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UvoD

Tato diplomova prace se zabyva ocenovanim nemovitych véci. Prace je
zaméfena na trzni ocenovani. Ocenéni nemovité véci zaloZzené na trznich
principech a tim zji§téni trzni hodnoty je dlilezité predevsim pro pfipad prodeje
¢i uvérového zajisténi nemovitosti. Trzni hodnota je dllezZita pro majitele, ktery
chce danou nemovitost zobchodovat za co mozna nejvyS$Si, ale zaroven realnou
cenu. Zaroven je dulezitda pro kupce, ktery vyZaduje pfijatelnou cenu.
Ocenovani nemovitych véci je sloZitou disciplinou a je zavislé na znalostech
trhu a zkuSenostech odhadce.

Cilem této diplomové prace je pfedevSim popsat zakladni terminologii
a metody trzniho ocenovani a dale ocenit vybranou nemovitou véc, a tim
stanovit trzni hodnotu této nemovité véci. Pro ocenéni jsem si vybrala rodinny
ddm v Kralovéhradeckém kraiji. Trzni ocenéni rodinného domu ma za vysledek
stanovit trzni hodnotu, pfi které by tyto nemovité véci mohly byt prodany v dany
C¢as a za danych podminek na trhu. DalSim cilem této diplomové prace je
sestaveni poloZzkového rozpoctu v programu Callida a uréit celkové naklady na
rekonstrukci objektu a dale také vyhodnotit, zda je nemovitad véc vhodna jako
investiéni pfilezitost.

Prace je rozdélena do nékolika &asti. V teoretické Casti je popsana
zakladni problematika, terminologie a metody vtrznim ocefovani
a rozpoctovani. V praktické Casti se prace vénuje analyze trhu v okrese
Trutnov, trznimu ocenéni rodinného domu a sestaveni polozkového rozpoctu
na rekonstrukci objektu. V zavére¢né C&asti je zhodnoceni nemovité véci
z hlediska vhodnosti investice a zakladni doporu€eni pro majitele objektu.
Diplomova prace poskytuje ucelené informace k problematice ocefiovani

a rozpoctovani a teoretické znalosti jsou poté aplikovany na konkrétnim objektu.

10
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1.TEORETICKA CAST

1.1. Ocenovani nemovitych veéci

Ocenovani nemovitych véci je €innost, ktera se vénuje uréovani hodnoty
nemovité véci dle technickych, pravnich a uZitnych vlastnosti. Ocefiovani
provadime podle ocefiovacich metod a predpisG. Dulezité nazvoslovi
a terminologie se daji naleznout v Obfanském zakoniku (zakon ¢€. 89/2012 Sb.)

a v zakoné o ocefiovani majetku (zakon &. 151/1997 Sb.).

1.1.1. Véc nemovita, stavba, pozemek
Novela ob&anského zakoniku €. 89/2012 Sb. vydana 1. 1. 2014 zavedla

do oblasti ocefovani pojem ,nemovita véc* na misto dfive uzivaného pojmu
,2nemovitost‘. Za nemovité véci povazujeme pozemky nebo stavby, které jsou
pevné spojeny se zemi, jelikoZ stavba uz neni dle novely samostatnou véci.
Existuji vSak vyjimky, napfiklad pokud stavba a pozemek méli pfed datem nabiti
ucinnosti novely jiného vlastnika, neni stavba povaZzovana za sou€ast pozemku
a maji rozdilna parcelni €isla. [12]

Pozemkem se rozumi Cast zemského povrchu, ktera je oddélena
od sousednich &asti hranici:

- katastralniho Uzemi,

- vlastnickou,

- stanovenou regulaénim planem,

- uréenou Uzemnim rozhodnutim,

- ur€enou spole€nym povolenim, kterym se stavba povoli,

- ur€enou verejnou pravni smlouvou,

- ur€enou uzemnim souhlasem,

- danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim ufadem.

Pokud je pozemek geometricky a polohové uréen, je zobrazen
v katastralni mapé a je oznacen katastralnim Cislem, pak hovofime o parcele.
Pozemek, ktery je v katastru oznacen jako druh zastavéna plocha je obvykle
oznacovan za stavebni parcelu, vSe ostatni je pozemkova parcela. [13]

Stavbou rozumime vysledek stavebni ¢innosti a Ize ji rGzné délit dle

druhu vyuziti, u€elu a vyuziti terénu. Konkrétni stavba je vZzdy uréena Cislem

12
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postavena. [14]

1.1.2. Zastavéna plocha

Zastavénou plochou se dle ocenovaci vyhlasky €. 3/2008 Sb. rozumi
plGdorysny priimét vnéjsiho lice véech obvodovych (podzemnich a nadzemnich)

stén objektu viz obrazek €. 1.

Obr. 1 — Rozdil v uvaZovani zastavéné plochy [17]

Do zastavéné plochy se nezapocCitdva zatepleni objektu a vesSkeré

izolaéni pfizdivky. Druhy uvaZovanych zastavénych ploch na obrazku €. 2. [16]

Obr. 2 — Zobrazeni zastavéné plochy v nékolika pfipadech [17]

13
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1.1.3. Podlahova plocha

Podlahovou plochou rozumime soucdet vSech podlahovych ploch
v objektu. Podlahova plocha vede po hornim lici daného podlazi a je urCena
vnitinim povrchem (omitkou) po obvodu svislych konstrukci. Do podlahové
plochy se zapocitavaji i plochy zastavéné kuchynskymi linkami, vestavénymi
skiinémi a topnymi télesy. Do podlahové plochy se naopak nezapoditavaji
volné plochy dvernich a okennich Ustupk(, plochy komin(, instalaénich $achet
a sveétlikl. V tabulce nize je prehled koeficientll, které je nutno zohlednit pfi
pfepoctu podlahové plochy na plochu zapocitatelnou. [16]
Tab. 1 - Koeficienty pro pfepocet podlahové plochy [18]

Popis Koeficient
Obytna mistnost + mistnosti souvisejici (socialni zafizeni) 1
Mistnosti se zkosenym stropem v &asti nad 1,3 m svétlé vysky nad 1
podlahou
Mistnosti se zkosenym stropem v €asti pod 1,3 m svétlé vysky 0
Schodisté (plati i pro podesty, vytahy) 1 (jen 1x)
Komory, sklepy, technické mistnosti, mistnosti se saunou (uvnitf 1
jednotky)
Komory, sklepy, technické mistnosti, mistnosti se saunou (mimo 0,5
jednotku)
Terasy, balkény a pavlade 0,5
Nezasklené lodzie 0,2
Zasklené lodzie (zimni zahrada) 1
GarazZové stani 0

1.1.4. Obestavény prostor

Obestavény prostor je soucet obestavéného prostoru horni a spodni
stavby v€etné podkrovi vyjma zakladové konstrukce.
a) Spodni stavba

Obestavény prostor je uréen vnéjSi hranou obvodovych stén bez izolaénich

v v

14
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b) Horni stavba
Obestavény prostor je uréen vnéjsi hranou obvodovych stén a také spodnim
licem podlahy v 1. NP. V pfipadé, Ze objekt ma pldni prostory je z horni strany
ohrani¢en hornim licem podlahy na pldé.

C) ZastreSeni
Obestavény prostor je uréen pomoci zastavéné plochy a soudtu primérné
vy$ky nadezdivky a vysky hiebene. V pfipadé slozitych tvarll je pak nutno
stfechu vymodelovat a spocitat pifesny objem.

Otvory a vyklenky ve zdech, lodZzie a nezapus$téné prichody
se z obestavéného prostoru neodecitaji. Naopak balkony a pfistfesky, které
vystupuji z fasady vice nez 0,5 m, fimsy, vikyie s plochou do 1,5 m?, kominy,
ventilace a atiky se do obestavéného prostoru nezapo itavaiji. [16]

1.1.5. Znalec a odhadce

Znalec tvofi znaleckeé posudky (dle zakona), zatimco odhadce se vénuje
stanoveni trzni hodnoty. V praxi je skute€nost bohuZzel takova, Ze znalci funguji
i jako odhadci (opacné to neni mozné).

,Znalcem muZe byt pouze osoba jmenovana ministrem financi nebo
soudem podle zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a vyhlasky
Ministerstva spravedinosti ¢. 37/1967 Sb.“ [22]

,Odhadcem miZe byt osoba, ktera ma potrebnou kvalifikaci a zkusenosti.
Cinnost odhadce se fadi mezi Zivnosti vazané. Posudek vydany odhadcem se
tyka trzni hodnoty nemovitosti. Odhadce si muZe také podat Zadost o certifikaci
v oblasti oceriovani nemovitych véci.“ [22]

1.1.6. Cena a hodnota

V ocenovani je nutné rozliSovat pojmy cena a hodnota. Dost Casto se tyto
terminy zameénuji. Cena je skuteCné zaplacena nebo pozadovana Castka
za sluzbu nebo zboZi. Hodnota neni skute¢né zaplacena nebo pozadovana
cena, ale ekonomicky pojem vyjadfujici vztah mezi zboZim nebo sluzbou a mezi
prodavajicim. Znalec uruje hodnotu véci €i majetku, nikoliv jejich cenu. Cena

maijetku je uréena az trhem, respektive priinikem poptavky a nabidky. [19]

15
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Tab. 2 — Druhy cen [19]

Jedna se o cenu administrativni. V sou€asné dobé se vyuziva
CENA v souvislosti s dédickou, darovaci a nabyvaci dani z nemovité
ZJISTENA .
VE&ci.
Cena pofizovaci se nazyva cena historicka. Cena pofizovaci
CENA vyjadfuje €astku, za kterou se danou nemovitou véc podafilo
PORIZOVACI )
pofidit. Od této ceny neodeditame opotrebeni.
Jedna se o cenu, za kterou se da pofidit podobna nova
nemovita véc. Z této ceny neni odecteno opotiebeni. Je
CENA mozné ji urcit pomoci poloZzkového rozpoétu nebo pomoci
REPRODUKCNI .
jednotkovych cen za m® obestavéného prostoru a za m?
zastavéné plochy.
Jedna se o cenu, za kterou byly prodany objekty podobného
CENA charakteru k danému dni ocenéni. Tato cena se uréuje
OBVYKLA porovnanim s podobnymi nemovitymi vécmi nejlépe ve stejné
lokalité.
Do mimoradné ceny se promitaji okolnosti, které muzou mit
MIMé);f:NA vliv na celkovou cenu (napf. vztah kupujiciho a prodavajiciho,
obliba nemovité véci).
Jedna se o cenu, ktera pfedstavuje hodnotu nové nemovité
VYCCI;EI-r\I&m véci. Od této ceny neodecitame opotiebeni (napf. stafi).
Jinymi slovy Ize fici, Ze jde o cenu nakladovou.
Cena, za kterou byly dané nemovité véci prodany. Zjistime ji
SKgEﬁiNA nahlédnutim do kupni smlouvy na katastralnim ufadu nebo od
realitnich kancelafi.

%) CENA ZJISTENA
() CENA PORIZOVACI

') CENA VYCHOZI

&) CENA SKUTECNA

Obr. 3 — Druhy cen
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Tab. 3 — Druhy hodnot [19]

VECNA Tato cena ur€uje hodnotu nemovité véci k danému ¢asovému
udaji v€etné snizeni o odpovidajici opotfebeni a naklady, které
HODNOTA _ 3 o
jsou potfeba k odstranéni zavaznych vad.
Tato hodnota vypovida o tom, jaké muzeme Eekat vynosy
. i z dané nemovité véci. Uruje se pfedevS§im u nemovitych
VYNOSOVA . ) )
véci, kde mame zajisténé najemné. U této hodnoty je nutno
HODNOTA . .
odedist naklady na provoz a udrzbu, dan z nemovité véci nebo
roéni odpisy.
Tato hodnota se nejblize pfiblizuje cené obvyklé. Vyjadfuje
TRIN cenu, za kterou by mohla byt nemovita véc prodana v den
ocenéni. Cena je odhadnuta na zakladé prodeju jinych
HODNOTA 4 4 L v r v ’ r
podobnych a srovnatelnych nemovitych véci s pfihlédnutim na
rozdily.
. . Je to hodnota, ktera se uréuje v pfipadé nabyti nemovité véci a
NABYVACI L o L ) ; )
uréeni vysSe dané. Zjistuje se presné ke dni, kdy doslo k nabyti
HODNOTA o
nemovité veci.
Tato hodnota vychazi z udaju o okolnich nemovitych
vécech, mezi kterymi se porovnavana nemovita véc nachazi.
SMERNA Tuto hodnotu muzeme urcit napfiklad u pozemku se stavbou
HODNOTA (tvofi celek), u pozemku bez trvalého porostu, na kterém neni
zadna stavba. Naopak nezjistujeme u lesniho pozemku, vodni
plochy nebo hromadnych garazi.

4\ VECNA
2| / HODNOTA

4 \ VYNOSOVA
&) HODNOTA

NABYVACI
HODNOTA

e\ SMERNA
—— ) HODNOTA

Obr. 4 — Druhy hodnot
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1.1.7. Bonitovana ptidné ekologicka jednotka

Bonitovana pladné ekologicka jednotka vyjadfuje produkéni schopnost
zemédélské plady a zpuUsob nejlepsiho vyuziti. Ma vliv na hodnotu pozemku
a je ovlivnéna predev§im pldnimi a klimatickymi podminkami pozemki.
Bonitovana pldné ekologicka jednotka se oznacuje pétimistnym kédem. Prvni
Cislo vyjadfuje klimatické prostiedi (napf. suchy). Druhé a tieti Cislo vyjadiuje
zafazeni do pUdni jednotky (napf. éernozem). Ctvrté &islo vyjadiuje svaZitost
a orientaci vzhledem ke svétovym stranam. Paté Cislo vyjadiuje skeletovitost
a hloubku pudniho profilu (napf. bezskeletovita plida hluboka). Jednotliva ¢isla

pétimistného kédu maiji svilij vyznam viz nasledujici obrazek &. 5. [20]

5.22.

Obr. 56— Vyznam kédu BPEJ

1.1.8. Priikaz energetické naro¢nosti budovy

Tento dokument byva oznacovan jako energeticky Stitek budovy. Jedna
se o dokument, ktery zpracovava na zakladé dostupnych nebo osobné
zjisténych informaci opravnéna osoba Ministerstva primyslu a obchodu, resp.
opravnény energeticky specialista. Obsahuje informace o energetické
naro¢nosti dané nemovité véci. Odhaluje spotiebu energie a navrhuje
doporucena opatfeni ke sniZzena energetické naro¢nosti. Toto byva znazornéno
pomoci stupnice od A aZ po G, kde A je nejuspornéjsi a G je nejméné usporna.
V nasledujici tabulce €. 4 je ukazano, kdy musi byt zpracovan energeticky Stitek
budovy. Prikaz energetické naro¢nosti je platny 10 let ode dne data jeho

vyhotoveni nebo po provedeni vétsi zmény dokoncené budovy. [21]
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Tab. 4 — Davod zpracovani prukazu energetické narocnosti [21]

Druh nemovité .
L Duvod Poznamky
véci
Pronajem Vzdy
Prodej Vzdy
Od 1.1.2020 musi spadat do limitu
Domy Novostavba ,oudovy s témér nulovou spotfebou
enegie*
Zména obalky na plose vétsi nez 25 %
Rekonstrukce
Celoroéné Panelové a bytové domy nad 1000 m?
Bytové domy Prodej Vzdy
Pronajem Vzdy
_ Je mozno nahradit vyuctovanim dodavek
Prodej . )
Byty energii za posledni 3 roky
Pronajem -
L . Pro budovy, kde je energeticky vztazna
Verejné Celoroéné
plocha nad 250 m?
Celoroéné Organy verejné moci (napf. obecni ufad)
Administrativa
Pronajem Vzdy

Poznamka: Neni nutné zpracovat pro nemovité véci, které jsou nasledujiciho

charakteru:

energeticky vztazna plocha mensi nez 50 m?,

- budovy pro nabozZenské ucely,

- stavby pro rodinnou rekreaci,

- budovy, které jsou kulturni pamatkou nebo se nachazeji v pamatkové

rezervaci,

- prumyslovy a vyrobni provoz do 700 GJ za rok,

- budovy postavené pred 1.1.1947 v pfipadé dohody mezi kupujicim a

prodavajicim,

- budovy pro obranu statu.
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1.1.9. Metody odhadu trzni hodnoty nemovité véci

Aktualné mame tfi zakladni metody ocenovani. Jedna se o metodu
porovnavaci, metodu nakladovou a metodu vynosovou. V soucasnosti
pouzivame vSechny tfi metody nebo pfipadné jejich kombinace. Jejich pouZiti
zalezi vSak na druhu, povaze a ucelu ocefiované nemovité véci. Rozhodnuti

o vybéru pouzité metody pak zavisi na odhadci.

M S B

Nakladova metoda  Porovnavaci metoda Vynosova metoda

S jakymi naklady  Jaka je sou¢asna Jaky o¢ekédvame v
se majetek v trzni hodnota budoucnu vynos
minulosti majektu na trhu

realizoval

Obr. 6 — Metody odhadu trzni hodnoty nemovité véci

1.1.9.1. Nakladova metoda

Tato metoda popisuje naklady na znovuvybudovani ¢i pofizeni stavby.
Hodnota nemovité véci je snizena o opotiebeni, funkéni nedostatky
a ekonomické nedostatky objektu. Vysledkem této metody je vécna
hodnota, ktera se vypolte jako reprodukéni hodnota se zohlednénim
opotrebeni véetné nakladl na nakup pozemku. [30]

POSTUP NAKLADOVE METODY:

A. Popis nemovitosti

VypocCet obestavéného prostoru (viz kapitola 1.1.4. Obestavény prostor)
Stanoveni typu objektu

Vypocet reprodukéni ceny (viz kapitola 1.2.5. Podklady pro ocenovani)

mo o w

Zivotnost

V ocenovani nemovitosti rozliSujeme technickou, ekonomickou, moralni
a pravni zivotnost. Technicka Zivotnost je doba od vzniku stavby do jejiho
zchatrani, kdy uz nelze stavbu bezpeéné vyuzivat. Technicka Zivotnost stavby

je dana primérnou technickou Zivotnosti jednotlivych prvkl, ty jsou dany
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v ocenovaci vyhlasce. Ekonomicka Zivotnost je doba od mozného komeréniho
vyuziti nemovitosti do doby, kdy uZ neni schopna vytvafet vynos. Jednim
z hlavnich faktor( jsou provozni naklady. Moralni Zivotnost je doba od mozného
komeréniho vyuZiti nemovitosti do doby jejiho zchatrani. Posledni pravni
Zivotnost je doba od vzniku nemovitosti jako véci do doby zaniku nemovitosti
jako véci (dle ob&anského zakoniku). [30]
F. Opotrebeni

Vécnou hodnotu stavby ovliviiuje vySe opotiebeni. To nam vyjadfuje
skuteCnost, Ze nemovitost vlivem pouzivani starne. Opotiebeni se udava
v % z hodnoty nové stavby. V ocehovani nemovitosti existuji tfi zakladni
vypodty opotiebeni — globalni, analyticky a nakladovy zplsob. Globalni zplisob
vychazi z odhadu celkové Zivotnosti stavby a pracuje s linearnim pribéhem po
celou dobu Zivotnosti. Pro vypocet existuje nékolik metod napf. linearni metoda,
Kusynova metoda, Rossova metoda a dalsi. Analyticky zp(isob je nejpresnéjsi,
na dil¢i prvky a stanoveni jejich opotiebeni. Nasledné se vazenym priimérem
vypocte celkové opotiebeni stavby. Nakladovy zplisob vychazi z predpokladu
celkovych naklad(l na odstranéni vad a uvedeni do bezvadného stavu. [30]

G. Funk&ni a ekonomické nedostatky

Moralni zastarani stavby je jednim zfaktord funkénich nedostatk(.
Moralni zastarani predstavuje napf. nevhodna dispozice bytu nebo zastaralé
pfisluSenstvi. Funkéni nedostatky délime na zakladni a provozni. Zakladni
nedostatky vyjadfuji pomér mezi idealnimi uzitnymi podminkami
a podminkami ocenované stavby. Provozni nedostatky vychazi z provozu
objektu. Radime sem napfiklad vysoké naklady na vytapéni. Ekonomické
nedostatky jsou na rozdil od funkénich nedostatkll vyjadieny vztahem mezi

vécnou a trzni hodnotou nemovitosti. [30]
1.1.9.2. Porovnavaci metoda

Jak uz nazev metody vypovida, tato metoda je zaloZzena na porovnavani
s podobnymi nebo srovnatelnymi nemovitymi vécmi. Dfive nez se pustime
do samotné aplikace porovnavaci metody, je nutné zjistit, zda se na trhu

vyskytuji srovnatelné nemovité véci.
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POSTUP POROVNAVACI METODY

A. Pripravna faze

Tato faze spociva ve sbéru dat. Sbér dat mizeme délit na pfimo ziskana
data a nepfimo ziskana data. Pfimo ziskana data jsou informace, které ziskame
pifimo od prodavajiciho. Tyto informace jsou nejvice pfesna a pravdiva. Starsi
data jsou mozné ziskat na vyzadani. Nepfimo ziskana data jsou méné pfesna,
jelikoz nejsou ziskavané pfimo od prodavajiciho. Jsou to napfiklad informace
od realitnich kancelafi, webovych stranek nebo inzerce. Cena objektu je
ve vétsiné pfipadli ovlivnéna predstavami o kupni cené a byva nadsazena. [30]

B. Porovnavaci faze

V této fazi se pracuje s daty ziskanymi v pfipravné fazi. Metoda spociva ve
volbé co nejpodobnéjsich vzorkd v porovnani s ocefiovanou nemovitosti a dale
k nalezeni odlisnosti, které maiji vliv na trzni cenu objektu. [30]

C. Zavéretna faze

ZavéreCna faze analyzuje a vyhodnocuje dil¢i vysledky jednotlivych
porovnani a stanovuje vyslednou porovnavaci hodnotu. [30]
VYBER NEMOVITOSTIi PRO POROVNANI

Prodejni cena byva vztazena kcelku, tudiz je potfeba nemovitosti

porovnavat jako celek. Obecné doporuceni je pouziti tfi az péti vzorkd
z pfilehlého okoli. Nemovitosti by mély byt porovnatelné v nasledujicich
parametrech:

- velikost, vyznamnost polohy,

- ucel nemovitosti,

- velikost a rozsah vyuziti,

- kvalita,

- funkénost,

- hodnota.
KOREKCNI CINITELE

Korekéni Cinitelé vyjadfuji rozdil mezi ocenovanou nemovitosti

a porovnavacimi vzorky. Plati pravidlo, Ze &im vétsi jsou rozdily, tim vétsi bude
rozdil mezi cenou. Je nutné tedy ceny porovnavanych nemovitosti vhodné

upravit dle danych odliSnosti jednotlivych porovnavanych nemovitosti. [30]
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Tab. 5 — Zakladni cenotvorné odlisnosti [30]

Vlastnicka prava

Smluvné upravena vys$e najemného

Vécna bfemena, sluzebnosti

Finanéni podminky transakce

Platby pfedem, dodate¢né

Provize, poplatky

Obchodni podminky transakce

Obchod mezi spfiznénymi subjekty

Emotivni vztah

Trzni podminky transakce

Inflace

Zména urokovych sazeb

Danové podminky transakce

Ceny s DPH

Ceny bez DPH

Poloha nemovitosti

Velikost obce, vyznam obce, poloha

Parkovaci moznosti

Dopravni dostupnost

Tvar a vyuZiti pozemku

Technické charakteristiky

Kvantita (vyméra pozemku,
zastavena plocha, podlahova

plocha)

Kvalita (druh konstrukce,
architektura)

Ekonomické charakteristiky

Velikost pronajimatelnych ploch

Provozni a obnovovaci naklady

Nerealitni faktory

Vnitini vybaveni

Zarizeni

1.1.9.3. Vynosova metoda

Principem vynosové metody je schopnost nemovité véci vytvaret vynos.

