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Trzni ocenéni bytového domu
Abstrakt

Bakalarska prace se zabyva ocenovanim nemovitosti, konkrétné trznim
ocenénim bytového domu. V teoretické Casti je popsana legislativa, jejiz znalost
je nezbytna pro ocenovani. Dale jsou definovany pojmy a metody pouzivané
v ocenovani. Prakticka ¢ast obsahuje samotné ocenéni, které bylo provedeno za
pomoci nakladoveé, porovnavaci a vynosové metody. Nasledné byla stanovena
trzni hodnota nemovitosti.

Abstract

The bachelor’s thesis deals with real estate valuation, specifically the market
valuation of an apartment building. The theoretical part describes the legislation,
which has to be known for valuation. Furthermore, it’s defined terms and methods
used in valuation. The practical part contains the valuation itself, which was
performed using the cost, comparison and revenue methods. Subsequently, the
market value of the property was determined.
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Trzni ocenéni bytového domu

1. Uvod

Nejprve bych rad zminil dlvod vybéru tématu Trzni ocenéni bytové domu.
Ocenovani nemovitosti mé zajima jiz od poCatku mého vysokoskolského studia,
rad bych se v budoucnu vénoval profesi odhadce. Podle mého nazoru je to
nesmirné zajimava prace, ve které se misi technicka a ekonomicka odbornost.
Uplatnéni v praxi ma navic velmi Siroké, ocenéni nemovitosti se bézné pouzivaji
bankami v souvislosti s hypoteCnimi uvéry. DalSimi zajemci o odhady cen
nemovitosti jsou pojistovny, které zajima pojistna hodnota nemovitosti. Ovsem
divodu pro vyhotoveni ocenéni je mnohem vice napfiklad nakup, prodej
nemovitosti, nebo dédicka fizeni, drazby a dalSi. Jedna se tedy o aktualni téma,
které je v praxi denné vyuzivano.

Duvodem pro ocenéni zrovna tohoto bytového domu je, Ze tento diim velmi dobfe
znam. V ramci mého zaméstnani jsem se podilel na vystavbé. Pozdéji jsem
vyuzival tento projekt jako podklad k vypracovani Ukold u nékterych predméti
béhem studia na Fakulté stavebni. Vhodny je tento bytovy dim diky lokalité, kde
se nachazi, ta nabizi dostatek srovnatelnych nemovitosti na trhu pro kvalitni
ur€eni trzi hodnoty.

Cilem bakalarské prace je v teoretické Casti popis legislativy souvisejici
s oceflovanim nemovitosti, vymezeni zakladnich pojmi a vysvétleni metod
pouzivanych k trznimu ocenéni nemovitosti. V praktické Casti je hlavnim cilem
urcit trzni hodnotu nemovitosti, a to na zakladé tfi metod: nakladove, porovnavaci
a vynosoveé. Kazda metoda ma sva specifika a ur€i jinou hodnotu nemovité véci,
trzni hodnota bytového domu tak bude urlena jako pomérova kombinace
jednotlivych hodnot. Zapomenout se nesmi ani na analyzu trhu, kde bude
rozebrana soucasna situace na trhu s nemovitostmi a bude zde také popsan
predpokladany vyvoj trhu.
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2. Teoreticka cast

2.1. Ocenovani nemovitosti

Nejprve je vhodné si definovat, co ocenovani nemovitosti je. Ocenovani
nemovitosti je Cinnost, kterou vykonava odhadce nebo znalec za ucelem zjisténi
hodnoty nemovité véci. Toto ocenéni je zalozeno na pouziti platnych metod, které
jsou v souladu se zakony.

Historie ocefiovani nemovitosti v Ceské republice saha az do roku 1897, v tomto
roce vysSel pravni predpis, a to Nafizeni ministrt prav, véci vnitra a orby o odhadu
nemovitosti. V tehdejSi dobé byla sice cena ovlivnéna pouze nabidkou a
poptavkou, nicméné jednalo se o volnou tvorbu cen nemovitosti. Toto obdobi
trvalo do roku 1939, kdy se na tzemi nyné&jsi Ceské republiky zasadné zménila
politicka situace (okupace némeckymi vojsky). Zména ovlivnila i tvorbu cen a tim
padem i zpusoby ocenovani, jednalo se o takzvanou regulovanou tvorbu cen.
V roce 1945 sice do$lo k osvobozeni Ceskych zemi, ovéem roku 1948 prisla
k moci komunisticka strana. Od té doby v podstaté neexistoval trh s nemovitostmi
a ceny byly ur€ovany statem. Tyto ceny se také nazyvaji centralné direktivni ceny
a platily pro celé uzemi republiky. V dnesni dobé je to nepredstavitelné, ale
napfiklad cena bytu v Praze byla stejna jako cena srovnatelného bytu na jakékoli
vesnici. Roku 1964 vznikla vyhlaska €.73/1964 Sb. — VyhlaSka ministerstva o
cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti,
ta urCovala zpusoby ocenovani nemovitosti, a pravé znehodnocovala nemovitosti
v osobnim vlastnictvi. Nicméné v roce 1990 doslo ke vzniku Ceské republiky, v té
vznikla demokracie umoznila opétovny vznik volného trhu s nemovitostmi a tim
padem rozvoj metod ocefiovani nemovitosti tak, jak je zname dnes.

Potom, co byla zminé&na historie ocefiovani v Ceské republice, je také vhodné
zminit, jaky ma ocefiovani nemovitosti vyznam. Ocenéni ma mnoho vyuziti,
zejména se vyuziva pro bankovni ucCely. Obecné se jedna o uvéry zajisténé
zastavnim pravem, kde pravé ocenéna nemovitost je zarukou za tuto finan¢ni
pujcku. Nejcastéji se jedna o hypotecni uvéry, které jsou vyuzity k nakupu
nemovitosti za ucelem bydleni i pronajmu. Ocenéni nemovitosti je bézné
vyuzivano pojistovnami, a to pro ucely pojisténi ocenované nemovitosti. Znat
hodnotu nemovitosti mize byt vhodné ale i napfiklad pfi prodeji nebo koupi
nemovitosti. U pravnich ukonu (za pfedpokladu, Ze se tykaji nemovitosti), jakymi
jsou vyporadani spoluvlastnictvi, dédické fizeni nebo darovaci fizeni se také bez
ocenéni nelze obejit, jelikoz je nutné znat hodnotu nemovitosti. Vyzadovano je
také u pfecenéni nemovitosti, jez jsou soucasti aktiv podnikl. Potfeba ocenéni
mUze také nastat u soudnich sporu, drazeb, exekuci a nelze také zapomenout
na darové ucely.

12|Stranka



Trzni ocenéni bytového domu

2.2. Legislativa pro ocenéni

vvvvvv

kdo chce ocenovat. V téchto zakonech jsou definovana pravidla, metodika a
pojmy ocerfiovani. Jsou v podstaté zakladnimi pilifi, od kterych se dale odvozuji
dal$i postupy. Proto je dulezité tyto zakony zminit a ve struénosti vysvétlit jejich
vyznam. V nasledujicich odstavcich budou strucné jednotlivé zakony a vyhlasky
popsany. Bude k nim také pro uplnost pfilozen pfedmét jejich upravy. Pfedmét
upravy definuje, co se v zakonu nachazi, nebo co zakon upravuije.

2.2.1. Zakon €.151/1997 Sb., Zakon o ocefnovani majetku

Zakladnim zakonem pro ocenovani nemovitosti je Zakon o ocefiovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu &. 151/1997 Sbirky. Tento zakon preSel v u¢innost
dne 1.1.1998. V tomto zakonu Ize najit zplsoby ocefovani majetku a sluzeb,
specificky zakon stanovuje metody pouzivané pfi ocenéni. Definuje pojmy jako
jsou trzni hodnota, obvykla cena, mimofadna cena a sluzba. Dale zde Ize najit
¢lenéni staveb, pozemku, trvalych porostl a nasledné zpulsoby, jak ocenit tyto
nemovité véci. Nedilnou soucasti je také popis vécnych bfemen a zpusob jejich
ocenéni. Zakon ma jesté dalsi Cast, ve které je feSena problematika majetkovych
prav. [7]

Pfedmét upravy zakona ¢€.151/1997:

LZakon upravuje zpdsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen "majetek”) a sluzeb pro
ucely stanovené zviastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviastni pfedpis pro ocenéni
majetku nebo sluzby k jinému ucelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro
ucely stanovené zvidstnimi piedpisy uvedenymi v Casti Ctvrié aZ devaté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-Ii
lak prislusny organ v ramei svého opravnéni nebo dohodnou-Ii se tak strany.”

Zdroj: [7]: §1

2.2.1.1. Zakon ¢.237/2020 Sh., Zakon, kterym se méni zakon
€.151/1997 Sb., Zakon o oceriovani majetku
Tento zakon zroku 2020 pFedstavuje nejaktualnéjsi verzi zakona ¢.151/1997,
jelikoz pfimo méni jeho znéni. Tato zména je nutna z davodu vyvoje technologii,
Upravy pravnich vztahG a pfemény metod pouzivanych pfi ocenovani.
Zjednodusené feCeno se disciplina ocenovani neustale vyviji, tudiz na tento
Vvyvoj musi reagovat i pfislusné zakony. [8]

Pfedmét upravy zakona ¢€.237/2020:

LZakon ¢.237/2020, kterym se méni zdkon ¢&. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu
(zakon o oceriovdni majetku), ve znéni pozdgjSich predpisd, a dalsi souvisejici zakony.”

Zdroj: [8]; uvod-cast prvni
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2.2.2. Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni
zakona o ocenovani majetku

Zatimco zakon udava definice pojmU a pfiblizné urCuje postupy pfi ocenovani,
vyhlaska udava presny navod, jak ocenéni provadét. Jak jiz bylo zminéno, tak
zakon definuje pojmy obvykla cena a trzni hodnota, ale je to pravé vyhlaska, ktera
podrobné popisuje, jak se dopracovat k Ciselné hodnoté téchto pojmu. Ve
vyhlasSce Ize najit slovni popis vypocCtu, rozepsané vzorce pro vypocty, popis
jednotlivych koeficientd a tabulky s koeficienty. Ocenéni vSech typd pozemku,
ocenéni staveb az po ocenéni vécnych bfemen a prava stavby, to vSe Ize najit
v této vyhlasce ¢.441/2013. Dullezité je také zminit fakt, Zze se zde nachazi pojmy
jako zastavéna plocha stavby, podlahova plocha, vySka podlazi a dalsi.
Pfedevsim ale je zde pfesny popis, jak tyto plochy a vySky méfit. Je tedy zfejmé,
Ze pro ocenéni je tato vyhlaska kriticka, z pravé uvedenych davodud. Dalo by se

vigwvivs

[9]
Pfedmét upravy:

LVyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirdzky a srdZky k cenam a postupy pri uplatnéni zpdsobi oceriovani
véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluZeb.”
Zdroj: [9]; §1

2.2.2.1. Vyhladka 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. tzv.: ,oceriovaci vyhlaska“

Vyhlaska je pfiblizné jednou ro¢né novelizovana, nejnovéjSi novela je
€.488/2020, ktera je ucinna od 1.1.2021. Takto Casta novelizace je z duvodu
ménicich se cen nemovitosti, vyvoje metod a trendl v ocefiovani a zménami na
trhu. [10]

Jak vyhlaska vznika je popsano v zakoné ¢.151/1997Sb.:

»(1) Ministerstvo financi vyda vyhlasku k provedeni § 2 a7 13, § 15aZ § 17 a § 24 a k ocenéni nékterych véci
movitych a sluzeb.

(2) Obce mohou v rozsahu a za podminek uvedenych v § 10 stanovit obecné zavaznou vyhlaSkou ceny
stavebnich pozemki v cenovych mapdch. Pro tento ucel prodavajici pri prodeji stavebniho pozemku zaSle obci,
na jejimz uzemi pozemek leZi, a to jen v pfipadech a za podminek stanovenych obecné zavaznou vyhlaskou
obce, informaci o jeho sjednané cené za m?, o parcelnim ¢isle a ndzvu katastralniho dzemi.

(3) Financni  dfady shromaZduji v dariovych spisech obsaZené udaje o cendch ZjiSténych pri
oceriovani nemovitych véci a o cendch sjednanych za tyto nemovité véci v pripadé jejich prodeje. Financni
Ufady preddvaji Udaje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému dradu.”

Zdroj: [7]; §33
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2.2.3. Zakon ¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru

nemovitosti

Pro pochopeni vyznamnosti znalosti Zakona o katastru nemovitosti je nejdfive
vhodné struéné definovat k éemu je katastr pro ocenovani dulezity. Katastr
nemovitosti je zakladnim pokladem k ocenéni, obsahuje popis, geometrické
ureni, polohové ureni nemovitosti. Jsou vném také zapsana prava k témto
nemovitostem. (Katastr nemovitosti je podrobné popsan v dalSi kapitole ¢.1.3
Zakladni pojmy — 1.3.4 Katastr nemovitosti). Kvuli jeho dulezitosti je nutné znat
definici katastru nemovitosti, definice pojmu, které katastr nemovitosti pouziva,
dale jak snim pracovat, a predevSim jak spravné vyuzivat informaci, které
poskytuje. Ted nastava otazka, kde tyto poznatky, jak nakladat s katastrem
nemovitosti vzit. Odpovéd je velmi jednoducha, pravé vZakoné o katastru
nemovitosti, ten definuje jeho podstatu, pojmy pouzivané katastrem, popisuje,
jak provadét zapis do katastru a dalSi. Obecné uklada pravidla, kterymi se Fidi
samotny katastr a také jeho uzivatelé. [11]

Zakon o katastru nemovitosti nema predmét upravy, tudiz zde nebude zobrazen.

2.2.4. Zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu

Zakon ma sedm c¢asti, pro ocefiovani je nejdllezitéjsi Cast tfeti — uzemni
planovani. Pravidla uzemniho planovani je potfeba znat, protoze u ocenovanych
nemovitosti je vzdy potfeba zkontrolovat soulad s uzemnim planem obce. Je to
jeden ze zakladnich bodl provadénych pfi ocefovani. Najdeme zde veSkeré
informace o uzemnim planu, regulacnim planu i uzemnim fizeni. Jak jiz bylo
zminéno, tak soulad s uzemnim planem je nutnost kontrolovat v kazdém pfipadé,
regulaéni plan je vyuzit pfi odhadu ceny pozemkd, protoze udava moznosti vyuziti
pozemkd. [12]

Predmét upravy (dllezita je ¢ast prvni):

(1) Tento zakon upravuje ve vécech uzemniho planovani zejména cile a ukoly uzemniho planovéni, soustavu
organt tzemniho planovani, nastroje dzemniho planovani, vyhodnocovani vVIivi na udrZzitelny rozvoj dzemi,
rozhodovani v tuzemi, moZnosti slouceni postupt podle tohoto zdkona s postupy posuzovani viivii zamérd na
Zivotni prostiedi, podminky pro vystavbu, rozvoj uzemi a pro pfipravu verejné infrastruktury, evidenci tzemné
planovaci ¢innosti a kvalifikacni poZadavky pro dzemné planovaci ¢innost.

(2) Tento zakon upravuje ve vécech stavebniho rddu zejména povolovani staveb a jejich zmén, terénnich uprav
a zafizeni, uzivani a odstrariovani staveb, dohled a zvidstni pravomoci stavebnich Uradd, postaveni a opravnéni
autorizovanych inspektord, soustavu stavebnich uradd, povinnosti a odpovédnost osob pfi priprave a provadéni
Staveb.

(3) Tento zakon ddle upravuje podminky pro projektovou Cinnost a provddeni staveb, obecné poZadavky na
vystavbu, ucely vyviastnéni, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu veregjnych zdjmu a nékteré dalSi véci
souvisejici s predmétem této pravni dpravy.”

Zdroj: [12]; §1
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2.2.5. Zakon €. 89/2012 Sb., Zakon obcCansky zakonik

Takzvany novy obCansky zakonik je zakon, ktery nabyl uCinnosti 1.1.2014 a
divodem jeho vzniku byla nahrada ¢eskoslovenského obCanského zakoniku a
dalSich zakonu. Napfiklad zakonu o vlastnictvi bytd. Uz zde je vidét souvislost
s ocenovanim. Ze zakona je podstatna ¢ast tfeti — absolutni majetkova prava a
Cast Ctvrta — relativni majetkova prava.

V Casti tfeti jsou rozebrana veSkera vlastnicka prava, jejichZ posouzeni je vzdy
soucasti odhadu. Vécna bfemena Ize také najit v tieti Casti obanského zakoniku
a dulezitd pro ocenéni nemovitosti jsou, protoze nepochybné ovliviiuji cenu
nemovitosti, at' uz pozitivné nebo ve vétsiné pfipadd negativné.

Cast obsahu &tvrté &asti zakona je podstatna predevsim pro banky, jsou zde
definice uvérd a urokd. Jak to souvisi socefiovanim? Banky jsou hlavnim
subjektem vyzadujicim odhad ceny nemovitosti, kvili zajisténi uvérl hodnotou
nemovitosti. Neméné podstatné jsou vysvétlivky veskerych typa smiuv, tém by
vSichni, ktefi chtéji ocenovat, méli porozumét, protoze [13]

2.2.6. Zakon ¢. 526/1990 Sb. Zakon o cenach

Znalost tohoto zakona je pro odhadce dulezita zejména protoze definuje pojem
cena. UrCuje tedy, co se rozumi cenou a dale, jak se tato cena sjednava. V druhé
Casti zakone Ize najit zplsoby regulace cen. Obecné jsou pojmy cena a hodnota
pro ocenovani nezbytné a velmi pouzivané, proto jsou v bodé 1.3.4 podrobné
popsany. [14]
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2.3. Zakladni pojmy

2.3.1. Nemovita véc
Nemovité véci definuje ObCansky zakonik zakon ¢.89/2012 Sb. timto zplsobem:

LNemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim, jakoZ i vécnd prava k nim,
a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-
Ii takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

VeSkeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.”
Zdroj: [13]; §498

Pojem nemovita véc nebyl pouzivan vzdy, nahrazuje pojem nemovitost ze
starého ob&anského zakoniku. Zména nastala 1.1. 2014, kdy zacal platit novy
Obc¢ansky zakonik. Neupravil se ale jen samotny pojem, zakon ¢. 89/2020 Sb.
povazuje za nemovité véci i vécna prava, neboli véci nehmotné. Doslo také
k znovuzavedeni zasady, Ze stavba je soucasti pozemku. Proto zde vznika snaha
o sceleni pozemkl a staveb, které byly vedeny jako dvé nemovité véci i kdyz
zlogiky véci je vhodné je brat jako celek. ZjednoduSené fecCeno, jedna se o
stavbu, ktera se nachazi na pozemku, pfi€emz maji obé tyto nemovité véci
stejného majitele, ale doposud byly vedeny zvlast jako dvé véci. Stale je mozné
stavét na cizich pozemcich, tato moznost je oSetfena pomoci prava stavby.[13]

2.3.2. Soucast nemovité véci
Zakladem ocenovani nemovitosti je ocenovat celky. To znamena, Ze nelze
rozdélit pozemky a stavby, které k sobé z logiky véci patfi. Napfiklad nelze zvlast
ocenovat garaz u rodinného domu, kdyz je pfi prvnim pohledu jasné, Ze patfi
k domu a nelze ji vyuzivat samostatné. Stejny princip byl zachovan pfi ocenéni
bytového domu, bylo na né&j pohlizeno jako na celek, v€etné pfipojek, vedlejSich
staveb a pozemku. Ztohoto divodu je tfeba se orientovat v pojmech, které
udavaji, co vSe je soucasti nemovitych véci. [7]

,S0uCdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy néleZi a co nemiZe byt od véci oddéleno, aniZ se tim véc
znehodnoti.

