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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva posouzenim vlivu umisténi v pamatkové zéné na cenu komercné
vyuzitelného objektu. Soulasti prace je zpracovani soucasné pravni Upravy ovliviiujici ocenovani
majetku, vymezeni zakladnich pojm{ souvisejicich s ocenénim vybrané nemovitosti a stanoveni
metod vyuZzitelnych v ocefiovani komercniho objektu. Dale je zde podrobné popsano mésto Trebic,
ve kterém se ocefiovana nemovitost nachazi a mésto Zdar nad Sazavou, které slouZi pro porovnani.
Vybranou metodou je zde pro ocenéni podle cenového predpisu kombinace nakladového a
vynosového zpUsobu a v pfipadé trzniho ocenéni nemovitosti je postupovano podle metody

pfimého porovnani. Nakonec jsou posouzeny vlivy, které mohou mit dopad na cenu objektu.
Abstract

This diploma thesis deals with the assessment of the influence of the location in the historic zone
on the price of a commercially usable building. The thesis includes the elaboration of the current
legal regulations influencing the property valuation, the definition of basic concepts related to the
valuation of a selected real estate, and the determination of methods usable in the process of
commercial object valuation. Furthermore, the cities of TfebiC, in which the valued property is
located, and Zdar nad Sazavou, that is used for comparison, are described in detail. The selected
method is a combination of the cost and income approach for valuation according to the price
regulation, and in the case of market valuation of seloected real estate, the method of direct
comparison is used. Finally, the influences that may have an impact on the object value are

assessed.
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1 uvoD

Diplomova prace se bude zabyvat posouzenim vlivu umisténi v pamatkové z6né na cenu

komercné vyuzitelného objektu.

Prace bude rozdélena do Sesti hlavnich &asti. V prvni Casti bude popsan soucasny
stav/reSerSe, kde bude rozebrana soucasna pravni Uprava, ktera souvisi s ocefiovanim nemovitosti

a se stavbami obecné, vCetné zakonu o statni pamatkové péci.

Nasledujici kapitola se bude zabyvat formulaci problémd a stanovenim cild FeSeni. Aby
doslo k napInéni hlavniho cile této diplomové prace, bude zapotfebi stanovit i cile dil¢i, které
povedou ke zpracovani teoretické i praktické asti. Hlavnim cilem této prace bude na zakladé
analyzy cenotvornych faktorl ve specifickych lokalitdch provést posouzeni existence vlivu umisténi
objektu v pamatkové zéné. Dil¢imi cili bude mimo jiné vhodné popsat vybrané ocefiované lokality,

pouzivané metody ocenéni ¢i provést porovnani dosazenych vysledkd.

Nasledovat bude samostatna kapitola se zakladnimi pojmy, které souvisi s ocefovanim.
Budou zde rozebrany zejména pojmy, jako je nemovitost, pozemek, rozdil mezi cenou a hodnotou,
i hodnototvorné faktory komercnich nemovitosti. V zavéru této kapitoly bude také shrnuta statni

pamatkova péce v Ceské republice.

V dalSi casti prace budou popsany pouzité metody pro provedeni ocenéni v pamatkové
z6né a v b&zné lokalité. Ke zpracovani ocenéni bude pouzita komercni nemovitost nachazejici se
v méstské pamatkové zoné v Trebici, a pro porovnani bude Jako b&Zna lokalita pouZito mé&sto Zdar
nad Sazavou. Dale zde budou popsany metody ocenovani podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku (ve znéni pozdéjsich predpisd) a provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. (ve znéni
pozdéjsich predpist). V druhé poloviné této kapitoly bude popsan postup ocenéni na zakladé trzni
baze. Rozebirané metody ocenéni budou doplnény o bézné pouZivané vzorce, a to zejména

v pfipadé ocenovani podle cenového predpisu.

Nasledovat budou informace o vybranych lokalitach, které budou zpracovany v samostatné
kapitole, kde bude také podrobné popsana i ocefiovana nemovitost a provedeno ocenéni. Nejprve
bude ocenén pozemek a poté komercni nemovitost. Ocenéni bude stanoveno na zakladé

ocefovaciho pFedpisu a pfimého porovnani v TFebiti a Zdaru nad Sazavou.

Posledni ¢ast prace se bude zabyvat shrnutim dosazenych vysledkd, jejich porovnanim a
posouzenim, zda existuji néjaké vlivy, které maji dopad na cenu nemovitosti umisténé v méestske

pamatkové zoné.
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2 SOUCASNY STAV /RESERSE

Ocefovani majetku upravuje v Ceské republice zékon &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku
a k nému provadéci vyhlaska, ze kterych bude vychazeno, a které budou doplnény o dalsi pravni

Upravy. Vzdy bude vychazeno z ustanoveni zakonU ve znéni pozdéjsich predpisl (po novelizacich).

21 ZAKON C.151/1997 SB.

Tento zakon se zabyva metodami ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot
(majetku) a dale odkazuje i na dalsi zakony. Zakon €. 151/1997 Sb. se nepouZziva pro sjednavani cen
a pro stanoveni ocenéni prirodni zdroj (kromé les(), dale jen ,ZOM". JelikoZ zakon ¢. 151/1997 Sb.
je zdkonem obecnym, pouziva se i ocefiovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., jejiz posledni novelizace

probéhla v roce 2019. [1]

2.2 ZAKON €. 526/1990 SB.

Dale v Ceské republice upravuje stanoveni cen i zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, dale jen
.Z0C". Tento zakon upravuje uplatfiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobkd, vykond, praci a sluzeb,

a to pro tuzemsky trh a dale pro cenu zbozi z dovozu a cenu zboZi, které je urceno pro export. [2]

2.3 DALSI PRAVNI UPRAVY

V CR jsou platné i dalsi zakony, které upravuji stanovovani cen majetku, ale nevénuiji se
primo postuptm a zdsadam pro jejich vypocet. Jedna se napfriklad o:

- Z3akon €. 89/2012 Sh.

Jedna se o tzv. ,novy obcansky zakonik”, ktery je ucinny od 01. 01. 2014. Upravuje zakladni
pojmy, jako je majetek, nemovita véc, vznik a zanik vlastnického prava, vécné bfemeno atd. Dale

jen ,NOZ" [4]
- Zakon €. 256/2013 Sb.

Jednd se o katastralni zakon, také s ucinnosti od 01. 01. 2014 a obsahuje Udaje o
nemovitych vécech, vcetné vymezeni zakladnich pojmd, jako je pozemek, parcela ¢i stavebni

pozemek. [6]
—  Z&kon ¢. 183/2006 Sb.

Od 01. 01. 2007 je ucinny i zakon o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon),

ktery se zabyva otadzkami Uzemniho pldnovani, rozvoje izemi, povolovani a provadéni staveb. Jsou
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zde i definovany zakladni pojmy, jako na napfiklad stavba, nastavba, pfistavba Ci stavebni Uprava.

(3]
- Zakon . 20/1987 Sb.

Jedna se o zakon o statni pamatkové péci. Tento zakon stanovuje zpUsob ochrany, evidence

a spravy kulturnich pamatek, vyhlaSovani pamatkovych rezervacich &i pamatkovych zén. [17]
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Cilem této prace je provést na zakladé analyzy cenotvornych faktord ve specifickych

lokalitach posouzeni vlivu umisténi v pamatkové zéné na cenu komercné vyuzitelného objektu.

K naplnéni pfedem stanoveného cile, je zapotfebi stanovit i dil¢i cile, které povedou k

naplnéni pfedpokladu prace:

- zpracovat teoretickd vychodiska prace vcetné zakladnich pojm,

- urcit cenotvorné faktory u administrativnich budov,

- popsat pouZivané metody ocenéni,

- na zakladé zjisténych informaci vybrat vhodnou metodu pro ocenéni komercniho
objektu,

- popsat lokalitu, ve které se komercni objekt nachazi,

- provést ocenéni objektu,

- popsat porovnavanou (béznou) lokalitu,

- provést ocenéni v porovnavané (bézné) lokalité,

- provést porovnani vysledkd ocenéni v jednotlivych lokalitach,

- zhodnoceni vysledkd zjisténych porovnanim lokalit.

Veskeré informace pro zpracovani této diplomové prace budou Cerpany z pfislusnych
zakonu a vyhlasek, dale z odborné literatury zabyvajici se oceriovanim nemovitych véci, z realitnich

serverU Ci internetovych stranek vzdjemné porovnavanych obci.

V praci budou pouZity metody indukce, dedukce, syntézy a analyzy. Indukce a dedukce
bude pouZita pro ziskani teoretického zakladu, kde se bude vychazet zejména z dedukce, tedy z
obecnych poznatkd se prejde ke konkrétnimu problému. Nejdrive bude proveden popis zakladnich
pojmu souvisejicich s ocenovanim nemovitych véci a poté budou zpracovany mozné pristupy

k oceriovani nemovitych véci a stanoveni vhodné metody pro ocenéni komercniho objektu.

Analyza a syntéza je spojena s konkrétnim FeSenim ocenéni komercniho objektu ve
vybranych lokalitdch. Analyza ma za ukol rozlozit celek na dil¢i Casti, které podléhaji samotné
analyze. Metodou analyzy bude postupovano pfi roz¢lenéni cenotvornych faktor(, které ovliviuji
cenu nemovitosti v ocefiované a porovnavaneé lokalité. Pomoci syntézy budou zjistény vysledky
analyzy, které budou porovnany ve vzajemnych souvislostech a zhodnoceny v zavérecné casti této

prace.
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4  ZAKLADNI POJMY

Cilem této kapitoly bude vymezeni zakladnich pojm0, které se bézné pouZivaji pfi
ocenovani majetku. Vzhledem ktomu, Ze predmétem ocenéni bude komerc¢ni objekt,

hodnototvorné faktory zde budou uvedeny pouze pro administrativni budovy.

41 NEMOVITAVEC

Zakon €. 89/2012 Sb., konkrétné 8 489 vymezuje ,v&c" jako vSe, co neni osoba a jejiz
podstatou je slouZit k spokojovani lidskych potfeb. Dale NOZ na rozdil od starého obcanského
zakoniku pevné stanovuje, Ze zvife neni véc a lidské télo ani jeho casti také nemohou byt

povaZovany za véc. [4]

Zakon pojmem nemovita véc rozumi pozemky a podzemni stavby. Dale za nemovitou véc
povaZuje vécna prava k nim. ,VeSkeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd jsou

movité.” [4]

NOZ v dalSich ustanovenich specifikuje, co je soucasti pozemku. 8 506 upravuje, Ze ,soucdsti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen
JStavba®) s vyjimkou staveb dolasnym, vletné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech.” Zde je podstatny rozdil oproti starému obcanskému zakoniku €. 40/1964 Sb., ktery
umoznoval, aby stavba nebyla soucasti pozemku. Pokud stavba neni soucasti pozemku, jedna se

samostatnou nemovitou véc. [5]

42 POZEMEK

Pozemek, jakoZto zakladni pojem definuje Zakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, ktery
fika ze ,pozemkem je Edst zemského povrhu oddélend od sousednich Edsti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho dzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulalnim pldnem, dzemnim
rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdvni smlouvou
nahrazujici dzemni rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného
zdméru stavebnim uradem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici

rozsahu prdva stavby, hranici druht pozemkd, popripadé rozhranim zplsobu vyuZiti pozemki.” [6]
Zakon o ocenovani majetku pro ucely ocenéni déli pozemky na:

- stavebni pozemky,
- zemédélské pozemky,

- lesni pozemky,
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- vodni plochy

- jiné pozemky. [1]

4.21 Stavebni pozemek

Ve stavebnim zakoné je definovan stavebni pozemek jako ,pozemek, jeho Cdst nebo soubor
pozemkd, vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se

stavba umistuje a povoluje (ddle jen ,spolecné povoleni), anebo regulacnim planem.” [3]

Stavebni pozemky jsou dale dle ZOM déleny na nezastavéné, zastavéné a na plochy
pozemkUl skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na stav evidovany v katastru nemovitosti. [1]
Nezastavéné pozemky

Jsou evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku jako:

- zahrady nebo ostatni plochy v jednotném funkénim celku,
- nemovitosti s pravem stavby,

- pozemky urcené k zastavéni. [1]

Zastavéné pozemky

Jsou evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku jako:

- zastavéné plochy a nadvofi,

- ostatni plochy, které jsou jiz zastavény. [1]

Stavebnim pozemkem dle ZOM neni ten, ktery je zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim
vedenim v¢. pfisluSenstvim, podzemnimi stavbami, které nedosahuji Urovné terénu, pozemek
zastavény stavbami bez zdkladd, studnami, ploty, opérnymi zdmi, podzemnimi castmi a

pfisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvofici souast pozemku. [1]

4.3 PARCELA

Dle katastralniho zakona se parcelou rozumi ,pozemek, ktery je geometricky a polohové
urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem.” Stavebni parcelou je pozemek, ktery
je evidovany v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori a pozemkovou parcelou je ten

pozemek, ktery neni urcen jako stavebni parcela. [6]
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44 STAVBA

Dle § 2 odst. 3 stavebniho zakona €. 183/2006 Sb. se stavbou rozumi ,veskerd stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii bez zretele na jejich stavebné technické provedeni,

pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni.” [3]
Z3akon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku déli stavby pro ucely ocenovani na stavby:

- pozemni - budovy, jednotky, venkovni Upravy,
- stavby inZenyrské a specialni pozemni - dopravni stavby, vodni stavby, stavby pro
rozvod energii, kanalizace, vody atd.,
- vodni nadrze a rybniky
- jiné stavby. [1]
Stavebni zakon dale specifikuje i co je povazovano za zménu dokoncené stavby. Dle § 2 odst. 5
zdkona €. 183/2006 Sb. se zménou dokoncené stavby rozumi nastavba, pfistavba a stavebni

Uprava. Pokud dojde ke zméné stavby v dobé&, kdy stavba neni zcela dokoncena, rozumi se tim

zména v provadéni stavby oproti stavebnimu povoleni nebo dokumentaci stavby. [3]

45 SOUCAST, PRISLUSENSTVI VECI

Co je soucasti Ci pfisluSenstvim véci upravuje zakon ¢. 89/2012 Sb. V § 505 je uvedeno, Ze:
.Soucdst veci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemiZe byt od véci oddéleno, aniZ se tim véc
znehodnoti.” [4]

S vyjimkou docasnych staveb je soucasti pozemku prostor nad i pod povrchem pozemku a
stavby na pozemku zfizené. Podzemni stavba je vzdy soucasti pozemku, nezasahuje-li pod cizi

pozemek a neni-li nemovitou véci. [4]

Liniové stavby, jako jsou vodovody, kanalizace ¢i energeticka vedeni, které zasahuji pod vice

pozemkU, nejsou soucasti pozemku. [4]

PFisluSenstvi véci je vSe, co slouZi k trvalému uZivani s véci hlavni. Pokud nastane situace,

Ze vedlejSi véc je na urcity €as od véci hlavni odloucena, i tak je stale pfisluSenstvim véci hlavni. [4]

46 ZASTAVENA, UZITNA PLOCHA A OBESTAVENY PROSTOR

Ve stavebni (i realitni) praxi je zvykem rozliSovat u staveb tfi zakladni typy vymér, a to

zastavénou plochu, uzitnou plochu a obestavény prostor.
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4.6.1 Zastavena plocha

Pojem zastav&na plocha upravuji v CR dvé pravni Upravy, jejichZ znéni se od sebe nijak

vyrazné nelisi. Jedna se o stavebni zakon a vyhlasku.

Stavebni zakon €. 183/2006 Sb. udava, Ze zastavénou plochou je plocha, ktera je ohranicena
pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci viech nadzemnich i podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Do zastavéné plochy se zapocitavaji i plochy lodZii a arkyrQ. V pripadé,
Ze stavba nema nékteré obvodové stény, je zastavéna plocha urlena obalovymi carami vedenymi
vnéjSimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. Pokud je stavba zastfeSena, ale nema
obvodové svislé konstrukce je zastavénd plocha vymezena pravouhlym primétem stfesni

konstrukce do vodorovné roviny. [3]

v

PFiloha €. 1 k vyhlaSce €. 441/2013 Sb., definuje zastavénou plochu takto: , Zastavénou
plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondinimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci

vsech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni pFizdivky se nezapocitavaji.” [7]

U nadzemni ¢asti stavby je zastavénou plochou plocha ohrani¢ena ortogonalnimi praméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny. V pfipadé
podzemni Casti stavby je zastavénou plochou plocha ohranicena ortogonalnimi praméty vnéjsiho
lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi do vodorovné roviny a izola¢ni prizdivky se také

nezapocitavaji. [7]

4.6.2 Uzitna plocha

Oproti podlahové ploSe uzitnd plocha zahrnuje plochu vSech obytnych mistnosti domu
véetné ploch sklepl, balkond, pdd a podkrovi. UzZitnd plocha se méfi uvnitf vnéjSich stén a
nezahrnuje konstrukZni plochy (podpéry, Sachty, kominy), funk&ni plochy pro pomocné vyuziti

(umisténi zarizeni topeni, klimatizace), prlichozi prostory (schodisté, vytahy). [8]

4.6.3 Obestaveény prostor

Zpusob vypoctu obestavéné prostoru definuje vyhlaska ¢. 441/2013. ,Obestavény prostor
stavby se vypocte jako souclet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfesent,

Obestavény prostor zdklad( se neuvaZuje.” [7]
Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen:

—  po stranach vnéjSim plastém bez izolacnich prizdivek,

v v

- dole spodnim licem podlahy nejnizSiho podzemniho podlaZi,
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- nahore spodnim licem podlahy 1. NP. [7]
Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen:

—  po stranach vnéjSimi plochami staveb,

- dole spodnim licem podlahy 1. NP,

- nahofe v pfipadé, kdy se nad nim nachazi plda, tak hornim licem podlahy pady,
v pfipadé, Ze se nad nim nenachdzi plda, ale plocha nebo sklonitd stfecha, tak

vnéjsSim licem stfedni krytiny a v pfipadé teras hornim licem dlazby. [7]

Obestavény prostor zastfeSeni u Sikmych a strmych stfech se zjisti: ,vyndsobenim zastavéné
plochy pudy a podkrovi souctem primerné vysky padni nadezdivky a poloviny vysky hrebene nad
pramérnou vyskou padni nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte se obestavény

prostor zastreSeni jako objem geometrického télesa.” [7]

PFi vypoctu obestavéného prostoru se neodecitaji otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
lodZie, zapusténé verandy ¢i balkony a nezastfeSené priaduchy a svétliky do 6 m2. Zaroven se
neuvazuji fimsy, pilastry, pll sloupy ¢i balkony a pfistfesky vycnivajici nejvySe 50 cm pres lic zdi.

Naopak se pfipocitavaji balkony a nezakryté pavlace vyCnivajici pfes lic zdi vice jak 50 cm. [7]

4.7 PODLAZI

Drive se misto oznaCeni nadzemni podlazi pouzival termin ,patro” a pro podzemni
Lsuterén”. Podlazim se rozumi: ,¢dst budovy, vymezend dvéma ndsledujicimi trovnémi horniho
povrchu nosné Casti stropnich konstrukci.” Podlazi se déli na nadzemni a podzemni. Ve znalecké praxi
se pouziva oznaceni 1. nadzemni podlaZzi (1.NP) a pro oznaceni podlazi podzemnich 1. podzemni

podlazi (1. PP). [9]

Za podlazi se také povazuje podkrovi. Jedna se o stfeSni prostor (Ci jeho ¢ast), ktery je urcen

k uCelovému vyuziti, a to jako byt Ci ateliér. [9]

48 CENA HODNOTA

PFfedmétem ocenovani je vyjadfit hodnotu véci v penézich. Hodnota je veliina, ktera
v mérnych jednotkach (napf. penézich), vyjadfuje uziteCnost ocefiovaného predmétu z pohledu
subjektu, ktery na zakladé prava k véci, miZe tuto véc uzivat. Hodnota véci zavisi na jeji uZitecnosti.
UZitek urcitého subjektu zavisti na nakladani s objektem. Nejbé&znéjSim vyjadfenim hodnoty je
sménné vyjadreni - trzni hodnota. Zatimco hodnota je vysledkem ocerovani, cenou oznacujeme

to, co je projevem trhu. [9]
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Dle Bradace [9] je cena pouzivana pro poZzadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
¢astku a nemusi mit vztah k hodnoté. Castka vzdy z(istava historickym faktem, i kdyZ je & neni
zverejnéna. Dale uvadi, ze hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou ani nabizenou cenou.
Pouze vyjadfuje penézni vztah na jedné strané mezi kupujicim a prodavajicim na strané druhé.
Existuje vice druhd hodnot a kazdd mlze byt vyjadiena jinou ¢astkou, (vécnad hodnota, vynosova

hodnota ¢i trzni hodnota). Je proto dlleZité vzdy urcit, kterd hodnota je zjistovana.

NOZ rika, Zze pokud Ize hodnotu véci vyjadfit v penézich, je jeji cena. A cena subjektu se urci

jako cena obvykla. [4]

V zadkoné o cenach je uvedeno, Ze rozliSuje dva typy cen, a to cenu sjednanou pfi nakupu a
prodeji zboZi a cenu urcenou podle zvlastniho pravniho predpisu k jinym Gceldm nez k prodeji.
Jinym pravnim predpisem je v tomto pfipadé myslen zakon €. 151/1991 sb., o ocefiovani majetku

(ZOM). [2]

481 Cenaobvykla

Definici pojmu ceny obvyklé je moZno nalézt ve vicero pravnich Upravach. NOZ obsahuje
pouze ujednani, Ze cena véci se urci jako cena obvykla. Proto je potfeba vyuzit i dalSich pravnich

predpist pro jeji vhodnou formulaci. [4]

Cena obvykla je vZOM specifikovana v § 2, ktery Fika, Ze: ,majetek a sluZzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplsob oceriovdni, Obvyklou cenou se pro tcely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni”.

(1]

PFi stanovovani ceny obvyklé se zvazuji veSkeré okolnosti, které maji vliv na jeji vysi, ale
nezohlednuji se mimoradné okolnosti na trhu, osobni poméry mezi prodavajicimi a kupujicimi ani
vlivy zvlastni obliby. Mimoradné okolnosti trhu jsou napf. stav tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho
nebo dUsledky prirodnich kalamit. Osobni poméry vyjadruji vztahy mezi prodavajicim a kupujicim
(rodinné, majetkové, osobni). Zvlastni oblibou je hodnota, kterou majetku nebo sluzbé priklada
osoba, vychazejici ze vztahu k véci. Dale ZOM urcuje, Ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a

urcuje se porovnanim. [1]

ZOC obvyklou cenu urcuje jako cenu shodného Ci porovnatelného anebo zastupitelného
zbozi, ktera je sjednavana na trhu mezi prodavajicim a kupujicim. Dané subjekty musi byt na sobé

ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli a nesmi dochazet ke zneuziti vyhodnéjsiho
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hospodarského postaveni. Zda jsou splnény tyto podminky, urci se cena pro posouzeni pomoci

kalkulace, ktera zohlednuje vysi nakladu a zisku. [2]

Oba pfipady definice shodné uvadi, Ze cena obvykla se urcuje porovnanim. Porovnavaci

zpUsob bude podrobné popsan v kapitole €. 5.

4.8.2 Cena mimoradna

Definice mimoradné ceny je upravena v NOZ a také v ZOM. Dle oblanského zakoniku se
cena mimoradna stanovi v pripadé, Ze je zapotrebi prihlédnout ke zvlastnim pomérdm nebo ke

zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi vlastnostmi véci, a zménit tak jeji hodnotu. [4]

ZOM Fika, Ze mimoradnou cenou je: ,cena, do jejiz vyse se promitly mimofdadné okolnosti trhu,

osobni poméry proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldstni obliby”. [1]

4.8.3 Cena zjisténa

Cena zjisténa je nékdy téz oznacovana jako administrativni i Ufedni, ale obecné je to cena
zjisténa dle cenového predpisu (Zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku) a provadéci vyhlasky

€. 441/2013 Sb. [11]

V ZOM je vymezeno, Ze: ,upravuje zplsoby oceriovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot
a sluZeb pro ucely stanovené zviastnimi pfedpisy”. Zvlastnimi pfedpisy jsou mysleny napriklad néktera

ustanoveni ze zdkon0 a vyhlasek:

- oinvesti¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech,

- odani z nemovitosti,

— 0 penzijnim pFipojisténi se statnim prispévkem,

- o nahradach pri vyvlastnéni staveb, pozemkd, porostd a prav k nim,

- 0 0odménach notard a spravcl dédictvi,

- 0 zpUsobu vypoctu vyse Gjmy nebo Skody zptsobené na produkénich funkcich lesa.

(1]

Dale uvadi, Zze pokud nelze stanovit cenu obvyklou ¢i mimorfadnou, urci se cena zjisténa. [1]
Tato cena vznikla v souvislosti s fiskalnimi zajmy statu, jelikoz je zapotrebi zjiStovat zaklad dané pro
spravné vymeéreni dané z nemovitych véci. Proto je nutné, aby existovala pravni norma a provadéci

vyhlaska. [12]
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4.84 Cena porizovaci

Tato cena je se nejCastéji pouziva v U€etni evidenci a jedna se o cenu, za kterou bylo mozno
nemovitost pofidit v dobé jejiho pofizeni. Tato cena se da lze nazvat i jako ,historickd” a

nezohledfuje opotfebeni majetku. [12]

4.8.5 Cena reprodukéni

Tato cena vyjadfuje cenu, za kterou by bylo moZzno nemovitost pofidit v dobé jejiho

ocenéni. Nezohlednuje ale opét jeji opotfebeni. [12]

4.8.6 Vécna hodnota

Vécna hodnota vyjadfuje reprodukéni cenu stavby, ktera je snizena o pfimérené
opotrebeni. Pfimérené opotrebeni vtomto pfipadé odpovidd primérné opotrebené stavbé
stejného stari pfi primérené intenzité uzivani. V kone¢ném dUsledku pak mdzZe byt snizena o

naklady na odstranéni vaznych vad. [13]

4.8.7 Vynosova hodnota

Je téZ oznacCovana jako kapitalizovana mira zisku ¢i kapitalizovany zisk a predstavuje

oCekavané vynosy z nemovitosti. [13]

Zazvonil [14] popisuje Ulohu vynosové hodnoty jako: ,jednoho zindikdtord, ktery méri
hodnotu vysi pfedpoklddaného prospéchu, ktery Ize z vlastnictvi posuzovanych nemovitosti oCekdvat a
je zaloZena na pfedpokladu, Ze &im vysSi, Casové delSi a jistéjsi tento prospéch bude, tim vice je
potencidlni poptdvajici motivovdn akceptovat vy3si hodnotu”. Dale uvadi, ze obdobné smyslejici
nabizejici stanovi cenu své nabidky na zakladé uZzitku, ktery mu nemovitost pfinasi, a ktery ztrati

pfi jejim prodeji.
4.8.8 Trzni cena a hodnota

Trzni cena je ta, ktera se vytvofila az pfi konkrétnim prodeji na trhu s nemovitostmi. Je tedy
dosazena v urcité case, na urcitém (nékdy lokalnim) trhu, konkrétnim kupcem za konkrétni

nemovitost. Oproti tomu - hodnota - vyjadfuje stfedni hodnotu predpokladanych trznich cen.

Dle Orta [15] je trzni hodnota, jako pojem, ekonomicky obecna a naproti tomu trzni cena

ekonomicky konkrétni. [12]
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49 NAJEMNE

Nejenom s komer¢nimi nemovitostmi souvisi najemné. Jedna se o Castku vyjadfenou
v penéznich jednotkach, kterou ziskava pronajimatel jako kompenzaci za skute¢nost, Ze na urcitou
dobu pfenechava pravo uzivat nemovitost najemci. V cené najemného jsou zahrnuty naklady na
udrZzbu a provoz nemovitosti. Naklady na provoz nemovitosti v sob& zahrnuji dan z nemovitych

veéci, pojisténi Ci poplatky za spravu nemovitosti. [9]

V pfipadé, Ze inkasované najemné pokryje pouze naklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim pronajmem, jedna se o najemné nakladové. Oproti tomu - ekonomické
najemné - navic pfinese i vynos zkapitalu, ktery byl vynaloZzeny na pofizeni pronajimané

nemovitosti. [9]

Definice obvyklého ndjemného odpovida ustanovenim vzakoné ¢ 151/1997 Sh., o

ocenovani majetku a je shodna s definici ceny obvyklé. [1]

Déle je nutné rozliSovat i mezi hrubym a &istym vynosem z najemného. Cisty vynos je hruby
vynos snizeny o naklady souvisejici s pronajmem a vlastnictvim nemovitosti. Naklady, které musi
vlastnik nemovité véci hradit, jsou naklady na opravu a udrzby, dan z nemovitych véci, pojisténi
z nemovitosti ¢i naklady za spravu nemovitosti. Hodnota naklad( na opravu a Udrzby se stanovuje
procentem z reprodukcni ceny. VySe se pohybuje v rozmezi 0,5 az 1,5 %. Naklady na spravu

nemovitosti jsou u nebytovych prostor 10 % z vybiraného najemného. [9]

410 HODNOTOTVORNE FAKTORY KOMERCNICH BUDOV

Prakticka ¢ast se bude zabyvat ocenénim komercniho objektu, proto je zapotfebi definovat

hodnototvorné faktory ceny.

Existuje nékolik jedinecnych charakteristik trh(i s nemovitostmi, mezi né patfi napfiklad
nasledujici:
- heterogenita,

— trvanlivost,

— vysoké transakcni naklady. [39]

Heterogenita nemovitosti znamena, Ze kazda nemovitost je jedinecna, pokud jde o jeji
budovu, stav, financovani ¢i umisténi. Dokonce i na velkych sidlistich, kde je konstrukce i dispozi¢ni
feSeni mnoha domu stejna, prinejmensim maji mirné odlisSny slunecni svit a stin a jsou mirné
odlisné vzdalenosti od zastavek autobusl ¢ obchodnich stredisek. To v3e ztéZuje hodnoceni

hodnototvornych faktord. [39]
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Trvanlivost znamenad, Ze budovy mohou trvat a slouzit svému Ucelu desetileti i staleti, ale
puda je prakticky ,neznicitelnd”. V disledku toho existuji dvé ¢asti pro dodavku nemovitosti -
zasoby stavajicich budov a tok novych nemovitosti na trhu. Poptavka po novych nemovitostech,

pripadné jejich nedostatek mlze jejich hodnotu zvySovat ¢i sniZzovat. [39]

Nakup nemovitosti stoji mnohem vice neZ vétSina ostatnich typl transakci. Tyto naklady
zahrnuji dané z pfevodu nemovitych véci, naklady na vyhledavani vhodné nemovitosti, poplatky za

pravni a poradenské sluzby Ci provize pro zprostfedkovatele ndkupu. [39]

Dle Duska [16] jsou hodnototvornymi faktory pro komercné vyuZitelnou nemovitost
poloha, konstrukce, vybaveni, dispozi¢ni FeSeni, poCet parkovacich mist a najemci a najemni

smlouvy.