Hodnota u této metody je nalezena pomoci budouciho prospéchu z objektu.

Tato metoda hodnoti prospéch na zakladé kvantitativni a kvalitativni analyzy.

Kvantitativni parametr je pfedstaven penézi a kvalitativni parametr predstavuje

Zivotnost, stabilitu a spolehlivost. Cim vy$8i prosp&ch potencialni poptavaijici od

posuzovanych nemovitosti oCekava, tim vyssi cenu je ochoten akceptovat. [30]
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,Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech predpokladanych cistych
budoucich vynosi z pronajmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy
budou uskutecnény v budoucnu, jsou oduroceny (diskontovany) na souc¢asnou
hodnotu, kterou je treba dnes uloZit, aby v budoucnu bylo mozZno tento
predpokladany vynos vyplatit.“ [15]

DRUHY VYNOSU
A. Potencionalni hruby vynos (HPV)

Tento typ vynosu definuje celkovy vynos z nemovitosti, ktery mizeme
oCekavat za urcitou dobu (nejCastéji za rok tzn. K&/rok). V tomto typu vynosu se
neuvazuje s provoznimi naklady a predpoklada se, Ze nemovitost bude zcela
obsazena a nedojde k vypadku najemného.

V sou€asné dobé rozliSujeme dva typy najemného — trzni ngjemné
a smluvni najemné. O smluvnim najemném hovofime v pfipadé, kdy je pevné
stanoveno smluvni dohodou v podobé najemni smlouvy. Naopak o trznim
najemném hovofime, pokud se vySe najemného odvozuje z mistniho trhu. [28]

B. Hruby efektivni vynos (HEV)

Jedna se o potencionalni hruby vynos sniZzeny o provozni naklady.
Provozni naklady délime na tfi typy — variabilni, fixni a obnovovaci naklady.

Fixni naklady uvazujeme vzdy a nemaji vliv na obsazenost nemovitosti.
Lze je odvodit z minulého obdobi. Mezi fixni naklady fadime darn z nemovité
véci nebo pojisténi nemovitosti.

Variabilni naklady zavisi na intenzité a zplsobu vyuzZivani nemovitosti.
Mezi variabilni naklady fadime naklady na spravu objektu, na opravy,
na provoz, na uklid a dalsi.

Obnovovaci naklady jsou naklady na pribéznou vyménu stavebnich
konstrukci a vybaveni s kratkodobou Zivotnosti. [28]

C. Cisty provozni vynos

Tento typ vynosu je finalni a nepfesnéjsi. Jedna se o hruby efektivni
Vynos snizeny o provozni a jiné naklady. Vztahuje se k uréitému asovemu
obdobi (nejCastéji roku). Vynos je jesté nutné transformovat z budouci

na souc¢asnou hodnotu pomoci metody kapitalizace nebo diskontace. [28]
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potencialni hruby vynos (PHV)

- vypadek najemného a ztraty (r,,)

= efektivni hruby vynos (EHV)

- provozni naklady (PN)

= Cisty provozni vynos (V)

- splatky pujeky (Rg)

= Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (V,,)

Obr. 7 — Vztah mezi jednotlivymi vynosy [29]
TRANSFORMACE VYNOSU NA SOUCASNOU HODNOTU

A. Metoda kapitalizace

V této metodé se vychazi pouze zjednoho hlavniho vynosu a miry
kapitalizace. Existuji dva zakladni zpUsoby kapitalizace — kapitalizace pfima
a vynosova. Pfima kapitalizace vychazi zprincipu, Ze uvazujeme miru
kapitalizace bez rozliSeni navratnosti a vynosnosti. Hovofime o tzv. vécné
renté. U vynosové metody kapitalizace se mira kapitalizace sklada z miry
vynosnosti a sloZky na navratnost.

Repr tativni
- V s eprezentativni

Vynos

o .
Vynosova hodnota V ~ Mira kapitalizace

Obr. 8 — Transformace pomoci pfimé kapitalizace [29]

Stanoveni miry vynosnosti = miry kapitalizace
- Porovnavanim (pomér skutec¢nych vynos( z nemovitosti a skute¢né
realizovanych trznich cen)
- Kalkulovana mira (skute¢na mira + inflace + rizika + ekonomicka

Zivotnost)
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B. Metoda diskontace
Tato metoda se uZiva v pfipadé, kdyZz vynosy nejsou pravidelné
a systematické. V této metodé se pracuje s roénimi vynosy, které se postupné
odurocuji a souasné hodnoty se nasledné sectou, ¢imz se ziska celkovy vynos
z objektu. Tuto metoda mlizeme najit i pod pojmem diskontované cash-flow.
K oduro€eni se podobné jako u kapitalizace pouziva tzv. diskontni mira.

Diskontni mira zahrnuje vynosy a miru rizika.

m =I/l *%4_;/2 *;-24_ 3*%_}__"_'_[/”*;-"
(1+i,) (I+i,) (1+1,) (1+i,)

Obr. 9 — Transformace pomoci diskontace [29]
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1.2. Rozpocétovani staveb

Na zakladé individualnich pozadavk(l investora, které jsou vyjadieny
pomoci projektové dokumentace ¢i dodacimi a kvalitativnimi podminkami, jsou
provadény stavebni prace. Myslenkou rozpoctovani je pak sestaveni vyctu
vSech nakladl, které vznikaji v souvislosti se stavebni ¢innosti. Investor se
zajima o Castku, kterou bude muset za stavebni prace zaplatit, dodavatel se
zajima o Castku, kterou bude ucCtovat a projektant pak od vySe celkovych
nakladl odviji sv(j honoraf. Existuji tfi zakladni pfistupy ktvorbé ceny —
nakladovy, poptavkovy a konkurenéni orientovany. Ve stavebnictvi se nej¢astéji
uplatiiuje nakladovy pfistup, ktery spociva v kalkulaci v§ech nakladi véetné
pfipocteni ziskove pfirazky. [23]

1.21. Zakladni pojmy
ROZPOCTOVANI

Zakladni mySlenkou rozpoctovani ve stavebnictvi je sestavit

vycet, pokud moZno v8ech nakladd, které vznikaji v souvislosti se stavebni
¢innosti, a tyto naklady zaradit do pfedem dohodnutych skupin tak, aby byly
srozumitelné a prehledné pro vSechny ucastniky stavebniho fizeni.” [24]
VYKAZ VYMER

Vykaz vymér se stanovuje na zakladé projektové dokumentace.

Ocenovani se provadi pomoci mérnych jednotek (m3, normohodiny a dalsi).
Je dllezité vykaz vymér zpracovat presné, aby predpokladané vyméry co
nejvice odpovidali skute¢né realizovanym pracim a dodavkam. Pfesnost
vykazu zaleZi na urovni a pfesnosti zpracované projektové dokumentace.
SMLOUVA O DiLO

Smlouva o dilo definuje vztah mezi zhotovitelem a objednavatelem. Tato

problematika je vymezena novelou ob&anského zakoniku €. 89/2012 Sb. (dil 8).
Smlouva o dilo definuje podminky platnosti ceny, platebni a dodaci
podminky, zaruky a sankce za nesplnéni podminek. NiZze jsou uvedeny
jednotlivé body, které by smlouva o dilo méla obsahovat. [25]
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1
2
3
4) Popis pfedmétu smlouvy

) ldentifikace smluvnich stran
)
)

)
5) Vysledek a cil dila
)

)

)

Typ smlouvy
Vlastnicka prava

6
7
8
9) Smluvni pokuty

Cena za dilo
Prava a povinnosti smluvnich stran

Platebni podminky a uroky z prodleni

10) Rizika, bankovni zaruky
11) Vady dila
12) Reseni sportl, ukon&eni a odstoupeni
13) Podpis, datum
ROZPOCET
Cena stavebniho dila se sestavuje pomoci rozpoctu. Jedna se o vypocet
nakladd, které vznikli stavebni ¢innosti. Rozpocet je rozdélen do jednotlivych
oddill podle konstrukéni a technologické struktury a ocenén pfislusnymi
cenami. V rozpoctu jsou zapocteny pfirazky v podobé reZie a zisku. [27]
PROPOCET
Propocet je predbézny odhad naklad( ceny stavebniho dila. Zpracovava
se za Ucelem ziskani predstavy o cené dila, slouzi k rozhodovani o zpusobu

financovani. Pouziva se ve fazi studie nebo navrhu stavby. [23]

1.2.2. Klasifikace ve stavebnictvi
Pro tfidéni stavebni produkce se vyuzZivaji dva zakladni typy klasifikace
a tfidéni:

- zavazné (vydané Ceskym statistickym Gfadem — SKP, CZ-CC),

- pomocné (nezavazné — JKSO, TSKP).

1.2.2.1. Jednotna klasifikace stavebnich objektl - JKSO
Oficialné je tfidnik JKSO jiZ neplatny a byl pro potieby statistiky
ve stavebnictvi nahrazen zavaznou klasifikaci (SKP, CZ-CC). Stale je vSak

tfidnik JKSO vyuzivan pro lepSi pfehlednost a vypovidajici schopnost. [27]
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1.2.2.2. Klasifikace stavebnich dél — CZ-CC

Klasifikace CZ-CC nahradila plvodni jednotnou klasifikaci stavebnich
objektti JKSO. Je to jediny zavazny platny dokument vydany Ceskym
statistickym uradem. Klasifikace je postavena tak, aby mohla byt pouZita jak pro
statistiku stavebnich ¢innosti, tak pro séitani domd, bytd nebo pro narodni
Ucetnictvi. Klasifikaci CZ-CC Ize rovnéz pouzit v priibéhu celé Zivotnosti stavby.
[27]
1.2.2.3. Tridnik stavebnich konstrukci a praci — TSKP

PodrobnéjSi klasifikaéni soustavu, ktera definuje stavebni prvky
dle konstrukéni, technologické a materialové charakteristiky predstavuje tfidnik
TSKP. Z hlediska cena a tvorby rozpodétli je dlilezité znat seznam skupin
jednotlivych stavebnich dill.

Tab. 6 — Klasifikace dle tfidniku TSKP [27]

Zemni prace
Zakladani

Svislé a kompletni konstrukce

Vodorovné konstrukce

Komunikace pozemni

Upravy povrchd, podlahy a osazovani vyplni otvord

Konstrukce a prace PSV

Vedeni dalkova

O 0 N O O A WO N =

Ostatni konstrukce a prace, bourani a pfesuny hmot
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1.2.3. Naklady a ceny

Tridéni a vykazovani nakladi stavebni zakazky musi pfijmout
a dodrzovat vSechny zucéastnéné strany, jelikoz naklad( pfi realizaci stavebni

zakazky vznika nékolik. NiZe je uvadéna obvykla struktura nakladu.

Stavba
T T T . T 1 __
| . | Vedisjsi
| Stavebni Projakt. a Rezerva, naklady
Pozemek | | Technolog. | e prizkumné Ostatni spojeng
gast | =stavebni | | -prace, fnvestice.., | s umisténim|
objekty | |Komplatace stavby
e (T ) R [T e |
Stavebni | Stavebni |  Stavebni |  Stavebni | | Stavebni | | Stavebni
sonstrukce | konstrukce| konstrukce | konstiukee: | konstrukce |konstrikce

sprace | aprice | | aprice " aprice | | aprace a price
Obr. 10 — Struktura nék/adl;?- stavebniho brojektu [32]
1.2.3.1. Naklady na stavebni ¢innost
,Kalkulacéni jednice je definovana jako vykon vymezeny nazvem,
kvalitativnimi podminkami a mémou jednotkou. Kalkulacni jednici mize byt
stavebni objekt nebo jeho ¢ast, jednotliva stavebni prace nebo konstrukce.” [32]
Naklady (pfipadné cena) se vycisluji na kalkulaéni jednici
dle kalkulaéniho vzorce s ¢lenénim nakladl dle obrazku €. 11 a nize uvedeného
rozdéleni.

1. Pfimé mzdy (spotfeba lidské prace vyjadiena v normohodinach
a ocenéna zakladnim hodinovym mzdovym tarifem).

2. Pfimy material (naklady na stavebni material, ktery je pfimo zabudovan
do stavebniho dila a je ocenén pomoci prodejni ceny materiald, je nutné
pfipoc€itat naklady na pofizeni).

3. Stroje a zafizeni (naklady, které jsou potiebné na zajisténi stroju
a mechanismi pocitané v klidu i v provozu).

4. Ostatni pfimé naklady (fadime sem naklady, které je mozné stanovit
na kalkulaéni jednici a nejsou nikde zahrnuty napf. socialni a zdravotni

pojisténi hrazené zaméstnavatelem).
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5. Vyrobni a spravni reZie (kalkulovana pomoci pfirazkové kalkulace nebo
na zakladé skutec¢nych nakladl z minulého obdobi — fadime sem napf.
naklady na kancelaiské potieby, plat stavbyvedouciho aj.).

6. Zisk (nahled z pohledu investora — stanoveni na zakladé individualnich

pozadavk).

Primé mzdy LASTNI

— — AKLADY
Primy material YROBY

Naklady na provoz stroji a zafizeni

Ostatni pfimé naklady

Vyrobni reZie

Spravni rezie
Subdodavky CENA
Zisk (ztrata)

Obr. 11 — Kalkulaéni vzorec

1.2.3.2. Naklady na stavebni objekt

Naklady na stavebni objekt se déli dle schématu nize.
A. Zakladni rozpoctové naklady (ZRN)
- Hlavni stavebni vyroba (HSV)

Zemni prace

Zakladani

Svislé a kompletni konstrukce

Vodorovné konstrukce

Pozemni komunikace

Upravy povrchd, podlahy a osazovani vyplni otvorQ

Konstrukce a prace PSV

Dalkova vedeni

© 0o N O o b~ WO DN -~

Ostatni prace, bourani a pfesun hmot
- Pfidruzena stavebni vyrova (PSV)
71 lzolace

72 Zdravotné technické instalace
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73 Ustfedni vytapéni

74 Silnoproud

75 Technologicka zafizeni

76 Konstrukce
77 Podlahy

78 Dokoncovaci prace

79 Ostatni konstrukce a prace PSV

- Montazni prace (M)

- Hodinova zuctovaci sazba (HZS)

B. Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

- Zafizeni stavenisté

- Mimostavenistni doprava

- Uzemni a provozni vlivy

- Ostatni

C. Naklady na pripravu a realizaci stavby

D. Doplnkové naklady

1.2.3.3. Celkové naklady vystavby

Naklady na této Urovni zahrnuji vSechny naklady vznikajici v pribéhu vystavby

a jsou rozdéleny dle nasledujici tabulky €. 7.

Tab. 7 — Struktura nakladu vystavby

A

Projektové a priizkumné prace

Provozni soubory

Naklady na stavebni objekty

Stroje, zafizeni a inventar

Umélecka dila

VedlejSi naklady na umisténi stavby

Ostatni naklady

I @ M m O O W

Rezerva

Ostatni investice

(S

Nehmotny investiéni majetek

Kompletaéni €innosti
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1.24. Podklady pro rozpoc¢tovani

Jednim z podkladd pro rozpoétovani je projektova dokumentace, ktera
slouZi k zjisténi pfedmétu a rozsahu ocenéni stavebniho dila. Slouzi predevsim
jako podklad pro sestaveni vykazu vymér praci, konstrukci a materiall
obsazenych ve stavebnim dile. Z projektové dokumentace jsou
pro rozpoctovani dlilezité predevsim nasledujici ¢asti:

- technicka zprava (skladby podlah, strop( a stfech),
- vykresova dokumentace,

- vypis zamecnickych a truhlarskych vyrobkd,

- vykaz vymér.

Dal$im z podklad(l pro rozpoc¢tovani je smluvni dokumentace. Smluvni
dokumentace je jednou z pfiloh smlouvy o dilo mezi investorem a dodavatelem
stavebnich praci. Smluvni dokumentace zpfesfiuje projektovou dokumentaci.
Poslednim z poklad(l jsou technické normy. Technické normy jsou dokumenty
obsahujici pravidla, pokyny a smérnice k zajisténi, Ze materialy, vyrobky
a postupy jsou kdanému uclelu. Priklady technickych norem jsou
napt. CSN, EN, ISO. [30]

1.2.5. Poklady pro ocenovani

Ocernovaci podklady jsou obvykle ve formé katalogll a predstavuiji zdroj
informaci o cenach konstrukci, praci a dodavek. Rozpoétovani je mozné
ve 3 Urovnich — na Urovni stavebnich objektl, pouziti rozpoétovych ukazatell —
na Urovni stavebnich dilll, pouziti agregovanych poloZek — na Grovni stavebnich
praci, pouziti katalogovych cen. [30]

Ocenovaci podklady rozliSujeme na:
- vlastni (vytvofené rozpoctaifem na zakladé firemnich cen),
- pfevzaté (univerzalni pouziti),
- kombinované.

ROZPOCTOVE UKAZATELE

Soucasti technicko-hospodarskych ukazateld jsou i rozpoctové

ukazatele. Principem rozpoc¢tovych ukazatell je porovnani oceriovaného

stavebniho objektu s jiZz realizovanymi stavbami. Rozpocltové ukazatele slouzi

33



5 . ||CVUT
Rt
/ Xr%é e vt

pro jednoduché a rychlé stanoveni orientacni ceny objektu na zakladé mérné

CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni
Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi

jednotky (m?3 obestavéného prostoru, m? zastavéné plochy). [30]
AGREGOVANE POLOZKY

V pfipadé rozpoctovani na Il. irovni — Grovni stavebnich dilG se vyuziva

agregovanych cen. Ty jsou tvofeny spojenim jednotlivych stavebnich praci
nebo seskupenim vSech ocefovacich podkladl potiebnych k realizaci
stavebniho dila do jedné agregované polozky. [30]

KATALOG SMERNYCH CEN

V pfipadé rozpoctovani na Il

urovni — urovni stavebnich praci
se vyuziva katalogl smérnych cen. NejcastéjSim podkladem jsou katalogy
smérnych cen URS Praha a.s., které zahrnuji kompletni popisy a smérné ceny
jednotlivych stavebnich praci a dodavek. Smérné ceny jsou kalkulovany pomoci
kalkulaéniho vzorce na zakladé mnozZstvi potieb. Smérné ceny obsahuji
zakladni rozpoc&tové naklady, tj. zdroje, které jsou pfimo zabudované do stavby,
slozky nepfimych rezijnich naklad a zisk. Smérné ceny neobsahuji vedlejsi
rozpoctové naklady. Smérné ceny piedstavuji naklady na jednu jednotku
stavebni prace provedené za urc€itych podminek a jsou oznaceny devitimistnym
kédem, kde prvnich pét &islic navazuje na tfidnik stavebnich konstrukci a praci.
Tab. 8 — Zdroje oceriovacich podkladi [30]

Materialy Mzdy Stroje Jednotkové | Ostatni
ceny

Cenik Podnikové Podnikové Individualni Véstniky

vyrobcl infromace infromace kalkulace

Internet Sledovani Sledovani Sledovani Vyhlasky
trhu prace konkurence konkurence

Cenové Statisticky Cenik Cenové Realizované

soustavy urad pronajimatel | soustavy rozpocty
Cenoveé Cenoveé Cenové
soustavy soustavy soustavy

1.2.6. Podrobny polozkovy rozpocet

Postupnym ocenénim vSech praci, konstrukci a materiald z vykazu
vymér, ze kterych se stavebni objekt sklada, ziskame podrobny polozkovy
rozpocet stavebniho dila. Kazda polozka z rozpoctu pfedstavuje konkrétni praci

nebo material a do rozpoctu je prebrana z ocenovacich podklad(. Podklady
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ke zpracovani rozpoctu jiz byly probrany v kapitole ,1.2.4. — Poklady pro
rozpoctovani“. Podrobny poloZkovy rozpocet slouzi pro sledovani a kontrolu
nakladd v pribéhu stavby.
Soucasti polozkového rozpodtu jsou i vedlejSi rozpocétové naklady
a naklady spojené s umisténim stavby. Ty se k zakladnim rozpocétovym
nakladim pfipoditavaji pomoci procentni pfirazky, dohodnuté &astky nebo
individualni kalkulaci. [30]
Struktura rozpoctu:
1. kryci list rozpoctu,
2. rekapitulace,
3. polozkovy rozpocet,
4. vedlejSi rozpoctove naklady.
KRYCI LIST
Kryci list je ivodnim listem celého rozpodtu. Kryci list obsahuje piehled
nakladli stavebniho objektu, udaje o stavbé, ldaje o Ucastnicich a rozepsané
rozpoctoveé naklady. [30]
REKAPITULACE

Rekapitulace predstavuje soucty jednotlivych stavebnich oddild pro

pifehledné rozdéleni. Rekapitulace zahrnuje naklady uvedené v polozkovém
rozpoctu a nezahrnuje naklady na umisténi stavby, pfirazky a DPH. [30]
POLOZKOVY ROZPOCET

Na vykaz vymér navazuje fazeni polozek v polozkovém rozpoctu. Kazda

polozka ma svllj kod, popis polozky, mnozstvi polozky, mérna jednotka,
jednotkova cena, jednotkova hmotnost, cena celkem a hmotnost celkem.
Celkova hmotnost je dulezita z hlediska ocenéni nakladi na presun hmot.
Presuny hmot se pro HSV ocenuji pouze jednou poloZzkou na rozdil od PSV,
kde je pro jednotlivé femesiné obory pfesun hmot zvlast. Cena za prfesun hmot
se stanovuje jednotkovymi naklady v tunach nebo procentni pfirazkou k vysi
nakladl v K& K montaznim polozkam je jesté nutné pfidat naklady na
zabudovany material zvlast. Sestaveni rozpoltu se sklada ze &tyf operaci —
nalezeni vhodné polozky pro praci, konstrukci nebo material, porovnani udajd

s projektovou dokumentaci, stanoveni po¢tu mérnych jednotek, zapsani tdajl.
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Zakladni typy polozek rozpodtu:

1.

