zdkonii. 1992. Ve znéni pozdéjsich predpisii.
Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?idBiblio=40068 & fulltext=katastr~C3~A11n~C3
~AD~20z~C3~Alkon&nr=344~2F 1992 &part=&name=&rpp=15

[3] Ceska republika. Zakon &. 183/2006 Sb. ze dne 14. biezna 2006, o (izemnim planovani
a stavebnim tadu (stavebni zakon). In: Sbirky zakonii. 2006. Ve znéni pozdéjsich predpisi.
Dostupné z:

http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?idBiblio=62549 & fulltext=&nr=183~2F2006&p
art=&name=&rpp=15

[4] Ceska republika. Zakon ¢. 151/1997 Sb. ze dne 17. Gervna 1997, o ocefiovani majetku
a o zmén& nékterych zdkonl (zékon o ocenovani majetku). In: Shirky zakonii. 1997. Ve znéni
pozd¢jsich predpisii. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?idBiblio=45404 & fulltext=&nr=151~2F 1997 &p
art=&name=&rpp=15

[5] Ceska republika. Zakon ¢. 72/1994 Sb. ze dne 24. biezna 1994, kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym
prostoriim a dopliuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytt). In: Sbirky zdkonii. 1994. Ve
znéni pozdéjsich predpisti. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?idBiblio=41865& fulltext=&nr=72~2F 1994 &par
t=&name=&rpp=15

80



[6] Ceska republika. Vyhlaska &. 268/2009 Sb. ze dne 12. srpna 2009, o technickych
pozadavcich na stavby. In: Shirky zdkonu. 2009. Ve znéni pozd¢jsich predpisii. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?idBiblio=69147 & fulltext=&nr=268~2F2009&p
art=&name=&rpp=15

[7] Ceska republika. Vyhlagka &. 3/2008 Sb. ze dne 3. ledna 2008, o provedeni nékterych
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén¢ nékterych zékont, ve
znéni pozdéjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska). In: Shirky zdakonii. 2008. Ve znéni
pozdé&jsich predpist. Dostupné z:

http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?1dBiblio=65870& fulltext=&nr=3~2F2008 &part
=&name=&rpp=15

[8] BRADAC, A.; SILHANKOVA, H.; SUPERATOVA, A. et al. Teorie ocerovini
nemovitosti: VIII. prepracované a doplnéné vydani. 8. ptepracované a aktualizované vydani.

Brno : Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

[9] BRADAC, A.; FIALA, J. Nemovitosti: (oceiiovani a pravni vztahy). 1. vyd. Praha :
Linde, 1996. 492 s. ISBN 80-720-1017-4.

[10] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. 1. vyd. Praha : Ekopress, 2006.
313 s. ISBN 80-86929-14-0.

[11]  Usti nad Orlici [online]. 2012 [cit. 2012-05-08]. Dostupné z:

http://www.ustinadorlici.cz/

[12]  Stavby obcanské vybavenosti [online]. © 2010 [cit. 2012-05-08]. Dostupné z:

http://www.obcanske-stavby.cz/

[13] SEKOTOVA, V. Kamenné svédomi mésta. Vyd. 1. Usti nad Orlici : Oftis, 1999. 96 s.
ISBN 80-860-4221-9.

81



[14] FOTOGALERIE: ze zivota a udalosti ve farnosti. Farnost Lanskroun [online]. 27. 11.
2005 [cit. 2012-05-11]. Dostupné z:
http://farnost.katolik.cz/lanskroun/foto/gal045/gal045044.jpg

[15] Hylvaty. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA):
Wikimedia Foundation, 2001 [cit. 2012-05-11]. Dostupné z:
http://cs.wikipedia.org/wiki/Hylvaty

[16] MELSOVA, J.; ZAHALKA, M. Hernychova vila: od soukromé rezidence po verejny
prostor. 1. vyd. Usti nad Orlici : Mé&stské muzeum, 2009. 27 s. ISBN 978-80-254-5233-2.

[17] LAHODA, V.; NESLEHOVA, M.; PLATOVSKA, M.. Déjiny ceského vytvarného
uméni 1890—1938. 1. vyd. Praha : Academia, 1998. 478 s. ISBN 80-200-0623-0.

[18] Ceny nemovitosti v Pardubickém kraji v letech 20082010 | CSU v Pardubicich.
Cesky statisticky virad: Krajska sprava CSU v Pardubicich [online]. © 2012 [cit. 2012-05-12].
Dostupné z:

http://www.czso.cz/xe/redakce.nsf/i/ceny nemovitosti v_pardubickem kraji v letech 2008

2010

[19] Stransky: projektova, stavebni a realitni ¢innost [online]. 2011 [cit. 2012-05-11].

Dostupné z: http://www.stranskyuo.cz/

[20]  Novd Dukla: Nové byty v Usti nad Orlici — Novd Dukla [online]. © 2012
[cit. 2012-05-08]. Dostupné z: http://novadukla.cz/

82



11 SEZNAM PRILOH

Piiloha ¢.

Ptiloha ¢&.

Ptiloha ¢.

Pfiloha ¢.

Piiloha ¢.

Piiloha ¢.

Ptiloha ¢&.

Ptiloha ¢.

: Padorysné nacrty ocenovanych bytt

: Vypocet cen bytl ndkladovym zplsobem

: Vypocet cen byt porovnavacim zplisobem

: Databdze nemovitosti

: Vypocet cen byt metodou piimého porovnani

: Vliv polohy nemovitosti v obci na cenu zjisténou
: Vliv polohy bytu v domé na cenu zjisténou

: Vliv vybaveni bytu na cenu zjiSténou

&3



	titulni list
	zadani
	diplomová práce