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jind zarizeni (déle
jen ,stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.
Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek. Soucasti

pozemku je rostlinstvo na ném vzeslg.”
Zdroj: [13]: §505

2.3.3. PrisluSenstvi nemovité véci
PrisluSenstvi nemovité véci je stejné jako soucast nemovité véci podrobné
popsano v ObCanském zakoniku. [13]

JPrislusenstvi véci je vedlejSi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uZivalo
spole¢né s hlavni véci v ramei jejich hospodaiského urceni. Byla-Ii vedlejSi véc od hlavni véci prechodné
odlouCena, neprestava byt prislusenstvim.

Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi.

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pfipad podle zvyklosti.
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Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby piisluSenstvim pozemku, je-Ii jejich ucelem,

aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospodarského ucelu trvale uZivalo.”
Zdroj: [13]; §510

2.3.4. Cena a hodnota
Je nezbytné znat rozdil mezi cenou a hodnotou, zdanlivé se zda, Ze tyto terminy
maji stejny vyznam, ale opak je pravdou. Cena je skuteCné zaplacena Castka za
zboZi nebo sluzbu. Cenou se také rozumi poZzadovana nebo nabizena ¢astka od
prodejct. V Ceské republice je cena stanovena dohodou mezi ob&ma stranami
obchodu, nebo ocenénim podle zvlastnich predpisu. [14]

,Cena je penéZni Castka

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 aZ 13 nebo

b) urcend podle zvlastniho predpisu’) k jinym ucelim neZ k prodeji.”
Zdroj: [14]: §1

Hodnota na druhou stranu neni pfesné udana ¢astka. Obecné je hodnota udaj
vznikly subjektivnim nebo objektivnim ohodnocenim urcité movité, nemovité,
hmotné nebo nehmotné véci. Pro kazdého Clovéka ma stejna véc jinou hodnotu,
protoze na ni pohlizi kazdy zjiného uhlu. U nemovitych véci je hodnota ucena
odhadem. [1] [15]

2.3.4.1. Cena reprodukéni
Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozné pofidit totoZnou stavbu, jako je
ocenovana nemovitost, bez ohledu na opotfebeni, nebo konstrukéni nedostatky.
Reprodukéni cenu Ize urCit pomoci polozkového rozpoctu, metodou
agregovanych polozek nebo pomoci technicko-hospodaiskych ukazatell. [15]

2.3.4.2. Vécna hodnota
Vécna hodnota je reprodukéni cena snizena o opotfebeni. Vypocita se pomoci
nakladové metody, ztoho duvodu se také €asto nazyva nakladova metoda
metodou vécné hodnoty. [1] [15]

2.3.4.3. Vynosova hodnota
Vynosova hodnota predstavuje soucéet vSech Cistych budoucich pfijma,
diskontovanych na soucasnou hodnotu. U nemovitosti se jedna o vynosy
dosazené zrocniho najemného snizeného o ro€ni naklady na provoz. Tyto
naklady se skladaji pfedevSim z: spravy nemovitosti, udrzba nemovitosti,
obnovitelné investice, pojisténi a dan z nemovitosti. [15]

Jina interpretace vynosové hodnoty je, Zze se jedna o jistinu, kterou je potfeba pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky ztéto jistiny byly stejné jako Cisté
vynosy. [1] [4]

2.3.4.4. Obvykla cena
Je to cena, za kterou se na volném trhu v dané lokalité a ¢ase da koupi stejna
nebo porovnatelna nemovitost. Do této ceny se promitaji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak neuvazuji se zadné mimoradné okolnosti. To znamena,
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Ze prodavajici a kupujici nemaji mezi sebou zadné vzajemné vztahy, nejsou ani
jeden nuceni do obchodu. Dale se také neuvazuje zadny osobni vztah
k obchodovanému majetku a ani dusledky pfFirodnich ¢&i jinych kalamit. [7] [9] [15]

2.3.4.5. Vlastni cena
Vlastni cena se tvoii az pfi samotném prodeiji, respektive koupi. Casto je také
nazyvana trzni cenou. Nelze ji pfesné urcit, tudiz se mize od zjisténé hodnoty i
vyrazné lisit. [1] [15]

2.3.5. Vécna prava u nemovitosti

2.3.5.1. Vlastnické pravo
Jedna se o pravo pfimé a vyluéné pravni panstvi nad véci. Vlastnické pravo je
pravo absolutni, které pusobi via&i vSem ostatnim osobam. Odpovédnosti
ostatnich osob je povinnost neruSit vlastnika ve vykonu prava kjeho véci.
V pfipadé, ze vlastnické pravo nad véci svédci vice vlastnik(, jedna se o
spoluvlastnictvi. Potom jsou absolutni prava jednoho vlastnika omezena stejnymi
pravy ostatnich spoluvlastniku.

Vlastnické pravo zahrnuje:

- Pravo véc drzet
- Pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky
- Pravo s véci nakladat [13] [2]

2.3.5.2. Zastavni pravo
Toto velmi uUzce souvisi socefiovanim nemovitosti, protoze bankami je
uplatfovano pfi poskytovani hypoték. Tyto hypotéky jsou uvéry zajisténé prave
zastavnim pravem knemovitosti. Zde vznika potfeba o ocenéni hodnoty
nemovitosti. Toto pravo slouzi k zajisténi pohledavky v pfipadé, kdy dluznik neni
schopen splatit dluh. Pokud tento pfipad nastane, muze véfitel (banka) zpenézit
zastavu, kterou pfedstavuje ocenovana nemovitost. [13] [2]

2.3.5.3. Vécna bfemena
Vécna bfemena jsou vécna prava, ktera omezuji vlastnika nemovité véci
v uzivani véci a to ve prospéch jiné osoby. [2]

Podle diferenciacniho kritéria Ize rozdélit vécna bfemena na:

a) \Veécnd bfemena s povinnosti konat,
b) Vécnd bremena s povinnosti zdrZet se,
c¢) Vécnd bremena s povinnosti trpét.

ad a) Vlastnik véci zatiZené je povinen uskutecnit urCité kondni ve prospéch opravnéné osoby, at’ uZ osoby
individualizované, nebo osoby, kterd je viastnikem jiné véci. Prospéch oprdvnéné osoby spocivd v tom, Ze
povinny subjekt ji poskytuje urcité plnéni, predevsim urcité dkony, v soucasné dobé vsak opét nabyvd na
vyznamu poskytovani penéZitych nebo naturédlnich dévek.

ad b) Vlastnik zatiZené véci je povinen zdrZet se urcitého chovani, které by mu jinak prisluSelo z titulu
viastnického préva; timto je viastnik véci zatiZené omezen v realizaci viastnického prava, presnéji vyjadreno
v realizaci uZitné hodnoty véci. Osoba opravnénd aktivné neuZiva cizi véc, ale ma prospéch z toho, Ze viastnik
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zatizené véci je ve svém chovdni omezen, a tim jsou rozsifeny moznosti realizace uZitné hodnoty viastni véci.
Napr: povinnost viastnika zdrZet se vystavby plotu nad urcitou vysSku.

ad c) Vlastnik véci zatiZené je povinen strpét urcité chovani opravnéné osoby. Takovym chovanim oprdvnénd
0soba bezprostfedné a aktivné vyuZziva uZitnou hodnotu véci zatiZené. Typickym prikladem je pravo prachodu,
prijezdu, ¢erpani vody.*

Zdroj: [2]; str.:19

DalSi mozné cClenéni vécnych bfemen je na vécna bfemena in rem a vécna
bfemena in personam. U prvniho typu je vzdy subjektem opravnéni vliastnik véci.
Tato vécna bfemena maji objektivni moznost realizace uZitné hodnoty, coz
znamena, Ze svoje zajmy bude moci uspokojovat kazdy majitel véci. Zpravidla
maji vécna bfemena in rem trvaly charakter a jsou zfizovana jako Casové
neomezena. Vdruhém pfipadé je opravnény subjekt urCen konkrétné a
opravnéni patfi pouze jemu. Existence vécnych bfemen in presonam je spojena
s existenci opravnéného subjektu, tudiz se zanikem subjektu zanikaji také tyto
bfemena. [2]

2.3.6. Pozemek

Pojem pozemek Ize definovat tfemi rdznymi zpUsoby. Prvni definice je podle
katastralniho zakona ¢€.256/2013 Sb., kde se rozumi pozemkem ¢ast zemského
povrchu oddélena od sousednich Casti hranici. Dale je upfesnéno, o jaké typy
hranic se jedna. Stavebni zakon ¢€.183/2006 Sb. definuje dokonce tfu druhy
pozemku, a to stavebni pozemek, zastavény stavebni pozemek a nezastavitelny
pozemek. Stavebni pozemek je dle tohoto zakona pozemek ureny k umisténi
stavby, za pomoci uzemniho rozhodnuti, spolecného rozhodnuti, nebo
regulacnim planem. Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany
v katastru nemovitosti jako stavebni parcela, nebo dalSi pozemkové parcely.
Nakonec nezastavitelny pozemek je vefejna zeler, park nebo lesni pozemek,
ktery nelze zastavét na uzemi obce. [11] [12]

Treti zplsob jak urcit a délit pozemky je podle zakona o ocenovani staveb
€.151/1997Sb.. Pro uc€ely ocenovani se pozemky déli na: stavebni pozemky,
lesni pozemky, vodni plochy a jiné pozemky. Déle se €leni stavebni pozemky na
nezastavéné, zastavéné a plochy pozemkl skute¢né zastavéné stavbami bez
ohledu na druh pozemku. [7]

LStavebni pozemky se pro ucely oceriovani déle Cleni na

a) nezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a ndvorr,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym dzemnim rozhodnutim,
spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, requlacnim plénem, verejnopravni smlouvou
nahrazujici dzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funkcnim celku.
Jednotnym funkcénim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle
navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori se stavbou,
se spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V' jednotném funkénim celku maZe byt i vice pozemki druhu pozemku
zastavénd plocha a nadvoryi,
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4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvorr,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiZ zastavény,

c) plochy pozemkd skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti.*
Zdroj: [7]; §9

Ocenovaci zakon takeé urCuje, co neni stavebnim pozemkem. [7]

LStavebnim pozemkem pro dcely oceriovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim
vedenim vcetné jefich piislusenstvi, poazemnimi stavbami, které nedosahuji drovné terénu, poazemnimi castmi
a pfislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro ucely oceriovani neni t6Z pozemek zastavény stavbami bez zakladd, studnami, ploty, opérnymi

zdmi, pomniky, sochami apod.“
Zdroj: [7]; §9

Problém nastava v situaci, kdy nesouhlasi realny stav se stavem zapsanym
v katastru nemovitosti. V tomto pfipadé se pfi ocenovani vychazi ze skuteCného
stavu. [7]

Pro ucely oceriovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedengho v katastru nemovitosti. Pri nesouladu mezi

Stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pii oceriovani ze skutecného stavu.
Zdroj: [7]; §9

2.3.7. Parcela
Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen. Musi byt
také zobrazen v katastralni mapé a nesmi chybét ani parcelni Cislo. Dale se
v katastralnim zakonu definuji pojmy jako stavebni parcela a pozemkova parcela.
Stavebni parcela ma navic specifikaci, Ze je evidovana v druhu pozemku jako

plocha a nadvofi. Pozemkovou parcelou jsou naopak vSechny parcely, které
nejsou stavebni parcelou. [11]

2.3.8. Stavba
LStavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni technologii, bez zfetele na jejich
Stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu frvani.
Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povaZuje také
vyrobek pinici funkci stavby. Stavba, ktera slouZi reklamnim acelim, je stavba pro reklamu.”

Zdroj: [12]; §2

Takto urcuje stavebni zakon €.183/2006 Sb. stavbu. Déle je v zakoné stanoveno,
ze stavbou se rozumi i jeji ¢ast nebo zména stavajici stavby. Tou muze byt
napfiklad nastavba, ktera zvySuje stavbu, nebo pfistavba rozsifujici pudorys. Za
zménu muze byt povazovana i stavebni Uprava, ktera nerozSifuje rozméry
stavby. Napfiklad zatepleni vné&jSiho plasté. [12]

Ocenovaci zakon déli stavby dale na stavby pozemni, stavby inzenyrské a
specialni pozemni, vodni nadrze a rybniky, jiné stavby. Pozemni stavby se dale
¢leni na budovy, jednotky a venkovni Upravy. [7]
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,Pro ucely oceriovani se stavba posuzuje podle ucelu uZiti. Pii nesouladu mezi ucelem uZiti stavby uvedenym
v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolauda¢nim souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve vergjnopravni
smlouvé nahrazujici stavebni povoleni nebo v ohldSeni Ci v oznameni stavebnika stavebnimu dradu nebo v
souhlasu stavebniho ufadu nebo v certifikdtu autorizovaného inspektora a skuteCnym uZitim se vychazi pfi
oceriovani ze skuteCného uZiti stavby. Nejsou-Ii zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena,
nebo pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena
k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspoiddanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje
nékolika uceldm, md se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uzivd bez zavad.*

Zdroj: [7]: §3

2.3.9. Bytova jednotka
Jedna se o prostorové oddélenou ¢ast bytového domu, ur€enou k bydleni. Dale
patfi k bytové jednotce spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a
funkCnich celcich. K vytvoreni bytoveé jednotky staci pouze prohlaseni viastnika,
coz je pravni ukon, ktery se vklada do katastru nemovitosti. Prohlaseni ma
mnoho nalezitosti jako napfiklad.: oznaceni budovy, Cislo jednotky, umisténi
jednotky v budové, podlahové plochy mistnosti a v neposledni fadé je nutné
pFilozit pudorysy jednotlivych podlazi. [13]

Jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddélenou ¢ast domu a podil na
spole¢nych castech nemovité veci vzajemné spojené a neoddelitelné. Jednotka
Je véc nemovita.

2.3.10. Obestavény prostor
Vypocet obestavéného prostoru se v ocefovani lidi od postupu, ktery zna vétsina
stavaru. Rozdil spociva v tom, Ze se nezapocitavaji zaklady, protoze je Casto u
ocenéni obtizné sehnat projektovou dokumentaci, kde by tvar zakladu byl
znazornény. [9]

,0bestavény prostor stavby se vypoCte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a
zastreSeni. Obestaveny prostor zakladi se neuvaZuje.”

Zdroj: [9]; Priloha ¢.1 k vyhlaSce 441/2013 Sh.

Postup urceni hranice spodni stavby, vrchni stavby nebo zastfeSeni je dale
presné popsan v ocenovaci vyhlasce ¢.441/2013 Sb., aktualni verze €.488/2020
Sb..[9][10]

2.3.11. Zastavéna plocha stavby
Definice zastavéné plochy se nachazi v ocenovaci vyhlasce, tam je popsana
stru¢né a presné. [9]

(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogondlnimi praméty vnéjsiho lice svislych
konstrukei vSech nadzemnich i poazemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapoCitavaji.
(2) Zastavénou plochou nadzemni cdsti stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogondlnimi priméty vnéjsiho
lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlaZi do vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni ¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogondlnimi priméty vnéjsiho

lice svislych konstrukei vsech podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.”
Zdroj: [9]; Priloha ¢.1 k vyhlaSce 441/2013 Sh.
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2.3.12. Podlahova plocha
Casto pouzivany termin nejen v realitni inzerci, ale obecn& ve stavebnictvi.
Podlahova plocha je jednou z nejvyznamnéjSich veliin staveb. Lze ji urcit jako
plochu uvnitf mistnosti, kde hranice této plochy tvofi svislé konstrukce stén,
vcetné povrchovych uprav. [9]

.(1) Padlahovou plochou se rozumi plochy padorysného fezu mistnosti a prostori stavebné upravenych k
ucelovému vyuZziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé
plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukei stén vcetné jejich povrchovych dprav (napr. omitky).
U poloodkrytych pripadné odkrytych prostord se misto chybéjicich svislych konstrukei stén podlahova plocha
vymezi jako ortogonalni primét Cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podiahy do roviny fezu.

(2) Do thrnu podlahové plochy bytil nebo nebytovych prostor se zapocte podlahovd plocha:

a) arkyri,

b) wklenkd, jsou-Ii alespori 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ podiahova plocha je vétsi neZ 0,36 m? a
Jsou alespori 2 m vysoke,

mimo byt a sklepd, pokud jsou mistnostmi, vynasobend koeficientem 0,8,

d) primétu vnitiniho schodisté (schodistovy prostor) v mezonetovém byté nebo nebytovém prostoru do
dolniho podlazi,

e) prostoru galerii, v pripad€ bytu nebo nebytového prostoru, kdy je horni prostor galerie s dolnim prostorem
propojen schodistém a pokud svétlé vySky galerie a prostoru pod ni dosahuji alespori 230 ¢m, pokud podminky
minimalni svétlé vysky nejsou spinény, zapocte se pouze plocha dolniho prostoru.

(3) Do uhrnu podiahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte podlahova plocha prostord, které
jsou uzivany vylucné s piislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

a) teras, balkonu a paviaci vynasobend koeficientem 0,17,

b) nezasklenych loaZii vynasobend koeficientem 0,20,

¢) zasklenych lodZif vynasobend koeficientem 0,70,

d) sklepnich kdji a vymezenych pudnich prostor vynasobend koeficientem 0,10.

(4) V pripadé mistnosti, které tvori pfislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytt nebo nebytovych prostor
(napr. spolecné WC, predsir, aj.), se do podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor zapocte plocha, kterd
odpovida podilu plochy téchto spole¢nych mistnosti ku poctu bytd nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich dstupkd.*

Zdroj: [9]: Priloha &.1 k vyhléSce 441/2013 Sb.
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2.4. Metody pro urCeni opotrebeni

nemovitosti
Pro vypocet vécné hodnoty pomoci nakladové metody je nutné urcit opotiebeni
stavby. Opotfebeni ukazuje snizeny ceny majetku kvuli pouzivani a zménami
v materialech vlivem jejich starnuti. Je tfeba ho uvazovat u vétsSiny ocefiovanych
staveb, protoze zpravidla tyto nemovitosti nejsou novostavbami.