2

kompletni (dodavka + montaz),

montazni (pouze naklady na montaz),

specifikace (naklady na material k montaznim polozkam),
pfirazky (naklady souvisejici s provedenim stavebnich praci),

R-polozky (doplnéné do rozpoctu rozpoctarem),

agregované polozky (polozky s mérnou jednotkou obsahujici soubor

praci nebo konstrukci).

DRUHY ROZPOCTU

Rozpodty délime na nabidkovy a kontrolni rozpocet. Nabidkovy rozpocet

je dodavatelem piedloZzeny a ocenény soupis praci a dodavek. MnozZstvi

stavebnich praci a konstrukci je vypocteno na zakladé vykazu vymeér. Soucet

poloZek pfedstavuje vyslednou nabidkovou cenu. Kontrolni rozpoc&et slouzi

investorovi k pfedstavé o cené stavebniho objektu. Zpracovava ho projektant

na zakladé projektové dokumentace a smérnych cen. [30]
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2.PRAKTICKA CAST

2.1. Analyza trhu nemovitosti
2.1.1. Analyza trhu nemovitosti v okrese Trutnov

V této diplomové praci jsem se zaméfila na celkovou analyzu cen
realizovanych prodeji nemovitosti v okrese Trutnov, v Kralovéhradeckém kraji
za prvni polovinu roku 2019. Okres reprezentuje Uzemni €ast, podle které je
mozné filtrovat nabidky nemovitosti realitnich spole¢nosti.

Do analyzy trhu jsem zaclenila vice typld nemovitosti (rodinné domy,
pozemky, bytové domy). Dllezité informace k analyze mi poskytly realitni

kancelaie v okrese.

2.1.1.1. Vymezeni zajmového uzemi

Okres Trutnov se nachazi v severni Casti Kralovéhradeckého kraje.
Krajskym méstem Kralovéhradeckého kraje je Hradec Kralové. Rozloha okresu
éini k 31.12.2017 1 147 km2. V okrese se nachazi 75 obci, zto 12 mést
a 3 méstyse. Okres Trutnov sousedi na jihozapadé s okresem Jicin, na jihu
s okresem Hradec Kralove, na jihovychodé s okresem Nachod a zapadé

s okresem Semily z Libereckého kraje.

v

Obr. 12 — Vymezeni zajmového tzemi [6]
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Obr. 13 — Mapa Kralovéhradeckého kraje (Zluté vyznaceny okres Trutnov) [11]

Okres Ize rozdélit z geografického hlediska a z hlediska cen nemovitosti
do tfi menSich oblasti. Nejvétsi oblast je v okoli mésta Trutnov, dale pak okoli
Dvora Kralové nad Labem a Vrchlabi. Konkrétni rozdéleni okresu je vidét

na obrazku ¢. 13. Na zakladé tohoto rozdéleni jsem provadéla analyzu trhu.

2.1.1.2. Charakteristika zajmového uzemi

Okres ma v porovnani s ostatnimi okresy Kralovéhradeckého kraje velmi
Clenity terén s velkymi vySkovymi rozdily. Severni ¢ast okresu tvofi pohofi
Krkono$§ spole¢né s nejvy$8i horou Snézkou (1602 m nad moiem). Z hlediska
fauny a flory patfi okres Trutnov k nejcennéj$im oblastim Ceské republiky.
Celym tzemim protékaji feky Labe a Upa. [8]

Klimatickymi podminkami se okres Trutnov fadi mezi oblasti
s chladngj$im a vlhéim klimatem. Priimérné roéni teploty se na vétsiné uzemi
pohybuji od 6 do 8°C. Roé¢ni primérna suma srazek se pohybuje
od 1000 mm do 1700 mm. Do roku 2030 se predpoklada nardst ro¢ni priimérné
teploty 0 0,9°C. [8]

39



&VUT V PRAZE, Fakulta stavebni <« _||CVUT

Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi /%%é
J\

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

Trutnov vytvari dllezity silniéni a Zelezni¢ni uzel. V pfipadé Zelezni¢niho
uzle se jedna pfedevSim o spojeni mezi Trutnovem a Jaroméfi, dale mezi
Trutnovem a Teplicemi nad Metuji a naposledy mezi Trutnovem a Svobodou
nad Upou.

V pfipadeé silniéniho uzle se jedna o kfiZzeni silnic 1/16, 1/14 a 1/37. Je zde
také planovana rychlostni komunikace R11 z Jaromére ke Kralovci. Dopravu
v okrese zajiStuji zejména dalkové, ale i mistni autobusové spoje. Méstska
hromadna doprava je v Trutnové tvofena 7 linkami. [9]

Hospodarstvi v okrese Trutnov je zaméfeno predevS§im na primysl.
Ten je zastoupen viadé firem napf. ZPA Smart Energy a.s. (vyroba
elektromér(), ABB s.r.o. (digitalni technologie) nebo Continental Automotive
Czech Republic s.r.o. (pneumatiky). [8]

V centru Trutnova mizeme najit kostel, radnice a také areal byvalého
hradu. Nedaleko Trutnova lezi hrad Pecka, jehoZz majitelem byl vyznamny
cestoval, spisovatel a hudebni skladatel KryStof Harant =z Polzic
a Bezdruzic. Lokalita nabizi rovnéz sluzby v oblasti turistického ruchu, napfiklad

aquapark nebo ski areal. [9]

2.1.1.3. Reziden¢ni nemovitosti v okrese Trutnov
Poptavka po bytech vokrese Trutnov 2zvySuje nabidkové ceny

nemovitosti. V okrese Trutnov, piedevs§im v podhorskych oblastech, vznikaji
nové developerské projekty zameérené na vystavu bytovych dom( s byty
o dispozici 1+kk az 4+kk. VétSina bytl pak disponuje balkonem, terasou
¢i lodzii. Duraz je kladen predevs$im na blizkost pfirodé a dostupnost v zimnich
mésicich. Apartmany Vrchlabi, Residence Luéni nebo Apartmany za fekou jsou
noveé developerské projekty, které by méli byt dokonéeny do dvou let. Byty jsou
aktualné v prodeji a vétSina je jiz rezervovana pfipadné prodana. Analyza
rezidenénich nemovitosti je uvedena v tab. 9-14.
2.1.1.4. Komercni nemovitosti v okrese Trutnov

V okrese Trutnov se nachazi dostate€né mnozstvi volnych komerénich
prostor. JelikoZ se nachazime v pohorské/horské oblasti, kde je velky cestovni
ruch, zejména v zimnich mésicich, na trhu prfevysSuje nabidka penziond nebo

hotell. Analyza komerénich nemovitosti je uvedena v tab. 15 a 16.
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2.1.1.5. Pozemky v okrese Trutnov

V analyze pozemk( viz tab. 17 nize jsou zpracovany pozemky
inZenyrska pfipravenost a druh vzhledem k Uzemnimu planu. Primérna cena
pozemku obvykle klesa smérem od centra k okrajovym ¢astem, nicméné
v tomto pfipadé spiSe cena stoupa smérem k horskym oblastem, kde je stale
vétsi poptavka po stavebnich parcelach.

2.1.1.6. Shrnuti analyzy trhu nemovitosti

Z grafu €. 1 uvedeného niZze vyplyva, Ze nejvysSi trzni hodnota bytu
za m? je v novostavbach. Tento rozdil je dan predevs§im tim, Ze standardy nové
domy jsou na tom v porovnani s ostatnimi domy (cihelné aj.) podobné. To je
dano zejména jednotnou urovni nabizenych bytovych jednotek. U novostaveb
se jedna o Uplné jinou cilovou skupinu nez v pfipadé panelovych dom, proto
je takto velky rozdil v cené.

Graf ¢. 1 — Porovnani cen bytu na trhu s nemovitostmi
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A. PRODEJ BYTU V OKRESE TRUTNOV

i) BYTY — NOVOSTAVBY

Tab. 9 — Ceny byt v novostavbach [2]

Lokalita Dispozice Nabidkova cena [K¢] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?]
Luéni, Janské Lazné 4+kk 14 991 569 K¢& 120 m? 124 930 Ké/ m?
Za Rekou, Vrchlabi 3+kk 5 580 000 K¢& 79 m? 70 633 K¢/ m?
Luéni, Janské Lazné 3+kk 9 547 957 K¢ 86 m? 111 023 Ké/ m?
Vrchlabi, Trutnov 2+1 4 767 390 K& 45 m? 105 942 Ké/ m?
Komenského, Vrchlabi 1+kk 3 190 000 K¢& 43 m? 74 186 K¢/ m?
Vrchlabi, okres Trutnov 2+1 4 881 010 K¢ 53 m? 92 095 Ké/ m?
Komenského, Vrchlabi 2+kk 4 190 000 K¢& 59 m? 71 017 K&/ m2
Pec pod Snézkou, Trutnov 2+kk 8 900 000 K¢ 73 m? 121 918 Ké/ m?
Vrchlabi, okres Trutnov 2+1 5076 198 K& 53 m? 95 777 Ké/ m?
Horska, Vrchlabi 1+kk 2487 114 K& 39m? 63 772 Ké/ m?
Horska, Vrchlabi 3+kk 4 694 653 K¢ 74 m? 63 441 Ké/ m?
Horska, Vrchlabi 2+kk 3941 766 K¢ 51 m? 77 290 Ké/ m?

Rozpéti obvyklé ceny novych byt se pohybuje v rozmezi od 63 772 K&/m? do 124 930 K&/m?2. Tento rozdil je dan predevsim

nabizenou lokalitou, vybavenim byt(i a nabizenym servisem (facility management).
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ii) BYTY — PANELOVE DOMY

Tab. 10 — Ceny bytu v panelovych domech [2]

Lokalita Dispozice Nabidkova cena [K¢] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?]
Vitézslava Nezvala, 2+1 1440 000 K& 48 m? 30 000 K&/ m?
Trutnov
Lnarska, Trutnov 2+1 1 399 000 K& 58 m? 24 121 K&/ m?
Rychorskeé sidlisté, 3+1 1 790 000 K¢ 73 m? 24 521 K&/ m?
Svoboda nad Upou
Rudnik — okres Trutnov 3+1 1 590 000 K¢ 72 m? 22 083 K&/ m?
Druzstevni, Vrchlabi 3+1 2 290 000 K¢ 72 m? 31 806 K&/ m?
Vitézna, Vrchlabi 2+1 1455 000 K& 61 m? 23 853 K&/ m?
Vitézna, Vrchlabi 4+1 2 520 000 K¢& 90 m? 28 000 K¢/ m?
Rychorskeé sidlisté, 4+1 2 490 000 K¢ 76 m? 32 763 K&/ m?
Svoboda nad Upou
Pampeli§kova, Trutnov 4+1 1675 000 K& 72 m? 23 264 K&/ m2
Voletinska, Trutnov 2+1 1 350 00 K& 64 m? 21 094 K&/ m?

Rozpéti obvyklé ceny panelovych byt se pohybuje v rozmezi od 21 094 K&/m? do 32 763 KE/m?. Tento rozdil je dan predevsim

stavem bytovych jednotek a ob&anskou vybavenosti jednotlivych nabizenych lokalit.
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iii) BYTY — cihla (ne novostavby, prodej)

Tab. 11 — Ceny bytu v cihlovych domech [2]

Lokalita Dispozice Nabidkova cena [K¢] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?]
Blanicka, Trutnov 2+1 1 600 000 K¢& 57 m? 28 070 K&/ m?
Vitézna, Trutnov 3+kk 1 860 000 K& 61 m? 30 492 K&/ m?
Marie Pujmanové, 3+1 1 700 000 K& 63 m?2 26 984 Ké/ m2
Trutnov-Kryblice
Na Svobodé, Trutnov 2+1 1 599 000 K& 61 m? 26 213 K&/ m?
Mladé Buky 2+1 1245 000 K& 62 m? 20 080 K¢/ m?
Svoboda nad Upou 3+1 1675 000 K& 59 m? 28 389 K&/ m?
Sarka, Trutnov 1+1 899 000 K¢& 40 m2 22 475 Kél m2
Narodni, Trutnov 3+1 2 050 000 K¢& 72 m? 28 472 K&/ m2
Zizkova, Trutnov 3+kk 1 880 000 K¢& 70 m? 26 857 K&/ m?
Zizkova, Trutnov 1+kk 1 060 000 K& 27 m? 39 259 K&/ m2
Lipova, Horni Mar$ov 1+kk 750 000 K¢& 19 m2 39 474 Ké/ m2
ZacléF, okres Trutnov 2+kk 1690 000 K& 47 m? 35 957 Ké/ m?

Rozpéti obvyklé ceny cihlovych bytl se pohybuje v rozmezi od 20 080 K&/m? do 39 474 K&/m?2. Tento rozdil je dan predevsim

nabizenou lokalitou a stavem bytovych jednotek.
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B. PRONAJEM BYTU V OKRESE TRUTNOV

Tab. 12 — Ceny pronajmu bytu [2]

Lokalita Dispozice Cena [Ké/mésic] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?2/imésic]
Janackova, Trutnov 2+1 8 500 K¢ 75 m? 113 Ké/m?/mésic
Skolni, Vrchlabi 2+1 8 000 K¢& 58 m? 138 Ké/m?/mésic
Chelgicky, Vrchlabi 3+kk 12 000 Ké& 55 m? 218 Ké/m?/mésic
Michnova, Trutnov 1+1 7 200 K¢ 32m? 225 Ké/m?/Imésic
Dvlr Kralové nad Labem 1+1 7 500 K¢ 50 m? 150 Ké/m?/mésic
U pramene, Trutnov 2+1 7 500 K¢& 63 m?2 120 Ké/m?/mésic
Spojenecka, Trutnov 1+kk 5 000 K¢ 38 m? 132 Ké/m?/mésic
Nachodska, Trutnov 2+1 7 500 K¢& 60 m?2 125 Ké/m?/mésic
Lanov, okres Trutnov 1+kk 6 500 K¢ 32m? 203 Ké/m?/Imésic
Rohacova, Dvir Kralové 2+kk 6 700 K& 50 m? 134 Ké/m?/mésic
nad Labem

Karoliny Svétlé, Dvar 2+1 7 815 K& 63 m?2 124 Ké/m?/mésic

Kralové nad Labem

Rozpéti obvyklého najmu bytu se pohybuje v rozmezi od 113 K&/m?/mésic do 225 Ké/m?/mésic. Tento rozdil je dan predevsim

nabizenou lokalitou a Urovni standard( byta.
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C. PRODEJ RODINNYCH DOMU V OKRESE TRUTNOV
Tab. 13 — Ceny rodinnych domu [2]

Lokalita Pozemek [m?] Nabidkova cena [K¢] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?]
Trutnov — Babi 1586 m? 4 500 000 K¢ 264 m? 17 046 K&/ m?
Mostek — Souvrat 8957 m? 12 950 000 K¢ 548 m? 23 632 K&/ m?
Betlém - Zaclét 840 m? 3 999 000 K¢& 255 m? 15 683 K¢/ m?
Osikova, Trutnov 1265 m? 8 950 000 K¢& 310 m? 28 870 K&/ m?
Kuks - Kasov 13947 m? 3 800 000 K¢& 300 m? 12 667 K¢/ m?
Mladé Buky, Trutnov 853 m? 5990 000 K¢& 181 m? 33 093 K&/ m?
Macharova, Upice 408 m? 1 730 000 K¢ 135 m? 12 815 Ké/ m2
Jana Opletala, Vrchlabi 743 m?2 3 990 000 K& 155 m2 25 742 Ké/ m2
Staré Buky, Trutnov 1014 m? 6 380 000 K& 281 m? 22 705 Ké/ m?
Borovi¢ka, Trutnov 8536 m? 1 800 000 K¢& 65 m? 27 692 K&/ m?
Rudnik, Trutnov 3270 m? 3 700 000 K¢& 220 m? 16 818 K&/ m?
Velké Svatonovice 173 m? 4 990 000 K¢ 398 m? 12 538 K&/ m?
Mladé Buky 853 m? 5690 000 K& 181 m? 31 436 K&/ m?

Rozpéti obvyklé ceny rodinnych domi se pohybuje v rozmezi od 12 667 K&/m? do 33 093 K&/m?2. Tento rozdil je dan predevsim

nabizenou lokalitou, velikosti pozemk(l a celkovou vybavenosti rodinnych dom.
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D. PRONAJEM RODINNYCH DOMU V OKRESE TRUTNOV
Tab. 14 — Ceny pronajmu rodinnych domu [2]

Trutnov

Lokalita Pozemek [m?] Cena [Ké/mésic] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?2/imésic]
Kolma, Vrchlabi 1100 m? 25 000 K¢ 110 m? 228 Ké/m?Imésic
Mostek - Souvrat 800 m? 43 200 K¢ 150 m? 288 K¢é/m?/mésic
Kolma, Vrchlabi 1000 m? 25 000 K¢ 110 m? 228 Ké/m?mésic
Cerny Dl 300 m? 60 000 K¢ 300 m? 200 Ké/m?Imésic
Horni Brusnice 4237 m? 32 000 K¢ 140 m? 228 Ké/m?/mésic
Dvir Kralové nad 111 m? 15 000 K¢& 70 m? 214 Ké/m?/Imésic
Labem

Staré Buky, okres 1790 m?2 18 000 K& 87 m? 207 Ké/m?2/mésic

Rozpéti obvyklého najmu rodinnych domil se pohybuje v rozmezi od 200 K&/m2/mésic do 288 Ké/m2/mésic. Najemni bydleni

v rodinnych domech se v dané lokalité vyskytuje pouze v omezené mire.
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E. PRODEJ KOMERCNICH NEMOVITOSTi V OKRESE TRUTNOV

Tab. 15— Ceny komercnich nemovitosti [2]

Lokalita Typ prostoru Nabidkova cena [K¢] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?]
Horska, Vrchlabi Restaurace 12 490 000 K¢& 430 m? 29 047 K&/ m?
Brusnice, Trutnov Ubytovaci 7 499 000 K¢ 750 m? 10 000 K&/ m2
Rtyné v Podkrkonosi Ubytovaci 21 490 000 K¢& 1500 m? 14 327 Ké/ m2
Mostek — Souvrat Ubytovaci 12 950 000 K¢ 548 m? 23 632 K&/ m?
Janské Lazné Restaurace 8 500 000 K¢ 350 m? 24 286 K¢/ m?
Mostek - Souvrat Ubytovaci 6 375 000 K¢ 395 m? 16 139 Ké/ m2
Spindlertiv Miyn Ubytovaci 14 700 000 K¢& 1152 m? 12 760 K&/ m?
Velké Svatorovice Ubytovaci 4 690 000 K¢ 398 m? 11 784 Ké/ m2
Rudnik, Trutnov Ubytovaci 4 990 000 K¢ 230 m? 21 696 K&/ m?
Strazné, Trutnov Ubytovaci 12 500 000 K¢& 1360 m? 9 192 Ké/ m?
Dolni promenada, Ubytovaci 8 500 000 K¢ 350 m? 24 286 K&/ m?
Janské Lazné
Mostek, Trutnov Ubytovaci 12 950 000 K¢ 650 m? 19 924 K&/ m?