4.10.1 Poloha

Lokalita, stejné jako u jinych typl nemovitosti, je dalezitym faktorem, ktery ovliviiuje
hodnotu komer¢né vyuzivané budovy. Mnozi nadjemci mohou klast ddraz na prestiz dané lokality,
kde se nemovitost nachazi, a jsou tedy i ochotni zaplatit za ni vy3$i ndjemné. Stejné duleZité je i

bezprostfedni okoli dané nemovitosti, a to napriklad jeji dopravni dostupnost. [16]

4.10.2 Konstrukce

Stavebni konstrukce budovy ma vliv zejména na vysi stavebnich naklad(. Pouzité stavebni
materidly a konstruk¢ni feSeni ovliviiuje i Zivotnost budovy. Konstrukce mize ale ovlivnit i

dispozi¢ni FeSeni a naslednou moZznost vybaveni jednotlivych mistnosti. [16]

4.10.3 Vybaveni

Na hodnotu nemovitosti jako celku ma vliv i vybaveni budovy. Jedna se napf. o kvalitu
socialniho zafizeni, existence vytahu, klimatizace & vytapéni. Uroven a kvalita tohoto vybaveni ma

vliv na stanoveni vySe najemného. [16]

4.10.4 Dispozicni feSeni

Dispozicni FeSeni je zakladem pro vhodné vyuZiti ploch v celé budové. Vzdy zalezi na ucelu
jednotlivych mistnosti v budové, ale zakladnim pozadavkem by mélo byt vhodné osvétleni ploch a
komunikaci a vyhybat se atypickym tvardm mistnosti. Dobré dispozi¢ni feSeni poté zvysuje

hodnotu budovy. [16]
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4.10.5 Parkovaci mista

DalSim faktorem, které ovliviiuje hodnotu nemovitosti, je pocet parkovacich mist. Potfebné

mnozstvi parkovacich mist zavisi i na poloze nemovitosti a jeji kvalité dopravniho spojeni. [16]

4.10.6 Najemci a najemni smlouvy

Komercni budovy jsou ve vétsiné pripadl pronajimany. Mezi faktory, které ovliviiuji tento
hodnototvorny faktor, je predevsim bonita najemct a parametry najemni smlouvy. Ty zahrnuji

délku pronajmu, jeji vypovéditelnost &i vySi najemného. [16]

41 STATNi PAMATKOVA PECE

v

Zakon . 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci se zabyva ochranou a péci o kulturni
pamatky. Mimo jiné upravuje pojmy jako je pamatkova zéna, kulturni pamatky ¢i ochranné pasmo.

[17]

Pamatkovou zénou se rozumi takové Uzemi, které svym sidelnim Utvarem ¢i jeho asti,

vykazuje vyznamné kulturni hodnoty. Pamatkovou zénu vyhlasuje Ministerstvo kultury. [17]

UFad obce s rozsifenou plisobnosti ma v pravomoci vydat Gzemni rozhodnuti o ochranném
pasmu. Ktomuto kroku je také nezbytné vyjadfeni odborné organizace statni pamatkové péce.
Tento organ (mimo jiné) urci, u kterych nemovitosti (které nejsou kulturni pamatkou) ¢i druht praci
na nich neni potfeba zavazné stanovisko. Pokud se jedna napfiklad o zménu stavby, udrzovaci
prace Ci odstranéni zafizeni a nedochazi jejich provedenim ke zméné vzhledu nemovitosti, nemusi
Cekat na vyjadreni stanoviska dot¢eného organu. Do plsobnosti obecniho Gradu obce s rozsifenou
pusobnosti patfi pravo omezit ¢i zakazat urcité ¢innosti. K tomuto potfebuje vyjadreni zavazného

stanoviska dot¢eného organu. [17]

V pripadé vyskytu pamatky, kterad je zapsana na Seznamu svétového kulturniho dédictvi
UNESCO, se kromé ochranného pasma a méstské pamatkové zoény, zfizuje i pasmo/zdna
naraznikova. ,Ndraznikovd zdna je hranici jasné vymezend oblast vné statku svétového dédictvi,
priléhajici k jeho tzemi a pfispivajici k ochrané, zachovani, fizeni, integrité, celistvosti a udrZitelnosti jeho
vyjimecné svétové hodnoty.” Stat musi na toto pasmo nahliZet, jako na nedilnou soucast jeho zavazku

o ochrané svétového dédictvi. [18]
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5  POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI{

Pro stanoveni ceny nemovitosti se pouzivaji tfi zakladni principy, a to nakladovy pfistup,
vynosovy pristup a porovnavaci pfistup. Vybér vhodné metody ocenéni zavisi na pfedmétné
nemovitosti. Jiny zplsob se pouZije pro rozestavény dim a jiny pro komercni objekt. Pfi
stanovovani ocenéni nemovitosti se vychazi ze dvou zakladnich bazi. Prvni je stanoveni ceny

nemovitosti dle cenového predpisu a provadéci vyhlasky a druha je pomoci trzniho ocenéni.

Vlastnictvi nemovitosti predstavuje vyznamnou <&ast kazdé ekonomiky a odvétvi
nemovitosti pfimo nebo nepfimo zameéstnava velkou &ast pracovni sily naroda. Vlastnictvi
nemovitosti je tedy duleZité ve verejném i soukromém sektoru. Zplsoby ziskavani, financovani,
drZeni a spravy majetku se znacné lisi a ovliviuji vykonnost majetku jako aktiva a jeho ulohu pfi
poskytovani sluzeb. Vlastnictvi nemovitosti zahrnuje mnoho dalSich subjektd. Ekonomickymi
Ciniteli na realitnich trzich jsou majitelé, realitni kancelafe, spravci nemovitosti, developefi,
profesionalni konzultanti, ndjemci, pronajimatelé, financ¢ni instituce i investofi. Z nichz témér

vSichni by méli znat hodnotu své (Ci jimi posuzované nebo uzivané) nemovitosti. [39]

5.1 OCENENIi PODLE CENOVEHO PREDPISU

Cenovym predpisem je v Ceské republice zdkon ¢&. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a
provadécivyhlaska ¢. 441/2013 Sh. Je zde stanoven pfesny postup ocenéni nemovitosti. ZOM uvadji,

Ze pro stanoveni ceny nemovitosti se pouziva nakladovy, vynosovy ¢i porovnavaci pfistup. [1]
Role jednotlivych ocenovacich metod Ize roz¢lenit takto:

Tab. . 1 - Role oceriovacich metod [12]

Minulost Soucasnost Budoucnost
PFistup Nakladovy Porovnavaci Vynosovy
Hodnota Naklady na pofizeni Aktudlni prodejni ceny | Ocekavany vynos
reprezentuje nemovitosti v minulosti | obdobnych nemovitosti | z nemovitosti
. « L Vynosova
Vystup Vécna hodnota Porovnavaci hodnota y
hodnota

Viyhlaska €. 441/2013 Sb., stanovuje ceny, koeficienty a postupy pfi uplatfiovani zplsobd
ocenovani nemovitych véci a je rozdélena na ¢asti, a to napfiklad na ocenéni pozemkd, ocenéni
staveb ¢i ocenéni vécnych prav k nemovitym vécem. Pro Ucely této diplomové prace se dale budu

zabyvat pouze ocenénim staveb. [7]
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511 Opotiebeni stavby

Zohlednéni opotfebeni stavby je nedilnou soucasti pro stanoveni odpovidajiciho ocenéni.
ZpUsob vypoctu opotrebeni je také stanoven v ocefovaci vyhlasce. ,Cena stavby se pfimérené sniZi
0 opotrebeni vzhledem k jejimu stdFi, stavu a pfedpoklddané dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji dsti.

Vypocet opotfebeni se provede metodou linedrni nebo analytickou.” [7]

Linedrni metoda apotrebeni

Linearni metoda rovnomérné rozdéli opotfebeni stavby na celou dobu jeji pfedpokladané
Zivotnosti a vypocte se dle rovnice €. 1, kde se vychazi ze stafi stavby S a predpokladané Zivotnosti

stavby Z. [19]

S (1)

PFedpokladana Zivotnost konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce ¢. 7 ocenovaciho

predpisu. [7]

Analytické metoda opotrebeni
Pouziti analytické metody je podminéno v nasledujicich pripadech:

-  stavba pfed nebo po opravé (nejedna se ale o béZnou udrzbu),

- stavba v mimoradné dobrém ci Spatném technickém stavu,

- vypoclet pomoci linearni metody by byl nevystizny, nebo opotfebeni je vétsi nez 85
%,

- ocenovana kulturni pamatka,

- provedena nastavba, pfistavba ¢i vestavba. [20]

VySe opotrebeni pomoci analytické metody se stanovi podle cenovych podill jednotlivych
konstrukci. Nejdfive se stanovi cenové podily pro jednotlivé konstrukce a vypocte se jejich

opotfebeni. Celkové opotfebeni stavby se poté urci souctem zjisténych dil¢ich opotfebeni. [12]

fepoclteny podil X stari
o = LEPOCENY D 100 (2)
Zivotnost prvku

5.1.2 Ocenéni pozemk

Pfi ocenovani pozemk( je nejdfive zapotrebi rozliSit druh pozemku. Jinak se oceruje
pozemek stavebni a jinak pozemek zemédélsky. Dale bude rozebran zptsob ocenéni stavebniho

pozemku podle vyhlasky €. 441/2013 sb. [7]

26



Stavebni pozemek Ize ocenit podle platné cenové mapy, do které Ize zafadit pouze stavebni
pozemky. V pfipadé, Ze obec nema platnou cenovou mapu stavebnich pozemkd, pouZije se

ustanoveni v § 3 az 5 vyhlasky €. 441/2013 Sb. [7]

Nejdfive je nutné urcit, zda se pozemek nachazi v obci vyjmenované ¢i nevyjmenované.
V pfipadé obci vyjmenovanych v pfiloze €. 2 ocefovaci vyhlasky (tabulka €. 1) se cena pozemku urci

pomoci zakladni ceny (ZC) v K&/m?, ktera se poté vynasobi vymérou pozemku. [7]

U obci nevyjmenovanych v tabulce €. 1 se zakladni cena stavebniho pozemku urci pomoci

rovnice €. 3:
ZC =7Cy x 01 X0, X 03X 04 X 05 X Og (3)

Zakladni cena (ZC) stavebniho pozemku, ktera je urlena v tabulce ¢ 1 se vynasobi

hodnotami kvalitativhiho pasma znaku:

- velikosti obce,

- hospodafsko-spravniho vyznamu obce,
- polohy obce,

- technické infrastruktury v obci,

- dopravni obsluznosti obce,

- obcanské vybavenosti obce. [7]

Poté, co je vypoctena zakladni cena stavebniho pozemku, se musi stanovit zakladni cena
upravena (ZCU). Postup jejiho stanoveni se odviji od druhu, vjakém je pozemek evidovany
v katastru nemovitosti. V pfipadé druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi se zakladni cena

upravena vypocte podle rovnice €. 4:
ZCU =ZC x I (4)
Zakladni cena stanovena podle tab. €. 1 se vynasobi indexem porovnani (viz rovnice €. 5):
I'=1Ip X1IpXIp (5)

Index cenového porovnani je dan soucinem indexu trhu, indexem omezujicich vlivd a
indexem polohy. Index trhu je dan soucinem znakl a charakteristik kvalitativnich pasem (viz

rovnice €. 6):

5
IT=P6><P7><P8><P9><<1+ Pl-) (6)
i=1
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Znaky P7 az P9 jsou zohledfovany pouze v pfipadé, Ze stavba neni soucasti pozemku. Znaky

P; az Py znamenaji:

- Py -situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi,

- P2 -vlastnické vztahy,

- P3-zmény v okoli s vlivem prodejnosti nemovitych véci,
— P4 -vliv pravnich vztahl na prodejnost,

- Ps- ostatni neuvedené,

- Pe - riziko povodni,

- Py-vyznam obce,

-  Pg-poloha obce,

- Py - obcanska vybavenost obce. [7]
Index omezuijicich vlivli zohledruje charakteristiky stavebniho pozemku:

- P1-geometricky tvar a velikost,

- P, -svaZitost a expozice,

- Ps3-ztizené zakladové podminky,

- Ps-chranéna Gzemi a ochranna pasma,
- Ps-omezeni uzZivani,

- Pg - ostatni (vySe) neuvedené. [7]

Index se vypocte podle nasledujici rovnice €. 7:

10=1+Zpi (7)

Hodnoty vstupujici do vypoctu indexu polohy jsou rozdéleny podle druhu stavby. Pokud se
jednd o stavbu pro obchod a administrativu (komeréni objekt), vstupuji do vypoctu tyto

charakteristiky:

- Pi-druh a ucel uziti,

- P, - prevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi,
- Ps3 - poloha pozemku v obci,

- Ps-moZnost napojeni na inzenyrské sité,

—  Ps-obcanska vybavenost v okoli pozemku,

—  Ps-dopravni dostupnost k pozemku,

- P7-méstska hromadna doprava,

—  Pg-poloha vzhledem ke komercni vyuzitelnosti,
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- P9y - obyvatelstvo,
—  Pio - nezaméstnanost,

— P11 - vlivy (vySe) neuvedené. [7]
Nasledné se index vypocte podle nasledujici rovnice €. 8:
11
IP=P1><<1+ZPi> (8)
i=2
5.1.3 Oceiiovani staveb nakladovym zplisobem
Tento zplsob ocenéni vychazi z ndkladl, které by bylo zapotrebi vynalozit na pofizeni
objektu s pfihlédnutim k jeho stavebné technickému stavu (82, odst. 5, pism. a, Zakon ¢. 151/1997
Sb.). Jedna se o nejstarsi oceriovaci metodu ve vyhlasce a pouziva se k urceni ceny rliznych druh(

staveb, jako napf. budovy a haly, rodinného domu, rekreacniho objektu, garaze Ci vedlejsi stavby.

(/]
Cena stavby se urci podle rovnice €. 9. Cena stavby je rovna soucinu ceny stavby (urcena
nakladovy zplsobem) a koeficientem Upravy ceny pro stavbu dle polohy (1) a trhu (I7). [7]
€S =CSyxpp )

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu se urci podle rovnice €. 10. [7]

pp = I XIp (10)
ZpUsob vypoctu stavby nakladovym zplsobem je urcen nasledujici rovnici €. 11. Jedna se
o soucin zakladni ceny upravené, poCtu mérnych jednotek stavby a opotfebeni stavby v %. [7]

o
CSy = 2CU X Py % (1= 755) (1

Pro zjiSténi zakladni ceny upravené (ZCU) se poufZiji ustanoveni v § 12 az 16 ocefovaci
vyhlasky. Nejdfive je zapotfebi ocefovanou stavbu zaradit dle jejiho vyuZiti do konkrétniho

paragrafu. Jako priklad zde bude uveden vypocet ZCU budovy (§12). [7]

Zakladni cena upravend se poté urci podle rovnice €. 12. Vychazi se ze zakladni ceny
v K&/m?3 obestavéného prostoru, ktera je vynasobena koeficientem druhu konstrukce K; (pfiloha €.
10), zastavéné plochy K>, vySky podlazi K3, vybaveni stavby Ky, koeficientem polohy Ks (pfiloha €. 20)

a koeficientem zmény cen staveb K; (pfiloha €. 41). [7]

ZCU =ZC X Ky X K, X K3 X K, X Ks X K; (12)
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Koeficient zastavéné plochy si vypocte podle nasledujici rovnice €. 13:

6,60
_ : 13
Ky =092+ (13)

Koeficient prepoctu zakladni ceny podle prdmérné vysky podlazi se vypocte podle

nasledujici rovnice €. 14, proménna v zde predstavuje vysku podlazi:

2,10
K3 = 0,30 + T (14)

Koeficient vybaveni stavby je dan rovnici €. 15:
K, =1+ (0,54 x n) (15)

Proménna n urcuje soucet cenovych podild konstrukci a vybaveni. PFicitany jsou cenové
podily s nadstandardnim vybavenim a odcitany jsou ty, které vyjadfuji vybaveni podstandardni.
Tyto cenové podily jsou uvedeny v tab. €. 1 pFilohy €. 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb. Vysledna hodnota
koeficientu K4 je omezena rozpétim, a to od 0,8 do 1,2. Toto rozpéti je mozné prekrocit pouze

v odUvodnénych pripadech. [7]

5.1.4 Oceiiovani staveb komhinaci nakladového a vynosového zpiisobu

V pripadg, kdy je stavba cela i ¢astecné pronajatd nebo se jedna o pfipady vyjmenované
v priloze ¢islo 8 ocenovaci vyhlasky, se pouziva kombinace vynosového a nakladového zplsobu.

(7]

Pokud se v objektu nachazi plochy, které nejsou pronajaté, urci se obvykla vySe najemného.
V situaci, kdy nelze zjistit objektivni ndjemné pro danou lokalitu, se tato stavba oceni pomoci
nakladového zpUsobu. JestliZze najemni smlouva zahrnuje i ndjemné pro vice staveb, které netvori

pfisluSenstvi nebo soucast véci, pak se na tyto stavby nahlizZi jako by pronajaté nebyly. [7]
Pri vyuziti vynosového zpUsobu se cena stavby urci podle rovnice €. 16. Jedna se o podil

ro¢niho najemného v K& a miry kapitalizace v procentech. [7]

N
€V = 2% 100 (16)

Hodnota miry kapitalizace je dle 8 32, odst. 1 stanovena v pfiloze €. 22, vyhlasky €. 441/2013
Sb. Pokud se jedna o stavbu s viceuCelovym vyuzitim, stanovi se mira kapitalizaci podle
previadajiciho Ucelu vyuziti. Pokud zadny ucel nepreviada, vybere se mira kapitalizace s vySSi

hodnotou. [7]
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Hodnota rocniho najemného se pfevezme z uzaviené najemni smlouvy, ale nezahrnuiji se
zde ceny za sluzby. Pokud dohodnuta vy3e najemného neodpovida obvyklému najemnému ¢i neni
k dispozici najemni smlouva, urci se hodnota proménné N ve vySi obvyklého najemného. V situaci,
kdy je stavba samostatnou nemovitou véci se rocni nadjemné snizi o 40 % a zaroven o najemné
z pozemku. Jestlize najemné z pozemku neni sjednané, bude hodnota sniZeni 5 % z ceny pozemku
na zakladé udajl z cenové mapy. Zaroveri vySe odpoctu nesmi byt vy3sinez 50 % z hodnoty ro¢niho

najemného. [7]

Podlahova plocha objektu je tvofena souctem podlahovych ploch jednotlivych podlaZzi, u
kterych se zaroven stanovi vyse ndjemného za m2. PodlaZi jsou rozdélena podle Ucelu vyuziti a do
jejich plochy se nezapocitavaji vyméry spolecnych prostor (chodby, schodisté, kotelny atd.), pokud
nejsou zahrnuty v nadjemni smlouvé. V pfipadé, Ze se v budové nachazi nepronajaté prostory,
odecte se jejich vyméra od celkové plochy domu, pokud jsou ve stavebné technickém stavu

neumoznujicim jejich uzivani, a to na zakladé fotodokumentace a podrobného popisu. [7]

5.1.5 Oceiovani staveb porovnavacim zplisobem

Poslednim moZnym pfistupem oceriovani nemovitych véci je porovnavaci zptsob. Vyhlaska
¢. 441/2013 Sb. presné vymezuje, které stavby mohou byt ocenény timto zpUsobem. Jedna se o
dokoncené rodinné domy, rekreacni chalupy, rekrea¢ni domky, rekreacni a zahradkarské chaty,

samostatné ¢i fadové garaze a jednotky. [7]

Cena stavby pri vyuziti porovnavaciho zpdsobu se urci podle rovnice €. 17. Jedna se o

soucin obestavéného prostoru, zakladni ceny upravené, indexu trhu a indexu polohy. [7]
€S, = 0P X ZCU X I x I, (17)

Vypocet zakladni ceny upravené je dale vymezen v jednotlivych ustanovenich vzdy pro
konkrétni typ nemovité véci. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni bude komercni objekt,
jehoZ cena bude stanovena pomoci vynosového zpUsobu, nebude dale porovnavaci metoda

rozebirana.

5.2 TRZNi OCENOVANI NEMOVITOSTI

Stanoveni ceny nemovitosti na zakladé trzniho ocenéni je proces zalozeny na hledani
cenotvornych faktorl. Po stanoveni odpovidajicich kritérii je zapotfebi provést jejich analyzu

s ohledem na trzni prostredi, ve kterém se ocenovana nemovitost nachazi. [13]

Ort [15] uvadi, Ze nejdrive je nutné zodpovédét tii dlleZité otazky:
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—  co lze ocenit,
- jakto ocenit,

- proc to ocenit.

Ocenit Ize hmotna i nehmotna aktiva, a zaroven i jejich budouci hodnoty. Nejdfive je tfeba
pochopit funkci ocefiované véci a nasledné stanovit vhodnou metodu, ktera bude pouZzita pro
ocenéni. Ocenovani se provadi z toho dlvodu, aby spolecnosti nepracovaly pouze s historickymi

pofizovacimi hodnotami majetku. [15]

Stanoveni hodnoty majetku Ize rozdélit do ctyr zdkladnich krokd. Prvnim z nich je reflexe,
neboli pozorovani a zachyceni nynéjSiho stavu. Dale indukce a dedukce, které jsou zplsoby
prechazeni od obecnych véci ke konkrétnim poznatklim a naopak. Poté analogie - modelovani -
znamena, Ze na jednom subjektu bude popsano chovani i dalSich subjektd. A poslednim krokem

je analyza a syntéza, které jsou zavérecnou metodou. [15]

5.21 Nakladové ocenéni

Pomoci této metody se trzni hodnota majetku stanovi na zakladé nakladd na pofizeni
nemovitosti, které jsou snizené o pripadné opotfebeni. Naklady na stavbu objektu lze stanovit
tfemi zpUsoby, a to bud's vyuzitim rozpoctovych ukazatel stavebnich objekt(, nebo na zakladé

agregovanych cen konstruk¢nich ¢asti, anebo sestavenim polozkového rozpoctu nakladu. [12]

Nakladova metoda, pomoci které se urcuje ocenéni nemovitosti, se déli na pét zakladnich

krok(:

- odhad ceny pozemku, ke kterému se pfistupuje jako by byl nezastavény a na
zakladé nejlepsiho nejvy3Siho mozného vyuziti se stanovi jeho hodnota. Cena
pozemku se urci pomoci porovnavaci metody,

- odhad soucasnych nakladd na vystavbu nemovitosti,

- odhad miry opotrebeni,

- ZjiSténé opotiebeni se odecte od odhadnutych naklad{ na vystavbu nemovitosti,

- na konec se pficte odhadnuta cena pozemku a urdi se kone¢na cena nemovitosti.

[21]

5.2.2 Vynosova metoda

Jedna se o ocenéni uzitku, ktery plyne z vlastnického prava k nemovité véci. Vynosova
metoda je zaloZena na vtahu mezi mirou vynosnosti, kterou investor ocekava a Cistymi prijmy, které

nemovitost produkuje. [21]
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Stanovuje se jako rozdil vynosl z pronajmu (nebo provozu nemovitosti), kterych lze
dosahnout béhem jeji Zivotnosti a nakladd, kterych Ize dosahnout na zajisténi a udrzeni prijma.

Vysledna hodnota je poté prevedena na soucasnou hodnotu. [16]

NeZ bude provedeno samotné ocenéni pomoci vynosové metody, je zapotfebi stanovit
analyzu nejvySsiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. Dle Orta [15] Ize definovat tuto analyzu jako:
Jtakové vyuZiti majetku, které je v souladu se zdkonem, je technicky proveditelné, investicné (financné)
moZné, u komercné vyuZivaného majetku takové, které zajistuje nejvyssi trvaly vynos a jehoZ vysledkem

je dosaZeni maximdlni hodnoty majetku.”

Pozemky a budovy jsou vzacnymi, avsak nezbytnymi zdroji, proto je dllezité, aby byly
vyuZzity, jak nejlépe je mozné. Z tohoto ddvodu je zapotiebi na zakladé prostfedkd ekonomické
analyzy zhodnotit nejlepsi a nejvy3si vyuZiti pozemkd a budov. Casto se pFedpoklada, Ze veskera
hospodarska ¢innost nastava v jednom okamziku, a Ze ke spotfebé dochazi v okamziku transakce.
S nemovitostmi se v3ak kvdli jejich dlouhé Zivotnosti, poloze a heterogennimu charakteru

obchoduje na trzich, které se vyrazné lisi od trhd jinych komodit. [39]
Pfi hodnoceni analyzy nejlepSiho a nejvyssiho vyufZiti je daleZité zohlednit tyto kritéria:

- dodrZeni pravnich predpisd,
- technicka proveditelnost,
- investi¢ni proveditelnost,

—  maximalni ziskovost. [15]

Nejdfive je tedy nutné ovérit, zda je majetek evidovan v katastru nemovitosti a splfiuje
vSechny nafizeni, normy a ostatni pfedpisy. Jeho moralni ¢i fyzické opotrfebeni, provadéné opravy,

udrzby, rekonstrukce ¢i modernizace. [15]

Investi¢ni proveditelnost urCuje, zda neni zapotfebi vynalozit priliS vysoké investi¢ni
naklady, které by prodlouzily dobu navratnosti investice. A maximalni ziskovost zjistuje, jestli je

majetek pronajat za trzni najemné &i nikoliv. [15]

Po zpracovani zavéru zanalyzy nejlepSiho a nejvysSiho vyuziti se stanovi vynosy
nemovitosti. Vynosy se rozumi pronajmy jednotlivych prostor nemovitosti, od kterych se odectou
naklady na pojisténi, dan z nemovitosti, naklady na udrzbu a opravy a naklady na provoz a spravu.

[13]

Vynosy lze prevést na soucasnou hodnotu bud diskontovanim, nebo kapitalizovanim.
Diskontovani se pouZzije v pfipadé, kdy mame vice proménlivych vstupnich dat - ocekavané rocni

vynosy - které jsou jednotlivé oddroceny pomoci diskontni miry a jejich nasledny soucet udava
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vynosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizovani se pouziva v pfipadé, kdy vstupnim uUdajem je
pouze jeden vynos a nasledné kapitalizovani se provede pomoci kapitalizani miry. Ta zahrnuje

miru vynosU kapitalu a jeho navratnost. [12]

Diskontovani

V pfipadé proménlivych dat se pouzije vypocet diskontovani podle rovnice €. 18:

c 1
Vszmxa:E? (18)
kde:
VH ... vynosova hodnota
V¢ ... vynos v roce t
id ... rocni diskontni mira
n ... poCet uvazovanych let. [12]
Kapitalizovén/

Kapitalizovani se pouziva v pfipadech, kdy mame pouze jeden vynos. Vynosova hodnota se
tak stanovi soucinem odhadnutého rocniho vynosu V a koeficientu vyjadfujici ustaleny pomér mezi

vynosem a hodnotou k (viz rovnice €. 19). [12]
VH=Vxk (19)
Hodnota koeficientu k se urci podle nasledujici rovnice €. 20. [12]

C@+r-1

k_(1+0"xi

(20)

Hodnota kapitalizacni miry Ize zjistit z vice zdrojd. Jedna se napftiklad o publikace ¢i vyro¢ni
zpravy velkych korporaci (napf. Cushman & Wakefield), vypocet statistickych dat Ci na zakladé

ocenovaci vyhlasky. [23]

Odhadnuty ro¢ni vynos se stanovi na zakladé vypoctu potencionalniho hrubého vynosu i
na zakladé efektivniho hrubého vynosu. Potencionalni hruby vynos je: ,celkovy vynos z nemovitosti
za predpokladu 100% vyuZiti nemovitosti, bez odpoctu provoznich ndkladd, obvykle vycisleny za 1 rok.”
Efektivni hruby vynos vychazi z potencionalniho hrubého vynosu. Nejdfrive je potrfebné vycislit
eventudlni vypadek ndajemného, ke kterému muUZe dojit z dlvodu neobsazenosti &asti

pronajimaného prostoru, casové prodlevy mezi vyménou najemnikl, prodlevou najemnikd
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s placenim najemného ¢i z divodu dlouhodobych poruch. Takto stanovené vypadky ndjemného se
poté odectou od potencionalniho hrubého vynosu a vysledkem je efektivni hruby vynos. [12]
Whnosova hadnota nemaovitost/

Samotna vynosova hodnota nemovitosti se miZe stanovit tremi zplsoby, a to:

- vynosovou hodnotou s vé¢nou rentou,
- vynosovou hodnotou s do¢asnou rentou,

- vynosovou hodnotou pomoci diskontovanych penéznich tokd. [16]

NejlepSi vypovidaci schopnost ma vynosova hodnota, kterd je stanovena pomoci
diskontovanych penéznich tokd, dale vypocet vynosové hodnoty pomoci docasné renty a nejméné

pfesna je vynosova hodnota s vécnou rentou. [24]

Vynosova hodnota s vécnou rentou

NejdFive je zapotfebi stanovit rocni ndjemné bez energii, dani ¢i jinych poplatkd, tzv. Cisté
z nemovitosti, ndklady na udrzbu a opravy, naklady na provoz a amortizaci (opotfebeni stavby).
Rozdilem cistého ro¢niho ndjemného a rocnich nakladl je Cisty ro¢ni vynos. Vysledny Cisty roc¢ni
vynos je vécnou rentou. Po prepocteni kapitalizacni mirou se jedna o vynosovou hodnotu

nemovitosti. [16]

Vynosova hodnota s do¢asnou rentou

Postup je v zasadé stejny, jako pfi stanovovani vécné renty. Rozdil je ale v tom, Ze musime
navic zohlednit hodnotu pozemku, ktery ma na rozdil od stavby nekonecnou Zivostnost. Najemné,
které najemce plati pronajimateli, v sobé zahrnuje ¢ast pfipadajici na pozemek a ¢ast na stavbu.
VySe podilu ndjemného, které pfipada pravé na pozemek, se vypocte pomoci rovnice €. 21. [16]

zlstatkova hodnota pozemku
P a+o"

(21)

Celkova vynosova hodnota nemovitosti pomoci docasné renty se poté stanovi jako soucet
vynosové hodnoty vypoctené pomoci kapitalizovani a vySe podilu najemného pfipadajiciho na

pozemek (viz rovnice €. 22). [12, 16]

CVH =VH + N, (22)
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Vynosova hodnota pomoci diskontovanych penéznich tokd

Nejprve je potfeba stanovit délku sledovaného obdobi v letech. To je tvofeno dobou
placeni najemného a naslednym prodejem nemovitosti. Na rozdil od vé&né a do€asné renty se zde
urcuji pfijmy z najemného a vydaje spojené s provozem nemovitosti. PFijmy se stanovuji ve vysi
Cistého rocniho najemného a vydaje jsou obsahové podobné, jako pfi stanovovani vynosové
hodnoty vé&nou ¢i docasnou rentou. V tomto pfipadé Ize ale navic zohlednit to, Ze vySe nakladl na
opravy a udrzovani je vyssi s klesajici Zivostnosti stavby. [16]

Nasledny rozdil mezi ro¢nimi pfijmy a vydaji se nazyva isty penézni tok. Ten se za pouZiti

diskontni miry pfevadi na sou¢asnou hodnotu pomoci rovnice €. 23:

51-1:221_1L
a4+

(23)
kde:

SH ... soucasna hodnota cistych prijm

CF; ... Cisty penézni tok v roce t

i ... diskontni mira

t ... pocet let. [16]

V dalSim kroku je zapotfebi stanoveni vy3e prodejni ceny. Ta se stanovi podle oCekavaného
vyvoje cen na trhu nemovitosti a nasledné se opét diskontuje na soucasnou hodnotu pomoci
vzorce €. 9. Vynosova hodnota stanovena pomoci metody diskontovanych penéznich tokd je poté

soucasna hodnota veskerych cistych prijm0 v jednotlivych obdobich. [16]

5.2.3 Porovnavaci metoda

Pro ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou se z hlediska principd trzniho ocerovani
pouziva ocenovani pfimé, tzn., Ze ocenovany objekt je pfimo porovnavany se srovnavacimi objekty,
které tvofi databazi na stejném trhu ve stejnou dobu. [25]

Porovnavaci metoda je nékdy nazyvana jako pFistup z pohledu trznich dat. Jednd se o

odhad hodnoty nemovitosti, ktera je stanovena porovnanim ocefiované nemovitosti s nemovitosti,

ktera byla nedavno prodana, s tim Ze, ob& nemovitosti maji porovnatelné charakteristiky. [21]
Postup ocenéni pomoci pfimého porovnani Ize rozdélit do nasledujicich fazi:

- pfipravna faze - sbér informaci (realizované, nabidkové a draZebni ceny

nemovitosti, podminky obchodu, tvorba databaze atd.),

36



- porovnavaci faze - vybér vzork( pro porovnani, stanoveni cenotvornych faktort ci
aplikace porovnavaci analyzy,
- zavéreCna faze - analyza a vyhodnoceni dil¢ich vysledkd a vysledné Udaje

porovnavaci hodnoty. [12]

Vypovidaci schopnost vysledku, kterého bylo dosazeno pfi pfimém porovnani, klesa
s poctem odliSnosti mezi ocefiovanym a srovnavacimi objekty. Tento zpUsob ocenéni Ize pouZit jak

u staveb, tak i u pozemkd. [12]
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6 OCENENIi NEMOVITOSTI

V nasleduijici kapitole bude vybrana nemovitost ocenéna v Tfebi¢i a ve Zdaru nad Sazavou.
Aby mohlo dojit k G€elnému porovnani, budou v pfipadé Zdaru simulované stejné podminky, jako

je vlastnik, stafi a opotfebeni objektu, naklady na pojisténi aj.

6.1 INFORMACE O TREBICI

Mésto Trebic je okresnim méstem v Kraji Vysocina. Dle Malého lexikonu obcizde Zilo k 1. 1.
2019 celkem 35 651 obyvatel. TfebicC je rozdélena do celkem 8 mistnich asti - Sokoli, Racerovice,
Budikovice, Pocoucov, Pta¢ov, Slavice, Ripov a mésto Trebi¢, které se dale déli do deviti m&stskych
Casti, a to na Podklasteri, Zamosti, Nové Dvory, Nové Mésto, Jejkov, Horka-Domky, Borovina,

Starecka a Vnitfni Mésto. [42]
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Obr. & 1 - Clenéni mésta Trebi¢ [42]

Mésto se potyka s poklesem poctu obyvatel, ktery je zplsoben migraci obyvatel do okolnich
obci a odchodem mladych lidi do velkych mést. TrebiC se s touto situaci snazi vyporadat

prostfednictvim podpory vystavby rodinnych domu a bytd, déle pfipravuje pozemky pro vystavbu
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v priimyslové zéné, aby doslo k zajisténi vétsi nabidky prace ve mésté. V neposledni fadé nabizi
velké mnozZstvi sluzeb pro obyvatele a podporuje drobné podnikatele zvyhodnénym najmem

obecnich prostor. [42]

Nasledujici obr. €. 2 pfehledné zobrazuje rozvojové plochy pro vyrobu a komercni vyuZiti

[42]
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je podporovat mistni podnikatele, budovat nové prostfedi pro investory, zabezpecit vice
pracovnich mist a zabezpecit takové podminky pro Zivot, aby zde mladi lidé zlstavali. Mésto se také
snaZzi starat o seniory, napf. vytvofenim kontaktniho centra Senior point, které nabizi mimo jiné i

Senior Taxi Trebi¢ zajiStujici dopravu zdravotné postiZzenych a senior(. [42]

Nejvétsi rozvoj zaznamenalo mésto v 70. letech minulého stoleti v souvislosti s vystavbou
Jaderné elektrarny Dukovany, ktera je od Trebice vzdalena necelych 30 km, a poskytuje tak velké
mnozstvi pracovnich mist. Druhd ,vina“ rozvoje je oCekavana i v pristich letech, a to z toho dlvodu,
Ze se planuje vystavba novych jadernych blokd v elektrarné Dukovany. Mésto pfipravuje novou

pramyslovou zénu a parcely pro bydleni. [42,43]

V soucCasné dobé se v TrebiCi drazi pozemky pro stavby rodinnych domd v lokalité Na
Kopcich v méstské Casti Nové Mésto. VSechny pozemky jsou zasitované a majitel obdrzi od mésta

projektovou dokumentaci pro stavebni povoleni, Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni zdarma,
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musi se ale zavazat, Ze do dvou let zde bude vystavény zkolaudovany rodinny ddm. Vyvolavaci ceny
stavebnich pozemkd jsou v rozmezi od 565 000 K¢ do 659 000 K¢. Primérna vymeéra pozemku je

302 m? a vyvolavaci cena Cini v prdméru 2 014 K&/m?2. [43]

Na nasledujicim obr. €. 3 jsou vyznaceny vSechny pozemky, ke kterym ma vlastnické pravo

mésto Trebic.

Obr. ¢ 3 - Pozemky ve viastnictvi mésta Zddr nad Sdzavou [32]

Méstska pamatkova zéna je zde rozdélena do tfi zakladnich €asti. Prvni ast je Uzemi
vnitfniho historického mésta (Karlovo namésti), druhd oblast tzv. Podklasteri (okoli zdmku) a
posledni ¢ast je oblast Zamosti, kde se nachazi zidovské mésto, které je, zaroven s bazilikou sv.
Prokopa, na seznamu svétového kulturniho dédictvi UNESCO (viz obr. €. 4) MPZ Trebi¢ byla zfizena

20. listopadu 1990. [28]

Déle je zde i ochranné pasmo (zfizené 1. bfezna 1996), které zacina i kon¢i na hrazi
Vodovodniho rybnika a v podstaté kopiruje méstskou pamatkovou zénu (viz obr. €. 5). Zfizenim
tohoto pasma doslo ke zvySeni ochrany pamatkové zény pfed nepfiznivymi vlivy z okoli. Podminky
ochrany jsou vyjmenovany v Rozhodnuti o urleni ochranného pdsma méstské pamdtkové zény Trebic.

Na uzemi tohoto pasma je tfeba dodrzovat dané podminky napr-.:

- pfiprovadéni staveb neménit pldorysné hmotové a vyskové konfigurace zastavby
¢i historickou a urbanistickou skladbu pamatkové zoény,

- nelze zde umistovat zarizeni a stavby, které by mohli narusit zivotni prostredi,

—  pfinové vystavbé dodrzovat vySkovou regulaci staveb,

—  respektovat zastavbu predmeésti aj. [29]
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V rozhodnuti o ur€eni ochranného pasma méstské pamatkové zény v Trebici je Uzemi
urceno takto: ,tzemi zabird historickd pfedmésti TrebiCe: Starecka, Jejkov, Horka, Podkldsteri a Zdmosti,
je vedeno po horizontech vzhledem k poloze mésta v tdoli Feky Jihlavy a jsou do néj zahrnuty i méstské

parky, sady a oba hrbitovy.” [29]

Dne 3. €ervence 2003 byla zFizena je3té Ndraznikovd zéna statku svétového dédictvi ,Zidovskd
Ctvrt a bazilika sv. Prokopa v Trebi¢i.” A to z toho dlvodu, Ze soubor Zidovské ctvrti, Zidovského
hibitova a baziliky sv. Prokopa je vyznamnym pfikladem nejen architektonickych a urbanistickych

hodnot, ale i vzacného souziti kfestanské a Zidovské kultury ve stfedovéku (viz obr. €. 6). [28]
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Na nasledujicim obr. €. 6 je modrou barvou oznaceno ochranné pasmo, oranzovou barvou
méstska pamatkova zéna a Cervené jsou vyznaceny objekty UNESCO. Pod pismenem A je Zidovské
mésto, pod B je oznacen Zidovsky hrbitov a pod C je bazilika sv. Prokopa. Celé Uzemi naraznikové

z6ny je v Trebici tvofeno pravé ochrannym pasmem a MPZ. [30]
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Obr. ¢. 6 - Vyznaleni ochranného pdsma, MPZ, ndraznikové zény a pamdtek UNESCO
s vyznalenim oceriovaného objektu [30]

Pamatkovou zénou v Trebici protéka feka Jihlava. Diky tomu se nemovitost nachazi v zéné

tzv. 100-leté vody (viz obr. €. 7). [31]
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Obr. ¢. 7 - Oblast zdplavové zény s vyznacenou nemovitosti [31]
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6.2 INFORMACE 0 ZDARU NAD SAZAvVOU

Jako b&Zn4 lokalita zde byl vybran Zdar nad Sazavou, ktery je také okresnim méstem v Kraji
Vysocina. Podle malého lexikonu obci zde k 1. 1. 2019 Zilo 20 847 obyvatel. Mésto je rozdéleno do

péti mistnich ¢asti - Veselicko, Radonin, Mélkovice, Strzanov a Zd4r nad Sazavou 1 a7 8. [27,35]

Mistni casti
Mélkovice
Radonin
Strzanov
Veselicko
‘ 2déar nad Sazavou 1
2d4r nad Sazavou 2
y 2dér nad Sazavou 3

2déar nad Sazavou 4

2d4r nad Sazavou 5
Zdar nad Sazavou 2

(Zamek)

Zdarfnad Sazavou 5,
6’) {(Vysocs
/y nad Sazavdu 3 43
Stalingrad)
Zdarinad Sazavou 7 (Pod Vodojempem)
Zdar nhd Sazivou 4 “

w "?(un <v kaly)
Mélkovice
2Zdar riad Sazavou 6/
(Pfedia r;i) .
Rychlostnl komunikace a ‘

2dar nad Sazavou 8
2dér nad Sazavou 7

komunikace 1., I, a Il tidy

D Hranice mistnich &asti m@\slo) \

Radoriin Zd'ar nad Sazavou 1

Zastavéné zemi

Obr. ¢ 8 - Clenéni Zddru nad Sézavou [35]

Stejné jako Trebi¢ se i Zdar nad Sazavou potyka s klesajicim poctem obyvatel. Jedna se
zejména o odchod studentl do vétsich mést. Mésto Zdar se snaZi obyvatellim zajistit kvalitni
bydleni i pracovni podminky. Dochazi zde k prodeji méstskych pozemk{ pro rodinné bydleni

v lokalité Klafar v méstské ¢asti Zdar nad Sazavou 8.

V soucasné dobé jsou pozemky pro stavbu rodinnych a bytovych domU soutézeny v rdmci
elektronické drazby. Vyvolavaci cena je 2 000 K&/m? a mimo jiné je v podminkach uvedeno, Ze na

pozemku musi byt vystavén ddm, ktery bude mit kolaudaci nejpozdéji do 31. 12. 2023. [35]

Dale zde dochazi k rozvoji prlimyslové zény. V soucasné dobé jsou stanoveny ctyri lokality

pro rozvoj pramyslovych ploch, které jsou vyznaceny na nasledujicim obr. €. 9, a to:

— lokalita a - pramyslova zéna Jamska |,
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- lokalita b - primyslova zéna Jamska I,

— lokalita c - ulice Jihlavska (za Hettichem),

— lokalita d - ulice Jihlavska (Brnénska4). [35]

Obr. & 9 - Rozvojové plochy v priimyslové z6né ve Zddru nad Sdzavou [35]

Nésledujici obr. € 10 zobrazuje viechny pozemky, které jsou v majetku mésta Zdar nad

Sazavou.

Obr. & 10 - Pozemky ve viastnictvi mésta Zdér nad Sézavou [32]
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Ve Zdaru nad Séazavou se nachdzi poutni kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené hore,
ktery je od roku 1994 evidovan na seznamu svétového kulturniho dédictvi UNESCO. Na rozdil od
mésta TFebi¢, neméa Zd4ar nad Sazavou vyhlaenou méstskou paméatkou zénu, ale pouze ochranné

pasmo okolo poutniho kostela. [33]

Ochranné pasmo bylo zfizeno dne 27. €ervna 1993 a jedna se 0 ochranné pasmo pro areal

byvalého cistercidckého klastera a poutni kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené hofe ve Zdaru

nad Sazavou. [34]

Na nasledujicim obr. €. 11 je vyznaceno ochranné pasmo s pamatkou UNESCO a byvalym

cisterciackym klaSterem a zemédélskym dvorem Lyra. [34]
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Obr. ¢ 11 - Ochranné pdsmo pro Aredl byvalého cistercidckého kldstera a poutni kostel sv. Jana
Nepomuckého na Zelené hore ve Zddru nad Sézavou [34]
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Ochranné pasmo zasahuje do méstskych ¢asti Zdar nad Sazavou 2, 3 a 5 a ¢aste¢né do obci

Strzanov a Vysoké. [34]

Na rozdil od TFebite, kterd ma MPZ a ochranné pasmo ve stfedu mésta, ve Zdaru tvofi jeho
okrajovou €ast. Namésti republiky je od pamatky UNESCO vzdaleno necelé 3 km. Pro porovnani
ocenéni v bézné lokalité, byl komercni objekt umistén na pozemek p. €. 251/1 a p. €. 251/2, k. Q.
Mé&sto Zdar [795232] v lokalité ndm. Republiky, tedy také do centra mésta. Pozemek je napojen na
vefejnou kanalizaci, vodovod, vedeni vysokého napéti, horkovod, plynovod a opticky kabel (viz obr.

€. 12). [32, 35]

Obr. ¢. 12 - Napojeni pozemku na inZenyrské sité [vlastni, 35]

Mé&sto Zdar nad Sazavou ma vytvofeny povodhovy plan v pfipad& ohroZeni 5-ti letou, 20-ti

letou a 100 letou vodou (viz obr. €. 13). [36]

— Zaplavova uzemi
] iCos
=il o2
iy 2 il c100
i@Aktivnizbna

Obr. ¢. 13 - Povodriovd mapa s vyznacenou parcelou [36]
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Vv

protrzenim hraze v disledku zemétreseni Ci technické zavady - na zakladé tzv. umélych vlivd. Tento
plan je vytvofen pro vodni dila Pilskou nadrz, Strz a Stavisté, které mohou pfi havarii vyvolat

povoden velkého rozsahu (viz obr. €. 14). [36]

- Zvlastni povoden
i [M] 2via8tni povoded - VD
Pilska verze |
i [.] 2Zviastni povodei - VD
Pilska verze Il
= 12 i W] 2viastni povodei - VD
StaviSté verze |
i [ 2via8tni povodes - VD
= Stavisté verze Il

| ZviaStni povodeii - VD Strz
o —

Obr. ¢. 14 - Povodriovd mapa (zvldstni povoderi) s vyznacenou parcelou [36]

V obou prfipadech se pozemek s ocefiovanou nemovitosti nachazi mimo zaplavova uzemi

a mimo zény ohroZeni zvlastni povodni.

6.3 POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Nemovitost se nachazi na adrese Karlovo nam. 29/23, p. €. st. 65/1, k. U. Trebi¢ [769738],
obec Trebi¢, okres Trebi¢, zapsana na listu vlastnictvi 10001 v katastru nemovitosti (KN) u
Katastralniho Uradu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Trebic a jedna se o viceucelovou stavbu.
Vlastnikem této nemovitosti je Mésto Trebi¢, Karlovo ndm. 104/55, Vnitfni Mé&sto, 67401 Trebic.

[32]

Plvodné se jednalo o samostatnou budovu stojici na pozemku p. €. st. 65/1 a dvou fad
gardzi stojicich ve dvornim traktu domu na pozemcich p. €. st. 65/2 a p. €. st. 66/2, k. U. Trebic
[769738]. Z divodu zvySeného zdjmu o mensi obchodni prostory v centru mésta, byla v roce 1992
zadana studie pro vznik Stfediska drobného podnikani v objektu Staré posSty. Jednalo se o
prestavbu stavajicich garazi na malé kramky, které byly pfipojeny k hlavni budové a pfevedeny na

spolecnou parcelu. [26]

Celkem se ve dvornim traktu v souc¢asné dobé nachazi 12 malych krdmkd. Na levé strané

jich je 8 a na pravé 4.
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Obr. ¢. 15 - Oceriovany dum ¢. p. 29/23, Karlovo ndm. [viastni]

Dale se ve dvornim traktu nachazi budova stojici na pozemku p. . st. 66/1, zapsana v KN
jako objekt k bydleni a jsou zde i pozUstatky méstskych hradeb. Garaze byly ve dvou fadach naproti
sobé v poctu 6 a 12 a prodejny zde vznikly tfemi zplsoby na zakladé prani budoucich uZivateld

obchodnich prostor(:

- zjedné garaze - pficnym prepaZzenim zadni ¢asti byl vytvoren sklad a predni slouzi
jako prodejni plocha,
- zjedné a pll garadze - podélnym prepazenim vznikl sklad pro dva obchtdky,

- ze dvou garaZi - jedna slouzi pro prodejnu a druha pro sklad. [26]

Socialni zazemi je pro vsechny obchldky spolecné a je vybudovano v predni ¢asti na levé
strané kramkd. Déle se zde nachazi sklad vybudovany také na zacatku levé strany. [26]
VSechny krdmky jsou doplnény o podloubi se Sikmou striSkou, které je otevieno u vstupl

do jednotlivych kramkd. Volné prostranstvi je vydlaZzdéno. V zadni ¢asti u hradeb je ,klidova" zéna

s lavicemi a vstup k fece. Nachazi se zde i fontana. [26]

50



Obr. ¢ 16 - Pohled na oceriovanou budovu z dvorniho traktu [viastni]

Obchtdky, sklad i socialni zazemi jsou zdéné. Zaklady pro sloupy jsou patky a pro oblouky
v podloubi pasy. Stropy v podloubi jsou vytvorfeny z panelovych stropnich desek. V kramcich je
provedena podlaha z keramické dlazby, vnitfni omitky jsou vapenné Stukové. V podloubi je také
poloZzena dlazba. Venkovni okna i dvefe jsou dfevéné s mosaznym kovanim. Okna jsou zevnitf
zabezpelena odnimatelnymi mfizemi se zamkem. Nad podloubim je umisténa stfiSka, ktera je
provedena z krokvi osazenych na pozednici. Dolni ¢ast krokvi je stazena kleStinami a podbité

palubkami. Celnf strana stFi3ky je z palené stFe3ni krytiny a zadni strana je oplechovana. [26]

i Im‘j!“

Obr. ¢. 17 - Pohled na pravou stranu kramka [viastni]
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Kramky jsou napojeny na samostatny vodomér z pfipojky hlavni budovy. Rozvody jsou
vumélé hmoté a vkazdém kramku je umisténo umyvadlo. Vytapéni je feSeno salavymi
elektrickymi panely zavéSenymi pod stropem. Vnitini kanalizace je provedena jako jednotna a
zausténa do kanalizacniho sbérace na levém brehu feky. DeStoveé svody jsou zapraveny do fasady.
Odvodnéni dvora je vedeno pres odvodnovaci struzku. Elektro pFipojka je protahnuta od

sousedniho domu a rozvodna skFif je umisténa na zacatku prijezdu domu. [26]

Plvodni najemné v krdmcich a u nebytovych prostor v hlavni budové cinilo 550 K¢/m?
rocné. V soucasné dobé se ndjemné sjednava na zakladé dohody a cena se zde vySplhala ro¢né na
1050 K&/m?2. V pripadé byt se jedna o ¢astku 52,23 K&/m?/mésic. Provozni naklady v ndjemni cené
nejsou zohlednény, jelikoz kazdy prostor disponuje vlastnim fakturacnim méfidlem, ktery je
napsan na najemce, a hradi si jej kazdy sdam. Mésto najemcim preuctovava pouze vodné a stocné
za uzivani spole¢ného socilniho zafizeni. Uklid a idrzbu dvorniho traktu hradi mésto. [26]

v v

energeticky sobéstacna. Vyrabi zde teplo ekologicky z biomasy spalované s vysokou Ucinnosti. [42]

Naklady na béZnou udrzbu a opravy Cini na jeden maly kramek 200 K&/mésic. V pripadé
nebytovych prostor( v hlavni budové jsou naklady na béZnou udrzbu a opravy ve vysi 25
K&/m?2/mésic. Najemci byt si tyto naklady hradi samostatné. Naklady na provoz a spravu ¢ini na

jeden byt 290 K¢/mésic. U malych krdmkU a nebytovych prostor( nejsou tyto naklady hrazeny. [26]

Hlavni budova, do které je vstup z Karlova nameésti, byla vybudovana v roce 1960. VSechny
byty maji zdéné jadro s keramickou dlazbou, v pokojich jsou plvodni parkety a na chodbach i
kuchynich je polozeno PVC. Okna jsou dfevénd s dvojsklem. Ke vSem bytlim nalezi sklepni kdje.
V nebytovych prostorech je poloZzena keramicka dlazba. V kazdém nebytovém prostoru je
umisténo umyvadlo, socialni zafizeni je spolecné ve dvornim traktu. Energeticka naroc¢nost budovy

je G - mimoradné nehospodarna. Celkem se zde nachazi 10 bytovych a 3 nebytové jednotky. [26]

V roce 2006 probéhlo zatepleni prijezdu ke dvornimu traktu domu. Poté v roce 2009
nasledovala vyména oken a dvefi. Vroce 2010 probéhla rekonstrukce elektro rozvodd,
hromosvodu a fasady hlavni budovy i krdmkU. Rekonstrukce koupelen neprobihaly soubézné pro
vSechny byty. Opravy probihaly dle financnich moZnosti mésta. Nejprve byly vroce 2004
zrekonstruovany koupelny v bytech 1+kk a 1+1, poté v roce 2008 v bytech 2+1 a 3+1. [26]
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Tab. C. 2 - Bytové a nebytové jednotky v hlavni budové [viastni]

Typ jednotky | Pocet jednotek v budové | Vyméra v m?

1+kk 2 31

1+1 2 42

2+1 3 54

3+1 3 65
Nebytova ¢. 1 1 70
Nebytova ¢. 2 1 110
Nebytova ¢. 3 1 132

6.4 VYPOCET PLOCH

Hlavni budova, do které je vstup z Karlovo ndmésti, ma obestavény prostor 3250 m3.
Z dlivodu neposkytnuté projektové dokumentace, bylo provedeno méreni délek pomoci

laserového méFice znacky Bosch, kontrolni méfeni bylo provedeno pomoci méfi¢ského pasma.

Vv

Obr. ¢ 18 - Laserovy méri¢ Bosch PLR 25 [viastni]

Obestavény prostor malych krdmkd po levé a pravé strané byl stanoven na zakladé pUjcené

projektové dokumentace od méstského Urfadu v Trebici.
Leva strana krdmk{ ma obestavény prostor 1 157,85 m? a je rozdélena na tyto ¢asti:

- prodejna (¢. 1) - plocha 15 m?,

- sklad - plocha 7,28 m?,

- WC mutzi - plocha 5,70 m?,

- WC Zeny - plochy 7,25 m?,

- prodejna (¢. 2) - plocha 16,70 m?,
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- podloubi - plocha 65,00 m2.

Na levé strané se nachazi jesté sklad s obestavénym prostorem 71,67 m3. Celkovy

obestavény prostor krdmkd, toalet a skladu na levé strané je tedy 1 229,52 m?3.
Prava strana krdmkd mé obestavény prostor 691,53 m3 a je ¢lenéna na tyto casti:

- prodejna (¢. 3) - plocha 15,25 m?,
- sklad (mensi) - plocha 7,45 m?,

- sklad (vétsi) - plocha 15,70 m?,

- podloubi - plocha 32,40 m2.

Celkovy obestavény prostor hlavni budovy a kramk( po levé a pravé strané je po

zaokrouhleni 5 171,00 m3.

6.5 STANOVENI OCENENI

Nemovitost bude ocenéna na zakladé trzni a netrzni baze - ocenovaci vyhlaSkou. Pfi
ocenovani komercniho objektu bude postupovano podle vynosového pFistupu. V pFipadé trzniho
ocenéni bude pouzita doCasna renta a v pfipadé ocenovaci vyhlasky kombinace nakladového a

vynosového zpUsobu.

6.5.1 Ocenéni pozemku

JelikoZz se ocefiovana nemovitost nachazi v zastavéném Uzemi, kde se neobchoduje
s pozemky, neni moZné provést pfimé porovnani. Mésto TFebi¢ ani Zdar nad Sdzavou nema
platnou cenovou mapu pozemkd, proto byly pozemky ocenény na zakladé ocenovaci vyhlasky ¢.

441/2013 Sh. (ve znéni pozdéjsich predpist).

Tab. C. 3 - Vstupni tdaje pro ocenéni pozemku [vlastni]

Vstupni Gdaje TFebi¢ Zdarn.S.
Kraj Vysocina Vysocina
Okres Trebit¢ Zdarn.S.
Obec Trebit¢ Zdarn.S.
Typ obce Mésto Mésto
Pocet obyvatel 35691 20 847

54



Pokracovadni tab. ¢ 3

Vstupni Gdaje TFebi¢ Zdarn. S.
Katastralni uzemi Vnitfni mésto Mé&sto Zdar
Pozemek (p. €. st.) 65/1 251/1 a 251/2
Vyméra pozemku (m?) 936 900
Druh pozemku dle katastru nemovitosti Zasta\;ééndévglfcll)cha a Zasta\;ééndévslr?cha a
Stavba na parcele Vicelcelovy objekt Viceucelovy objekt
Stavba ocenovana dle § 13, 14, 35 nebo 36 ne ne
Koeficient R 1,000 1,000
ZCv K&/m? 990,00 721,00
Jedna se o obec vyjmenovanou? Ano Ano

Pokud by soucasti pozemku byla stavba ocenovana podle § 13, 14, 35 nebo 36 (rodinny
ddm, rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreacni a zahradkarska chata) vynasobila by se
zakladni cena upravena (ZCU) redukénim koeficientem (R). V obou pfipadech je tedy koeficient R

roven jedné. [7]

Jedna se o pozemky v obcich vyjmenovanych, proto se jejich cena urci na zakladé zakladni
ceny. Dale se jedna o pozemky evidované katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori,
proto se musi vypocitat zakladni cena upravena (ZCU) pomoci soucinu zakladni ceny a indexu
cenového porovnani (l). Ten se vypocte jako soucin indexu trhu (I7), indexu polohy (lp) a indexu

omezujicich vlivad (lo). Indexy se zaokrouhluji na tfi desetinna mista. [7]

Tab. C. 4 - Index trhu pro Trebic [7]

Cislo | Pouzita

Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma <
pasma | hodnota

Situace na dil¢im trh , - .
1 t .I ! ) . Nabidka odpovida poptavce 2 0
S nemovitostmi

2 Vlastnické vztahy Pozemek, jehoz soucasti je stavba 5 0

Zmény v okoli s vlivem na Stabilizovana Uzemi v historickych

. o . , 3 0,01
prodejnost nemovitosti jadrech obci
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Pokracovadni tab. ¢. 4

Znak c. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma (EISIO Pouzita
pasma | hodnota
Vliv pravnich h
4 IV pravnic ' vztahu na Bez viivu 5 0
prodejnost

5 Ostatni neuvedené Bez dalSich vliv{ 2 0

6 Povodriové riziko Zb6na rizikem tzv. 100-leté vody 3 0,95
Index It = 0,960

Index trhu (I7) pro mésto Trebic je 0,960.
Tab. & 5 - Index trhu pro Zddr nad Sdzavou [7]
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma C,ISIO Pouzita
pasma hodnota
. (e trh
1 Situace na d.l cm t.r . Nabidka odpovida poptavce 2 0
S nemovitostmi
L Pozemek, jehoZ soucasti je
2 Vlastnické vztahy J J 5 0
stavba
3 Zmény v okoli s vlivem na Bez vlivu nebo stabilizovana ) 0
prodejnost nemovitosti Uzemi
4 Vliv pravmch vztahu na Bez viivu 5 0
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez dalSich vliv{ 2 0
pde Iny
6 Povodnové riziko ona sei,zane:dbate nlym 4 1
nebezpecim vyskytu zaplav

Index It = 1,000

Mésto Zdar nad Sazavou ma hodnotu indexu trhu (I1) 1,000, jelikoZ se pozemek nenachazi

v pamatkoveé zéné a neni ohroZen povodni.

Tab. ¢. 6 - Index omezujicich vlivi pro Trebic [7]

. . . oL Cislo PouZita
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma .
pasma | hodnota
1 Geometricky tvar a velikost | Nevhodny tvar nebo velikost - 1 001
pozemku omezujici jeho vyuZziti '
Svazitost pozemku a Svazitost terénu pozemku do 15
2 . Yo 3 0,00
expozice % vcCetng; orientace SV, S a SZ
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Pokracovadni tab. ¢. 6

Znak . . e o Cislo PouZita
. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma .
c. pasma | hodnota
3 ZtiZzené zakladové podminky | Neztizené zakladové podminky 3 0,00
4 Chranéna uz,em| a ochranna Ochranné pasmo 5 0,03
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani 1 0,00
6 Ostatni neuvedené Bez dalSich vliv{ 2 0,00
Index lo = 0,960

Hodnota indexu omezujicich vlivl je 0,960. Vzhledem k tomu, Ze pozemek ma tvar pismene

»U"a nachazi se vochranném, jsou jeho moznosti vyuZiti omezené.

Tab. ¢ 7 - Index omezujicich vlivii pro Zddr nad Sdzavou [7]

Znak . . e oL Cislo PouZita
- Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma <
c. pasma hodnota
1 Geometricky tvar a Nevhodny tvar nebo velikost - 1 001
velikost pozemku omezujici jeho vyuziti '
Svazitost pozemku a Svazitost terénu pozemku do 15 %
2 . o 3 0,00
expozice vcetne; orientace SV, S a SZ
Ztizené zakladové s . .
3 , Neztizené zakladové podminky 3 0,00
podminky
4 Chranéna uzemi a Mimo chranéné Gzemi a ochranné 1 0.00
ochranna pasma pasmo '
5 Omezeni uzivani Bez omezeni uzivani 1 0,00
pozemku
6 Ostatni neuvedené Bez dalSich vliv{ 2 0,00
Index lp = 0,990

Stejné jako u Trebite ma& pozemek ve Zdaru nad Sazavou nevhodny tvar, ktery omezuje

jeho vyuZiti. Jiné omezeni zde ale neni, proto je hodnota indexu omezujicich vlivQ vyssi.
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Tab. ¢. 8 - Index polohy pro Trebic [7]

Znak . . P Cislo | PouZita
. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasmo <
c. pasma | hodnota

px s Druh hlavni ' s
1 Druh a ucel uziti stavby run fiavni s:cayby v jednotném 1 0,65
funkénim celku
2 Prevazujic Eastav,ba v OEO“, Obchodni centra 2 0,1
pozemku a Zivotni prostredi
3 Plocha pozemku v obci Centrum obce 1 0,1
4 Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny 1 0
IS, které jsou v obci sité v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli V okoli nem. véci je dostupna 1 0
pozemku obcanska vybavenost obce
6 |Dopravni dostupnost k pozemku Prijezd p,o zpevnenfe korvnumlfau, 6 0
dobré parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava MHD - centrum obce 4 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby Vyhodna - pro pozemek se 4 01
z hlediska komercni vyuzZitelnosti | stavbou s komercni vyuZitelnosti '

9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 2 0
10 Nezaméstnanost Vys3i nez je prameér v kraji 1 -0,02
1 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliv{ 2 0

Index Ip = 0,852

Obecna mira nezaméstnanosti je na zakladé Gdajdi z CSU 2,0 % pro celou Ceskou republiku
a v Kraji Vysocina je hodnota tohoto ukazatele 1,2 %. Podil nezaméstnanych v Kraji je 2,70 %,
v okresu TFebi¢ je podil nezaméstnanych 3,44 %. Vokresu Zdar nad Sazavou je podil

nezaméstnanych 2,85 %. V obou pfipadech je nezaméstnanost vy3si nez priimér v kraji. [22, 37]
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&¢ind, zatimco v rdmci celé Ceské republice to je 18,7, Ize tedy hovofit o bezproblémovym okoli. [22,

37]

Tab. ¢ 9 - Index polohy pro Zddr nad Sézavou [7]

Znak } . TP Cisl PouZita
va Nazev znaku Popis kvalitativniho pasmo C’ s'o ouzita
c. pasma | hodnota
1 Druh a ucel uziti stavby . Druh’hlavm s:cayby 1 0,65

v jednotném funk&nim celku
Pfevazujici zastavb koli "
5 Fevazujici 3&5 av’ av ovo |, Obchodni centra 2 0,1
pozemku a Zivotni prostredi
3 Plocha pozemku v obci Centrum obce 1 0,1
4 Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na 1 0
IS, které jsou v obci vSechny sité v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nem. véci je dostupna 1 0
pozemku obcanska vybavenost obce
PFijezd po zpevnéné
6 |Dopravni dostupnost k pozemku | komunikaci, dobré parkovaci 6 0
moznosti
7 Osobni hromadna doprava MHD - centrum obce 4 0,03
Vyh A - k
Poloha pozemku nebo stavby yhodna - pro pozer?e, >
8 ) . .. . stavbou s komerc¢ni 4 0,1
z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti < .
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 2 0
10 Nezaméstnanost VysSi nez je pramér v kraji 1 -0,02
1M1 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalSich vlivd 2 0
Index Ip = 0,852
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Nasledujici tab. € 10 udava vypocet zakladni ceny upravené pro pozemky v Trebi¢i a Zdéru
nad Sazavou. Index cenového porovnani se vypocita jako soucin indexu trhu, omezujicich vliva a

polohy (viz nasledujici rovnice €. 24 a 25). [7]

I=1I%1I, %I, =0,960 x 0,960 X 0,852 = 0,785 (pro Trebit) (24)

I =1Ipx1I,xIp =1,000 X 0,990 x 0,852 = 0,843 (pro Zd'4r n.S.) (25)

Zakladni cena upravena je poté dana soucinem zakladni ceny a indexu cenového porovnani

(viz rovnice €. 26 a 27). [7]

ZCU = ZC x I = 990,00 x 0,785 = 777,35 K&/m?(pro Ttebit) (26)
ZCU = ZC X I = 721,00 x 0,843 = 608,15 K¢/m?(pro Zd4r n.S.) 27)

Zakladni cena upravena ma pro pozemek v Trebi¢i hodnotu 777,35 K¢/m? a pro pozemek

ve Zdaru nad Sazavou 608,15 K&/m?2.

Tab. €. 10 - Cena pozemku bez staveb pro Trebic a Zdér nad Sézavou [7]

Vstupni udaje TFebi¢ Zdar n. S.
Zakladni cena (K¢/m?) 990,00 721,00
Index trhu 0,960 1,000
Index omezujicich vlivd 0,960 0,990
Index polohy 0,865 0,852
Index cenového porovnani 0,797 0,843
Zakladni cena upravena (K¢/m?) 789,21 608,15
Koeficient redukce 1,000 1,00
Vyméra pozemku (m?) 936,00 900,00
Cena pozemku bez staveb (KE) |727 600,69 | 547 334,17

Hodnota pozemku, vypoctena podle oceriovaci vyhlasky, je po zaokrouhleni ve mésté

Trebi¢ 727 601 K¢ a ve Zdaru nad Sazavou 547 334 K¢,

6.5.2 Trzni ocenéni

Ocenéni komercni nemovitosti se vypocita pomoci vynosového pristupu na zakladé
dolasné renty. DoCasna renta je uvazovana na 50 let, protoZze po tuto dobu nejsou planované

74dné rekonstrukce ¢i modernizace budov.

Nejprve je nutné urcit hruby pfijem z pronajmu pomoci pfimého porovnani, které je
rozdéleno na nebytové prostory krdmkd, nebytové prostory v hlavni budové a byty, které se také

nachazi v hlavni budové.
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Primé porovnadni

Primé porovnani (Cast 1A a 2A) stanovuje cenu za m? pronajaté plochy u malych krdmkd na

levé a pravé strané. K porovnani v Trebici byly pouZzity vzorky nachazejici se v pamatkové zéné.

V soucasné dobé se najemné u nebytovych prostorl sjednava na zakladé dohody a cena
zde cini 1050 K&/m? za rok. V prepoctu se jedna o 87,50 K¢/m? pronajaté plochy za mésic. Provozni
naklady zde nejsou zapocitavany, protoze kazdy prostor disponuje vlastnim fakturacnim méridlem,

které je pfepsano na najemce.

Nasledujici tab. €. 11 upravuje vstupni Udaje o ocefilovaném a porovnavaném prostoru ve

mésté Trebic.

Tab. . 11 - Vstupni ddaje pro pfimé porovndni (malé krdmky) v TrebiCi [vlastni, 23]

P¥imé porovnani - cast 1A
v UzZitna
C. Lokalita Dispozice iné
P plocha (m?) J
dlazba, umyvadlo, cihla, dfevéna okna i
Ocen. . prodejna + dvere, reklamni plocha na domég,
. Karlovo nam. 15-17 L2 ey .
objekt sklad keramicka dlazba, ENB:G, soc. zaF.
spolecné
. . . reklamni plocha na domé, koberec, cihla,
Jihlavska jedna e e -
1 3 , 18 socialni zafizeni spolecné, ENB:G, okna
brana mistnost v
drevéna
5 Jihlavska jedna 5 umyvadlo, soc. zaF. spolecné, dfevéna
brana mistnost okna, ENB: G, koberec, cihla
Jihlavska ‘edna dfevéna okna, socialni zafizeni spolecné,
3 3 J, 27 ENB:G, koberec, cihla, zabezpecovaci
brana mistnost v
zafizeni
, tfi mistnosti + vlastni soc. zafizeni, Cekarna, lino, dlazba,
4 Karlovo nam. v 1 34 ) .
Cekarna cihla, ENB:G, plastova okna
§ jedna PVC, dfevéna okna, umyvadlo, ENB:G, soc.
5 Karlovo nam. J, 17 N . yv .
mistnost zar. spolecné, cihla
6 Karlovo nam dvé mistnosti 32 PVC, dfevéna okna, vlastni kuchyrka, WC,
' + sklad sprcha, ENB:G, cihla
jedna L .
, ; umyvadlo, dfevéna okna, ENB: G, dlazba,
7 Karlovo nam. mistnost + 25 . o v .
smiSena stavba, soc. zaf. spolecné
sklad
g Karlovo nam. | dvé mistnosti 40 dvé mistnosti, vlastni socialni zarizeni a
' kuchyrika, keramicka dlazba, ENB:G, cihla
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Nasledujici tab. €. 12 udava vstupni Udaje, které slouzi jako podklad pro provedeni pfimého

porovnani ve mésté Zdar nad Sazavou.

Tab. ¢ 12 - Vstupni tdaje pro pfimé porovndni (malé krdmky) ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

P¥imé porovnani - cast 1A
x . . . UzZitna "
C. Lokalita Dispozice ) Jiné
plocha (m?)
Dlazba, umyvadlo, cihla, dfevéna okna i
Ocen. nam. Prodejna + 1517 dvere, reklamni plocha na domg,
objekt| Republiky sklad keramicka dlazba, ENB:G, soc. zar.
spolecné
. . Reklamni plocha na domég, cihla, ENB:G,
nam. jedna . il e
1 ) , 25 plastova okna, PVC, socialni zafizeni
Republiky mistnost .
spolecné
‘edna Reklamni plocha na domé, socialni zaFizeni
2 Nadrazni J, 19 spolecné, cihla, ENB: G, parkovaci misto,
mistnost .
PVC, plastova okna
kuchyrisky kout, plastova okna, reklamni
nam. jedna plocha na domé, koberec, stavba
3 . . 20 ; .
Republiky mistnost kamennd, ENB: neuvedeno, parkovaci
misto,
‘edna Vlastni socialni zaFizeni, cihla, ENB:C,
4 Nadrazni J, 22 plastova okna, bez reklamni plochy na
mistnost «
domé
‘edna Parkovaci misto, cihla, ENB:G, socialni
5 Strojirenska J, 22 zafizeni spolec¢né, plastova okna, podlaha
mistnost
neuvedena
‘edna Parkovaci misto, cihla, ENB:G, socialni
6 Strojirenska J, 24 zafizeni spole¢né, plastova okna, podlaha
mistnost
neuvedena
. ) Parkovaci misto, cihla, ENB: neuvedeno,
Havlickovo jedna Clr e - .
7 , , 26 socialni zaFizeni spolecné, plastova okna,
nam. mistnost , +
koberec, bez reklamni plochy na domé
. . parkovaci misto, cihla, ENB:C, vlastni soc.
nam. jedna e, .
8 . , 16 zafizeni, dfevéna okna, dlazba, bez
Republiky mistnost ,
reklamni plochy

Nasledujici tab. €. 13 a 14 upravuji pozadovanou cenu z inzerce pomoci stanovenych
koeficientll. Nejprve se pozadovana cena za m?/mésic vynasobi koeficientem redukce na pramen
ceny (Ke). Tento koeficient zohledriuje fakt, Ze inzerovana cena nemusi byt skutecna cena
pronajmu, kterou mezi sebou najemce a pronajimatel sjednaji v ndjemni smlouvé. Koeficienty Ki

aZ Ko byly stanoveny pro vzorky ve Zdaru n. S. i v TFebi¢i totozné:
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- Ky lokalita,

- K; stavebné technicky stav prostoru,
- Kz stavebné technicky stav domu,

- Kydispozice,

- Ksreklamni plocha na domg,

- Kevelikost uzitné plochy prostoru,

- Ky pFisluSenstvi prostoru,

- Kgenergeticka naro¢nost budovy,

— Ko Gvaha znalce.

Stavebné technicky stav prostor zohledfiuje, zda se jedna o budovu zdénou, panelovou
nebo smiSenou. Dispozice zohlednuje fakt, Ze prostory v malych kramcich jsou pronajimané se

skladem a velikost uzitné plochy tak zahrnuje i plochu skladu.

Nékteré nebytové prostory maji soucasné v cené pronajmu zahrnutou i reklamni plochu

na domeé. PfisluSenstvi zde zahrnuje zabezpecovaci zafizeni, parkovaci misto a klimatizaci.
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Tab. ¢. 13 - Vypocet odvozené ceny malych kramku v TrebiCi [vlastni, 23]

P¥imé porovnani - ¢ast 2A

Cena
Cena poZadovana Cena po Ki K2 Ks Ka Ks Ke K7 Ks Ko lo ocenqvaneho
Kcr objektu
C. Kcr odvozena
tst;cigiliocrlf tséi;]/i?crlle Reklamni | Velikost Uvaha Kix
K&/més | K&/m2/més K¢/m2/més | Lokalita y y Dispozice | plochana | wuzitné | PFisluSenstvi | ENB .. X | K&/m?2/més
stav stav dom& loch znalce K
prostoru domu plochy s
1 2500 139 0,98 136 1,00 0,99 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 0,98 139
2 | 2500 100 0,98 98 1,00 1,00 1,00 0,99 0,99 0,99 1,00 1,00 | 1,00 | 0,97 101
3| 2700 100 0,98 98 1,00 0,99 1,00 0,99 0,99 0,99 1,01 1,00 | 1,00 | 0,97 101
4 | 2348 69 0,98 68 1,00 1,02 1,00 1,02 0,99 0,98 1,00 1,00 | 1,00 | 1,01 67
5 | 2280 134 0,98 96 1,00 1,00 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 0,98 98
6 2500 78 0,98 78 1,00 1,03 1,00 1,01 0,99 0,98 1,00 1,00 | 1,00 | 1,01 77
7 7 000 280 0,98 274 1,00 1,00 0,99 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 | 1,00 | 0,97 283
8 8000 200 0,98 196 1,00 1,02 1,00 0,99 0,99 0,98 1,00 1,00 | 1,00 | 0,98 200
Celkem pramér 131 133
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Tab. ¢ 14 - Vypocet odvozené ceny malych krdmki ve Zddru nad Sdzavou [viastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 2A

Cena
Cena pozadovar?a Cena po K; K Ks Ks K Ke K K K o ocengvaneho
resp. zaplacena Kcr objektu
v odvozena
C. Kcr . .
tst;ci;]/i?crl]ﬁ tséi;(:]?crl](e Reklamni | Velikost Uvaha Kax
K&/més | K&/m?/més K&/m?2/més | Lokalita y y Dispozice | plochana| uzZitné | PFisluSenstvi | ENB X | K&/m2/més
stav stav domé loch znalce K
prostoru domu plochy 5
1] 5000 200 0,98 196 1,00 1,01 1,00 0,99 1,00 0,99 1,00 1,00 | 1,00 | 0,99 198
2 | 4000 211 0,98 206 1,00 1,01 1,00 0,99 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,01 204
3| 1667 83 0,98 82 1,00 1,02 0,98 0,99 1,00 1,00 1,01 0,99 | 1,00 | 0,99 83
4 | 2500 114 0,98 111 1,00 1,02 1,00 0,99 0,99 0,99 1,00 1,03 1,00 | 1,02 109
51 4600 209 0,98 86 0,99 1,00 1,00 0,99 0,99 0,99 1,01 1,00 | 1,00 | 0,97 89
6 | 4600 192 0,98 114 0,99 1,00 1,00 0,99 0,99 0,99 1,01 1,00 | 1,00 | 0,97 118
7 | 5400 208 0,98 204 1,00 1,01 1,00 0,99 1,00 0,99 1,01 1,04| 1,00 | 1,04 196
8 | 4000 250 0,98 245 1,00 1,01 1,00 0,99 0,99 1,00 1,01 1,03| 1,00 | 1,03 238
Celkem pramér 156 154
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Cena pronajaté plochy u malych krdmkd na levé a pravé strané je v Trebici 133 K¢/m?/mésic

a ve Zdaru nad Sazavou 154 K&/m2/mésic.

Pfimé porovnani (¢ast 1B a 2B) stanovuje cenu za m? pronajaté plochy u prostoru
nachazejicich se v hlavni budové. K porovnani v Trebici byly opét pouZity vzorky nachazejici se

v pamatkoveé zéné.

Tab. . 15 - Vstupni udaje pro pfimé porovndni (nebytové prostory) v Trebici [viastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 1B
x : : . Uzitna o
C. Lokalita Dispozice 5 Jiné
plocha (m?)
Ocer; Karlovo ‘edna keramicka dlazba, dfevéna okna, reklamni
. . v . J, 70-132 plocha na domé, cihla, umyvadlo, ENB:G,
objekt namesti mistnost . M
soc. zar. spolecné
1 Jihlavska jedna 106 reklamni plocha na domé&, umyvadlo,
brana mistnost koberec, ENB:G, cihla, dfevéna okna
Karlovo dve koupelna se sprchovym koutem
2 c mistnosti + 170 P °P 4 o
namesti umyvadlo, dlazba, ENB: G, smiSena
sklad
3 Karlovo jedna 273 vlastni kuchynka, socialni zafizeni, sprcha,
namesti mistnost cihla, ENB:G, dfevéna okna
.. . kuchyrika, vlastni socialni zafizeni, cihla,
Bedricha dvé , « v x
4 . , . 76 ENB:G, reklamni plocha na domg, dfevéna
Vaclavka mistnosti
okna
. vlastni kuchyrika, socialni zafizeni, dlazba,
jedna . N .
5 Soukopova , 95 reklamni plocha na domé, 1 parkovaci
mistnost ) . .
misto, ENB:C, smiSena, plastova okna
Jihlavska jedna plastova okna, balkon, PVC, zabezpecovaci
6 . . 70 S . N .
brana mistnost zarfizeni, spolecné soc. zar., ENB:G, cihla
dvé , . Cilr e
Karlovo , . vlastni kuchynka a socialni zarizeni,
7 L v s mistnosti + 56 LT, .
namesti koberec, dfevéna okna, ENB: G, cihla
sklad
8 Jihlavska jedna 63 drevéna okna, zabezpeclovaci zafizeni,
brana mistnost koberec, ENB: G, cihla




Tab. & 16 - Vstupni ddaje pro pfimé porovndni (nebytové prostory) ve Zddru n. S. [viastni, 23]

P¥imé porovnani - cast 1B
. UZitna
C. Lokalita Dispozice iné
P plocha (m?) J
Ocet nam jedna keramicka dlazba, dfevéna okna, reklamni
o ] , 70-132 locha na domé, cihla, umyvadlo, ENB:G,
objekt| Republiky mistnost P . vyv
soc. zaf. Spolecné
. Kuchynisky kout, WC, sprcha, parkovaci
« , jedna , , .
1 Brnénska mistnost 160 misto, plastova okna, reklamni plocha na
domé, smiSend, ENB:G, dlazba
‘edna Plastova okna, kuchyrika, sprchovy kout,
2 Veselska mJ|'stnost 112 WOC, reklamni plocha na domé, cihla,
dlazba, ENB:G
‘edna Vlastni socialni zafizeni, cihla, dlazba,
3 Veselska J, 110 plastova okna, bez reklamni plochy na
mistnost «
domé, ENB:G
kuchyrika, parkovaci misto, reklamni
4 Brnénska tfi mistnosti 94 plocha, koberec, plastova okna, cihla,
ENB:G
5 Brodska i mistnosti 100 spoIeEné. sociélonl' zaﬁ'}ze;nf, plastova okna,
cihla, pavodni lino, ENB:G
, . klimatizace, spolecné socialni zafizeni a
nam. dvé N . . .
6 . , . 73 kuchyrika, ENB: G, cihla, dlazba, plastova
Republiky mistnosti
okna
- nam. jedna 65 cihla, dlazba, spoletné socialni zafizeni a
Republiky mistnost kuchynka, plastova okna, sklad, ENB:C
. . PVC, plstova okna, parkovaci misto,
nam. jedna e e . ,
8 Republik mistnost 97 socialni zafizeni spole¢né, reklamni plocha
P y na domé, ENB:G, cihla

Koeficienty Ky aZ Ko byly stanoveny stejné, jako v pfipadé malych kramkd. PrisluSenstvi zde

zahrnuje balkon, parkovaci misto, zabezpecovaci zafizeni i klimatizaci.
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Tab. C. 17 - Vypocet odvozené ceny nebytovych prostor( v Trebici [vlastni, 23]

P¥imé porovnani - cast 2B

Cena
Cena poZadovana Cena po Kcr Ki K2 Ks Ka Ks Ke Kz Ks Ko lo oceno.vane
ho objektu
c. Kcr odvozena
tsgi;)/(:\?crlf fg?;iiﬁe Reklamni | Velikost Uvaha Kax
K&/més | K&/m?/més K&/m?/més | Lokalita y y Dispozice | plochana | uZitné | PFisluSenstvi | ENB o X KE/M2Ymés
stav stav . znalce
domeé plochy Ks
prostoru domu
1 | 11000 104 0,98 102 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 0,99 103
2 | 35000 206 0,98 202 1,00 1,01 0,99 1,01 0,99 0,99 1,00 1,00 | 1,00 | 0,99 204
3 | 12080 54 0,98 53 1,00 1,03 1,00 0,99 0,99 0,98 1,00 1,00 | 1,00 | 0,99 54
4 | 17000 224 0,98 219 1,00 1,02 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,01 217
5 | 17000 179 0,98 175 1,00 1,02 0,99 0,99 1,00 1,00 1,01 1,02 | 1,00 | 1,03 170
6 6 000 86 0,98 84 1,00 1,01 1,00 0,99 0,99 1,00 1,02 1,00 | 1,00 | 1,01 83
7 5500 98 0,98 96 1,00 1,02 1,00 1,01 0,99 1,01 1,00 1,00 | 1,00 | 1,03 93
8 5000 79 0,98 78 1,00 0,99 1,00 0,99 0,99 1,01 1,01 1,00 | 1,00 | 0,99 79
Celkem pramér 126 125
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Tab. ¢ 18 - Vypocet odvozené ceny nebytovych prostorti ve Zddru nad Sdzavou [viastni, 23]

P¥imé porovnani - cast 2B

Cena
Cena pozadovar?a Cena po K; K Ks Ks K Ke K K K o ocenoyaneho
resp. zaplacena Kcr objektu
. odvozena
C. Kcr . .
f:;i?crlf fé:;iirlle Reklamni | Velikost Uvaha K1x
K¢/més | K&/m?/més K&/m?/més | Lokalita y y Dispozice | plochana | uZitné |PfisluSenstvi| ENB X | K&/m?/més
stav stav N znalce
domé plochy K8
prostoru domu
1| 20000 125 0,98 123 0,98 1,04 0,99 0,99 1,00 0,99 1,01 1,00 | 1,00 | 1,00 123
2 | 17000 152 0,98 149 1,00 1,03 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,02 146
3 | 14000 127 0,98 125 1,00 1,02 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 125
4 | 9000 96 0,98 94 0,98 1,02 1,00 1,01 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,02 92
5| 8000 80 0,98 78 0,99 1,01 1,00 0,99 0,99 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 0,99 79
6 | 8000 110 0,98 107 1,00 1,01 1,00 0,99 0,99 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,00 107
7 | 8000 123 0,98 121 1,00 1,01 1,00 1,00 0,99 1,01 1,00 1,03 | 1,00 | 1,04 116
8| 11317 117 0,98 114 1,00 1,01 1,00 0,99 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,01 113
Celkem pramér 114 113
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Cena pronajaté plochy nebytovych prostor( v hlavni budové je v Trebici 125 K&/m?/mésic a

ve Zdaru nad Sazavou 113 K&/m2/mésic.

Nasledujici pfimé porovnani (¢ast 1C/2C az 1F/2F) se tyka bytd, které se nachazi v hlavni
budové. Byty byly rozdéleny dle dispozic. V hlavni budové se nachazi byty 1+kk, 1+1, 2+1 a 3+1.
Mésto TrebiC pronajima tyto byty za 52,23 K&/m?/mésic. Provozni naklady v této ¢astce nejsou
zohlednény. Kazdy byt disponuje vlastnim fakturacnim méfidlem, ktery je pfepsan pfimo na

najemce.

VMPZ se vdobé tvorby databaze nenabizely 7adné byty k pronajmu. Do pfimého
porovnani byly tedy pouzity vzorky nachazejici se mimo MPZ. Tato skutecnost byla zohlednéna
v koeficientu Ky - lokalita. Prlmérna cena za m?, za kterou se nabizi byty v Tfebici soukromymi

vlastniky je i 5x vétSi neZ cena sjednand v najemnich smlouvach u méstskych bytd.

Do pfimého porovnani v ¢asti 1C/2C u dispozice 1+kk byly zahrnuty i byty s dispozici 1+1, a
to z toho dlvodu, Ze béhem tvorby databaze se nabizelo téchto bytl malo. Rozdilna dispozice byla

zohlednéna v koeficientu K4 - dispozice.

Tab. €. 19 - Vstupni udaje pro pfimé porovnani (byty 1+kk) v Trebici [vlastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 1C
x . . . Uzitna o
C. Lokalita Dispozice plocha (m?) Jiné
zdéné jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. Karlovo 14kk 3100 pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
objekt nameésti ' drevéna okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
. zdéné jadro, cihla, ENB: G, PVC, plastova
1 Riegrova 1+kk 30 okna
. plastova okna, zdéné jadro, cihla, ENB: G,
2 Riegrova 1+kk 37 PVC
o plastova okna, panel, sklep, bez balkonu,
3 Okrajova Trkk 32 2d&né jadro, PVC, ENB:F
4 Okraiova 141 37 zdéné jadro, panel, ENB: C, PVC, balkon,
J vytah, plastova okna
L e, zdéné jadro, panel, ENB:C, vytah, sklep,
> Obranct miru 1+ 42 balkon, PVC, plastova okna
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Pokracovadni tab. ¢ 19

P¥imé porovnani - cast 1C

x . . . UZitna o

C. Lokalita Dispozice plocha (m?) Jiné

6 Hartmannova 141 35 umakart, balkon, sklepni koje, ENB: G,
plastova okna, ptvodni lino, panel

| v pFipad& Zd4aru nad Sazavou byly do pfimého porovnani zahrnuty také byty o dispozici

1+1. Béhem tvorby databaze a stanovovani ocenéni se nabizely pouze tfi byty.

Tab. ¢ 20 - Vstupni udaje pro pfimé porovndni (byty 1+kk) ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 1C

x Uzitna
. Lokali Di [ iné
C okalita ispozice olocha (m?) Jiné
Zdéné jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. nam. 14Kk 3100 pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
objekt| Republiky ' drevéné okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
e Po rekonstrukci, balkon, vytah, plastova okna,
+
! Libusinska 11 33 PVC, sklep, ENB:G, panel
e Po rekonstrukci, balkon, vytah, plastova okna,
2 Nadrazni 11 34 PVC, bez sklepu, ENB:G, cihla
Po rekonstrukci, zdéné jadro, nové rozvody
3 Svermova 1+1 36 elektfiny a vody, plastova okna, vytah, sklep,
balkon, cihla, ENB: neuvedeno

Koeficienty Ky aZ Ky byly stanoveny pro byty obdobné, jako v pripadé nebytovych prostor(:

K, lokalita,

- Ky stavebné technicky stav bytu,
- Kz stavebné technicky stav domu,
- Kaydispozice,

- Ks garaz/parkovaci misto,

- Kevelikost uzitné plochy bytu,

- Ky pfisluSenstvi bytu,

- Ksgenergeticka narocnost budovy,

— Ko Uvaha znalce.

PrisluSenstvi zde zahrnuje balkon, parkovaci misto ¢i garaz, sklep nebo vytah.
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Tab. C. 21 - Vypocet odvozené ceny byt 1+kk v TrebicCi [vlastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 2C

Cena
Cena poZadovana Cena po Ki K2 Ks Ka Ks Ke Kz Ks Ko lo ocenqvaneho
Kcr objektu
v odvozena
C. Kcr B
Stavebné fé:;ﬁirlle Garaz/ | Velikost Uvaha Kix
K&/més | K&/m2/més K¢/m2/més | Lokalita | technicky <tav y Dispozice | parkovaci | uZitné | PfisluSenstvi | ENB snalce | = K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
1 8500 283 0,98 278 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 | 1,00 | 1,00 278
2 | 9000 243 0,98 238 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 0,99 0,99 1,00 | 1,00 | 0,99 241
3 | 9500 297 0,98 291 0,99 1,02 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 | 1,00 | 1,01 288
4 | 10000 270 0,98 265 0,99 1,02 0,99 1,01 1,00 0,99 1,01 1,04 | 1,00 | 1,05 252
5 8 500 202 0,98 198 0,99 1,02 0,99 1,01 1,00 0,98 1,02 1,04 | 1,00 | 1,05 189
6 8000 250 0,98 245 0,99 1,00 0,99 1,01 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,00 245
Celkem pramér 253 249
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Tab. ¢ 22 - Vypocet odvozené ceny byti 1+kk ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 2C

Cena
Cena pozadovana resp. Cena po ocenovaného
. Ki K2 Ks Ka Ks Ke K7 Ks Ko lo .
zaplacena Kcr objektu
odvozena
Kcr .
Stavebné f;?;i?crlle Garaz/ | Velikost Uvaha Kix
K¢/més | K&/m?/més K&/m2/més | Lokalita | technicky <tav y Dispozice | Parkovaci | uzitné | PfisluSenstvi | ENB malee | =% K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
11 000 333 0,98 327 1,00 1,02 0,99 1,01 1,00 1,00 1,02 1,00 | 1,00 | 1,04 314
10 000 294 0,98 288 1,00 1,02 1,00 1,01 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,04 277
5500 153 0,98 150 1,00 1,02 1,00 1,01 1,00 0,99 1,02 099 | 1,00 | 1,03 145
Celkem pramér 307 245
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Pro dispozice 1+kk byla stanovena cena oceriovaného objektu v Trebici na 249 K¢/m?2/mésic
a ve Zdaru nad Sazavou na 245 K&/m2/mésic. V pFimém porovnani (€4st 1D/2D) byly u Trebice

pouzity stejné vzorky jako v pfipadé dispozice 1+kk.

Tab. . 23 - Vstupni udaje pro pfimé porovnani (byty 1+1) v TrebiCi [vlastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 1D
x Uzitna
. Lokali Di [ iné
C okalita ispozice plocha (m?) Jiné
Zdéné jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. Karlovo 141 4200 pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
objekt namesti ' drevéna okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
1 Okrajova 141 37 Zdéné jadro, paneli ENB: C, PVC, balkon,
vytah
Lo Zdéné jadro, panel, ENB:C, vytah, sklep,
2 Obrancu miru 1+1 42 balkon, komora, PVC
3 Hartmannova 1+1 32 Umakart, balkon, sklepni kéje, ENB: G
4 Riegrova 14Kk 30 Zdéné jadro, cihla, ENB: G, PVC, plastova
okna
5 Riegrova 14Kk 37 Zdéné jadro, cihla, ENB: G, PVC, plastova
okna
o Plastova okna, panel, sklep, bez balkonu,
6 Okrajova Trkk 32 2dé&né jadro, PVC, ENB:F

Do pfimého porovnani bytll 1+1 jsou v pFipadé Zdaru zahrnuty i byty o dispozici 2+kk
s mensi vymérou (viz nasledujici tab. €. 24). Tento rozdil je zohlednén v nasledujici tab. €. 26

v koeficientu K, - dispozice.
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Tab. & 24 - Vstupni ddaje pro pfimé porovndni (byty 1+1) ve Zddru nad Sdzavou [viastni, 23]

P¥imé porovnani - ¢ast 1D

Uzitna

C. Lokalita Dispozice olocha (m?) Jiné
Ocers nam Zdéné jadro s keramickou dlazbou, v pokojich
ob'ek‘t Re ubl}k 1+1 42,00 parkety, kuchyné a chodba PVC, dfevéna okna
J P y s dvojsklem, ENB: G, cihla, sklepni kéje
Qe Po rekonstrukci, balkon, vytah, plastova okna,
1 L k 1+1
Ibusinska 33 PVC, sklep, ENB:G, panel
v, Po rekonstrukci, balkon, vytah, plastova okna,
2 Nadrazni 11 34 PVC, bez sklepu, ENB:G, cihla
v Po rekonstrukci, bez sklepa, bez vytahu, bez
+
3 Nadrazni 2+kk 45 balkonu, cihla, PVC, plastova okna, ENB:G
Po rekonstrukci, zdéné jadro, plastova okna,
4 Svermova 1+1 36 nové rozvody elektfiny a vody, vytah, sklep,
balkon, PVC, cihla, ENB: neuvedeno
5 HrnEifska +kk 46 Novostavba, balkon, sklepni kéje, cihla, ENB:C,
vytah, PVC, plastova okna
6 Studentska 141 36 Plvodni koupelna, vytah, panel, balkon,

plastova okna, PVC, sklep, ENB: D

Koeficienty Ky aZ Kq byly stanoveny pro dispozici 1+1 stejné, jako v pripadé bytd 1+kk:

K, lokalita,

- K; stavebné technicky stav bytu,

- Kz stavebné technicky stav domu,

- Kadispozice,

- Ks garaz/parkovaci misto,

- Kevelikost uzitné plochy bytu,

- Ky pFisluSenstvi bytu,

- Kgenergeticka naro¢nost budovy,

— Ko Gvaha znalce.

PFisluSenstvi zde zahrnuje balkon, parkovaci misto ¢i garaz, sklep nebo vytah.
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Tab. C. 25 - Vypocet odvozené ceny byt 1+1 v TrebicCi [vlastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 2D

Cena
Cena pozadovana Cena po Ki K K3 K Ks Ks Ks Ke | Ko | 1o |OcenOvaneho
Kcr objektu
v odvozena
C. Kcr .
Stavebné tséi;]/i?crlle Garaz/ | Velikost Uvaha Kix
K¢/més | K¢/m2/més K¢/m2/més | Lokalita | technicky <tav y Dispozice | Parkovaci | uzZitné | PfisluSenstvi | ENB snalce | % K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
1 10000 270 0,98 265 0,99 1,02 0,99 1,00 1,00 0,99 1,01 1,04 1,00 | 1,04 255
2 8500 202 0,98 198 0,99 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 1,02 1,04 | 1,00 | 1,04 191
3 8 000 250 0,98 245 0,99 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 1,00 | 0,99 247
4 8500 283 0,98 278 0,99 1,02 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 278
5 9000 243 0,98 238 0,99 1,02 1,00 0,99 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 | 0,99 241
6 9500 297 0,98 291 0,99 1,02 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 291
Celkem pramér 253 250
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Tab. ¢ 26 - Vypocet odvozené ceny byt 1+1 ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 2D

Cena
Cena pozadovana resp. Cena po ocefiovaného
. Ki K2 Ks Ka Ks Ke K7 Ks Ko lo .
zaplacena KCR objektu
v odvozena
C. Kcr 5
Stavebné f;?;i?crlle Garaz/ | Velikost Uvaha Kix
K¢/més | K&/m?/més K¢/m2/més | Lokalita | technicky <tav y Dispozice | Parkovaci | uzitné | PFisluSenstvi | ENB snalee | =% K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
1 11 000 333 0,98 327 1,00 1,02 0,99 1,00 1,00 1,01 1,02 1,00 1,00 | 1,04 314
2| 10000 294 0,98 288 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,01 1,01 1,00 | 1,00 | 1,04 277
3] 9600 213 0,98 209 1,00 1,02 1,00 1,01 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 | 1,02 205
4 | 5500 153 0,98 150 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 0,99 1,02 0,99 | 1,00 | 1,02 147
5| 10900 237 0,98 232 0,99 1,02 1,00 1,01 1,00 1,00 1,02 1,03 | 1,00 | 1,07 217
6 8 000 222 0,98 218 1,00 1,01 0,99 1,00 1,00 1,01 1,02 1,02 | 1,00 | 1,05 207
Celkem pramér 275 228
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Pro dispozice 1+1 ¢ini cena oceflovaného objektu v TFebi¢i na 250 K&/m2/mésic a ve Zdaru

nad Sazavou na 228 K¢/m?/meésic.
Nasledujici tab. €. 27 udava srovnavaci vzorky pro dispozice 2+1 ve mésté Trebic.

Tab. €. 27 - Vstupni udaje pro pfimé porovnani (byty 2+1) v Trebici [vlastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 1E

“ Uzitna
. Lokali Di i iné
C okalita ispozice plocha (m?) Jiné
zdéné jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. f pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
+
objekt Karlovo namesti 241 >4,00 drevénd okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
, umakart, smisena, ENB:G, balkon, plavodni
1 L. Pok h 2+1 . .
oxorneno >0 lino, plastova okna, bez sklepu
cihla, zdéné jadro, vytah, bez balkonu, 2
2 Deml 2+1 4 . .
emiova > sklepy, ENB:G, nové PVC, plastova okna
(e . zdéné jadro, plastova okna, nové PVC,
+
3 Obranct miru 241 >4 sklep, ENB:G, panel, bez balkonu
, vytah, balkon, Umakart, sklepni koje,
4 N k 2+1 7 . . .
ovodvorska > puvodni lino, ENB: G, panel, plastova okna
5 Lavického 241 58 cihla, zdéné jadro, vytah, ENB:G, nové PVC,
plastova okna, bez balkonu a sklepa
. plastova okna, umakart, pivodni lino,
Tolstéh 2+1
6 olsteho >8 balkon, ENB:C, sklep, panel, bez vytahu
. S drevéna okna, ptvodni lino, cihla, bez
+
/ Cyrilometodgjska 241 62 balkonu, sklepu a vytahu, ENB:G, umakart
zdéné jadro, sklep, cihla, ENB:E, plastova
+
8 Otmarova 241 69 okna, bez balkonu a vytahu, PVC
zdéné jadro, cihla, ENB: D, plastova okna,
2+1 7 ,
9 Otmarova > bez sklepu, balkonu a vytahu, PVC
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Do pfimého porovnani jsou u dispozic 2+1 ve Zdaru nad Sdzavou zahrnuty i byty 2+kk

s vétSi vymérou (viz tab. €. 28).

Tab. ¢ 28 - Vstupni tdaje pro pfimé porovndni (byty 2+1) ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

P¥imé porovnani - ¢ast 1E

x . . . UZitna "
C. Lokalita Dispozice plocha (m?) Jiné
Zdéneé jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. nam. 241 5400 pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
objekt| Republiky ' dfevéna okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
., , Po rekonstrukci, cihla, zahrada, plastova
! Strojirenska 241 65 okna, PVC, sklep, bez vytahu, ENB:G
Po rekonstrukci, bez sklepa, bez vytahu,
2 Nadrazni 2+kk 45 bez balkonu, cihla, PVC, plastova okna,

ENB:G

Plastova okna, po rekonstrukci, cihla,
3 Nadrazni 2+kk 60 PVC, bez balkonu, bez sklepa, bez
vytahu, ENB: neuvedeno

Zahrada, sklep, garazové stani, cihla,
4 Kupecka 2+kk 62 novostavba, PVC, plastova okna, terasa,
ENB:G

nam Terasa, parkovaci misto, sklepni kéje, po
5 . 2+kk 52 rekonstrukci, PVC, plastova okna, cihla,
Republiky ,
bez vytahu, ENB:C

ham Bez balkonu, parkovaci misto, sklepni
6 . 2+kk 66 koje, cihla, po rekonstrukci, plastova

Republik
PUBTKY okna, PVC, bez vytahu, ENB:C
Cihla, balkon, vytah, plastova okna, cihla,
+
/ Nezvalova 241 >8 PVC, zdéné jadro, sklep, ENB: neuvedeno
Vytah, PVC, plastova okna, po
8 Dolni 2+1 53 rekonstrukci, panel, balkon, ENB:

neuvedeno

Bez vytahu, sklep, balkon, ¢astecna
9 Brodska 2+1 55 rekonstrukce (nova koupelna), plastova
okna, cihla, PVC, ENB: neuvedeno

Plvodni stav, cihla, ENB:G bez vytahu,

10 Brodska 241 >4 bez sklepu, plastova okna, bez balkonu
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Koeficienty Upravy ceny byly stanoveny stejné, jako u pfedchozich dispozic:

- Kj lokalita,

- K; stavebné technicky stav bytu,
- Ksstavebné technicky stav domu,
- Kydispozice,

- Ks garaz/parkovaci misto,

- Kevelikost uZitné plochy bytu,

- Ky pFisluSenstvi bytu,

- Ksenergeticka narocnost budovy,

— Ko Uvaha znalce.

PFisluSenstvi zde opét zahrnuje balkon, parkovaci misto ¢i garaz, sklep nebo vytah. Zahrnuti

bytd o jiné dispozici upravuje koeficient K4 - dispozice.
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Tab. C. 29 - Vypocet odvozené ceny byt 2+1 v Trebici [vlastni, 23]

PF¥imé porovnani - East 2E

Cena
Cena pozadovana CeEpro Ki Ko K3 K Ks Ks Ks Ke | Ko | lo Oce:g}‘éak?jho
. odvozena
C. Kcr
Stavebné fgi;iiﬁi Garaz/ | Velikost Uvaha Kix
K¢/més | K&/m?2/més K¢/m2/més | Lokalita | technicky <tav Dispozice | Parkovaci| uzitné | PfisluSenstvi | ENB nalee | = K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
1 8500 170 0,98 167 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00| 1,00 |0,99 168
2| 12000 222 0,98 218 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 | 1,00 | 1,02 214
3| 9200 170 0,98 167 0,99 1,02 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 |1,00 167
4 | 13000 228 0,98 224 0,99 1,00 0,99 1,00 1,00 0,99 1,02 1,00 | 1,00 |0,99 226
51 11000 190 0,98 186 0,98 1,02 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 | 1,00 |0,99 188
6| 10000 172 0,98 169 0,98 1,00 0,99 1,00 1,00 0,99 1,01 1,04 | 1,00 | 1,01 167
7 8830 142 0,98 140 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 0,98 0,99 1,00 | 1,00 |0,96 145
8| 13000 188 0,98 185 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 0,97 1,00 1,02 | 1,00 | 1,01 183
9| 12000 160 0,98 157 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 0,97 0,99 1,03 | 1,00 |1,01 155
Celkem pramér 179 179
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Tab. ¢ 30 - Wypocet odvozené ceny byt 2+1 ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

PF¥imé porovnani - East 2E

Cena
Cena pozadovana Cena po ocefiovaného
. Ki K2 Ks Ka Ks Ke K7 Ks Ko lo .
resp. zaplacena KCR objektu
. odvozena
C. Kcr 5
Stavebné fgi;if’cﬁe Garaz/ | Velikost Uvaha Kix
K¢/més | K&/m?/més K¢/m2/més | Lokalita | technicky <tav y Dispozice | Parkovaci| uzitné | PfisluSenstvi | ENB nalce | K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
1 9000 138 0,98 136 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 136
2 | 9600 213 0,98 209 1,00 1,02 1,00 0,99 1,00 1,01 0,99 1,00 | 1,00 | 1,01 207
3 | 11000 183 0,98 180 1,00 1,02 1,00 0,99 1,00 1,00 0,99 099 | 1,00 |0,99 182
4 | 12000 194 0,98 190 0,99 1,02 1,00 0,99 1,00 0,99 1,02 1,00 | 1,00 | 1,01 188
5 | 12000 231 0,98 226 1,00 1,02 1,00 0,99 1,01 1,00 1,01 1,03 | 1,00 | 1,06 213
6 | 11000 167 0,98 163 1,00 1,02 1,00 0,99 1,01 0,99 1,00 1,03 1,00 |1,04 157
7 | 10000 172 0,98 169 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 099 | 1,00 | 1,03 164
8 9500 179 0,98 176 1,00 1,02 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 | 1,00 | 1,00 176
9 | 12500 227 0,98 223 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 099 | 1,00 | 0,99 225
10| 9000 167 0,98 163 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 | 1,00 | 0,98 167
Celkem pramér 182 181
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VySe odvozené ceny ocenovaného objektu pro dispozici 2+1 ¢ini ve mésté Trebic

179 K&/m?2/mésic a ve Zdaru nad Sazavou 181 K&/m2/mésic.

Posledni pfimé porovnani (Cast 1F/2F) je sestaveno pro byty o dispozici 3+1. Nasledujici

tab. €. 31 udava vstupni Udaje pro pfimé porovnani ve mésté Trebic.

Tab. . 31 - Vstupni udaje pro pfimé porovnani (byty 3+1) v Trebici [vlastni, 23]

PFimé porovnani - €ast 1F

x , . . UzZitna .
C. Lokalita Dispozice olocha (m?) Jiné
Zdéné jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. Karlovo 341 65.00 pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
objekt namesti ' drevéna okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
1 Dukovanska 341 58 Vytah, umakart, sklep, panel, plastova okna,

balkon, ENB:C, ptvodni lino

Cihla, balkon, parkety v pokojich, pGvodni
2 Lidicka 3+1 65 lino v kuchyni a chodbé&, ENB: B, sklep, bez
vytahu, plastova okna, zdéna koupelna

Cihla, ENB:G, bez vytahu a sklepu,

3 Nadrazni 3+1 66 )
novostavba, plastova okna

Plastova okna, parkovaci misto v cenég,
4 Kmochova 3+1 71 zdéna koupelna, balkon, cihla, sklep, ENB:G,
bez vytahu, PVC

Panel, vytah, zdéné jadro, sklep, balkon,

° Pr. Holubee > 72 ENB: C, PVC, plastova okna

o | muomnsa | s e o i

I ST R vyt

8 Scholhornova 341 74 Cihla, balkon, sklep, ,PVC, ENBV:G,’ plastova
okna, bez vytahu, zdéné

9 okruzni 341 77 Balkon, bez vytahu, plastova okna, zdéné

jadro, sklep, panel, ENB:G, PVC
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Pokracovadni tab. ¢. 31

PF¥imé porovnani - €ast 1F

“ Uzitna
. Lokali Di i iné
C okalita ispozice plocha (m?) Jiné
Cihla, plastova okna, Umakart, parkety,
10 Revolucni 3+1 69 puvodni lino, ENB: G, bez vytahu, balkon,
bez sklepu
U Zd4ru nad Sazavou je do pFimého porovnani zahrnut i jeden byt o dispozici 3+kk (viz tab.
¢. 32).
Tab. ¢ 32 - Vstupni udaje pro pfimé porovndni (byty 3+1) ve Zddru nad Sdzavou [viastni, 23]
PF¥imé porovnani - €ast 1F
Uzitna
C. Lokalita Dispozice plocha Jiné
(m?)
Zdéné jadro s keramickou dlazbou, v
Ocen. nam. 341 65.00 pokojich parkety, kuchyné a chodba PVC,
objekt| Republiky ' drevéné okna s dvojsklem, ENB: G, cihla,
sklepni koje
Po rekonstrukci, balkon, cihla, bez vytahu,
! Neumannova 3+ o4 bez sklepa, PVC, plastova okna, ENB: G
. Cihla, bez vytahu, plastova okna, zdéné
2 K +1 s
opecna 3 66 jadro, parkety, sklep, bez balkonu, ENB:G
3 Nezvalova 341 69 Balkon, zdenejédro, parkety, sklep, vytah,
cihla, plastova okna, ENB: neuvedeno
Balkon, vytah, sklepni kéje, pavodni stav,
4 Palach +1 7 .
alachova 3 3 plastova okna, panel, ENB:G
, Cihla, po rekonstrukci, PVC, dva balkony,
5 L 3+1 75 . .
esni plastova okna, sklep, bez vytahu, ENB:C
Bez vytahu, plvodni stav, sklep, cihla,
6 Lucni 3+1 76 drevéna okna, plvodni parkety, balkon,
ENB: neuvedeno
Po rekonstrukci, dfevéna okna, parkovani,
7 Nadrazni 3+kk 94 cihla, bez vytahu, parkety, bez sklepu, bez
balkonu, ENB:G

Koeficienty Upravy ceny byly stanoveny opét stejné jako u pfedchozich dispozic.
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Tab. C. 33 - Vypocet odvozené ceny byt 3+1 v TrebicCi [vlastni, 23]

PF¥imé porovnani - East 2F

Cena
Cena poZadovana Cena po Ki K2 Ks Ka Ks Ke Kz Ks Ko lo ocenoyaneho
Kcr objektu
5 odvozena
C. Kcr Stavebnd
avebné &
o | stavebné Garaz | Velikost , Kix
ey y y . y . technicky | technicky | . . S IS R , Uvaha L .
K¢/més | K&/m?/més K¢/m2/més | Lokalita stav stav Dispozice | Parkovaci| uZitné | PfisluSenstvi | ENB snalce | = x | K&/m?2/més
misto plochy Ks
bytu domu

1] 11000 190 0,98 186 0,98 1,00 0,99 1,00 1,00 1,01 1,02 1,04 | 1,00 |1,04 179
2 | 11000 169 0,98 166 0,98 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 1,05| 1,00 [1,05 158
3 | 12500 189 0,98 186 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 |1,00 186
4 | 13000 183 0,98 179 0,98 1,02 1,00 1,00 1,01 0,99 1,01 1,00| 1,00 |1,01 178
5 | 15500 215 0,98 211 0,98 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 1,02 1,04 1,00 [1,03 205
6 | 14900 204 0,98 200 0,98 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 1,02 1,00 1,00 |0,99 202
7 | 14000 192 0,98 188 0,99 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 1,01 1,00 1,00 [0,99 190
8 | 15900 215 0,98 211 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 0,98 1,01 1,00 1,00 |1,00 21
9 | 13000 169 0,98 165 0,97 1,02 0,99 1,00 1,00 0,98 1,01 1,00| 1,00 |0,97 171
10| 10000 145 0,98 142 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00| 1,00 |0,97 146

Celkem pramér 183 183
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Tab. ¢ 34 - ypocet odvozené ceny byt 3+1 ve Zddru nad Sézavou [viastni, 23]

PF¥imé porovnani - East 2F

Cena
Cena pozadovar,\a Cena po K; K Ks Ks K Ke K K Ko o ocenqvaneho
resp. zaplacena KCR objektu
. odvozena
C. Kcr .
Stavebné tséiziiie Gardz/ | Velikost Uvaha Kix
K¢/més | K&/m2/més K¢/m2/més | Lokalita | technicky <tav y Dispozice | Parkovaci| uzitné | PfisluSenstvi | ENB nalee | =% K&/m2/més
stav bytu domu misto plochy Ks
1| 14000 219 0,98 214 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,02 210
2 | 13000 197 0,98 193 0,99 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 193
3 | 13000 188 0,98 185 1,00 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 099 | 1,00 |1,02 181
4 | 9500 130 0,98 128 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 0,99 1,02 1,00 | 1,00 | 1,00 128
5| 13000 173 0,98 170 0,98 1,02 1,00 1,00 1,00 0,99 1,02 1,03 | 1,00 | 1,04 163
6 | 12500 164 0,98 161 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 099 | 1,00 |0,96 168
7 | 13500 144 0,98 141 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 0,97 0,99 1,00 | 1,00 | 0,96 147
Celkem pramér 170 170
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Ve mésté TFebi¢ &ini cena ocefiovaného objektu odvozena 183 K&/m2/mésic a ve Zdaru nad

Sazavou 170 K&/m?/mésic pro mésto Zdar nad Sazavou.

Nasledujici tab. €. 35 aZ 38 udavaji shrnuti odvozenych cen ocehovaného objektu

v K&/m?/mésic pro malé krdmky a nebytové prostory v hlavni budové. V pfipadé malych kramkd na

levé a pravé strané se s prodejni plochou zaroven pronajima i sklad. Tato skuteCnost byla

zohlednéna jiz v koeficientech (konkrétné koeficient K4 - dispozice).

Tab. ¢. 35 - Hruby rocni vynos z malych kramkd v TrebiCi [viastni]

Typ Vymeéra Sklad | KE/m?/més | KE/mésic | Pocet K¢/ro€né
Prodejna & 1 15,10 7,28 133,00 | 2982,29 6 214 725,11
Prodejna &. 2 16,70 7,28 133,00 | 319550 2 76 692,11
Prodejna &. 3 15,25 7,45 133,00 | 3024,94 3 108 897,68
;:g?jej”a ¢.3-vesi 15,25 15,70 133,00 | 411635 1 49 396,20

Celkem | 449711,10

Hruby roc¢ni vynos z malych kramk0 cini po zaokrouhleni 449 711 K¢ pro mésto Trebic a

535 822 K¢ pro mésto Zdar nad Sazavou.

Tab. ¢ 36 - Hruby ro¢ni vynos z malych krémki ve Zddru nad Sdzavou [viastni]

Typ Vymeéra Sklad | KE/m?/més | KE/mésic | Pocet Ké/ro€né
Prodejna €. 1 15,10 7,28 159,00 | 3552,59 6 255 786,53
Prodejna & 2 16,70 7,28 159,00 | 3806,57 2 91 357,77
Prodejna & 3 15,25 7,45 159,00 | 3603,39 3 129 721,94
;:fa‘fjej”a C3-Vesl | 55 15,70 159,00 | 4912,99 1 58 955,86

Celkem | 535 822,11

V hlavni budové se pronajimaji nebytové prostory a byty. Tab. €. 37 a 38 udavaji celkovy

hruby vynos z nebytovych prostor(, které se nachazeji v prizemi objektu.
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Tab. ¢ 37 - Hruby vynos z nebytovych prostort v Trebici [vlastni]

Typ Vyméra | K&/m?/mésic | KE/mésic | Pocet Ké/ro€né
Nebytovy prostor €. 1 70 125,00 8 774,51 1 105 294,08
Nebytovy prostor ¢. 2 110 125,00 13 788,51 1 165 462,13
Nebytovy prostor €. 3 132 125,00 16 546,21 1 198 554,55

Celkem | 469 310,76
Tab. ¢ 38 - Hruby vynos z nebytovych prostorti ve Zddru nad Sdzavou [viastni]

Typ Vyméra | KE/m?/mésic | KE/mésic | Pocet K&/rocné
Nebytovy prostor €. 1 70 113,00 7 910,00 1 94 920,00
Nebytovy prostor ¢. 2 110 113,00 12 430,00 1 149 160,00
Nebytovy prostor €. 3 132 113,00 14 916,00 1 178 992,00

Celkem | 423 072,00

Ro&ni vynosy z tohoto pronjmu €ini po zaokrouhleni v Tfebi¢i 469 311 K¢ a ve Zdaru nad

Sazavou 423 072 K¢.

Nasledujici tab. €. 39 a 40 shrnuji celkové rocnich vynosy z pronajmu bytd. Celkem se jich

v hlavni budové nachézi deset.

Tab. ¢. 39 - Hruby rocni vynos z prondjmu bytu v Trebici [vlastni]

Typ Vyméra K¢E/m?2/mésic K&/mésic Pocet K¢&/rocné

Byt 1+kk 31 249 7 713,86 2 185 132,58

Byt 1+1 42 250 10519,44 2 252 466,66

Byt 2+1 54 179 9681,80 3 348 544,63

Byt 3+1 65 183 11 863,48 3 427 085,15
Celkem | 1213 229,02

V Tfebiti €ini roéni vynosy z pronajmu byt po zaokrouhleni 1 213 229 K& a ve Zdaru nad

Sazavou 1 162 528 K¢.

Tab. & 40 - Hruby rocni vynos z prondjmu byti ve Zddru nad Sdzavou [viastni]

Typ Vymeéra KE/m?2/mésic K&/mésic Pocet KE/ro€né

Byt 1+kk 31 245 7 609,52 2 182 628,51

Byt 1+1 42 228 9 567,86 2 229 628,64

Byt 2+1 54 181 9794,68 3 352 608,66

Byt 3+1 65 170 11 046,16 3 397 661,86
Celkem | 1162527,66
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Celkové hrubé rocni vynosy ze vSech pronajimanych casti Cini po zaokrouhleni v TrebiCi

2 132 251 K& a ve Zdaru nad Sazavou 2 121 422 K&.

Tab. ¢. 41 - Celkové hrubé rocni vynosy z prondjmu [vlastni]

Pronajimany prostor Trebic Zdar nad Sazavou
Malé kramky 449711,10 535 822,11
Byty 1213 229,02 1162 527,66
Nebytové prostory (hlavni budova) 469 310,76 423 072,00
Celkem (K¢) 2132 250,88 2121 421,77

Wipocet vynasové hodnoty malych kramkd

Po stanoveni hrubého roc¢niho pfijmu z pronajmu je nutné uvaZovat i se ztratami na
najemném (neobsazenosti). Vtomto pripadé je neobsazenost uvazovana ve vysi jednoho
mésicniho pfijmu. Efektivni hruby pfijem je pak dan rozdilem hrubého rocniho pFijmu a

neobsazenosti.

Kromé efektivniho hrubého prijmu vstupuji do vypoctu i vydaje na dosazeni pfijma, a to

vydaje na udrzbu a opravy, dan z nemovitosti, pojisténi a vydaje na provoz a spravu.

Naklady na béZznou udrzbu a opravy Cini na jeden maly kramek 200 K&/mésic, celkem se
jedna o Castku 28 800 K¢ rocné. Naklady na provoz a spravu nejsou u malych kramk0 pocitany,

protoZze mésto Trebi¢ ma nasmlouvanou spolecnost pouze na spravu bytd.

Dan z nemovitosti neni v pfipadé této stavby do vydajd zahrnuta. A to z toho ddvodu, Ze
zdanitelna stavba, ktera je v majetku obce, je od této dané osvobozena, pokud se nachazi v jejim

katastralnim Gzemi. Obé mésta tuto podminku splfuji. [38]

DalSi polozkou mezi vydaji je pojiSténi nemovitosti. Mésto Trebi¢ na zakladé uzavrené
smlouvy s pojistovnou hradi kazdy rok ¢astku 59 120 K&. Pojisténi malych krdmkd stoji 27 510 KC.
V pfipadé Zdaru nad Sazavou je také uvazovano s touto ro¢ni ¢astkou za pojisténi.

JelikoZ je pozemek i stavba ve vlastnictvi stejného subjektu, nebylo do vydajl zahrnuto ro¢ni

najemné pozemku. Pocet let vyplaceni renty je uvazovano na 50 let, a to z toho ddvodu, Ze v této

dobé neni predpokladana Zzadna modernizace Ci rekonstrukce.

Podle spolecnosti Cushmann & Wakefield je hodnota miry kapitalizace pro komercni
objekty v Brné 6,25 %. Pfi predpokladu, Ze na Vysociné je vétsi riziko pro investice, mize byt

vynosnost pro malé kramky stejna jako v ocefiovaci vyhlasce - 7 %. [7, 40]
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Koeficient kapitalizace pfi uroCeni 50 let se vypocita pomoci nasledujici rovnice €. 28.

Hodnota 13,801 je shodna pro obé mésta. [12]

_@+d"-1_ (14007)* -1
T (@+Drxi (140,07)5° x 0,07

= 13,801 (28)

Vynosova hodnota nemovitosti se poté vypocita jako soucin Cistého ro¢niho vynosu a

koeficientu kapitalizace (viz rovnice €. 29 a 30). [12]

VH =V xk =355925,17 x 13,801 = 4 912 033,03 K¢ (pro Trebic) (29)

VH =V x k = 434 860,26 x 13,801 = 6 001 396,19 K¢& (pro Zd'ar n.S.) (30)

V dal$im kroku se vypocita odurocena zUstatkova hodnota pozemku podle rovnice €. 31 a
32, protoZe cena za pronajem v sobé zahrnuje pronajem prostoru a i ¢ast pfipadajici na pronajem

pozemku. [16]

No = ziistatkova hodnota pozemku 537 926,20 18 261 39 K& Thebit (31)
P aA+0" T+ 0,07 39 K (pro Treblt)
_ zUstatkova hodnota pozemku _ 420839,80 (32)

b = = 14 286,57 K& (pro Zd'ar n.S.)

1+Dn ~ (140,07)5°

Celkova vynosova hodnota nemovitosti je poté souctem odurocené zlstatkové hodnoty

pozemku a vynosové hodnoty nemovitosti.

Nasledujici tab. €. 42 udava vypocet vynosové hodnoty u malych krdmkd pro mésta Trebic

a Zdar nad Sazavou.

Tab. ¢. 42 - Vypocet vynosové hodnoty u malych krdmki pomoci docasné renty [vlastni, 23]

Vstupni Gdaje TFebi¢ Zdarn.S.
Hruby pfijem z pronajmu (K&/rok) 449711,10 535 822,11
Neobsazenost - ztraty na najemném (1 mésic/Kc) 37 475,92 44 651,84
Efektivni hruby pfijem (K&/rok) 412 235,17 491 170,26

Vydaje na dosazeni prijm{
Vydaje na provoz a spravu 0 0
Vydaje na béznou udrzbu a opravy 28 800,00 28 800,00
Dan z nemovitosti (K¢) osvobozeno Osvobozeno
Pojisténi - na zakladé uzavirené smlouvy (K<) 27 510,00 27 510,00
Celkem vydaje rocné (Kc) 56 370,00 56 370,00
Vypocet Cistého rocniho najemného

PFijmy rocné celkem (K¢) 412 23517 491 170,26
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Pokracovani tab. ¢ 42

Vstupni Gdaje TFebié Zdar n. S.
Vydaje ro¢né celkem (K<) 56 310,00 56 310,00
Cisté rocni ndjemné (K¢) 355 925,17 434 860,26

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty rocni vynos z nemovitosti (K¢) 355 925,17 434 860,26
Pocet let vyplaceni renty 50 50
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty (u %) 7,00 7,00
Mira kapitalizace setinna (i) 0,070 0,070
Urocitel (q) 1,070 1,070
Koeficient kapitalizace pfi Uroceni 50 let 13,801 13,801
Vynosovd hodnota (KC) 4912 033,03 6 001 396,19
ZUstatkova hodnota pozemku (K¢) 537 926,20 420 839,80
Odurocené zlstatkova hodnota (K<) 18 261,39 14 286,57

Naklady na vady a nedodélky (K<) - -

Odhadovana vynosova hodnota (Kc) 4930 294,42 6015 682,76

Na zakladé trzniho ocenéni je odhadovana vynosova hodnota malych krdmk0 v Trebici

4930 294 K¢ a ve Zdaru nad Sazavou 6 015 683 K¢.

VWpocet vynosavé hodnoty hiavni budovy

Stejné jako v pripadé malych krdmkd je zapotrebi stanovit hruby ro¢ni prijem z pronajmu,

neobsazenost a efektivni hruby pfijem.

Naklady na béZnou udrZzbu a opravy cini na nebytovy prostor v hlavni budové 25
K&/m?2/mésic, celkem tyto naklady ¢ini 93 600 K¢ roc¢né. V pripadé bytl si tyto naklady hradi sam
najemce.

Naklady na provoz a spravu Cini na jeden byt 290 K&/mésic. Celkem tedy 34 800 K¢ rocné

za viech deset bytd. U nebytovych prostord v hlavni budové nejsou tyto naklady pocitany, protoze

mésto Trebi¢ ma nasmlouvanou spolec¢nost pouze na spravu bytd.

Pojisténi hlavni budovy 31 610 K& V pFipadé Zdaru nad Sazavou je také uvazovéano s touto
roCni Castkou za pojisténi. Jelikoz je pozemek i stavba ve vlastnictvi stejného subjektu, nebylo do

vydajd zahrnuto ro¢ni ndjemné pozemku.
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V pfipadé hlavni budovy, kde pFfevazuje jako hlavni Ucel zajiSténi bytovych potfeb, je mira
kapitalizace dle ocenovaci vyhlaSky stanovena na hodnotu 4,5 %. Vzhledem k tomu, Ze se v hlavni

budové pronajimaji i nebytové prostory je uvazovano s hodnotou 4,75 %. [7, 40]

Pocet let vyplaceni renty je také uvaZzovan na 50 let, z toho ddvodu, Ze v této dobé neni

predpokladana zadna modernizace ¢i rekonstrukce.

Koeficient kapitalizace pfi Uroceni 50 let se vypocita pomoci nasledujici rovnice €. 33.
Koeficient ma hodnotu 18,984 pro obé mésta. [12]

_@+D"—1_ (140,0475)%° -1

= - = 18,984 33
A+ xi (1+0,0475)5° x 0,0475 (33)

Vynosova hodnota nemovitosti se poté vypocita jako soucin Cistého rocniho vynosu a

koeficientu kapitalizace (viz rovnice €. 34 a 35). [12]

VH =V xk=1382318,13 x 18,984 = 26 242 443,21 K¢ (pro Trebic) (34)

VH = V x k = 1293 456,36 x 18,984 = 24 555 458,09 K& (pro Zd4r n.S.) (35)

V dal$im kroku se, stejné jako v pfipadé malych kramkd, vypocitd odurocend zlstatkova

hodnota pozemku (viz rovnice €. 36 a 37). [16]

_ zlistatkova hodnota pozemku _ 189 673,40
P (1+i)n "~ (1+0,0475)5°

= 18 633,95 K& (pro Tiebi¢) (36)

_ zlstatkova hodnota pozemku _ 148 388,60
P (1 +i)n ~ (1 +0,0475)50

= 14 578,03 K¢& (pro Zd'ar n.S.) (37)
Souctem vynosové hodnoty nemovitosti a odurocené zlstatkové hodnoty pozemku je déna
vynosova hodnota nemovitosti.

Vypocet vynosového hodnoty nemovitosti pro mésta TFebi¢ a Zdar nad Sazavou upravuje

nasledujici tab. €. 43.

Tab. ¢. 43 - Vypocet vynosové hodnoty u hlavni budovy pomoci docasné renty [vlastni, 23]

Vstupni Gdaje TFebi¢ Zdar n. S.
Hruby pfijem z pronajmu (K&/rok) 1682 539,75 1 585 599,66
Neobsazenost - ztraty na najemném (1 mésic) 140 211,65 132 133,31
Efektivni hruby prijem (KZ/rok) 1542 328,13 1 453 466,36
Vydaje na dosazeni prijmu
Vydaje na provoz a spravu 34 800,00 34 800,00
Vydaje na béZnou udrzbu a opravy 93 600,00 93 600,00
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Pokracovani tab. ¢ 43

Vstupni Gdaje TFebi¢ Zdar n. S.
Dar z nemovitosti (K¢) osvobozeno osvobozeno
Pojisténi - na zakladé uzaviené smlouvy (K<) 31 610,00 31 610,00
Celkem vydaje rocné (Kc) 160 010,00 160 010,00
Vypocet Cistého rocniho najemného
PFijmy rocné celkem (K<) 1542 328,13 1453 466,36
Vydaje ro¢né celkem (K<) 160 010,00 160 010,00

Cisté rocni ndjemné (K¢)

1382 318,13

1293 456,36

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty rocni vynos z nemovitosti (K¢) 1382318,13 1293 456,36
Pocet let vyplaceni renty 50 50

Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty (u %) 4,75 4,75
Mira kapitalizace setinna (i) 0,0475 0,0475
Urocitel (q) 1,0475 1,0475
Koeficient kapitalizace pfi Uroceni 50 let 18,984 18,984
Vynosovd hodnota (K¢) 26 242 443,21 24 555 458,09
ZUstatkova hodnota pozemku (K<) 189 673,40 148 388,60
Odurocena zUstatkova hodnota (K¢) 18 633,95 14 578,03
Naklady na vady a nedodélky (K<) - -
Odhadovana vynosova hodnota (Kc) 26 261 077,15 24 570 036,13

Vynosové hodnota hlavni budovy je ve mésté TFebici 26 261 077 K& a ve mésté Zdar nad

Sazavou 24 570 036 KC.

Celkova vynosova hodnota ocefiovaného objektu na zakladé trzniho ocenéni je stanovena

ve vy3i 31 191 372 K& pro mésto Trebi€ a 30 585 719 pro mésto Zdar nad Sazavou.

Tab. . 44 - Odhadovand vynosovd hodnota nemovitosti v obou méstech [vlastni]

Vynosova hodnota

Trebic

Zdar nad Sazavou

Malé kramky

4930 294,42

6 015 682,76

Hlavni budova

26 261 077,15

24570 036,13

Celkem

31191 371,57

30585 718,89

93




6.5.3 Ocenéni podle vyhlasky €. 441/2013 Sh.

Vypocet hodnoty nemovitosti pomoci ocenovaci vyhlasky probéhne ve dvou krocich.

Nejdfive se vypocita ocenéni pro malé kramky na levé a pravé strané a poté pro hlavni budovu.

Ocenéni malych krémkd

Malé kramky byly vytvofeny po pfestavbé garazi ve dvornim traktu v roce 1994. V roce 2004
byla provedena oprava spolecnych toalet, které slouZi pro najemce. V roce 2009 probé&hla vyména
oken a dvefi. O rok pozdé&ji probéhla rekonstrukce fasady domu, pfi které byla zrekonstruovana i

fasdda malych kramkad.

Vstupnim udajem pro vypocet je zakladni cena, ktera se urci dle typu budovy v pfiloze €. 8.
V tomto pfipadé je stavba zatfidéna do typu budovy H - Budovy pro obchod a sluzby s oznacenim

CZ-CC 123. Zakladni cena pro tento typ budovy ¢ini 2 669 K&/m?2.

Zakladni cena se poté musi prepocitat pomoci koeficientu druhu konstrukce, ktery je
uveden v pfiloze ¢. 10 ocenovaci vyhlasky. Uréi se podle typu konstrukce, hlavni budova i malé

kramky po obou stranach jsou zdéné. [7]

Dalsi koeficienty, které vstupuji do vypoctu, jsou koeficient zastavéné plochy (Ky) a
koeficient prepoctu zakladni ceny podle primérné vysky (Ks). Koeficient zastavéné plochy se urci
podle nasledujici rovnice €. 38. Tento koeficient ma pro TFebi¢ i Zdar nad Sazavou stejnou

hodnotu. [7]

)

K—092+6’60—092+
2= pzp 431,69

= 0,93529 (38)
Koeficient prepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi se urci podle nasledujici

rovnice €. 39 a m4 také stejnou hodnotu pro Tfebi¢ i Zdar nad Sazavou. [7]

K; = 0,30 2’10—030 2’10—077191 39
3—,+7—,+m—, (39)

Dale do vypoctu vstupuje koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp), urci se
podle rovnice €. 40 a 41. Index trhu (Ir) a index polohy (lp) jsou prevzaty z vypocCtu ocenéni

pozemku. [7]

pp = I X Ip = 0,960 x 0,852 = 0,818 (pro Trebit) (40)
pp = Iy X I, = 1,000 X 0,852 = 0,852 (pro Zd'ar n.S.) (41)

Poslednimi koeficienty, které vstupuji do vypoctu, jsou koeficient polohovy (Ks) a koeficient

zmeény cen staveb (Ki). Koeficient polohovy se urci podle pFilohy €. 20, v obou pFipadech se jedna o
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skupinu ostatni mésta s hodnotou koeficientu 1,000. Koeficient zmény cen staveb je uvedeny

v priloze €. 41. Podle klasifikace CZ-CC mé koeficient hodnotu 2,243 pro Tfebi¢ i Zdar nad Sazavou.

[7]

Tab. ¢ 45 - Vstupni tdaje dle ocefiovaciho pFedpisu pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni udaje Promé&nné | TrFebi€ | Zdarn.S.
Rok odhadu (roky) 2020 2020
Rok poftizeni (roky) 1994 1994
Rekonstrukce fasady (roky) 2010 2010
Vymeéna oken a dvefi (roky) 2009 2009
Rekonstrukce spolecného WC (roky) 2004 2004
Typ budovy ) H H
Kéd Cz-CC (-) 123 123
Zakladni cena ZC (K¢) 2 669 2669
Obestavény prostor OP (m3) 1921,00 1921,00
Priimérna vyska podlazi PVP (m) 4,45 4,45
Priimérna zastavéna plocha PZP (m2) 431,69 431,69
Koeficient druhu konstrukce Ky (-) 0,939 0,939
Koeficient zastavéné plochy K2 (-) 0,93529 0,93529
Koeficient vySky podlazi Ks (-) 0,77191 0,77191
Koeficient polohovy Ks (-) 1,00 1,00
Koeficient zmény cen staveb Ki (-) 2,243 2,243
Index trhu It It (-) 0,960 1,000
Index polohy Ip lp (-) 0,852 0,852
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp (-) 0,818 0,852

DalSi polozkou, ktera vstupuje do vypoctu ocenéni je koeficient vybaveni stavby K. Tento
koeficient se vypocita na zakladé cenovych podill konstrukci a vybaveni dle tabulky ¢. 1 uvedené
v pfiloze €. 21. Nasledujici tabulka €. 46 udava cenove podily pro budovu typu H - Budovy pro

obchod a sluzby s oznacenim CZ-CC 123.

Konstruk¢ni prvky se posoudi, zda jsou standardni, nadstandardni ¢i podstandardni, a na
zakladé toho se vypocte upraveny cenovy podil. Pokud se jedna o konstrukcni prvek Ci vybaveni
standardni ma koeficient hodnotu 7, pokud o nadstandardni ma hodnotu 7,54 a pokud je prvek €i

vybaveni podstandardni ma koeficient hodnotu 0,46.

95



Po zhodnoceni typu konstrukce se vypocita upraveny cenovy podil pomoci soucinu
cenového podilu a hodnoty dle typu konstrukce. Koeficient vybaveni stavby se nasledné urci jako
soucet upravenych cenovych podilli. Hodnota tohoto koeficientu je 1,04374 a je stejny pro Trebic i

Zdar nad Sazavou.
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Tab. ¢ 46 - Vypocet koeficientu vybaveni stavby pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

P;" Konstrukce a vybaveni Provedeni Typ konstrukce | Cenovy podil Koelf(igine;l:Sll(i:ypu Up':::;ny
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06100 1,00 0,06100
2 | Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 0,15300 1,00 0,15300
3 | Stropy panelovy stropni desky S 0,08100 1,00 0,08100
4 | Krov, stfecha krov dfevény, stfecha polovalbova S 0,06200 1,00 0,06200
5 |Krytiny stfech palena S 0,02900 1,00 0,02900
6 | Klempifské konstrukce |Uplné stfechy z pozinkovaného plechu S 0,00600 1,00 0,00600
7 | Uprava vnitt. povrcht vapenostukové S 0,07300 1,00 0,07300
8 |Uprava vnégj. povrch(i zatepleni N 0,03300 1,54 0,05082
9 | Vnitfni obklady keram. | keramické (spolecné wc, u umyvadel) S 0,03200 1,00 0,03200
10 | Schody nejsou S 0,02700 1,00 0,02700
11 | Dvefe drevéna hladka S 0,03700 1,00 0,03700
12 |Vrata neuvazuji se S 0,00000 1,00 0,00000
13 | Okna dfevéna s dvojsklem S 0,05800 1,00 0,05800
14 | Povrchy podlah keramicka dlazba S 0,03300 1,00 0,03300
15 | Vytapéni salavé elektrické panely N 0,04800 1,54 0,07392
16 | Elektroinstalace svételna a trifazova S 0,05900 1,00 0,05900
17 | Bleskosvod instalovan S 0,00300 1,00 0,00300
18 | Vnitfni vodovod plastové trubky, rozvod stud. a teplé vody S 0,03200 1,00 0,03200
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Pokracovani tab. ¢. 46

Pgl. Konstrukce a vybaveni Provedeni Typ konstrukce | Cenovy podil Koe:’(i;i:srltnclill(i:ypu Up':::;ny
19 |Vnitfni kanalizace plastické potrubi (veSkeré odpady) S 0,03100 1,00 0,03100
20 |Vnitini plynovod neni S 0,00400 1,00 0,00400
21 |Ohrev vody centralni ohrev S 0,02000 1,00 0,02000
22 | Vybaveni kuchyni nenfi S 0,01900 1,00 0,01900
23 | Vnitfni hyg. vybaveni umyvadlo, wc spolecné S 0,04200 1,00 0,04200
24 |Vytahy nenfi S 0,01300 1,00 0,01300
25 |Ostatni mfize S 0,04400 1,00 0,04400
26 |Instalacni pref. jadra neuvazuji se 0,00000 1,00 0,00000
27 |Konstrukce neuvedené neuvazuji se - 0,00000 1,00 0,00000
Celkem koeficient vybaveni stavby (Ka) 1,04374
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V nasledujicim kroku je nutné vypocitat opotfebeni stavby. Jako metoda vypoctu

opotrebeni je zvolena analytickd metoda. Vstupni hodnotou pro vypocet je pfepocteny podil, ktery

se vypocte jako soucin koeficientu K4 a upraveného cenového podilu. DalSi polozkou, ktera

vstupuje do vypoctu, je stafi a Zivotnost prvku. Pfedpokladana zivotnost prvku pfi bézné udrzbé je

u staveb, které nemaji svislé nosné konstrukce z oceli, 80 let (kromé zakladovych konstrukci). [7]

Tab. ¢. 47 - VypoCet opotfebeni stavby pro TFebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

P;" Konstrukce a vybaveni PFengl:r ny StaFi | Zivotnost prvku | OpotFebeni
1 |Zaklady 0,05844 26 175 0,86830
2 | Svislé konstrukce 0,14659 26 80 4,76412
3 |Stropy 0,07761 26 80 2,52218
4 | Krov, stfecha 0,05940 26 80 1,93056
5 | Krytiny stfech 0,02778 26 60 1,20399
6 | KlempiFské konstrukce 0,00575 26 55 0,27175
7 | Uprava vnitFnich povrch 0,06994 26 65 2,79763
8 | Uprava vnéjsich povrch(i 0,04869 10 45 1,08200
9 |Vnitfni obklady keramické 0,03066 26 40 1,99283
10 |Schody 0,02587 0 80 0,00000
11 | Dvere 0,03545 11 65 0,59991
12 | Vrata 0,00000 0 40 0,00000
13 | Okna 0,05557 11 65 0,94040
14 | Povrchy podlah 0,03162 26 50 1,64409
15 | Vytapéni 0,07082 26 35 526110
16 | Elektroinstalace 0,05653 26 40 3,67429
17 | Bleskosvod 0,00287 26 40 0,18683
18 | Vnitfni vodovod 0,03066 26 35 2,27753
19 | Vnitfni kanalizace 0,02970 26 45 1,71606
20 | Vnitfni plynovod 0,00383 0 35 0,00000
21 | Ohfev vody 0,01916 26 30 1,66070
22 |Vybaveni kuchyni 0,01820 0 25 0,00000
23 | Vnitfni hygien. vybaveni 0,04024 16 45 1,43077
24 | Vytahy 0,01246 0 40 0,00000
25 | Ostatni 0,04216 26 40 2,74015
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Pokracovdni tab. ¢ 47

Pgl. Konstrukce a vybaveni Presg;:le ny Stafi | Zivotnost prvku | OpotFebeni

26 |Instalacni pref. jadra 0,00000 0 40 0,00000

27 |Konstrukce neuvedené 0,00000 0 40 0,00000
OpotFebeni analytickou metodou (%) 39,57 %

Vypocitana vySe opotfebeni pomoci analytické metody je stejna jak pro Trebic, tak i pro

Zd4r nad Sazavou, a to ve vysi 39,57 %.

Po vypocitani koeficientu vybaveni stavby (K4 a opotfebeni stavby (0) se vypocita cena
stavby nakladovym zplsobem. Vstupnim Udajem je zakladni cena upravena, ktera se vypocita jako

soucin zakladni ceny a koeficientl K;-Ks véetné koeficientu zmény cen staveb Ki.

Vychozi cena stavby se vypocita podle nasledujici rovnice €. 42 jako soucin obestavéného
prostoru a zakladni ceny upravené. Hodnota je stejna pro Trebi¢ i Zdar nad Sazavou, a to ve vysi

8 137 221,53 KE. Z této Castky se vypocita opotiebeni ve vysi 39,57 % (viz rovnice €. 43). [7]

CS =7ZCU X OP = 423593 x1921 =8137 221,53 K¢ (42)
0 ,57
odpocet opotiebeni = CS X 100~ 8137 221,53 x To0 - 3219898,56 K¢ (43)

Po odecteni opotfebeni od vychozi ceny stavby je vypocitana cena ke dni odhadu bez
koeficientu pp ve vy3i 4 917 322,97 K& pro Trebi¢ i Zdar nad Sazavou. Tato cena je také vstupni

hodnotou do vynosového ocenéni stavby podle vyhlasky €. 441/2013 Sb.

Tab. ¢. 48 - Vypocet ceny stavby ndkladovym zplsobem pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni udaje Proménné Trebic Zdarn. S.
Zakladni cena ZC (K¢/m?) 2 669,00 2 669,00
Koeficient druhu konstrukce Ki () 0,939 0,939
Koeficient zastavéné plochy K2 (-) 0,93529 0,93529
Koeficient vySky podlazi Ks (-) 0,77191 0,77191
Koeficient vybaveni stavby Ka (-) 1,04374 1,04374
Koeficient polohovy Ks (-) 1,00 1,00
Koeficient zmény cen staveb Ki (-) 2,243 2,243
Zakladni cena upravena ZCU (K¢/m?) 4 235,93 4 235,93
Koeficient Upravy ceny pp (-) 0,818 0,852
Zakladni cena upravena s pp ZC+pp (KE/m?) 3 464,65 3609,01
Obestavény prostor OP (m3) 1921,00 1921,00
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Pokracovadni tab. ¢. 48

Vstupni Gdaje Proménné Trebic Zdar n. S.
Vychozi cena stavby bez pp CS (Kg) 8 137 221,53 8 137 221,53
Opotrebeni stavby 0 (%) 39,57 39,57
Odpocet na opotfebeni stavby o (K<) 3219 898,56 3219 898,56
Cena ke dni odhadu s pp CN pp (KC) 4021 976,80 4189 559,17
Cena ke dni odhadu bez pp CN (K¢) 4917 322,97 4917 322,97

Vynosové ocenéni stavby je upraveno v § 31 a 32 v ocefiovaci vyhlasce. Vstupnim udajem
je ro¢ni najemné, jehoz vySe by méla vychazet z uzaviené najemni smlouvy. V pfipadé, Ze jeho

sjednana vyse je nizSi nez najemné obvyklé, musi se jeho vySe urcit na zakladé obvyklé ceny. [7]

VySe ro¢niho najemného byla pfevzata z pfimého porovnani, které bylo provedeno u
trzniho ocené&ni nemovitosti, a to ve vy3i 449 711,10 K& pro Trebi€ a 535 822,11 K& pro Zdar nad
Sazavou. Celkova vyméra pronajaté ¢asti je 310,34 m2. V prepoctu na jednotkovou cenu je vyse
obvyklého najemného 1449,07 K&/m? za rok pro TFebi¢ a 1 726,54 K&/m? za rok pro Zdar nad
Sazavou. Mésto Trebi¢ ma v nadjemnich smlouvach sjednanou cenu 1 050 K&/m? za rok, coz je o 399

K&/m2/rok méné nez je obvyklé najemné.

Tab. ¢. 49 - Hruby vynos z ndjemného pro Trebi¢ a Zddr nad Sézavou [viastni, 41]

Vstupni Gdaje Proménné Trebic Zdarn. S.
Roc¢ni najemné (obvyklé) K¢ 449 711,10 535822,11
Vyméra pronajaté ¢asti m? 310,34 310,34
Jednotkové rocni najemné K&/m2/rok 1449,07 1726,54
Vyméra nepronajaté pronajmutelné casti m? 0,00 0,00
Obvyklé ro¢ni najemné z nepronajaté casti K¢ 0,00 0,00
UvaZovany hruby vynos z najemného rocné K¢ 449 711,10 535 822,11

V dal$im kroku je nutné vypocitat ro¢ni ndklady na dosazeni vynosu. V oceriovaci vyhlasce
je v 832 dano, Ze se ro¢ni najemné snizi 0 40 % a v pripadé, kdy je stavba soucasti pozemku snizi
se jeSté 0 5 % z ceny pozemku (jedna se o tzv. fiktivni najemné). Zaroven jeSté musi byt spinéna

podminka, Ze celkova vySe odpoctu nesmi byt vy3$si nez 50 % z rocniho najemného. [7]

Ocenovana budova je soucasti pozemku, jehoz jednotkova cena zjisténa na zakladé
ocenéni je 777,35 K&m? pro TFebi¢ a 608,15 K&/m?2 pro Zdar nad Sazavou. Cena vyméry pozemku
byla stanovena soucinem zastavéné plochy a jednotkové ceny pozemku, a to ve vySi 335 574,22 K¢
pro Tfebi¢ a 262 532,27 K& pro Zdar nad Sazavou. Fiktivni ndjemné ve vy3i 5 % ¢ini 16 778,81 K& pro
Trebi¢ a 13 126,61 pro Zd4ar nad Sazavou.
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Celkové ro¢ni n&klady tedy &ini 196 663,15 K& pro Trebi¢ a 227 455,45 K& pro Zdar nad

Sazavou. Zaroven byla splnéna i podminka, Ze naklady nepfesahnou 50 % z ro¢niho najemného.

Po odpoctu roc¢nich naklad od hrubych vynost z pronajmu ¢ini Cisté nadjemné 253 047,95

K& pro TFebi¢ a 308 366,66 K& pro Zdar nad Sazavou.

Tab. ¢ 50 - Ro¢ni ndklady na dosaZeni vynosti pro Trebi¢ a Zddr nad Sézavou [viastni, 41]

Vstupni udaje TFebi¢ Zdarn. S.
Naklady 40 % z ro€niho najemného 179 884,44 214 328,84
Zastavéna plocha stavby 340,58 340,58
Jednotkova cena pozemku 777,35 608,15
Cena vyméry pozemku (rovné zastavéné ploSe stavby) 335574,22 262 532,27
Ztoho 5% 16 778,81 13 126,61
Naklady celkem 196 663,15 227 455,45
Naklady max. 50 % vynos( 224 855,55 267 911,06
Naklady pro vypocet vynosové hodnoty 196 663,15 227 455,45

Mira kapitalizace byla stanovena podle pfilohy €. 22 ocefiovaci vyhlasky. Pro typ budovy H
je jeji vySe 7 %. V pfipadé, Ze je stavba pronajatd castecné ¢i vUbec lze vyuZit zvySeni miry
kapitalizace o hodnotu maximalné 0,5 %. Pokud se jednd o budovu s rliznym Gcelem vyufZiti Ize
miru kapitalizace zvysit Ci sniZit, a to opét o maximalné 0,5 %. VySe celkové Upravy miry kapitalizace,

muze ¢init maximalné 0,5 %. [7]

U ocenéni malych kramkd nebylo nutné hodnotu miry kapitalizace zvySovat ¢i sniZovat.

Cena zjiSténa vynosovym zplsobem se vypocita podle nasledujici rovnice €. 44 a 45. [7]

N 253 047,90 5 .
CV = 2% 100 = =————— 100 = 3614 970,71 K& (pro Tfebie) (44)
N 308 366,66 .
€V = 2% 100 = ———— 100 = 4 405 237,94 K (pro Zdir n.S.) (45)

Tab. & 51 - Vypocet ceny vynosovym zptlisobem pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni Gdaje T¥ebi¢ Zdar n. S.
Cisté ro¢ni najemné (Kc¢) 253 047,95 308 366,66
Mira kapitalizace zakladni (%) 7,00 7,00
Uprava u ¢astecné pronajaté/nepronajaté stavby 0,00 0,00
Uprava u stavby s réiznym Gcelem uZiti 0,00 0,00
Uprava celkem 0,00 0,00
Mira kapitalizace pro vypocet ceny vynosovym zp. (%) 7,00 7,00
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Pokracovadni tab. ¢. 51

Vstupni udaje TFebi¢ Zdar n. S.

Cena zjisténa vynosovym zpisobem (KE) 3614 970,71 4 405 237,94

V dalSim kroku je potfebné vypocitat rozdil mezi cenou stavby zjisténou nakladovym

zpUsobem a cenou stavby zjisténou vynosovym zplsobem.

Tab. ¢. 52 - Podklad pro vypocet ocenéni malych krdmka [viastni, 41]

Polozka Oznaéeni TFebi¢ Zdarn. S.
Cena stavby zjisténa vynosovym zplsobem cv 3614 970,71 | 4405 237,94
Cena stavby zjisténa nakladovym zplsobem CN 491732294 | 4917 322,94
Rozdil CV-CN -1 302 352,26 | -512 085,03
Absolutni hodnota rozdilu R=|CV-CN| 1302352,26 | 512085,03

Pro vypocet ceny stavby kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu ocenéni, je tfeba
v nasledujicim kroku nemovitost zatfidit do skupiny dle tabulky €. 1 uvedené v pfiloze C. 23.

Oceniovana budova spada zatfidéna do skupiny D (bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast) bez

rozvojovych moznosti nemovité véci. [7]

Tab. ¢. 53 - Zatfidéni nemovitosti do skupiny [vlastni, 41]

PoloZka Popis
Skupina D
Charakteristika Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast
Rozvojové moznosti Nemovitost nema rozvojové moznosti
Vztah cen CV je menSinez CN

Z Udaju, které jsou uvedeny v tab. €. 52 vyplyva, Ze cena zjisténa vynosovym zplsobem (CV)
je mensi nez cena zjisténa nakladovym zplsobem (CN), proto se dale postupuje podle nasleduijici
rovnice €. 46 a 47. [7]

CZ =CV+0,10R =3614970,71 + 0,10 x 1302 352,71 = 3 745 205,94 K¢ (pro Ttebic) (46)

CZ = CV + 0,10R = 4 405 237,94 + 0,10 x 512 085,03 = 4 456 446,44 K¢ (pro Zdar n. S.) (47)

Cena byla na zakladé kombinace nakladového a vynosového zplsobu ocenéni stanovena

po zaokrouhleni na 3 745 206 K& pro TFebi¢ a na 4 456 446 K¢ pro Zdar nad Sazavou.
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Tab. ¢ 54 - Ocenéni stavby kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu ocenéni [viastni, 41]

Polozka Oznaéeni TFebi¢ Zdarn. S.
Cena zjiSténa vynosovym zplsobem cv 3614 970,71 4 405 237,94
Absolutni hodnota rozdilu R 1302 352,26 512 085,03
Cena zjiSténa kombinaci CN a CV cz 3745 205,94 4 456 446,44

Oceneéni hlavni budovy

Hlavni budova byla vybudovana v roce 1960. Kromé& drobnych oprav byly v roce 2004
zrekonstruovany koupelny, v roce 2009 probéhla zaroven s rekonstrukci stfechy i vyména oken a

dvefi a o rok pozdéji byla provedena rekonstrukce fasady, elektrorozvod( a hromosvodu.

Hlavni budova je podle pfevazujiciho Gcelu zafazena do typu budovy K - bytové domy
netypové, na zakladé tohoto zatfidéni je urCena zakladni ceny. Koeficient druhu konstrukce (Ki),

koeficient polohovy a koeficient zmény cen staveb je shodny, jako u ocenéni malych kramka.

Koeficient zastavéné plochy (Kz) a vysSky podlazi (Ks) se vypocita stejné, jako v pripadé

malych krdmkU podle rovnic €. 48 a 49 Oba koeficienty jsou shodné pro porovnavana mésta. [7]

1 )

pzp -~ %92 31588

K, =092 + = 0,95015 (48)

’ )

= 0,30
+ 3,75

K; = 0,30 + = 0,86000 (49)

Indexy trhu a polohy byly pfevzaty z vypoctu ocenéni pozemku. Koeficient Upravy ceny pro
stavbu (pp) dle polohy trhu byl vypocitan (stejné jako v pripadé malych kramk() podle nasledujicich

rovnic €. 50 a 51. [7]

pp = I X I = 0,960 x 0,852 = 0,818 (pro Trebic) (50)
pp = Iy X I, = 1,000 x 0,852 = 0,852 (pro Zd'ar n.S.) (51)

Koeficient polohovy (Ks) se urci podle pfilohy €. 20, v obou pfipadech se jedna o skupinu
ostatni mésta s hodnotou koeficientu 1,000. Koeficient zmény cen staveb (K;) je uvedeny v pfiloze ¢.

41. Podle klasifikace CZ-CC mé koeficient hodnotu 2,243 pro Tfebi¢ i Zd4r nad Sazavou. [7]

Tab. & 55 - Vstupni tdaje pro ocenéni pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni adaje Proménné| Trebic Zdar n. S.
Rok odhadu (roky) 2020 2020
Rok pofizeni (roky) 1960 1960
Rekonstrukce fasady (roky) 2010 2010
Vyména oken a dvefi (roky) 2009 2009
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Pokracovani tab. ¢. 55

Vstupni udaje Proménné| Trebic Zdarn. S.
Rekonstrukce stfechy (roky) 2009 2009
Rekonstrukce koupelny (roky) 2004 2004
Rekonstrukce elektrorozvodd a hromosvodu (roky) 2010 2010
Typ budovy (-) K K
Kéd Cz-CC (-) 112 112
Zakladni cena ZC (K¢) 2150 2150
Obestavény prostor OP (m3) 3250 3250
Priimérna vyska podlazi PVP (m) 3,75 3,75
Priimérna zastavéna plocha PZP (m2) 218,88 218,88
Koeficient druhu konstrukce Ky (-) 0,939 0,939
Koeficient zastavéné plochy K2 (-) 0,95015 0,95015
Koeficient vySky podlazi Kz (-) 0,86000 0,86000
Koeficient polohovy Ks (-) 1,00 1,00
Koeficient zmény cen staveb Ki (-) 2,243 2,243
Index trhu Iy It (-) 0,960 1,000
Index polohy Ip Ip (-) 0,852 0,852
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp (-) 0,818 0,852

Déle je zapotrebi, stejné jako v pfipadé malych kramk(, na zakladé cenovych podild
vypocitat koeficient K4. Nasledujici tab. €. 56 upravuje cenové podily pro budovu typu H.

Konstrukeni prvky je nutné opét posoudit, zda jsou standardni, nadstandardni ¢i podstandardni a

vypocitat upraveny cenovy podil.

Pokud se jedna o konstrukéni prvek i vybaveni standardni ma koeficient hodnotu 7, pokud
o nadstandardni ma hodnotu 7,54 a pokud je prvek ¢i vybaveni podstandardni ma koeficient
hodnotu 0,46. Po zhodnoceni typu konstrukce se vypocita upraveny cenovy podil pomoci soucinu
cenového podilu a hodnoty dle typu konstrukce. Koeficient vybaveni stavby se nasledné urci jako

soucet upravenych cenovych podill. Hodnota tohoto koeficientu je 1,01782 a je stejny pro Trebic i

Zdar nad Sazavou.
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Tab. ¢ 56 - Vypocet koeficientu vybaveni stavby pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Pgl. Konstrukce a vybaveni Provedeni kon:z'zkce C:::;:)’( Koe:(izi:;::ll(i;ypu Upraveny podil
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06100 1,00 0,06100
2 | Svislé konstrukce zdéné tl. 45cm S 0,15300 1,00 0,15300
3 | Stropy s rovnym podhledem S 0,08100 1,00 0,08100
4 | Krov, stfecha drevény krov, sedlova stfecha S 0,06200 1,00 0,06200
5 | Krytiny stfech keramicka taska S 0,02900 1,00 0,02900
6 |Klempifské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu S 0,00600 1,00 0,00600
7 | Uprava vnitF. povrch( vapenné Stukové S 0,07300 1,00 0,07300
8 |Uprava vngj. povrchi zatepleni N 0,03300 1,54 0,05082
9 |Vnitfni obklady keramické | keramické obklady (WC, koupelna) S 0,03200 1,00 0,03200
10 |Schody betonové monolitické S 0,02700 1,00 0,02700
11 | Dvere drevéné hladké, castecné prosklené S 0,03700 1,00 0,03700
12 |Vrata neuvazuji se S 0,00000 1,00 0,00000
13 |Okna zdvojena dfevéna S 0,05800 1,00 0,05800
14 | Povrchy podlah parkety, keramicka dlazba, PVC S 0,03300 1,00 0,03300
15 | Vytapéni Gstredni S 0,04800 1,00 0,04800
16 | Elektroinstalace svételna a trifdzova S 0,05900 1,00 0,05900
17 |Bleskosvod instalovan S 0,00300 1,00 0,00300
18 | Vnitfni vodovod plastové a ocelové potrubi S 0,03200 1,00 0,03200
19 | Vnitfni kanalizace plastové a litinové potrubi S 0,03100 1,00 0,03100
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Pokracovani tab. €. 56

Pgl. Konstrukce a vybaveni Provedeni kon.srtyrizl kee C;g:}:}'f Koe:(izi:;::ll(i;ypu Upraveny podil

20 |Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 1,00 0,00400

21 |Ohrev vody centralni ohrev S 0,02000 1,00 0,02000

22 |Vybaveni kuchyni plynové sporaky, el. Trouba S 0,01900 1,00 0,01900

23 | Vnitfni hyg. vybaveni umyvadla, vany, WC S 0,04200 1,00 0,04200

24 |Vytahy nenfi S 0,01300 1,00 0,01300

25 | Ostatni standardniho rozsahu S 0,04400 1,00 0,04400

26 |Instalacni pref. jadra neuvazuji se 0,00000 0,00 0,00000

27 |Konstrukce neuvedené neuvazuji se - 0,00000 1,00 0,00000
Celkem koeficient vybaveni stavby (Ka) 1,01782
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V dalSim kroku se vypocita opotfebeni stavby pomoci analytické metody. Do tohoto

vypoctu vstupuje prepocteny cenovy podil (soucin koeficientu K4 a upraveného cenového podilu),

stafi a zivotnost prvku. Ty budovy, které nemaiji svislé nosné konstrukce z oceli, maji Zivotnost 80

let (kromé zakladovych konstrukci) pfi provadéni bézné udrzby. [7]

Tab. ¢ 57 - Vypocet opotfebeni analytickou metodou pro TFebi¢ a Zdér nad Sdzavou [viastni, 41]

Pgl. Konstrukce a vybaveni Pfeggd(:;le ny StaFi Zi\l;c:‘tlzzst Opotiebeni
1 | Zaklady 0,05993 60 175 2,05483
2 | Svislé konstrukce 0,15032 60 80 11,27410
3 |Stropy 0,07958 60 80 5,96864
4 |Krov, stfecha 0,06091 11 80 0,83757
5 | Krytiny stfech 0,02849 11 60 0,52235
6 |KlempiFské konstrukce 0,00589 11 55 0,11790
7 | Uprava vnit¥nich povrchd 0,07172 16 65 1,76543
8 |Uprava vnégjsich povrchd 0,04993 10 45 1,10955
9 |Vnitfni obklady keramické 0,03144 16 40 1,25759
10 |Schody 0,02653 60 80 1,98955
11 |Dvere 0,03635 11 65 0,61519
12 |Vrata 0,00000 0 40 0,00000
13 |Okna 0,05698 11 65 0,96435
14 | Povrchy podlah 0,03242 16 50 1,03751
15 | Vytapéni 0,04716 11 35 1,48218
16 | Elektroinstalace 0,05797 10 40 1,44918
17 |Bleskosvod 0,00295 10 40 0,07369
18 |VnitFni vodovod 0,03144 16 35 1,43724
19 | Vnitfni kanalizace 0,03046 16 45 1,08294
20 | Vnitfni plynovod 0,00393 16 35 0,17965
21 | Ohfev vody 0,01965 16 30 1,04798
22 | Vybaveni kuchyni 0,01867 16 25 1,19471
23 | Vnitfni hygienické vybaveni 0,04126 16 45 1,46721
24 | Vytahy 0,01277 0 40 0,00000
25 | Ostatni 0,04323 30 40 3,24222
26 |Instalacni pref. jadra 0,00000 0 40 0,00000
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Pokracovadni tab. ¢. 57

P? . Konstrukce a vybaveni Prepoci:'eny Stari Zivotnost OpotfFebeni
c. podil prvku
27 |Konstrukce neuvedené 0,00000 0 40 0,00000
OpotfFebeni analytickou metodou (%) 42,17

Vypocitana vySe opotfebeni pro hlavni budovu je ve vySi 42,17 % a je stejna pro Trebic i

Zdar nad Sazavou.

V dal$im kroku se vypocita cena stavby nadkladovym zplsobem, jejimz vstupnim Gdajem je
zakladni cena upravend, kterd se vypocita jako soucin zakladni ceny a koeficientd Ki-Ks véetné

koeficientu zmény cen staveb Ki.

Vychozi cena stavby se vypocita jako soucin obestavéného prostoru a zakladni ceny

upravené (viz rovnice €. 52). Hodnota je stejnd pro Trebi¢ i Zdar nad Sazavou, a to ve vysi

12 239923 KE. [7]
CS =ZCU x 0P =3766,13 x 3250 =12239922,50 K¢ (52)

Zvychozi ceny stavby se vypocita opotfebeni ve vySi 42,17 %, které podle nasledujici

rovnice €. 53 ¢ini 5 161 575,32 K¢. [7]

1]

. . i o 4
odpocet opotiebeni = CS X 100~ 12 239 922,50 x 100

=5161575,32 K¢ (53)

Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp ma po odpoctu opotfebeni od vychozi ceny stavby
hodnotu 7 078 347,18 K& pro TFebi¢ i Zdar nad Sazavou. Zaroveh se jedna o vstupni hodnotu do

vynosového ocenéni stavby podle ocenovaci vyhlasky.

Tab. & 58 - Stanoveni ceny ndkladovym zptisobem pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni udaje Proménné Trebic Zdarn. S.
Zakladni cena ZC (K&/m?3) 2 150,00 2 150,00
Koeficient druhu konstrukce K1 (-) 0,939 0,939
Koeficient zastavéné plochy Ko (-) 0,95015 0,95015
Koeficient vySky podlazi Ks (-) 0,86000 0,86000
Koeficient vybaveni stavby Ka (-) 1,01782 1,01782
Koeficient polohovy Ks (-) 1,00 1,00
Koeficient zmény cen staveb Ki (-) 2,243 2,243
Zakladni cena upravena ZCU (K&/m?) 3766,13 3766,13
Koeficient Upravy ceny pp (-) 0,818 0,852
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Pokracovadni tab. ¢. 58

Vstupni Gdaje Proménné Trebic Zdar n. S.
Zakladni cena upravena s pp ZC+pp (K&/m?) 3 080,39 3208,74
Vychozi cena stavby bez pp CS (Kg) 12 239922,50 12 239922,50
Opotrebeni stavby 0 (%) 42,17 42,17
Odpocet na opotfebeni stavby o (KQ) -5161 575,32 -5161 575,32
Cena ke dni odhadu s pp CN pp (KC) 5789 521,73 6 030 751,80
Cena ke dni odhadu bez pp CN (K¢) 7 078 347,18 7 078 347,18

V dalSim kroku je zapotfebi vypocitat vynosové ocenéni stavby, které je upravenov 8 31 a
32 oceniovaci vyhlasky. Vstupni hodnotou je ro¢ni najemné, jehoz vySe by méla vychazet z uzaviené
najemni smlouvy. V pfipadé, Ze jeho sjednana vySe je nizsi neZ ndjemné obvyklé, musi se jeho vyse

urcit na zakladé obvyklé ceny. Proto je jeho vySe prevzata z pfimého porovnani. [7]

PFimé porovnani bylo provedeno u trzniho ocenéni nemovitosti, a jeho vySe cini
1 682 539,78 K¢ pro Trebi¢ a 1 585 599,66 K¢ pro Zdar nad Sazavou. Celkova vyméra pronajaté ¢asti
je 815,00 m?.

Tab. ¢ 59 - Ur&eni ro¢niho hrubého vynosu z prondjmu pro TFebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni udaje Proménné Trebic Zdarn. S.
Rocni najemné (obvyklé) K¢ 1682 539,78 | 1585 599,66
Vyméra pronajaté ¢asti m? 815,00 815,00
Jednotkové rocni ndjemné K&/m?/rok 2 064,47 1 945,52
Vyméra nepronajaté pronajmutelné casti m? 0,00 0,00
Obvyklé ro¢ni najemné z nepronajaté casti K¢ 0,00 0,00
UvaZovany hruby vynos z najemného rocné K 1682539,78 | 1585 599,66

Dalsi krok zahrnuje vypocet ro¢nich nakladu, které jsou vynaloZeny na dosazeni prijma (viz
tab. €. 60). V ocefiovaci vyhlasce je v § 32 urleno, Ze se rocni najemné snizi o 40 %. Dale se snizi o
5 % z ceny pozemku v pfipadé, kdy je stavba soucasti pozemku, jedna se o tzv. fiktivni najemné.
Zaroven jeSté musi byt splnéna podminka, Ze celkova vySe odpoctu neni vyssi nez 50 % z rocniho

najemného. [7]

Oceriovana budova je soucasti pozemku, jehoZ jednotkova cena zjiSténa na zakladé
ocefiovaného pFedpisu je 777,35 K&/m? pro TFebi¢ a 608,15 K&/m?2 pro Zdar nad Sézavou. Cena
vymeéry pozemku se stanovi jako soucin zastavéné plochy a jednotkové ceny pozemku, a to ve vysi
170 145,92 K¢ pro TFebi¢ a 133 111,52 K& pro Zdar nad Sazavou. Fiktivni ndjemné ve vy3i 5 % cini
8 507,30 K¢ pro Trebi¢ a 6 655,58 pro Zdar nad Sazavou.
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Naklady 40 % z ndjemného ¢ini u TFebite 673 015,91 K& a u Zdaru nad Sazavou 634 239,86
K¢. Celkové naklady vynaloZené na dosaZeni pFijmé jsou pro Trebi¢ 681 523,21 K& a pro Zdar nad
Sazavou 640 895,44 K¢. Zaroven byla splnéna i podminka, Ze naklady nepfesahnou 50 % z ro¢niho
najemného.

Po odpoctu ro¢nich nékladl od hrubych vynos(i z pronadjmu cini ¢isté ndjemné 1 001 016,57

K& pro TFebi¢ a 944 704,22 K& pro Zdar nad Sazavou.

Tab. ¢. 60 - Urceni ro¢nich ndkladd pro Trebi¢ a Zddr nad Sézavou [viastni, 41]

Vstupni udaje TFebi¢ Zdar n. S.
Naklady 40 % z ro€niho najemného 673 015,91 634 239,86
Zastavéna plocha stavby 218,88 218,88
Jednotkova cena pozemku 777,35 608,15
Cena vyméry pozemku (rovné zastavéné ploSe stavby) 170 145,92 133 111,52
Ztoho 5% 8 507,30 6 655,58
Naklady celkem 681 523,21 640 895,44
Naklady max. 50 % vynosu 841 269,89 792 799,83
Naklady pro vypocet vynosové hodnoty 681 523,21 640 895,44

Mira kapitalizace byla stanovena, stejné jako v pripadé malych krdmkd, podle pfilohy €. 22.
Pro hlavni budovu ma mira kapitalizace hodnotu 4,5 %. Budova byla zatfidéna do typu budovy K -
domy bytové netypové. [7]

V pripadé, Ze je stavba pronajata castecné ci vlibec Ize vyuzit zvySeni miry kapitalizace o
hodnotu maximalné 0,5 %. Pokud se jedna o budovu s riznym Gcelem vyuZiti Ize miru kapitalizace
zvysit ¢i sniZit, a to opét o maximalné 0,5 %. Vyse celkové Upravy miry kapitalizace, mUze cinit
maximalné 0,5 %. Hlavni budova ma rlzny Gcel vyuZiti, proto byla mira kapitalizace stanovena na
4,75 %. [7]

Cena zjisténa vynosovym zplsobem se vypocitd podle nasledujicich rovnic €. 54 a 55. [7]

1001 016,57

N

€V =X 100 = ——==—>x 100 = 21074 033,01 K& (pro Tebit) (54)
N 944 704,22 .

€V =2 x 100 = — === x 100 = 19 888 509,81 K¢ (pro Zd'ar n.S.) (55)
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Tab. & 61 - VypoCet ceny vynosovym zptisobem pro Trebi¢ a Zddr nad Sdzavou [viastni, 41]

Vstupni Gdaje TFebi¢ Zdarn. S.
Cisté ro¢ni najemné (K¢) 1001 016,57 944 704,22
Mira kapitalizace zakladni (%) 4,75 4,75
Uprava u &astené pronajaté/nepronajaté stavby 0,00 0,00
Uprava u stavby s rliznym Gcelem uZité 0,00 0,00
Uprava celkem 0,00 0,00
Mira kapitalizace pro vypocet ceny vynosovym zplsobem (%) 4,75 4,75
Cena zjiSténa vynosovym zplUsobem (K¢) 21074 033,01 | 19 888 509,81

Nasledné se musi vypocitat rozdil mezi cenou stavby zjisténou nakladovym zplsobem a

cenou stavby zjisténou vynosovym zpUsobem.

Tab. ¢. 62 - Podklad pro vypocet ocenéni hlavni budovy [vlastni, 41]

Polozka Oznaéeni TFebi€ Zdarn. S.
Cena stavby zjisténa vynosovym zplsobem cv 21074 033,01 | 19 888 509,81
Cena stavby zjisténa nakladovym zplsobem CN 707834718 | 7078 347,18
Rozdil CV-CN 13995685,83 | 12810 162,63
Absolutni hodnota rozdilu R=|CV-CN| 13995 685,83 | 12 810 162,63

Stejné jako v pripadé malych kramk je tfeba zatridit hlavni budovu do skupiny dle tabulky
€. 1, ktera je uvedena v pfriloze €. 23 ocenovaci vyhlasky. Hlavni budova spada do skupiny D (bez

zasadnich zmén - stabilizovana oblast) bez rozvojovych moznosti nemovité véci. [7]

Tab. ¢. 63 - Zatfidéni nemovitosti do skupiny [vlastni, 41]

Polozka Popis
Skupina D
Charakteristika Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast
Rozvojové moznosti Nemovitost nema rozvojové moznosti
Vztah cen CV je vétSi nez CN (pro budovy typu ] a K)

Na rozdil od malych kramk je cena zjiSténa vynosovym zplsobem vétsi neZ cena zjiSténa
zpUsobena nakladovym. Vzhledem k tomu, Ze se jedna od typ budovy K, je cena zjiSténa vynosovym

zpUsobem zaroven cenou zjisténou podle ocenovaciho predpisu.

Cena stanovena kombinaci vynosového a nakladového zplsobu cini v Trebi¢i po

zaokrouhleni 21 074 033 K¢ a ve Zdaru nad Sazavou 19 888 510 K¢.
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Nasledujici tab. €. 64 udava celkové ocenéni nemovitosti v Tfebi¢i a Zd4ru nad Sazavou

Hodnota nemovitosti v Trebi¢i ¢ini 24 819 239 K¢ a ve Zdaru nad Sazavou 24 344 956 K¢,

Tab. ¢ 64 - Cena zjisténd podle ocefiovaciho pfedpisu pro Trebi¢ a Zddr nad Sézavou [viastni]

Zdar nad Sazavou

TFebic
Cena zjiSténa

malé kramky | hlavni budova | malé krdmky | hlavni budova
Nakladovym zptsobem 4917 322,97 7078 347,18 4917 322,97 7078 347,18
Vynosovym zpUsobem 3614 970,71 21 074 033,01 4405 237,94 | 19 888509,81
Jejich kombinaci 3745 205,94 21 074 033,01 4456 446,44 | 19 888 509,81
Celkem 24819 238,95 24 344 956,25
Celkem zaokrouhleno 24 819 239,00 24 344 956,00
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7 POSOUZENI VLIVU UMISTENI NEMOVITOSTI V PAMATKOVE
ZONE
Ocefiovana nemovitost se nachazi ve mésté Trebi¢ v méstské pamatkové zoéné.

K porovnani bylo pouZito (jako b&Zna lokalita) mésto Zdar nad Sazavou, které mé zfizeno pouze

ochranné pasmo.

Néasledujici tab. €. 65 udava ocenéni stejné nemovitosti v TFebi¢i a Zdaru nad Sazavou.
Pozemek byl ocenén pouze podle cenového predpisu, a to z toho didvodu Ze se v obou méstech

nachazi v zastavéném Uzemi, kde se s pozemky neobchoduje a ani jedno z mést nema cenovou

mapu pozemkad.

Tab. & 65 - Ocenéni nemovitosti v Trebici a Zddru nad Sézavou [viastni]

TFebi¢ Zdar nad Sazavou
Ocenéni
pozemek budova, kramky pozemek budova, kramky
Trznim principem - 31191 371,57 - 30 585 718,89
Cenovy predpisem 727 600,69 24819 238,95 547 334,17 24 344 956,25

Na prvni pohled je patrné, Ze ocenovana komercni nemovitost i pozemek maji
odhadovanou vynosovou hodnotu vy3si ve mésté TFebi¢ neZ ve mésté Zdar nad Sazavou. Ddvody

téchto rozdill jsou rozepsany v nasledujicich podkapitolach (7.1 az 7.3).

71 ROZDILY U OCENENI POZEMKU

Rozdil ve vysledku ocenéni pozemku nastal uz pfi urcovani vstupnich Gdaju k vypoctu, a to
u zakladni ceny. Ta byla stanovena podle pfilohy €. 2 ocefiovaci vyhlasky pro obce vyjmenované.

Mé&sto TFebi¢ ma zakladni cenu ve vy3i 990 K&/m? a Zdar nad Sazavou ve vysi 721 K&/m2. [7]

Tab. ¢. 66 - Rozdilné hodnoty u ocenéni pozemku [vlastni]

Ocenéni pozemku Trebic Zdar nad Sazavou
Zakladni cena (K¢/m?) 990,00 721,00
Index trhu 0,960 1,000
Index omezujicich vlivd 0,960 0,990
Zakladni cena upravena (K¢/m?) 777,35 608,15

DalSi rozdil je u stanoveni hodnoty indexu trhu, ktery se stanovi podle tabulky ¢. 1 uvedené

v pfiloze €. 3 ocenovaci vyhlasky, kde se ve znaku €. 6 zohledhuje povodfové riziko. Pozemek se
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v TFebiti nachazi v z6né tzv. 100-leté vody, proto je jeho hodnota niz3i nez u Zdaru nad Sazavou.

[7]

Index omezujicich vlivl v sobé zahrnuje zohlednéni, zda se pozemek nachazi v chranéném
Uzemi ¢i ochranném pasmu. Hodnota tohoto znaku se mlzZe pohybovat v rozmezi -0,01 az -0,03.
V tomto pripadé byla stanovena hodnota -0,03, protoZe se pozemek nachazi pfimo v méstské

pamatkové zéné v Trebici. Cena pozemku se poté lisi 0 169,20 K¢ za m2. [7]

V obou méstech se v soucasné dobé nabizeji k odkupu obecni pozemky slouZici pro stavbu
objektd k bydleni. Pozemky jsou soutéZeny na zakladé elektronické drazby a vyvolavaci cena zac¢ina
na 2 000 K&¢/m?2. Ceny pozemkd, které jsou urceny pro komercni vyuZziti ¢i stavbu pro drobnou

vyrobu, nejsou zverejhovany. [35, 42]

7.2 ROZDILY U TRZNIHO OCENENI

Jako metoda pro vypocet vynosového ocenéni u nemovitosti v TFebici a Zdaru nad Sazavou
byla pouZita doasna renta na 50 let. Prvnim Udajem, ktery vstoupil do vypoctu, byly hrubé pFijmy

z pronajmu nemovitosti stanovené primym porovnanim.

PFimé porovnani bylo rozdéleno na malé kramky, nebytové prostory v hlavni budové a
byty. Rozdil ro¢nich hrubych vynosu je pouze 10 829,11 K¢, a to z toho ddvodu, Ze u malych kramka

vysla ve Zdaru nad Sazavou vy33i hodnota v K&/m?2 pronajaté plochy.

Tab. ¢. 67 - Porovndni hrubych vynosi z prondjmu [vlastni]

Pronajimany prostor Trebic Zdar nad Sazavou
Malé kramky 449 711,10 535 822,11
Byty 1213 229,02 1162 527,66
Nebytové prostory (hlavni budova) 469 310,76 423 072,00
Celkem (KCc) 2 132 250,88 2121 421,77

V TFebici vysla u malych krdmkd cena objektu odvozena ve vysi 133 K&/m?2 a ve Zdaru nad
Sazavou 159 K&/m?2. V dobé tvorby databaze bylo ve Zdaru nad Sazavou nabizeno méné malych

nebytovych prostord k pronajmu, proto i jednotkova cena za tyto prostory je vysSsi nez v Trebici.

Zatimco v Trebici se vSechny vzorky u nebytovych prostord nachazely v méstské
pamatkové zéng, ve Zdaru nad Sazavou byly vzdaleny od centra mésta i 1,8 km, a to pFedeviim

v pfipadé vétSich prostord. Tato skute¢nost byla zohlednéna v koeficientu K; - lokalita.
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Rozdil byl i v nabidce bytt k pronajmu. Ve Zdaru nad Sazavou se b&hem tvorby databaze
nenabizelo mnoho byt o malych dispozicich (1+kk, 1+1), proto byly do hodnoceni zahrnuty i byty

o dispozici 2+kk a tento rozdil byl zohlednén v koeficientu Ka - dispozice.

V pfipadé Trebice se Zadné nabidky pronajmu bytl nenachazely v méstské pamatkové
z6né, a to ztoho dlvodu, Ze se zde nachdzi méstské byty, které jsou pronajimany desitky let
stejnym obcanUm. VesSkerd nabidka bytl k prondjmu byla na sidlistich, které se nachazely ve

vzdalenosti cca 1 az 2 km od centra mésta.

Celkoveé se ve Zdaru nad Sdzavou nenabizelo takové mnoZstvi pronajmd jako v TFebici. Tato
situace mUze byt zpGsobena i nabidkou prace ve mésté. Na zakladé Udajd z ceského statistického
Ufadu je v Trebic¢i k 31. 12. 2019 celkem 4 877 aktivnich podnikd. Nejvice zastoupené jsou zde
pramyslové podniky. Oproti tomu ve Zdaru nad Sazavou je k 31. 12. 2019 celkem 2 585 aktivnich
podnikl a nejvice zastoupeny je zde velkoobchod a maloobchod. Pocet uchazecl na jedno volné
pracovni misto je v Tfebi¢i 1,6 a ve Zdaru nad Sazavou 1,7. Jak uZ bylo zminéno v informacich o
mésté Trebi¢, vzhledem k planované dostavbé Jaderné elektrarny Dukovany a postupné migraci
obyvatel, snazi se mésto vytvaret nové pracovni pozice a podporovat vystavbu rodinnych dom( a

bytd. [22, 43]

Vypocet vynosového ocenéni nemovitosti byl rozdélen do dvou &asti, a to na stanoveni

vynosové hodnoty pro malé kramky a pro hlavni budovu.

Pfi stanoveni ocenéni pomoci docasné renty vstoupila do vypoctu i zlstatkova hodnota
pozemku, ktera byla v Tfebi¢i vy33i neZ ve Zdaru nad Sazavou. Divody rozdilné hodnoty pozemku

jsou uvedeny v podkapitole €. 7.1.

Vynosovéa hodnota u malych krdmkd je ve Zdaru nad Sazavou o 1 085 388,34 K& vy33i nez
v TFebici. U hlavni budovy je naopak vynosova hodnota vy3ssi v Trebici (o 96 940 K¢). V porovnani
s malymi kramky se nejedna o tak podstatny rozdil. Jedinym zjiSténym vlivem na cenu komeréné

vyuzitelného objektu u trzniho ocenéni je tak vySe hrubého vynosu z pronajmu.

Tab. ¢. 68 - VySe odhadované vynosové hodnoty pro malé kramky a hlavni budovu [vlastni]

Vynosova hodnota Trebic Zdar nad Sazavou
Malé kramky 4930 294,42 6015 682,76
Hlavni budova 26 261 077,15 24570 036,13
Celkem 31191 371,57 30585 718,89
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7.3 ROZDILY U OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU

V pripadé ocenéni podle cenového predpisu byla nemovitost rozdélena na stanoveni
ocenéni hlavni budovy a malych krdmkd. Nejprve bylo provedeno ocenéni pomoci nakladového

zpUsobu, poté pomoci zplsobu vynosového a nakonec byla provedena jejich kombinace.

V prvni &asti bylo provedeno ocenéni nakladovym zplsobem. V obou méstech bylo u
nemovitosti pfedpokladano stejné stari konstrukci a vybaveni, jejich Zivotnost i opotfebeni, a proto

byla cena stavby zjist&na nakladovym zplisobem u TFebice i Zdaru nad Sazavou stejna.

Ve druhé ¢asti bylo provedeno ocenéni vynosovym zpisobem. Zde do vypoctu vstupovaly
vynosy z rocniho najemného, které maji bud vychazet z uzavienych najemnich smluv, nebo z cen
obvyklych. V tomto pfipadé se jednalo o ro¢ni vynosy z pronajmu, které byly stanoveny na zakladé

pfimého porovnani, jelikoZ ceny sjednané jsou v najemnich smlouvach nizsi.

Na zakladé pfimého porovnani byly stanoveny ro¢ni vynosy z prondjmu ve vysi 449 711,10
K& pro malé kramky a 1 682 539,78 pro hlavni budovu v Trebiti. Ve Zdaru nad Sazavou &ini hrubé
rocni vynosy 535 822,11 K& pro malé kramky a 1 585 599,66 K¢ pro hlavni budovu. Tento rozdil je

zdlvodnén v podkapitole ¢. 7.2.

V dal$im kroku do vypoctu vstoupily naklady na dosaZeni vynosU. Ty vyhlaska stanovuje
pausalné ve vysi 40 % z hrubého vynosu z pronajmu a ve vySi 5 % z ceny vyméry pozemku, ktera je

rovna zastavéné plose stavby. [7]

Tab. ¢. 69 - Ndklady na dosaZeni vynosi [viastni]

TFebi¢ Zdar nad Sazavou
Naklady
malé kramky hlavni budova malé krdmky hlavni budova
Pausalni 196 663,15 681 523,21 227 455,45 640 895,44
Pausalni celkem 878 186,36 868 350,89
Skutecné 56 310,00 160 010,00 56 310,00 160 010,00
Skutecné celkem 216 320,00 216 320,00

Stanovené pausalni naklady jsou vice jak 4x vySSi nez naklady skutecné, které meésto Trebic
vynaklada na spravu a udrzbu objektu. Na vysi ceny zjisténé vynosovym zptisobem mély tedy vliv

hrubé vynosy z pronajmu a z nich stanovené naklady.

Ve treti (posledni casti) ocenéni podle ocenovaciho predpisu probéhlo stanoveni ceny na
zakladé kombinace nakladového a vynosového zplsobu ocenéni. Jako vstupni Udaj zde slouzila

cena stavby zjisténa nakladovym zplsobem a cena stavby zjiSténa zplsobem vynosovym.
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Cena zjisténa nakladovym zplsobem byla v pripadé malych krdmkd a hlavni budovy pro
obé mésta shodna. Naopak cena stavby zjisténa vynosovym zplsobem se liSila. Proto bylo dale ve

vypoctu ceny zjisténé podle ocenovaciho predpisu postupovano podle odlisSnych vzorca.

U malych kramk0 vysla cena stavby zjisténa vynosovym zplsobem nizsi nez cena stavby
zjisténa zplsobem nakladovym, proto se cena zjisténa na zakladé kombinace stanovila pomoci

vzorce uvedeného v tabulce €. 2 v pfiloze €. 23. [7]

U hlavni budovy vysla cena zjiSténa vynosovym zptsobem vy3si neZ cena stavby zjisténa
zpUusobem nakladovym. Na rozdil od malych krdmkd byla budova zatfidéna do odliSné kategorie
typu objektu - K, a to z toho dlvodu, Ze prevazujicim Ucelem této budovy je zajisténi bytovych
potfeb. Na zakladé tabulky €. 2, ktera je uvedena v pfiloze €. 23 ocefovaciho predpisu, je tak cena
Zjisténad vynosovym zplsobem zaroven cenou zjisténou kombinaci ndkladového a vynosového

zpUsobu ocenéni. [7]

Tab. . 70 - Porovndni cen zjisténych podle oceriovaciho predpisu [viastni]

TFebic Zdar nad Sazavou
Cena zjiSténa
malé kramky | hlavni budova | malé kramky | hlavni budova
Vynosovym zplsobem 3614 970,71 21 074 033,01 4 405 237,94 | 19 888 509,81
Nakladovym zplsobem | 4917 322,94 7078 347,18 491732294 | 7078347,18
Jejich kombinaci 374520594 | 21074 033,01 4456 446,44 | 19 888 509,81
Celkem 24 819 238,95 24 344 956,25

Hodnota nemovitosti na zakladé ocenovaciho predpisu vySla ve mésté Trebic¢ o 474 283 K¢

vy33i neZ ve Zdaru nad Sazavou.

7.4 POROVNANI OCENOVANYCH LOKALIT

Na zakladé provedeného ocenéni je patrné, Ze jedinym vlivem, ktery ma dopad na cenu
komercné vyuZitelného objektu, je vyse hrubych ro¢nich vynost z pronajmu a naklady na dosazeni

téchto vynosu.

Pokud by se jednalo o objekt urceny k rozsahlé rekonstrukci ¢i modernizaci, mélo by
umisténi v pamatkové zéné zasadnéjsi vliv na jeho cenu. V pfipadé, Ze objekt neni pamatkovée
chranén, ale nachazi se v pamatkové chranéném Uzemi, musi se veSkeré zasahy konzultovat se
zastupci Narodniho pamatkového Ustavu a neni pfi tom rozhodujici, zda se jedna o velké

investorské zaméry &i pouhou vyménu oken. Méstské pamatkové zony totiz dotvareji historické
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prostfedi a jsou tak cenéné jako celek, proto se ochrana vztahuje nejen na opravy kulturnich

pamatek, ale i na budovy, které se zde nachazeji. [44]

PFi sbé&ru informaci o méstech TFebi¢ a Zdar nad Sazavou se jako atraktivn&jsi pro investory
i obyvatele jevi mé&sto Trebi¢. Za podstatnou nevyhodu mésta Zdar nad Sazavou Ize oznadit mensi
rozvojové moznosti. Trebi¢ ma méstskou pamatkovou zénu i ochranné pasmo v centru mésta a
mésto se tak miiZe dale rozvijet ve viech okrajovych méstskych ¢astech. Ve Zdaru nad Sazavou
tvofi ochranné pasmo s pamatkou UNESCO severni hranici mésta a rozvoj podnikatelské Cinnosti

je tak omezen pouze na lokalitu stavajici prdmyslové zény.

Plochy pro bydleni jsou ve mésté nabizeny pouze v lokalité Klafar v méstské €asti Zdar nad
Sazavou 8, kde postupné dochazi k prevodu orné pldy na stavebni pozemky, které nechava mésto
na vlastni naklady zasitovat a vytvari k nim pfistup pfes obecni komunikaci. Tyto pozemky jsou poté

nabizeny v elektronické drazbé.

v

to z toho dlvodu, Ze Trebic je energeticky sobéstacna. Ekologicky se zde vyrabi teplo z biomasy
spalované svysokou ucinnosti. VétSina pozemkd, které jsou urceny pro rozvoj mésta, jsou

napojeny na silni¢ni komunikace s dobrou dostupnosti na hlavni dalni¢ni tahy.

Velky vliv na atraktivitu mésta ma také jaderna elektrarna Dukovany, diky které tu sidli
mnoho ceskych podnikl, je zde velkd nabidka pracovnich pozic, a stfedni Skoly nabizi
specializované studijni obory s velkou moznosti uplatnéni absolventll, predevsim pfimo ve vyse

zminéné elektrarné. Mésto také podporuje vystavbu pro rodinné bydleni.

Zdar nad Sazavou by se mél zamé&fit na renovaci obchodnich prostor, které se nachazeji
v centru mésta. Je zde zvySena poptavka po menSich obchodnich prostorech, a proto by bylo

Ucelné prestavét nevyuzité prostory o velkych plochach na mensi obchldky.

Pozitivem obou mést je potom vstficnost v poskytovani informaci, a to jak pro fadové

obcany, tak pro pfipadné investory.
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8 ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo provést posouzeni vlivu umisténi v pamatkové zéné na
cenu komercné vyuzitelného objektu. Konkrétné se jednalo o komer¢ni nemovitost umisténou
v méstské pamatkové zéné v Trebici, jejimz vlastnikem je mésto Trebic.

Prace byla rozdélena do Sesti hlavnich Casti. V prvni ¢asti byla popsana soucasna pravni
Uprava dllezita pro ocenovani majetku. V dalsi ¢asti byly stanoveny cile prace, kterych by mélo byt
dosaZzeno, a také metodika pouZitd pro dosaZeni stanovenych dil¢ich cil. Nasledujici ¢asti se
zabyvaly zakladnimi pojmy spojenymi s ocefiovanim nemovitosti a metodami pouZivanymi pro

zjisténi jejich ceny (respektive hodnoty).

Kapitola €. 6 byla stéZejnim podkladem pro urcenivlivu umisténiv pamatkové zéné na cenu
komercné vyuZitelného objektu. Nejprve byla popsana lokalita s méstskou pamatkovou zénou

(TFebi) a poté lokalita b&Zna - srovnavaci (Zdar nad Sazavou).

Soucasti této kapitoly bylo i podrobné popsani ocenované nemovitosti a nasledné
provedeni samotného ocenéni. Nejdfive byla stanovena cena pozemku na zakladé ocenovaciho
predpisu a poté cena nemovitosti v obou srovnavanych méstech podle ocenovaciho predpisu a na

zakladé pfimého porovnani.

Vzhledem k tomu, Ze vybrana ocefiovana nemovitost je vicelcelovy objekt, bylo ocenéni
rozdéleno na dvé hlavni ¢asti, a to na ocenéni malych kramk0 a ocenéni hlavni budovy. V pfipadé

ocenéni na zakladé trzni baze byla hlavni budova dale rozdélena na bytové a nebytové prostory.

V posledni ¢asti této diplomové prace byly srovnany dosazené vysledky ocenéni ve méstech
Trebi¢ a Zdar nad Sazavou. Bylo také provedeno zhodnoceni, zda byly zjitény né&jaké vlivy, které

pUsobi na cenu komercné vyuzitelného objektu umisténého v pamatkové zoné.

Jak je jiz uvedeno v kapitole €. 7, stéZejnimi faktory, které maji vliv na cenu objektu
umisténého v pamatkové zéné, jsou hrubé rocni vynosy z pronajmu a naklady na jejich dosazeni.
Na zakladé zjiSténych informaci o obou méstech se jako atraktivnéjSi misto pro obyvatele i
investory jevi mésto Trebic, a to napriklad diky rozvojovym moznostem mésta, sidlim mnohych

Ceskych spolecnosti, ¢i nabidce vzdélani.
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PFiloha €. 2 - databaze pro pfimé porovnani ve mésté Trebic

Pfehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

M

Popis Nabidka

Jinlavska brana

Pronajem kancelare s reklamni plochou na domé, socialni zafizeni spolecné,
naslapna vrstva podlahy koberec, difevéna okna, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 18 m?
Podlazi: 1. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: v centru

2500 K¢

ID: koPES000231
Zdroj: www.sreality.cz

Jihlavska brana

Pronajem kancelafe vhodné i na obchodni ¢innost, sluzby. V mistnosti se
nachazi umyvadlo, socialni zafizeni je spole¢né, dfevéna okna, naslapna
vrstva podlahy je koberec, stavba cihlova, ENB: G

Podlahové plocha: 25 m?

Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: dobry

Vzdalenost od centra: v centru

2500 K¢

ID: koPES000256
Zdroj: www.sreality.cz
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

Jinlavska brana

Pronajem kancelare se zabezpecCovacim zafizenim, dfevéna okna, socialni
zafizeni spolecné, naslapna vrstva podlahy koberec, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 27 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: koPES000257
Zdroj: www.sreality.cz

2700 K¢

Karlovo ndmeésti

Pronajem nebytovych prostor vhodnych na sluzby nebo kancelare. Jedna se o
tfi mistnosti, vlastni socialni zafizeni, plastova okna, cekarna, naslapna vrstva
podlah lino/keramicka dlazba, v mistnostech umyvadla, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 34 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

_f-t""‘ —

ID: koPES000260

Zdroj: www.sreality.cz

2348 K¢
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

Karlovo ndmésti

Socialni zafizeni spolecné, dfevéna okna, umyvadlo v mistnosti, stavba
cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 17 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: v centru 2280 K&

ID: koPES000279
Zdroj: www.sreality.cz

Karlovo ndmeésti

Dvé mensi mistnosti s vlastnim socialnim zafizenim, sprchou a kuchynkou,
naslapna vrstva podlahy lino, dfevéna okna, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 32 m?
Podlazi: 1. NP
Stav prostoru: dobry

Vzdalenost od centra: v centru
2 500 K¢

ID: koPES000278

Zdroj: www.sreality.cz
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

Karlovo ndmésti

Prostor pro obchodni ¢i kanceldfskou ¢innost, se skladem a umyvadlem,
drfevéna okna, smisena stavba, naslapna vrstva podlahy keramicka dlazba,
socialni zafizeni spolecné, ENB: G

Podlahova plocha: 25 m?

Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: v centru

ID: koPES000267
Zdroj: www.sreality.cz

7 000 K¢

Karlovo ndmésti

Dvé mistnosti s vlastnim socialnim zafizenim a kuchyrikou. Prostory jsou
vhodné i na sluzby, nasSlapna vrstva podlah keramicka dlazba, stavba cihlova,
ENB: G

Podlahova plocha: 40 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

=

L

ID: koPES000268
Zdroj: www.sreality.cz

8 000 K¢
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

Jihlavska brana

Pronajem nebytovych prostor vhodnych pro kancelafskou nebo obchodni
¢innost, umyvadlo v mistnosti, reklamni plocha na domé&, naslapna vrstva
podlahy koberec, dfevéna okna, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 106 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: koPES000228

Zdroj: www.sreality.cz

10

Karlovo ndmeésti

Obchodni prostory s vylohami, dvé mistnosti a sklad, koupelna se sprchovym
koutem, umyvadlem a WC, dfevéna okna, naslapna vrstva podlahy keramicka
dlaZba, stavba smiSena, ENB: G

Podlahova plocha: 170 m?
Podlazi: 1. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Zdroj: www.sreality.cz

Vzdalenost od centra: v centru

. e
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11 000 K&
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

11

Karlovo ndmésti

Pronajem kancelarskych prostor s kuchyrnkou, socialnim zafizenim, sprchou,
drevéna okna, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 223 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: v centru

—

ID: koPES000236
Zdroj: www.sreality.cz

12 080 K¢

12

Bedricha Véaclavka

Pronajem dvou mistnosti s vylohami, kuchyrkou, socidlnim zafizeni a
reklamni plochou na domé&. Dfevéna okna, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 76 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

Zdroj: www.sreality.cz

17 000 K&
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

13

Soukopova

Nové komercni prostory s vylohami, kuchyrika, vlastni socialni zafizeni,
naslapna vrstva podlah keramicka dlazba, reklamni plocha na domg,
elektronické zabezpeceni, kamerovy systém, parkovaci misto, plastova okna,
stavba smiSend, ENB: C

Podlahova plocha: 95 m?

Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry

20 000 K¢
Vzdalenost od centra: v centru

ID: 00049

Zdroj: www.sreality.cz

14

Jinlavska brana

Nebytovy prostor s plastovymi okny, balkonem, zabezpecovacim zafizenim,
spolecné socialni zafizeni, stavba cihlova, ENB:G

Podlahova plocha: 70 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru 6 000 K&

ID: koPES000254

Zdroj: www.sreality.cz
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

15

Karlovo ndmésti

Pronajem dvou propojenych kancelafi se skladem, kuchyrika, vlastni socialni
zafizeni, dfevéna okna, naslapna vrstva podlahy koberec, stavba cihlova, ENB:
G

Podlahova plocha: 56 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: koPES000259
Zdroj: www.sreality.cz

5500 K¢

16

Jinlavska brana

Nebytovy prostor ma vlastni zabezpecovaci zafizeni, dfevéna okna, naslapna
vrstva podlahy koberec, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 63 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: koPES000255

Zdroj: www.sreality.cz

5000
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

17

Riegrova 1+kk
Zdéné jadro, plastova okna, stavba cihelnd, naslapna vrstva podlah PVC,
keramicka dlaZzba, ENB: G

Podlahova plocha: 30 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,2 km

SE -

——

ID: 0110
Zdroj: www.sreality.cz

8 500 K¢

18

Riegrova 1+kk
Nova plastova okna, zdéné jadro, naslapna vrstva podlah keramicka dlazba a
PVC, stavba cihelnd, ENB: G

Podlahova plocha: 37 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,2 km

ID: 0108

Zdroj: www.sreality.cz

9 000 K¢

19

Okrajova 1+kk
Byt s plastovymi okny, sklepem, balkonem, zdéné jadro, naslapné vrstvy
podlah keramicka dlazba, PVC, stavba panelova, ENB: F

Podlahova plocha: 32 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,5 km

ID: N981

Zdroj: www.sreality.cz

9500 K¢
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

20

Okrajova 1+1
Nova kuchyn s koupelnou, vytahem, balkonem, plastova okna, naslapna
vrstva podlah keramicka dlazba a PVC, stavba panelova, ENB:C

Podlahova plocha: 37 m?
Podlazi: 7. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,5 km

ID: N321
Zdroj: www.sreality.cz

10 000 K¢

21

Obréanci miru 1+1

Zdéné jadro, vytah, sklep, balkon, plastova okna, naslapna vrstva podlah
keramicka dlazba a PVC, stavba panelova, ENB: C

Podlahova plocha: 18 m?
Podlazi: 5. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,3 km

ID: btSTR000201

Zdroj: www.sreality.cz

8 500 K¢

22

Hartmannova 1+1

Byt s plivodnim umakartovym jaddrem, balkonem, sklepni kéji. Nova plastova
okna, plvodni lino, stavba panelova, ENB: G

Podlahova plocha: 32 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: dobry

Vzdalenost od centra: 1,6 km

ID: 0124
Zdroj: www.sreality.cz

8 000 K¢
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

23

L. Pokorného 2+1

Byt je v plvodnim udrZzovaném stavu s umakartovym jadrem, balkonem,
plastovymi okny, stavba smiSend, pdvodni lino, ENB: G

Podlahova plocha: 50 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: dobry

Vzdalenost od centra: 700 m

ID: btPES000101
Zdroj: www.sreality.cz

8 500 K¢

24

Demlova

Zdéné jadro, naslapna vrstva podlah keramicka dlazba, PVC, vytah, balkon,
dva sklepy, plastova okna, stavba cihelna, ENB: G

Podlahova plocha: 32 m?
Podlazi: 4. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,4 km

ID: 0101

Zdroj: www.sreality.cz

12 000 K&
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

25

Obranct miru 2+1

Zdéné jadro, plastova okna, sklep, naslapna vrstva podlah keramicka dlazba,
PVC, stavba panelova, ENB: G

Podlahova plocha: 54 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,3 km

ID: 143-N05328
Zdroj: www.sreality.cz

26

Novodvorska 2+1

Plvodni umakartové jadro, sklepni kdje, vytah, balkon, plvodni lino, plastova
okna, stavba panelova, ENB:G

Podlahova plocha: 57 m?
Podlazi: 5. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 1,3 km

ID: 14940

Zdroj: www.sreality.cz

27

Lavického 2+1

Zdéné jadro, plastova okna, naslapna vrstva podlah keramicka dlazba, PVC,
vytah, stavba cihlova, ENB: G

Podlahové plocha: 58 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 2,0 km

ID: 0121

Zdroj: www.sreality.cz

152

9 200 K¢

13 000 K¢

11 000 K¢




PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

28

Tolstého 2+1

Plvodni umakart, plvodni lino, plastova okna, balkon, sklep, stavba panelova,
ENB: G

Podlahova plocha: 58 m?
Podlazi: 4. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 1,8 km

ID: N923

Zdroj: www.sreality.cz

10 000 K¢

29

Cyrilometodéjska 2+1

Plvodni umakartové jadro, drevéna okna, plvodni lino, bez pfislusenstvi,
stavba cihlova, ENB: E

Podlahova plocha: 62 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 750 m

-

ID: 0123
Zdroj: www.sreality.cz

8 830 K¢

30

Otmarova 2+1

Zdéné jadro, plastova okna, k bytu nalezi sklep, naslapna vrstva podlah PVC,
stavba cihlova, ENB: E

Podlahova plocha: 69 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 400 m

— ‘ ALl
L

ID: PRO196

Zdroj: www.sreality.cz

13 000 K¢
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31

Otmarova 2+1

Zdéné jadro, plastova okna, bez pfislusenstvi, naslapna vrstva podlah PVC,
stavba cihlova, ENB: D

Podlahova plocha: 75 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 400 m

ID: 115474
Zdroj: www.sreality.cz

12 000 K¢

32

Dukovanska 3+1

Plvodni umakartové jadro, ptvodni lino, plastova okna, vytah, sklep, balkon,
stavba panelova, ENB: C

Podlahové plocha: 58 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 1,7 km

RI

ID: N904
Zdroj: www.sreality.cz

11 000 K&

33

Lidicka 3+1

Zdéné jadro, balkon, v pokojich parkety, ptvodni lino v kuchyni a na chodbé,
keramicka dlazba v koupelné, sklep, plastova okna, stavba cihlova, ENB: B

Podlahova plocha: 65 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,7 km

ID: 20202

Zdroj: www.sreality.cz

11 000 K¢
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PFehled nabizenych pronajmu byta v Trebi€i, sestaveny na zakladé inzerce

34

Nadrazni 3+1

Byt v novostavbé, plastova okna, bez pfisluSenstvi, stavba cihlova, ENB: G
Podlahova plocha: 66 m?

Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 800 m

13
ID: 0100
Zdroj: www.sreality.cz

12 500 K¢

35

Kmochova 3+1

Zdéné jadro, plastova okna, parkovaci misto v cenég, balkon, sklep, naslapna
vrstva podlah PVC a keramicka dlazba, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 71 m?
Podlazi: 4. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,9 km

ID: PRO198

Zdroj: www.sreality.cz

13 000 K¢

36

Dr. Holubce 3+1

Zdéné jadro, vytah, sklep, balkon, plastova okna, naslapna vrstva podlah PVC
a keramicka dlazba, stavba panelova, ENB: C

Podlahové plocha: 72 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,7 km

"

_— - — N ’
el
=N
ID: 144-N02300
Zdroj: www.sreality.cz

15 500 K¢
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37

Dukovanské 3+1

Zdéné jadro, vytah, sklepni kéje, balkon, plastova okna, naslapna vrstva
podlah PVC a keramicka dlazba, stavba panelova, ENB: G

Podlahova plocha: 73 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,7 km

ID: PM0899
Zdroj: www.sreality.cz

14 900 K&

38

Kpt. JaroSe 3+1
Zdéné jadro, balkon, sklepni koje, plastova okna, naslapna vrstva podlah PVC
a keramicka dlazba, stavba panelova, ENB: G

Podlahova plocha: 73 m?
Podlazi: 1. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,6 km

s
!
1Y

ID: 20883

Zdroj: www.sreality.cz

14 000 K&

39

Schéllhornova 3+1

Zdéné jadro, plastova okna, balkon, sklep, naslapna vrstva podlahy PVC a
keramicka dlazba, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 74 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,0 km

ID: PM0897

Zdroj: www.sreality.cz

15900 K¢
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40

Okruzni 3+1

Zdéné jadro, plastova okna, balkon, sklep, naslapna vrstva podlah PVC a
keramicka dlazba, stavba panel, ENB: G

Podlahova plocha: 77 m?
Podlazi: 4. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 3,0 km

ID: N598

Zdroj: www.sreality.cz

13 000 K¢

41

Revolucni 3+1

Plvodni umakartové jadro, plvodni parkety a lino, plastova okna, bez
pfislusenstvi, stavba cihlova, ENB: G

Podlahové plocha: 69 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 2,0 km

ID: 00132

Zdroj: www.sreality.cz

10 000 K¢
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Pfehled nabizenych pronajmu byti ve Zdaru nad Sazavou, sestaveny na zakladé inzerce

C.

Popis

Nabidka

Nam. Republiky

Nebytovy prostor s reklamni plochou na domg, plastova okna, socialni
zafizeni spolecné, naslapna vrstva podlah PVC, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 25 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: v centru

]

1
1

|

ID: 00264

Zdroj: www.sreality.cz

5000 K¢

Nadrazni

Pronajem nebytového prostoru s reklamni plochou na domé, spolecné
socialni zaFizeni, parkovaci misto v cené, plastova okna, naslapna vrstva
podlah PVC, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 19 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 800 m

nnnnnnn

ID: 628986

Zdroj: www.sreality.cz

4000 K¢
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nam. Republiky

Reklamni plocha na domé, kuchynsky kout, plastova okna, parkovaci misto
v cené, naslapna vrstva podlah koberec, stavba kamenna, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 20 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: 29

Zdroj: www.sreality.cz

1667 K¢

Nadrazni

Pronajem nebytovych prostor s vlastnim socialni zafizenim, plastova okna,
stavba cihlova, ENB: C

Podlahova plocha: 22 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry

4 |Vzdalenost od centra: 800 m

ID: 719889

Zdroj: www.sreality.cz

2500 K¢

Strojirenska
Parkovaci misto v ceng, socialni zafizeni spolecné, plastova okna, stavba
cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 22 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,3 km

ID: 681709
Zdroj: www.sreality.cz

4 600 K¢
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Strojirenska
Socialni zafizeni spolecné, plastova okna, spolecné socialni zafizeni, stavba
cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 24 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry

6 |Vzdalenost od centra: 1,3 km

ID: 681708
Zdroj: www.sreality.cz

4 600 K¢

Havlickovo ndm.

Spolecné socialni zafizeni, plastova okna, parkovaci misto v cené, naslapna
vrstva podlah koberec, stavba cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 26 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry

7 |Vzdalenost od centra: v centru
—

(BT =
ID: 3090035036
Zdroj: www.sreality.cz

5400 K¢

nam. Republiky

Parkovaci misto v cenég, vlastni socialni zafizeni, dfevéna okna, naslapna
vrstva podlah dlazba, stavba cihlova, ENB: C

Podlahova plocha: 16 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry

8 |Vzdalenost od centra: v centru

ﬁ&ﬁm
ID: 105175
Zdroj: www.sreality.cz

4 000 K¢
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Brnénské

Pronajem nebytovych prostor s kuchyrnskym koutem, sprchou, WC,
parkovacim mistem, plastovymi okny, reklamni plochou na okné, naslapna
vrstva podlah keramicka dlazba, stavba smiSena, ENB: G

Podlahova plocha: 160 m?
Podlazi: 1. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,8 km

—_—

.
ID: 691592

Zdroj: www.sreality.cz

20 000 K¢

10

Veselska

Obchodni prostory s reklamni plochou na domg, plastova okna, kuchyrika,
sprchovy kout, WC, naslapna vrstva podlah dlazba, stavba cihla, ENB: G

Podlahova plocha: 112 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 500 m

ID: 728676

Zdroj: www.sreality.cz

17 000 K&

11

Veselska

Pronajem kancelarskych prostor s vlastnim socialnim zafizenim, plastovymi
okny, naslapna vrstva podlah dlazba, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 110 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 500 m

ID: 684411

Zdroj: www.sreality.cz

14 000 K¢
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Brnénské

Pronajem tfi mistnosti s kuchynkou, parkovacim mistem, reklamni plochou,
plastovymi okny, naslapna vrstva podlah koberec, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 94 m?
Podlazi: 3. NP
Stav prostoru: velmi dobry

12 |Vzdalenost od centra: 1,8 km 9 000 K&
ID: 2912
Zdroj: www.sreality.cz
Brodska
Komercni prostory s plastovymi okny, spole¢né socialni zafizeni, pdvodni lino,
stavba cihlovd, ENB: G
Podlahova plocha: 100 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry
13 |Vzdalenost od centra: 1,3 km 8 000 K¢
Realityf
ID: 00267
Zdroj: www.sreality.cz
nam. Republiky
Nebytovy prostor s plastovymi okny, klimatizaci, spole¢nym socialnim
zafizenim, kuchynkou. Naslapna vrstva podlah koberec, stavba cihlova, ENB:
G
Podlahové plocha: 73 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry
14 |Vzdalenost od centra: v centru 8 000 K&

ID: 00018

Zdroj: www.sreality.cz
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15

nam. Republiky

Spolecné socialni zaFizeni a kuchyrika, plastova okna, sklad, naSlapna vrstva
podlah dlazba, stavba cihlova, ENB: C

Podlahova plocha: 65 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: 117620
Zdroj: www.sreality.cz

8 000 K¢

16

nam. Republiky

Nebytovy prostor s reklamni plochou na domg, plastova okna, socialni
zafizeni spolecné, parkovaci misto v cené&, naslapna vrstva podlahy PVC,
stavba cihlovd, ENB: G

Podlahova plocha: 97 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru; velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: 109

Zdroj: www.sreality.cz

11317 KE
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17

LibuSinska 1+1

Zdéné jadro po rekonstrukci, balkon, vytah, sklep, plastova okna, naslapna
vrstva podlah PVC, stavba panelova, ENB: G

Podlahova plocha: 33 m?
Podlazi: 7. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 750 m

—

ID: 102-00076
Zdroj: www.sreality.cz

11 000 K&

18

Nadrazni 1+1

Nova plastova okna, po rekonstrukci, balkon, vytah, naslapna vrstva podlah
PVC, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 34 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 700 m

ID: 714588

Zdroj: www.sreality.cz

10 000 K&

19

Svermova 1+1

Byt po rekonstrukci, zdéné jadro, nové rozvody elektfiny a vody, plastova
okna, vytah, sklep, balkon, stavba cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 36 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 400 m

ID: 116094
Zdroj: www.sreality.cz

5500 K¢
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20

Nadrazni 2+kk

Po rekonstrukci, bez pFisluSenstvi, plastova okna, naslapna vrstva podlah PVC,
stavba cihlova, ENB:G

Podlahova plocha: 45 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 700 m

ID: 115816
Zdroj: www.sreality.cz

9 600 K¢

21

Hrncirska 2+kk

Novostavba, balkon, sklepni kdje, vytah, plastova okna, naslapna vrstva PVC,
stavba cihlova, ENB: C

Podlahova plocha: 46 m?
Podlazi: 5. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,4 km

~—y

ID: 000589
Zdroj: www.sreality.cz

10 900 K&
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22

Studentska 1+1

Byt s plvodnim umakartovym jadrem, vytahem, balkonem, sklepem,
plastovymi okny, naslapna vrstva podlahy z PVC, stavba panelova, ENB: D

Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: dobry

Vzdalenost od centra: 450 m

ID: 0124
Zdroj: www.sreality.cz

8 000 K¢

23

Strojirenskd 2+1

Byt je po rekonstrukci, sklep, zahrada, plastova okna, naslapna vrstva podlah
je PVC a keramicka dlazba, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 65 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 900 m

ID: 12782

Zdroj: www.sreality.cz

9 000 K¢

24

Nadrazni 2+kk

Zdéné jadro, bez pfisluSenstvi, plastova okna, naslapna vrstva podlah PVC a
keramicka dlazba, stavba cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 60 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 700 m

Zdroj: www.sreality.cz

11 000 K¢
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25

Kupecka 2+kk
Byt v novostavbé, zahrada, sklep, garazové stani v cené, plastova okna,
naslapna vrstva podlah PVC, terasa, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 62 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,2 km

ID: 15438

Zdroj: www.sreality.cz

12 000 K&

26

nam. Republiky 2+kk

Po rekonstrukci, terasa, parkovaci misto, sklepni kéje, plastova okna,
naslapna vrstva podlah PVC, stavba cihlova, ENB: C

Podlahova plocha: 52 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: v centru

ID: 14840

Zdroj: www.sreality.cz

12 000 K&

27

nam. Republiky 2+kk

Zdéné jadro, parkovaci misto, sklepni koje, plastova okna, naslapna vrstva
podlah PVC, stavba cihlova, ENB:C

Podlahova plocha: 66 m?
Podlazi: 2. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: v centru

ID: 116451
Zdroj: www.sreality.cz

11 000 K¢
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28

Nezvalova 2+1

Zdéné jadro, balkon, vytah, sklep, plastova okna, naslapna vrstva podlah PC,
stavba cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 58 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 600 m

ID: 181223004

Zdroj: www.sreality.cz

10 000 K¢

29

Dolni 2+1

Byt po rekonstrukci - zdéné jadro, vytah, balkon, plastova okna, naslapna
vrstva podlah PVC, stavba panelova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 53 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 400 m

ID: 724
Zdroj: www.sreality.cz

9 500 K¢

30

Brodska 2+1

Byt po Castecné rekonstrukci (nova koupelna) s keramickou dlazbou, sklep,
balkon, plastova okna, ptvodni lino, stavba cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 55 m?
Podlazi: 3. NP
Stav prostoru; dobry

Vzdalenost od centra: 1,3 km

s

e
ID: 118346770
Zdroj: www.bazos.cz

12 500 K¢
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31

Brodska 2+1

Byt k pronadjmu v plvodnim stavu, plastova okna, bez prisluSenstvi, stavba
cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 54 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 1,3 km

ID: 00260

Zdroj: www.sreality.cz

9 000 K¢

32

Neumannova 3+1

Byt po rekonstrukci s balkonem, plastova okna, naslapna vrstva podlah PVC,
stavba cihlovd, ENB: G

Podlahova plocha: 64 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 550 m

Zdroj: www.sreality.cz

14 000 K&

33

Kopecna 3+1

Zdéné jadro, plastova okna, parkety, sklep, stavba cihlova, ENB: G
Podlahova plocha: 66 m?

Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 850 m

ID: 15433

Zdroj: www.sreality.cz

13 000 K¢
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34

Nezvalova 3+1

Zdéné jadro, balkon, sklep, vytah, plastova okna, naslapna vrstva podlah
parkety, stavba cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 69 m?
Podlazi: 4. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 600 m

ID: 117419

Zdroj: www.sreality.cz

13 000 K&

35

Palachova 3+1

Byt v pavodnim stavu, balkon, vytah, sklepni kéje, plastova okna, stavba
panelova, ENB: G

Podlahova plocha: 73 m?
Podlazi: 6. NP

Stav prostoru: dobry
Vzdalenost od centra: 600 m

STING

ID: 116340

Zdroj: www.sreality.cz

9 500 K¢

36

Lesni 3+1

Byt po rekonstrukci, zdéné jadro, dva balkony, sklep, plastova okna, naslapna
vrstva podlah PVC, stavba cihlova, ENB: C

Podlahova plocha: 75 m?
Podlazi: 2. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,8 km

Y STING

ID: 117093
Zdroj: www.sreality.cz

13 000 K¢
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37

Luéni 3+1

Byt v plvodnim stavu, sklep, balkon, dfevéna okna, plvodni parkety, stavba
cihlova, ENB: neuvedeno

Podlahova plocha: 76 m?
Podlazi: 3. NP
Stav prostoru: velmi dobry

Vzdalenost od centra: 1,3 km

<

ID: 117290
Zdroj: www.sreality.cz

12 500 K&

38

Nadrazni 3+1

Byt po rekonstrukci, dfevéna okna, parkovaci misto, plvodni parkety, bez
prislusenstvi, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 94 m?
Podlazi: 1. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 700 m

ID: 118210765

Zdroj: www.sreality.cz

13 500 K&

39

Schéllhornova 3+kk

Zdéné jadro, plastova okna, balkon, sklep, naslapna vrstva podlahy PVC a
keramicka dlazba, stavba cihlova, ENB: G

Podlahova plocha: 74 m?
Podlazi: 3. NP

Stav prostoru: velmi dobry
Vzdalenost od centra: 1,0 km

ID: PM0897; Zdroj: www.sreality.cz

15900 K¢
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