2.4.1. Linearni metoda

Zakladnim predpokladem je to, Zze se stavba opotfebovava pfimocCare. To
znamena, ze na zacatku zivotnosti ma 0% opotiebeni, v poloviné 50% opotiebeni
a na konci zivotnosti ma 100% opotfebeni. Tato metoda je velmi jednoducha ale
také pomérné nepfesna, navic ji lze pouzit jen u staveb, které nebyly nikdy
modernizovany nebo rekonstruovany. Pro tyto stavby také plati, ze musi mit
vhodnou a zejména konstantni udrzbu. Linearni metoda je pouzivana predevsim
v pojistovnictvi a pfi ocenovani podle cenového predpisu. [1]

100

Olet 100let

Obrazek 1 — Linearni opotfebeni; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroje [1] (str.:229)

Vzorec pro vypocet opotiebeni linearni metodou:

0=<%>*100 (1)

Kde:
O = opotfebeni stavby v procentech
S = stafi stavby

Z = celkova Zivotnost
Zdroj: [1]; str.:228

2.4.2. Nelinearni metody
Tyto metody vychazi z praxe, a to pfedevSim tim, Ze opotfebeni neprobiha
linearné. Na pocatku Zivotnosti se stavba opotiebovava velmi malo, protoze
v8echny konstrukce jsou nové a nedochazi k porucham. OvSem jak dale stavba
starne, tak opotfebeni zaCina stoupat, a to ne linearné, ale stale vy3Sim a vySSim
tempem. To je dano pravé tim, Ze urCité konstrukce se dostavaji za hranici
zivotnosti a pfestavaiji fungovat, tak jak by méli. Napfiklad mGze dojit k porucham
rozvodl vody, které vytopi ¢ast budovy, a to logicky zpusobi velké opotfebeni.
Dale izolace zpUsobuji prinik vihkosti do budovy, nebo netésnéni oken zpUsobi
stejny problém. Nelinearnich metod vzniklo mnoho, napfiklad: kvadraticka,
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semikvadraticka, BradaCova Ross- Kusynova, Smejkalova a dalSi. VSechny
metody spojuje podobny princip, kazda ho pfevadi do praxe trochu jinym
zpusobem. V dnesni dobé jsou jiz tyto metody malo pouzivané, byly nahrazeny
analytickou metodou, ktera nabizi jesté vétsi pfesnost. [1]

100

Olet 100let

Obrazek 2 — Nelinearni opotfebeni; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroje [1] (str.:232)

Vzorec pro vypocet opotiebeni nelinearni metodou:

0= <;_§> 100 2)

Kde:
O = opotfebeni stavby v procentech
S = stafi stavby

Z = celkova Zivotnost
Zdroj: [1]; str.:232

2.4.3. Analyticka metoda

Pomoci této metody se rozdéli stavba na jednotlivé konstrukce a prvky. Pro
predstavu rozdéleni vypada nasledovné: zaklady, svislé nosné konstrukce,
vodorovné nosné konstrukce, svislé nenosné konstrukce, okna, dvefe, vnitfni
omitky, vnéjsSi omitky, obklady, podlahy, konstrukce stfechy, stfesSni krytina
apod.. Dale se urci opotfebeni pro jednotlivé prvky na zakladé stafi a Zivotnosti.
Celkové opotrebeni je suma opotiebeni jednotlivych prvkd, vynasobené podilem,
ktery tyto prvky tvofi na celkové stavbé. Analyticka metoda je jednoznacné
nepresnéjSi a nejpouzivanéjsi. Je vhodné ji pouzivat pfi vSech ocenénich, pravé
kvuli jeji pfesnosti. [1] [15]

Vzorec pro vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Si= stafi |-té Casti stavby

Zj=celkova Zivotnost i-té ¢asti stavby
Pi= podil i-té ¢asti na hodnoté stavby
Zdroj: [1]; str.:238
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2.5. Metody pro ocenéni nemovitosti na
trznich principech

2.5.1. Metoda nakladova
Nakladova metoda, Casto také nazyvana metoda vécné hodnoty a nebo anglicky
Cost approach, je jednim ze zakladnich pfistupl k oceriovani. V Ceské republice
ma velky vyznam, nakladovy zplsob se uplathuje pfedevSim pfi stanoveni
pojistné hodnoty. Ocerfiovani podle cenového predpisu je také zaloZzeno na
nakladovém pfistupu. Pochopitelné i ocenovani na trznich principech pouziva
nakladovou metodu pro stanoveni trzni hodnoty.

Tato metoda funguje na principu uréeni celkovych nakladu, jez by musely byt
vynalozeny na postaveni stavby, vedlejSich staveb a pofizeni pozemku ke dni
ocenéni. Timto spocitanim nakladu se ziska reprodukéni cena, tedy Castka, za
kterou Ize postavit novou nemovitosti, totoznou s ocenovanou nemovitosti. Pfi
ocenovani nakladovou metodou je ale vétSinou cilem ziskat vécnou hodnotu. Pro
ur¢eni vécné hodnoty se snizi cena o opotfebeni, protoZe ocefiovana nemovitost
neni ve vétsSiné pripadl novostavbou.

Pro urCeni vychozich stavebnich nakladl Ize zvolit tfi zpUsoby, jak postupovat.
Prvnim zplGsobem je podrobny polozkovy rozpocet. Pomoci tohoto postupu se
stavba rozdéli na jednotlivé polozky podle, ty se dale vynasobi jednotkovou
cenou stavebnich praci. Vypocet je vdnesni dobé usnadnén rozpodtarskymi
programy, které automatizuji velkou ¢ast ukond, nicméné je to stale velmi Casové
naroCny a pracny zpusob. Vypracovani rozpocCtu také vyzaduje zkuSenosti
v oblasti rozpoctovani a je tfeba disponovat projektovou dokumentaci, odhadci
v drtivé vétSiné pFipadl nemaiji k dispozici ani jedno. Na druhou stranu jde o
nejpodrobnéjsi a nejpfesné;jSi postup ur€eni stavebnich nakladd. DalSi moznosti
je metoda technicko-hospodarskych ukazatell, jedna se o nejpouzivanég;si
zvoli mérna jednotka pro celou stavbu, vétSinou 1 m?® obestavéného prostoru a
dale se urcCi celkovy obestavény prostor celé budovy. VypocCet obestavéného
prostoru je popsan v bodé 1.3.11.. Nakonec se vynasobi poet mérnych jednotek
(m3) jednotkovou cenou, pro pfislusny typ budovy a konstrukce. Jakymsi
kompromisem mezi rozpoctovanim a pouzitim technicko-hospodarskych
ukazatell je metoda agregovanych polozek. Podobné konstrukéni ¢asti se sdruzi
do jediné polozky, ktera zobrazuje naklady na danou Cast stavby. VSechny
agregované polozky pak tvofi dohromady celou stavbu. Vyhodou je moznost
snadného upraveni polozek podle skuteCného provedeni stavby. [1] [4] [15]

Struéné popsana nakladova metoda v bodech vypada takto:

Popis majetku

Vypocet obestavéného prostoru
Stanoveni typu objektu
Vypocet reprodukéni ceny
Snizeni ceny o opotiebeni [4]

abhwb =
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2.5.2. Metoda porovnavaci

Metoda porovnavaci, Casto také oznaCovana jako pfistup na bazi komparace,
funguje na principu porovnani hodnoty ocefiované nemovitosti s cenami
obdobnych nemovitych véci, jejichz obchod probéhl v nedavné dobé. V praxi se
pro porovnani ¢asto pouzivaji ceny nabizenych nemovitosti na realitnim trhu. Pfi
vypoctu je nutné tento fakt, Ze se jedna o ceny uréené prodavajicim, zohlednit.
Pro pfesnost porovnavaci metody je nutné dodrZovat urcité zasady. Potfeba je,
aby porovnavané nemovitosti byly, co mozna z pohledu velikosti, typu konstrukci,
vybavenosti, co mozna nejvice podobné. Dale je tfeba zachovat aktualnost
porovnavanych cen a dostateCny pocet srovnavanych nemovitosti. Nezbytné je
také dodrzet rozsah oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost a segment
trhu. [1] [4]

v

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se jedna o jeden ze
zpusobu ocenovani. Na rozdil od ocefiovani véci movitych porovnavaci metodou
ma ocernovani véci nemovitych za pomoci porovnani urcita specifika. Nemovité
véci z podstaty véci jsou nepfemistitelné, tudiz je cena zavisla na jejich poloze.
Vliv umisténi je tfeba mit na paméti a promitnout ho v ocenéni. DalSim specifikem
je riznorodost staveb, liSi se velikosti, vybavenim, typem konstrukci a podobné.
Opét je nutné tyto odliSnosti zobrazit ve vypoctu. [1] [7]

Predpokladem pro pouziti porovnavaci metody je existence dostateCné databaze
porovnatelnych nemovitosti. To znamena, Ze metoda je hlfe pouzitelna na nové
vzniklych trzich. V Ceské republice az do poloviny 90. let neexistovala dostateéna
databaze obchodovanych nemovitosti. Proto byla metoda porovnavaci
nahrazovana jinymi metodami. Porovnavaci metodu Ize délit na monokriterialni,
ktera porovnava nemovitosti na zakladé pouze jednoho kritéria, napfiklad
velikosti. Nebo multikriterialni, porovnavajici vice kritérii a vlastnosti
nemovitosti zaroven. Vpraxi je drtivé vyuzivan multikriterialni zpdsob
porovnavaci metody. [1]
2.5.2.1. Metoda primého porovnani

Tato metoda funguje na principu, kdy ocefiovana nemovitost je pfimo
porovnavana se srovnatelnymi nemovitostmi. [1]

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ...dalsi
nemovitost ¢.1 nemovitost ¢.2 nemovitost ¢.3 srovnavaci
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) nemovitosti

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrazek 3 — Metoda primého cenového porovnani; zdroj: [1] (str.:354)
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2.5.2.2. Metoda nepfimého porovnani
Metoda nepfimého porovnani neboli metoda bazicka, nebo metoda standartni
ceny. Ocenovana nemovitost je vtomto pfipadé srovnavana se standartnim
objektem, ktery je pfesné definovan vlastnostmi a cenou. Cena tohoto objektu je
stanovena za pomoci zpracované databaze nemovitosti. [1]

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ...dalsi
nemovitost ¢.1 nemovitost ¢.2 nemovitost ¢.3 srovnavaci
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) nemovitosti
' Baze 1----—- Nemovitost standartni (etalon)
R ' (porovnani vlastnosti, cena standardu)
Ocenovana Ocerlovana Ocenovana Dalsi oceriované
nemovitost &.1 nemovitost ¢.2 nemovitost &.3 nemovitosti
(porovnani (porovnani (porovnani (porovnani
vlastnosti se vlastnosti se vlastnosti se vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, cena) standardem, cena)

Obrazek 4 - Metoda primého cenového porovnani; zdroj: [1] (str.:355)

2.5.2.3. Postup provadéni porovnavaci metody
1. Pripravna faze

V této fazi se sbiraji informace o nemovitostech, které budeme porovnavat
s ocenovanou nemovitosti. VSichni zkuSeni odhadci maji vlastni databaze jiz
realizovanych obchod(, odkud pfevezmou ceny srovnavanych nemovitosti. Data
se s Casem aktualizuji a upravuji, aby byla vhodna pfi pouZziti porovnavaci
metodou. Pfi tvorbé databaze je dulezité klast dlraz na uplnost a pravdivost
sbiranych informaci. Mozné je Cerpat z Udaju realitnich kancelafi, které bézné na
internetu zvefejiiuji ceny nabizenych nemovitosti. Tyto data je ve vétSiné pfipadd
tfeba upravit, jelikoz v ramci téchto cen jsou zapocitany i vydaje za poskytnuté
sluzby realitni kancelare. Posledni moznosti je vyuzit externich databazi, jakymi
jsou napriklad: databaze MOISES, Registr porovnavacich nemovitosti Ceské
republiky, Cenové mapy stavebnich pozemku a dalsi.

2. Porovnavaci faze

Nejprve se vyberou vzorky pro porovnani, snaha je srovnavat, co nejpodobné&;jsi
nemovitosti. Vybiraji se na zakladné velikosti, kvality, u€elu, vyuzitich a dalSich
vlastnosti. Nesmi se zapomenout ani na vymezeni trhu, ¢im blize se nachazeji
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porovnavané nemovitosti ocenované nemovitosti, tim Iépe. Kvalitni specifikace
vzorkl pro porovnavaci metodu zaruéi vysokou presnost této metody.

U pfimého porovnani je minimalni pocet vzorkt 3, optimalné 5, pfipadné vice.
Pfi pouziti nepfimé porovnavaci metody se ocenovana nemovitost porovnava
s referenénim vzorkem, ktery vznikl zprimérovanim hodnot alespon 20 vzorkd.

Dalsim krokem je zvoleni porovnavaci jednotky, tou velmi Casto byva cela
nemovitost [K&/nemovitost], mozné je ale zvolit i pfepoCet na metry Ctvere€ni
[K&/m?], nebo metr krychlovy [K&/m?3]. Pro jednotku plochy se mlze jednat o metry
CtvereCni zastavéné plochy, uzitné plochy, podlahové plochy nebo
pronajimatelné plochy. U metrad krychlovych se pouziva predevSim metr
krychlovy obestavéného prostoru.

Po ur€eni vzorkd ke srovnani a zvoleni porovnavaci jednotky je na fadé reSit
cenotvorné odlisSnosti, vyjadfujici rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a
porovnavanymi nemovitostmi. Rozdily vznikaji vzdy, protoze obvykle kazda
nemovitost je jina, liSi se velikosti, typem konstrukci, vybavenosti, opotfebeni a
dalSimi vlastnostmi. Velky vliv na hodnotu nemovitosti maji také poloha,
vlastnicka prava, trzni podminky v dané lokalité, moznosti vyuziti a dalSi faktory.
Pro vyrovnani téchto odliSnosti se pouzivaji korekéni €initelé. Ty mohou mit
formu procentualnich odpoc¢tl a pfipoétu, nasobeni a déleni pomoci koeficientd,
nebo srazek a pfirazek absolutnich ¢astek. [1] [4] [5] [15]

Pravidla pro vyrovnani cen:

Ocenovana nemovitost shodna se —> PH=C

Ocenovana nemovitost horsi nez —> PH<C

Ocenovana nemovitost lepsi nez vzorek —> PH>C

Obrazek 5 — Pravidla pro vyrovnani cen; zdroj: [15]

Hodnoceni Absolutni
cenotvorné zaklad X% | X (koeficient) forma v
odliSnosti

penézich
vzorekje | oy |Gvex%| CV*(1+x) | Prirazka k
horsio X
Vzorekje | o | cv- CV * (1-x) Srazka z CV
lepsio X

Obrézek 6 — Uprava ceny vzorku; zdroj: [15]
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3. Zaveérecna faze
Na uplny zavér porovnavaci metody se provadi analyza porovnavaci hodnoty.
Vysledky se vyhodnoti, a to za pomoci jednoho ze tfi moznych zpusobu:

> priklonit se k vysledku, ktery koresponduje s nejvhodnéjSim vzorkem a prohlasit jej za porovnavaci
hodnotu

> Spocitat stfedni hodnotu (aritmeticky priimér, vazeny primér, median, modus) dilich vysledki a
oznacit ji za porovnavaci hodnotu

»  Zvolit porovnavaci hodnotu odhadem v intervalu vymezeném dilgimi vysledky*

Zdroj: [15]: Prednaska ¢&.2, slide 22

Po vyhodnoceni dil€ich vysledkl je stanovena porovnavaci hodnota pomoci
porovnavaci metody. [15]
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2.5.3. Metoda vynosova
Tato metoda pohlizi na nemovitost z ekonomického pohledu. Je zalozena na
kapitalizaci vynosU, které dokaze nemovitost vytvaret. Vysledkem je vynosova
hodnota, uréena jako soucet vSech budoucich vynosl kapitalizovanych na
soucCasnou hodnotu. [15]

Pfi vypoCtu vynosové hodnoty vynosovou metodu se postupuje pomoci téchto
vzorcu:

HEV = HPV — RV
V = HEV — PN (4)
V, =V —R,

HPV = hruby potencionalni vynos

HEV=hruby efektivni vynos

RV=riziko vypadku

V = Cisty provozni vynos

PN=provozni naklady

Vm=Cisty provozni vynos po odpoctu splatek

Rs= splatky pujcky

Zdroj: [15]; pfednaska ¢&.2; slide ¢.3

Hruby potencionalni vynos (HPV) pfedstavuje soucin maximalni komercné
vyuzitelné plochy a najemného. U HPV se uvazuje 100% vyuziti téchto ploch a
obvykle se HPV ur€uje pro obdobi jednoho roku. Hruby efektivni vynos (HEV)
vznikne odectenim rizika vypadku od HPV. Riziko vypadku (RV) zobrazuje
moznosti vypadku najemného a to zdlvodu: neuplné obsazenosti vyuzitelné
plochy nemovitost, vyména najemniku, prodleva najemnikl s placenim, poruchy
a nebo napriklad Zivelné katastrofy. Dale vynos (V) se vypocitda zHEV po
odedteni pfimych nakladd (PN). Tyto naklady jsou nedilné naklady spojené se
spravou nemovitosti. NejCastéjSimi naklady jsou: sprava nemovitosti, udrzba,
obnovitelné investice, dan z nemovitosti a pojisténi. Z logiky véci Cisty provozni
vynos po odpoctu splatek Ize ziskat po odpoctu splatek (Rs). To plati pouze pro
zadluzené nemovitosti, kde dochazi ke splaceni periodickymi splatkami.

Ziskané vynosy z nemovité véci predstavuji oCekavané budouci vynosy, pro
vyjadieni hodnoty k datu ocenéni je zapotrebi je pfevést na soucasnou hodnotu.
To se provede pomoci diskontovani nebo kapitalizovani. [1] [15]

2.5.3.1. Diskontovani
Diskontovani, stejné jako kapitalizovani, se pouziva pfi pfevodu oCekavané
budouci hodnoty na sou€asnou hodnotu.

Diskontovani je vhodné pro pfipady, kdy je kdispozici fada jednotlivych
budoucich vynosl. Ty je pro pfevod na sou€asnou hodnotu potieba odurodit
pomoci diskontni miry a secist.
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Vypocet pro jediny vynos na konci n-tého roku:

1

VH = Ve e (9)

VH = vynosova hodnota
Vi=jednorazovy vynos na konci roku t
ig= rocni diskontni mira

1 ” v
—— = odurocitel
(1-Hd)1‘L
Zdroj: [15]; pfednaska ¢.2; slide ¢.12

Vypocet pro proménlivé ro¢ni vynosy:
n

Nt (6)
VH—;Vt T

VH = vynosova hodnota

Vi=vynos v roce t

ig= rocni diskontni mira

n= poCet uvazovanych roku
1 ’ v
— = odurocitel

(1+ld)t

Zdroj: [15]; pfednaska ¢&.2; slide ¢.13

Vypocet vécné renty (konstantni vynosy po neomezenou dobu):

\%
VH = — (7)
la
VH = vynosova hodnota
V=konstantni vynos v jednotlivych letech
ia = ro€ni diskontni mira
Zdroj: [15]; pfednéaska ¢.2; slide ¢.15
Vzorcl pro stanoveni diskontovani je vice, zde jsou pro zobrazeni vypsany ty
zakladni. [1] [15]

2.5.3.2. Kapitalizovani
Kapitalizovani se liSi od diskontovani tim, Ze je kdispozici jen jediny
reprezentativni vynos a pfi vypoctu se pouziva kapitalizaéni mira. Ta obsahuje
miru vynosU vlozeného kapitalu a jeho navratnost.

Primé kapitalizovani:
Pfimé kapitalizovani vychazi z pfedpokladu, Ze existuje na daném segmentu trhu

rovnovaha mezi ro€nim vynosem a hledanou vynosovou hodnotou. Dale, Ze tuto
hodnotu Ize urcit jako nasobek rocniho vynosu.

VH = vynosova hodnota nemovité véci

V=odhadnuty ro¢ni vynos

k = koeficient vyjadfujici ustaleny pomér mezi vynosem a hodnotou
Zdroj: [15]; pfednaska ¢.2; slide ¢.16
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Koeficient se urci porovnanim prodejnich cen a dosahovanych hrubych vynosl
obdobnych nemovitych véci. U vyvinutych ekonomik je koeficient zhruba 10%,
hodnotu koeficientu lze najit v ocenovaci vyhlasce.

Vynosové kapitalizovani:

Pfi vynosovém kapitalizovani neni tfeba urCovat budouci vynosy tak presné,
protoze miru kapitalizace tvofi mira vynosnosti a slozka navratnosti. Odhad
probiha souctem nebo rozdilem téchto slozek a i riziko je rozlozeno mezi obé
Casti.

Vypocet vécné renty (konstantni vynosy po neomezenou dobu):

vH =~ 9)

l‘l)
VH = vynosova hodnota nemovité veéci
V=reprezentativni vynos z nemovité veci
ig= mira vynosnosti = mira kapitalizace
Zdroj: [15]; pfednaska ¢&.2; slide ¢.18
Opét vzorcu pro vypocet vynosové hodnoty pomoci vynosového kapitalizovani je
mnoho, vSechny jsou rozvinuty od tohoto zakladniho. [1] [15]

2.5.3.3. Vynosova a kapitalizacni mira

KapitalizaCni mira je pomér mezi jednotlivymi oCekavanymi ro¢nimi vynosy a
souc¢asnou hodnotou nemovité véci. Zatimco vynosova mira uréuje pomér
vynosu z investic do nemovité véci s investicemi do srovnatelnych nemovitosti.