Rozpéti obvyklé ceny prodeje komerénich nemovitosti se pohybuje v rozmezi od 9 192 K&/m? do 29 047 K&/m?2. Tento rozdil

je dan predevsim typem nabizeného prostoru a lokalitou, ve které se nemovita véc vyskytuje. V oblasti je vysoka nabidka

ubytovacich zafizeni vzhledem k poloze blizké horskych oblasti.
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F. PRONAJEM KOMERCNICH NEMOVITOSTi V OKRESE TRUTNOV

Tab. 16 — Ceny pronajmu komercnich nemovitosti [2]

Lokalita Typ prostoru Cena [Ké/mésic] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?2/imésic]
Novodvorska, Trut. Stravovani 10 000 K¢ 180 m? 56 Ké/m?/mésic
Hostinné u Trutnova Stravovani 30 000 K& 576 m? 53 Ké/m?/mésic
Polska, Trutnov Obchod 14 000 K& 150 m2 93 Ké/m?3mésic
Junaka, Trutnov Sklad 35 000 K& 335 m? 105 Ké/m?/mésic
Nadrazni, Vrchlabi Obchod 20 000 K¢& 320 m? 63 Ké/m?3mésic
Havli¢kova, Trutnov Kancelar 15 000 K¢& 35 m? 429 Ké/m?/mésic
Sidlist&, Hostinné Restaurace 20 000 K¢ 276 m? 73 Ké/m?/mésic
Ji¢inska, Trutnov Obchod 20 000 K¢ 266 m? 76 Ké/m?/mésic
Nadrazni, Vrchlabi Sklad 1 050 000 K¢& 1000 m? 87 Ké/m?/mésic
Veleslavinova, Trutnov Kancelar 9 900 K¢& 64 m? 155 Ké/m?/mésic
KrkonoSska, Vrchlabi Kancelar 4 000 K¢ 25 m?2 160 Ké/m2/mésic
Polska, Trutnov Kancelar 4 000 K¢ 31m? 130 Ké/m?/mésic
Polska, Trutnov Obchod 14 000 K¢& 150 m? 94 Ké/m?/mésic

Rozpéti obvyklé ceny pronajmu komerénich nemovitosti se pohybuje v rozmezi od 53 K&/m?/mésic do 429 Ké/m?/mésic. Tento

rozdil je dan pfedevsim typem nabizeného prostoru, lokalitou a konkurenénimi nemovitostmi.
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G. PRODEJ POZEMKU V OKRESE TRUTNOV
Tab. 17 — Ceny stavebnich pozemku [2]

Lokalita Charakter Nabidkova cena [K¢] Vyméra [m?] Cena [Ké/m?]
pozemku
Staré Buky Orna plda 328 300 K¢& 3283 m? 100 K&/ m2
VI&ice, Trutnov Stavebni parcela 700 000 K¢& 1720 m2 407 Ké/ m?
Staré Buky Orna plida 687 800 K& 6 878 m? 100 K&/ m2
Staré Buky Stavebni parcela 799 000 K¢ 2 196 m? 363 K&/ m?
Zlata Olesnice Ostatni plocha 352 000 K¢& 3517 m? 100 K&/ m2
Staré Buky Trvaly travni porost 15 400 K¢ 100 m? 100 K&/ m2

Rozpéti obvyklé ceny prodeje stavebnich pozemkl se pohybuje v rozmezi od 100 K&/m?/mésic do 407 K&/m?/mésic. Tento

rozdil je dan predevS8im druhem pozemku, urovni zasitovani a lokalitou. Do analyzy byly vybrany pouze ty pozemky, u kterych

je predpoklad a potencial budouci vystavby (orna plida, trvaly travni porost — oéekava se zména Uzemniho planu v dané

lokalité.
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2.2. Technické reseni a rekonstrukce objektu
2.2.1. Udaje o stavbé

Nazev a udel stavby:

Rodinny diim Staré Buky — Horni Staré Buky

Misto stavby: (adresa, &isla popisna, katastralni Gzemi, parcelni ¢isla pozemk)

Parcelni Cislo: 170

Obec: Staré Buky [579661]
Katastralni uzemi: Horni Staré Buky [754153]
Cislo LV: 432

Vyméra [m2]: 80

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soudasti je stavba:

Budova s €islem popisnym: Horni Staré Buky [154156]; €.p. 168
Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 170

Stavebni objekt: C.p. 168

Ulice: Horni Staré Buky 168

Adresni mista: Staré Buky

2.2.2. Zasady architektonického a dispoziéniho feseni

Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt
s garazi a podkrovim. Objekt €.p. 168 v obci Staré Buky (&ast obce Horni Staré
Buky), je soucasti fadové vystavby se sjednocujicim charakterem hmotovym
a vysSkovym. Prfistup do jednotlivych &asti domu je ze zadvefi pres halu
se schodistém, ze kterého se da prejit pfimo do zadni ¢asti objektu - zahrady.
V 1. NP se za vstupni Casti objektu nachazi obytné spoleenské prostory
s kotelnou a koupelnou. Klidna ¢ast objektu s pokoji se nachazi v 2. NP.

Upravy objektu se tykaji &asteéného zatepleni fasady kontaktnim

zateplovacim systémem, zatepleni stfechy a vymény vSech okennich
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a dvernich otvor( v exteriérové ¢asti domu. Stavebni konstrukce nebudou nijak
vyrazné dotCeny, nedojde ani ke zméné dispozi¢niho feseni. Architektonicky

vyraz objektu se upravami zméni o tloustku vnéjsiho zateplovaciho systému.

2.2.3. Plochy a osvétleni

Objekt ma zastavénou plochu 80 m? a celkovou uzitnou plochu 207 m?.
V domé je pouze 1 funkéni bytova jednotka, kterou mizou uzivat az 4 osoby.
Obestavény prostor objektu je 515 m3. Objekt je dostate¢né& proslunén.

Osvétleni a oslunéni objektu se v ramci rekonstrukce budovy nebude ménit.
2.2.4. Technické a konstrukéni FeSeni objektu

2.2.4.1. Stavebni reseni

Objekt je feSen jako typizovana montovana drievostavba — okalové
obvodové konstrukce jsou sendvi¢ového charakteru, slozené s dievotfiskovych
desek, mezi které jsou aplikovany dievéné stojky a mineralni izolace tloustky
50 mm. Obvodové stény budou dodateCné kontakiné zatepleny izolaci
z polystyrenu Isover EPS Sedy 120 mm. Pfi¢ky jsou vyhotoveny v tloustce
80 mm. Podlahy zateplovany nebudou. Nosna konstrukce stropu 1. NP a 2. NP
je zhotovena ze systému sendvicového stropu — okal, v celkové tloustce
260 a 220 mm. Stie$ni konstrukce je sedlova z difevénych krov(, bude opatiena
tepelnou izolaci z Eedi€ovych vliaken Isover UNI mezi krokvemi tloustky 160 mm
a celoplo$nou cediCovou izolaci Isover UNI tloustky 220 mm. Na objektu
nebudou provadény Upravy tykajici se zplsobu vytapéni objektu a ohievu teplé
vody, ¢imZ by neméla byt nijak ohroZena stabilita objektu ani zapfic¢inéno
pUsobeni vihkosti na konstrukce a podobné. Navrhované obvodové kontaktni

zatepleni konstrukce objektu Zzadnym zpUlsobem staticky neovliviiuje.

2.2.4.2. Konstrukéni a materialové reseni
i) Svislé konstrukce

Stavajici obvodové konstrukce jsou tvofeny ze sendvi¢ového systému,
slozené s drevotfiskovych desek, mezi které jsou aplikovany dievéné stojky
a mineralni izolace tloustky 50 mm. Obvodové stény jsou z€asti dodatecné
kontaktné zatepleny izolaci z polystyrenu Isover EPS Sedy 120 mm
(» /d = 0,032 W/mK).
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ii) Vodorovné konstrukce

Podlaha na terénu neni dodate¢né zateplena, tvofi ji roznaseci betonova
vrstva tloustky 100 mm a naslapna vrstva. Nosna konstrukce stropu 1. NP
a 2. NP je zhotovena ze systému sendviCového stropu — okal, v celkové tloustce
260 a 220 mm. Stropni konstrukce nejsou dodate¢né zateplené. Do stavajicich
vodorovnych konstrukci nebude nijak vyrazné zasahovano.
iii) Schodisté

Objekt obsahuje jedno hlavni schodisté prochazejici celym objektem.
Do podkrovni ¢asti 3. NP vede Zebfikova konstrukce.
iv) Stfecha

Nova tepelna izolace je navrZzena mezi krokvemi z €ediCovych viaken
Isover Orsik 160 mm ((» /d = 0,054 W/mK) a podkrokevné izolaci totéz
z CediCovych vlaken Isover UNI 220 mm ((» /d = 0,040 W/mK).
V) Svislé délici a nenosné konstrukce

Pri¢ky jsou vyhotoveny v tloustce 80 mm. K Zzadné zméné nedochazi.
vi) Vyplné otvor(

Okna a dvere budovy jsou plvodné difevéné se zdvojenym zasklenim.
VSechny otvory budou vyménény za nové plastové trojskla s celkovym
soucinitelem prostupu tepla max. Uw = 0,73 W/(m2.K). Garazova vrata jsou

pGvodné plechova a budou taktéz vyménéna za nové.

2.2.5. Projektova dokumentace

Objekt jsem zaméfila a vypracovala projektovou dokumentaci véetné
navrhu na rekonstrukci objektu viz pfiloha &. 1 této diplomové prace. Nasledné
jsem objekt vymodelovala v softwaru REVIT (vystup viz pfiloha & 2 této
diplomové prace), vyexportovala vykazy vymér, abych nasledné mohla pouzit
vymeéry ztohoto softwaru do ocenovaciho softwaru CALLIDA a nasledné

do odhadu trzni hodnoty nemovitosti.

2.2.6. Fotodokumentace

Fotodokumentace z mistniho Setfeni je pfilohou €. 3 této diplomové

prace.
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2.3. Rozpocet na rekonstrukci rodinného domu

Rozpocet jsem zpracovala v programu Callida. Pfi tvorbé rozpoctu jsem
vychazela z cenové nabidky databaze programu. Nékteré ceny polozek byly
ziskany na zakladé cenové nabidky dodavatelskych firem jako napfiklad okenni
a dverni vyplné otvorl. Vykazy vymér jsou pfevazné prevzaty ze softwaru Revit.

Pozadavkem investora bylo vyménit okenni a dvefni otvory,
zateplit fasadu, zateplit stfechu a stény k sousednim objektim a vyména
garazovych vrat. Celkova cena na rekonstrukci objektu byla vypoctena
na 601 833 K& s DPH.

2.3.1. Polozkovy rozpocet

Nasledujici tabulky jsou upravené vystupy z programu Callida.

Tab. 18 — Rekapitulace rozpoctu

REKAPITULACE ROZPOCTU PRO OBJEKT S01 - RD
Cena DPH (15 %) | Cena s DPH

1. NAKLADY Z ROZPOCTU 558 133
HSV — Prace a dodavky HSV 123 310
6 — Upravy povrchi 95 758 14 364 110 122
9 — Ostatni konstrukce 8 787 1318 10 105
998 — Presun hmot 2 681 402 3083
PSV - Prace a dodavky PSV 438 023
713 — Izolace tepelné 82 515 12 377 94 892
762 — Konstrukce tesarské 20 310 3 047 23 357
763 — Konstrukce montované 3173 476 3 649
764 — Konstrukce klempirské 25627 3 844 29 471
766 — Konstrukce truhlarské 217 517 | 32628 250 145
767 — Konstrukce zamecénické 28 334 4 250 32 584
784 — DokonCovaci prace - malby 631 95 726

2. OSTATNI NAKLADY 43 700
Vedlejsi rozpoctové naklady 38 000 5700 43 700
Celkové naklady za stavbu 523 333 601 833
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Tab. 19 — Podrobny poloZkovy rozpocet

\©
>
° ey
© =
:E (] ;5 o ﬁ
5 | 2 3 g 5 - 5 & cf
o = X o = ;‘ 3 8 on
] . 523
SO_01: Rodinny dum 333
006: Upravy povrchu 95 758
Montaz kontaktniho zatepleni
vnéjSich stén z
1. SP 622211021 oolystyrénovych desek tl do m2 58,08 497,62 28 902
120 mm
Deska fasadni polystyrénova
2. H 28375939 EPS 70 F 1000 x 500 x 120 mm m2 63,888 262,00 16 739
Tenkovrstva silikatova zrnita
3. SP 622521021 |omitka tl. 2,0 mm véetné | m2 65,8 271,82 17 886
penetrace vnéjsich stén
Montéz kontaktniho zatepleni
4 | sP | 622220001 [/NEISino osténi hi. Spalety do | 01 g4 5 14883  |8706
200 mm z mineralni viny tl do
40 mm
Deska fasadni polystyrénova
5. H 28375932 EPS 70 F 1000 x 500 x 40 mm m2 7,722 87,10 673
6. |SP |622250001 [Montaz zakladacich soklovych |\ | 4575 8823  |1387
list kontaktniho zatepleni
LiSta soklova Al s okapnickou,
7. H 59051640 zakladaci U 03 cm, 0,7/200 cm m 17,292 40,10 693
Montaz ostatnich list
8. SP 622252002 kontaktniho zatepleni m 21,84 50,96 1113
9. | H | 50051470 [HSta rohova Al 22 /22 mm || 5y 554 7,06 170
perforovana
10. | sP | 620252002 Montaz ostatnich St |} 46 66 50,96 849
kontaktniho zatepleni
11. | H | 59051494 ISt parapetnl PVCUVIT0, 2 1y 1 4856 36,30 663
12. | SP | 620052002 [Vlontaz ~ ostatnich St | ) g 59 5096  |3026
kontaktniho zatepleni
Profil okenni s nepfiznanou
13. H 59051510 okapnici LTU plast 2.0 m m 65,329 30,20 1973
Zakryti vyplni otvortl a svislych
14. SP 629991011  |ploch foélii prilepenou lepici | m2 23,423 30,45 713
paskou
15. | SP | 629995101 [OCiSténi  vnéSich ploch |, | g5 4730  [3112
tlakovou vodou
16. | SP | 632451021 |/¥rovnavaci potértido 20 mm |, | 5 4qq 143,98 360
z MC 15 provedeny v pasu
17. | sP | 619995001 f-2CiSteni omitek kolem oken, | | gg 43 12666  |8794
dvefi, podlah nebo obkladu
00?: Ostatni konstrukce a 8 787
prace
314Bn6010- |Vybourani dvefnich zarubni -
18. | SP 020 plocha pres 2 do 4 m2 m2 | 23 133,61 307
19. sp 325%!(1)(‘)‘026— \r:]yzbouranl vrat - plocha pfes 5 m2 5,082 08,45 500
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...pokracovani tab. 19

Poradi

Typ

Koéd

Popis

MJ

Vymeéra

Jednotko
va cena

Cena bez
DPH

099: Pfesun hmot HSV

N
23
=]
-

20.

SP

943211111

Montaz leSeni prostorového
ramového lehkého s
podlahami zatizeni do 200
kg/m2 vdo 10 m

m3

53,532

28,32

1516

21.

SP

943211211

Priplatek k leSeni
prostorovému ramovému
lehkému s podlahami v do 10
m za prvni a ZKD den pouziti

m3

856,512

1,50

1285

22.

SP

943211811

Demontaz leSeni
prostorového ramového
lehkého s podlahami zatizeni
do 200 kg/m2 v do 10 m

m3

53,532

22,48

1203

77.

SP

944611111

Montaz ochranné plachty z
textilie z umélych vlaken

m2

89,22

17,08

1524

78.

SP

944611211

Pfiplatek k ochranné plachté
za prvni a ZKD den pouZiti

m2

142752

1,00

1428

79.

SP

944611811

Demontaz ochranné plachty z
textilie z umélych vldken

m2

89,22

11,48

1024

23.

SP

998017002

Pfesun hmot s omezenim
mechanizace pro budovy v do
12m

1,234

636,55

785

24.

SP

997006512

\Vodorovné doprava suti s
nalozenim a slozenim na
skladku do 1 km

0,948

131,60

125

25.

SP

997006519

Priplatek k vodorovnému
pfemisténi suti na skladku
ZKD 1 km pfes 1 km

8,532

11,14

95

26.

SP

997013153

\Vnitrostavenistni doprava suti
a vybouranych hmot pro
budovy v do 12 m s omezenim
mechanizace

0,948

841,29

798

27.

SP

997013811

Poplatek za ulozeni
stavebniho drfevéného
odpadu na skladce
(skladkovné)

0,228

500,00

114

28.

SP

997013831

Poplatek za ulozeni
stavebniho smésného
odpadu na skladce
(skladkovné)

0,67

1 140,00

764

713: Izolace tepelné

82 515

29.

SP

713151111

Montaz izolace tepelné stfech
Sikmych kladené volné mezi
krokve rohozi, past, desek

m2

88,36

29,22

2582

30.

63148157

Deska mineralni izolaéni
ISOVER UNI 600x1200 mm tl.
160 mm

m2

97,196

303,00

29 450

31.

SP

713151121

Montaz izolace tepelné stfech

Sikmych kladené volné pod
krokve rohozi, pasu, desek

m2

88,36

26,30

2324
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S ey
— © < ® 2
© 0 83 e 3 @
’g s k] ) o) E § pe S
o [ X o = > = > on
Deska mineralni izolaéni
32. H 63148141 |ISOVER UNI 600x1200 mm tl. | m2 97,196 379,00 36 837
200 mm
Montaz izolace tepelné stén a
33. SP 713131145 |zakladi lepenim bodové | m2 27,42 105,63 2 897
rohoZi, pasu, dilcl, desek
Deska mineralni izolaéni
34. H 63148155 |ISOVER UNI 600x1200 mm tl. | m2 30,162 227,00 6 847
120 mm
Pfesun hmot procentni pro
35. SP 998713202 |izolace tepelné v objektechvdo | % 1,95 809,37 1578
12m
762: Konstrukce tesairské 20 310
36. | SP|762421011 [Oblozenistropuzdesek OSBH |\, | g 35 21770 19236
10 mm na sraz Sroubovanych
37. | SP |998762202 [ resun hmot procentni pro kce | o 5,58 192,36  |1073
tesarské v objektech v do 12 m
763: Konstrukce montované 3173
Montaz desek tl 12,5 mm na
38. SP 763121621 |nosnou kci SDK sténa | m2 27,42 46,49 1275
pfedsazena
39. | H | 59030521 PoskastavebnisdkPATHAZS Hyy | 9747 6750 |1 851
Pfesun hmot procentni pro
40. SP 998763402 |[sadrokartonové konstrukce v | % 1,52 31,26 48
objektech vdo 12 m
764: Konstrukce klempirské 25 627
41. | s |7ea277123 RHEINZINK ~ BG ~  Zlab | | 4575 649,17 10205
podokapni pulkulaty r§ 280 mm
RHEINZINK BG celo Zlabu
42. SP 764277343 |pllkulatého pravé, levé 280 |kus 4.0 347,22 1389
mm
43. | sp |764278113 BHE'S‘OZ'NK BG svod kruhovy | | 4q.90 568,87 | 6212
44, SP 764004861 |Demontaz svodu do suti m 10,92 40,33 440
45. | SP  |764004801 |ocToNtaz podokapnino Zabu |, | 457, 51,86 815
Demontaz oplechovani
46. SP 764410850 parapetu r$ do 330 mm m 17,85 32,34 577
47. | SP  |764711115 ?épé%%h%"n‘;‘"' parapetu Lindab | 17,85 313,40 |5594
Pfesun hmot procentni pro
48. SP 998764202 |konstrukce klempifské v | % 1,56 252,33 394
objektech vdo 12 m
766: Konstrukce truhlarské g:::’,

57




CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni
Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi

JeR8

¢vurt

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

...pokracovani tab. 19

Poradi

Typ

Kéd

Popis

MJ

Vymeéra
Jednotko
va cena

Cena bez
DPH

49.

SP

766622861

\Vyvéseni nebo zavéseni kfidel
difevénych nebo plastovych
okennich do 1,5 m2

kus

14,0

©
©
~

-
w
©

50.

SP

766622862

\VyvéSeni nebo zavéseni kfidel
difevénych nebo plastovych
okennich pres 1,5 m2

kus

1,0 11,98

-
N

51.

SP

766691915

VyvéSeni nebo  zavéSeni
dievénych kfidel dvefi pres 2
m2

kus

1,0 38,49 38

52.

SP

766441821

Demontaz parapetnich desek
difevénych nebo plastovych
Sifky do 30 cm délky pfes 1,0m

kus

15,0

39,42 591

53.

SP

766622811

Demontaz ramu jednoduchych
oken dfevénych do 1m2 k
opétovnému pouziti

m2

1,428

323,49

462

54.

SP

766622812

Demontaz ramu jednoduchych
oken dfevénych do 2m2 k
opétovnému pouziti

m2

16,993

192,58

3272

55.

SP

766622125

Montaz plastovych oken plochy
pres 1 m2 oteviravych vySky do
1,5 m s ramem do dfevéné kce

m2

16,993

538,82

9 156

56.

SUB

X1

Okno jednokfidlé otviravé a
sklapéci 120x120 cm ve.
kovani

kus

12,0

9019,16

108
230

57.

SP

766622215

Montaz plastovych oken plochy
do 1 m2 oteviravych s ramem
do dfevéné konstrukce

kus

2,0 538,92

1078

58.

SuB

X2

Okno jednokfidlé otviravé a
sklapéci 60x120 cm v&. kovani

kus

2,0 6 337,91

12676

59.

SP

766641331

Montadz  balkonovych  dvefi
zdvojenych 1kfidlovych bez
nadsvétliku vcetné ramu do
dieva

kus

- 1 061,22 -

60.

SuUB

X3

Dvere balkonové 1-kfidlé 120 x
230 cm

kus

1,0 13 349,53

13 350

61.

SP

766660511

Montadz  vchodovych  dvefi
1kfidlovych bez nadsvétliku do
dievéné kce

kus

1,0 2 380,29

2380

62.

61174230

Dvere drevéné vchod.se
zarubni, zamky, zavesy,
kovanim a prahem 1 kfidlo.
ELEGANT 01 - 10,90,100 x
200cm

kus

1,0 43 700,00

43 700

63.

SP

766629214

Priplatek k montazi oken rovné
osténi pripojovaci spara do 15
mm - paska

77,56

152,42

11 821

64.

SP

766691932

Sefizeni plastového okenniho
nebo dverniho otviraciho a

sklapéciho kfidla

kus

16,0

111,03

1776
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Montaz parapetnich desek 2

65. SP 766694112 | dfevénych nebo plastovych |kus 15,0 152,41 286
Sifky do 30 cm délky do 1,6 m
Deska parapetni 4

66. H 60794100 drevotiiskova vnitfni m 16,5 256,00 224
POSTFORMING 0,15 x 1,1 m
Pfesun hmot procentni pro 2

67. SP 998766202 | konstrukce  truhlafské v % 1,08 2 151,93 304
objektech vdo 12 m
767: Konstrukce 28
zamedcnické 334

68. SP 767691833 | VyvéSeni nebo zavéSeni |kus 1,0 110,37 110
kovovych kfidel vrat pfes 4 m2

69. SP 767651111 Montdz vrat garazovych |kus 1,0 3413,58 3
sekénich  zajizdécich pod 414
strop plochy do 6 m2

70. H 55345800 Vrata garazova sekéni | kus 1,0 14 000,00 14
zateplena LPU 400 lamela typ 000
S rozmér 2375 x 2125 povrch
"woodgrain"

71. SP 767651126 |Montdz vrat garazovych |kus 1,0 1222,20 1
sekénich elektrického 222
stropniho pohonu

72. H 55345877 Pohon garazovych sekénicha | kus 1,0 9 090,00 9
vyklopnych vrat SupraMatic E 090
o sile 800 N max. 25 cykll
denné

73. SP 998767202 | Pfesun hmot procentni pro % 1,79 278,36 498
zamecnické konstrukce v
objektech vdo 12 m
784: Malby 631

74. SP 784171101 | Zakryti  wvnitfnich  podlah | m2 136,24 3,94 537
véetné pozdéjSiho odkryti

75. H 58124842 Folie pro malifské potfeby | m2 136,24 0,69 94
zakryvaci, PG 4020-20, 7y, 4
x5m

38
V03: Zarizeni stavenisté 000

76. ON X4 Vedlej$i rozpoctové naklady | kpl 1,0 38 000,00 38

(zabor, zarizeni stavenisté) 000

Poznamka: Vedlejsi rozpoctové naklady, do kterych spada napfiklad zabor nebo

zarizeni stavenisté byly uréeny pomoci procentni sazby ze zéakladnich rozpoctovych

nakladu. Sazba 8 % byla zvolena na zakladé potreby velikosti zaboru pro leSeni,

material a hygienické zafizeni.
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Obr. 14 — Rodinny dim — Horni Staré Buky ¢. p. 168

Tab. 20 — Zakladni udaje o nemovitosti

Typ nemovitosti

Rodinny diim

Predmét ocenéni

Pozemek &. st. 170, zastavéna
plocha a nadvofi (LV & 432),
soucasti pozemku je stavba

rodinného domu €. p. 168

Katastralni azemi

Horni Staré Buky [754153]

Pocet obyvatel

567

Ulice, ¢€.p. Horni Staré Buky, &.p. 168
Obec, PSC Staré Buky [579661], 541 01
Okres Trutnov

Kraj Kralovéhradecky

Vlastnik stavby a pozemkti

SJM Kaska Milan Bc. a Kaskova
Nikola Mgr., Seifertova 901/2,
Liberec VI-Rochlice, 460 06 Liberec

V ramci mé diplomové prace jsem odhad trzi hodnoty nemovitosti

zpracovala jednak vpisemné formé&, tak i ve specialnim softwaru

~NEMExpress*. lystup je pfilohou €. 8 této diplomové prace.
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2.4.1. Vstupy pro ocenéni z mistniho Setreni

2.4.1.1. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 14.08.2019 za pfitomnosti
pana Milana Kasky, spoluvlastnika pozemku (stavebni parcela 170), jehoz
soucasti je stavba rodinného domu. Nemovitost byla zpfistupnéna a byla

umoznéna prohlidka vSech mistnosti rodinného domu.

2.4.1.2. Vlastnictvi
Podle udajl zapsanych v katastru nemovitosti na LV ¢. 432 pro k.4. Horni
Staré Buky jsou vlastniky pozemkové parcely p. €. st. 170, k.U. Horni Staré
Buky, jejiz soulasti je stavba rodinného domu &.p. 168:
» Bc. Milan Kaska, Seifertova 901 / 2, 46006 Liberec (1/2)
» Magr. Nikola Kaskova, Seifertova 901 / 2, 46006 Liberec (1/2)

2.4.2. Mistopis a navaznosti v uzemi

2.4.2.1. Vseobecné mistopisné udaje

Obec Staré Buky leZi cca 9 km jihozapadné od Trutnova na silnici
[11/30018 a cca 45 km severné od krajského mésta Hradec Kralové a patfi tady
do Kralovehradeckého kraje. Obec ma 567 obyvatel. V obci Staré Buky je
zakladni obcfanska vybavenost-obecni ufad, posta, hospoda, obchod,
autobusova zastavka a Zelezni¢ni zastavka vzdalena cca 3 km v obci VI€ice.
Kompletni ob&anska vybavenost je v Trutnové. Dim je napojen na vefejny
rozvod elektfiny, vody a do spoleéné COV pro okolni RD. Pfistup je zajist&n
pfes pozemek parc. &. 246/3 ve vlastnictvi Statniho pozemkového fondu CR.
Ocerovany rodinny diim se nachazi v $ir§im centru obce Staré Buky. V okoli je
zastavba rodinnych domu.
Tab. 21 — Poloha RD v obci

Poloha v obci Sir§i centrum — zastavba RD
Okoli Bytova zdna

Dopravni dostupnost (do 10 minut | Autobus

pesky)

Dopravni dostupnost (do 10 minut | Dalnice

autem) Silnice .-1ll. Tridy
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Upice
Obr. 15— Poloha RD na mapé 1 [3]
: é Prostredni Stare Buky
- T+ @
: (&) Horni Staré Buky
Obr. 16 — Poloha RD na mapé 2 [3]
2.4.2.2. Uzemni plany obce staré buky
Hodnoceny rodinny diim se nachazi v plochach pro bydleni.

k.d. Horni Staré Buky

v
7

Obr. 17 — Uzemni plén okresu Hradec Krélové [5]
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2.4.2.3. Radonové zatizeni
Neni k dispozici Zzadny posudek o radonovém zatizeni. Podle orientaéni
mapy radonového indexu na webovych strankach Ceské geologické sluzby

se ocenovana nemovitost nachazi v uzemi se stfednim radonovym indexem.

2.4.2.4. Pristup k ocenované nemovitosti
Pristup je zajistén pfes pozemek parc. €. 246/3 ve vlastnictvi Statniho
pozemkového fondu CR. Druh pozemku dle katastru nemovitosti je ostatni

plocha. Parkovani neni zajiSténo.
2.4.3. Popis objektu, technické reseni

2.4.3.1. Vseobecné udaje o ocenované nemovitosti

Oceriovany diim je fadovy vnitfni rodinny diim, montovana drevostavba
typu okal (RD Jesenik) s garazi pro jeden os. automobil. Byl postaven v roce
1984 a je v udrzovaném stavu. V roce 2016 prosel ¢aste€nou rekonstrukci
kominu a byl vyménén kotel na tuha paliva za automaticky. Jedna
se o dvoupodlazni diim s padnim prostorem, ktery neni podsklepeny. Objekt je
tvofen hlavni ¢asti stavby o rozmérech 7,74x10,4 m se sedlovou stfechou
s vyskou hiebene 8,12 m a sklonem 30°. DUm je bézné uzivany pro bydleni
Ctyi€lenné rodiny, udrZzovany s méné vzhlednou zahradou. V domé je jedna
bytova jednotka o velikosti 5+1. Vstup do objektu je ze severovychodni strany
budovy do zadvefi, za kterym navazuje chodba do dalSich prostor pfizemi.
Obytnymi mistnostmi 1. NP jsou 2 pokoje. V pfizemi se dale nachazi kotelna,
koupelna s WC a garaz. Do 2. NP vede jednoramenné dievéné schodisté tvaru
L.V 2. NP je chodba, ze které je pristup do détskeho pokoje, koupelny, kuchyné
a obyvaciho pokoje. Z chodby je také vstup na pldu, ktera se vyuziva jako
skladovaci prostor. Pozemek je obehnan zivym plotem z tuji, jelikoz neni

ve vlastnictvi rodinného domu, ale patfi Statnimu pozemkovému fondu.

2.4.3.2. Dispozice a vyméry budovy

Dispozice rodinného domu je 5+1, s dvéma koupelnami véetné WC.
Zastavéna plocha rodinného domu je 80 m2. Rozpis vymér jednotlivych

mistnosti stavby nize.
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Seznam podlahovych ploch:

Tab. 22 — Tabulka mistnosti 1. NP

Ugel Podlahova koeficient | Zapocitatelna
plocha plocha

Zadvefi 4,79 1,0 4,79
Chodba 4,05 1,0 4,05
Kotelna 7,73 1,0 7,73

1 Garaz 12,56 0,0 0

NI-'-’ Koupelna 3,09 1,0 3,09
WC
Hala 12,15 1,0 12,15
schodisté
Pokoj 11,77 1,0 11,77
Pokoj 11,74 1,0 11,74
CELKEM 67,88 m2 - 55,32 m2

Tab. 23 — Tabulka mistnosti 2. NP
Ugel Podlahova koeficient | Zapocitatelna
plocha plocha

Hala 6,82 0,0 0
schodisté
Pokoj 12,05 1,0 12,05

2. Koupelna 5,65 1,0 5,65

NP WC
Kuchyn 9,70 0,0 9,70
Obyvaci 21,56 1,0 21,56
pokoj
Loznice 12,58 1,0 12,58
CELKEM 68,36 m2 - 61,54 m2

Celkova zapoditatelna podlahova plocha rodinného domu je 116,86 m2.

2.4.3.3.

Technicky stav a opotrebeni

Ocenovana nemovitost rodinného domu byla dokonéena kolem roku

1984. Jeji stafi je odhadovano na 35 let. Budova je v dobrém stavebné-

technickém stavu. Je uzivana pro bézné ucely bydleni, nema Zzadné zjevné

vady ani poruchy, které by vyZadovaly odstranéni, sanaci, Ci jiny stavebni zasah

do konstrukce. Opotiebeni je odbornym odhadem stanoveno na 35 %.

64




CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni

Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi

« ||CVUT
R
/ m{ié o

2.4.3.4. Stavebné

vybaveni

Tab. 24 — Konstrukéni provedeni RD

technické provedeni budovy a

Konstrukce

Provedeni

Zaklady

Betonové

Svislé nosné konstrukce

Dfevéna montovana typu okal

Stfesni krytina

Betonové tasky

Stropy

Drevéné

Krov

Drevény vaznikovy krov

Klempifské konstrukce

Zlaby, svody a UzZlabi jsou

z pozinkovaného plechu

Obvodoveé stény

Drfevéna montovana typu okal

Vnéjsi Uprava povrchi Malba
Vnitini Gprava povrch( Tapeta
Schodisté Drevéné
Tab. 25 — Popis vybaveni RD

Popis vybaveni Provedeni
Okna Drevéna
Dvere Drevéné

Podlahy obytnych mistnosti

Koberec, PVC a keramicka dlazba

Podlahy nebytovych mistnosti

Beton a plovouci laminatova p.

Vytapéni

Automaticky kotel na tuha paliva

Elektro

Tfifazovy proud, 230V, 400V,

rozvody s domovni skfiné

Rozvod vody

na fasadé v pfipojkové skfini

Rozvod plynu

na fasadé v pfipojkové skfini

Zdroj teplé vody

Elektricky bojler

Vybaveni kuchyné

Plynovy sporak

Hygienicke vybaveni

Umyvadlo, WC, rohova vana,
sprchovy kout
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24.4. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou

nakladovou

Nakladovou metodou je stanovena vécna hodnota, ktera je souctem
vécné hodnoty stavby a trzni hodnoty pozemk(. Jedna se tedy o stanoveni
nakladd na vybudovani nové nemovitosti v sou¢asnych cenach, se zahrnutim
pfiméfeného opotfebeni odpovidajiciho stafi a skute€nému stavu nemovitosti
v dobé ohodnoceni. Vysledkem je reprodukéni cena. Pfi zhodnoceni opotiebeni

se jedna o €asovou cenu. Vystihuje realny a technicky stav nemovitosti v ¢ase.

2.4.41. Rodinny diim ¢.p. 168

Tab. 26 — Vécna hodnota rodinného domu

Rodinny diim
Obestavény prostor v m3 dle CSN 73 4055 515 m3
Cena zam?® obestavéného prostoru dle JKSO 803.6.8 | 5570 K¢
RUSO URS Praha

Reprodukéni cena rodinného domu 2 868 550 K¢
Opotiebeni nemovitosti 35 %
Vécna hodnota rodinného domu 1 864 558 K¢

Poznamka: Obestavény prostor je prevzat ze softwaru Revit.
24.4.2. Pozemky

Stavebni parcela se sklada z pozemku pod budovou rodinného domu
¢.st. 170 o vymére 80 m?, k.u. Staré Buky. Celkova vyméra stavebni parcely je
tedy 80 m2. Ceny stavebnich pozemkl v dané lokalité nejsou dany cenovou
mapou. Pro srovnani nabidkovych cen stavebnich pozemk( uvadim tfi vzorky
v blizkych lokalitach, ze kterych je mozné uvazovat podobnou cenovou hladinu.

Tab. 27 — Vécna hodnota stavebniho pozemku

Stavebni pozemek

Vyméra pozemku v m? 80 m?
Cena za m? 400 K¢
Vécna hodnota stavebniho pozemku 32 000 K¢
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Pozemek ¢.1

Tab. 28 — Pozemek ¢. 1

Lokalita Sylvarov
Plocha pozemku 402 m?
Prodejni cena 220 000 K¢&
Redukce ceny (provize RK 5 %) 209 000 K¢&
Cena za m? 520 K¢&/m?

,Prodej pozemku o vymére 402 m? v oblibené c¢asti Sylvarov ve Dvore
Kralové nad Labem ureny v tzemnim planu obce k vystavbé stavby pro
rodinnou rekreaci o 60 m? zastavéné plochy. Pozemek je mimé svaZzity a je

pristupny po obecni komunikaci. Pozemek se nachazi v klidné lokaliteé Sylvarov

s krasnym vyhledem na Dvur Kralové a okoli. Na pozemku jsou pfipojky

Obr. 18 — Pozemek ¢. 1 [2]
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Pozemek ¢.2

Tab. 29 — Pozemek &. 2

Lokalita Vitézna - Kocléfov
Plocha pozemku 776 m?

Prodejni cena 370 000 K¢&
Redukce ceny (provize RK 5 %) 352 000 K¢

Cena za m? 454 K&/m?

,Vitézna Kocléfov - stavebni pozemek Prodej stavebniho pozemku
na pékném slunném misté v klidné ¢asti obce Vitézna - Koclérov. Pozemek je
vyborné udrZovany s nové vytyCenymi hranicemi a vybornym prijezdem.
Pozemek Ize napojit na obecni vodovod a novou kanalizaci. Elektrinu Ize FeSit
primo ze sloupu na hranici pozemku. Pozemek neni oplocen, je rovinaty a ma

celkovou vyméru 776 m?, z toho stavebni po byvalé stavbé 90 m2. Situovano

nedaleko stfedu obce, kde je uplna obcanska vybavenost. Kousek do DK,
Pilnikova ¢i Chotévic.“[2]

Obr. 19 — Pozemek ¢. 2 [2]
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Pozemek ¢.3

Tab. 30 — Pozemek &. 3

Lokalita Bernartice
Plocha pozemku 785 m?
Prodejni cena 290 000 K¢&
Redukce ceny (provize RK 5 %) 276 000 K¢
Cena za m? 352 K&/m?

,Nabizime slunny stavebni pozemek v Bernarticich - parc. ¢ 1642,
v prijemné a klidné lokalité. Pozemek se nachazi v chaluparské osadé na okraji
obce s vyhledem do Krkonose. Jedna se o mirné svaZzity pozemek, elektiina

na pozemku.” [2]

Obr. 20 - Pozemek ¢. 3 [2]
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2.4.4.3. Rekapitulace hodnoty metodou nakladovou

Tab. 31 — Rekapitulace metodou nakladovou

Metoda nakladova
Stavebni pozemek 32 000 K&
Rodinny dim 1 864 558 K¢
Hodnota ke dni odhadu — nakladova metoda 1 900 000 K¢é

2.4.5. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou

porovnavaci

Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu
realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodejd nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou. Pro porovnavaci metodu jsou pouzity nabidky
obdobnych nemovitosti z inzerce v dobé zpracovani posudku. V sou¢asné dobé
v obci Horni Staré Buky je v nabidce 1 rodinny d{im, pro srovnani nabidkovych
cen rodinnych domi uvadim tfi rodinné domy srovnatelnych velikosti uzitné
plochy i velikosti pozemku, podobného stafi a standardu v blizkych lokalitach,
ze kterych je mozné uvazovat podobnou cenovou hladinu. Obce, ve kterych se
vybrané objekty nachazeji, jsou s posuzovanou lokalitou srovnatelné
obc¢anskou vybavenosti i dojezdovou vzdalenosti do Trutnova. Vycet vybranych
nemovitosti je uveden niZze vcéetné vynatkl textl realitni inzerce (zdroj:

http://www.reality.cz, https://www.sreality.cz)
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Nemovitost ¢.1
Tab. 32 — Nemovitost ¢. 1

Lokalita Chlumec nad Cidlinou
Podlahova plocha 111 m?

Prodejni cena 2 520 000 K¢
Redukce ceny (provize RK 5 %) 2 394 000 K¢&
Dispozice 3+1

Plocha pozemku 247 m?

Cena za m? 21 568 K&/m?

,Prodej fadového rodinného domu v Chlumci nad Cidlinou. Celkova
plocha 111 m2. V pfizemi domu se nachazi kuchyrisky kout s jidelnou, obyvaci
pokoj se vstupem na terasu a zahradu, chodba, WC a schodisté do patra.
V' 2. nadzemnim podlaZi se nachazi pokoj, loZnice se vstupem na balkon
a prostorna koupelna s WC. Dam je podsklepeny. Vytapéni plynové nebo
na tuha paliva. V celém domé nova plastova okna. K domu naleZi garaz
19 m? a zahrada. Nachazi se v klidné casti obce s veskerou obc¢anskou

vybavenosti.“ [2]

Obr. 21 — Nemovitost ¢. 1 [2]
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Nemovitost ¢.2
Tab. 33 — Nemovitost ¢. 2

Lokalita Chlumec nad Cidlinou — Hradec
Kralové

Podlahova plocha 110 m?

Prodejni cena 3120 000 K¢&

Redukce ceny (provize RK 5 %) 2 964 000 K¢

Dispozice 4+1

Plocha pozemku 513 m?

Cena za m? 26 946 K&/m?

~Prodej krajniho radového domu v Chlumci nad Cidlinou - ul. Selskych
bouri. Dim je po &astecné rekonstrukci - ¢ast. nova drevéna okna, cast.
zateplena fasada, vstupni dvere s bezpecnostnim zamkem. Dum je
podsklepeny, tripodlazni s pultovou strechou. Dispozice: suterén: garaZz,
pradelna s vanou a umyvadlem se vstupem na zahradu, $pajz, technicka
mistnost s kotlem, 3 mistnosti. vstup do 1. NP: chodba, WC s umyvadlem,
kuchyri se Spajzem, jidelna, obyvaci pokoj se vstupem na balkon a schody na
zahradu, 2. NP: dievené schodisté, chodba, koupelna s vanou, sprchovym
koutem a WC, détsky pokoj, loZnice s balkonem. Pripojky: voda a kanalizace
verejna, plyn v ulici, topeni el. kotel, el. 230/400 V, ohrev vody bojler. Na
zahradé se nachazi venkovni posezeni s krbem. Zahrada je udrZovana se

vzrostlymi stromy a keri. Celkova plocha pozemku véetné domu: 513 m2.“[2]

Obr. 22 — Nemovitost ¢. 2 [2]
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Nemovitost ¢.3

Tab. 34 — Nemovitost ¢. 3

Lokalita Horni Staré Buky
Podlahova plocha 110 m?

Prodejni cena 1 399 000 K¢&
Redukce ceny (provize RK 5 %) 1 330 000 K&
Dispozice 5+1

Plocha pozemku 80 m?

Cena za m? 12 082 K&/m?