Stavebnicovy zplisob odhadu miry vynosnosti: (plati pro srovnatelné
nemovitosti a mira vynosnosti se upravuje o pfirazky nebo srazky)

i, = ip + Ai (1 0)
iv=mira vynosnosti
ip=mira vynosnosti dosahovana u obdobnych nemovitych véci
A i= pfirazky a srazky reprezentujici odliSnosti vychozi miry vynosnosti
Zdroj: [15]; pfednaska ¢.2; slide ¢.23
Dal$im zplsobem odhadu miry vynosnosti je moznost srovnani s bezpecnou
investici a pfipoCist rizikovou prémii. Vzorec pro vypocet je stejny jako pro
stavebnicovy zpusob, jen srozdilem, ze se pouze pficitaji pfirazky za rizika.
Rizika mohou pfedstavovat: hospodaFska situace, politicka situace, inflace,

technicka rizika staveb, poloha nemovitosti a nebo socialné demograficka rizika.
[11[15]
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3. Prakticka ¢cast — ocenéni

bytového domu

3.1. Charakteristika ocennovaného bytového

domu

Jedna se o bytovy dum s péti nadzemnimi a
dvéma podzemnimi podlazimi. V podzemnich
podlazich se nachazi 5 mezonetl pro bydleni, 52
parkovacich stani, sklepni koje a technické
mistnosti. 1.NP az 4.NP jsou stejna, v kazdém
patfe se nachazi 6 bytd. Posledni 5.NP je
koncipovano jako ustoupené patro a nachazi se
zde pouze jeden byt s terasou.

Obrazek 7 — 3D nahled na BD; zdroj: [CH]

3.1.1. Popis lokality

Bytovy dum se nachazi v ulici SvatoSovych €.p. 1013, Praha 9- Vyso€any. Praha
9 lezi severovychodné od centra Prahy. Pocet obyvatel ini 55 602, rozloha se
udava 13,86km? a v oblasti Ize najit 2453 domu. Oblast Vyso€an je velmi
rozvinuta, nachazi se zde veSkera oblanska vybavenost (matefské Skolky,
zakladni Skoly, stfedni Skoly, méstsky ufad, nemocnice, poliklinika, divadlo,
muzeum, kino, obchody, restaurace, sportovni hfist€) a to vS8e v dochazkové
vzdalenosti. Misto, kde se nachazi bytovy dim ma vyborné napojeni na
infrastrukturu, ihned po vyjezdu z ulice SvatoSovych se lze napojit na ulici
Kolbenova, ktera vede az do centra Prahy, nebo na druhou stranu smérem na
Cerny most a z Prahy ven. Na ulici Kolbenova Ize najit stejnojmennou zastavku
metra a také zastavku tramvajové dopravy. [K]

”~ | <<}

2 VELKA 5
§ moorany
2 == § 3
Kator " D) ,&&: PRy
v
oty Z £ o oo g

Obrazek 8 — Letecky pohled na BD ;zdroj: [C] Obrazek 9 — Zobrazeni lokality v ramci Prahy;
zdroj: [C]
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3.1.2. Stavebné-technické reseni

NAZEV POPIS
KONSTRUKCE
Zelezobetonova zékladova deska, zelezobetonové zakladové pasy se
Zakladové konstrukce . o o
ztracenym bednénim, piloty
sulsia kenstitilics 2PP-2NP - Zelezobetonové monolitické stény tl. 250mm
3NP-5NP - Zdéna konstrukce z keramickych tvarnic tl.240mm
Vodorovné konstrukce |Monoliticka Zelezobetonova konstrukce
Keramické pri¢kovky tl.: 140mm, 115mm
PFicky Betonové tvarnice tI.150mm
Porobetonové hladké prickovky tl.: 75mm, 100mm, 125mm, 150mm
Typ stiechy Plocha strecha
nad mezonety v 1.NP - pochozi zelena strecha, okoli bytu v 5.NP -
Stiesnikrytina pochozi strecha z dlazby uloZené na tercich, nad 5.NP - nepochozi
stfecha - povrch z kacirku
) Pozinkované ocelové plechy - oplechovani atik, mista nad vjezdem do
Klempitské konstrukce

garazi

Vnéjsi zateplovaci systém

EPS tl. 160mm

Uprava vnéjsich povrchui

Probarevena silikonova omitka

Uprava vnitinich povrcht

Sadrova jednovrstva omitka

Prefabrikované zelezobetonové schodisté, zelezobetonové monolitické

Schodiste
podesty
Vytah ANO- jedna sachta vytahu
Okna Plastova s izola¢nim dvojsklem
Vstupni do BD: hlinikové bezpecnostni protipozarni dvere
Dvere ve spolecnych prostorech (prevazné chodby): protipozarni
Dvete drevéné dvere
Vstupni dvere do bytl: protipozarni drevéné dvere
Vnitfni dvere bytd: drevéné
Spolecné prostory: keramicka dlazba
Podlahy . .p ostony: ; oy
Byty: laminatové, vinylové, keramické podlahy
Vytapeni Teplovodni vytapéni - napojeno na centralni zdroj tepla (elektricka
kotelna)
Ohtev TUV Pomoci pripojeni na horkovod
Elektroinstalace Standartni - silnoproud, slaboproud
Rozvod plynu NE
Vnitini vodovod Plastové potrubi
Vneéjsi vodovod Plastové potrubi
Vnitini kanalizace Plastové potrubi - typ: HT
Vneéjsi kanalizace Plastové potrubi - typ: KG

Tabulka 1- Stavebné technické feSeni; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroje [16]

35|Stranka




Trzni ocenéni bytového domu

3.1.3. Popis pozemku
Pozemek Cis. Parcely St. 1159/37 je v severni €asti rovinny, smérem na Jih je
pozemek svazity, tento svah byl vyuzit kvybudovani mezonetd. Vymeéra
pozemku Cini: 2919 m?, pozemek je situovan v zastavbé bytovych domu, pobliz
nékolika skladovych a vyrobnich hal, pfes ulici Kolbenova se také nachazi nové
vzniklé administrativni budovy. [A]

3.1.4. Pristup k objektu
Pristup k objektu je zajistén pomoci vefejné komunikace p.p.€.1159/4 a to ze
severni strany. Tato komunikace se napojuje na ¢ast komunikace p.p.¢.1159/44,
podél které vede chodnik p.p.€.1159/45. Diky témto komunikacim je bytovy dim
pristupny pésky i silni€nimi dopravnimi prostfedky. [A]

Obréazek 11- Katastralni snimek p.p.c. Obrézek 10 - Katastralni snimek p.p.¢.
1159/4; zdroj: [A] 1159/44; zdroj: [A]

Dale mozny pfistup pres verejny pfes pozemek 1159/25, ktery vede az za bytovy
doml smérem od Feky Rokytky. Spojuje Park s ulici SvatoSovych. Tato cesta je
uréena pro chodce a Ize se diky ni dostat k pfedzahradkam mezonetd, nebo az
k hlavnimu vstupu do bytového domu. [A]

Obrazek 12 - Katastralni snimek p.p.¢. 1159/25; zdroj: [A]
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3.1.5. Vztah k uzemnimu planu
Bytovy dim se nachazi v uzemi vyhrazeném Gzemni planem jako Cisté obytné
(vyznaCené oranzovou barvou). Svym ucelem splfiuje stavba podminky zadané
Uuzemni planem, nenachazi se v ni zadné nebytové prostory, bytovy diim je uréen
Cisté pro bydleni. V 1.PP se nachazi podzemni garaze, které spadaji do
pFipustného vyuziti. [B]
1a) OB - Eisté obytné

Hlavni vyuZiti:
Plochy pro bydleni.

PFipustné vyuZiti:
Byty vnebytovych domech.

Mimo3kolni zafizeni pro déti a mladeZ, materské Skoly, ambulantni zdravotnickd zafizent, zafizenf
socidlnich sluZeb.

Drobné vodni plochy, zeleri, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plodna
zarizenitechnické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahua liniova vedenfi technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuZitim lze umistit: zafizeni pro
neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevy3ujici 300 mz2 ,
parkovaci a odstavné plochy, garaZe pro osobni automobily.

Obrazek 13 — Pripustné vyuZiti pro Cisté obytné plochy; zdroj: [B]

LEGENDA:

ZAVAZNE PRVKY

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

OBYTNE

CISTE OBYTNE

VSEOBECNE OBYTNE

Obrazek 14 — Legenda pro tzemni plan mésta Prahy; zdroj: [B]
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3.1.6. Provozné-dispozi¢ni freseni
3.1.6.1. 2PP- Mezonety

2PP Mezonet: Cislo . . ) Puadorysna - Podlahova
0201 mistnosti Nazawmistnast plocha [m?] Kosficient plocha [m?]
1 Predsin 877 1 877
2 Komora 49 1 490
3 Loznice 9,64 1 9,64
4 WC 221 1 221
5 Obyvaci pokoj+KK 37,97 1 3797
(2PP) 2.18 Sklepni koje 169 0,1 1,59
Celkem: 79,39 Celkem: 65,08
Mezonet: 1 Predsin 687 1 6,87
0202 2 Satna 384 1 384
3 WC 204 1 2,04
4 Satna 244 1 244
5 Obyvaci pokoj+KK 423 1 4230
(2PP) 2.19 Sklepni koje 363 0,1 0,36
Celkem: 57,49 Celkem: 57,85
Mezonet: 1 Predsin 7.69 1 7.69
0203 2 Satna 5,52 1 5562
3 WC 221 1 221
4 Obyvaci pokoj+KK 423 1 4230
(2PP) 2.20 Sklepni koje 362 0,1 0,36
Celkem: 57,72 Celkem: 58,08
Mezonet: 1 Predsin 518 1 518
0204 2 Satna 5562 1 5,52
3 Koupelna 204 1 204
4 Satna 244 1 244
5 Obyvaci pokoj+KK 423 1 42,30
(2PP) 2:21 Sklepni koje 393 01 0,39
Celkem: 57,48 Celkem: 57,87
Mezonet: 1 Predsin 53 1 530
0205 2 Chodba 6,6 1 6,60
3 Loznice 1057 1 10,57
4 WC 2,24 1 224
5 Obyvaci pokoj+KK 37.26 1 37,26
6 Komora 246 1 246
(2PP) 2.22 Sklepni koje 3,58 0,1 0,36
Celkem: 64,43 Celkem: 64,79

Tabulka 2- Provozné dispozicni feSeni, 2.PP; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.6.2. 1PP— Mezonety

Cisto Nazev mistnosti et Koeficient i
1PP mistnosti plocha [m2] plocha [m?]
Mezonet: 6 Chodba 11,78 1 11,78
0201 7 Satna 378 1 378
8 Koupelna 7.93 1 793
9 Loznice 11,98 1 11,98
10 Loznice 1026 1 10,26
1 Loznice 11,23 1 11,23
12 Satna 1,68 1 1,68
13 Lodzie 336 1 336
14 Terasa 1854 017 31518
15 Predzahradka 178,39 0 0
Celkem: 62 Celkem: 62
Mezonet: 6 Chodba 1341 1 1341
0202 7 Loznice 1097 1 1097
8 Loznice 11,46 1 11,46
9 Loznice 14,68 1 14,68
10 Koupelna 762 1 762
11 Satna 233 1 233
12 Satna 208 1 208
13 Lodzie 496 1 496
14 Terasa 199 017 3383
156 Predzahradka 9305 0 0
Celkem: 67,51 Celkem: 67,51
Mezonet: 5 Chodba 1341 1 1341
0203 6 Loznice 1097 1 1097
7 Loznice 11,46 1 11,46
8 Loznice 14,68 1 14,68
9 Koupelna 762 1 762
10 Satna 208 1 208
1 Satna 233 1 233
12 Lodzie 495 1 495
13 Terasa 199 017 3383
14 Piedzahradka 9305 0 0
Celkem: 67,5 Celkem: 67,5
Mezonet: 6 Chodba 1341 1 1341
0204 7 Loznice 1097 1 1097
8 Loznice 11,46 1 11,46
9 Loznice 14,68 1 14,68
10 Koupelna 762 1 762
11 Satna 233 1 238
12 Satna 208 1 208
13 Lodzie 495 1 495
14 Terasa 199 0,17 3383
15 Predzahradka 9305 0 0
Celkem: 67,5 Celkem: 67,5
Mezonet: 7 Koupelna 763 1 7,53
0205 8 Loznice 1298 1 1298
9 Loznice 11,43 1 11,43
10 Loznice 1083 1 10,83
14 Satna 398 1 398
12 Satna 1,44 1 1,44
13 Chodba 1338 1 1338
14 Terasa 199 017 3383
15 Predzahradka 10041 0 17,0697
Celkem: 61,57 Celkem: 61,57

Tabulka 3 - Provozné dispozi¢ni feSeni, 1.PP; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.6.3. 1NP - Byty

1NP Cislo - : ; Pudorysna oo Podlahova
i . Néazev mistnosti Koeficient
mistnosti plocha [m?] plocha [m?]

Byt:101 1 Predsin 6,34 1 6,34
2 Obyvaci pokoj+KK 2872 1 2872
3 Loznice 15,32 1 15,32

4 Koupelna 4,59 1 459
5 Loznice 185 1 18,50

6 WC 1,75 1 175

7 Satna 32 1 3,20

8 Chodba 282 1 282

9 Satna 273 1 273

10 Terasa 815 017 1,39

(2PP) 2.23 Sklepni koje 3,93 0,1 0,39
Celkem: 96,05 Celkem: 85,75

Byt:102 1 Predsin 402 1 4,02
2 Obyvaci pokoj+KK 2861 1 2861
3 Loznice 128 1 12,80
4 Loznice 15,63 1 15,63

5 Koupelna 432 1 432

6 WC 1,61 1 1,61

7 Satna 234 1 234
8 Loznice 15,09 1 15,09

9 Chodba 882 1 882

10 Terasa 878 017 1,49

(2PP) 2.24 Sklepni koje 6,49 0,1 0,65
Celkem: 108,41 Celkem 95,28

Byt:103 9 Predsin 462 1 462
2 Obyvaci pokoj+KK 209 1 20,90

3 Koupelna 421 1 4,21

4 Terasa 6,01 0,17 1,02
(2PP) 2.25 Sklepni koje 4,59 0,1 0,459
Celkem: 40,33 Celkem: 31,21

Byt:104 1 Predsin 366 1 3,66
2 Obyvaci pokoj+KK 26,26 1 26,26
3 Loznice 15,02 1 15,02

4 Koupelna 39 1 390

5 Satna 393 1 393

6 Terasa 422 017 072

(2PP) 2.26 Sklepni koje 44 0,1 0,44
Celkem: 61,39 Celkem: 53,93

Byt:105 1 Predsin 773 1 773
2 Obyvaci pokoj+KK 29,87 1 29,87

3 Chodba 348 1 348

4 Loznice 12,28 1 12,28

5 Koupelna 39 1 390

6 Terasa 6,31 0,17 1,07

(2PP) 227 Sklepni koje 431 0.1 0,431
Celkem: 67,88 Celkem: 58,76

Byt:106 1 Predsin 981 1 981
2 Obyvaci pokoj+KK 270,07 1 2707

3 Loznice 14,17 1 14,17

4 Loznice 13,79 1 1379

5 Koupelna 457 1 457

6 WC 1,65 1 1,65

4 Terasa 943 0,17 1,60

(2PP) 2.28 Sklepni koje 3,96 01 0,396
Celkem: 84,45 Celkem: 73,06

Tabulka 4 - Provozné dispozi¢ni feSeni, TNP; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.6.4. 2NP — Byty

2NP Cislo . ’ ) Pudorysna o Podlahova
) ) Nazev mistnosti N Koeficient
mistnosti plocha [m?] plocha [m?]
Byt:201 1 Predsin 6,34 1 6,34
2 Obyvaci pokoj+KK 2872 1 2872
3 Loznice 15,32 1 15,32
4 Koupelna 4,59 1 4,59
5 Loznice 185 1 18,50
6 WC 1,75 1 1.75
7 Satna 32 1 320
8 Chodba 282 1 282
9 Satna 273 1 273
10 Balkon 9 017 1,53
(2PP) 2.29 Sklepni koje 17.11 0,1 1,71
Celkem: 110,08 Celkem: 87,21
Byt:202 1 Predsin 4,02 1 4,02
2 Obyvaci pokoj+KK 2861 1 2861
3 Loznice 12.8 1 1280
4 Loznice 15,53 1 15,53
5 Koupelna 4,32 1 4,32
6 WC 1,61 1 1,61
7 Satna 234 1 234
8 Loznice 15,09 1 15,09
9 Chodba 882 1 882
10 Balkon 865 017 1.47
(2PP) 2.30 Sklepni koje 324 0.1 0,32
Celkem: 105,03 Celkem: 94,93
Byt:203 1 Predsin 462 1 4,62
2 Obyvaci pokoj+KK 209 1 20,90
3 Koupelna 421 1 421
4 Balkon 6,16 017 1.05
(2PP) 2.31 Sklepni koje 334 0,1 0,33
Celkem: 39,23 Celkem: 31,11
Byt:204 1 Predsin 366 1 366
2 Obyvaci pokoj+KK 26,26 1 26,26
3 Loznice 15,02 1 15,02
4 Koupelna 39 1 390
5 Satna 393 1 393
6 Balkon 432 017 073
(2PP) 2:32 Sklepni koje 363 0,1 0,36
Celkem: 60,72 Celkem: 53,87
Byt:205 1 Predsin 773 1 773
2 Obyvaci pokoj+KK 29,87 1 29,87
3 Chodba 348 1 348
4 Loznice 1228 1 12,28
5 Koupelna 39 1 390
6 Balkon 6,03 QN7 1.03
(2PP) 2.33 Sklepni koje 324 0,1 0,32
Celkem: 66,53 Celkem: 58,61
Byt:206 1 Predsin 9,81 1 981
2 Obyvaci pokoj+KK 2717 1 2707
3 Loznice 1417 1 1417
4 Loznice 1379 1 1379
5 Koupelna 4,57 1 457
6 WC 1,65 1 1.55
7 Balkon 913 07 1,65
(1PP) 1.01 Sklepni koje 9,68 0,1 0,96
Celkem: 89,77 Celkem: 73,57

Tabulka 5 - Provozné dispozic¢ni feSeni, 2.NP; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.6.5. 3NP — Byty

3NP Cislo . . ) Pudorysna - Podlahova
) . Nazev mistnosti Koeficient
mistnosti plocha [m?] plocha [m?]

Byt:301 1 Predsin 6,34 1 6,34
2 Obyvaci pokoj+KK 2872 1 2872
3 Loznice 15,32 1 16,32

4 Koupelna 459 1 4,59
5 Loznice 185 1 1850

6 WC 1./5 il 175

7 Satna 32 1 3,20

8 Chodba 282 1 282

9 Satna 273 1 273

10 Balkon 9 017 1.538

(1PP) 1.02 Sklepni koje 7.25 0,1 073
Celkem: 100,22 Celkem: 86,23

Byt:302 1 Predsin 402 1 402
2 Obyvaci pokoj+KK 2861 1 2861
3 Loznice 128 1 12,80
4 Loznice 15,53 1 15,53

5 Koupelna 432 1 432

6 WC 1,61 1 1,61

Vi Satna 234 1 234
8 Loznice 15,09 1 15,09

9 Chodba 882 1 882

10 Balkon 865 017 1,47

(1PP) 1.03 Sklepni koje 6,11 0,1 061
Celkem: 107,9 Celkem: 95,22

Byt:303 1 Predsin 462 1 462
2 Obyvaci pokoj+KK 209 1 20,90

3 Koupelna 421 1 421

4 Balkon 6,16 017 1,05

(1PP) 1.04 Sklepni koje 48 0.1 0,48
Celkem: 40,69 Celkem: 31,26

Byt:304 1 Predsin 366 1 3,66
2 Obyvaci pokoj+KK 26,26 1 26,26

3 Loznice 15,02 1 15,02

4 Koupelna 39 1 390

5 Satna 393 1 393

6 Balkon 4,32 017 0,73

(1PP) 1.05 Sklepni koje 818 0,1 0,82
Celkem: 65;27 Celkem: 54,32

Byt:305 1 Predsin 773 1 773
2 Obyvaci pokoj+KK 2987 1 2987

3 Chodba 348 1 348

4 Loznice 12,28 1 12,28

5 Koupelna 39 1 390

6 Balkon 6,03 017 1,038

(1PP) 1.06 Sklepni koje 617 0,1 062
Celkem: 69,46 Celkem: 58,90

Byt:306 1 Predsin 981 1 981
2 Obyvaci pokoj+KK 272107 1 2717

3 Loznice 1417 1 14,17

4 Loznice 1379 1 1379

5 Koupelna 457 1 457

6 WC 1:56 1 1,65

7 Balkon 913 017 1.55

(1PP) 1.07 Sklepni koje 6,11 01 061
Celkem: 86,3 Celkem: 73,22

Tabulka 6 - Provozné dispozi¢ni feSeni, 3.NP; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.6.6. 4.NP- Byty

4NP Cislo . . . Padorysna . Podlahova
) ) Nazev mistnosti 3 Koeficient
mistnosti plocha [m?] plocha [m?]

Byt:401 1 Predsin 6,34 1 6,34
2 Obyvaci pokoj+KK 2872 1 2872
3 Loznice 15,32 1 15,32

4 Koupelna 4,59 1 4,59
5 Loznice 185 1 18,50

6 WC .75 1 175

7 Satna 32 1 3,20

8 Chodba 282 1 282

9 Satna 273 1 2,73

10 Balkon 9 07 153

(1PP) 1.08 Sklepni koje 821 0,1 0,82
Celkem: 92,97 Celkem: 86,32

Byt:402 1 Predsin 402 1 402
2 Obyvaci pokoj+KK 2861 1 2861
3 Loznice 128 1 12,80
4 Loznice 15,63 1 1553

5 Koupelna 4,32 1 4,32

6 WC 1,61 1 161

7 Satna 2,34 1 2,34
8 Loznice 15,09 1 15,09

9 Chodba 882 1 882

10 Balkon 865 017 147

(1PP) 1.09 Sklepni kdje 528 0,1 0,53
Celkem: 101,79 Celkem: 95,14

Byt:403 1 Predsin 462 1 462
2 Obyvaci pokoj+KK 209 1 20,90

3 Koupelna 421 1 421

4 Balkon 6,16 017 1,05

(1PP) 1.10 Sklepni koje 5,28 01 0,53
Celkem: 35,89 Celkem: 31,31

Byt:404 1 Predsin 366 1 366
2 Obyvaci pokoj+KK 26,26 1 26,26
3 Loznice 15,02 1 15,02

4 Koupelna 39 1 390

5 Satna 393 1 393

6 Balkon 432 017 0,73

(1PP) 1.143 Sklepni koje 5,29 0,1 0,53
Celkem: 57,09 Celkem: 54,03

Byt:405 1 Predsin 773 1 7.73
2 Obyvaci pokoj+KK 2987 1 29,87

3 Chodba 348 1 348
4 Loznice 12,28 1 12,28

5 Koupelna 39 1 390

6 Balkon 6,03 017 1,03

(1PP) 112 Sklepni koje 6,11 0.1 061
Celkem: 63,29 Celkem: 58,90

Byt:406 1 Predsin 981 1 981
2 Obyvaci pokoj+KK 2717 1 2717

3 Loznice 1417 1 14,17

4 Loznice 1379 1 1379

5 Koupelna 457 1 457

6 WC 1,65 1 1,55

7 Balkon 913 017 155

(1PP) 1.13 Sklepni koje 6,11 0,1 061
Celkem: 80,19 Celkem: 73,22

Tabulka 7 - Provozné dispozi¢ni feseni, 4.NP; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.6.7. 5.NP — Byt

5NP _Clslo . T _— Podlahova o Zapocitatelna
mistnosti plocha [m?] plocha [m?]
Byt:501 1 Predsin 396 1 396
2 WC 2,34 i 234
3 Satna 493 1 493
4 Chodba 6,31 1 6,31
5 Obyvaci pokoj+KK 60,48 1 60,48
6 Satna 559 1 559
7 Loznice 16,06 1 273
8 Satna 6,15 1 6,15
9 Loznice 11,42 1 11,42
10 Koupelna 44 1 4,40
11 Chodba 885 1 885
12 Loznice 11,81 1 11,81
13 Terasa 110,25 017 1874
(1PP) 1.14 Sklepni koje 7.25 01 0,73
Celkem: 259,8 Celkem: 148,44

Tabulka 8 - Provozné dispozicni feSeni, 5NP; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroje [16]

3.1.6.8. Spolecné prostory

2PP
Spole¢né prostory 1 Chodba 60,32
2 Technicky prostor VZT 332
3 Chodba+schodiste 40,61
4 Vytah 302
5 WC+uklid 7,36
6 Technicky prostor VZT 392
7 Kocarkarna 6,57
1PP Celkem: 125,12
Spoleéné prostory 10 Vodomeér 6,32
1 Slaboproud 47
12 Odpadky 17.48
13 Parking 819,65
8 Chodba-+schodiste 2091
9 Elektro 6,42
Celkem: 875,48
1NP
Spoleéné prostory 1 Vstupni chodba 1235
2 Schodisté 214
3 Chodba 20,47
Celkem: 54,22
2NP
Spole¢né prostory
1 Schodisté+schody 1895
2 Chodba 2047
Celkem: 39,42
3NP
Spole¢né prostory
1 Schodiste+schody 1895
2 Chodba 20,47
Celkem: 39,42
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4NP
Spolec¢né prostory
1 Schodistée+schody 1895
2 Chodba 20,47
Celkem: 39,42
5NP
Spolec¢né prostory
1 Schodisté+schody 1947
Celkem: 19,47
Tabulka 9 - Provozné dispozi¢éni feSeni, Spolecné prostory; zdroj: vlastni tvorba na zakladé
zdroje [16]
3.1.6.9. Celkova pddorysna a podlahova plocha
Spolecné prostory Obytné prostory
Pudorysna plocha Podlahova
Pudorysna plocha [m?] [m?] plocha [m?]
2PP 125,12 405,41 303,68
1PP 875,48 430,03 326,08
TNP 54,22 458,51 397,99
2NP 39,42 471,36 399,30
3NP 39,42 469,84 399,15
4NP 39,42 431,22 398,92
5NP 1947 259,80 148,44
Celkem 119255 2926,17 237356

Tabulka 10 - Celkova pudorysna a podlahova plocha; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroje [16]
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3.1.7. Obestavény prostor

Z duvodu clenitosti budovy a rozdilnosti konstrukéni systém( bude vypocet
rozdélen po jednotlivych patrech.

3.1.7.1. 2.PP

—

Obrazek 16 — Padorys a fez 2.PP; zdroj: [16]

Plocha 2.PP= 601,26m?
Konstrukéni vyska: 4,21m (se zapoctenim zakladovych konstrukci)
Obestavény prostor 2.PP=601,26*4,21= 2531,30m?

3.1.7

Obréazek 17 — Pudorys a fez 1.PP; zdroj: [16]

Plocha 1.PP= 1494,65m?

Konstrukéni vyska: 3,5m

Obestavény prostor 1.PP= 1494,65*3,5= 5231,28m?
3.1.7.3. 1.NP-4.NP

—
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Obrazek 18 — Padorys a fez 1.NP-4.NP; zdroj: [16]

Plocha 1.NP - 4.NP= 594,66m?
Konstrukéni vyska: 3m
Obestavény prostor 1.NP - 4.NP = 601,26*4,21= 1783,98m?
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3.1.7.4. 5,.NP

Obrazek 19— Pudorys a fez 5.NP; zdroj: [16]

Plocha 5.NP= 143,20m?
Konstrukéni vyska: 3,65m (se zapoctenim stfesSni konstrukce)

Obestavény prostor 5.NP= 143,2*3,65= 522,68m?

Celkovy obestavény prostor BD: 2531,30m3 + 5231,28m3 +
4*1783,98m?3 + 522,68m3 = 15 421,18 m?
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3.2. Odhad trzni hodnoty stanoveny
metodou nakladovou

Pomoci nakladové metody bude urena vécna hodnota nemovitosti, ktera
pfedstavuje soucet vSech nakladu potfebnych na pofizeni pozemku a postaveni
stavby ke dni ocenéni. Nezbytné je zohlednit skuteCnost, Ze ocenovana stavba
neni novostavbou. Proto se cena snizi o pfiméfené opotiebeni.

3.2.1. VypocCet vécné hodnoty BD

Pro vypocet vécné hodnoty se vychazi z cenovych ukazatelll pro stavebnictvi,
potfeba je pouzivat aktualizované ukazatele, které prfedstavuji cenu stavebnich
konstrukci na jejich mérnou jednotku. Po pfenasobeni jednotkovych cen rozméry
stavebnich objektd, Jak jiz bylo zminéno, bytovy dum vyuZivda dvou
konstruk&énich systéma u svislych nosnych konstrukci. Od 2.PP az po 2.NP se
jedna o plosny monoliticky Zzelezobeton a od 3.NP az po 5.NP byla pouZzita zdéna
konstrukce z cihel.

Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2021

V systému ocefiovani staveb a stavebnich objektl tvoFi vyznamnou oblast ocefiovani zamérd staveb ve stadiu planovani a propotl stavebnich nakladl. Cenové ukazatele nebo také ceny podie
ucelovych jednotek jsou zékladnim prvkem pro prvni propolty cen staveb a stavebnich objektl. Na zékladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich
polozkovych rozpoétech sledovany naklady podle jednotlivych druhl staveb a z mnoZiny cenovych Gdajd jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérou jednotlu odpovidajici danému druhu
staveb.

Obrazek 20 — Cenové ukazatele uvod; zdroj: [I]

803 | Budovy pro bydleni

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tyGova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plodna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych tyGovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiala

Orientaéni cena na: m3 obestavéného prostoru.

JKSO primér konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 0 8 9

803 Budovy pro bydleni 7435 5810 8925 7535 6230 8665
803.1 Domy bytové typové s net y Enil 5940 5405 6375 6045

803.2 Domy bytové typové s konstrukénimi soustavami panelovymi 6060 6060

8033 Domy bytové typové s unifikovanymi konstruk&nimi soustavami panelovymi 3405 0 6810

803.4 Domy bytové typové s unifikovanymi konstruk&nimi soustavami jinymi neZ panelovymi 5945 5400 6385 6050

8035 Domy bytové netypové 7015 6025 7210 7810

8036 Domky rodinné jednobytové 6705 6595 6720 7130 6375
803.7 Domky rodinné dvoubytové 6770 6595 6720 7130 6635
803.8 Chaty pro individualni rekreaci 6025 5995 6055
803.9 Domky bytoveé se sluZebnim vybavenim 6620 5470 7990 7055 5780 6800

Obrazek 21 — Cenové ukazatele pro budovy pro bydleni; zdroj: [I]

Vypocet pro monolitickou Zelezobetonovou svislou konstrukci:

Obestavény prostor * jednotkova cena

= (2531,30m3 + 5231,28m? + 2*1783,98m?) * 7 810K¢é/m* =88 491 517 KC
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Vypocet pro zdénou svislou konstrukci z tvarnic:

Obestavény prostor * jednotkova cena
= (2*1783,98m3*+ 522,68m?) * 6 025K&/m* =24 646 106 KC
Vypocet vedlejSich rozpoctovych nakladi (VRN):

VRN je uvazovano jako 5% z ZRN, které byly uréeny pomoci stavebnich
ukazatel.

= (88 491 517K¢& + 24 646 106K¢) * 0,05=5 706 881 KC

3.2.2. VypocCet opotiebeni
Pro vypocet opotfebeni bude vyuzita analyticka metoda. Tato metoda je vhodna
u novostaveb nebo naopak u velmi opotfebenych staveb, pfipadné u staveb, kde
probéhla rekonstrukce. Duvod pro pouziti analytické metody je pravé fakt, Zze
stavba je velmi malo opotfebovana.

Objem. Koef. Stati (S) | Zivotnost
C.pol. Konstrukce a vybavenl( Standard podil | ptepoctu Ks lrokyl | (2) iroky] S/z Opottebeni
1 Zaklady vé. zemnich praci N 0,06 1,5 0,09 0,0033 3 150 0,020 [ 0,00006667
2 Svislé konstrukce S 0,188 1 0,188 0,0070 3 100 0,030 0,00020889
3 Stropy S 0,082 1 0,082 0,0030 3 100 0,030 0,00009111
4 Zastie$eni mimo krytinu S 0,053 1 0,053 0,0020 3 70 0,043 |  0,00008413
5 Krytiny stiech N 0,024 15 0,036 0,0013 3 50 0,060 0,00008000
6 Klempifske kce S 0,007 1 0,007 0,0003 3 40 0,075 0,00001944
7 Vnitini omitky S 0,069 1 0,069 0,0026 3 40 0,075 0,00019167
8 Fasadni omitky S 0,031 1 0,031 0,0011 3 30 0,100 0,00011481
9 Vnéjsi obklady CH 0 0 0 0,0000 3 40 0,000 0,00000000
10 Vnitini obklady S 0,021 1 0,021 0,0008 3 40 0,075 0,00005833
11 Schody S 0,03 1 0,03 0,0011 3 100 0,030 0,00003333
12 Dveie S 0,032 1 0,032 0,0012 3 50 0,060 0,00007111
13 Okna S 0,054 1 0,054 0,0020 3 50 0,060 0,00012000
14 Vrata S 0,004 1 0,004 0,0001 3 30 1,000 0,00014815
15 Povrch podlah S 0,021 1 0,021 0,0008 3 20 0,150 0,00011667
16 Podlahy ostatnich mistnosti S 0,01 1 0,01 0,0004 3 30 0,100 0,00003704
17 Vytapeéni N 0,047 1,56 0,0705 0,0026 3 30 0,100 [ 0,00026111
18 Elektroinstalace S 0,052 1 0,052 0,0019 3 40 0,075 0,00014444
19 Bleskosvod S 0,004 1 0,004 0,0001 3 40 0,075 0,00001111
20 Vnitini vodovod S 0,033 1 0,033 0,0012 3 40 0,075 |  0,00009167
21 Vnitini kanalizace S 0,032 1 0,032 0,0012 3 40 0,075 0,00008889
22 Vnitini plynovod CH 0 1 0 0,0000 3 40 0,075 0,00000000
23 Ohrev teplé vody S 0,021 1 0,021 0,0008 3 30 0,100 0,00007778
24 \lybaveni kuchyni S 0,018 1 0,018 0,0007 3 15 0,200 0,00013333
25 Vnitfni hyg. vybaveni S 0,038 1 0,038 0,0014 3 30 0,100 0,00014074
26 Wytah S 0,013 1 0,013 0,0005 3 30 0,100 0,00004815
27 Ostatni S 0,056 1 0,056 0,0021 3 20 0,150 0,00031111
Celkovy Soucet Ks:| 1,0655
oL 274968
K; - koeficient standardu konstrukci a o
vybaveni
S = standardni, P podstanda’r:gll;/ I-—Vn erlwlz‘s/c;ila]rewdszrdm, CH = chybéjici vybaveni, Op otfebeni [% ] . 0' 2750%

Tabulka 11 - Ur¢eni opotfebeni analytickou metodou; zdroj: vlastni tvorba

Vypocet vécné hodnoty bytového domu s uvazenim opotrebeni:
= (88 491 517+ 24 646 106 *(1-0,00274968) = 112 826 530 K&

Secteni VRN:

=112 826 530K¢ +5 706 881K& =118 533 411Kc
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3.2.1. Vypocet vécné hodnoty vedlejSich staveb

1. Vnitroarealova kanalizace + pfipojka kanalizace + pfipojka destové
kanalizace

Poznamka: z divodu pouZziti stejného potrubi u téchto pripojek bude vypocet proveden
sectenim délek jednotlivych potrubi.

Orientaéni cenana: 1 m

konstrukéné materidlova charakteristika

Tridéni podie JKSO
1 4 5

8272 Kanalizace trubni plast betonové kameninové

DN 100 4510 3420 3840

DN 200 6365 5300 5355

DN 300 7630 7760 6795

DN 400 9080 9980

Obrazek 22 — Cenové ukazatele pro kanalizace trubni; zdroj: [I]

DN 200 — plast — Cena: 6365K¢/m

Délka: 27,48m (vnitroarealova kanalizace)

Délka: 13,8m (pfipojka kanalizace)

Délka: 40,2m (pfipojka destové kanalizace)

Celkova cena= 6 365%(27,48+13,8+40,2) = 518 620K¢

2. Elektrickéa pfipojka

Poznamka: cena za elektrickou pfipojku je ur¢ena odbornym odhadem, cena za béZzny metr
elektrické pFipojky pro BD se pohybuje kolem 2500K&/m.

Cena: 2 500 K&/m

Délka: 60 m

Celkova cena= 60* 2 500 = 150 000K¢
3. Horkovod

Orientaéni cena na: 1 m

¢né materidlova

Tridéni podle JKSO
1 2 3

8271

Vodovody trubni plast ocelové litinové

DN 100 3115 5385 5575

DN 200 3555 7590 7460

DN 300 5385 10130 7920

DN 400 6415 12850 10960

Obrazek 23 — Cenové ukazatele pro vodovody trubni; zdroj: [I]

Litinové — DN 100

Cena: 5575 K&/m

Délka: 97,85 m

Celkova cena= 97,85* 5575 = 545 513 K¢

4, Vodovodni pfipojka

DN 200

Cena: 3555 K&/m

Délka: 71,56 m

Vypocet:

Celkova cena = 71,56* 3 555 = 254 395 K¢é
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5. Oploceni

Orientaéni cena na: m délky

JKSO

primér

¢né materialova

1 2 3 4 5 6 7 8
8152 Oploceni 9635 6020 22610 5765 12790 980
8154 Zdi a valy samostatné 14655 8360 16580 19230 14450
815.9 Objekty pozemni rizné 7830 7855 8580 10920 4015 7615 3735 12100
Obrazek 24 — Cenové ukazatele pro oploceni; zdroj: [l]
Svisla konstrukce: 7 kovova — cena 980K¢/m
Celkem délka: 245m
A - * - ~
Celkova cena= 245* 980 = 240 100K¢
6. Opérne stény
Orientaéni cena na: m délky
JKSO prlinér ¢né materidlova ¢
1 2 3 4 5 6 7 8
815.2 Oploceni 9635 6020 22610 5765 12790 980
8154 Zdi a valy samostatné 14655 8360 16580 19230 14450
815.9 Objekty pozemni rizné 7830 7855 8580 10920 4015 7615 3735 12100
Obrazek 25 — Cenové ukazatele pro zdi a valy samostatné; zdroj: [I]
Svisla konstrukce: 3 monoliticka betonova plosna — cena 16 580K¢/m
Celkem délka: 153m
A - * — ~
Celkova cena= 153* 16 580 = 2 536 740K¢
7. Zpevnéné plochy
1| kryt vegetacni
2| kryt z kameniva popfipadé véetné jednoduché bezprasné tpravy
3| kryt dlazdénny (bez ohledu na material dlazdénych prvki)
4 | kryt monoliticky betonovy
5 | kryt montovany betonovy
6 | kryt z kameniva prolévaného Zivici
7 | kryt z kameniva obalovaného Zivici
8 | bez krytu
9 | kryt z jinych materiala
JKSO primér e
1 2 3 4 5 6 4 8
822 Komunikace pozemni a letisté 2425 1851 2480 3880 2920 3060 365
8222 Komunikace pozemni 2275 1010 2125 3915 3030 3200 365
8223 Plochy letist 3560 2335 3850 3915 4150
8224 Dréhy lanové pozemni bezkolejové a svaznice 3510 2245 3830 3890 4085
8225 Plochy charakteru pozemnich komunikaci 2845 1946 3105 3870 3350 1946
8226 cyklostezky 2520 2520

Obrazek 26 — Cenové ukazatele pro komunikace pozemni; zdroj: [I]

Skladba 1- dlazba
Celkem plocha: 359,075m?
Cena za m?: 1010K¢&/m?

Celkova cena skladby 1: 359,075"1010= 362 665,75K¢

Skladba 2- lomova vysivka
Celkem plocha: 239,4m?
Cena za m?; 365K&/m?

Celkova cena skladby 2 = 239,4*365=87 381K¢

Celkova cena = 362 665,75 + 87 381K¢ = 4560 046K¢
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Opotfebeni u vedlejSich staveb nebude uvazovano, protoze celkova reprodukcni
cena vedlejSich staveb je v porovnani s hodnotou bytového domu velmi mala a
navic i mira opotiebeni je nizka. Castka, o kterou by opotfebeni snizilo hodnotu
vedlejSich staveb, by byla v fadu desetitisict, coz v porovnani s hodnotou BD,
ktera se pohybuje v fadu stovek miliénu, je ¢astka zanedbatelna.

3.2.2. Ur€eni hodnoty pozemku
Hodnota pozemku bude urena za pouziti cenové mapy, ktera je pro Prahu 9
dostupna.

57/82 1159/25

/u59 41

1157/72

Parcela: 1159/37

Cena 2021:
e Mapovy list: 36
i\ Cena 7950 K&/m?
Skupina parcel: 16294
Obrazek 27 - Cenova mapa pro parcelu 1159/37; zdroj: [J] Obréazek 28 - Cena za m? zdroj: [J]

Bytovy dim se nachazi na pozemku spole¢né s dalSim bytovym domem, tyto
domy jsou spojeny spoleCnym vjezdem do garazi. Proto je tfeba pozemek
pFislusné rozdélit jako kdyby byl rozdéleny a uvazovat plochu, ktera pfislusi
k jednotlivym domim. Kvypoétu plochu byl vyuzit nastroj cenovych map pro
vypocet plochy, kde bylo zjisténo, Zze plocha pfislusici ocefiovanému bytovému
domu je 1 625m?2. [J]

\L - | SOURADNICE DELKA PLO

Vyméra plochy: 1625 m?
Obvod plochy: 189.3 m

795

157172

1013
3
AL

Obrazek 30 - Plocha a obvod parcely; zdroj: [J]

15954

= \

Obrazek 29 - Plocha parcely-grafické zobrazeni;
zdroj: [J]
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Vypocet je nasledné velmi jednoduchy, staci vynasobit plochu pozemku

S cenou za m2.

Vypocéet hodnoty pozemku:

Plocha pozemku * jednotkova cena

=1 625m?* 7 950K¢/m2 =12 918 750 K¢

3.2.3. Vyhodnoceni nakladové metody

Bytovy dum

118 533 411 K¢

Vnitroarealova kanalizace,
pripojka kanalizace, pripojka

destové kanalizace 518 620 K¢
Elektricka pripojka 150 000 K¢
Horkovod 545 513 K¢
Vodovodni pripojka 254 395 K¢
Oploceni 240 100 K¢
Opérné stény 2 536 740 K¢
Zpevnéné plochy 450 046 K¢

Pozemek

12 918 750 K¢

Soucet vécnych hodnot
nemovitosti:

136 147 575 K¢

Tabulka 12 - Vyhodnoceni nakladové metody; zdroj: viastni tvorba

Po zaokrouhleni byla vécna hodnota bytového domu ur¢ena na

136 150 000KcC.
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3.3. Odhad hodnoty stanoveny metodou
porovnavaci

Porovnavaci metoda spocCiva v analyze trznich cen, které byly v nedavné dobé
nabizeny, nebo zaplaceny za srovnatelné typy majetku. V tomto pfipadé budou
pouzity nabizené ceny, které byly ziskany zinzerce. Ocenovana nemovitost je
pfirovnana k mozna co nejpodobnéjSim nemovitostem na trhu v dané lokalité.
Veskeré rozdily ve vyuZzitelnosti, technickém stavu a dalSich parametrech jsou
zohlednény pomoci korekci. Tyto korekce bud zvySuji nebo snizuji nabidkovou
cenu, podle toho, jak si dana porovnavana nemovitost v hodnoceném kritériu
vede.

Vzhledem k velikosti bytového domu a riznému rozvrZeni jednotlivych bytd, byly
bytové jednotky rozdéleny na tfi typy podle velikosti a rozvrzeni. Prvnim typem
jsou malé byty s rozvrzenim 2+kk, druhym typem stfedni byty s rozvrzenim 3+kk
a nakonec velké byty s rozvrzenim 4+kk a vice. Z divodu atypi¢nosti mezonetl
a nedostatku vzork, byly slou€eny s posledni skupinou velkych bytu. Totéz bylo
provedeno pro byt v 5. nadzemnim podlaZzi.

Dale byly byty porovnavany se vzorky byt nabizenych realitni inzerci, pro
kazdou skupinu byl zvolen pocet vzorku 5. Minimalni poc¢et vzork je 3, z dlivodu
zvySeni pFesnosti metody bylo zvoleno 5 vzorkld. OdliSnosti srovnavanych
nemovitosti jsou zohlednény pomoci korekénich giniteld, vtomto pfipadé
koeficientl, kterymi je nasledné vynasobena cena za m?. Koeficienty jsou voleny
tak, ze pokud vzorek je vdaném kritériu horSi, nez ocenovana bytova jednotka,
tak je koeficient vétSi nez 1. Na druhou stranu, pokud je vzorek lepsi, koeficient
je mensi nez 1. Po pfenasobeni jsou jednotlivé upravené ceny za m? pro
jednotlivé byty zprimérovany, a tak je stanovena vysledna cena za m>.

Nasledné se cena za jednotlivé byty urCi vynasobenim podlahové plochy
bytovych jednotek a urCené vysledné ceny za m?. Celkova porovnavaci hodnota
bytového domu je souctem jednotlivych cen bytu.
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3.3.1.

Vypocet pro byty s rozvrzenim 2+kk

Identifika¢ni udaje
Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
- 1 3 4 5
F_ c c = % 'C—
- 5 2 g g z
Adresa nemovitostl: Q. g 5_ = § I
g 3 5 2 5 2
) 5 . ® g g
Obec: Praha Praha Praha Praha Praha Praha
Méstska cast: Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9
Katastralni uzemi: Vysocany Vysocany \ysocany Vysocany Vysocany Vysocany
Pravni udaje
Druh transakce: Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce: - 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Vlastnicka prava: Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Vécna bremena: Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Jina pravni omezeni: Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce: 1 1 1 1 B 1
Technické parametry
Lokallta: Vyborna Obdobna Obdobna Dobra Obdobna Obdobna
Korekce: 1 1 1 3.1 1 1
Technicky stav bytu: Vyborny Vyborny Vyborny Dobry Vyborny Vyborny
Korekce: 1 1 1 1.3 1 1
Technicky stav BD: Vyborny Spatny Velmli dobry Dobry Velmi dobry | Velmi dobry
Korekce: 1 1,16 1,05 23 1,05 1,05
Vybavenost nem.: Vyborna Vyborna Vyborna Velmi dobra | Velmi dobra Vyborna
Korekce: 1 1 1 1,05 1,05 1
Funkeéni vyuzitelnost: Vyborna Velmi dobra Vyborna Velmi dobra Vyborna Vyborna
Korekce: 1 1,05 1 1,05 1 1
Atraktivita nem.: Vyborna Dobra Vyborna Velmi dobra Vyborna Velmi dobra
Korekce: 1 1,05 1 1,02 1 1,02
Vybavenost BD: Kocarna Nic Kocarna Nic Nic Nic
Korekce: 1 1,02 1 1,02 1,02 1,02
Typ nosné konstrukce: Smiseny Zdéna Zdéna Zdéna Smisena Skeletovy
Korekce: 1 1 1 1 1 1,02
Dopravni obsluznost: Vyborna Lepsi Obdobna Lepsi Obdobna Obdobna
Korekce: 1 0,97 1 0,97 1 1
Ob¢anska vybavenost: Vyborna Vyborna Velmi dobra Vyborna Velmi dobra | Velmi dobra
Korekce: 1 1 1,02 1 1,02 1,02
Moznost parkovani: Podzem.gar. NE Podzem.gar. NE Podzem.gar. | VnéJsi par.
Korekce: 1 1,05 1 1,05 1 1,02
Vytah: ANO ANO ANO NE ANO ANO
Korekce: 1 1 1 1,05 1 1
Ener. trida budovy: B E B D C C
Korekce: 1 1,06 1 1,04 1,02 1,02
Balkon: ANO NE Terasa ANO Terasa ANO
Korekce: 1 1,05 0,95 1 0,95 1
Sklepni kéje: ANO NE ANO ANO NE ANO
Korekce: 1 1,05 1 1 1,05 1
Jina technicka uprava: NE NE NE NE NE NE
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Vysledna porovnavaci hodnota
Podlahova plocha [m2]: 36 55 54 33 45
Prodejni cena [K¢l: 3376 000 6 150 000| 5000000 4700000/ 5690000
Cena za [K¢/m2]: = 93778 111818 92 593 142 424 126 444
Upravena cena [K¢/m2]: G 129917 102 392 141 501 149 595 134 565
Vysledna cena [K&/m 2] 131594

Tabulka 13 - Vypocet porovnavaci metodou, byty 2+kk; zdroj: vilastni tvorba
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3.3.2. VypocCet pro byty s rozvrzenim 3+kk

Identifikacni udaje
Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
- 6 7 8 9 10
c c c
2 < = £ £ £
2 2 g 5 2 2
Adresa nemovitosti: o = d @
g o & = 3 o
g g g e 5 5
= 3 o <
Obec: Praha Praha Praha Praha Praha Praha
Méstska cast: Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9
Katastralni uzemi: \ysocany \Vysocany Vysocany \ysocany \Vysocany \Vysocany
Pravni udaje
Druh transakce: - Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce: - 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Vlastnicka prava: Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Druzstevni Absolutni
Korekce: 1 1 1 1 0,9 1
Vécna biemena: Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Jina pravni omezeni: Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Technické parametry
Lokallta: Vyborna Obdobna Obdobna | Velmidobra | Velmidobra [ Obdobna
Korekce: 1 1 1 1,05 1,05 1
Technicky stav bytu: yborny \yborny Vyborny yborny Dobry Vyborny
Korekce: 1 1 1 1 11 1
Technicky stav BD: \yborny Velmi dobry | Velmidobry | Velmi dobry Dobry Velmi dobry
Korekce: 1 1,05 1,05 1,05 %1 1,05
Vybavenost nem.: Vyborna \Wyborna Vyborna Velmi dobra | Velmi dobra | Velmi dobra
Korekce: 1 1 1 1,05 1,05 1,05
Funkéni vyuzitelnost: Vyborna \yborna \yborna Vyborna Vyborna Velml dobra
Korekce: 1 1 1 1 1 1.05
Atraktivita nem.: Vyborna \Wyborna Velmi dobra | Velmi dobra | Velmi dobra [ Velmi dobra
Korekce: 1 1 1,02 1,02 1,02 1,02
Vybavenost BD: Koc¢arna Nic Nic Nic Nic Nic
Korekce: 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
Typ nosné konstrukce: Smiseny Zdéna Zdéna Skeletova Zdéna Zdéna
Korekce: 1 1 i | 1,02 1 1
Dopravni obsluznost: Vyborna Obdobna Obdobna Lepsi Obdobna Obdobna
Korekce: 1 1 | 0,97 1 1
Obc¢anska vybavenost: Vyborna Velmi dobra \yborna Vyborna \yborna Vyborna
Korekce: 1 1,02 1 1 1 1
Moznost parkovani: Podzem.gar. NE Podzem.gar. NE NE Podzem.gar.
Korekce: 1 1,05 1 1,05 1,05 1
Vytah: ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Ener. tfida budovy: B G-neuved. C D G C
Korekce: 1 1,08 1,02 1,04 1,08 1,02
Balkon: ANO ANO ANO ANO ANO NE
Korekce: 1 1 1 1 1 1,05
Sklepni koje: ANO NE ANO NE ANO ANO
Korekce: 1 1,05 1 1,05 1 1
Jina technicka uprava: NE NE NE NE NE NE
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Vysledné porovnavaci hodnota
Podlahova plocha [m?]: - 64 86 92 72 60
Prodejni cena [K¢]: - 8 840 000 8 390 000 8799 000 6 960 000 7 350 000
Cena za [Ke/m?): = 138 125 97 558 95 641 96 667 122 500
Upravena cena [K&/m?l: . 161 699 97 835 117 609 123 236 142212
Vysledna cena [K&/m?2]: 128 518

Tabulka 14 - Vypocet porovnavaci metodou, byty 3+kk; zdroj: vilastni tvorba
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3.3.3. Vypocet pro byty s rozvrzenim 4+kk, mezonety, byt

v 5.NP
Identifikaéni udaje
Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
- 11 12 13 14 15
=) = = = c
t =
Adresa nemovitosti: Q. o 2 g T ]
o] e, o) Q ) o)
2 S < 5 ) 5
=3 3 Q. =3 c
Obec: Praha Praha Praha Praha Praha Praha
Méstska cast: Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9
Katastralni uzemi: Vysocany Vysocany Vysocany Vysocany Vysocany Vysocany
Pravni udaje
Druh transakce: Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce: - 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Vlastnicka prava: Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Vécna bremena: Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce: 1 1 1 3 1 1
Jina pravni omezeni: Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Technické parametry
Lokalita: Vyborna Obdobna Obdobna | Velmidobra | Obdobna Obdobna
Korekce: 1 1 1 1,05 1 1
Technicky stav bytu: Vyborny Vyborny Vyborny Vyborny Vyborny Vyborny
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Technicky stav BD: Vyborny Velmidobry | Velmidobry Dobry Vyborny Vyborny
Korekce: 1 1,05 1,05 1,1 1 1
Vybavenost nem.: Vyborna Vyborna Vyborna Velmi dobra Vyborna Vyborna
Korekce: 1 1 1 1,05 1 1
Funkeéni vyuzitelnost: Vyborna Vyborna Vyborna Dobra Dobra Vyborna
Korekce: 1 1 1 1.3 13 1
Atraktivita nem.: Vyborna Vyborna Vyborna Velmi dobra Vyborna Vyborna
Korekce: 1 1 1 1,02 1 1
Vybavenost BD: Kocarna Kocarna Kolarna Nic Kocarna Nic
Korekce: 1 1 1 1,02 1 1,02
Typ nosné konstrukce: Smiseny Smiseny Skeletovy Zdéna Skeletovy Zdéna
Korekce: 1 1 1,02 1 1,02 1
Dopravni obsluznost: Vyborna Obdobna Obdobna Lepsi Lepsi Lepsi
Korekce: 1 1 1 0,97 0,97 0,97
Obc¢anska vybavenost: Vyborna Velmi dobra Vyborna Vyborna Vyborna Vyborna
Korekce: d 1,02 1 1 1 1
Moznost parkovani: Podzem.gar. | Podzem. gar. | Podzem. gar. NE Podzem. gar. | Podzem. gar.
Korekce: 1 1 1 1,05 1 1
Vytah: ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Ener. tiida budovy: B B B C C B
Korekce: 1 1 1 1,02 1,02 1
Balkon: ANO Terasa ANO ANO Terasa Lodzle
Korekce: 1 0,95 1 1 0,95 0,95
Sklepni kéje: ANO ANO ANO-2x ANO ANO NE
Korekce: 1 1 0,95 1 1 1,05
Jina technicka uprava: NE NE NE NE NE NE
Korekce: 1 1 1 1 1 1
Vysledna porovnavaci hodnota
Podlahova plocha [m2]: 90 120 120 99 133
Prodejni cena [K¢]: 11390000 14990000/ 11088924 11990000 14490000
Cena za [K&/m2]: 126 556 124917 92 408 1219 108 947
) 115888 114 387 119916 114952 96771
Upravena cena [K¢/m2]:
Vysledna cena [K&/m2]: 112 382

Tabulka 15 - Vypocet porovnavaci metodou, byty 4+kk a vétsi; zdroj: viastni tvorba
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3.3.4. Vyhodnoceni porovnavaci metody

Cena: 131594 K¢&/m?
Podlahova e T—"
byt ¢. plocha Cena za byt [K¢]
[m?] [Ke]
103 31,21 131594 4107 145 KC
203 31,11 131594 4094 051Ke
303 31,26 131594 4113264 K¢
403 31,31 131594 4119580 K¢
Celkem: 124,88 - 16 434 040 K¢&
Cena: 128 518 K&/m?
2
byt ¢. P(ﬁ:ﬂ:;va Cen[e:«zﬂa ™1 cena za byt [K¢]
104 53,93 128 518 6 930 658 KC
105 58,76 128518 7552211 KC
204 53,87 128 518 6922947 KC
205 58,61 128518 7532342 KcC
304 54,32 128 518 6981422 K¢
305 58,90 128 518 7 569 998 KC
404 54,03 128518 6944 281 KC
405 58,90 128 518 7 569 226 KC
Celkem: 451,32 - 58 003 083 K¢
Cena: 112 382 K¢&/m?
2
byt ¢. ;zgf:?;f] Cen[a:((z; ™| cena za byt [Ke]
0201 127,08 112 382 14 281 566 K¢
0202 125,36 112 382 14 088 605 KC
0203 125,58 112 382 14113217 K¢
0204 125,37 112 382 14089 729 K¢
0205 126,36 112 382 14 200 426 K¢
101 85,75 112 382 9636 629 KC
102 95,28 112 382 10707 983 K¢
106 73,06 112 382 8210563 K¢
201 87,21 112 382 9800989 K¢
202 94,93 112 382 10668 975 K¢
206 1357 112 382 8 267 990 K¢
301 86,23 112 382 9690 180 K¢
302 95,22 112 382 10701 229 K¢
306 73:22 112 382 8228994 K¢
401 86,32 112382 9700 968 K¢
402 95,14 112 382 10691901 K¢
406 73,22 112 382 8 228 994 K¢
501 148,44 112 382 16 681797 K¢
Celkem: 1797,35 - 201990 733 K¢

Tabulka 16 - Vyhodnoceni porovnavaci metody; zdroj: viastni tvorba
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Trzni hodnota bytového domu se rovna souctu jednotlivych cen bytovych
jednotek.

Soucet: 16 434 040KcC + 58 003 083Kc + 201 990 733=
276 427 856K¢

Khodnoté bytového domu je nutné pfiCist hodnotu pozemku, ktera byla
v nakladové metodé odhadnuta pomoci cenové mapy. Hodnota pozemku cCini
12 918 750K¢.

Soucet: 276 427 856KcC + 12 918 750KcC = 289 346 606Kc

Po zaokrouhleni byla porovnavaci hodnota bytoveho domu ur¢ena
na

289 350 000Kc.
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3.4. Odhad vynosové hodnoty pomoci

vynosove metody
Vynosova metoda je zaloZzena na ekonomickém pohledu na nemovitost, ktera ma
svym vyuziti pfinaset majiteli maximalni vynos. V tomto pfipadé bude dosazeno
maximalniho vynosu dlouhodobym pronajimanim jednotlivych byt(. Nasledna
vynosova hodnota se rovna souctu diskontovanych pfedpokladanych budoucich
gistych vynost z najemného. Cisté vynosy se spoditaji odeétenim nakladd
spojenych s provozem nemovitosti (sprava, udrzba, obnovitelné investice, dan
z nemovitosti, pojisténi) od hrubého efektivniho vynosu. Potfeba je také uvazovat
riziko vypadku, kdy se predpoklada, Ze se nepodafi vzdy vSechny byty
pronajmout. Vypocet vypada nasledovné: hrubé potencionalni vynosy — riziko
vypadku = hrubé efektivni vynosy. [15]

3.4.1. Urc€eni hrubého potencionalniho vynosu

Poznamka: bytové jednotky budou, stejné jako u porovnavaci metody, rozdéleny
do tfi skupin podle rozvrzeni.

Kvypoc€tu vynosové hodnoty bytového domu je tfeba nejdfive znat vysSi
najemného v dané lokalité. To se uri pomoci analyzy trhu, potfebné informace
jsou prevzaté z realitni inzerce. Nasleduji tabulka zobrazuje 10 bytl nabizenych
k pronajmu (v dané lokalité ke dni ocenéni) a informace o nich. Najemné se
prepocCitd na m? podlahové plochy a jednotlivé vysledky se zprimeéruji. Stejny
postup se provede u vSech tfi skupin bytovych jednotek, rozdélenych podle
rozvrzeni.

—_— 5 Podlahova Najemneé za Najevmne' -
Rozvrzeni Ulice Cast Prahy 9 ot meésic za m?
plocha [m?] meésic [K¢] K]

1 2+kk Skrabkovych Letnany 38 11490 302,37
2 2+kK V Chaloupkach Hloubetin 40 11000 275,00
3 2+kk Nademlejnska Hloubetin 41 12500 304,88
4 2+kk Hajni Kyje 43 11000 265,81
5 2+1 Ucnovska Hrdloiezy 45 13500 300,00
6 2+kk U Svobodarny Liben 45 15000 33333
7 2+kK Novovysocanska  Vysocany 47 15000 319,15
8 2+kk Pod Harfou \Vysocany 50 12500 260,00
9 2+1 Zelenecska Hloubétin 52 12400 23846
10 2+kk Nad Smetanou Hrdloiezy 56 16000 285,71
| Pramer 286,47

Tabulka 17 - Pramérné najemné pro byty 2+kk; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroju [D] [E] [F] [G]
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. Podlahova Najemné za NelgAnmo 28
Rozvrzeni Ulice Cast Prahy 9 o mésic zam?
plocha [m?] meésic [KE] kel

1 3+kk Varnsdofrska Stiizkov 55 12000 218,18
2 3+1 Bohusovicka Prosek 60 13500 225,00
3 3+kk Strnadovych \ysocany 80 23100 288,75
4 3+kk Svatosovych Vysocany 84 25000 297,62
5 3+kk Saarinenova Hloubétin 78 18900 24231
6 3+kk Pod Harfou \Vysocany 80 24000 300,00
7 3+kk Freyova Vysocany 62 19000 306,45
8 3+kk Pod Pekamami Vysocany 92 17500 190,22
9 3+kk Knahonu Hloubétin 89 22000 247,19
10 3+kk Na Harfé \Vlysocany 78 21500 275,64
| Primer: 259,14

Tabulka 19 Prumérné najemné pro byty 3+kk; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroji [D] [E] [F] [G]

, _ . Podlahova Najemné za Naje'mne =
Rozvizeni Ulice Cast Prahy 9 S e s mesic zam?
plocha [m?] mesic [K¢] K]

1 4+ Dobsicka Horni Pocernice 91 18000 197,80
2 4+kk Strinadovych Vysocany 116 27000 234,78
3 4+kk Pod Harfou Vysocany 83 24000 289,16
4 4+kk Jandova Vysocany 88 18900 21477
5 5+kk K nahonu Hloubétin 95 21000 221,05
6 4+kk Kukelska Hloubétin 91 23000 252,75
i 4+kk Podvinny mlyn Liben 72 20000 27778
8 4+ Slévacska Hloubétin 74 16000 216,22
9 5+kk Na vyhlidce Prosek 100 18000 180,00
10 4+kk Tupolevova Letnany 87 25000 287,36
| Primer. 28717

Tabulka 18 - Praimérné najemné pro byty 4+kk a vétsi; zdroj: viastni tvorba na zakladé zdroji [D] [E] [F] [G]

Po ur€eni najemného za mésic na m? podlahové plochy se ur€i najemné za
meésic vynasobenim podlahové plochy bytovych jednotek s zjiSténym najemnym.

Cena: 286,47 K&/mesic/m?

byte Podlahova | Najemne |Najemné zarok

" |plocha [m?]| meésic [KE] (Ke]

103 31,21 8900Ke 106 800 K¢
203 31,11 8900 K¢ 106 800 K¢
303 31,26 9000K¢e 108 000 K¢
403 31,31 9000Ke 108 000 K¢
Celkem: 12488 | 35800Ke | 429600Ke

Tabulka 20 - HPV pro byty 2+kk; zdroj: viastni tvorba
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Cena: 259,14 K&/meésic/m?
byt & Podlahova | Najemné [Najemneé zarok
"~ | plocha [m?]| meésic [K¢] [KE]

104 5393 14 000 K& 168 000 K¢
105 5876 15200 K¢ 182 400K¢
204 5387 14 000 K& 168 000 K¢
205 5861 15200 K¢ 182 400 K¢
304 54,32 14 100 K¢ 169 200 K¢
305 5890 15 300 K¢ 183600 K¢
404 54,03 14 000 K¢ 168 000 K¢
405 5890 15 300 K¢ 183600 K¢
Celkem: | 45132 | 117 100K¢ | 1405 200 K¢

Tabulka 21 - HPV pro byty 3+kk; zdroj: vilastni tvorba

Cena: 237,17 K&/meésic/m?
byt& Podlahova | Najemné [Najemné zarok
" | plocha [m?]] mésic [K¢] [K¢]
0201 127,08 34900K¢  418800K¢e
0202 125,36 34500KC 414 000Ke
0203 125,68 34500KC  414000Ke
0204 12537 34500KE  414000KE
0205 126,36 34700KE  416400Ke
101 85,75 23600KEC 283 200K¢e
102 95,28 26 200 K¢ 314 400 K¢
106 7306 20100K¢c  241200Ke
201 8721 24000K¢  288000K¢e
202 9493 26 100 K¢ 313200 K¢
206 7367 20200K¢  242400K¢e
301 86,23 23700KC 284 400K¢e
302 95,22 26 200 K¢ 314 400 K&
306 7322 20 100K¢  241200K¢e
401 86,32 23700K¢ 284 400K¢e
402 95,14 26 200 K¢ 314 400 K&
406 7322 20 100KC 241 200K¢e
501 14844 40800K¢  489600KcC
Celkem: | 179735 | 494 100K¢ | 5929 200 K&

Tabulka 22 - HPV pro byty 4+kk a vétsi; zdroj: vliastni tvorba

Pro malé byty 2+kk vychazi z analyzy trhu primérné najemné v dané lokalité
286,47K¢&/m? a po vynasobeni plochou bytl je najemné za rok 429 600KE. Vyse
najemného pro stfedni byty 3+kk je 259,14K¢/m? a nasledné najemné za rok
1 405 200K¢. Posledni skupinou jsou velké byty 4+kk dohromady s mezonety a
bytem v 5.NP, u této skupiny je hodnota najemného 237,17K¢&/m? a najemné za
rok 5 929 200K¢.
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3.4.2. Vypocet vynosoveé hodnoty

HRUBY POTENCIONALNI VYNOS (HPV)

Hodnota HPV prevzata ze tabulek zobrazujici soucet najmu bytd.
HPV= 429 600 + 1 405 200+ 5 929 200= 7 764 000K¢c

RIZIKO VYPADKU VYNOSU (RV)

Zvoleno 10 %, protoze bytovy dim se nachazi ve velmi atraktivni lokalité
v Praze, kde obecné je vétSi poptavka po pronajmu bytd, nez je nabidka.
| tak je uvazovano, ze 3 byty, z celkovych 30, jsou neobsazeny.
RV=10%

RV= 776 400K¢

HRUBY EFEKTIVN{ VYNOS (HEV)
HEV=HPV-RV

HEV=7 764 000- 776 400

HEV= 6 987 600K¢

PROVOZNI NAKLADY (PN)

Provozni naklady byly urCeny jako procento z hrubého potencionalniho
vynosu. PFi uréeni byl zohlednén fakt, Ze se jedna o témér neopotiebovany
bytovy dum, tudiz naklady na udrzbu nebudou tak vysoké a byla tedy
zvolena niz8i procentualni hodnota. Naklady na spravu a investice byly
zvoleny vobvyklém rozmezi. Dan znemovitosti Ize urCit z danového
pfiznani, které neni pfi ocenéni k dispozici, vysledna hodnota byla urCena
odhadem. Obdobna situace je s pojisténim.

1) SPRAVA (3% z HPV) 232 920K&

2) UDRZBA (1% z HPV) 77 640K&

3) OBNOVITELNE INVESTICE (1% z HPV) 77 640K

4) DAN Z NEMOVITOSTI (odhad) 50 000K&

5) POJISTENI (odhad) 50 000KE

CELKEM: 488 200K¢
VYNOS (V)
V=HEV-PN

V=6 987 600 — 488 200
V=6 499 400K¢
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- MIiRA KAPITALIZACE (i)

Pfi urCeni miry kapitalizace bude pouZzita jako startovni bod vyhlaskova
hodnota miry kapitalizace pro bytové domy, ktera je 4,5%.[9] Tato mira
nezohledniuje zadné vlivy spojené napfiklad s umisténim stavby, nebo
vybaveni nemovitosti. Proto je tfeba si miru kapitalizace pro ocefiovany
bytovy dim upravit, nicméné jako referen¢ni hodnota slouzi vyhlaskova
mira kapitalizace velmi dobre.

Cislo Typ stavby’ Mira kapitalizace v %

= Nazev polozky pro
polos Budovy | Haly | | "Budovy | Haly |
1 L |EF.G|Nemovité véci pro vyrobu 75 95 |
2 R I |Nemovité véci pro garaZovani 1 10
3 H C |Nemovité véci pro obchod 7 8
4 F D |Nemovité véci pro administrativu 6,5
5 6 D [Nemovité v&ci pro hromadné ubytovani a stravovani (napr. hotely), ostatni i 75
\ | |ubytovani :
6 P H |Nemovité véci pro dopravu, spoje 7
[ 7 cC | A :Nemowté véci pro skolstvi 8
8 D A |Nemovité véci pro kulturu 7
L 9 | A | D ‘Nemowté véci pro zdravotnictvi | 8 |
10 Z,0 K,L |Nemovité véci pro zemédélstvi 6 7.5
[ 1 | S J ‘Nemowté véci pro skladovani 6 65 |
12 | E | B [Nemovité véci pro sport 7 T 7
[ 13 | J | - |Bytové domy typové 55
14 K - |Bytové domy netypové 45
15 - |Rodinné domy 45

Obrazek 31 - Vyhlaskova mira kapitalizace; zdroj:[9]

Hlavnim faktorem, ktery bude ovlivhovat miru kapitalizace u ocefiované
nemovitosti je lokalita. Bytovy dim se v ulici SvatoSovych, ktera nabizi
vyhled na park Zahradky, nachazejici se podél feky Rokytky. V blizkosti
parku jsou détske hristé a fitness louka Rokytka. Vyborné je také napojeni
na infrastrukturu pomoci ulice Kolbenova, na které se nachazi
stejnojmenna zastavka tramvajové dopravy a metra. Ztéchto duvodu
bude mira kapitalizace snizena o 0,5%.

DalSim faktorem by mohlo byt vybaveni bytového domu, které je ale
standartni, z tohoto divodu nenastane zadna zména.

- VYNOSOVA HODNOTA (VH)
Zvoleno 4%

VH=% £ 100

6 499 400
H=——->"——x 100

VH= 162 485 000K¢&
VH= 162 485K¢ zaokrouhleno na 162 500 000K¢&

Po zaokrouhleni byla vynosova hodnota bytového domu ur¢ena na

162 500 000KCcC.

64 |Stranka



Trzni ocenéni bytového domu

3.5. Rekapitulace stanovenych cen

Hodnota bytového domu byla uréena tfemi zplsoby pomoci jednotlivych metod.
Ztoho vyplyva, ze je kdispozici vécna cena BD, porovnavaci hodnota a
vynosova hodnota. Zprimeérovani téchto hodnot a uréeni vysledné trzni hodnoty
by byla chyba. Kazda z metod ma totiz své specifické pouziti a vypovidajici
schopnost o trzni hodnoté nemovitosti. U bytovych domi je nejvhodnéjsi
porovnavaci metoda, protoZze zobrazuje prodejni ceny v dané lokalité ke dni
ocenéni. Diky moznosti pronajimat byty v bytovém dobé je mozné pouzit i
vynosovou metodu, ktera ukazuje potencial stavby pfinaset majiteli vynosy. Tyto
dvé metody budou smérodatnymi pro vypocet trzni hodnoty nemovitosti a budou
mit vétSi vahu nez nakladova metoda. Ta udava pouze vécnou hodnotu, za
kterou by stavba mohla byt postavena znovu v aktualnich cenach, ovSem na trhu
jsou nasledné nemovitosti obchodovany za mnohem vysSi ceny.

Metody: Vysledna hodnota: | Vaha: | Vazena hodnota:
Nakladova metoda 136 150 000 K¢|  10% 13615 000 K¢
Porovnavaci metoda 289 350000 K¢[ 60%| 173610000 Ke
\Vynosova metoda 162 500 000 K¢|  30% 48 750 000 K&
Celkem: | 100%| 235975 000K¢

Tabulka 23 - Rekapitulace cen; zdroj: vliastni tvorba

Trzni hodnota bytového domu byla urcena
na

235 975 000KCc.
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3.6. Analyza trhu

Analyzu je nezbytné provést pro pochopeni, jak se trh vyvijel a jaka bude
v budoucnu nasledovat zména cen. Je to také vyborna kontrola hodnot
stanovenych pomoci vypoctu jednotlivymi metodami. Nyné&jSim vlivem plsobicim
na vSechny segmenty ekonomiky, v€etné realitniho trhu, je nepochybné
pandemie koronaviru Covid-19. Ta pusobi na jednotlivé &asti trhu odliSné,
zpusobuje bud pokles cen nebo zpomaleni ristu. Tato analyza trhu se
soustfedéni na ¢ast Prahy 9, kde se nachazi ocefiovana nemovitost. [H]

3.6.1. Prodej
Prodejni ceny bytu v Praze 9 pokracuji z dlouhodobého hlediska v rastu. A to i
presto, Zze béhem roku 2020 ceny kratkodobé ve 2. a 4.kvartalu poklesly.
Primérna cena bytl se pohybuje okolo 92 000K&/m?2. [H] Nutné je podotknout,
Ze méstska Cast Praha 9 je rozsahla a obsahuje i okrajové Casti Prahy, kde je
cena zpravidla niz8i. Oblast, kde se nachazi bytovy dim je bliZze centru. V této
Casti jsou ceny vysSi, na hodnotach Prahy 7 nebo Prahy 3 a to 110 000K¢/m?2. [H]

Primérna cena prodeju bytl v Praze
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Graf 1 - Prumérna cena prodeji bytl v Praze; zdroj: [H]

Budouci vyvoj cen prodeju bude zalezet na vyvoji najml. Pokud se maijitelim,
ktefi maji vumyslu byty pronajimat, nepodafi je kvali pandemii dlouhodobé
pronajimat, je mozné, ze se rozhodnou byty prodat. V tu chvili by se na trhu
objevilo vétsi mnozstvi bytd zplUsobujici pokles ceny. Jak se budou vyvijet
pronajmy je popsano v dals§im bodé 2.6.2.. Za predpokladu obnoveni poptavky
po bytech k pronajmu, bude cena bytl v Praze 9 stoupat, a to z divodu atraktivity
lokality a velké nabidky pracovnich pfilezitosti. [H]
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3.6.2. Pronajem

Najemni trh v Praze zaznamenava, kvdli trvajici pandemii, poklesy najemného
v fadu desitek procent. To je zplisobeno omezenim turismu. Byty vyuzivané na
kratkodobé pronajmy pomoci sluzeb Airbnb nebo Booking.com, jsou nyni na trhu
nabizeny k dlouhodobym pronajmam, ¢imz se zvySuje pocet nabizenych byt a
snizuje najemné. DalSim ddvodem je odchod pFedevSim vysokoSkolskych
studentu ale i sttedoSkolskych studentt z Prahy, protozZe byla zavedena distan&ni
vyuka. Tento pokles plati obecné pro celou Prahu, v€etné Prahy 9, konkrétné je
pokles v této lokalité z 290K&/m? (Q1 2020) na 273K¢&/m? (Q4 2020). [H] Béhem
zacCatku roku 2021 trend poklesu ceny zustava, protoze pandemicka situace se
vuci zimé roku 2020 pfili§ neméni. Omezeni turismu a distancni vyuka
pretrvavaji. [H]

Cenova hladina nabidky
Priimérnd vySe ndjmu byt v Praze
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Graf 2 - Prumérna vy$e najm( byti v Praze; zdroj: [H]

Budouci vyvoj Ize v podstaté pfedpokladat dvéma sméry, a to na zakladé vyvoje
pandemie. Pokud se situace nebude lepSit a opatfeni budou spiSe restriktivni,
tak Ize predpokladat, Ze ceny najmu budou nadale klesat. Stejné jako b&hem
jara, podzimu a zimy roku 2020. DalSi moznosti je navraceni k ,normalnimu®
zivotu. V tomto pfipadé nastane nejpravdépodobnéji rychly rlst cen, protoze se
nahle zvedne zajem o pronajimané byty v Praze. Z grafu je zfejmy opétovny rist
ceny béhem léta roku 2020. Rust cen bude pomérné prudky az do hodnot pred
pandemii a dale bude pokracovat pozvolnéjSim tempem. [H]
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3.6.3. Prodej komercnich nemovitosti
Prodejni ceny komerénich nemovitosti zaznamenavaji, podobné jako prodeje
bytl, zpomaleni ristu cen. Aktualné se primérna prodejni cena pohybuje okolo
83 000K¢&/m?. Kancelafe a obchodni prostory kvuli vybavenosti prostor jsou
nabizeny za vysSi ceny nez skladové prostory.

A 2
Cislo Typ Ulice Cést Prahy 9 ;82:;%?1 Prodejni cena [K¢] Cen[aKéa i
1 Kancelaie U Elektry Hloubétin 163 11450000 KC 70245K¢
2 Obchodniprostory  Pod Harfou Vysocany 106 13780614 Ke 30006 Ke
3 |Skladové prostory ~ Freyova \Vysocany 559 35000000 K¢ 62612 Ke
4 Kancelaie Prosecka Prosek 266 28000 000 K& 105 263 K¢
5 Obchodni prostory  Dohalskych Vysocany 154 9500000 K& 61688 K¢
6 Obchodni prostory  Kurta Konrada Vysocany 73 7 299 000 K& 99986 K&
7 Obchodniprostory  Nepilova Vysocany 160 14 340 000 K& 89625Ke
8 Skladove prostory  Uklubovychdom  Vysocany 422 16686 000 K& 39540Ke
9 Obchodniprostory — Anny Cizkove Hloubétin 91 6900000 K& 75824 K¢
10 |Kancelaie Prosecka Prosek 120 11900 000 K& 99 167 K¢

| Pramér. 83 396 K¢|

Tabulka 24 - Pramérné prodejni ceny komercnich nemovitosti; zdroj: vlastni tvorba na zakladé zdroji [D]
[E] [F] [G]

Zajimavé je pokusit se odhadnout budouci vyvoj. Ten zalezi pfedevSim na
schopnosti ekonomiky se vypofadat s nasledky pandemie. Pokud firmy, které
pravé ted vlastni néjaké provozni prostory, zlistanou provozuschopné, tak je
mozné predpokladat, Ze ceny budou rist a o komeréni nemovitosti bude zajem.
DalS$i moznosti je, Ze velké mnozstvi spole¢nosti bude omezovat podnikani, nebo
pfimo zkrachuje. Tudiz budou nuceny prodavat prostory, kde tyto firmy pasobily,
a to zpusobi velké mnozstvi nabizenych nemovitosti na trhu, coZ vede k poklesu
cen. [H]

3.6.4. Pronajem komercnich nemovitosti
Cena za m? se u pronajmu komer¢nich nemovitosti v oblasti Prahy 9 Vysocan
pohybuje od 75K&/m? do 340 K&/m?2. Opét zalezi na typu pronajimanych prostor,
sklady jsou poskytovany za nizsi ceny.

" = ? — >
Cislo Typ Ulice Cast Prahy 9 Sggf:?mvf] Najemrziéla RER Cen[ié]a "
1 Kancelare Kolbenova Vysocany 284 69580 KC 245K
2 Obchodniprostory  Kolbenova Vysocany 1140 250000 K& 219Ke
3 Kancelare Kolbenova Vysocany 33 316 385 K¢ 339K¢C
4 Skladove prostory  Kolbenova Vysocany 1280 115200 Ke 90 KE
5 Kancelare Podkovaiska Vysocany 163 42 380K¢e 260 K¢
6 Obchodniprostory  Pod Harfou Vysocany 106 29990 K¢ 283 K¢
74 Skladoveé prostory  Kolbenova Vysocany 940 188 000 K& 200 Ke
8 Kancelaie Podébradska Vysocany 33 117 105 K¢ 185 K¢
9 Kancelare Pod Harfou Vysocany 1700 408 000 KE 240Ke
10  |Skladove prostory U vinnych sklepu Vysocany 510 38250Ke 75K¢
| Pramer: 214Ke|

Vyvoj najemného u komerénich nemovitost Ize popsat podobné jako vyvoj cen u
prodeje komercnich nemovitosti. V8e zalezi na schopnosti firem vypofadat se
s ekonomickymi nasledky pandemie. [H]
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4. Zaver

V teoretické ¢asti méla bakalarska prace za cil popsat zakladni pojmy ocenovani,
legislativu a vysvétlit metody pouzivané k ocenéni. V ramci vyuZiti pfi nakladoveé
metodé byla také popsana problematika vypoltu opotfebeni nemovitosti.
Prakticka Cast byla vénovana samotnému odhadu trzni hodnoty bytového domu.
Pro ureni hodnoty byla pouZzita nakladova, porovnavaci a vynosova metoda.

Pfi vypoctu nakladovou metodou bylo nejprve spocéteno opotifebeni nemovitosti,
za pomoci analytické metody. Protoze se jedna v podstaté o novostavbu,
hodnota opotfebeni je 0,275%. Poté na zakladé poctu mérnych jednotek a
jednotkovych cen, ziskanych ze stavebnich standardd pro rok 2021, byly
vypocitany vécné hodnoty hlavni stavby (bytového domu) a vedlejSich staveb.
Suma téchto hodnot a ceny pozemku tvofi celkovou vécnou hodnotu, ktera Cini
po zaokrouhleni 136 150 000K¢.

U porovnavaci metody byly jednotlivé bytové jednotky v ramci bytového domu
rozdéleny podle velikosti do tfi skupin na: malé byty- 2+kk, stfedni byty — 3+kk a
velké byty 4+kk a vice. To bylo provedeno zddvodu lepSiho zafazeni
k porovnavanym vzorkim a zpfesnéni porovnavaci metody. Pro kazdou skupinu
bylo vybrano v rdmci lokality 5 vzorku, které nasledné byly ohodnoceny podle
jednotlivych kritérii pomoci koeficientd. Za pomoci téchto koeficientd byla
upravena nabidkova cena ziskana zrealitni inzerce. Porovnavaci cena je
aritmetickym pramérem upravenych nabidkovych cen [K&/m?] pro jednotlivé
vzorky vynasobenych plochou jednotlivych bytl. Celkova porovnavaci hodnota
bytového domu vznikne se€tenim porovnavacich cen bytl a ceny pozemku,
porovnavaci hodnota je 289 350 000K¢.

Pro urCeni vynosové hodnoty bytového domu bylo nejprve zapotfebi urcit
aktualni najemné v dané lokalité. To bylo zjiSténo analyzou trhu, bytové jednotky
byly, stejné jako u porovnavaci metody, rozdéleny podle velikosti na tfi skupiny.
Hrubé potencionalni vynosy jsou nasledné vysledkem nasobku plochy bytu a
primérného najemného. Po odecteni nakladd spojenych s vlastnénim
nemovitosti byly zjistény Cisté vynosy, které je tfeba prevést na soucasnou
hodnotu. Ktomu byl zvolen proces kapitalizace s kapitalizaCni mirou 4%.
Vynosova hodnota bytového domu je 162 500 000K¢.

Na uaplny zavér kjednotlivym vysledkim ziskanym metodami nakladovou,
porovnavaci a vynosovou, byla pfidélena vaha na zakladé vypovidajici
schopnosti metod na celkovou hodnotu nemovitosti. Pro ndkladovou metodu je
vaha 10%, pro porovnavaci 60% a vynosovou 30%. Soucet téchto pfepoctenych
vazenych hodnot udava trzni hodnotu neboli obvyklou cenu bytového domu,
ktera je 235 975 000KE¢.
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10. PFilohy

10.1. Vzorky pro porovnavaci metodu
10.1.1. Porovnavana nemovitost ¢.1

RE/MAX . RE/MAX

RE/MAX 2 ‘___‘

RE/MAX

Popis bytu: Byt je situovany jako 2+kk s uZitnou plochou 36m?, mistnosti bytu
jsou: obyvaci pokoj, kuchyrisky kout, koupelna s vanou a WC. Parkovaci misto,
balkon, sklepni koje nejsou soucasti bytu. Umisténi bytu je v 1.nadzemnim
podlazi z celkovych 6 podlazi. Bytovy dim ma svislou nosnou konstrukci zdénou
cihlovou, energeticka naro¢nost E — nehospodarna. Ob¢anska vybavenost a
dopravni dostupnost je dobra.

Zdroj: https.//www.remax-czech.cz/reality/detail/310786/prodej-bytu-2-kk-v-osobnim-viastnictvi-36-m2-
praha-9-vysocany
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10.1.2. Porovnavana nemovitost ¢.2

X Zavfit Panoramu

) (>) (%)

Popis bytu: UzZitkova plocha bytu je 55m?, byt se nachazi v 1.nadzemnim podlazi
BD z celkovych 6 nadzemnich podlazi, dispozi¢ni feSeni bytu je 2+kk — obyvaci
pokoj s kuchyriskym koutem, 2 pokoje, chodba a koupelna s WC. Dale k bytu
nalezi parkovaci stani a sklep v suterénu domu. K dispozici v ramci bytového
domu je také koc€arna. Svisla nosna konstrukce je zdéna cihlova, energeticka
narocnost budovy je B-velmi usporna. V okoli bytu se nachazi veskera obCanska
vybavenost, dopravni infrastruktura je velmi dobra.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-hloubetin-
granitova/4099935580#img=0&fullscreen=false
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10.1.3. Porovnavana nemovitost ¢.3

Popis bytu: Byt ma uZitnou plochu 54m?, dispozi¢nim FeSeni odpovida typu
2+kk.. Jednotlivé mistnosti jsou: obyvaci pokoj, loznice, koupelna s vanou, WC a
kuchynsky kout s chodbou, ze kterého Ize vstoupit na balkon. DalSim
pFislusenstvim bytu je sklepni kdje, parkovaci misto neni sou¢asti. Bytovy dum
ma cihlové zdéné nosné konstrukce, energeticka narocnost budovy je D — méné
usporna. Lokalita, ve které se byt nachazi nabizi vybornou obcanskou
vybavenost, v tésné blizkosti BD se nachazi zakladni Skola a gymnazium.
Dopravni dostupnost je dobra, zastavka metra Vyso€anska se nachazi 200m od
bytu.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-vysocany-
spitalska/3140930908#img=0&fullscreen=false
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10.1.4. Porovnavana nemovitost ¢.4

RE/MAX ;asmi'kk\\
Py,

Popis bytu: Byt, s dispozi¢nim FeSeni 2+kk a uzithou plochou 33m?, se nachazi
v 8. nadzemni podlazi bytového domu. Jedna se o byt v poslednim patfe
bytového domu, toto patro je ustoupené a diky tomu je k dispozici s bytem také
terasa s plochou 13m2. Daéle také patfi k bytu parkovaci misto v podzemnich
garazich. Bytovy dim ma smiSenou svislou nosnou konstrukci, jedna se o
Zelezobeton a posledni patra, kde je umistén i tento byt jsou zdéna. Energeticka
narocnost budovy je C — usporna. Ob&anska vybavenost je v lokalité vyborna, Ize
zde najit napfiklad Skolu, Skolku, zdravotnicka zafizeni a kompletni sit obchodu
a sluzeb. Napojeni na infrastrukturu je také dobré, umoZznuje napojeni na
meéstskou autobusovou dopravu.

Zdroj: https://www.remax-czech.cz/reality/detail/307292/prodej-bytu-1-kk-v-osobnim-vlastnictvi-33-m2-
praha-9-vysocany
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10.1.5. Porovnavana nemovitost ¢.5

Popis bytu: Dispozice bytu je 2+kk s podlahovou plochou 45m?, byt se nachazi
v 2. nadzemni podlazi z 5 celkovych podlazi BD, mistnosti bytu: obyvaci pokoj
s kuchyrniskym koutem, chodba a koupelna s vanou a WC. Z obyvaciho pokoje
se také |ze dostat na balkon s plochou 11m?. K bytu nalezi parkovaci stani na
parkovisti u bytového domu. Svisly nosny systém je skeletovy, energeticka
narocnost budovy je C — usporna. Dopravni obsluZnost je vyborna, v blizkosti se
nachazi zastavka metra a tramvajova doprava. Ob¢anska vybavenost je velmi
dobra, pfed bytovym domem se nachazi détské hfisté, obchody a restaurace.
Dostupnost Skol je do 10minut jizdy vozem.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-vysocany-pod-
harfou/337644892#img=0&fullscreen=false
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10.1.6. Porovnavana nemovitost ¢.6

Popis bytu:

Byt je svym rozloZenim koncipovan jako 3+kk, s podlahovou plochou 64m?. Dale
k bytu nalezi balkon s plochou 13m?2. Bytova jednotka se nachazi v 3. podlazi
z celkovych 5 bytového domu. Nosna konstrukce bytového domu je zdéna.
Obcanska vybavenost v okoli bytu je velmi dobra, nachazi se zde v dochazkové
vzdalenosti posta, poliklinika, lékarna, obchody s potravinami a dalSi. Dopravni
infrastruktura je misté, kde se byt nachazi rozvinuta a Ize ji hodnotit kladné.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vysocany-jana-
pribika/84065007 6#img=0&fullscreen=false
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10.1.7. Porovnavana nemovitost ¢.7

Popis bytu:

Byt s rozlozenim 3+kk se nachazi v 5.patfe cihlového domu s vytahem. K byt patfi
také balkon, sklepni kéje a parkovaci misto v podzemnich garazich. Mistnosti
bytu tvofi: obyvaci pokoj spojeny s kuchyni, predsifi, komora, koupelna,
samostatné WC aloznice. Byt je situovan v klidné lokalité s veSkerou ob¢anskou
vybavenosti. Dopravni obsluznost je vyborna, zastavky autobusové a tramvajové
dopravy se nachazi pouze 5 min chdzi od bytu.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vysocany-pod-
harfou/3409291868#img=0&fullscreen=false
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10.1.8. Porovnavana nemovitost ¢.8

Popis bytu:

Byt ma podlahovou plochu 92m?, rozvrzeni 3+kk a nachazi se v 4. nadzemni
podlazi bytového domu z celkovych 8 podlazi. Konstrukce bytového domu je
skeletova, energeticka naro¢nost budovy je D. Mistnosti bytu tvofi: kuchyn
s jidelnou, détsky pokoj, loZnice, koupelna s WC, obyvaci pokoj a chodba. Byt
disponuje také balkonem. Ob&anska vybavenost a dopravni obsluznost jsou
v lokalité vyborné.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vysocany-na-
harfe/904088924#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.1.9. Porovnavana nemovitost ¢.9

Popis bytu:

Tento byt je rozlozenim koncipovany jako 3+1, podlahova plocha Cini 72m?2.
Mistnosti bytu jsou: kuchyn, loZnice, koupelna s WC a dva pokoje. K bytu nalezi
sklepni koje a balkon. Bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi,
z celkovych 6 nadzemnich podlazi bytového domu. Svisla nosna konstrukce je
zdéna. Lokalita v které se byt nachazi nabizi veSkerou ob¢anskou vybavenost.
Stejné tak dobra, jako ob&anska vybavenost je dopravni obsluznost v okoli bytu,
Ize vyuzit, jak autobusové, tak tramvajové dopravy.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/praha-liben-
cihakova/3808602716#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.1.10. Porovnavana nemovitost ¢.10

Popis bytu:

Tento byt nabizi celkovou podlahovou plochu o 73m?, srozlozenim 3+Kkk.
Mistnosti tvofi: kuchyh s obyvacim prostorem, dva pokoje, chodba a koupelna
s WC. Byt se nachazi v 2.nadzemnim patfe cihlového zdéného bytového domu.
K bytu pfisludi podzemni parkovaci misto, sklepni koje, ovSem byt je bez
balkonu. V okoli je vyborna obcanska vybavenost, stejné tak dopravni
obsluznost.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vysocany-
ocelarska/2135960924#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.1.11. Porovnavana nemovitost ¢.11

Popis bytu: Dispozice bytu je 4+kk — obyvaci pokoj s kuchyni, 2 pokoje, loznice,
chodba, koupelna s vanou a WC, samostatné WC a komora. Celkova podlahova
plocha bytu je 90m?, k dispozici je také terase o rozloze 41m?, sklepni kéje a
parkovaci misto v podzemnich garazich. V ramci BD lze vyuzit vytah a ko€arnu.
Byt se nachazi v 1. nadzemni podlazi z celkovych 5 podlazi. Bytovy dim ma
smiSenou nosnou svislou konstrukci, jedna se o vyuziti Zelezobetonovych
konstrukci se zdénymi. Energeticky Stitek budovy je B — velmi usporna. V okoli
bytu Ize najit veSkeru obanskou vybavenost, v€etné napfiklad détského hfisté
v tésné blizkosti bytového domu.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-vysocany-jana-
pribika/189946607 6#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.1.12. Porovnavana nemovitost ¢.12

N

T
R R NN

7 /0

IX|

Popis bytu: Podlahovou plochu bytu €ini 120m?, dalSich 36m? tvofi plocha
terasy, byt je dispozici konfigurovan jako 4+kk — obyvaci pokoj s kuchyni, loZnice,
chodba, koupelna s vanou, samostatné WC, komora a dva dal$i pokoje. K bytu
patfi také dvé sklepni kdje, jedna se nachazi u bytu a druha u parkovaciho mista,
které se nachazi v podzemnich garazich BD. Bytovy dum je tvofen skeletovou
nosnou svislou konstrukci z Zelezobetonovych monolitickych sloupu, déle bytovy
ddm nabizi velmi Uspornou energetickou naro¢nost tfidy B. Samozfejmosti je
vytah, Ize zde ale najit i kolarnu. Ob&anska vybavenost je v okoli velmi dobr3,
nachazeji se zde nakupni centra, Skoly, Skoly a dalSi. To vSe v dojezdoveé
vzdalenosti autem do 10min a nebo 1 zastavkou metrem.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-vysocany-
strnadovych/2485681756#img=0&fullscreen=false

85|Stranka



Trzni ocenéni bytového domu

10.1.13. Porovnavana nemovitost ¢.13

Popis bytu: Jedna se o byt, ktery je svym rozloZzenim situovan jako 4+kk
s podlahovou plochou 120m?, dalSich 7m?plochy tvofi balkon. Mistnosti bytu:
obyvaci pokoj s kuchyni, loZnice, 2 détské pokoje, chodba, koupelna s WC a
komora. K bytu patfi i sklepni koje, parkovani neni k dispozici. Byt je podkrovni,
nachazi se v 6. nadzemnim podlazi bytového domu. Svisla nosna konstrukce
bytového domu je zdéna cihlova, energeticka naro¢nost budovy je usporna- C.
Dopravni dostupnost v okoli je dobra, nachazi se zde v blizkosti zastavky metra
a tramvajové dopravy, které zajistuji dobré napojeni na infrastrukturu. ObCanska
vybavenost je dobra, Ize zde najit dostatek obchodu, Skol, Skolek, détskych hFist,
sportovist a dalSich.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vysocany-
nemocnicni/3815002460#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.1.14. Porovnavana nemovitost ¢.14

Popis bytu:

Tento byt s podlahovou podlahou 99m? a rozvrzenim 4+kk se nachazi v 12.
nadzemni podlazi bytového domu. Bytova jednotka je tvofena vstupni chodbou,
dvéma pokoji, loznici, obyvacim pokojem spojenym skuchyni a jidelnou,
koupelnou a samostatnym WC. Dale k bytu nalezi podzemni parkovaci stani,
sklepni koje a terasa. Vyborna obcCanska vybavenost je samozfejmosti,
v blizkosti se nachazi pfirodni park Rokytka, obchody a dalSi. Dopravni
obsluznost je na tom stejné dobfe, zastavka tramvajové dopravy se nachazi
pouze 3min chuzi od bytu. Podobné blizko je zastavka metra Vyso€anska.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-vysocany-pod-
harfou/3278503004#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.1.15. Porovnavana nemovitost ¢.15

Popis bytu:

Byt s rozlozenim 4+kk a podlahovou plochou 133m? se nachazi v bytovém domé
se skeletonovou nosnou konstrukci a to v 16. nadzemni podlazi. Bytovy dum
disponuje celkovymi 25 nadzemnimi podlazimi, energeticka naro¢nost budovy je
B — velmi usporna. K bytu nalezi podzemni parkovaci misto a lodzie. Zajimavosti
bytového domu je, Ze nabizi sluzby recepce a pfimo v dobé jsou umistény dalSi
sluzby, jako fitness centrum, kavarna, kadefnictvi a dalSi. Nicméné i ob&anska
vybavenost vokoli je stejné vybavena, Ize se najit od obchodu po Skoly.
V blizkém okoli bytu se nachazi stanice metra B VysoCanska, také jsou zde i
autobusové a tramvajové spoje.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-vysocany-
freyova/2635349340#img=0&fullscreen=false
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Trzni ocenéni bytového domu

10.2.6. Rez A-A’
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Trzni ocenéni bytového domu

10.2.8. Pohled - Jih

Zdroj: [16] projektova dokumentace '

10.2.9. Pohled - Vychod
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10.2.10. Pohled - Sever

Zdroj: [16] projektova dokumentace

10.2.11. Pohled - Zapad
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Trzni ocenéni bytového domu

10.3. Fotodokumentac

Zdroj: https://www.google.com/imghp ?hl=en

Zdroj: https://www.google.com/imghp ?hl=en
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Zdroj: https://www.google.com/imghp?hl=en

Zdroj: https://www.google.com/imghp ?hl=en
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