Prodej radového rodinného domu o dispozici 5+1 s garazi a zastreSenym

venkovnim posezenim, ktery se nachazi v obci Staré Buky (¢ast Horni Staré

Buky) a byl kolaudovan v roce 1985. Jedna se o dievostavbu, kde vytapéni

zajiStuje ustredni topeni napojené na kotel na tuha paliva, voda z mistniho

zdroje a kanalizace fe$ena formou obecni COV. Dum stoji na vlastnim

pozemku, zahradka se zastreSenim a zahrada nad domem je v pronamu

za symbolicky ro¢ni poplatek.“[2]

-

Obr. 23 — Nemovitost ¢. 3 [2]
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Tab. 35 — Stanoveni hodnoty metodou porovnavaci

DATEBAZE NEMOVITOSTi PRO POROVNANI

Ocenovana nemovitost

Porovnavana

nemovitost ¢.1

Porovnavana

nemovitost ¢.2

Porovnavana

nemovitost ¢.3

__

Chlumec nad Cidlinou

Lokalita Horni Staré Buky Chlumec nad Cidlinou Horni Staré Buky
Adresa Horni Staré Buky 168 Miadeznicka 386 Selskych boufi 767 Horni Staré Buky 167
Plocha pozemku (m?) 80 m? 65 m? 513 m? 80 m?
Cena za m? pozemku (K¢) 400 K¢ 400 K¢ 400 K¢ 400 K&
Cena pozemku 20 000 K¢ 26 000 K¢ 205 200 K¢ 32 000 K¢
Koneéna nabidkova cena po redukci (K¢) - 2 394 000 K¢& 2 964 000 K¢& 1 330 000 K&
Konecéna cena bez pozemku (K¢) - 2 368 000 K¢& 2 758 800 K& 1298 000 K&
Podlahova plocha m? 117 m? 111 m? 110 m? 110 m?
Cena za m? - 21 333 K¢ 25 080 K¢ 11 800 K¢&
LOKALITA, POLOHA - Koeficient polohy, lokality Méné atraktivni 1,15 Méné atraktivni 1,15 Obdobna 1,0
TECHNICKY STAV OBJEKTU - Koeficient stavu objektu Obdobny 1,0 :)?;éteéné rekonstrukee Obdobny 1,0
TYP DOMU - Koeficient typu domu Radovy 1,0 Radovy 1,0 Radovy 1,0
DOPRAVNI DOSTUPNOST - Koeficient dopravni dostupnosti Obdobna 1,0 Obdobna 1,0 Obdobna 1,0
VNITRNiI VYBAVENI, ZARIZENI - Koeficient vybaveni Obdobné 1,0 Obdobné 1,0 Obdobné 1,0
DISPOZICNi RESENI - Koeficient dispoziéniho Feseni Obdobné 1,0 Obdobné 1,0 Obdobné 1,0
ARCHITEKTONICKE RESENI - Koeficient architektury Obdobné 1,0 Obdobné 1,0 Obdobné 1,0
MATERIALY, TECHNOLOGIE - Koeficient material(, technologie Kvalitngjsi 0,95 Kvalitnéjsi 0,95 Obdobné 1,0
ENERGETICKA NAROCNOST - Koeficient energetické naroénosti G1,0 G1,0 G1,0
Vysledny koeficient 1,09 1,15 1,00
Upravena cena za m? 23 253 28 842 11 800
Vysledna jednotkova cena 12 000 K¢

Konec¢na cena (bez pozemku) (K¢) 1404 000 K&

Vysledna porovnavaci hodnota (K¢) 1424 000 K¢é
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2.4.5.1. Rekapitulace hodnoty metodou porovnavaci

Ocefiovana nemovitost ma dle odstavce ,2.4.3.2. Dispozice a vymeéry
budovy“ zapocitatelnou podlahovou plochu vSech podlazi o vymére 116,86 m2
a plochu pozemku o vyméie 80 m2. Porovnavané nemovitosti jsou srovnatelné
pro svoji polohu a standard vybaveni. VSechny srovnavané nemovitosti jsou jiz
po Casteéné rekonstrukci bézné uzivané pro rodinné bydleni, vyjimku tvofi
nemovitosti €. 3, ktera je stejné jako ocefiovana nemovitost pfed rekonstrukci.
Nemovitosti maji udrzované zahrady a nachazeji se v obcich s podobnou
obc¢anskou vybavenosti. Jedinou vyjimku tvofi objekt €.3, ktery ma zahradu ve
vlastnictvi PF CR.

Tab. 36 — Rekapitulace metodou porovnavaci

Metoda porovnavaci
Vysledna jednotkova cena za m? podlahové plochy 12 000 K¢&
Hodnota nemovitosti bez pozemku 1404 000 K¢&
Vysledna porovnavaci hodnota 1424 000 K&
Trzni hodnota ke dni odhadu 1 450 000 K¢

2.4.6. Zaver

Pro odhad trzni hodnoty nemovitosti byly pouzity metody nakladova a
porovnavaci. Vzhledem k tomu, Ze metoda porovnavaci nejlépe vystihuje
situaci na trhu v daném misté a ase a ma nejlepsi vypovidaci hodnotu o tom,
za kolik by bylo mozné danou nemovitost zobchodovat na trhu, pfiklanim se k
hodnoté uréené touto metodou. Trzni hodnotu nemovitosti stavebni parcely €.
197/6 (LV €. 473) a stavebni parcely €.st 170, jejiz soucasti je stavba €.p. 168
(LV €. 432) ke dni ocenéni 17.8.2019 odhaduji na 1 450 000 K¢&. Trzni hodnota
je platna v dobé platnosti smlouvy o uzivani pozemku ve vlastnictvi PF CR.

Tab. 37 — Rekapitulace trzniho ocenéni

TRZNi OCENOVANI
Nakladova metoda 1 900 000 K¢
Porovnavaci metoda 1450 000 K¢
Vynosova metoda -
Vysledna trzni hodnota 1 450 000 K¢
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2.5. Analyza navratnosti investice
2.5.1. Vynosy a naklady pfi pronajmu nemovitosti

Ceny obvyklého najemného byly stanoveny v kapitole ,2.1.1. Analyza
trhu nemovitosti v okrese Trutnov v ¢asti v ¢asti D - pronajmy rodinnych dom(i
v okrese Trutnov‘. Ceny obvykléeho najemného se pohybuji vrozmezi
od 200 K&/m?/mésic do 288 K&/m?/mésic. Pro tuto konkrétni situaci volim vysi
mésiéniho najemného na 200 Ké/m2/mésic. V nasledujici tabulce jsou
zobrazeny predpokladané vynosy za jeden rok a stanoven pfipadny vypadek
najemného v %.

Tab. 38 — Predpokladané rocni vynosy

PREDPOKLADANE ROCNi VYNOSY

Mésiéni vy$e najemného za m? 200 K&
Roc¢ni vyse najemného za m? 2400 K¢
Zapoditatelna podlahova plocha nemovitosti v m?2 117 m?
Mésiéni vyse najemného v K& 23 400 K&
Potencialni ro¢ni hruby vynos (HPV) 280 800 K¢
Potencionalni hruby vynos — PVH 10 let x 259 290 K¢ =
2 590 290 K¢&
Vypadek najemného (predpokladany) 8 mésicl x 23 400 =
187 200 K&
Vypadek najemného v procentech % 187 200 /2 590 290 =
0,073 =
7,33 %
Odhad nepfedvidatelnych rizik 1%
Vypadek najemného a ztraty v % 8,33 %
Vypadek najemneho a ztraty v KE 23 390 K¢
Efektivni ro€ni hruby vynos (HEV) 257 410 K¢
Provozni naklady (stanoveny v tab. 39) 21 340 K&
Cisty roéni vynos (V) 236 070 K¢
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Tab. 39 — Predpokladané rocni naklady
PREDPOKLADANE ROCNi NAKLADY

Dar z nemovitosti 440 K¢

Pojisténi nemovitosti 1 900 K¢

BéZna udrzba a opravy 9 500 K&

Variabilni naklady Veskeré variabilni naklady (elektfina, voda,

odpad) budou preuctovany najemci)

Obnovovaci naklady 9 500 K¢&
Provozni naklady (PN) 21 340 K¢
Poznamka:

1) Dan z nemovitosti byla stanovena dle dariové kalkulacky
2) Pojisténi nemovitosti 1 %o z reprodukéni hodnoty
3) BéZna udrzba a opravy 0,5 % z reprodukcni hodnoty

4) Obnovovaci naklady 0,5 % z reprodukcni hodnoty
2.5.2. Vyhodnoceni investice

Z analyzy cashflow a grafu niZe je patrné, Ze pfi investici do nemovitosti
1 600 000 K& a priimérnych roénich vydajich 21 340 K¢ bude predpokladany
ro¢ni hruby efektivni vynos z nemovitosti 257 410 K¢. Z analyzy tedy vyplyva,
Ze teprve v 10. roce se dostavame do kladnych hodnot. Jak uz bylo zminéno,
v oblasti je mala poptavka po pronajmech rezidenénich nemovitosti, je tedy
mozné, Zze dojde k vypadku najemného na vice nez uvazovanych 8 mésicl
a propadu ro¢niho hrubého efektivniho vynosu. TaktéZz po&atecni investice
na koupi a rekonstrukci je velmi vysoka. Nedoporucuji zakoupit nemovitost jako

investiéni, ale pouze vyuzit nemovitost prioritné pro trvalé vlastnické bydleni.
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Tab. 40 - Cashflow

1. ROK 2. ROK 3. ROK 4. ROK 5. ROK 6. ROK 7. ROK 8. ROK 9. ROK 10. ROK
kupni cena 1 600 000,00 K¢& 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Ll %rzmﬁr; 21 340,00 K& 21 340,00 K¢é 21 340,00 K¢ 21 340,00 Ké 21 340,00 K& 21 340,00 K& 21 340,00 K& 21 340,00 K& | 21 340,00 K& | 21 340,00 K&
<o( rekonstrukce 601 833,00 K& 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké 0,00 Ké
> ——
S variabilni hradi
naklady hradi najemce hradi najemce hradi najemce hradi najemce hradi najemce hradi nagjemce | hradi najemce | hradi najemce | hradi najemce .
" najemce
(elektfina, voda)
>_
E v P P
= p:ggﬁf\'/‘)';‘(’;’;e 257 410,00 KE | 257 410,00 KE | 257 410,00 KE | 257 410.00KE | 257 410,00 KE | 257 410,00 K& | 257 410,00 K& | 257 410,00 K& | 257 410,00 K&| 2°7 i};o,oo
o
8 236 070,00
2:' -1 965 763,00 K& | 236 070,00 K& 236 070,00 K¢ 236 070,00 K¢ 236 070,00 Ké 236 070,00 K& | 236 070,00 K& | 236 070,00 K¢ | 236 070,00 K& K& :
%)
T
pd
<
> 8 158 867,00
9 <_(| -1 965 763,00 K¢ | -1 729 693,00 K& | -1 493 623,00 K& | -1 257 553,00 K& | -1 021 483,00 K¢ | -785 413,00 K¢ | -549 343,00 K¢ | -313 273,00 K¢ | -77 203,00 Ké& KE ’
2
-
4
Graf ¢. 2 — Cashflow
PREDPOKLADANY VYVOJ PRI PRONAJMU NEMOVITOSTI
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ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo stanovit trzni hodnotu rodinného domu,
celkové naklady na rekonstrukci a vyhodnotit, zda je nemovitost vhodnou
investiéni pfilezitosti. Prace ma dvé hlavni témata. Prvni téma se vénuje
trznimu ocenovani nemovitych véci a ur€eni trzni hodnoty. Druhé téma bylo
zaméfeno na rozpoctovani staveb pro sestaveni celkovych nakladi
na rekonstrukci objektu.

Diplomova prace je rozdélena do tfi ¢asti. V prvni, teoretické €asti jsem
se snazila vysvétlit problematiku ocefiovani nemovitych véci a rozpoc&tovani
staveb. Popsala jsem zakladni pojmy, definice, metody a podklady k obou
tématlim. Teoreticka ¢ast je rozsahla, protoze jsem se zde snazila objasnit
celkovou problematiku trzniho oceriovani a rozpoctovani staveb. V druhé,
praktické Casti jsem se zaméfila na analyzu trhu v okrese Trutnov, abych
si udélala predstavu, za kolik se nemovitosti na trhu obchoduji. Poté jsem
stavbu popsala po technické a architektonické strance, zpracovala navrh
na rekonstrukci objektu a v programu Callida stanovila celkové naklady
na rekonstrukci. Dale jsem se zaméfila na aplikaci metod v ocenovani.
Jednotlivé metody v ocerfiovani byly aplikovany na ocenéni rodinného domu.
Stanovila jsem trzni hodnotu na zakladé vypoc&tenych hodnot z porovnavaci
a nakladové metody. Na zavér jsem zhodnotila navratnost investice na koupi
a opravu objektu. V tfeti, zavéreCné Casti popisuji vlastni pfinos diplomové
prace a doporuceni pro budouciho majitele nemovitosti.

Na zavér své diplomové prace bych chtéla pozitivné ohodnotit pfinos

pro vlastni celkovou orientaci v ocefiovani nemovitosti.
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Sténa k sousedni budové

- Tapeta
— 0SB desky

4 mm
20 mm

- Tepelnd izolace v rostu 50 mm
- Uzavfend vzduch. dutina 80 mm

~ Hiintkovd folie
— Drevéné stojky (rodt)
— 0SB desky

Sténa obvodovd

- Tapeta
— 0SB desky

130 mm
20 mm

4 mm
20 mm

— Tepelnd izolace v rodtu 50 mm
- Uzavfend vzduch. dutina 80 mm

— Hiintkova folie

Legenda &ar:
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- Drevéné stojky (rost) 130 mm
— 0SB desky 20 mm o . P
~ Lepici hmoto 8 mm .77 Jrostly terén
- Tepelnd izolace IS. EPS 120 mm 7 ¢
- Stérkovaci tmel S mm V22222 prosty beton
- Silikonova omitka 2 mm
Sténa k sousedn’ budové Legenda mistnosti N& K
- SDK deska 12,5 mm ¢m. : ; ; aslap.  Rce.
— Tepelng izolace IS. EPS 120 mm Nazev mistnost plocha (m2) podlah
- Lepici hmota 8 mm + &t
~ 058 desky 2 201 Hala' schodisté 6,82 P2
- Tepelnd izolace v rodtu 50 mm 2.02 Pokoj 12,05 P2
- Uzavend vzduch. dutina 80 mm
- Hinikovd félie 203 Sklad 565 P2
— Devéné stojky (o) 130 mm 2.04 Pracovna 970 P2
— 0SB desky 20 mm P .
2.05 Poko 21,56 P2
Podicha 1.\P LD TOKo)
— Naslapnd vrstva 10 mm 2.06 Pokoj 12,58 P2
— Betonova mazanina 100 mm 68,36 m?
~ Hydroizolace
— Betonov@ monolit. deska 100 mm
— Stérkovj ndsyp 300 mm
— Rostly terén
Podlaha 2.NP
- Podlaha 20 mm
— Drevotfiskovd deska 30 mm
- Skelnd vata v rotu 40 mm
— Drevény rost 180 mm
— Drevotfiskovd deska 30 mm
- Tapeta 4 mm
@ Strop k pudé
— Drevotfiskovd deska 30 mm
— Skelnd vata v rostu 40 mm
— Drevéng rost 160 mm S
— Dfevotiskovd deska 30 mm
— Tapeta 4 mm
Strop k pudé ’ ,
" Sitedn kayting Stavba RD Horni Staré Buky 168
— Latovéni ¢.p. 7168 ,'541 Oj Staré Buky
— Dfevo mekké 20 mm kat. Gzemi: Staré Buky [579661]
~ Tepelnd izolace IS. UNI 160 mm parc. €. 170
_ fepelnt fzokce 15 (Nl 200 mm Investor SJM Kaska Milan Bc. a Kaskova Nikola
y Seifertova 901/2, 46006 Liberec
- Uée| dokumentace do}(umentace stavepnich Gprav .
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vor ¢ Thakurova 7 Praha 6 - Dejvice 166 29
04 |Otvor na ptdu Ne |- ICO: 68407700
05 |Drevéné zdvojené Ne |- Vypracoval Bc. Jana Soprova
0SV1 | Devéné zdvojené Ano | Plastové trojsklo Kontakt jana.soprova@fsv.cvut.cz
0SV2 | Drevéné zdvojené Ano | Plastové trojsklo Kontroloval Ing. Eduard Hromada, Ph.D.
0JZ1 |Drevéné zdvojené Ano | Plastové trojsklo Vykres Padorys 2.NP
0J72 | Drevéné zdvojené Ano | Plastové trojsklo yerltlfo 1:50
DSV | Drevéné Ne | Plastové trojsklo ormat 2XAd
; Datum 01/2020
D2 |Drevéné Ne |-
D3 [Dreven Ne |- D.11.3
V1 [Drevens Ne |- '
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Sténa k sousedni budové

- Tapeta

— 0SB desky

— Tepelnd izolace v rostu
— Uzaviend vzduch. dutina
- Hiintkovd félie

— Drevéné stojky (rodt)

— 0SB desky

Sténa obvodova
- Tapeta
— 0SB desky
— Tepelnd izolace v rodtu
- Uzaviend vzduch. dutina
- Hiintkovd félie
Dfevéné stojky (rost)
— 0SB desky
- Lepici hmota
Tepelnd izolace IS. EPS
Stérkovaci tmel
Silikonova omitka

Sténa k sousedni budové

- SDK deska

— Tepelnd izolace IS. EPS
- Lepic hmota

— 0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
- Uzavfend vzduch. dutina
- Hiintkovd félie

— Drrevéné stojky (rodt)

— 0SB desky

Podiaha 1.\P

— Naslapnd vrstva
— Betonovd mazanina
~ Hydroizolace
— Betonovd monolit. deska
— Stérkovj ndsyp
— Rostly terén
(P2) Podiaha 2.NP

- Podlaha
Drevotiiskovd deska
Skelnd vata v rostu
— Drevény rost

— Drevotiiskovd deska

— Drevotiiskovd deska

— Skelnd vata v rodtu

— Drevéng rost

— Drevotiiskovd deska

— Tapeta

Strop k pudé

— Stres$nt krytina

— Latovant

— Drevo mé&kké

— Tepelnd izolace IS. UNI
— Tepelnd izolace IS. UNI
— 0SB desky

4 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm

4 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm
8 mm
120 mm
5 mm
2 mm

12,5 mm
120 mm
8 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm

10 mm
100 mm

100 mm
300 mm

20 mm
30 mm
40 mm
180 mm
30 mm
4 mm

30 mm
40 mm
160 mm
30 mm
4 mm

20 mm
160 mm
200 mm
10 mm

Legenda &ar:

Skryté rozhrani konstrukct

Legenda $raf:
L Tokalova piitka
222 drevostavba okal

kominové téleso

I sousedici objekt
7777} lepené dfevotiiskové stropy

Stérk
U 27 Jrostly terén
[777777) prosty beton

Legenda mistnosti

x . . . Naslap. Kce.

C.m. Néazev mistnosti olocha (m2) podiah

3.01 Obytni prostor 70,33  S1
70,33 m?

Tabulka oken a dver?

Ozn. | Stavajict stav

V§mé&na| Novy stav

03 |Otvor Ne |-
04 |Otvor na pidu Ne | -
05 |Drevéné zdvojené Ne |-

OSV1 |Drevéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

OSV2 |Drev&né zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

0JZ1 [Drevéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

0J72 | Dtev&né zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

DSV | Drevéné

Ne | Plastové trojsklo

D2 |Drevéné Ne -
D3 |Drevéné Ne -
V1 |Drevéné Ne -

S

Stavba RD Horni Staré Buky 168
&.p. 168 , 541 01 Staré Buky
Kat. uzemi: Staré Buky [579661]
parc. €. 170

Investor SJIM Kaska Milan Bc. a Kaskova Nikola

Seifertova 901/2, 46006 Liberec

Ucel dokumentace

dokumentace stavebnich tiprav
existujici stavby k diplomové préci

Zpracovatel Ceské vysoké uceni technické
Fakulta stavebni
Thakurova 7 Praha 6 - Dejvice 166 29
ICO: 68407700

Vlypracoval Bc. Jana Soprova

Kontakt jana.soprova@fsv.cvut.cz

Kontroloval Ing. Eduard Hromada, Ph.D.

Viykres Pudorys 3.NP

Méritko 1:50

Format 2x A4

Datum 01/2020

D14
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Sténa k sousedni budové

— Tapeta

0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
Uzaviend vzduch. dutina
Hiinikova folie

— Drev&né stojky (rodt)

— 0SB desky

Sténa obvodovd

— Tapeta

— 0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
— Uzavfend vzduch. dutina
~ Hiintkovd félie

— Drevéné stojky (rodt)
— (0SB desky

- Lepici hmota

- Tepelnd izolace IS. EPS
— Stérkovaci tmel

- Silikonovd omitka

Sténa k sousedni budové

- SDK deska

- Tepelnd izolace IS. EPS
— Lepici hmota

— 0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
- Uzaviend vzduch. dutina
- Hiintkovd félie

— Drrevéné stojky (rodt)

— 0SB desky

Podiaha 1.\P

— Néslapnd vrstva
Betonové mazanina
Hydroizolace
Betonova monolit. deska
~ Stérkovj ndsyp

Rostly terén

Podicho 2P

- Podlaha
Drevotiiskova deska
Skelnd vata v rostu
Drevény rost
Drevotiiskova deska
— Tapeta

@ Strop k pudé

— Drevottiskovd deska

— Skeln@ vata v rostu

— D¥evény rost

— Drevottiskovd deska

- Tapeta

Strop k pudé

— Strednf krytina

— Latovant

— Drevo me&kké

- Tepelnd izolace IS. UNI
- Tepelnd izolace IS. UNI
— 0SB desky

4 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm

4 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm
8 mm
120 mm
5 mm
2 mm

12,5 mm
120 mm
8 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm

10 mm
100 mm

100 mm
300 mm

20 mm
30 mm
40 mm
180 mm
30 mm
4 mm

30 mm
40 mm
160 mm
30 mm
4 mm

20 mm
160 mm
200 mm
10 mm

Legenda &ar:

————— Skryté rozhrani konstrukct

Legenda_&raf:

L Tokdlova pitka

2222 drevostavba okal

(ZZZZZ kominové t8leso

LA Tepelnd izolace

I sousedici objekt
77777 lepené dFevottiskové stropy

| $térk

U 27 Jrostly terén
[7777777] prosty beton

Tabulka oken a dverf

Ozn. | Stavajict stav

V§ména| Novj stav

03 | Otvor Ne |-
04 |Otvor na ptdu Ne |-
05 |Drevéné zdvojené Ne |-

OSV1 |Drevéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

OSV2 |Drev&né zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

OJZ1 |Drevéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

0JZ2 | Devéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

DSV [Drevéné

Ne | Plastové trojsklo

D2 |Drevéné Ne |-
D3 |Drevéné Ne |-
V1 |Drevéné Ne |-

Stavba RD Horni Staré Buky 168
&.p. 168, 541 01 Staré Buky
kat. uzemi: Staré Buky [579661]
parc. ¢. 170

Investor SJM Kaska Milan Bc. a Kaskovéa Nikola

Seifertova 901/2, 46006 Liberec

Ucéel dokumentace

dokumentace stavebnich tiprav
existujici stavby k diplomové préaci

Zpracovatel Ceské vysoké uceni technické
Fakulta stavebni
Thékurova 7 Praha 6 - Dejvice 166 29
ICO: 68407700

Vlypracoval Bc. Jana Soprova

Kontakt jana.soprova@fsv.cvut.cz

Kontroloval Ing. Eduard Hromada, Ph.D.

Vykres Rez A-A’

Méritko 1:50

Format 2x Ad

Datum 01/2020

D5
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Sténa k sousedni budové

— Tapeta

0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
Uzaviend vzduch. dutina
Hiinikova fdlie

— Drev&né stojky (rodt)

— 0SB desky

Sténa obvodovd

— Tapeta

— 0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
— Uzavfend vzduch. dutina
~ Hiintkovd folie

— Drevéné stojky (rodt)
— (0SB desky

- Lepici hmota

- Tepelnd izolace IS. EPS
— Stérkovaci tmel

- Silikonovd omitka

Sténa k sousedni budové

- SDK deska

- Tepelnd izolace IS. EPS
— Lepici hmota

— 0SB desky

— Tepelnd izolace v rodtu
- Uzaviend vzduch. dutina
- Hiintkovd félie

— Drrevéné stojky (rodt)

— 0SB desky

Podiaha 1.\P

— Néslapnd vrstva
Betonové mazanina
Hydroizolace
Betonova monolit. deska
— Stérkovj ndsyp

Rostly terén

Podicho 2P

- Podlaha
Drevotiiskova deska
Skelnd vata v rostu
Drevény rost
Drevotiiskova deska
— Tapeta

@ Strop k pudé

— Drevottiskovd deska

— Skeln@ vata v rostu

— Drevény rost

— Drevottiskovd deska

- Tapeta

Strop k pudé

- Strednf krytina

— Latovant

— Drevo me&kké

- Tepelnd izolace IS. UNI
- Tepelnd izolace IS. UNI
— 0SB desky

4 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm

4 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm
8 mm
120 mm
5 mm
2 mm

12,5 mm
120 mm
8 mm
20 mm
50 mm
80 mm

130 mm
20 mm

10 mm
100 mm

100 mm
300 mm

20 mm
30 mm
40 mm
180 mm
30 mm
4 mm

30 mm
40 mm
160 mm
30 mm
4 mm

20 mm
160 mm
200 mm
10 mm

Legenda &ar:
————— Skryté rozhrani

konstruke?

Legenda_S$raf:
L Tokdlova pitka

2222 drevostavba okal

ZZZZZ kominové t8leso

I sousedici objekt
V7777 lepené dFevottiskové stropy

Aty Stérk
.27 Jrostly terén
[777.777) prostj beton

Tabulka oken a dver?

Ozn. | Stavajict stav

V§mé&na| Novy stav

03 |Otvor Ne |-
04 |Otvor na pidu Ne | -
05 |Drevéné zdvojené Ne |-

OSV1 |Drevéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

OSV2 |Drev&né zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

0JZ1 [Drevéné zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

0J72 | Dtev&né zdvojené

Ano | Plastové trojsklo

DSV | Drevéné

Ne | Plastové trojsklo

D2 |Drevéné Ne -
D3 | Drevéné Ne -
V1 |Drevéné Ne -

Stavba RD Horni Staré Buky 168
&.p. 168, 541 01 Staré Buky
kat. uzemi: Staré Buky [579661]
parc. ¢. 170

Investor SJM Kaska Milan Bc. a Kaskovéa Nikola

Seifertova 901/2, 46006 Liberec

Ucéel dokumentace

dokumentace stavebnich tiprav
existujici stavby k diplomové préaci

Zpracovatel Ceské vysoké uceni technické
Fakulta stavebni
Thékurova 7 Praha 6 - Dejvice 166 29
ICO: 68407700

Vlypracoval Bc. Jana Soprova

Kontakt jana.soprova@fsv.cvut.cz

Kontroloval Ing. Eduard Hromada, Ph.D.

Vykres Rez B-B’

Méritko 1:50

Format 2x Ad

Datum 01/2020

D.1.1.6
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Sténa k sousedni budové Sténa K sousedni budove
- Tapeta 4 mm - SDK deska 12,5 mm
- 0SB desky 20 mm — Tepelng izolace IS. EPS 120 mm
— Tepelnd izolace v rodtu 50 mm — Lepici hmota 8 mm
— Uzavfend vzduch. dutina 80 mm — 0SB desky 20 mm
~ Hiintkovd félie — Tepelnd izolace v rodtu 50 mm
— Drevéné stojky (rost) 130 mm - Uzavfend vzduch. dutina 80 mm
— 0SB desky 20 mm - Hiintkovd félie
, - Drevéné stojky (rodt) 130 mm
Sténa obvodova ~ 0SB desky 20 mm
— Tapeta 4 mm
— 0SB desky 20 mm
— Tepelng izolace v rodtu 50 mm
— Uzavfend vzduch. dutina 80 mm
~ Hiintkovd félie
— Drevéné stojky (rost) 130 mm
— 0SB desky 20 mm
— Lepici hmota 8 mm
— Tepelng izolace IS. EPS 120 mm
— Stérkovaci tmel 5 mm
— Silikonovd omitka 2 mm

Legenda &ar:
————=— Skryté rozhrani

konstrukct

Legenda_$raf:
[ Jokalova pritka

(ZZZZ drgvostavba okl
(ZZZZZ kominové teleso

(SN Tepelnd izolace

I sousedici objekt
/7777 lepené drevottiskové stropy

Stérk
U7 Jrostly terén
[777,77) prosty beton
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— Drevéné stojky (rost) 130 mm - Uzavfend vzduch. dutina 80 mm
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— Silikonovd omitka 2 mm
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Tabulka mistnosti
Number | Name Level | Area Wall Finish Floor Finsh | Ceiling Finish
1NP
1.01 Zadvefi 1NP 4,76 m? tapeta Linoleum tapeta
1.02 Chodba 1NP 5,22 m? tapeta Linoleum tapeta
1.03 Kotelna 1NP 7,69 m? tapeta Linoleum tapeta
1.04 Garaz 1NP 12,48 m? tapeta Linoleum tapeta
1.05 WC 1NP 1,00 m? tapeta Linoleum tapeta
1.06 Koupelna 1NP 1,95 m? tapeta Linoleum tapeta
1.07 Pokoj 1NP 11,75 m? tapeta Linoleum tapeta
1.08 Pokoj 1NP 11,66 m? tapeta Linoleum tapeta
1.09 Hala+schodisté 1NP 10,90 m? tapeta Linoleum tapeta
67,40 m?
2NP
2.01 Hala+schodisté 2NP 6,95 m? tapeta Linoleum tapeta
2.02 Pokoj 2NP 11,99 m? tapeta Linoleum tapeta
2.03 Koupelna 2NP 5,39 m? tapeta Linoleum tapeta
2.04 Kuchyn 2NP 9,56 m? tapeta Linoleum tapeta
2.05 Obyvaci pokoj 2NP 21,53 m? tapeta Linoleum tapeta
2.06 Pracovna 2NP 12,52 m? tapeta Linoleum tapeta
67,93 m?
135,34 m?
. Chodba
. Hala+schodisté
Kotelna
. Koupelna , .
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Tabulka mistnosti
Number Name Level Area \ Wall Finish Floor Finish \ Ceiling Finish
1NP
AT YA 87 1.01 Zadveri 1NP 4,76 m? tapeta Linoleum tapeta
ﬁ' B 1.02 Chodba 1NP 522 m? tapeta Linoleum tapeta
1.03 Kotelna 1NP 7,69 m? tapeta Linoleum tapeta
1.04 Garaz 1NP 12,48 m? tapeta Linoleum tapeta
1.05 WC 1NP 1,00 m? tapeta Linoleum tapeta
1.06 Koupelna 1NP 1,95 m? tapeta Linoleum tapeta
1.07 Pokoj 1NP 11,75 m? tapeta Linoleum tapeta
1.08 Pokoj 1NP 11,66 m? tapeta Linoleum tapeta
1.09 Hala+schodisté 1NP 10,90 m? tapeta Linoleum tapeta
67,40 m?
2NP
2.01 Hala+schodisté 2NP 6,95 m? tapeta Linoleum tapeta
2.02 Pokoj 2NP 11,99 m? tapeta Linoleum tapeta
2.03 Koupelna 2NP 5,39 m? tapeta Linoleum tapeta
2.04 Kuchyn 2NP 9,56 m? tapeta Linoleum tapeta
2.05 Obyvaci pokoj 2NP 21,53 m? tapeta Linoleum tapeta
2.06 Pracovna 2NP 12,52 m? tapeta Linoleum tapeta
67,93 m?
UP 135,34 m?
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Vykaz dvefi Vykaz materiélu skladby zdiva
Dimensions Family \ Type \ Material: Area \ Material: Name \ Material: Volume
Level Mark Family Type Height \ Width Cost
Basic Wall | [309,18 m? |CZ - Dfevo [27,60 m®
1NP
1NP 1 Dvere, vnéjsi 1015x2200 2200 1015 10000,00 Basic Wall Sendvi¢ova obvodova sténa 357,01 m? CZ - Drevo - OSB deska 6,81 m?
1NP 2 Dvere, garaz, hladké, panel 2400 x 2100mm 2100 2400 15000,00
1NP 3 Dvefe, vnitini, jednokFidlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00
panel, dievo |Basic Wall | Sendvicova pricka tl. 80 mm [251,36 m? |CZ - Dievo - sololitova deska 6,28 m?
1NP 4 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 650 x 1970 mm 1970 650 5000,00
panel, drevo |Basic Wall | Tepelna izolace tl. 120 mm _ [58,08 m? |CZ - Tepelna izolace - XPS 6,92 m*
1NP 5 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 650 x 1970 mm 1970 650 5000,00
panel, drevo [Basic Wall \ |421,54 m? |CZ - Vnitini omitka - vapenocementova [1,66 m?
1NP 6 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 650 x 1970 mm 1970 650 5000,00
panel, dfevo
1NP 7 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 650 x 1970 mm 1970 650 5000,00
panel, dfevo
1NP 8 Dvere, \(nitfni, jednokridlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00 Vykaz podiah
panel, dfevo
1NP 9 g)g:;le’,gfrél\tgl, jednokridlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00 Type Volume ‘ Arca Level Tioustka podiahy
1NP 10 Dvefe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00
panel, dievo Strop nad 1.NP 19,00 m* 73,09 m? 2NP 260
Podlaha na terénu 43,35 m? 77,42 m? 1NP 560
Strop nad 2.NP 16,70 m* 75,89 m? 3NP 220
2NP
2NP 11 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00
panel, dfevo
2NP 12 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00
panel, dfevo
2NP 13 Dverfe, vnitini, jednokfidlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00
panel, dfevo
2NP 14 Dvefe, vnitini, jednokFidlé, hladké, 820 x 1970 1970 820 7000,00
panel, dfevo
2NP 15 Dvefe, vnitini, jednokFidlé, hladké, 730 x 1970 1970 730 6000,00
panel, dfevo
2NP 16 M_Dverni otvor 840 x 1970 1970 840 2000,00
Vykaz oken
Mark | Family | Type Height |  Width | Head Height Level | Cost
1NP
0OSVe CZ-Okno_jednokfidlé |francouzské okno 2265 1090 2265 1NP 3500,00
0JZ1 CZ-Okno_jednokfidlé |OJZ1 1190 1190 2110 1NP 2690,00
0JZ2 CZ-Okno_jednokfidlé |OJZ1 1190 1190 2110 1NP 2690,00
0JZ4 CZ-Okno_jednokfidlé |OJZ1 1190 1190 2110 1NP 2690,00
0JZ3 CZ-Okno_jednokfidlé |OJZ1 1190 1190 2110 1NP 2690,00
OSV1 CZ-Okno_jednokfidlé |OSV1 640 1185 2265 1NP 2000,00
INP:6 Stavba RD Horni Staré Buky 168
€.p. 168, 541 01 Staré Buky
2NP kat. uzemi: Staré Buky
0JZ5 CZ-Okno_jednokiidlé |0Jz2 1190 1190 2110 2NP 2690,00 parc. & 170
0JZ6 CZ-Okno_jednokFidlé |OJZ2 1190 1190 2110 2NP 2690,00
0JZ9 CZ-Okno_jednokFidlé |OJZ2 1190 1190 2110 2NP 2690,00 Investor dokumentace stavebnich tprav
0JZ8 CZ-Okno_jednokridlé |0JZ2 1190 1190 2110 2NP 2690,00 existuiici stavby k di Iomovpe' raci
0Jz7 CZ-Okno_jednokfidié | 0JZ2 1190 1190 2110 2NP 2690,00 I y kdip P
0osVv2 CZ-Okno_jednokfidlé |OSV2 1190 1190 2110 2NP 2690,00 Uéel dokumentace SJM Kaska Milan Bc. a Kaskova
OSsv3 CZ-Okno_jednokfidlé |OSV2 1190 1190 2110 2NP 2690,00 Nikola, Seifertova 901/2 Liberec
OSV5 CZ-Okno_jednokfidlé |OSV2 1190 1190 2110 2NP 2690,00
OSV4 CZ-Okno_jednokfidlé |OSV3 640 1190 2110 2NP 2000,00 Zpracovatel Ceské vysoké ugeni technické
2NP: 9 Fakulta stavebni
Thakurova 7 Praha 6 - Dejvice
166 29
Vypracoval Bc. Jana Soprova
Kontakt jana.soprova@fsv.cvut.cz
Kontroloval Ing. Eduard Hromada, Ph.D.
Vykres Legendy oken, dvefi a materialu
Méritko
Format 2x A4
Datum 12.11.2019
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CVUTV PRAZE, Fakulta stavebni 2 CVUT
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Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi @'
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Soucasny stav k 14. 08. 2019




CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni s .|| CVUT
Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE




CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni s .|| CVUT
Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE




CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni = CVUT

Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi W
CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE




¢vurt

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

CVUT V PRAZE, Fakulta stavebni
Katedra fizeni a ekonomiky ve stavebnictvi
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19.10. 2019 Seznam nemovitosti na LV | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 432

Katastralni Gzemi: Horni Staré Buky [754153]

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

SJM Kaska Milan Bc. a Kaskova Nikola Mgr.,
Kaska Milan Bc., Seifertova 901/2, Liberec VI-Rochlice, 46006 Liberec

Kaskova Nikola Mgr., ¢. p. 267, 56184 Lisnice

Pozemky

st. 170;_soucasti pozemku je stavba

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Kralovéhradecky kraj,
Katastralni pracovisté TrutnovZ2

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost k 19.10.2019 03:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky Grad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidliétém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.6 build 0
Podani ur¢ena katastralnim Gfadiim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=YIX56Nj02qQzgXn8Bace2wD8859-n8AZEVP_lYL99Ic-z98blglbzNRH60cYdL3hnyiY... 1/1
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§ Zprava o nebezpeéi povodné éap

Adresa Kraj: Krélovéhradecky kraj Ulice, C.p./C.0.: 168
Okres: Trutnov PsC: 54101
Obec - Cast obce: Staré Buky - Horni Staré Buky

Rizikova zéna pro vybranou adresu

| s |
- zona s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Doplaujici informace

Souradnice S-ITSK: X:-634256 Y:-1007791

Souradnice GPS: N: 50°31'30,98" E: 15°52'12,6"

Kod adresy: 23085002 (dle registru Rl]IAN}__

PFesnost: adresa byla zaméfena s pfesnosti na stavebni objekt

-

Coﬁwright € 2019 Central European Data Agency, a. s.

Vysvétlivky pojmu

Na zdkladé vyhodnoceni viech aspektd jsou definovany 4 tarifni povodiové zény podle miry nebezpeéi vyskytu povodni:
I:lzfma 1 — zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

!Z[’ma 2 — zona s nizkym nebezpecim vyskytu povodné&/ zaplavy.

.mea 3 — zoOna se stfrednim nebezpedim vyskytu povodné&/ zaplavy.

.mea 4 — zona s vysokym nebezpecim vyskytu povodné&/ zaplavy.

Soufadnice S-1TSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouZivany v CR
Kod adresy - pifedavaci kod adresniho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informaci na www.intermap.cz.

INTERIVIAP

Tanto produkt = informace cbzatend v reporty sloudi pouze jaks refarentni materfl Informace jsou poudiviny pojistnym trbem k podpofe vyhodnoceni pojistnjch nebezpeXi s nejzou wrbeny k wyulit pro find Glsly.
Copvriaht & Disclaimer = Colné znlini ke staleni zde..
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17.11.2019

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/dvur-kralove-nad-labem-dvur-kralove-nad-labem-sylvarov/2708840796#img=8&fullscreen=f...

Prodej stavebniho pozemku 402 m2, Sylvarov, Dvur Kralové nad Labem ¢ Sreality.cz

_SREALITY.CZ

® ?

Spustit
Panoramu

Mapr.ce

© Seznam.cz, a.s., © OpenStreetMap

Prodej stavebniho pozemku 402 m?
Sylvarov, DvUr Kralové nad Labem @ Panorama

220000 K& (547 K& za m?)

Prodej pozemku o vymére 402m2 v oblibené &asti Sylvarov ve Dvore Kralové n/L

Urceny uzemnim planu obce k vystavbé stavby pro rodinnou rekreaci o 60m2 zastavéné plochy.
Pozemek je mirné svazity a je pfistupny po obecni komunikaci. Pozemek se nachazi v klidné lokalité
Sylvarov s krasnym vyhledem na Dvdr Kralové a okoli. Na pozemku jsou pfipojky elektfiny pro

kanalizaci je nutno vybudovat septik nebo COV. V pfipadé potfeby pomézeme zajistit vyhodné

financovani.
Celkova cena: 220000 K¢ za Aktualizace: 20.10.2019
nemovitost, véetné
provize Plocha pozemku: 402 m?
Cena za mz 547 K& Elektfina: 230V, 400V
Poznamka k cené: véetné& provize RK bez Doprava: Vlak, MHD, Autobus
pravniho servisu\
ID zakazky: DK11621
Dojezdova

vzdalenost

Start:
Sylvarov, Dvar Kralové nad Labem

Cil:

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Vecerka: Potraviny Hubeny (1288 m)

Hospoda: Pivovarska pivnice Tambor (1362 m)
Hriste: Détské hristé V Zahradkach (932 m)
Cukrarna: Cukrarna Vilma (2435 m)

Divadlo: Hank(v dim, méstské kulturni... (2486 m)
Kino: Kino Svét (2446 m)

Veterinar: MVDr. Jaroslav Rapac, soukro... (2275 m)
Bankomat:  Bankomat Ceské spofitelny (1904 m)
Obchod: Tesco - Tesco Stores CR, a.s. (1893 m)

Posta: Posta Hribojedy - Ceska posta,... (2600 m)
Skola: Zakladni skola 5. kvétna, Dv(r ... (1706 m)
Vlak: Dvir Krélové nad Labem (1456 m)

Bus MHD:  Libotov, Maly Libotov (983 m)
Sportovisté: Mésto Dvir Kralové nad Labe... (1801 m)

1/2



17.11. 2019 Prodej stavebniho pozemku 776 m?, Vitézna, okres Trutnov * Sreality.cz

= s, 4 - | 4 "“-/ mc"
o = ©/Seznam.cz, a's., ©IOﬁenStreetMa_p <V_!@

Prodej stavebniho pozemku 776 m?
Vitézna, okres Trutnov

370000 K& (477 K& za m?)

Vatézna Kocléfov - stavebni pozemek Prodej stavebniho pozemku na pékném slunném misté v klidné

Gasti obce Vitézna - Kocléfov. Pozemek je vyborné udrzovany s nové vytyéenymi hranicemi a

vybornym pfijezdem. Pozemek Ize napojit na obecni vodovod a novou kanalizaci. Elektfinu Ize feSit

pfimo ze sloupu na hranici pozemku. Pozemek neni oplocen, je rovinaty a ma celkovou vymeéru 776

m2, z toho stavebni po byvalé stavbé 90 m2. Situovano nedaleko stfedu obce, kde je Uplna obCanska

vybavenost. Kousek do DK, Pilnikova ¢i Chotévic. Bliz&i informace v RK. Doporu¢ujeme misto vidét.

Zak.¢.TUB022S.
Celkova cena: 370000 K¢ za Umisténi objektu: Centrum obce
nemovitost
Plocha pozemku: 776 m?
Cenazam? 477 K&
Doprava: Autobus
ID zakazky: NO0794
Aktualizace: 25.10.2019
Dojezdova

vzdalenost

Start:
Vitézna, okres Trutnov

Cil:

Zadejte adresu cile

Sluzby:

Bcs oo 1262,36 K& / mésitné
Levné&jsi plyn a elektfina v . oig )
Vyhodna energie od E.ONU USetfete a7 tisice za energie

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Vecerka: COOP Dvdr Krélové nad Labem, ... (34 m)
Hospoda: Sportcentrum Vitézna (24 m)
Hristé: Détské hfisté Vitézna (1708 m)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/vitezna--/4117270876#img=0&fullscreen=false

Reklama

Spocitat

Ziskat

1/2



17.11. 2019 Prodej stavebniho pozemku 785 m?, Bernartice, okres Trutnov * Sreality.cz

_SREALITY.CZ

¢

© Seznam.cz, a.s., © OpenStreetMap

Mapr.ca

Prodej stavebniho pozemku 785 m?
Bernartice, okres Trutnov

290 000 K& (369 K& za m?)

Nabizime slunny stavebni pozemek v Bernarticich - parc. ¢. 1642, v pfijemné a klidné lokalité.
Pozemek se nachéazi v chaluparské osadé na okraji obce s vyhledem do KrkonoSe. Jedna se o mirné

svazity pozemek, elektfina na pozemku.

Celkova cena: 290 000 K¢ za Plocha pozemku: 785 m?
nemovitost, véetné
provize Elektfina: 400V
Cenazam? 369 K& Doprava: Viak, MHD
ID zakazky: 178
Aktualizace: 15.11.2019
Dojezdova

vzdalenost

Start:
Bernartice, okres Trutnov
Cil:

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:
Vecerka: COOP Dvar Krélové nad Labe... (1730 m)

Posta: Posta Bernartice u Trutnova - ... (1853 m)
Restaurace: Jifi Witala (1632 m)

Skola: 78 Bernartice (1661 m)

Skolka: MS Bernartice (1791 m)

Vlak: Bernartice u Trutnova (2227 m)

Bus MHD:  Bernartice, ndm. (1785 m)

Kontaktovat:

Ing. Alena Juraskova
Zobrazit telefon

Zobrazit email

Ing. Alena Juraskova
Pikovicka 599, 25209 Hradistko
? http://www.alenajuraskova.cz
" Vice o spole¢nosti »

https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/bernartice-bernartice-/3659845980#img=1&fullscreen=false

7m



22.10. 2019 Prodej rodinného domu 110 m?, pozemek 80 m?, Staré Buky - Horni Staré Buky, okres Trutnov ¢ Sreality.cz

Maze.cz:

Lo g T ©/Seznam.cz, a's., © OpenStreetMap.

Prodej rodinného domu 110 m?, pozemek 80 m?
Staré Buky - Horni Staré Buky, okres Trutnov

1399 000 KC

Prodej fadového rodinného domu o dispozici 5+1 s garazi a zastfeSenym venkovnim posezenim, ktery
se nachazi v obci Staré Buky (¢ast Horni Staré Buky) a byl kolaudovan v roce 1985. Jedna se o
dfevostavbu, kde vytapéni zajiStuje Ustfedni topeni napojené na kotel na tuha paliva, voda z mistniho
zdroje a kanalizace fe$ena formou obecni COV. Dim stoji na vlastnim pozemku, zahradka se
zastfeSenim a zahrada nad domem je v pronajmu za symbolicky ro¢ni poplatek, nemovitost je volna
ihned po zaplaceni. Finacovani hypote€nim Uvérem Vam zajistime za vybornych podminek. Na
prohlidku s Vami se t&5i maklér Lukas Erban.

Celkova cena: 1399 000 K¢ za Plocha zastavéna: 80 m?
nemovitost, véetné _ )
provize, véetné poplatkd, Uzitna plocha: 110 m
\(lli:?;gﬁ;r:?)vmho servisu Plocha pozemku: 80 m?
ID zakéazky: 15143 Parkovant: v
Aktualizace: 12.10.2019 Garaz: v
Stavba: Drevéna Voda: Mistni zdroj
Stav objektu: Dobry Topeni: Ustfedni tuh4 paliva
Poloha domu: Radovy Odpad: €OV pro cely objekt
Umist&ni objektu: Klidn4 &ast obce Vybavent: X
Typ domu: Patrovy
Podlazi: 1. podlazi z celkem 2

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

<

Mgr. Lukas$ Erban

Zobrazit telefon

Zobrazit email

Fincentrum Reality
[Mcentrum®  Plzeniska 3217/16, 15000 Praha - Smichov
. http://www.fincentrumreality.com

Vice o spole¢nosti »

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/stare-buky-horni-stare-buky-/3464486492#img=0&fullscreen=false



24.9.2019 Prodej rodinného domu 110 m?, pozemek 513 m?, Chlumec nad Cidlinou - Chlumec nad Cidlinou IV, okres Hradec Kralové ¢ Srealit...

S ¢

© Seznam.cz, a.s., © OpenStreetMap

Mazr.ce

Prodej rodinného domu 110 m?, pozemek 513 m?

Chlumec nad Cidlinou - Chlumec nad Cidlinou IV, okres
Hradec Kralové

Info o cené u RK ¢ e
Prodej krajniho fadového domu v Chlumci nad Cidlinou - ul. Selskych boufi. Dim je po ¢astec¢né
rekonstrukci - ¢ast. nova dievéna okna, ¢ast. zateplena fasada, vstupni dvere s bezpeénostnim
zamkem. DGm je podsklepeny, tfipodlazni s pultovou stfechou. Dispozice: suterén: garaz, pradelna s
vanou a umyvadlem se vstupem na zahradu, $pajz, technickd mistnost s kotlem, 3 mistnosti. vstup do
1.NP: chodba, WC s umyvadlem, kuchyn se $pajzem, jidelna, obyvaci pokoj se vstupem na balkon a
schody na zahradu, 2.NP: dfevéné schodisté, chodba, koupelna s vanou, sprchovym koutem a WC,
détsky pokoj, loZnice s balkonem. P¥ipojky: voda a kanalizace vefejnd, plyn v ulici, topeni el. kotel, el.
230/400V, ohtev vody bojler. Na zahradé se nachazi venkovni posezeni s krbem. Zahrada je
udrZzovand se vzrostlymi stromy a kefi. Celkovéa plocha pozemku v€etné domu: 513 m2.
Doporucujeme prohlidku.

Cena: Informace o cené na Plocha pozemku: 513 m?
dotaz
Sklep: v
Poznamka k cené: dohodou
Garaz: V4
ID zakazky: 45370
Voda: Dalkovy vodovod
Aktualizace: V&era B
Topeni: Ustredni elektrické
Stavba: Cihlova
Odpad: Verejna kanalizace
Stav objektu: Dobry
» Elektfina: 230V, 400V
Poloha domu: Radovy
Doprava: Vlak, Autobus

Umisténi objektu:

Klidna ¢ast obce

Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné

Typ domu: Patrovy budovy: nehospodarna

Uzitna plocha: 110 m?

S|UZby: Reklama
. Hypotéka Spocitat

Komereni banka

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Bus MHD: Chlumec nad Cidlinou, Zel.st. (225 m)
Vlak: Chlumec nad Cidlinou (187 m)
Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny (674 m)
Posta: Posta Chlumec nad Cidlinou - Ceska posta, s.p. (524 m)

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/chlumec-nad-cidlinou-chlumec-nad-cidlinou-iv-/474656 34 8#img=0&fullscreen=false 1/2



24.9.2019

https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/chlumec-nad-cidlinou-chlumec-nad-cidlinou-iv-mladeznicka/2493378140#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu 111 m?, pozemek 65 m?, Mladeznicka, Chlumec nad Cidlinou - Chlumec nad Cidlinou IV * Sreality.cz

_SREALITY.CZ

= © Seznam.cz, a.s., © OpenStreetMap

Prodej rodinného domu 111 m?, pozemek 65 m?
Mladeznicka, Chlumec nad Cidlinou - Chlumec nad Cidlinou
\Y;

2 520 000 K¢ ¢ e

Prodej fadového rodinného domu v Chlumci nad Cidlinou. Celkova plocha 111 m2. V pfizemi domu se
nachazi kuchyrnsky kout s jidelnou, obyvaci pokoj se vstupem na terasu a zahradu, chodba, WC a
schodisté do patra. V 2. nadzemnim podlaZzi se nachazi pokoj, loZnice se vstupem na balkon a
prostorna koupelna s WC. Dim je podsklepeny. Vytédpéni plynové nebo na tuhé paliva. V celém domé
nova plastova okna. K domu nélezi gardz 19 m2 a zahrada. Nachazi se v klidné ¢asti obce s veSkerou

ob&anskou vybavenosti. S financovanim radi pomZzeme. Vice informaci u maklére.

Celkova cena: 2 520 000 K¢ za Plocha pozemku: 65 m2
nemovitost, véetné
provize Plocha zahrady: 70 m2
ID zakazky: 702816 Sklep: 45m?
Aktualizace: Véera Parkovani: 2
Stavba: Smidena Voda: Dalkovy vodovod
Stav objektu: Velmi dobry Topent: Lokalni plynové, Lokalni
5 tuha paliva
Poloha domu: Radovy
Odpad: Verejna kanalizace
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Elektfina: 230V
Typ domu: Patrovy
Doprava: Silnice, Autobus
Podlazi: 3 veetné 1 podzemniho
Energeticka naro¢nost Tfida G - Mimoradné
Plocha zastavéna: 65 m? budovy: nehospodarna ¢.
148/2007 Sb. podle
Uzitna plocha: 111 m? vyhlagky
Plocha podlahova: 111 m? Vybaveni: Céaste¢ns
Vytah: X

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

W Zakaznicka linka
Tel.: Zobrazit telefon
Mobil: Zobrazit telefon
Email: Zobrazit email

M&M reality

Krakovska 58379, 11000 Praha - Nové Mésto
http://www.mmreality.cz

Vice o spole¢nosti »

3
REALITY

7m



PRILOHA C. 8




STANOVENI TRZNI HODNOTY

¢islo 1

NEMOVITA VEC: Rodinny dim, Rodinny dim

Katastralni udaje :  Kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec Staré Buky, k.u. Horni Staré Buky
Adresa: Horni Staré Buky 168, 542 43 Horni
Staré Buky

Vlastnické udaje:

SJM Kaska Milan , Bc. a Kaskova Nikola , Mgr., podil 1/ 1
Kaska Milan , Bc., Seifertova 901/2, 460 06 Liberec
Kaskova Nikola , Mgr., ¢. p. 267, 561 84 Lisnice

OBJEDNAVATEL: Pan Bc. Milan Kaska

Adresa: Seifertova 901/2, 46006 Liberec VI-Rochlice

ZHOTOVITEL : Testovaci verze

Adresa:

UCEL OCENENI: Pro ucely avérového rizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

TRZNi HODNOTA | 1 450 000 K&
Stav ke dni: 14.8.2019 Datum mistniho Setieni: 14.8.2019
Za pritomnosti:  Bc. Milan Kaska
Pocet stran: 12 stran Pocet priloh: 2 Pocet vyhotoveni: 1

,dne 20.11.2019 Testovaci verze



NALEZ

Typ pozemku: [0 zast. plocha [ ostatni plocha [ orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty [ rekr.objekt [J garaze O jiné
Okoli: X bytova zénad primyslova zéna O nakupni zéona [ ostatni
Piipojky: X /0O voda [/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. t. silnice I1.,ITL.tF,
Poloha v obci:
Pristup k pozemku: [¥l zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemKky:

246/3 Ceska republika - Statni pozemkovy fond

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tuzemi

ANO Nemovita véc v tizemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy
pudy, jiné zdroje)

ANO Povodiiové zéna 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




| OCENENI

’Vs'fpoéet hodnoty pozemku

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 402 m2
Lokalita: Sylvarov, Dvir Kralové nad Labem
Popis: Prodej pozemku o vyméie 402m?2 v oblibené ¢asti Sylvarov ve Dvote Kralové n/LL

Uréeny tizemnim planu obce k vystavbé stavby pro rodinnou rekreaci o 60m2
zastavéné plochy. Pozemek je mirné svazity a je piistupny po obecni komunikaci.
Pozemek se nachazi v klidné lokalit¢ Sylvarov s krasnym vyhledem na Dvir Kralové a
okoli. Na pozemku jsou pfipojky elektfiny pro kanalizaci je nutno vybudovat septik
nebo COV. V piipadé potfeby pomiizeme zajistit vyhodné financovani.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K¢/m? ] K¢ [ K&/m? ]

220 000 402 547,26 1,00 547,26

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 776 m2

Lokalita: Vitézn4, okres Trutnov

Popis: Vatézna Kocléiov - stavebni pozemek Prodej stavebniho pozemku na pékném slunném

misté v klidné ¢asti obce Vitézna - Kocléfov. Pozemek je vyborné udrzovany s nové
vytyenymi hranicemi a vybornym pifjezdem. Pozemek Ize napojit na obecni vodovod
a novou kanalizaci. Elektfinu lze fesit pfimo ze sloupu na hranici pozemku. Pozemek
neni oplocen, je rovinaty a ma celkovou vyméru 776 m2, z toho stavebni po byvalé
stavbé 90 m2. Situovano nedaleko sttedu obce, kde je uplna obcanska vybavenost.
Kousek do DK, Pilnikova ¢i Chotévic. Blizsi informace v RK. Doporu¢ujeme misto
vidét. Zak.c. TU6022S.




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[Ke ] [ m?] JC [ K¢/m? ] K¢ [ K&/m? ]

370 000 776 476,80 1,00 476,80

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 785 m2, p.c.: 1642

Lokalita: Bernartice, okres Trutnov

Popis: Nabizime slunny stavebni pozemek v Bernarticich - parc. €. 1642, v pfijemné a klidné lokalité.
Pozemek se nachazi v chaluparské osadé na okraji obce s vyhledem do Krkonose. Jedna se o mirné
svazity pozemek, elektfina na pozemku.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[Ke ] [ m?] JC [ K¢/m? ] K¢ [ K¢/m? ]
290 000 785 369,43 1,00 369,43
Zjisténa prumérna jednotkova cena 464,50 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[ m?] [ K&/m?) [ Ké ]
zastavéna plocha a st. 170 80 400,00 32000
nadvoii
Celkova vyméra pozemku 80  Hodnota pozemkiu celkem 32 000

’Vs"poéet vécné hodnoty stavby

| Vécns hodnota dle THU

Uzitna plocha



Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 4,79 m? 1,00 4,79 m?

chodba 4,05 m? 1,00 4,05 m?

technicka mistnost 7,73 m? 1,00 7,73 m?

garaz 12,56 m? 0,00 0,00 m?

koupelna 3,09 m? 1,00 3,09 m?

schodiste 12,15 m? 1,00 12,15 m?

pokoj 11,77 m? 1,00 11,77 m?

pokoj 11,74 m? 1,00 11,74 m?

55,32 m?

2. NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

schodiste 6,82 m? 0,00 0,00 m2

pokoj 12,05 m? 1,00 12,05 m?

koupelna 5,56 m? 1,00 5,56 m?

kuchyn 9,70 m? 1,00 9,70 m?

obyvaci pokoj 21,56 m? 1,00 21,56 m?

loznice 12,58 m? 1,00 12,58 m?

61,45 m?
116,77 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 80,00 2,50 m
2.NP 80,00 2,50 m
160,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP obestavény prostorz 515 =
softwaru Revit 515,00
Obestavény prostor - celkem: 515,00 m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?2] 80
Uzitna plocha (UP) [m?] 117
Obestavény prostor (OP) [m?] 515,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5570
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m3) 5570
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 868 550
Stari rokti 35
Dalsi zivotnost rokti 65
Opotiebeni % 35,00




| Vécna hodnota (VH) K& 1 864 558 \

’Vs'fpoéet porovnavaci hodnoty \

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 116,77 m?
Obestavény prostor: 515,00 m
Zastavéna plocha: 80,00 m?
Plocha pozemKu: 80,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 110 m2, pozemek 80 m2
Lokalita: Staré Buky - Horni Staré Buky, okres Trutnov
Popis: Prodej fadového rodinného domu o dispozici 5+1 s garazi a zastteSenym venkovnim

posezenim, ktery se nachdzi v obci Staré Buky (Cast Horni Staré Buky) a byl
kolaudovan v roce 1988. Jedna se o dievostavbu, kde vytapéni zajistuje ustredni
topeni napojené na kotel na tuha paliva, voda z mistniho zdroje a kanalizace feSena
formou obecni COV. Dim stoji na vlastnim pozemku, zahradka se zastie$enim a
zahrada nad domem je v pronajmu za symbolicky ro¢ni poplatek 563 K¢, nemovitost
je volnd ihned po zaplaceni. Finacovani hypote¢nim uvérem Vam zajistime za
vybornych podminek. Na prohlidku s Vami se té$i maklét Lukas Erban.
Pozemek: 80,00 m?

Uzitn4 plocha: 110,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? K¢ [K&/m?]
1399 000 110,00 12 718 0,95 12 082
Nazev: Prodej rodinného domu 110 m2, pozemek 513 m2

Lokalita: Chlumec nad Cidlinou - Chlumec nad Cidlinou IV, okres Hradec Kralové



Popis: Prodej krajniho fadového domu v Chlumci nad Cidlinou - ul. Selskych bouii. Dim
je po castecné rekonstrukei - ¢ast. nova dievénd okna, ¢ast. zateplena fasada, vstupni
dvefe s bezpecnostnim zamkem. Dim je podsklepeny, téipodlazni s pultovou
stitechou. Dispozice: suterén: garaz, pradelna s vanou a umyvadlem se vstupem na
zahradu, $pajz, technicka mistnost s kotlem, 3 mistnosti. vstup do 1.NP: chodba, WC
s umyvadlem, kuchyn se S$pajzem, jidelna, obyvaci pokoj se vstupem na balkon a
schody na zahradu, 2.NP: dievéné schodiste, chodba, koupelna s vanou, sprchovym
koutem a WC, détsky pokoj, loznice s balkonem. Piipojky: voda a kanalizace
vetejna, plyn v ulici, topenti el. kotel, el. 230/400V, ohiev vody bojler. Na zahradé se
nachazi venkovni posezeni s krbem. Zahrada je udrzovana se vzrostlymi stromy a
kefi. Celkova plocha pozemku véetné domu: 513 m2. Doporu¢ujeme prohlidku.

Pozemek: 513,00 m?

Uzitna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,15

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

K5 Celkovy stav 1,00 ,

K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)

3120 000 110,00 28 364 1,15 32619

Nazev: Prodej rodinného domu 111 m2, pozemek 65 m2

Lokalita: Mladeznicka, Chlumec nad Cidlinou - Chlumec nad Cidlinou

Popis: Prodej fadového rodinného domu v Chlumci nad Cidlinou. Celkova plocha 111 m2. V pfizemi domu se

nachazi kuchyrisky kout s jidelnou, obyvaci pokoj se vstupem na terasu a zahradu, chodba, WC a
schodisté do patra. V 2. nadzemnim podlazi se nachazi pokoj, loZnice se vstupem na balkon a
prostorna koupelna s WC. DUm je podsklepeny. Vytapéni plynové nebo na tuha paliva. V celém domé
nova plastova okna. K domu nalezi gardz 19 m2 a zahrada. Nachazi se v klidné ¢asti obce s ve$kerou
obéanskou vybavenosti. S financovanim radi pomtzeme. Vice informaci u maklére.

Pozemek: 65,00 m2

Uzitna plocha: 111,00 m?

Pouzité koeficienty: -

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,15

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00 . .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?)

2 520 000 111,00 22 703 1,09 24 746

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnavané nemovitosti jsou srovnatelné pro svoji polohu a standard vybaveni. VSechny



srovnavané nemovitosti jsou jiz po ¢asteéné rekonstrukci bézné uzivané pro rodinné bydleni,
vyjimku tvofi nemovitosti ¢. 1, kterd je stejné jako oceniovand nemovitost pred rekonstrukei.
Nemovitosti maji udrZzované zahrady a nachazeji se v obcich s podobnou ob¢anskou vybavenosti.
Nemovitost ¢. 1 je hned vedle oceflované nemovitosti, tudiz jeji jednotkova cena je nejvice
vypovidajici.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 082 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 23 149 K¢/m?
Maximalni jednotkové porovndvaci cena 32 619 K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 12 000 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocetiované nemovité véci 116,77 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 401 240 K¢

’Vs'fpoéet vynosové hodnoty

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

¢. plocha - ucel podlazi podlahova najem najem najem
plocha

[m?] [K&/m?rok] [K&/mésic] [Ké&/rok]

Celkovy vynos za rok: 0
Vypoéet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 2 868 550
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*'r
ok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 0
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 0
Naklady (za rok)
Dari z nemovitosti K¢/rok 0
Pojisténi 0,00 % * RC K¢&/rok 0
Opravy a udrzba 0,00 % * RC  Ké&/rok 0
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC  Ké&/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \Y% Ké&/rok 0
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  Ké&/rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0




REKAPITULACE OCENENi

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota

1 401 240 K¢
1 896 558 K¢

z toho hodnota pozemku 32 000 K¢

’Komentz’u‘ ke stanoveni vysledné ceny

Pro odhad trzni hodnoty nemovitosti byly pouzity metody nakladova a porovnavaci.

Vzhledem k tomu, Ze metoda porovndvaci nejlépe vystihuje situaci na trhu v daném misté a ¢ase a

ma nejlepsi vypovidaci hodnotu o tom, za kolik by bylo moZzné danou nemovitost zobchodovat na

trhu, piiklanim se k hodnoté urcené touto metodou. Trzni hodnotu nemovitosti stavebni parcely €.

197/6 (LV ¢&. 473) a stavebni parcely €.st 170, jejiz soucasti je stavba €.p. 168 (LV €. 432) ke dni

ocenéni 17.8.2019 odhaduji na 1 450 000 K¢&. Trzni hodnota je platna v dobé platnosti smlouvy o

uzivani pozemku ve vlastnictvi PF CR.

Trzni hodnota
1450 000 K¢

slovy: Jedenmilionétytistapadesattisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Koncesni
listina:




