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Abstrakt

Prace se zabyva zhodnocenim investice do nemovitosti, pred jejim prodejem.
V teoretické casti byly popsany zakladni pojmy, které souvisi jak s problematikou
ocenovani nemovitosti, tak pojmy z oblasti investovani. Dale byly shrnuty zékladni typy
investic, metody hodnoceni a naklady spojené s investovanim. V praktické €asti byla
predstavena nemovitost, na které byly provedeny stavebni upravy. Nejdfive byly
zjistény naklady na stavebni prace, tedy na investici. Nemovitost byla dale ocenéna ve
tfech hypotetickych variantach investic. Nasledoval vypocet néakladli spojenych se
zapUjcenym kapitalem a v zavéru byly zjisténé udaje vyhodnoceny a porovnany.

Abstract

Thesis deals with appreciation of real estate investment before sale. Theoretical
part of the thesis is describing basic concepts from the field of valuation of property and
basic concepts of investment. There were also summarized basic types of investments,
evaluation methods and financial expenses related to investment. Practical part of the
thesis is focused on specific property, where were realized construction work. First of
all were researched financial expenses of construction work, i.e. investment cost. The
property was evaluated by three hypothetical variants of investment. Calculation of
expenses related to borrowed capital followed. At the end of the thesis, the survey data
were evaluated and compared.

Klicova slova

Ocenovani nemovitosti, trzni cena, investovani, investice do nemovitosti, hodnoceni
investice, ekonomicka analyza.

Keywords

Property valuation, market price, investments, real estate investments, investment
evaluation, economic analysis.
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1 UVOD

Cilem prace je zhodnotit typ a vysi investice do nemovitosti, kterd je uréena
k prodeji. Definovat zakladni pojmy jako cena, investice, nemovitost nebo trzni cena.
Utfidit typy investic a vybrat vhodné metody hodnoceni. Stanovit naklady investic, trzni
ceny, vyhody a nevyhody. A stanovit vyhodnost a ekonomicky vyhodnotit typy investic.

Téma mé oslovilo predevs§im Sifkou FeSené problematiky obsahujici otazky
ocenovani, investovani, kalkulaci a financovani. Tim se mi naskytla moznost vice
nahlédnou do predmétd, které jsou patefi vyuky studijnihno oboru Management
stavebnictvi. Zaujala mé také moznost ziskané poznatky realné vyuzit. Do domu kde
Ziji bylo pfed par lety investovano a tak mé velmi zaujala otazka, jestli by bylo vyhodné
ddm po rekonstrukci prodat.

V teoretické casti diplomové prace se budu zabyvat nejdllezitéjSimi obory
majicimi vliv na feSenou problematiku, a to ocenovanim nemovitosti a investovanim.
Z obou téchto obor(i jsou vybrany klicové zéakladni pojmy a v dal$i ¢asti se budu
podrobnéji vénovat samotnému ocenovani, predevS§im metodami zjiStovani trzni ceny
nemovitosti. Budu pokracovat vyctem typ(l investic, procesem a metodami samotného
hodnoceni investic.

V praktické €asti bude zkoumana vyhodnost hypotetického prodeje nemovitosti
v malé obci Turov. Nemovitost, rodinny dim, byl v roce 2007 a 2008 rekonstruovan,
jsou k dispozici pfesné zdznamy o nakladech a téch také vyuziji. Pro zhodnoceni
vyhodnosti investice, v tomto pfipadé investice do rekonstrukce, uvazuji s nulovou
variantou, kdy by nebyly provedeny zadné stavebni upravy. Tuto variantu porovnavam
s variantou rekonstrukce tak, jak byla realné provedena a s druhou variantou kdyby
byla provedena jen &ast praci. Pro v8echny varianty budou zjistény naklady spojené
s jejich provedenim a vynosy z nich plynouci. Vynos, tedy trzni cena hypoteticky
prodavané nemovitosti, bude zjistén porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v blizkém
okoli obce Turov. Nasledné budou vypocitany naklady, spojené s cizim kapitalem,
hypotékou. Na zavér zjisténé udaje vyhodnotim v ekonomické analyze jednotlivych
variant investic.



2 TEORETICKA CAST

V teoretické Céasti této diplomové prace bych rad pfiblizil problematiku
ocenovani nemovitosti a investovani. V kapitole Zakladni pojmy popisuji aspekty obou
oborl pres jejich zakladni pojmy a definice, které jsou dale vyuzity v praktické casti
diplomové prace. V kapitole Ocenovani popisuji proces ocenéni trzni cenou
a v kapitole Investice sestavuji roz€lenéni investic a nasledné vybiram vhodné
ukazatele pro hodnoceni vyhodnosti investice.

2.1 ZAKLADNIi POJMY

2.1.1 Zakladni pojmy ocenovani

Pro ziskani obecného nahledu na problematiku teorie oceriovani nemovitosti
uvadim vybrané zakladni pojmy, jejich obecné i legislativni definice.

Cena

Cenu nemovitosti zle chapat jako hodnotu vyjadfenou v penézich. Jedna se
o finanéni €astku sjednanou pfi prodeji nebo nadkupu. Hodnotou se rozumi urcity vztah
mezi potiebou, kterou chceme dosahnout a pfedmétem (nemovitosti), ktery nam to
umozni. Vzhledem k velké subjektivité nelze predpokladat existenci konkrétni ¢astky,
odpovidajici pfislusné hodnoté. Lépe je hodnotu chapat jako rozpéti mezi uréitym
minimem a maximem v zavislosti na konkrétnich podminkach. Subjektivni (uzitna)
hodnota véci ma takovou vysi, jakou ma véc (nemovitost) uzitek pro potencialniho
kupujiciho. Objektivni hodnota véci je vlastné schopnost véci zajistit jinou véc sménnou
formou, tedy jeji ekvivalent v penéznich jednotkéach.

Hodnota je jakysi navrh (pfedstava) a cena je skuteéné zobchodovany
vysledek. Hodnota se mulze, ale nemusi rovnat cené. Hodnota se mlze v priibéhu
obchodniho styku vyvijet, az vyusti v konkrétni cenu. Vztah hodnoty pro prodavajiciho,
pro kupujiciho a vysledné ceny je nazorné vidét na obrazku 1.

[1]

Nejnizsi pfredstava HODNOTA NejvysSi p’redstava
nabidky 7 7 poptavky

\’

CENA

Obrézek 1 - Vztah ceny a hodnoty [1 str. 29]



Podoba ceny, tedy zjisténi formou ocenéni, je zavisla na ucelu. Subjektivni
pfistup k zjisténi ceny (hodnoty) neni vhodny pro ucely statu, ktery potfebuje znat
presnou hodnotu, napfiklad kvdli danim. Proto je nutné mit pravni normu, ktera bude
prfesné popisovat postup ocenovani nemovitosti. Je jasné, ze takovato cena
nemovitosti nemuze byt zcela presna. Vnéjsi vlivy plsobici na cenu (hodnotu)
nemovitosti jsou natolik komplexni a provazané, ze je nemozné je zjednodusit
a zakotvit v pravni normé. Takto vypocétena cena vychazi z priimér(i a zjednodus$ovani,
je to cena uméla, vytvofena pro administrativni ucely statu. Zjisténi této ceny je
exaktni, presné dané a nedava (nemélo by davat) prostor pro rlzny vyklad téhoz
postupu vypoctu.

[1]

Tato dvojakost cen je zakotvena i v zakong&, kde se jasné fika, ze ceny
nemovitosti zjiSténé pomoci tohoto zékona a jeho provadécich vyhlasek, jsou rozdilné
od cen skuteéné obchodovanych, sjednanych pfi prodeji.

[2]

Administrativni cena je vypoctena a ma diky presné definici svlj ucel pro stat.
Cena trzni je odhadnuta a je pouzivana pfi realném obchodnim styku.

Trzni cena

Cena trzni nebo téz obecna ¢&i cena obvykla. Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni [2]. Trzni cenu zjistujeme porovnanim.
Realizované prodeje/koupé podobnych véci (nemovitosti) na urcitém misté a v uréitém
c¢ase porovnavame s ocenovanou Vvéci. Je nutna dostupnost patfiénych informaci,
hlavné jejich dostatecny objem, jinak je tfeba pouzit jinou metodu. Dulezité je, Ze tato
cena se stava jednoznanou a koneCnou az pfi samotném prodeji’koupi a od
odhadnuté hodnoty se ¢asto odliSuje, tedy neni mozné ji pfesné stanovit.

[1]

Dalsi druhy cen

Cena zjisténa (administrativni)

Jedna se o cenu zjisténou dle platnych zakonl a pravnich predpist, tedy dle
zékona €. 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl
(zadkon o ocenovani majetku) a vypocitanou podle provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) a dle jeji
novely €. 199/2014 Sb. Vyhlaska, kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb.,

k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

10



Cena pofizovaci

Téz cena historicka. Je to takova cena, kterou méla véc (nemovitost) v dobé
koupé (pofizeni). U nemovitosti se za cenu pofizovaci bere takova cena, kterou
nemovitost méla v dobé postaveni. Cena pofizovaci nebere v potaz vliv stari, tedy
opotrebeni. VySe ceny je dana jako cena, za kterou byl majetek pofizen plus naklady
S pofizenim souvisejici.

Cena reprodukéni (reprodukéni pofizovaci cena)

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno totoznou nebo velmi podobnou
(porovnatelnou) novou véc (nemovitost) poridit v dobé& ocenéni. Neni tedy bran zietel
na faktor ¢asu, opotrebeni.

Vécna hodnota

Nebo téz substituéni hodnota, alternativné také cCasova cena. Jedna se
v podstaté o cenu reprodukéni, kterda je snizena o odpovidajici pramérné opotiebeni
véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, tedy o pfiméfené opotfebeni. Dale
je snizena o pripadné naklady na opravu vaznych zavad, tedy takovych, které by
znemoznovaly okamzité uzivani. Jedna se o obdobnou cenu, jako je cena zjiSténa
nakladovym zplUsobem dle zakona o ocenovani.

Vynosova hodnota

Lze ji také brat jako kapitalizovanou miru zisku, nebo kapitalizovany zisk,
popfipadé ji Ize najit pod oznacenim NPV (Net present value, tedy Cista soucasna
hodnota). Jedna se o soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich pfijmu
z nemovitosti. Vy$e vynosové hodnoty zavisi na vysi dosazeného popr. dosazitelného
rocniho najemného bez celkovych ro¢nich nakladl na provoz. Naklady se rozumi
i odpisy, udrzba a sprava, dan, pojisténi pfipadné dalSi. Jedna se obdobnou cenu jako
je cena zjisténa vynosovym zplsobem dle zakona o ocenovani.

Vychozi cena

Cena nové stavby bez vlivu opotrebeni.

[3]

Metody zjiStovani cen podle zakona

V z&koné €. 151/1997 Sb. je uvedeno 7 metod zjiStovani cen. Jsou to
nakladovy zpUsob, vynosovy zpusob, porovnavaci zplisob, oceriovani podle jmenovité
hodnoty, ocenovani podle ucetni hodnoty, ocenovani podle kurzové hodnoty
a ocenovani sjednanou cenou.
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Nakladovy zpUsob

Vychazi z nakladu, které je nutno vynalozit na pofizeni véci v misté ocenéni a podle
jejiho stavu ke dni ocenéni.

Vynosovy zpUsob
Je zalozen na vynosech z pfedmétu ocenéni, které jsou skutec¢né dosahovany. Nebo
Z vynosu, jez |ze obvykle ziskat.

Porovnavaci zpUsob

Jde o porovnani pfedmétu ocenéni s obdobnym prfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji.

Ocenovani podle jmenovité hodnoty

Vychazi z &astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma.

Ocenovani podle ucetni hodnoty

Vychazi ze zplsobll ocerovani stanovenych na zakladé predpisti o ucetnictvi.

Ocenovani podle kurzové hodnoty

Je odvozeno z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané v urcitém obdobi na trhu.

Ocenovani sjednanou cenou
Je to cena véci sjednana pfi jejim prodeji nebo cena vychazejici z této ceny.

[2]

Nemovitost

Nemovitost je definovana v legislativé CR v zakoné& &. 89/2012 Sb. Zakon
obc¢ansky zakonik. Tento zakon rozdéluje véci na hmotné a nehmotné a ty dale déli na
véci movité a nemovité. Toto je uvedeno v § 496 a v § 498. Hmotnou véci se rozumi
ovladatelna c¢ast vnéjSiho svéta s povahou samostatného predmétu, kdezto véci
nehmotné jsou prava a jiné véci bez hmotné podstaty. Do véci nemovitych spadaji
pozemky a podzemni stavby, vécna prava k nim a prava, ktera za nemovité véci
prohlasi zdkon. Ostatni véci jsou movité, at je jejich podstata hmotna ¢i nehmotna.

[4]

Relativni novinkou je zména pojeti nemovité véci oproti pfedchozimu znéni
obanského zakoniku. V novém ob&anském zakoniku (zékon €. 89/2012 Sb.) se maji
omezit sporné ¢&i problematické situace, napfiklad kdyz ma pozemek jiného vlastnika
nez stavba na pozemku stojici.

12



Nemovitymi vécmi jsou:

e pozemky a vécna prava k nim,

e podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim a vécna prava k nim,

e prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,

e Vvéc, o které pravni predpis stanovi, ze neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez naruseni jeji podstaty,

e jednotka, tedy byt jako prostorové oddélena cast domu plus podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné, nebytovy
prostor a soubor byt nebo nebytovych prostord,

e stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich
pravnich predpist soucdsti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti
ucinnosti NOZ ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku,

Nové pojeti ik, Ze zemsky povrch se vlivem lidské c¢innosti méni na padu
a ztoho plyne Ze stavby na pozemku (plidé) trvale postavené jsou jeho soucasti
a uzce s nim souvisi, tedy sdili jeho osud. Podle nového obanského zakoniku je
soucasti pozemku i prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku
a jina zafizeni s vyjimkou staveb do€asnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech.

[5]

Soucéast a prislusenstvi

Definice soucasti véci je zanesena pod § 505 az § 509 v zakoné €. 89/2012 Sb.
Novy ob&ansky zakonik, kde je psano, ze soucasti je v8e, co k véci podle jeji povahy
nalezi a nemUlze byt od ni oddéleno bez znehodnoceni véci. V pfipadé pozemku se
jedna o prostor nad i pod povrchem, o stavby zfizené na pozemku (ne ale stavby
docCasné) véetné véci zapusténych v pozemku nebo véci upevnénych ve zdech. Také
jako soucast pozemku je brano rostlinstvo na ném vzrostlé. PfisluSenstvim se rozumi
vedlej$i véc vlastnika u véci hlavni, pokud je ucel vedlejsi véci takovy, aby se trvale
vyuzivala spolu s véci hlavni. V zakoné je tento vztah uveden pod § 510 az § 510.

[4]

Pozemek

Pozemky a jejich ¢lenéni podle zakona €. 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocenovani majetku) je utfidéno pod § 9.
Pozemky jsou ¢lenény podle zplsobu vyuZiti na pozemky stavebni, zemédélské, lesni,
jsou ¢lenény podle charakteru na stavebni pozemky nezastavéné (ty jsou €lenény na
zastavéné plochy a nadvofi, uréené k zastavéni, evidované jako zahrada ¢&i ostatni
plocha v jednotném funkénim celku s pozemkem evidovanym jako zastavéna plocha),
zastavéné (zastavéna plocha a nadvorfi, ostatni plocha) a skuteéné zastavéné bez
ohledu na evidovany stav.

[2]
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Stavba

Stavba dle stavebniho zakona

Podle § 2 zakona €. 183/2006 Sb. se stavbou rozumi vSechna stavebni dila
vznikajici procesem vystavby bez zfetele na technické provedeni, material, konstrukce,
ucel a dobu trvani. Do¢asna stavba ma dobu trvani pfedem omezenou stavebnim
Uradem. Dale pojmem stavba se mize rozumét i zména dokoncené stavby, coz muze
byt nastavba, pfistavba nebo obecné jakékoli stavebni upravy.

[6]

Stavba dle zakona o ocenovani

Zakon €. 151/1997 Sb. tedy zakon o ocenovani majetku se zaméruje na ¢lenéni
staveb pro uéely ocenovani. Toto Clenéni v § 3 rozdéluje stavby na stavby pozemni
(budovy, jednotky, venkovni uUpravy), stavby inzenyrské a specialni, vodni nadrze
a rybniky a stavby jiné. Stavba se posuzuje podle ucelu uziti a pfi nesouladu mezi
legislativnim zaznamem a skuteénym ucelem uziti se stavba posuzuje pravé podle
skute€ného ucelu uziti.

[2]

Vécné biemeno

Novy obcansky zakonik (§ 1257, § 1258 a§ 1259) rika, ze véc muze byt
zatizena sluzebnosti, ta postihuje viastnika véci. Toto vécné pravo fika, ze vlastnik
musi ve prospéch jiného néco strpét nebo néceho se vzdat.

[4]

2.1.2 Zakladni pojmy investovani

Nejobecnéjsi definice fika, ze investovani je: Obétovani jisté sou¢asné hodnoty
ve prospéch budouci nejisté hodnoty [7]. Také by bylo mozné fici, ze se jedna o:
Viynakladani zdroji za ucelem ziskani uZitku, které jsou ocekavany v delSim budoucim
Casovém obdobi [8]. Investice Ize také chapat jako proces obnoveni nebo zlepseni
stavajici kapitalové zasoby, at uz néjaké konkrétni spoleénosti, nebo treba
soukromého investora.

Je dllezité zminit, ze investice maji vliv na vysi narodniho produktu a na
nezameéstnanost. Z dlouhodobého hlediska jsou investice prospésné svym vlivem na
ekonomicky rust. Tento vztah Ize napriklad najit pfimo ve vzorci (1) pro vypocet HDP
(hrubého domaciho produktu), alt. GDP (gross domestic product).

HDP=C+1,+G+X (1)
Kde: C  vydaje domacnosti na osobni spotiebu
Iy  hrubé soukromé domaci investice

G  vydaje statu na nakup zbozi a sluzeb
X  Cisty export nazyvany také saldo obchodni bilance
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Je tedy ziejmé, ze stat bude mit zajem investice obecné néjak fidit. K tomu mu
slouzi Ctyfi zakladni nastroje. Jsou jimi monetarni politika, fiskalni politika, vnéjsi
obchodni a ménova politika a dlichodova politika. Asi nejvyznamnéji plisobi monetarni
politika, stat mUze investice ovliviiovat zménou vyse Urokové sazby a zménou nakladu
kapitalu. Napriklad snizenim urokovych sazeb se predpoklada snazsi ziskani
investiéniho kapitalu a nasledné celkové navySeni investic. Dale Ize jako priklad uvést
statem nastavené dané nebo rizné investi¢ni pobidky.

[7]

Investor a spekulant

V procesu investovani figuruji osoby, at uz fyzické €i pravnické, o kterych Ize
hovofit jako o investorovy, nebo spekulantovy.

vhodné pfilezitosti, které nasledné porovnava. Zaméfuje se na ziskani maxima
informaci o svém potencialnim investi¢nim projektu (trzby, vynosy, naklady, zadluzeni
a dalsi), ktery ma potencial byt v budoucnu vynosny.

Spekulant je orientovany na kratkodobé drzeni investice, rozhoduje se na
zékladé chovani ceny akcii a objem akcii.

[9]

Kapital
V nejsir§im smyslu slova se kapitalem rozumi dfive vytvorené prostredky, jez

nejsou spotfebovany, ale budou pouzity jako vstup do dalSich E&innosti s cilem
dosazeni zisku ¢i vyssich vynosl v budoucnu.

Kapital Ize rozdélit:
. podle zplsobu jeho uziti na:
o obéhovy kapital:

o penézni:

penize v bankach, penize vypljcené,
. zbozni:

zbozi uréené k prodeji,
o fiktivni:

kapital ulozeny do cennych papir(,
o produktivni kapital:
. fixni:
stroje, zafizeni, nemovitosti, pfirodni zdroje,
o obézny:
vyrobni zasoby a nedokonéena vyroba,
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Kapital Ize dale délit:
o podle predmétu investovani na kapital viozeny do:
o hmotnych / realnych investic, ktery Ize dale délit na:
o rozvojové / roz$ifovaci investice:
rozSifeni vyrobni kapacity, zavedeni nové technologie, je
spojeno s celkovym rustem trzeb,
. obnovovaci investice:
nadhrada a obnova vyrobniho =zafizeni, cilem je snizeni
budoucich nakladd,
o mandatorni / regulatorni investice:
napriklad investice na ochranu zivotniho prostredi, zlepSeni
pracovniho prostredi a jiné,
o finan€nich investic
penéznich vklady, dluhopisy, akcie a dalsi,
o nehmotnych investic
vzdélani, véda, vyzkum, vyvoj ale i tfeba reklama,
o podle bezpeénosti investovani na kapital viozeny do:
o investic jistych,
. investic rizikovych.
[7]1a[8]

Investice do nemovitosti pred vilastnim prodejem nemovitosti je investice, ktera
je zcela jisté rizikova. Mize byt zarfazena do redlnych nebo nehmotnych investic.
Pokud tuto investici budeme brat napfiklad jako stavebni upravy nemovitosti, kdy tyto
upravy dle svého charakteru mohou mit obnovovaci i roz$ifovaci efekt, pak se bude
jednat o investici redlnou, hmotnou. Za nehmotnou investici, pak budeme brat reklamu
nebo inzerci v realitnich kancelafich.

Uspésnost investice

Uspésnost investiéniho zaméru, tedy spinéni o&ekavani plynouciho z investice,
zavisi na spravném odhadnu zajmu a poptavky, po vystupu investice. Musi se
odhadnout investicni naklady, vynosy a také mira rizika spojena s investici. Tato
skute€nost, tedy takzvany investi€ni prostor lze znazornit investi€énim trojuhelnikem
znazornénym na obrazku 2.

A

A A

Obréazek 2 - Investicni trojuhelnik [10]
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Rozhodovani v ramci investiéniho prostoru s sebou nese &tvrty rozmér, ¢as, kdy
vynosy, riziko a likvidita se v ¢ase méni/vyvijeji. Finanéni prostiedky, které se viozi do
investice, jsou znamé, kdezto budouci uzitek (vynos) je nejisty. Samoziejmé
nejidealnéjsi by bylo vybirat takové investice, které maji vysoky vynos, zadné riziko
a vysokou likviditu. Toto je ov8em v praxi nedosazitelné, proto pfi vybéru do €eho
investovat, Ize volit jen pro nas pfijatelny pomér mezi vynosem, rizikem a likviditou.
Napriklad investovat (ulozit penize) do spoficiho uétu s sebou nese nizké riziko, je
obecné dobre likvidni, ale vynosy nejsou nijak zavratné. Nemovitosti mohou byt
pomérné vynosné s nizkym rizikem, ale jejich likvidita je nizka. Investice do akcii je pak
také pomérné vynosna, dobie likvidni, ale pomérné rizikova.

[7]

Vynos

Vynos je soucet vSech pfijmu, které nastfradame od prvniho vloZeni kapitalu
az do posledniho pfijmu z investice. Timto m{ize byt likvidace stavby, nebo napfiklad
prodej.

Likvidita

Likviditou se rozumi schopnost, popfipadé rychlost, premény investice zpét na
finance. Obecné Ize investicni prilezitosti sefadit do pomysiného schodisté (nejvys jsou
investice nejvice likvidni) prehledné zndzornéného na obrazku 3.

KE, USD,
EUROD...

Bankowni vklady, zlato,
pokladnicni poukazky.

Depozitni poukazky, obligace a akcie
katovane na burze.

Ma burze nekdtované: obligace, akcie, majetkove poukazly
investiénich fondd.

Akcie a dal3i cenné papiry omezené obchodovatelné.

Mepfenosné akcie s uzavienou emisi, nepfenosné cenné papiry, nemovitosti, umélecké
predméty, financni spoludcast, podnikatelské projekty a aktivity.

Obrazek 3 - Schodisté likvidity [7 str. 13]
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Schopnost pfemény investice zpét na finance vyjadrfuji ukazatele likvidity. Jsou
jimi bézna, pohotova a okamzita likvidita pocitané podle vzorcl (2), (3) a (4).

OkamiZita likvidita = KFM/KCZ 2)
Pohotova likvidita = KFM + KP /KCZ 3)
Bézna likvidita = OA/KCZ 4)

Kde: KFM kratkodoby finan¢ni majetek
KCZ kratkodobé cizi zdroje
KP  kratkodobé pohledavky
OA  obézna aktiva

Optimalni hodnota (doporuéena hodnota) ukazatele okamzité likvidity by méla
byt v rozmezi 0,2-0,5. Likvidita pohotova cca 1 a likvidita bézna kolem 1,5.
Doporuc¢ena hodnota je navrzena tak, ze podnik bude schopen 40 % svych obéznych
aktiv pfeménit zpét na finance (aby mohl uhradit své zavazky).

[7]

Riziko

Predpokladané vstupni podminky zavisi na mnoha okolnostech a je tedy
obtizné je spolehlivé uréit. Lze se v8ak pohybovat v odhadech s uréitou toleranci
a odchylenim. Riziko predstavuje mozZné odchyleni skute¢nych vynosi investice od
o¢ekavanych. [7] Obecné lze sefadit rizikovost investic do takzvané bezpecnosti
k vrcholu jejich rizikovost stoupa. Jedna se o jakysi obecny vzor, nikoli o pevné danou
skutecnost. Existuji vyjimky, kde i napfiklad investice do nemovitosti mize byt velmi
rizikova.

[7]

Opce
terminované kontrakty

Alkcie a podnikové projekty

Finanéni

Sménky spoludicast
Zastavni listy Paojistky a renty
Zrofené penézni Depozitni Pokdadniéni Statnia
vklady se statni ifikat K komunalni
garanci certilikaty poukazky obligace
MNemaovitosti Drahé kovy StaroZitnosti Shirky

Obrazek 4 - Bezpecnostni pyramida [7 str. 14]
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Casova hodnota penéz

Anglicky Time value of money - TMV. Penize, které dnesni, jsou pfinosnéjsi,
nez penize budouci, vzhledem ke skute€nosti, ze penize soutasné mohou pfinaset
okamzity uzitek nebo mi mohou pomoci obecné uspokojit potfebu. Penize soucasné je
mozno investovat a v budoucnu pfinesou néjaky vynos, tento vynos se jinak nazyva
¢asova hodnota penéz a Ize ji vypocitat podle vzorce (5).

TMV =

Ocekavany vynos investice

[7]

Investi¢ni naklady

Hodnocené obdobi

PFi pohybu v investiénim prostoru, tedy pfi rozhodovani o rizikovosti, likvidité
a vynosnosti investice, je tfeba brat v potaz jesté Ctvrty rozmér, ktery je neoddélitelné
spojen s investovanim, tedy faktor €asu. Investiéni ¢innost probiha v ur€itém ase, ma
sv(jj zadatek a svij konec. Lze fici, Ze se jedna o urgity Zivotni cyklus. Zivotni cyklus
obecné predstavuje urcity ¢asovy interval v letech [7].

Pfi investovani (ve smyslu stavebnich investic) se sleduji 3 stupné zivotnich
cyklll znazornéné na obrazku 5.

Zivotni cyklus projektu stavby
Pred-investiéni Investiéni Provozni Likvida&ni
faze faze faze faze

Zivotni cyklus stavby
Investiéni Provozni Likvida&ni
faze faze faze

Zivotni cyklus projektu |

Obréazek 5 - Zivotni cyklus investiénich projekt( [7 str. 28]

Zivotni cyklus projektu stavby:

e Pred-investiéni faze - ma zasadni vliv na celkovou uspésnost, rozhodnuti
o uskute€néni investice.

¢ Investi¢ni faze - samotné reseni projektu, jeho realizace, uzavieni smluv.

e Provozni faze - totozna s zivotnim cyklem projektu, jedna o samotné fungovani
predmétu investice, tedy projektu.

e Likvidaéni faze - projekt uz nebézi, mizou nastat vydaje nebo pfijmy spojené
s likvidaci.
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Zivotni cyklus stavby:
Souvisi s technickou zivotnosti, pfedmét investice je schopen generovat uzitek,
ovlivnén kvalitou udrzby a oprav.

Zivotni cyklus projektu:
Samotné provozovani podnikatelského zaméru, projekt vytvari predpokladané
pfijmy a vydaje, jedna se o hodnocené obdobi.

Hodnocené obdobi predstavuje pocet let, v nichz probihaji penézni toky
predkladaného projektu.

[7]

Investice do nemovitosti prfed prodejem viastni nemovitosti pak Ize
charakterizovat jako zvySeni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku, ktery bude
bezprostredné po dokonéeni investi¢niho projektu prodan.

Pfi podobnéjsim clenéni se investice do nemovitosti pfed vlastnim prodejem
nemovitosti sestava z:
e Pred-investicni faze
Shromazduji se potfebné podklady, zjistuji se vynosy a naklady,
rozhoduje se o uskuteénéni investice. Tento rozhodovaci proces, tedy
stanoveni vyhodnosti a ekonomické hodnoceni investice, je predmétem
praktické ¢asti této diplomové prace.
e Investicni faze
Zajisténi nalezitosti kolem realizace investiéniho projektu, patfiénych
smluv, samotné realizovani projektu, uvedeni do provozu.
e Prodejni faze
Vzhledem k bezprostfednimu prodeji po uzavieni investi¢ni faze prechazi
provoz i likvidace na kupujiciho. Z tohoto pohledu pak prodej nemovitosti
je také urcitou likvidaci. Pro lep$i porozuméni je lépe zavére€nou fazi
nazvat fazi prodejni kdy predmétny investini projekt pfinese zisk.

Diskontni sazba

V investiénim hodnoceni diskontni sazba zastupuje ¢asovou hodnotu penéz.
Tato diskontni sazba je pak obvykle rovna nakladim spojenym s pofizenim kapitalu.

MUze byt stanovena z:
e Urokové sazby statnich dluhopist, urokové sazby komercnich uveérd,
e mezni vynosnosti portfolia cennych papiri na kapitalovém trhu,
e specifické urokové sazby.

V pripadé financovani investiéniho projektu vlastnimi zdroji je diskontni sazba
brana jako vyse urokové sazby statnich dluhopisl popfipadé dlouhodobou reéinou
urokovou sazbou komercénich Gvérd. Nejlep$i mezni diskontni sazba je definovana
mezni vynosnosti portfolia cennych papirl na kapitalovém trhu.

[7]
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Ukazatele ekonomické efektivnosti investice

Cista sou¢asna hodnota

Anglicky Net present value (NPV) je definovana jako pfirlistek zdrojii podniku
vyvolany investovanim. Tedy vynos z investice je vy$Si nebo roven investi¢nim
nakladim. Vyse NPV je jednim ze zakladnich ukazateld ekonomické efektivnosti
investice a vypocita se podle vzorcl (6) a (7).

NPV =PV —IC (6)

Kde: PV sou€asna hodnota (present value)
IC  investiéni naklady

—yn _Ri
PV = Yinory )

Kde: R  vynosy v jednotlivych letech
i pocet letod 1 don

r diskontni sazba
1

- diskontni faktor
(1+7)i

[7]

Vnitfni vynosové procento

Anglicky Internal rate of return neboli IRR. Jednd se o takovou hodnotu
diskontni sazby, pfi které investiéni projekt dosahne presné nulové NPV. Zaroven
vnitfni vynosové procento predstavuje procentualni vynosnost projektu za celé
hodnocené obdobi.

[7]

Doba navratnosti

Jedna se o ¢asové obdobi, za které investic¢ni projekt vytvori takové vynosy,
které budou rovny investi¢nim nakladim. Doba navratnosti, jako ekonomicky ukazatel,
je pro potfeby zhodnoceni investi¢niho projektu pouzivana jako doplikovy ukazatel,
vzhledem k absenci vypovidaci schopnosti o stavu investiéniho projektu po dosazeni
doby navratnosti. RozliSujeme prostou a diskontovanou domu navratnosti. Prosta doba
navratnosti se vypocita podle vzorce (8).

Ic

DN == 4

Kde: IC investi¢ni naklady
R  vynosy v jednotlivych letech
DN doba navratnosti

[7]

21



Riziko investice

Existence investiéniho projektu v realném svété, ktery je natolik komplexni
a slozity, ze prognoézy vyvoje do budoucna jsou jen odhady, vede ke vzniku urcité
nejistoty, spojené s projektem. Kazdy vstupni udaj pro vyhodnoceni projektu je zaroven
zdrojem nejistoty z které plyne uréité riziko. Mezi priciny nejistot mizeme napriklad
zaradit inflaci (rlist cenové hladiny za urcité obdobi), zmény v technologiich, kapacité
nebo zmény souvisejici s financemi. Riziko je stuperi nejistoty spojeny s dosaZenim
oc¢ekavané hodnoty [7].

Pro zhodnoceni nejistot a naslednych rizik se provadi:
e analyza ziskovosti,
e analyza citlivosti,
e analyza pravdépodobnosti.

Analyza ziskovosti

Klade si za cil vyhodnotit, kdy je$té ma smysl investini projekt uskuteénit nebo
provozovat. Tedy kdy nam plyne z projektu zisk, nebo obecné jakykoli kladny uzitek.
K tomu slouzi uréeni ziskového bodu, tedy bodu, kdy se trzby rovnaji vyrobnim
nakladim.

Analyza citlivosti

Zkouma intenzity negativnich dopadll rdznych zmén na vysledek projektu.
Analyza je vyhodnocovdna zkoumdanim rUznych scénail, pesimistickych
a optimistickych. MUzeme zkoumat jedinou neznamou (jedno kritérium) nebo vice
navzajem ovlivaujicich se proménnych.

Analyza pravdépodobnosti
Vyhodnocuje ruzné ocekavané budouci situace (stavy vnéjsiho svéta)
ovliviiujici investicni projekt. Pravdépodobnost vyskytu téchto stavu Ize Ciselné vyjadrit.

[7]

Zdroje financovani

Aby bylo mozno investi¢ni zamér zrealizovat, je tfeba mit k dispozici urCity
vstupni kapital, tedy zdroj financovani. Ten Ize rozdélit dvéma zp(isoby, z pohledu
tvorby a z pohledu mista vzniku. Zdroje jsou vlastni a cizi (z pohledu tvorby) nebo
interni a externi (z pohledu mista vzniku). Do kategorie vlastnich zdroju spadaji i zdroje
interni a také emise akcii. Cokoli dalSiho Ize zaradit do kategorie cizich zdroju.
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Interni zdroje:
e nerozdéleny zisk (soukromy sektor),
e vlastni rozpoctové zdroje (verejny sektor),
e odpisy,
e dlouhodobé finanéni rezervy.

Externi zdroje:
e bankovni a dodavatelské uvéry,
e emise cennych papird,
e financni leasing,
e dotace a granty.

Kazdy zdroj financovani k sobé vaze urcité naklady s nim spojené a je treba
s nimi pocitat. Jako pfiklad je mozné uvést typicky bankovni uvér, kde nakladem

spojenym s pUjckou je urok z uveéru.

[7]
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2.2 OCENOVANI

Aby byla spravné, nebo |épe, objektivné posouzena trzni hodnota nemovitosti,
je treba mit na paméti ten fakt, ze nemovitost je kazda jind a jedine€na. Nemovitost,
ktera je atraktivni pro jednoho zajemce nemusi byt pro druhého. Obecné&, nemovitosti
podléhaji nepifebernému mnozstvi vnéjsich podnétd, jejich trzni hodnota je ovliviiovana
samotnou situaci na trhu, nabidkou, poptavkou, konkurenci a dal§imi cenotvornymi
podnéty. Tyto podnéty, vnéjsSi vlivy, je trfeba identifikovat, zaradit, analyzovat
a ohodnotit, s celkovym zfetelem na u€el ocenéni.

V ocenovaci praxi se ustalily 3 zakladni pfistupy:

e pfistup na bazi porovnani sale comparison approach,
e pfistup na bazi o¢ekavanych vynosu income approach,
e pfistup na bazi vynaloZenych nakladu cost approach.

Porovnavaci pristup

Srovnava nami ocenovanou nemovitost s nedavno zobchodovanymi obdobnymi
nemovitostmi.

\Vynosovy pristup

Nahlizi na nemovitost z ekonomického pohledu, zkouma uzitek, tedy
predpokladané budouci vynosy.

Nakladovy pristup

Zjistuje hodnotu pomoci analyzy technického stavu, vysledna cena odpovida
nakladim na vybudovani totozné nemovitosti v totozném stavu.

[1]

Vyse popsané pristupy k trznimu ocenéni je dale mozné kombinovat tak, aby
zjisténa trzni cena maximalné odpovidala trhu s nemovitostmi.

2.2.1 Metody ocenéni

Podle Zazvonila [1] je z vySe zminénych metod nejvhodnéjsi metoda
porovnavaci. Toto je dano konstrukci samotné ceny. Cena odhadnutd na zakladé
ocekavanych vynosu nemusi byt smérodatnd, vzhledem k faktu, Ze ne kazdy hleda
Cisty profit. Stejné tak cena odhadnutd na bazi naklad(i nemusi byt pravdiva,
premrsténé naklady stavby z ni automaticky nedélaji hodnotnou stavbu. Proti pfistupu
na bazi porovnani pak hovofi nutnost obsahlé referenéni databaze, kterou neni vzdy
mozné sestavit (je malo porovnatelnych vzork(l). Dale ne vzdy je porovnani vhodné
vzhledem k tvorbé ceny. U pojistného pInéni se bude brat zfetel na naklady a naopak
pro nékoho budou stézejni budouci vynosy.
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V idealnim pfipadé by se ceny odhadnuté na bazi vSech tfech metod méli
rovnat. Ne vzdy to tak je a samotné rozdily mohou néco napovédét o samotné
nemovitosti. Vysoké naklady a nizké vynosy svédéi o predrazenosti stavby,
nevhodném misté pro stavbu nebo nesikovném ucelu. Nizké naklady a vysoky vynos
jsou sice lepsi, ale je zifejmé ze stavba byla pofizena velmi levné, nebo je stara, pak je
otazkou zda takova stavba vydrzi.

Vlastni vybér pfistupu k ocenéni je pak zalezitost takzvané strategie ocenéni,
ktera zavisi na u€elu ocenéni a typu nemovitosti. Je tfeba tuto strategii predem zvolit
a drzet se ji v celém ocenéni.

[1]

Porovnavaci metoda

Anglicky Comparative approach popf. Sale comparison approach. Tato metoda
operuje s realné obchodovanymi cenami nemovitosti, tedy reaguje na redlny trh.
Vychozi vstupni udaje vychazeji pfimo z trhu, takze citlivé reaguje na jeho zmény
a celkovy vyvoj. Tuto metodu je mozné pouzit vSude, kde Ize najit dostatecné mnozstvi
relevantnich porovnatelnych nemovitosti. S velikosti srovnavaci databaze roste
i pfesnost metody. Kritéria jsou podobnost, srovnatelnost, soumérfitelnost, podobny
uzitek a aktualnost srovnavaci databaze.

Kriteria porovnavaci metody jsou:
e srovnatelnost nemovitosti (podobnost v rozsahu, kvalité a uzitku),
e aktudlnost porovnavanych cen,
e dostateCny rozsah porovnavaci databaze,
e srovnatelnost podminek (uc¢astnici, segment trhu, rozsah oblasti).

[1]

Ocenéni pozemku

PFi ocenovani budov vychazime z faktu, ze kazda budova je jedine¢na, mohou
se sice vice ¢i méné sobé podobat. Tuto jedineénost v sobé nese mimo jiné i sam
pozemek, na kterém budova stoji. Do jisté miry Ize fici, ze stavby jsou nahraditelné,
daji se postavit znovu, kdezto pozemek nikoli. Pri ocenovani pozemk( se vychazi
z faktu, ze zemsky povrch (puda) neméa hodnotu, dokud nebude tato plda néjakym
zpUsobem upravena k pInéni uzitné funkce. Také plati, Zze bez vidiny zisku, popfipadé
uskutecnéni potreby, nebude plda zhodnocena a zarovern zhodnoceni musi byt
umérné pripadnému zisku.

Samotnad hodnota pozemku je dana odhadovanou budouci prognézou,
nabidkou a poptavkou a samozfejmé vyuzitelnosti. Také hodnota pozemku je
limitovana hodnotou obdobnych pozemk(, pfipadnymi vlastnickymi pravy
a v neposledni fadé samotnym charakterem pozemku, tedy fyzickymi vlastnostmi jako
je rozloha, poloha, orientace a podobné.

[1]
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2.3 INVESTICE

2.3.1 Typy investic

Pro systematické utfidéni potencialné proveditelnych investic je tfeba brat
v potaz dva pomérné nesourodé aspekty, tedy pohled investiéni a pohled ocenovaci
(stavebni). Nelze uprfednostnit jeden pred druhym, lep$i je oba tyto pohledy brat
paralelné. Byt si védom toho, jak investice zapada do struktury investi¢niho rozdéleni
a zaroven jak ta sama investice vypada z pohledu ocenovani.

Investiéni rozdéleni

predmétu investovani, podle umisténi vstupniho kapitalu.

Investice podle pfedmétu investovani jsou:
. hmotné investice, kieré se dale déli na:
. rozsifovaci investice,
jsou spojeny s celkovym rlstem trzeb, v pfipadé nemovitosti se miize
jednat o novou vystavbu popfipadé r(izné rozsireni formou pfistaveb,
. obnovovaci investice,
maji cil snizit budouci naklady, napfiklad zatepleni, nové formy
vytapéné a podobné.
. nehmotné investice,
m(iZze se do této kategorie radit reklama, popfipadé inzerce v realitnich
kancelafich, znalecké posudky, projekty spojené s provedenim investice
a podobné.

[7]

Toto hraje svou roli pfi celkovém hodnoceni investice, kdy jinak bude
hodnocena investice rozSifovaci a jinak investice obnovovaci. Kdyz priorita lezi
v rozsifeni, tedy navyseni trzeb, mize byt predpokladano prisnéjsi hodnoceni a mlze
byt pozadovan vyssi zisk oproti obnovovacim investicim, které si kladou za cil spise
snizit naklady, nez pfimo zvysit zisk.

Ocenovaci (stavebni) rozdéleni

Investice do nemovitosti obecné v sobé mulze skryvat velké mnozstvi riznych
typU, cilem investice mohou byt pozemky, podzemni stavby nebo jednotky, tedy byty.

Také je treba si uvédomit, jaky ma nemovitost Ucel uziti, mGzou jimi byt nemovitosti:

o obytné (byty, rodinné domy, najemni obytné domy, hotely, ubytovny, rekreaéni
objekty, chalupy, chaty, ...),

o komercéni (obchodni, pramyslové, sklady, objekty dopravni, ...),

. zemeédélské (pro zivocisnou a rostlinou produkci, ...)

o specifické (doly, lomy, vodni nadrze, ...)
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V zakoné €. 151/1997 Sb. je pfimo uvedeno roz€lenéni nemovitosti pro ucely
ocenéni na:

Stavby:
o stavby pozemni:
. budovy,
. jednotky,
o venkovni upravy,

o stavby inzenyrské a specialni pozemni,
o vodni nadrze a rybniky,
o jiné stavby.

Pozemky:

o stavebni pozemky,
o zemédélské pozemky,
o lesni pozemky,
o pozemky evidované jako vodni plochy,
dalsi ¢lenéni pozemku:
o nezastavéné pozemky,
o evidované jako zastavéné plochy a nadvori,
o uréeny k zastavéni,
o evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
o zastavéné pozemky,
o evidované jako zastavéné plochy a nadvofi,
o evidované jako ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,
. pozemky skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

Trvalé porosty:

o lesni porosty,
o ovocné dreviny,
. vinnou a chmelovou révu,

o okrasné rostliny.

Vécna prava k nemovitym vécem:

o prava stavby,
. vécna bremena.

Toto ¢lenéni se vzhledem k ocenovani nemovitosti jevi jako nejvice podrobné
a dostatecné jemné. Nicméné nemusi byt tak dllezité. Problematikou je zjisténi ceny
pro nasledny prodej nemovitosti v podminkach realného trhu, tedy musi byt i cena
zjisténa jako cena trzni a zatfidéni nemovitosti musi respektovat trh, coz je nazyvano
jako segmentace trhu.
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Segmentace trhu

Jedna se o samovolny vybér, tfidéni a zarfazeni nemovitosti podle potreb trhu.

Toto probihd na zakladé podobnosti uzitnych vlastnosti, parametr(i ale také jejich
vzajemnym postavenim na trhu, na stavu nabidky a poptavky a na konkurenci. Takto
samovolné vytvofené skupiny se nazyvaji segmenty trhu. Tyto segmenty se &asto
vzédjemné znacné lisi, muze dochazek k jejich prolinani a s postupem c¢asu se samy

meéni.

[1]

Segmentace trhu podle Zazvonila (1996):

Volné pozemky

o Neschopné zastavby a zemédélské

o Jednotlivé schopné zastavby

o Vétsi uzemni celky schopné zastavby i jiného rozvoje

Rodinné domy

o Zastaralé typy v€etné obytnych ¢asti byvalych zemédélskych usedlosti

o Novéjsi typy s rozsahem ve vazbé na pozemky plvodné v osobnim uzivani
a poplatné definici byvalého osobniho viastnictvi

o Starsi vily

o Moderni novostavby luxusnéjsiho typu rodinnych domu a vil

Cinzovni domy

. Klasické plvodni

o Z hromadné vystavby, panelové

. Moderni nové

o PIné obsazené najemniky

o S podilem provoznich prostoru

o Bez regulace najemného a prazdné

Komeréni objekty

. Administrativni

o Prodejni

o Ubytovaci
o Pro jiny typ sluzeb
Provozni

. Pramyslové
o Skladové

o Jiné

Rekreaéni

o Jednoucelové konformni chaty

o Individualni objekty v kvalitnéjSim prostredi

Ostatni a specialni
[1 stranky 37, 38]
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Priklad segmentace trhu s nemovitostmi podle Zazvonila byl aktualni v roce
1996, v dnesni dobé bude trochu odlisny, nékteré segmenty se témér nezmeénily, jiné
mohly zcela nové vzniknout. Kone¢né rozdéleni do dil¢ich segmentli neni zcela
z&sadni, hlavni roli zde hraje definice a vymezeni. Tedy aby byly stanoveny limity pro
zkoumanou oblast trhu s nemovitostmi, aby se pfipadna Setfeni zamérovala na
patricny segment a nevybocovala z jeho ramce.

[1]

2.3.2 Hodnoceni investic

Aby bylo dosazeno uvazovaného investicniho zaméru, hodnoti se investice
porovnanim vydaju a pfijm(, tedy porovnanim kapitdlu viozeného s kapitalem
v budoucnu ziskanym. Hodnoti se vynosnost, rentabilita, investice. Sleduji se
pocateéni vydaje a rocni pfijmy béhem zivotnosti investice. Zisk po zdanéni a pripadné
odpisy tvofi penézni toky, anglicky Cash flow. V pfipadé, ze budouci vynosy prevysi
naklady, je investice prijatelna. Kromé samotné vynosnosti investice je dulezité brat
v potaz i rizikovost a likviditu.

[8]
Postup hodnoceni investice:

Prvotni jednorazové naklady

Lze predpokladat presny odhad u nakladu spojenych s pofizenim pozemkd,
nemovitosti, stroji, zafizeni a dalSich obdobnych véci. Nakupni cena je vétsinou
pfedem znama a je dana. Naklady spojené se stavebnimi pracemi, vyzkumem,
vyvojem nebo vzdélanim nebyvaji uz tolik pfesné. Mohou, mnohdy znaéné, presahnout
uvazovanou hodnotu a je s tim spojeno znaéné riziko.

Odhad budoucich vynost

Jedna se o Cisty zisk a odpisy spojené s investici. Vychozi hodnoty jsou
odhadnuty, jde o odhad budoucich trzeb (napi. cena a objem vyroby) a nakladl (napr.
mzdy, material) v prlibéhu zivotnosti investice.

Uréeni nakladl na kapital (diskontni sazby)

Pri financovani z vlastnich zdrojii je mira nakladu spojeného s vlastnim
kapitalem rovna hodnoté nami pozadované minimalni vynosnosti. Pfi financovani
cizimi zdroji (napf. hypotékou) je vySe nakladu spojeného s cizim kapitalem rovna
uroku z hypotéky. Naklady na kapitél Ize vypocitat podle vzorce (9) a (10) jako
pramérné kapitalové naklady WACC (Weighted average cost of capital) tedy
pramérnou cenu, za kterou se vyuziva nas nebo poskytnuty kapital.
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WACC =14(1—£) X 2+ 7, X 9
Kde: ry  urokova mira ciziho zpoplatnéného kapitalu

le naklady na vlastni kapital

t sazba dané z pfijmu (pravnickych osob)

D  debet - cizi zpoplatnény kapital

E  equity - vlastni kapital

C  celkovy investovany kapital (= D + E)

Te=Tot+ .Bkoef X (Tm — 7o) (10)
Kde: ry mira bezrizikové investice (napf. vynosnost statnich dluhopisu)
rn»  pramérna rocni vynosnost trzniho portfolia

Broer beta koeficient

[11]

Vypocet souc¢asné hodnoty cash flow a hodnoceni dalSimi metodami

VypocCet Cash flow je tfeba diskontovat, abychom ziskali penézni toky
zohlednéné casovou hodnotou penéz. Present value cash flow (PVCF) cesky
souéasnou hodnotu o&ekavanych vynosu, zjistime podle vzorce (11). Castgji je mozné
se setkat s oznacenim Cista soucasna hodnota, anglicky Net present vaule - NPV.

o on CF;
PVCF = S racert (11)

Kde: CF; oc&ekavana hodnota cash flow v obdobi ¢
t obdobi 7 az nroku
n ocekavana zivotnost investice v letech

Investice obvykle, ale ne nutné, byvaji zalezitosti delsiho ¢asového obdobi, je
tedy tfreba brat v potaz faktor ¢asu. Urcité hodnoty, s kterymi pocitdme v rozhodovacim
procesu, se mohou béhem zivotnosti investice znaéné zmeénit.

[8]

DalSi metody hodnoceni efektivnosti investic se déli na:

o statické metody,
nepfihlizeji k faktoru &asu, jejich pouziti je u méné vyznamnych investic
popfipadé u investic s kratkou dobou zZivotnosti, pfipadné kdyz je diskontni
faktor nizky,

o dynamické metody,
jsou komplexnéjsi a k faktoru Casu pfihlizeji (zakladem je diskontovani).
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Jedna se jmenovité o tyto metody hodnoceni efektivnosti investic:

o metoda vynosnosti investic (ROI - return on investment)
o metoda doby navratnosti (Payback method)

o metoda Cisté soucasné hodnoty (NPV - net present value)

o metoda vnitfniho vynosového procenta (IRR - internal rate of return)

PFi vypoctech je uvazovano se zjednodusujicimi predpoklady (pfevazné u NPV
a IRR). PUjcovani i vypujcovani kapitalu ma stejnou urokovou miru, véechny penézni
toky jsou uvazovany na zacCatku popfipadé na konci obdobi, nikoli nepretrzité
v pribéhu, vynosy jsou jisté, bezrizikové, riziko tu je vkladano dodatec¢né
diskontovanim.

[8]
Metody statické

Metoda vynosnosti investic

Anglicky Return on investment - ROI je jednoduché staticka metoda. Zmény
vyvolané investici se promitnou do naklad(l a vynosli a ty se odrazi v zisku, ktery pak
popisuje pfinosnost investice.

Vyhodou je moznost srovnani investicnich projektd s rozdilnou dobou
zivotnosti, investi¢nimi naklady a objemem vyroby (tedy pfijmy a vydaji). Porovnani
investice probiha vlci mire zuroc¢eni pozadované investorem. Pokud je ROI vyssi, pak
je investice vyhodna.

Nevyhodou je fakt, ze pfi vypoCtu se nebere v potaz veskeré Cash flow, chybi
odpisy a uplné vypadl faktor ¢asu.

Vynosnost investice, Ize vypocitat podle vzorce (12).

z,
ROI =2 (12)

Kde: Z  primérny Cisty rocni zisk z investice
IC  investiéni naklady

[8]

Metoda doby splaceni

TéZz doba navratnosti, anglicky Payback method/period, vyjadfuje casové
obdobi, za které Cisté cash flow pfinese takovou hodnotu, kterd se rovna plvodnim
nakladlm na investici.

31



V pfipadé, ze pfijmy jsou v dobé zivotnosti investice konstantni, vypocet
probiha podle vzorce (13).

IC
DN = - (13)

Kde: IC investi¢ni naklady
CF, rocni cash flow
DN doba navratnosti

V pfipadé rliznych ro¢nich vynosu Ize hodnotu DN zjistit postupnym nacitanim
CF, do doby, kdy kumulované CF je rovno /C. Doba navratnosti musi byt mensi nez
doba Zivotnosti investice, dale |ze predpokladat, ze ¢&im mensi je doba navratnosti, tim
je investice vyhodnéjsi.

Nevyhodou je, Ze vypocet viibec nebere v potaz chovani investice po jejim
dosazeni, tedy vynosy a ¢asové rozlozeni vynosl. Tento fakt degraduje ukazatel doby
navratnosti jen jako orientacni a nemlze byt bran jako hlavni mira posuzovani
investice. Vyhodou je, ze ukazatel v sobé nese informaci o riziku a likvidité. Napfiklad

5 let. Stejné tak tento udaj vyjadiuje dobu vazani kapitélu v investici, tedy jeji likviditu.
Do této metody Ize zavést faktor ¢asu pres diskontovani pfijmd, metoda je pak
presnéjsi a také prisnéjsi.
[8]
Metody dynamické

Metoda Cisté souc¢asné hodnoty

Jedna se o rozdil sou¢asnych hodnot cash flow a investi¢nich naklad(i. Tato
metoda je doporudovana jako zakladni a méla by byt zjisténa prednostné. Cista
soucasna hodnota, anglicky Net present value - NPV, se vypo ita podle vzorce (14).

_ _ _wn CF _
NPV = PVCF — IC = Zi:l—(1+WACC)t IC (14)

Kde: PVCF soucasna hodnota CF

IC investiéni naklady

CF; ocekavana hodnota cash flow v obdobi ¢
t obdobi 7 az nrokl

n oCekavana zivotnost investice v letech

Nulova nebo kladna hodnota NPV znamena, ze investice je pfijatelna, jsou
dosazeny nebo prekroCeny pozadované prijmy. Pokud do diskontni miry bude
zahrnuta i rizikova prémie, pak je i pres sva rizika investice pfijatelna.

[8]

32



Metoda vnitfniho vynosového procenta

Anglicky Internal rate of return - IRR. Ukazatel zjistény touto metodou je
definovan jako takova diskontni mira, pfi které je NPV rovna pravé nule. Tedy jde
pouze o upravu vzorce (14) na tvar popsany ve vzorci (15).

PVCF =1C - PVCF-IC=0 (15)

Dal$i vypocet probiha metodou iterace vysledkl. Ukazatel IRR predstavujici
predpoklddanou vynosnost je porovnavan s pozadovanou vynosnosti. Pokud je IRR
vy$8i nez WACC, je investicni projekt pfijatelny. V pfipadé ze je investicni projekt zcela
financovan cizimi zdroji pak IRR musi byt vy$8i nez urokova mira ciziho zpoplatnéného
kapitalu.

(CF casto méni znaménko v prabéhu zivotnosti investice) vychazi vice hodnot IRR,
v tom pfipadé je lep$i tuto metodu nepouzit.

[8]
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3 PRAKTICKA CAST

3.1 UVOD

V praktické ¢asti diplomové prace chci ovéfit vyhodnost investice do nemovitosti
na realné stavbé, kterou je rodinny dim v obci Turov, v Pardubickém kraji. Tato
konkrétni nemovitost byla vybrana kvUli nékolika faktordm. Na nemovitosti byla v roce
2007 a 2008 realné provedena investice formou rekonstrukce. Nemovitost velmi dobfe
znam. Poloha nemovitosti je 20 km vychodné od mésta Pardubice, v lokalité, kterou
také znam.

Pro hodnoceni vyhodnosti investice, v tomto pfipadé investice do rekonstrukce,
uvazuji s nulovou variantou, kdy by nebyly provedeny zadné stavebni upravy. Tuto
variantu porovnavam s variantou rekonstrukce tak, jak byla realné provedena a jesté
s variantou, kdy by byla provedena jen €ast praci.

Hypoteticky uvazuji, ze stavebni prace byly provedeny v roce 2015, ocenéni
nemovitosti pro vyhodnoceni vynosu je provedeno podle sou¢asnych cen nemovitosti
a stejné tak jsou aktudlni i zjisténé naklady na kapital.

Pro vyhodnoceni je pouzito postupu popsanému v teoretické cCasti. Byly
spocitany investi¢ni naklady, odhadnuty budouci vynosy, zjiStény naklady spojené
s cizim kapitdlem a nasledné byly tyto udaje vyhodnoceny. Tento postup probéhl pro
v8echny 3 varianty a ty byly mezi sebou porovnany.

34



3.2 ZAKLADNI UDAJE

Udaje o stavbé

Nazev stavby: Investice do RD €.p. 10

Misto stavby: Turov

Katastralni uzemi: Turov nad Loucnou [771732].
Parcelni Cislo: st.p.C. 45, p.€. 29/1 a p.¢C. 29/2
Predmét: Zhodnoceni investice do nemovitosti

Udaje o zadateli / stavebnikovi

Stavebnik: Vladimir Roéek
Turov 10
534 01

Udaje o zpracovateli

Zpracovatel: Jan Rocéek
+420 123 456 789
RocekJ@study.fce.vutbr.cz

3.2.1 Nemovitost

Soubor pozemkU a budov v katastralnim tzemi Turov nad Lou¢nou [771732].

Jedna se o:
o pozemek st.p.&. 45, zastavéna plocha a nadvori o vyméfe 1323 m?,

o pozemek p.&. 29/1 evidovany jako zahrada o vyméfe 1653 m2,
2

o pozemek p.€. 29/2 ostatni plocha, manipulacni plocha, o vymére 67 m~.

Predmétné budovy se nachazeji vyhradné na st.p.€. 45 a jsou to:
o budova €.p. 10 slouzici jako rodinny diim,

o hospodarské kridlo rodinného domu,

o budova dilny,

o budova stodoly s pfistavkem.

Na v8ech vySe zminénych parcelach dale:
o venkovni upravy.
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3.2.2 Investi¢ni zamér

Kromé varianty bez investice (VBI) byly uvazovany jesté dvé varianty investi¢ni.
Varianta s investici a varianta s ¢astecnou investici, pracovné oznaceny VS| a VCI.

VCI - varianta ¢aste¢né investice

Varianta ¢aste¢né investice uvazuje tu moznost, ze by byla provedena vyména
kotle v hospodarském kfidle budovy spojend s upravou mistnosti kotelny. V 2NP dale
renovace otopnych téles a kompletni vyména elektrickych rozvodu. Tyto stavebni
upravy jsou nezbytné k zabydleni 2NP, které jinak nebylo mozné vyuzivat. Potfeba
vytapéni bezmala dvojnasobné uzitné plochy by nesla pokryt plvodnim elektrickym
kotlem, proto bylo tfeba vymény. Novy kotel si zaroven vyzadal stavebni upravy
mistnosti, do které byl nainstalovan. Vyména elektrickych rozvod(l byla zapfi¢inéna
havarijnim stavem nepouzivanych starych hlinikovych kabel(. Dalsi stavebni prace
spojené s definitivnim zabydlenim patra by v pfipadé prodeje presSly na nového
majitele.

VSI - varianta s investici

Varianta s investici, tedy realné provedené stavebni upravy v roce 2007 a 2008,
jesté obnasela dokonéeni pfidruzené stavebni vyroby a ¢astec¢nou upravu dispozice
a kompletni zbudovani koupelny v 2NP. Postupné doslo k upravé dispozice, zazdéni
nékterych dvefnich otvor(, zbudovani novych a k osazeni novych zarubni. Vyména
nékolika oken za nova plastova. Nasledovala vystavba koupelny véetné pfilehlych
pricek. Omitnuti a ostukovani stén, polozeni dlazby, montaz SDK podhledd nad
chodbou, schodistém a novou koupelnou. Zavérecné prace jesté obnasely polozeni
plovoucich podlah do détskych pokojli a renovaci dubového schodisté.

Cilem bylo rozSifeni prostor pro rodinu majitele, které uz nedostaCovaly prostory
v 1NP.
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3.3 INVESTICNi NAKLADY

Nedilnou soucasti procesu hodnoceni investice je odhad, zjisténi, pfipadné
vypocet nakladll na provedeni investicnino zaméru. Pri vypoctu naklad spojenych se
stavebnimi upravami rodinného domu jsem vychazel z realné fakturovanych praci,
které byly provedeny v letech 2007 az 2008. Jelikoz byla stavba koordinovana
majitelem, vyskytly se i vydeje, které se nepropsaly do faktur. Jedna se napfiklad
o nakup barev, pomocné prace, pfi kterych majitel pomahal stavebni firmé a podobné.
Tyto nefakturované naklady jsem konzultoval s majitelem a poté byl sestaven jejich
zjednoduseny rozpocet.

Vydaje spojené s jednotlivymi pracemi a nakupem materialu byly rozdéleny
podle uvazovanych investi¢nich variant.

Uréitou komplikaci bylo zjisténi, kolik by realné naklady, vzniklé v roce 2007
a 2008, byly dnes. Aby byly tyto naklady upraveny do dnesni podoby, bylo tfeba zjistit
miru inflace (nejlépe miru inflace spojenou se stavebni produkci) a také zménu sazby
dané z pfidané hodnoty, ktera prosla zménou v roce 2013.

Naklady vyjadiené cenou bez DPH byly upraveny podle vzorce (16) o miru
zmény cen stavebnich praci zjisténou z databazi Ceského statistického Uradu. [12].
Bazickym zakladem byl rok 2005 s hodnotou 100, pro rok 2007 dosahla mira zmény
v(ci roku 2005 hodnoty 113,7 a v roce 2015 se mirné zmensila na hodnotu 112,9. Tato
aktualizovana cena vypoctena podle vzorce (16) pak byla upravena sou¢asnou platnou
sazbou DPH.

__ Cyp07Xl2015
Cro1s =— —— (16)

L2007

Kde: Cs cenavroce 2015
Cop07 cena z roku 2007
2015 mira zmény v roce 2015 vici bazickému roku 2005
200, mira zmény v roce 2007 vucéi bazickému roku 2005

3.3.1 VBI - varianta bez investice

| v pfipadé, ze by se ukazalo nevyhodné provést jakoukoli investici, je tfeba si
uvédomit, ze prodej nemovitosti generuje naklad s tim spojeny. Mlze se jednat
o provizi realitni kancelafi, dan z prevodu nemovitosti, spoluvlastnické vyrovnani,
poplatek katastru nemovitosti, notarské ovéreni, pravni sluzby, pfipadné dan z pfijmu,
pokud by se jednalo o prodej majetku pravnické osoby [13]. Bez ohledu na to, jestli
investice byla ¢ nebyla provedena, tyto naklady se objevi vzdy. Proto pfi vzajemném
porovnani variant s témito naklady neuvazuii.
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3.3.2 VCI - varianta ¢aste¢né investice

Tato investi¢ni varianta generuje jen nékteré naklady. Bylo uvazovano, ze ¢ast
realné prostavénych nakladl hypoteticky nevznikla. Investiéni vydaje odectené
z dodavatelskych faktur (pfilohy 1 - 4) jsou zaznamenany do tabulky 1, v tabulce 2 je
pak dopocet nefakturovanych praci. Ty byly utfidény podle informaci od majitele.

Tabulka 1 - Fakturované naklady VCI [vlastni]

Cena 2008 CENA

P bezDPH DPH celkem 2015

Mésic Rok Popis

vymeéna kotle a ¢asti
KMONT 119615 KE 5% 125595 KE 136 589 K& listopad 2007 kot. otopnych téles ve 2NP,
boiler

JanKajsrlik 32660 KE - 32660 KE 32430KE  zafi 2007 kot Stavebniprace nutné
pro vyménu kotle

rekonstrukce
Hon Michal 20 000 K& - 20000 K& 19859 KE kvéten 2008 2NP elektrickych rozvodu -
zaloha

rekonstrukce
Hon Michal 10 000 K¢ - 10000 K¢ 9930 K& kvéten 2008 2NP elektrickych rozvodi -
doplatek

celkem 198 808 K¢é

Tabulka 2 - Nefakturované naklady VCI [vlastni]

Cena 2008
Prace , CENA " \igsic  Rok Popis
j-C. mn. Celkem 2015
kotelna 130 K&h 40 h 5200KE 5163KS listopad 2007 kot g Podiana. dprava
malby cenacelkem 2040KE 2042KE listopad 2007 2NP renovace otopnych
radiatory . . M
500 ké&/ks 2 ks 1000KE  barva téles
130 K¢&/h 8 h 1 040 K& prace
rozvody . . . . rozvody, instalace
data 5000 Kkbks 1 ks 5000KS  5048KE kveten 2008 2NP [l e ERC
celkem 12 254 K¢&

Celkova cena stavebnich praci VCI - varianty s ¢astecnou investici je 211 062 K¢.
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3.3.3 VSI - varianta s investici

U této varianty k predchozim naklad(im pribyly zbylé polozky, které byly reainé
prostavény. Vydaje odeétené z dodavatelskych faktur (pfilohy 5 - 11 ) jsou
zaznamenany v tabulce 3 a zbylé nefakturované prace jsou v tabulce 4.

Tabulka 3 - Fakturované naklady VSI [vlastni]

. Cena 2008 CENA . .
Firma bezDPH DPH celkem 2015 Mésic Rok Popis
vymeéna oken na balkon,
TMokna 23000KE 9% 25070KE 26 264 KE brezen 2008 2NP v jednom pokoji a v
koupelné
vymeéna oken na balkon,
TM okna 7396 KE 9% 8062KeE 8 446 K& kvéten 2008 2NP v jednom pokoji a v
koupelné
JanKajsrlik 25000KE - 25000KE 24824 K& kvéten 2008 2np Material krekonstrukei
koupelny
stavebni prace a
Jan Kajsrlik 45 000 K& - 45000KE 44683 KE kvéten 2008 2NP material k rekonstrukci
obytnych prostor
Jan Kajsrlik 97 800KE - 97800KE& 97 112 KE &erven 2008 2NP it/ae‘;ﬁﬁn' prace v mesici
JanKajsrlik 10000KE - 10000KE 9930 K& Cervnec 2008 2Np Stavebni prace v mesici
¢ervnu a Cervenci
- . . . stavebni prace v mésici
Jan Kajsrlik 42 950 K& - 42950KE 42648 KE Cervnec 2008 2NP gervnu a dervenci
celkem 253 906 K¢
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Tabulka 4 - Nefakturované naklady VSI [vlastni]

Prace R CENA \igsic  Rok Popis
j-C. mn. Celkem 2015
pgrg‘gg' 130 K&h 150 h 19500KE 19363 K& kvét-erv 2008 2NP gggg‘/ﬂ?kgen’?es'”ym
podlahy cenacelkem 20873KE 21009KE Cervenec 2008 2NP g;sfgrﬂshpgigfaﬂgch
170 K&m? 123 m? 2098 K& 2118 K&  plovouci podlaha
259 m?  4403K¢ 4 445 K&
206 m?  3499K& 3532 Kg
20 K&m® 123 m? 247 K& 249 K&  mirelon
259 m? 518 K& 523 K&
20,6 m’ 412 Ke 416 K&
110 K&m 14 m 1 540 K& 1555 K& obvodové listy
205 m  2255K¢ 2277 K&
182 m  2002Kg 2021 Kg
130 K&h 30 h 3900 K& 3873KE  prace
malby cenacelkem 16840KE 16 829 KE cEervenec 2008 2NP barvy a vymalba 2NP

2500 K¢ 2 mist 5000 K¢ 5048 KE  barvy barevné
360 Ké&lks 4 ks 1440 K¢ 1454 K&  barvy bilé
130 Ké&/h 80 h 10 400 K& 10 327 K&  prace

uklid po hrubych

uklid 130 K&h 48 h 6240 KE 6196 KE cervenec 2008 2NP stavebnich tpravach

schod. cena celkem 5500 K¢ 5503 K& c&ervenec 2008 2NP renovace schodisté

2500 K¢e/ks 1 ks 2 500 K¢ 2524 K& dvouslozkovy lak
150 K¢&/h 20 h 3 000 K¢ 2979 K¢ prace

celkem 68 900 K¢

Plus cena stavebnich praci VCI - varianty s ¢astecnou investici, 211 062 K¢.

Celkova cena stavebnich praci VSI - varianty s investici €ini 533 868 K¢&.
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3.4 BUDOUCI VYNOS

Realné dosazitelna vySe budouciho vynosu je prakticky odhad. Jedna se
o predpovéd jevl, které nejpravdépodobnéji nastanou. V pfipadé odhadu budouciho
vynosu u prodeje nemovitosti se jedna o odhad ceny, za kterou se pravdépodobné tato
nemovitost zobchoduje. Tedy ocenéni nemovitosti trzni cenou. Pro tento ucel je pak
nejvyhodnéjsi metoda porovnavaci, ktera zohledruje hodnotu nakladovou i vynosovou
tak, jak jsou vnimany v tomto konkrétnim segmentu trhu.

3.4.1 Ocenéni nemovitosti

PFi popisu ocenovaného souboru nemovitosti budu pro pfehlednost popisovat
stav bez provedené investice, s c¢aste€né provedenou investici a stav s plné
provedenou investici, vzdy ke konkrétni kapitole ocenéni. Pokud nebude u casti
kapitoly nadepsano o jakou konkrétni variantu se jedna, pak popis plati pro vSechny
varianty soucasné.

Zakladni udaje
Ugel ocenéni:
Zjisténi ceny nemovitosti pro rozhodnuti o budouci investici do nemovitosti pred

prodejem nemovitosti.

Datum mistniho Setreni:
2.1.2016

Datum, ke kterému je ocenéni provedeno:

3.1.2016

Pouzity oceriovaci predpis:

. Zakon €. 151/1997 Sb.
Zakon o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonu
(zakon o ocenovani majetku)
. Provadéci vyhlaska €. 441/2013 Sb. k zakonu €. 151/1997 Sb.
Vyhlaska k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska)
o Vyhlaska €. 199/2014 Sb., kterou se méni provadéci vyhlaska €. 441/2013 Sb.
Vyhlaska, kterou se méni vyhlaska & 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocefiovani majetku
(ocerniovaci vyhlaska)
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Ocenéni provedl:

Jan Rocek
+420 123 456 789
RocekJ@study.fce.vutbr.cz

Podklady pro vypracovani ocenéni:

o Vypis z katastru nemovitosti

o Uzemni plan obce Moravany

. Vykresy stavajicich stavi

o Mistni Setfeni

o Databaze referenénich nemovitosti

Prehled oceriovanych nemovitosti:

. Rodinny dim ¢.p. 10
o Hospodarské kfidlo
o Budova dilny

. Budova stodoly

. Pozemky

Predmét ocenéni:

Soubor pozemkU a budov v katastralnim tzemi Turov nad Lou¢nou [771732].

Jedna se o:
o pozemek st.p.&. 45, zastavéna plocha a nadvori o vyméfe 1323 m?,

o pozemek p.&. 29/1 evidovany jako zahrada o vyméfe 1653 m?,
2

o pozemek p.€. 29/2, ostatni plocha, manipulaéni plocha, o vymére 67 m*-.

Predmétné budovy se nachazeji vyhradné na st.p.€. 45 a jsou to:
e Dbudova ¢.p. 10 slouzici jako rodinny ddm,
¢ hospodarskeé kfidlo rodinného domu,
e budova dilny,
e budova stodoly s pfistavkem,

Na v8ech vySe zminénych parcelach dale:
e venkovni upravy.
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Podklady dostupné pro ocenéni:

Vypis z katastru nemovitosti

Na vypisech z katastru nemovitosti v pfilohach 12 - 15 [14] na listu vlastnictvi
¢. 4 ze dne 3.1.2016 je oceriovana nemovitost zapsana pod ¢.p. 10 se zpusobem
vyuziti jako rodinny dim na pozemku st.p.¢. 45 (zastavéna plocha a nadvofi) o vymére
1323 m? déle parcela &. 29/1 se zplUsobem vyuziti zahrada a vyméfe 1653 m? a parcela
&. 29/2 (ostatni plocha, manipulaéni plocha) o vyméfe 67 m? vse v k.U. Turov nad
Loucnou [771732]. Jako vlastnik je uveden Rocek Vladimir Ing.,Turov 10, 534 01
Moravany.

Vykresy stavajicich stavl

e Vykresy RD: pldorysy 1NP a 2NP (pfiloha 16 a 17)
e Vykresy hospodarského kfidla: chybi
e Vykresy stodoly: chybi
e Vykresy dilny: chybi

Databaze referencnich nemovitosti

Pro ucely porovnani byla sestavena referen¢ni databaze z udaji ziskanych
z inzerce realitnich kancelari béhem prosince 2015. Databaze je uspofadana formou
souhrnného seznamu a souboru karet referenénich nemovitosti (pfilohy 18 - 41).

Cenova mapa pozemku

Cenova mapa neni k dispozici

Uzemni plan obce Moravany

Obec Turov, kde se predmétny soubor nemovitosti nachazi, spada pod obec
Moravany v Pardubickém kraji. Uzemni plan Moravan, véetné Turova, je vefejné
dostupny na strankach mésta Pardubice v sekci Ufad [15]. Z uzemniho planu vyplyva,
ze RD €.p.10 se nachazi v zastavéném uzemi centra obce (obrazek 6). Pozemek
s budovami a dvorem spadaji pod "plochy pro bydleni v rodinnych domech -
venkovské" a zahrada spada pod "plochy pro zeleri soukroméa a vyhrazena". Soubor
nemovitosti neni limitovan zadnymi bezpeénostnimi pasmy a nachazi se v 5-i
minutové izochroné dostupnosti od autobusové zastavky "Moravany, Turov" a podél
jizni strany st.p.€. 45 vede stfedotlaky plynovod. Dale podél této parcely v soubéhu se
STL vede vodovod aje planovana kanalizace. Pfedmétny soubor nemovitosti se
nachazi mimo zaplavové uzemi, v€etné zaplavového uzemi stoleté vody.
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Obréazek 6 - Vyfez z uzemniho planu [15]

LEGENDA

évin OP

hranice fedeného Uzemi

—
|:| hranice katastrainiho uzemi
=l |

hranice zastavéného Uzemi k datu 08/2012

[ J[ ] =astavene Gzemik datu 08/2012
ROZVOJOVE PLOCHY
stav na’vm UP

l:l zastawlelne plochy

H@I

UZEMNI STUDIE
avih OP

|:| // /// plochy, ve kterych je zpracovani uzemni studie podminkou pro rozhodovani
UZEMNi REZERVY
stav navrh UP

|:| uzemni rezervy

: Ocenovana nemovitost

Obrézek 7 - Legenda k obrazku 6 [15]

Predpisy (zakony a vyhlasky)

Zakon €. 151/1997 Sb.

Zakon o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(zakon o ocenovani majetku)

Provadéci vyhlaska €. 441/2013 Sb. k zakonu €. 151/1997 Sb.

Vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku

(ocenovaci vyhlaska)

Vyhlaska €. 199/2014 Sb. kterou se méni provadéci vyhlaska €. 441/2013 Sb.
Vyhlaska, kterou se méni vyhlaska & 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocefiovani majetku

(ocenovaci vyhlaska)
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Situace oceriované nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachazi v obci Turov, ¢&.p.10. Prijezd
k ocefiovanému souboru nemovitosti je po mistni komunikaci. Obec tvofi vyhradné
obytna zastavba.

Ocenovany areal obsahuje nasledujici nemovitosti (pfiloha 15):
. Rodinny diim €¢.p. 10 na st.p.€. 45,
o Hospodarské kfidlo  na st.p.€. 45,

. Budova dilny na st.p.¢. 45,
. Budova stodoly na st.p.€. 45,
o Venkovni upravy st.p.C. 45, p.€. 29/1 a p.C. 29/2
o Pozemky st.p.C. 45, p.€. 29/1 a p.€. 29/2
o Trvalé porosty st.p.C. 45, p.€. 29/1 a p.€. 29/2

Obec a okoli nemovitosti

Druh obce:
Turov je pfidruzenou obci obce Moravany.

Spravni funkce obce
Sidlo samospravy je v "matefské" obci Moravany. V pfidruzené obci Turov
nesidli zadny spravni organ. Pouze v pfipadé voleb je do¢asné zfizena volebni
mistnost v obecnim sale.

Pocet obyvatel
Dle Ceského statistického Ufadu ¢&ini ke dni 1.1.2015 polet obyvatel obce
Moravany (vCetné jejich pridruzenych obci) celkem 1833. Ztoho 881 muzii
a 952 Zen a pramerny vék je 44,9 let [16].
Pfidruzena obec Turov ma priblizné 138 obyvatel na 74 adresach [17].

Obchod s potravinami popfipadé se smiSenym zbozim
Pfimo v Turové obchod neni, nejbliz8§i moznost pak poskytuje vesnicky obchod
se smisenym zbozim v obci Uhersko, vzdalené 2 km. Sir$i vybér obchodl Ize
najit v obci Moravany, vzdalené cca 4 km, kde jsou dva obchody s potravinami,
jeden obchod se smiSenym zbozim a jedny stavebniny.

Skoly
Nejbliz8§i matefska Skola je v obci Slepotice, vzdalené 2,4 km, alternativou je
MS v Moravanech (cca 4,3 km). Nejbliz§i zakladni $kolou je ZS Moravany,
vzdalena 4,3 km.

Postovni urad
Nejblize v obci Uhersko, vzdalené 2,1 km.
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Obecni urad
Moravany

Stavebni urad
Pardubice

Krajsky urad
Pardubice

Kulturni zafizeni
Pfimo v Turové na navsi je mozno navstivit "Hospodu na rozcesti" s letni
zahradkou. Blizkym kulturnim centrem je obec Moravany, kde mizeme najit tfi
restauraéni zafizeni. V letni sez6né je otevieno iobcerstveni u Duhového
jezera. Blizka mésta Pardubice, Chrudim a Holice, vzdalena pfiblizné 20 min
jizdy vozem, pak mohou poskytnout mnohem $ir§i moznosti.

Sportovni zafizeni

Je mozné vyuzit obecni sal, kde je k dispozici ping-pongovy stdl. Na navsi je
volna travnata plocha s moznosti zapuljceni fotbalovych branek a mice.
V tésném sousedstvi je détské hristé s piskovistém a skluzavkou. Obec
Moravany opét skytd vice moznosti, napfiklad U Duhového jezera (vytézeny
pisnik) je moznost provozovani letnich i zimnich sportovnich aktivit.
V Moravanech funguje i TJ Sokol s fotbalovym klubem na krajské urovni. Pro
Sirokou verejnost je k dispozici viceuc€elova sportovni hala.

Struktura zaméstnanosti
Podle Ceského statistického Ufadu dosahuje nezaméstnanost v obci Moravany
a jejich pridruzenych obcich hodnoty 6,39 %. Oproti krajovému prameéru, ktery
ma hodnotu 7,65 %, je o témér 1,3 % nizsi [18].

Zivotni prostfedi
Obec Turov se nachazi ve vySce okolo 250 m.n.m. v mirné zvinéné krajiné
Vychodnich Cech. Obci protéka feka Louéna. Pfimo v obci, ani v jeji blizkosti,
se nenachazi zadny vyrazny zdroj znecisténi. Zelezniéni koridor Praha
Ceska Trebova prochazi severni &asti obce, ta je pfed nadmérnou hlukovou
zatézi chranéna protihlukovymi sténami. Cela oblast je bez vyraznéjsiho vlivu
inverzi. Jedna se o velmi klidné vesnické prostredi.

Poptavka nemovitosti
Béhem sestavovani referenéni databaze nemovitosti bylo v Moravanech, jejich
pfidruzenych obcich a Slepoticich, inzerovano kolem 5-ti nabidek. Nabidka
pfimo v obci Turov nebyla zadna.

Ubytovaci zafizeni
V Turové ani pfilehlych obcich neni k dispozici verejné ubytovaci zafizeni.
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Uzemni plan
V kvétnu 2014 byl zpracovan uzemni plan pro obec Moravany (véetné
pfidruzené obce Turov) pardubickym atelierem "AURUM" s. r. 0. [15].

Umisténi nemovitosti v obci

Poloha v obci
Ocenovany soubor nemovitosti se nachazi pfimo v centru obce
v severozapadnim rohu navsi.

Vzdalenost k nadrazi CD
Nejbliz8i zastavkou je ZST Uhersko, vzdalena 1,6 km, tedy zhruba 20 minut
chiize, 5 minut na kole nebo 2 minuty vozem. Je zde moznost celodenniho
bezplatného parkovani. Alternativou je ZST Moravany, vzdalena 4,3 km (6 min
vozem) opét s bezplatnou moznosti celodenniho parkovani.

Vzdalenost k autobusové zastavce
Autobusova zastavka Moravany, Turov se nachazi pfimo na navsi. Dochozi
doba je zhruba 2 minuty.

Vzdalenost k zastavce MHD
Do Turova ani do pfilehlych obci nezajizdi linky méstské hromadné dopravy.

Dopravni podminky - viak
Obé blizké Zelezniéni stanice se nachazi na koridoru Praha - Ceskéa Trebova.
Ze 7ST Uhersko v exponovanych &asech jezdi osobni vlaky ob&ma sméry
(Pardubice a Chocen) kazdou hodinu. Ze ZST Moravany jsou dostupna mésta
Holice a Chrudim.

Dopravni podminky - autobus
Obci projizdi autobusova linka Luze - Dasice. Frekvence spoji je minimalni,
rano smér Moravany a odpoledne zpét.

Dopravni podminky - automobil
Blizkd mésta a jejich dostupnost. Pardubice 25 minut, Chrudim 20 minut,
Holice15 minut, Chocenn 30 minut, Vysoké Myto 15 minut, Hradec Kralové
30 minut. Hlavni mésto Praha, Cerny Most 1,5 hodiny a mésto Brno 2 hodiny.

Konfigurace terénu
Cela lokalita okolo Turova se velmi mirné svazuje severnim smérem, k toku
feky Lou€né. Ocenovany soubor nemovitosti se nachazi na roviné, zahrada je
mirné svazita k severu.
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Prevladajici zastavba
Obec Turov je zhruba z 90% zastavéna obytnou zastavbou, rodinnymi domy
a byvalymi hospodarskymi usedlostmi. Zbylych 10% tvori objekty pro rekreaci.

Parkovaci moznosti
Pfimo na pozemcich, v hospodarském kridle, je 1 kryté stani, na dvore je
prostor pro zaparkovani (a pohodinou manipulaci) az 3 vozU. V obci se
nenachazi zadné parkovisté.

Obyvatelstvo v okoli
Obyvatelstvo obce Turov nijak vyrazné nevybocuje z primérného vékového
slozeni. V obci neziji pfislusnici etnickych mensin ani problémovych skupin
obyvatelstva.

Inzenyrské sité
V obci je rozveden vodovod, plynovod i elektfina. Vyhledové je planovana
vystavba verejné kanalizace.

Moznost napojeni na IS

Podél severni strany st.p.¢. 45 vedou vy$e zminéné inzenyrské sité. Rodinny
dim ¢&.p. 10 je pfipojen na elektrickou rozvodnou sit. Pripojka plynovodu,
zakonenda hlavnim uzavérem plynu (HUP), je pfivedena k objektu RD.
V objektech neni plyn vyuzivan, a proto neni dale rozveden. Napojeni na
vodovod je mozné, ale neni realizované, nemovitost je zasobena vlastni
studnou. Vzhledem k absenci kanaliza¢ni sité je nemovitost vybavena jimaci
nadrzi, budouci potencialni napojeni na obecni kanalizacni sit si vyzada
zbudovani pre€erpavaci kanalizaéni pfipojky.
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Vlastni nemovitost

Typ stavby
Pfedmétem ocenéni je byvala zemédélska usedlost, skladajici se z nékolika
staveb a pozemkl. Jako celek plni funkci rodinného bydleni. Obytna budova
stoji samostatné. Spolu s ostatnimi budovami na navsi tvofi uliéni radu.

Pocet mistnosti
Poéty mistnosti pro jednotlivé varianty jsou patrné z tabulky 5.

Tabulka 5 - Varianty a mistnosti [vlastni]

Nazev mistnosti VBI Vvcl VSI
Pokoje celkem 3 6 6
Obyvaci pokoj 1 1 1
Détsky pokoj 1 1 3
LoZnice 1 1 1
Pokoj pro hosty 0 0 1
Nezatizeny pokoj 0 3 0
Kuchyné 1 1 1
Koupelna + WC 1 1 2

Provozni prostory
Technicka mistnost v hospodarském kfidle pfistupné ze dvora, sklepni mistnost
pristupna z domu.

Pozemky
Zastavéna plocha 661 m?
Celkova plocha 3043 m?

Dostupnost jednotlivych podlazi
V obytné budové je prostorné schodisté spojujici prvni dvé nadzemni podlazi,
pristup do podkrovi je také po schodisti (strmém). Podkrovi hospodarského
kridla, dilny i stodoly jsou pfistupna po zebfiku.

Moznost dalSiho rozsifeni

VBI - varianta bez investice:

Hlavni potencial skryva nevyuzité 2. nadzemni podlazi, kde jsou 3 obytné
mistnosti a prostor pro koupelnu a WC. Vyuziti tohoto podlazi je podminéno
zménou zpusobu vytapéni, stavajici kotel nepokryje potiebu domu po
potencidlnim rozsifeni. Nevyuzité je i podkrovi s moznosti pldni vestavby.
Pomoci vhodnych stavebnich uprav by bylo mozné pfizemi a patro oddélit
a vytvofit tak 2 samostatné byty. Dal§i moznosti je prestavba budovy dilny na
objekt k bydleni, jak byla plivodné zamyslena (jako vyminek).
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Moznost dalSiho rozsifeni
VCI - varianta €aste¢né investice:
Potencidlem zUstavaji nevyuzité prostory v 2NP, ale bez nutnosti vymény kotle.
Pldni vestavba, oddéleni pater na samostatné byty a predélani budovy dilny na
bydleni.
VSI - varianta s investici:
Mezi moznostmi zUstava pudni vestavba, oddéleni pater a prestavba dilny.

Udrzba stavby
VBI - varianta bez investice:
Maijitel o nemovitosti dobre pecuje, jsou v dobrém stavu. Vyznamnou udrzbou
proSel interiér rodinného domu kolem roku 1970, kdy byly kompletné strzeny
vnitini  konstrukce, vcetné stroplli a nahrazeny novymi. V té dobé byly
provedeny hrubé stavebni prace na interiéru 2NP, ale ten nebyl dokonéen.
VCI - varianta €aste¢né investice:
Stav nemovitosti zUstava stejny, prostory v 2NP zUstaly ve fazi po dokonceni
hrubych stavebnich uprav, ale prfed zapoCetim pfidruzené stavebni vyroby.
Nedavno byla v hospodaiském kridle provedena vyména starého,
nehospodarného elektrického kotle, za novy, vykonnéjsi a ekonomicky
vyhodnéjsi, automaticky kotel na tuha paliva (elektricky kotel zUstal jako
zéloha). S osazenim nového kotle byla zrenovovana mistnost kotelny, ktera
byla ¢aste¢né prepazena a vznikl tak maly sklad pfistupny ze dvora.
VSI - varianta s investici:
Po vyméné kotle doslo k Upravé dispozice 2NP, kdy plvodné priichozi pokoje
byly oddéleny a byla zfizena druh& koupelna s vanou, WC a umyvadlem. Ve
vSech mistnostech byly polozeny nové podlahy, stény nové ostukovany
a provedeny malby. Vyménu podstoupila nékterd nevyhovuijici okna, ktera byla
nahrazena novymi plastovymi, a také vybrana otopna télesa.

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, emise ap.

Vzhledem k jen mirnému zvinéni okolniho terénu nehrozi zadny sesuv pudy,
zaroven nejsou predmétné objekty vystaveny ohrozeni zaplavami, dokonce ani
stoletou vodou. Obci Turov prochazi jen silnice lll. tfidy a sama nemovitost je dostupna
po mistni komunikaci, neni zde ani kritickd poloha vi¢i vozovce. Vlastnik nemovitosti
nema zpravy o méreni vyskytu radonu v objektu. Zdravi $kodlivy vyskyt radonu se
v obci Turov v dané lokalité nepredpoklada a ani objekt neni postaven z materiald,
u nichz by bylo mozno pfedpokladat vyskyt radonu. V obci, ani jejim blizkém, ani ve
vzdalenéjsim okoli, neplsobi zadné zdroje znecisténi ani emisi. Potencidlnim zdrojem
hluku je Zelezniéni koridor Praha - Ceskéa Trebova, ktery vede cca 250 m severné od
obytné budovy, nastésti je nezadouci hluk redukovany vzrostlou vegetaci a budovou
stodoly. Proto je hluk z zeleznice uvnitf nemovitosti nulovy a na dvore je jen velmi
mirny.
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Pripojeni na inZzenyrské sité
Voda

Uzitkova voda z vlastni studné na pozemku
Moznost napojeni na verejny vodovod

Kanalizace
Jimaci nadrz na pozemku, nutnost od€erpavani
Zatim bez moznosti napojeni na verejnou kanalizaci

Elektfina
Pfipojeno na verejnou sit

Plyn
Plyn pfiveden k pozemku, nepfipojen

Data
Pripojen telefonni kabel O2

Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti pro 3. ¢tvrtleti 2015

Pri sestavovani databaze referenénich nemovitosti jsem zkoumal nabidky
velkych realitnich kancelari pro Pardubicky kraj, konkrétné pro oblast okolo Pardubic

a Chrudimi. Celkové je v této lokalité okolo 200 nabidek, pfi vytfidéni nevyhovujicich
vzorkl bylo nalezeno okolo 25 nabidek nemovitosti, které si jsou s ocenovanou

nemovitosti podobné.
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Mistni Setieni 2. 1. 2016

Mistni Setfeni, spojené s ohledanim ocenovanych nemovitosti, bylo zahajeno
v sobotu 2.1.2016 v 10:00 hodin pred pfedmétnou nemovitosti. Bylo provedeno za
ucelem prohlidky a posouzeni technického stavu nemovitosti. Zpracovateli byl
umoznén vstup do vSech objektl a v ramci objektl do vSech casti. Byla pofizena
fotodokumentace a ndasledné byla ovéfena shoda rozmérl objektd s vykresy
stavajicich stavu (priloha16 a 17).

Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitosti véetné rodinného domu €.p. 10,
ktery je umistén na navsi obce Turov (obréazek 8), na pozemku st.p.C. 45, vse
k.u. [771732], obce Turov nad Loucnou, okres Pardubice (pfilohy 12 - 15). Jedna se
0 samostatné stojici budovu s hospodarskym kridlem (kotelna, garaz, sklad).
Na pozemku je jesté stodola a budova dilny. Nemovitost lezi zhruba 20 km vychodné
od mésta Pardubice, 20 km od mésta Chrudim a 12 km od mésta Holice. Prijezd
k domu je mozny po mistni komunikaci, samotny pfistup k domu je po nezpevnéné
pfijezdové cesté (cca 10 m spojnice mezi mistni komunikaci a hranou pozemku) na
obecnim pozemku p.¢. 450/1. DUm je napojen na elektrickou sit, plyn je k domu
pfiveden, ale neni pfipojen, stejné tak i vodovod. V obci neni kanalizace, do domu je
zavedena telefonni linka.

Obrazek 8 - RD Turov 10 [vlastni]
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Obytny objekt €.p. 10

Jedna se o obytnou budovu, kterd je uzivana jako rodinny dim. Spliuje
soucasna kritéria rodinného domu, ma dvé nadzemni podlazi, je ¢asteéné podsklepena
a ma podkrovi. DUm ma kamenné obvodové zdivo, vnitini stény jsou z cihel. Stropy
z tvarnic hurdys. Zaklady jsou kamenné. Obvodové zdivo v dobrém stavu. Podle
informace od objednavatele neni znamo stafi obvodového kamenného zdiva, ale
veskeré vnitini konstrukce (stropy, nosné zdi, pficky i podlahy) a stfecha prosly
kompletni rekonstrukci kolem roku 1970. Obytny objekt je vidét na obrazcich 9 a 10.

- : il b.-.'.:,,u -
- ey

Obrazek 9 - Obytny objekt, pohled z navsi [vlastni]

Obrazek 10 - Obytny objekt, pohled ze dvora [vlastni]
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Strecha:

Krytina:

Klempirské kce:

Obvodové zdivo:

Venkovni uprava stén:

Vnitfni uprava stén:

Stropy:

Schodisté:

Podlahy a dlazby:

Okna:

Dvere:

Vytapéni:

Rozvod vody:

Sanitarni zarizeni:

Kanalizace:

Zdroj teplé vody:

sedlovd, s dfevénym krovem a malym vétracim oknem ve Stitu

palena taska (bobrovka)

svody a zlaby z pozinkovaného plechu, natirané

kamenné, tl. cca 70 cm.

bfizolit

vapenna omitka hladka, keramicky obklad, dubové oblozeni

s rovnym podhledem, omitané, difevény obklad (dub)

drevéné (dubové) lakované, osvétleno klasickym oknem

keramicka dlazba, PVC a koberce, pfi VS| - varianté
s investici i podlaha plovouci

dievéna Spaletova, pfi VSI - varianté s investici i plastova

pIné i prosklené, pfi VSI - varianté s investici i plastové

VBI - varianta bez investice, centralni vytapéni el. kotlem

VCI a VSI - varianty s €astecnou i plnou investici, moderni
kotel na tuha paliva se zasobnikovym podavatem

studena a tepla

WC splachovaci, umyvadlo, vana

z WC, umyvadla, vany a dfezu

boiler elektricky, lokalni zasobnikové ohfivaée vody. P¥i
castecné i plné investici pfibyla moznost v topné sezéné
ohfivat vodu pres kotel.
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Popis jednotlivych podlazi

1NP (1. nadzemni podlazi alt. suterén)

Vstup do domu je mozny pres verandu (obrazek 11) s dvéma vchody, z navsi
nebo pres dvlr. Veranda ma bohaté proskleni orientované na vychod, podhled je
dievény ze smrkovych palubek. Podlaha PVC se vzorem korku.

Z verandy se vstupuje do centrélni chodby (obrazek 12), ¢ast jedné stény je
oblozena drfevénymi palubkami (dub), podlaha s kobercem. Na centralni chodbu
navazuje vétSina mistnosti v pfizemi a difevéné schodisté do patra. Od dvefi do
verandy z leva, po sméru hodinovych rucicek, je Satna, kuchyné, obyvaci pokoj, détsky
pokoj, loznice, vchod do sklepa, maly vnitini sklad a schodisté do patra.

Obrazek 11 - Veranda [vlastni] Obrazek 12 - Chodba 1NP [vlastni]

Satna mimo jiné slouzi jako skladovaci mistnost. S provedenou plnou investici
zde pribyl zasobnikovy ohfivaé teplé vody pro kuchyn a horni koupelnu.

Kuchyné je propojena s obyvacim pokojem, podlaha a oblozeni za linkou je
z PVC, jedna sténa oblozena difevénymi palubkami (dub), kuchyriska linka drevéna,
drez, sporak s digestofi, okna drevéna Spaletova (jizni) s vyhledem na naves.

Obyvaci pokoj (obrazek 13) je pfistupny jak z chodby, tak z kuchyné&, podlaha
s kobercem, okna drevéna Spaletova (jizni) s vyhledem na naves.
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Obrazek 13 - Obyvaci pokoj [vlastni]

Détsky pokoj ma podlahu s kobercem, okna dfevéna Spaletova. Po provedeni
piné investice se z détského pokoje stal pokoj pro hosty.

Loznice (obrazek 14) ma na podlaze také koberec, okna dfevéna Spaletova
(vychodni) orientovana do dvora, na loznici navazuje men$i chodba, z které je
pfistupna spiz a koupelna.

Obrazek 14 - Loznice [vlastni]
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2NP (2. nadzemni podlazi alt. 1. patro)

VBl a VCI

Do patra je pfistup po difevéném dubovém schodisti. To pfechazi v chodbu.
Z chodby je pfistupny balkdn, dale jsou tfi pokoje a prostor pro koupelnu a WC, také je
zde pristup do podkrovi po pfikrych dfevénych schodech v samostatné mistnosti.

Pristup na balkon je pres dfevéné Spaletové balkonové dvere, na balkonu chybi
pochozi uprava, je zde jen asfaltova hydroizolace, chybi zabradli.

Ostatni mistnosti nejsou prakticky zafizeny, podlahu tvori podkladni betonova
mazanina, stény pokryva zasla omitka bez pravidelné vymalby, okna jsou dfevéna
Spaletova. Stav béhem rekonstrukce je vidét na obrazcich 15 a 16.

Obréazek 15 - Chodba, rek. 2NP [vl.] Obrézek 16 - Elektro, rek. 2NP [vl.]

VSI - varianta s investici.

Do patra zUstal pfistup po drevéném dubovém schodisti (obrazek 17), které
bylo nové nalakovano. To prechazi v chodbu (obrazek 20) s podlahou z moderni
keramické dlazby a sadrokartonovym podhledem s bodovym osvétlenim. Z chodby je
pfistupny zleva, po sméru hodinovych ruci¢ek, balkon, koupelna, tfi détské pokoje
a sklad s pristupem do podkrovi.

Pfistup na balkon (obrazek 18) je pfes nové plastové balkonové okno

s prosklenymi dvefmi, orientované na vychod, na balkonu chybi pochozi uprava, je zde
jen asfaltova hydro izolace, chybi zabradli.
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Koupelna (obrazek 19) méa podlahu z moderni keramické dlazby, keramicky
obklad, SDK podhled, umyvadlo, vanu, WC, plastové prosvétlovaci okénko a moznost
odvétrani ventilatorem.

Pokoje (obrazky 21 a 22) maji plovouci podlahy, dva pokoje maji okna dfevéna
Spaletova, orientovana na naves (na jih), tfeti pokoj ma okno plastové, orientované na

zapad.

Ze skladu je pfistupné podkrovi po dievéném strmém schodisti, podlaha PVC.

Obrazek 17 - Schodisté [vlastni] Obrazek 18 - Balkonové okno [vlastni]

Obrazek 19 - Koupelna 2NP [vlastni] Obrazek 20 - Chodba 2NP [vlastni]
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Obrazek 21 - Détsky pokoj 3 [vlastni]

Obrazek 22 - Détsky pokoj 2 [vlastni]
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3NP (3. nadzemni podlazi alt. podkrovi)

Podkrovi neni nijak vyuzivané, dfevény krov je bez zatepleni.

Stavebné technicky stav objektu

Podle informace od majitele neni znamo presné stari obvodovych stén, ale
majitel se domniva, ze jsou z doby kolem roku 1860. Vnitfni konstrukce a krov
s krytinou byly prestavény kolem roku 1970. Obvodové stény i vnitfni konstrukce jsou
v dobrém stavu.

Celkové neni dokonéeno celé 2. nadzemni podlazi. Déle je nedokonéena
pochozi uprava balkdénu, ani neni osazeno zabradli. Plocha balkénu je opatfena
asfaltovou hydroizolaci, destova voda svedena okapem. Pfi provedeni varianty s plnou
investici bylo dokon¢eno 2NP.

Veranda, loznice, spiz a koupelna (v pfizemi) jsou mimo plvodni kamenné

zdivo, byly pristaveny pozdéji z cihel. Tehdy pouzita hydroizolace jiz jevi znamku mirné
degradace, na vnéjsSim (a slabé i na vnitfnim) zdivu je znat mirné vzlinani vihkosti.
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Hospodarské kridlo na st.p.C. 45

Pravdépodobné spolu v hlavnim objektem, postavenym kolem roku 1860, bylo
postaveno i hospodarské kfidlo (obrazek 23), které slouzilo jako chlévy a sta;.

Obrazek 23 - Hospodarské kfidlo, pohled ze dvora [vlastni]

Jedna se o0 budovu s kamennymi zaklady i sténami, stropy jsou klenuté cihelné,
cihelné jsou i Stity. Rozméry zakladl nejsou znamy. Tloustka zdiva je cca 70 cm.
Strecha je sedlova z drevénych vaznik(, krytina je z palenych tasek (mix). Klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného (natiraného) plechu. Sténa do dvora je opatfena
brizolitem, priicelni a zadni sténa jsou neomitnuté. Do krovu je pfistup venkem, po
zebriku. V souc€asnosti jsou v této budové umistény kotelna, garaz a sklad.
Rekonstrukci pfibyl maly sklad.

V kotelné je osazen elektricky kotel, podlahu tvofi udusana hlina a stény nejsou
omitnuty, dale je zde vyvod vody i elektfiny. Pfi provedeni obou variant s investici,
plnou i €aste€nou, byl osazen novy kotel (obrazek 24) na tuha paliva se zasobnikovym
podavacem, boiler s elektrickym ohfevem i ohfevem pres kotel, v kotelné je nové
betonova podlaha a vapenopiskové omitky, zUstal zachovan vyvod vody i elektfiny.
Cast prostoru kotelny je vyhrazena skladce paliva.

Maly sklad vznikl prepazenim ¢&asti prostoru kotelny, podlaha beton,
vapenopiskové omitky.

Garaz ma podlahu z cihel volné lozenych, stény kryje zasla omitka.

Sklad pfi varianté bez investice je v obdobném stavu jako garaz. Pfi variantach
s investicemi také prosel upravou, podlaha dlazba z cihel v betonovém lozi.
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Obrazek 24 - Kotelna pfi rekonstrukci [vlastni]

Stodola na st.p.¢. 45

Stejné jako u predchozich objektu, i u stodoly (obrazek 25) neni znam presny
rok vystavby, ale pravdépodobné nékdy kolem roku 1860. Zaklady kamenné. Stény téz
kamenné tloustky cca 70 cm c&aste€né omitané, sténa orientovana do dvora je
zbavena omitky, obrostla popinavou vegetaci. Strop ve stodole je jen cca nad 1/3
plochy. Jedna se pouze o dfevéné foSny polozené na vaznych tramech. Strfecha
sedlova, difevéné vazniky, keramicka krytina, bez klempirskych konstrukci. Do stodoly
je pristup pres tfi dvoukfidla dievéna vrata. Podlaha cca z 1/2 betonova, jinak udusana
hlina. Zavedena elektrina.

Obrazek 25 - Stodola, pohled ze dvora [vlastni]
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Dilna na st.p.€. 45

Na pozemku se jeSté nachazi budova dilny (obrazek 26). Ta byla postavena
kolem roku 1900 a byla zamySlena jako druhy obytny objekt, vyminek, ale nikdy tuto
funkci neplnila. Zaklady jsou kamenné. Zdivo cihelné tloustky cca 45 cm. Strop je
tvoreny zaklopem z drevénych foSen polozenych na vaznych tramech. Stfecha
sedlova, drevéné vazniky, keramickda krytina. Okna drfevéna jednoduché. Podlaha
betonova.

Obrazek 26 - Budova dilny, pohled z navsi [vlastni]

Posudek - Ocenéni predmétného souboru nemovitosti

(ocenéni porovnavacim zpusobem)

Zpusob vybéru porovnavanych nemovitosti:

Do databéaze referen¢nich nemovitosti bylo vybrano 24 nabidek (pfilohy 18 - 41)
z realitnich serverl. Obecné Ize povazovat 15-17 prvk( souboru za statisticky
vyznamné mnozstvi [3 str. 293]. Vzhledem k nebezpeli, Ze nékteré referencni
nemovitosti se mohou ukazat jako nevhodné do statistického souboru, bylo vybrano
1,5 nasobek priméru toho poctu prvkl, tedy 24 referencnich nemovitosti.

Hlavnim kritériem vybéru byl typ nemovitosti, vybirany byly jen rodinné domy.
Pro zarazeni do databaze muselo byt spinéno jesté nékolik dalSich dil€ich kriterii.
Referenéni nemovitost musela byt z vychodnich Cech, nejlépe z malé obce. Prednost
méli nemovitosti z Pardubicka a Chrudimska. Pfi vybéru byly upfednostnény
nemovitosti s podobnymi vymérami a podobného podtypu, tedy byvalé hospodarské
usedlosti. Nemovitosti byly vybirany z realitnich kancelafi, jako je Remax, MaM reality,
Next reality, STING nebo na inzertnich strankach Sreality nebo Reality.idnes.
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Databaze referennich nemovitosti:

Pro prehlednost byly informace k jednotlivym referenénim nemovitostem
sepsany na kartach nemovitosti (pfilohy 18 - 41). Utfidény soubor je shrnut v tabulce 6.

Tabulka 6 - Seznam referenénich nemovitosti [vlastni]

Cislo Nazev nemovitosti Cena Urzﬁgl. Disp. P?r:'fl' Datum Zdroj  Priloha
RN-01 RD SLATINANY 2580 000 KE 204 4+1 617 28.12.15 REMAX 18
RN-02 RD CANKOVICE 1750 000 KE 250 4+1 1304 29.12.15 REMAX 19
RN-03 RD DASICE | 3480000 KE 240 6+2 924  20.12.15 REMAX 20
RN-04 RD KROUNA 1140 000 KE 150 5+1 1148 31.12.15 REMAX 21
RN-05 RD BREHY 2660000 KE 120 542 1504 28.12.15 REMAX 22
RN-06 RD VSERADOV 2900000KE 126 5+KK 754 27.12.15 REMAX 23
RN-07 RD CHOLTICE 1730000KE 120 4+2 598 28.12.15 REMAX 24
RN-08 RD SELMICE 1750000 KE 77 3+KK 905 29.12.15 REMAX 25
RN-09 RD RECANY N.L. 2000 000 KE 260 5+1 965 26.12.15 REMAX 26
RN-10 RD HROCHUV TYN. 2190 000 K& 118 4+1 456  20.12.15 M&Mreality 27
RN-11 RD KRASKOV 3200 000 KE 286 4+1 1181  29.12.15 M&Mreality 28
RN-12 RD OREL 2300000 KE 150 5+1 1419  31.12.15 M&Mreality 29
RN-13 RD STEBLOVA 3400000KE 160 5+1 589 02.01.16 M&Mreality 30
RN-14 RD LIBANICE 2400000 KE 200 4+KK 1756 28.12.15 M&Mreality 31
RN-15 RD SLEPOTICE | 2300000 KE 118 4+1 456 23.12.15 M&Mreality 32
RN-16 RD MNETICE 3850 000 KE 300 542 1136 01.01.16 M&Mreality 33
RN-17 RD DOLNIROVEN 2990 000 K¢ 155 5+1 873 28.12.15 M&Mreality 34
RN-18 RD SLEPOTICE Il 2250000 KE 150 5+1 677 16.10.15 Sreality 35
RN-19 RD MORAVANY 2950 000 KE 246 7+1 1058 05.11.15 NEXTreality 36
RN-20 RD ZHOR 1900 000 KE 180 5+1 729  13.11.15 NEXTreality 37
RN-21 RD CERNA ZABORY 5280000 KE 286 5+KK 650 01.01.16 M&Mreality 38
RN-22 RD SVITKOV 3700 000 KE 250 5+1 1010 01.01.16 STING 39
RN-23 RD TUNECHODY 1900000 KE 200 3+KK 2073 01.01.16 STING 40
RN-24 RD DASIC I 1290 000 KE 130 3+1 759 02.01.16 STING 41

64



http://Par.pl

Prvotni vyhodnoceni referenéni databaze odhalilo 3 nemovitosti, oznacené Cisly
4, 6 a 20 (v tabulce 6 Cervenym pismem), jejichz poloha se pfili§ odchylila od
uvazované oblasti a nebude s nimi dale pocitano. Polohu jednotlivych referenénich
nemovitosti je vidét na obrazku 27.
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Obrazek 27 - Polohy referen¢nich nemovitosti [vlastni]

Vybér koeficientu:

Abych mohl vyjadfit vzajemné rozdilnosti nemovitosti, bylo tfeba urcit oblasti
nebo Kkritéria, jejichz miru odliSnosti definuji koeficienty. Soucinem téchto dil€ich
koeficientl odliSnosti vznikne index odliSnosti, definujici celkovou diferenci referencni
nemovitosti vic¢i nemovitosti ocenované. Index odliSnosti vyjadruje, kolikrat je cena
referenCni nemovitosti vy$si nez cena ocerfiované nemovitosti dle uvahy odhadce.
Tento zakladni vztah je vidét v tabulce 7.

Tabulka 7 - Index odliSnosti pfi pfimém porovnani [3 str. 283]

RNje lepSicCivétsi, nezON pak [|>1
RN je stejna, nezON pak |=1
RNje horsicimensi, nezON pak I<1

Kde:
RN referenéni nemovitost
ON ocenovana nemovitost
I index odliSnosti
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Pfi nevhodné zvoleném rozpéti jednotlivych koeficient(l by mohlo dojit k tomu,
ze vzéjemny soucin vSech koeficientll by zpusobil pfili§ nizkou nebo naopak prilis
vysokou hodnotu celkového indexu odliSnosti. Tomuto Ize predejit citlivou a uvazenou
volbou rozpéti, spolu s rozumné zvolenym poctem koeficientu.

Pro urceni pfiblizného rozpéti indexu odliSnosti byly vybrany z referenénich
nemovitosti dva extrémy (cenové, kvalitativni a kvantitativni). Predpokladem je, ze
ocenovana nemovitost nebude mit niz8i hodnotu nez minimum a vy$$i hodnotu nez
maximum. Predpoklad je podlozeny faktem, Ze jak kvalita, tak kvantita ocenované
nemovitosti lezi mezi témito extrémy. Jako minimum byla vybrana nemovitost RN-04
a jako maximum nemovitost RN-21 (tabulka 8).

Tabulka 8 - Vypocet orientaéniho rozpéti indexu odliSnosti [vlastni]

Limita Hodnota limity Index Hod.indexu Mez indexu
Minimum 1 140 000 K& I min=min/prum 0,355 0,18
Maximum 5 280 000 K¢ Imax=max/prum 1,645 3,29

Pramér 3210 000 K&

Z tohoto prvotniho predpokladu vychazi, Ze hodnoty indext odliSnosti by mohly
byt zhruba v rozmezi 0,355 - 1,645. Jako vyhovujici rozmezi souhrnného indexu
odliSnosti uvazuji polovinu /,;, a dvojnasobek /., tady rozmezi cca 0,18 - 3,29.

Pri volbé vhodného poctu koeficientll jsem chtél docilit dvou protichlidnych
zaméru. Aby koeficientl bylo co nejméné, aby se exponencidlné neumocriovaly
nepiesnosti v odhadu jejich hodnot. A zaroveri aby koeficientd byl dostate¢ny pocet,
ktery by dovoloval dostateéné jemné vyladit rozdilnosti referenénich nemovitosti.

Byly zvoleny tyto kritéria hodnoceni:

Koeficient redukce Kg

Koeficient polohy a trhu Kpr
Koeficient uzitné plochy Kup
Koeficient stavu a stari Kss
Koeficient konstrukci a vybavenosti Kkv
Koeficient plochy parcely Kpp
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Popis koeficientll a metodika uréeni rozpéti:

Popis koeficientd, jejich rozmezi a uzité zkratky jsou utfidény v tabulce 9.

Tabulka 9 - Koeficienty [vlastni]

. i . . Rozmezi ) i )

C. Nazev Zkr. Popis koeficientu . Popis rozmezi koeficientu

min - max

0 Koeficient Kr OCisténi ceny o provizea 0,90 - 0,90 Hodnota je dana 10% sazbou provize

redukce poplatky realitni RK.
kancelare.

1 Koeficient Kpr Poloha nemovitosti v 0,87 - 1,99 Vyhodnoceni databaze ukazalo, ze
polohy a trhu obci, poloha obce, ON, vzhledem k poloze a situaci na

situace na trhu. trhu, se nachazi v méné atraktivni
lokalit&, zaroven se projevily témér
dvojnasobné rozdily v cenach.

2 Koeficient Kyp Vyméra uzitné plochy 0,36 - 1,60 Vyjadfuje odhadovanou zménu ceny
uzitné plochy objektu s pfihlédnutim k celé nemovitosti pfi zméné vyméry

dispoziénimu uzitné plochy a bez zmén ostatnich
usporadani. parametr(i nemovitosti.

3 Koeficient Kss Technicky stav a mira 0,75 - 1,31 Vyjadfuje odhadovanou zménu ceny
stavu a stari opotiebeni stavebniho celé nemovitosti pfi zméné stavu a

objektu. stafi a bez zmén ostatnich parametrii
nemovitosti.

4 Koeficient Kkv Konstrukce objektu, 0,95 - 1,05 Vyjadfuje odhadovanou zménu ceny
konstrukci a technologické vybaveni a celé nemovitosti pfi jiné konstrukcia s
vybavenosti nadstandardni vybaveni. jinym vybavenim a bez zmén ostatnich

parametr(i nemovitosti.

5 Koeficient Kpp Vyméra piidruzenych 0,81 - 1,20 Vyjadfuje odhadovanou zménu ceny

plochy parcely pozemki, jeji stav a celé nemovitosti pfi zméné vyméry

vyuzitelnost.

parcely a bez zmén ostatnich
parametr(i nemovitosti.
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Vypocet koeficientu Kpr

Kpr = 1+ [(2222% — 1) x 0,3] (17)

JjcppRN

Kde: jcppon jednotkova cena pozemku ocenovaného
JCpprN jednotkova cena pozemku referencniho

Vypoétem podle vzorce (17) byl ziskan predbézny odhad koeficientu polohy
a trhu. Jelikoz je zalozeny Cisté na poloze nemovitosti v ramci kraje a nebere v potaz
umisténi v ramci intravilanu té ¢i oné konkrétni obce, byl nasledné odbornym odhadem
upraven tak, aby odrazel i polohu v obci. Uvazuji, ze situaci na trhu s nemovitostmi,
tedy faktor nabidky a poptavky, v podstaté uréuje samotna cena nemovitosti, v pfipadé
tohoto vypoctu jednotkova cena nemovitosti. Pro zjisténi jednotkovych cen jsem
vychazel z internetové databaze Profesniho sdruzeni odbornikl v oblasti oceriovani
Zivnostenského spoleéenstva Hospodaiské komory CR, dostupné na internetu [19].
Z databaze byly ziskany udaje o minimélnich a maximalnich cenach pozemki
v jednotlivych obcich. Pri vypoctu pak bylo uvazovano s priimérem téchto dvou hodnot.

Vypocet koeficientu Kyp

Kyp = RN (18)

CrNU

Cena referencni nemovitosti upravena:
Crvu = Cpprv t+ Cuprivu (19)

Cena uzitné plochy referenéni nemovitosti upravena:

CUPRNU = SUPON ><jCUPRN (20)

Jednotkovéa cena uzitné plochy referenéni nemovitosti:
Jeuprn = Currn 21)

SUPRN

Cena uzitné plochy referenéni nemovitosti:
Cuprn = Crn — CpprN (22)

Cena pozemku referenéni nemovitosti:
CpprN = SpprN X JCPPRN (23)
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Kde: Cgy cena referenéni nemovitosti po redukci

Crnu cena referenéni nemovitosti upravena

Crrrn cena pozemku referencni nemovitosti

Curanu cena uzitné plochy referenéni nemovitosti upravena
Supon vymeéra uzitné plochy ocefiované nemovitosti

JCuPRN jednotkova cena uzitné plochy referen¢ni nemovitosti
Cuprn cena uzitné plochy referenéni nemovitosti

Suran vyméra uzitné plochy referenéni nemovitosti

Srpan vyméra parcely referenéni nemovitosti

JCrpAN jednotkova cena plochy parcely referenni nemovitosti

Vypocet koeficientu uzitné plochy je vypocitan podle vzorcl (18) az (23).
Pomoci jednotkovych cen pozemk( [19] byla celkova cena referenéni nemovitosti
rozdélena na cenu za uzitnou plochu a cenu za pozemek podle vzorcl (22) a (23).
Nasledné byla zjiSténa jednotkova cena uzitné plochy podle vzorce (21). Poté byla
vypocitana cena za uzitnou plochu referenéni nemovitosti, upravenou tak, jako by méla
vyméru uzitné plochy ocefiované nemovitosti podle vzorce (20). Pomoci vzorce (19)
byla zjisténa cena referenéni nemovitosti upravena a nasledné podle vzorce (18) byl
zjistén koeficient odliSnosti pro uzitnou plochu.

Vypocet koeficientu Kss

Na zakladé subjektivniho hodnoceni nemovitosti bylo k jednotlivym referenénim
i k ocenované nemovitosti pridéleno Cislo od 1 do 10 vyjadfujici nazor odhadce na stav
a stafi nemovitosti. Hodnotu 1 pro nemovitosti v bezvadném stavu, prakticky nové.
Hodnota 10 pak nalezi nemovitostem, které nutné vyzaduji rekonstrukci, tedy néjaké
vlozeni penéz.

Tabulka 10 - Koeficient stavu a stéfi [vlastni]

hodnoceni 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
K 0,00 0,05 0,12 0,20 0,29 0,40 0,53 0,67 0,82 1,00

Kde:
Ksi  koeficient stavu a stafi nemovitosti podle hodnoceni

Bylo uvazovano, ze nemovitost s hodnocenim 10 je v takovém stavu, ze bude
za potfebi 1 000 000 K¢, aby byla uvedena do bezvadného stavu tedy, aby ziskala
hodnoceni 1. Vzhledem k nelinearnimu charakteru starnuti nemovitosti ma koeficient
starnuti Ks mirné gradujici charakter (tabulka 10).
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Kss = o 24)

CrntCss

Cena stavu a stari:
Css = Csspy — Csson (25)

Cena stavu a stari referenéni nemovitosti:
CSSRN = 1000000 X KSRN (26)

Cena stavu a stari ocennované nemovitosti:

Cssony = 1000000 x Kgop 27)
Kde: Cgy cena referenéni nemovitosti po redukci

Css rozdil cen stavu a stari porovnavanych nemovitosti

Cssan cena stavu a stari referenéni nemovitosti

Csson cen stavu a stari oceriované nemovitosti

Ksan koeficient stavu a stafi referenéni nemovitosti podle hodnoceni

Kson koeficient stavu a stafi ocenované nemovitosti podle hodnoceni

Nejprve je zjisténa cena nutnd k uvedeni ocenované nemovitosti do
bezvadného stavu, vypocet podle vzorce (27). Dale cena nutna k uvedeni referenéni
nemovitosti do bezvadného stavu, vypocéet podle vzorce (26). Tyto dvé ceny byly
odecteny podle vzorce (25), a tim byl ziskan rozdil ve stavu a stafi porovnavanych
nemovitosti. Koeficient odliSnosti pro stafi a stav nemovitosti byl vypo€itan podle
vzorce (24).

Vypocet koeficientu Ky

Pfi vyhodnocovani databaze referennich nemovitosti bylo zjisténo, ze
vybavenost, predevS§im co se tyCe technologie vytapéni, maji vSechny nemovitosti
srovnatelné. Nemovitosti referenéni jsou vybaveny kotli plynovymi. Pfi varianté
s provedenou rekonstrukci je v ocefované nemovitosti kotel na tuha paliva, jeho
pofizovaci cena je vy$$i nez u kotle plynového, ale provozni naklady, i pfes nutnosti
tydenni pravidelné udrzby, jsou znatelné nizsi. Pfi hodnoceni je uvazovano s tim, ze co
do technologie si jsou nemovitosti rovnocenné. Pro zhodnoceni rozdilnosti
v konstrukcich bylo pfihlédnuto k materidlovému typu nosnych konstrukci.
Predpokladem je, ze zdivo cihelné, tedy budova z néj postavend, bude
nejpreferovanéjsi, vzhledem k pfipadnym budoucim zasahim a mife spolehlivosti.
Naopak budova se smiSenymi konstrukcemi bude preferovdna méné, vzhledem
k budoucim moznym komplikacim.

Hodnoty koeficientu konstrukce a vybaveni jsou:
Ky = 1,00 kdy? je konstrukce KAMENNA
Kyy = 0,95 kdy? je konstrukce SMISENA
Ky = 1,05 kdy? je konstrukce CIHELNA
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Vypocet koeficientu Kpp

CrN

K =
PP crnu

Cena referencni nemovitosti upravena:

CRNU = CRN - CPPRN + CPPRNU

Cena parcely referenéni nemovitosti:

CpprN = SpPRN X jCPPRN

Cena parcely referenéni nemovitosti upravena:

CpprnU = SpPON X JCPPRN

Kde: Cgy cena referenéni nemovitosti po redukci
Crpan cena pozemku referenéni nemovitosti
Crprnu cena plochy pozemku referenéni nemovitosti upravena
Srpan vyméra parcely referenéni nemovitosti
Seron vymeéra parcely ocenované nemovitosti
JCrpAN jednotkova cena plochy parcely referenni nemovitosti

(28)

(29)

(30)

(31

Vypocet koeficientu plochy parcely je vypocitan podle vzorch (28) az (31).
Pomoci jednotkovych cen pozemk( [19] byla celkova cena referenéni nemovitosti
rozdélena na cenu za uzitnou plochu a cenu za pozemek. Byla vypocitana cena za
plochu parcely referenéni nemovitosti upravenou na vyméru plochy parcely ocefiované
nemovitosti podle vzorce (31). Pomoci vzorce (29) byla zjisténa cena referencni
nemovitosti upravena a nasledné podle vzorce (28) byl zjistén koeficient odliSnosti pro

plochu parcely.

ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku:

Cena ocenované nemovitosti vypoctena:
C .
Z?:l( RNL)

IRNi
n

Conv =

Cena referencni nemovitosti po redukci (i je RN-01 az RN-24):

Cryi = Crii X Kg

Index odli$nosti referencni nemovitosti (i je RN-01 az RN-24):
Irni = Kpri X Kypi X Kgsi +X Ky X Kpp;

(32)

(33)

(34)
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Kde: Conv cena ocenované nemovitosti vypoctena

Crni cena referenéni nemovitosti po redukci

Crxi cena referencni nemovitosti zjisténa z realitni kancelare
Kgr koeficient redukce

Iani index odliSnosti referenéni nemovitosti

Vysledna cena ocenované nemovitosti se vypocita jako primér zindexovanych
cen referenénich nemovitosti, tento vypocCet je vidét na vzorci (32). Index odlinosti
referenéni nemovitosti byl vypocitan jako soucin v§ech dil¢ich koeficient(, vzorec (34).
Pro vypocet ve vzorci (32) bylo nutné nejprve cenu nemovitosti zjiSténou v realitnich
kancelafich upravit na pramen ceny pomoci vzorce (33).

[3]

Vstupni Udaje oceniované nemovitosti

Koeficient redukce Kg

Tento koeficient se u ocenované nemovitosti neuplatiiuje. Jeho ucel je upravit
cenu referenéni nemovitosti zjisténou z inzerce realitnich kancelafi tak, aby byla
oCisténa o provizi a poplatky realitni kancelari.

Koeficient polohy a trhu Kpr
Nemovitost se nachazi na navsi, v centru obce Turov.

Koeficient uzitné plochy Kyp

VBI - varianta bez investice 118,6 + 27 + 73,8 /3 = 170,2 m?
Vyméra uzitné plochy ocenované nemovitosti je dana souétem ploch vSech
mistnosti v 1NP a plochy kotelny. Plochy mistnosti v 2NP nejsou pocitany
v plném rozsahu, vzhledem k tomu, ze je nelze bez pfedchozich uprav uzivat.
Jejich vyméra je zapocitana jen jako 1/3 celé plochy 2NP.

VCI - varianta ¢aste¢né investice 118,6 + 27 + 73,8 = 219,4 m?
Vyméra uzitné plochy sestava z celého 1NP, 2NP a plochy kotelny.
VSI - varianta s investici 118,6 + 27 + 73,8 = 219,4 m?

Vyméra uzitné plochy sestava z celého 1NP, 2NP a plochy kotelny.

Koeficient stavu a stari Kss

VBI - varianta bez investice stav: DOBRY, hodnoceni: 6
Hlavni nosné konstrukce jsou v dobrém stavu, celkovy stav nemovitosti byl
ohodnocen hodnotou 6.

VCI - varianta ¢aste¢né investice stav: DOBRY, hodnoceni: 7
Hlavni nosné konstrukce jsou v dobrém stavu, celkovy stav nemovitosti byl
ohodnocen hodnotou 7. Toto zhorSeni je dano tim, ze do uzitné plochy vstoupily
mistnosti v 2NP, které jsou nedokoncené a tedy hodnoceni nemovitosti
zhorsuji.
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VSI - varianta s investici stav: DOBRY, hodnoceni: 5
Hlavni nosné konstrukce jsou v dobrém stavu, celkovy stav nemovitosti byl
ohodnocen hodnotou 5. Toto zlepSeni je dano tim, ze mistnosti v 2NP jsou
vyznamneé lépe zafizeny nez pfizemi.

Koeficient konstrukci a vybavenosti Kgy konstrukce: KAMENNA

Hlavni nosné zdivo je kamenné, vnitfni nosna zdiva jsou cihelna. Jsou tu sice
pouzity konstrukce z riznych materialQ, ale neni zde pouzito rizného materialu v ramci

smisené.

Koeficient plochy parcely Kgp vyméra parcely: 1323 m?

Pod popisnym €islem 10 se nachazi celkem 3 parcely. Hlavni parcela o vymére
1323 m? zahrada s vymérou 1653 m? a mala manipulaéni plocha o vyméfe 67 m?
Zahrada je evidovana v seznamu BPEJ s Cislem 32110 [14]. Vzhledem k zanedbatelné
cené, $patnému pfistupu a nulové vyuzitelnosti nejsou zahrada a manipulaéni plocha
uvazovany v porovnavaci vymeére parcel.
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ZjisSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

VBI - varianta bez investice

Pro vypocet trzni ceny nemovitosti byly z uvazovanych referenénich nemovitosti
vyjmuty RN-04, RN-06 a RN-20 kvuli tomu, Zze nespadaji do uvazované oblasti. Jelikoz
je ocenovana varianta nemovitosti bez jakékoli investice, byly dale vyjmuty RN-14
a RN-18. Obé tyto nemovitosti jsou po rekonstrukci, a tedy jejich zohlednéni pfi zjisténi
ceny nerekonstruované stavby neni vhodné. Ocenéni varianty nemovitosti bez
investice je vidét v tabulkach 11 a 12.

Tabulka 11 - Ocenéni VBI, 1.¢ast [vlastni]

ngrirgv. Crk Kgr Cen Koeficient polohy a trhu  Kpr u;it?gigiggay Kup
ON-VBI 1650 000 K¢ |RD TUROV 1,00 170 1,00
RN-01 | 2580000K& 0,9 2322000K& |RD SLATINANY 1,99 204 1,15
RN-02 | 1750000K& 0,9 1575000K¢& |RD CANKOVICE 1,08 250 1,35
RN-03 | 3480000K& 0,9 3132000Ké& |RD DASICE | 1,39 240 1,35
RN-04 | 1140000K& 0,9 1026000KE |RDKROUNA 1,21 150 0,92
RN-05 | 2660000KE& 0,9 2394000KE |RDBREHY 1,56 120 0,78
RN-06 | 2900000K& 0,9 2610000K& |RDVSERADOV 0,96 126 0,75
RN-07 | 1730000K& 0,9 1557000K& |RDCHOLTICE 1,39 120 0,74
RN-08 | 1750000K& 0,9 1575000Ké& |RD SELMICE 0,87 77 0,47
RN-09 | 2000000K& 0,9 1800000K& |RDRECANY N.L. 1,39 260 1,37
RN-10 | 2190000 K& 0,9 1971000K& |RDHROCHUVTYN. 1,32 118 0,71
RN-11 | 3200000K& 0,9 2880000K& |RDKRASKOV 1,01 286 1,60
RN-12 | 2300000K& 0,9 2070000Ké& |RDOREL 1,30 150 0,91
RN-13 | 3400000K& 0,9 3060000K& |RDSTEBLOVA 1,81 160 0,95
RN-14 | 2400000K& 0,9 2160000K& |RD LIBANICE 0,89 200 1,16
RN-15 | 2300000K& 0,9 2070000K& |RD SLEPOTICE I 0,92 118 0,70
RN-16 | 3850000K& 0,9 3465000K& |RD MNETICE 1,90 300 1,50
RN-17 | 2990000K& 0,9 2691000K& |RD DOLNiROVEN 1,39 155 0,92
RN-18 | 2250000K& 0,9 2025000K& |RD SLEPOTICE II 0,91 150 0,89
RN-19 | 2950000K& 0,9 2655000K& |RD MORAVANY 1,21 246 1,37
RN-20 | 1900000K& 0,9 1710000K¢& |RDZHOR 0,94 180 1,05
RN-21 | 5280000K& 0,9 4752000K& |RDCERNAZABORY 1,90 286 1,58
RN-22 | 3700000K& 0,9 3330000KE& |RD SVITKOV 1,99 250 1,33
RN-23 | 1900000K& 0,9 1710000Ké& |RD TUNECHODY 1,34 200 1,09
RN-24 | 1290000K& 0,9 1161000K& |[RDDASICII 1,39 130 0,81
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Tabulka 12 - Ocenéni VBI, 2.¢ast [vlastni]

= ) . Koeficier]t Koeficient
nemov. Koeficient stavu a stari h. Kss konstrukma? Kkv plochy Kpp Irn Conv
vybavenosti parcely

ON-VBI |DOBRY 6 1,00 [KAMENNA 1,00 | 1323 1,00 | 1,00 | 1 649 443 K&
RN-01 [DOBRY 3 1,14 [CIHLOVA 1,05 617 0,81 | 2,23 | 1 043 150 K&
RN-02 [DOBRY 5 1,08 [CIHLOVA 1,05 | 1304 1,00 | 1,64 | 959 701 K&
RN-03 |VELMI DOBRY 3 1,10 [CIHLOVA 1,05 924 0,95 | 2,04 | 1531 600 K&
RN-04 [DOBRY 6 1,00 [CIHLOVA 1,05| 1148 0,95 | 1,11 | 927 997 K&
RN-05 [DOBRY 5 1,05 [CIHLOVA 1,05 | 1504 1,04 | 1,38 | 1729 802 K&
RN-06 |VELMI DOBRY 2 1,15 [CIHLOVA 1,05 754 0,97 | 0,84 | 3101638 K&
RN-07 |[DOBRY 6 1,00 [CIHLOVA 1,05 598 0,84 | 0,91 | 1718 872 K&
RN-08 |VELMI DOBRY 4 1,15 [CIHLOVA 1,05 905 0,97 | 0,48 | 3302 491 K&
RN-09 |VELMI DOBRY 4 1,13 [CIHLOVA 1,05 965 0,93 | 2,08 | 865 047 K&
RN-10 [DOBRY 5 1,06 |[CIHLOVA 1,05 456 0,86 | 0,90 | 2 190 817 K&
RN-11 |VELMI DOBRY 4 1,07 |[SMISENA 0,95 | 1181 0,99 | 1,63 | 1763 664 K&
RN-12 |[DOBRY 7 0,94 [CIHLOVA 1,05 1419 1,02 | 1,18 | 1747 853 K&
RN-13 |VELMI DOBRY 2 1,13 [CIHLOVA 1,05 589 0,87 | 1,76 | 1 736 086 K&
RN-14 [PO REKONSTRUKCI 2 1,19 |SMISENA 095 | 1756 1,02 | 1,19 | 1812407 K&
RN-15 |VELMI DOBRY 4 1,11 [CIHLOVA 1,05 456 0,95 | 0,71 | 2909 308 K&
RN-16 |[DOBRY 5 1,03 [CIHLOVA 1,05 1136 0,96 | 2,98 | 1 163 423 K&
RN-17 |VELMI DOBRY 3 1,12 [CIHLOVA 1,05 873 0,94 | 1,40 | 1918 753 K&
RN-18 |[PO REKONSTRUKCI 2 1,21 |CIHLOVA 1,05 677 0,96 | 0,98 | 2065 118 K&
RN-19 |VELMI DOBRY 4 1,08 [CIHLOVA 1,05| 1058 0,97 | 1,84 | 1445131 K&
RN-20 |VELMI DOBRY 5 1,07 [CIHLOVA 1,05 729 0,95 | 1,06 | 1612 883 K&
RN-21 |PO REKONSTRUKCI 2 1,08 |CIHLOVA 1,05 650 0,91 | 3,09 | 1537310 K&
RN-22 |VELMI DOBRY 2 1,12 [CIHLOVA 1,05 1010 0,93 | 2,89 | 1152 728 K&
RN-23 |REKONSTRUOVANY 6 1,00 |SMISENA 0,95| 2073 1,20 | 1,66 | 1 028 949 K&
RN-24 |PRED REK. 8 0,81 [SMISENA 0,95 759 0,84 | 0,73 | 1594 739 K&
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VCI - varianta ¢astecné investice

Pro vypocet trzni ceny nemovitosti byly z uvazovanych referenénich nemovitosti
vyjmuty RN-04, RN-06 a RN-20 kvuli tomu, Zze nespadaji do uvaZované oblasti.
Ocenéni varianty nemovitosti s ¢asteCnou investici je vidét v tabulkach 13 a 14.

Tabulka 13 - Ocenéni VCI, 1.€ast [vlastni]

ng;r:)'\/- CRrk Kr CrN Koeficient polohy a trhu  Kpt u;it?gigiggay Kup
ON-VCI 1950 000 K¢ |RD TUROV 1,00 219 1,00
RN-01 | 2580000K& 0,9 2322000K& |RD SLATINANY 1,99 204 0,94
RN-02 | 1750000K& 0,9 1575000K¢& |RD CANKOVICE 1,08 250 1,11
RN-03 | 3480000K& 0,9 3132000Ké& |RD DASICE | 1,39 240 1,08
RN-04 | 1140000K& 0,9 1026000K& |RDKROUNA 1,21 150 0,76
RN-05 | 2660000K& 0,9 2394000KE |RDBREHY 1,56 120 0,64
RN-06 | 2900000K& 0,9 2610000K& |RDVSERADOV 0,96 126 0,59
RN-07 | 1730000K& 0,9 1557000K& |RDCHOLTICE 1,39 120 0,59
RN-08 | 1750000K& 0,9 1575000Ké& |RD SELMICE 0,87 77 0,36
RN-09 | 2000000K& 0,9 1800000K& |RDRECANY N.L. 1,39 260 1,14
RN-10 | 2190000 K& 0,9 1971000K& |RDHROCHUVTYN. 1,32 118 0,56
RN-11 | 3200000K& 0,9 2880000K& |RDKRASKOV 1,01 286 1,27
RN-12 | 2300000K& 0,9 2070000Ké& |RDOREL 1,30 150 0,74
RN-13 | 3400000K& 0,9 3060000K& |RDSTEBLOVA 1,81 160 0,75
RN-14 | 2400000K& 0,9 2160000 K& |RD LIBANICE 0,89 200 0,92
RN-15 | 2300000K& 0,9 2070000K& |RD SLEPOTICE I 0,92 118 0,55
RN-16 | 3850000K& 0,9 3465000K& |RD MNETICE 1,90 300 1,26
RN-17 | 2990000K& 0,9 2691000K& |RD DOLNiROVEN 1,39 155 0,73
RN-18 | 2250000K& 0,9 2025000Ké& |RD SLEPOTICE II 0,91 150 0,69
RN-19 | 2950000K& 0,9 2655000K& |RD MORAVANY 1,21 246 1,11
RN-20 | 1900000K& 0,9 1710000K¢& |RDZHOR 0,94 180 0,83
RN-21 | 5280000K& 0,9 4752000K& |RDCERNAZABORY 1,90 286 1,27
RN-22 | 3700000K& 0,9 3330000KE& |RD SVITKOV 1,99 250 1,10
RN-23 | 1900000K& 0,9 1710000Ké& |RD TUNECHODY 1,34 200 0,95
RN-24 | 1290000K& 0,9 1161000K& |[RDDASICII 1,39 130 0,66
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Tabulka 14 - Ocenéni VCI, 2.€ast [vlastni]

0ZN. Ik oeficient stavu a stéfi K kgr?:tfriﬁilzz?ta K K?)?;igrﬁlm K | C

nNemov. 5 vybavenosti o parcely PPN oV
ON-VCI |DOBRY 7 1,00 [KAMENNA 1,00 | 1323 1,00 | 1,00 |1 952 730 K&
RN-01 |DOBRY 3 1,21 [CIHLOVA 1,05 617 0,81 | 1,94 | 1194 212 K&
RN-02 |DOBRY 5 1,18 [CIHLOVA 1,05 1304 1,00 | 1,48 | 1 065 029 K&
RN-03 |VELMI DOBRY 3 1,15 [CIHLOVA 1,05| 924 0,95 | 1,72 | 1817 278 K&
RN-04 |DOBRY 6 1,15 |[CIHLOVA 1,05| 1148 0,95 | 1,05 | 973 755 K&
RN-05 |DOBRY 5 1,11 [CIHLOVA 1,05 1504 1,04 | 1,20 | 1987 817 K&
RN-06 |VELMI DOBRY 2 1,23 [CIHLOVA 1,05 754 0,97 | 0,70 | 3 740 829 K&
RN-07 |DOBRY 6 1,09 [CIHLOVA 1,05 598 0,84 | 0,79 | 1 979 080 K&
RN-08 |VELMI DOBRY 4 1,27 |CIHLOVA 1,05| 905 0,97 | 0,41 | 3831453 K¢
RN-09 |VELMI DOBRY 4 1,22 [CIHLOVA 1,05 965 0,93 | 1,88 | 956 893 K&
RN-10 |DOBRY 5 1,14 [CIHLOVA 1,05 456 0,86 | 0,76 | 2 591 935 K&
RN-11 |VELMI DOBRY 4 1,13 [SMISENA 0,95| 1181 0,99 | 1,37 | 2105 917 K&
RN-12 |DOBRY 7 1,00 [CIHLOVA 1,05 1419 1,02 | 1,03 | 2016 499 K&
RN-13 |VELMI DOBRY 2 1,19 [CIHLOVA 1,05| 589 0,87 | 1,48 | 2073 965 K&
RN-14 |PO REKONSTRUKCI 2 1,29 [SMISENA 0,95| 1756 1,02 | 1,02 | 2118 207 K&
RN-15 |VELMI DOBRY 4 1,19 [CIHLOVA 1,05 | 456 0,95 | 0,60 | 3473 916 K&
RN-16 |DOBRY 5 1,07 [CIHLOVA 1,05 1136 0,96 | 2,60 | 1330330 K¢
RN-17 |VELMI DOBRY 3 1,18 [CIHLOVA 1,05 873 0,94 | 1,18 | 2277 305 K&
RN-18 |PO REKONSTRUKCI 2 1,31 |CIHLOVA 1,05| 677 0,96 | 0,83 | 2435914 K&
RN-19 |VELMI DOBRY 4 1,14 |CIHLOVA 1,05| 1058 0,97 | 1,56 | 1699 328 K&
RN-20 |VELMI DOBRY 5 1,16 [CIHLOVA 1,05 729 0,95 | 0,91 | 1883247 K&
RN-21 |PO REKONSTRUKCI 2 1,11 |CIHLOVA 1,05| 650 0,91 | 2,56 | 1 858 034 K&
RN-22 |VELMI DOBRY 2 1,17 [CIHLOVA 1,05| 1010 0,93 | 2,51 | 1324 905 K&
RN-23 |REKONSTRUOVANY 6 1,08 [SMISENA 0,95| 2073 1,20 | 1,57 | 1 089 563 K&
RN-24 |PRED REK. 8 0,89 [SMISENA 0,95 759 0,84 | 0,65 | 1779 756 K&
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VSI - varianta s investici

Pro vypocet trzni ceny nemovitosti byly z uvazovanych referenénich nemovitosti
vyjmuty RN-04, RN-06 a RN-20 kvuli tomu, Zze nespadaji do uvaZované oblasti.
Ocenéni varianty nemovitosti s plnou investici je vidét v tabulkach 15 a 16.

Tabulka 15 - Ocenéni VSI, 1.¢ast [vlastni]

ng;r:)'\/- CRrk Kr CrN Koeficient polohy a trhu  Kpt u;it?gigiggay Kup
ON-VSI 2200 000 K¢ |RD TUROV 1,00 219 1,00
RN-01 | 2580000K& 0,9 2322000K& |RD SLATINANY 1,99 204 0,94
RN-02 | 1750000K& 0,9 1575000K¢& |RD CANKOVICE 1,08 250 1,11
RN-03 | 3480000K& 0,9 3132000Ké& |RD DASICE | 1,39 240 1,08
RN-04 | 1140000K& 0,9 1026000K& |RDKROUNA 1,21 150 0,76
RN-05 | 2660000KE& 0,9 2394000KE |RDBREHY 1,56 120 0,64
RN-06 | 2900000K& 0,9 2610000K& |RDVSERADOV 0,96 126 0,59
RN-07 | 1730000K& 0,9 1557000K& |RDCHOLTICE 1,39 120 0,59
RN-08 | 1750000K& 0,9 1575000Ké& |RD SELMICE 0,87 77 0,36
RN-09 | 2000000K& 0,9 1800000K& |RDRECANY N.L. 1,39 260 1,14
RN-10 | 2190000 K& 0,9 1971000K& |RDHROCHUVTYN. 1,32 118 0,56
RN-11 | 3200000K& 0,9 2880000K& |RDKRASKOV 1,01 286 1,27
RN-12 | 2300000K& 0,9 2070000Ké& |RDOREL 1,30 150 0,74
RN-13 | 3400000K& 0,9 3060000K& |RDSTEBLOVA 1,81 160 0,75
RN-14 | 2400000K& 0,9 2160000 K& |RD LIBANICE 0,89 200 0,92
RN-15 | 2300000K& 0,9 2070000K& |RD SLEPOTICE I 0,92 118 0,55
RN-16 | 3850000K& 0,9 3465000K& |RD MNETICE 1,90 300 1,26
RN-17 | 2990000K& 0,9 2691000K& |RD DOLNiROVEN 1,39 155 0,73
RN-18 | 2250000K& 0,9 2025000Ké& |RD SLEPOTICE II 0,91 150 0,69
RN-19 | 2950000K& 0,9 2655000K& |RD MORAVANY 1,21 246 1,11
RN-20 | 1900000K& 0,9 1710000K¢& |RDZHOR 0,94 180 0,83
RN-21 | 5280000K& 0,9 4752000K& |RDCERNAZABORY 1,90 286 1,27
RN-22 | 3700000K& 0,9 3330000KE& |RD SVITKOV 1,99 250 1,10
RN-23 | 1900000K& 0,9 1710000Ké& |RD TUNECHODY 1,34 200 0,95
RN-24 | 1290000K& 0,9 1161000K& |[RDDASICII 1,39 130 0,66
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Tabulka 16 - Ocenéni VSI, 2.¢ast [vlastni]

ozn Koeficient Koeficient
nemov. Koeficient stavu a stafri Kss | konstrukcia  Kyy | plochy  Kpp | Igy Conv
vybavenosti parcely

ON-VSI |DOBRY 1,00 [KAMENNA 1,00 | 1323 1,00 | 1,00 | 2 206 016 K&

1,08 |CIHLOVA 1,05| 617 0,81 | 1,73 [ 1344 113 K&
1,00 |CIHLOVA 1,05| 1304 1,00 | 1,25 | 1256 495 K&
1,06 |CIHLOVA 1,05| 924 0,95 1,58 | 1977 508 K&
0,90 [CIHLOVA 1,05| 1148 0,95 | 0,83 | 1234 582 K&
1,00 |CIHLOVA 1,05| 1504 1,04 | 1,08 | 2209 301 K&
1,10 |CIHLOVA 1,05 | 754 0,97 | 0,63 | 4 162 331 K&
0,93 |CIHLOVA 1,05| 598 0,84 | 0,67 |2311932Kg
1,06 |CIHLOVA 1,05| 905 0,97 | 0,34 | 4570 046 K&
1,05 |CIHLOVA 1,05| 965 0,93 | 1,62 [ 1113121 K&
1,00 |CIHLOVA 1,05| 456 0,86 | 0,67 | 2951 302 K&
1,03 |SMISENA 0,95 | 1181 0,99 | 1,25 | 2304 121 K&
0,90 |CIHLOVA 1,05| 1419 1,02 | 0,92 | 2250 296 K&
1,09 |CIHLOVA 1,05| 589 0,87 | 1,35 | 2266 892 K&
1,13 |SMISENA 0,95| 1756 1,02 | 0,89 | 2 420 808 K&
1,05 |CIHLOVA 1,05| 456 0,95 0,52 | 3953 077 K&
1,00 |CIHLOVA 1,05| 1136 0,96 | 2,42 | 1429 331 K&
1,07 |CIHLOVA 1,05| 873 0,94 | 1,07 | 2516 916 K&
1,13 |CIHLOVA 1,05| 677 0,96 | 0,72 | 2814 308 K&
1,04 |CIHLOVA 1,05| 1058 0,97 | 1,42 | 1874 742 K&
1,00 |CIHLOVA 1,05 | 729 0,95 | 0,78 | 2190 716 K&
1,05 |CIHLOVA 1,05| 650 0,91 | 242 | 1962418 K&
1,08 |CIHLOVA 1,05| 1010 0,93 | 2,32 | 1436 476 K&
0,94 [SMISENA 0,95| 2073 1,20 | 1,36 | 1 255 066 K&
0,75 [SMISENA 0,95 759 0,84 | 0,55 | 2 108 074 K&

RN-01 |DOBRY

RN-02 |DOBRY

RN-03 |VELMI DOBRY
RN-04 |DOBRY

RN-05 |DOBRY

RN-06 |VELMI DOBRY
RN-07 |DOBRY

RN-08 |VELMI DOBRY
RN-09 |VELMI DOBRY
RN-10 |DOBRY

RN-11 |VELMI DOBRY
RN-12 |DOBRY

RN-13 |VELMI DOBRY
RN-14 |PO REKONSTRUKCI
RN-15 |VELMI DOBRY
RN-16 |DOBRY

RN-17 |VELMI DOBRY
RN-18 |PO REKONSTRUKCI
RN-19 |VELMI DOBRY
RN-20 |VELMI DOBRY
RN-21 |PO REKONSTRUKCI
RN-22 |VELMI DOBRY
RN-23 |REKONSTRUOVANY
RN-24 |PRED REK.

o oo DD D oA D W R~ DD ND N PR DO W g W o

Zaveér ocenéni:

Z vypoctovych tabulek 11 az 16 je vidét, ze cena pfedmétné nemovitosti
stanovena porovnavacim zplsobem ¢ini pro:

VBI - variantu bez investice 1 650 000 K¢&
Slovy: Jeden milion Sest set padesat tisic korun €eskych
VCI - variantu ¢astec¢né investice 1 950 000 Ké&
Slovy: Jeden milion devét set padesat tisic korun ceskych
VSI - variantu s investici 2 200 000 Ké
Slovy: Dva miliony dvé sté tisic korun ¢eskych
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3.4.2 Vynos z jednotlivych variant

Uvazuji VBI - variantu bez investice jako variantu nulovou, vGéi které
porovhavam zbylé 2 varianty investi€ni. Vynosy z investi¢nich variant pak vypocitam
jako rozdil investi€ni varianty a varianty bez investice.

Vynos z:
VCI - varianty ¢astecné investice 300 000 K&
VSI - varianty s investici 550 000 Ké&

3.5 NAKLADY KAPITALU

Rozhodnuti o financovani investice bylo zaloZzeno na zpUsobu financovani
realné provedenych stavebnich uprav. Investi¢ni naklady byly pokryty hypotékou. Pri
financovani cizimi zdroji (tedy hypotékou) je vy$e nakladu spojeného s cizim kapitalem
rovna uroku ze zapUj¢eného kapitalu. Prizkumem nabidek hypoték, setridénych
v tabulce 17, bylo zji$téno, Ze nejvyhodnéjsi je zvolit hypotéku u CSOB, jejiz rokova
sazba Cini 1,99%.

Tabulka 17 - Urokové sazby bank [vlastni]

Var. nen?g\r;i?osti e el spDIgcr:):m’ Usrglz(g;/a
Ceska spofitelna [20]

VCI 1650000 KE 210000KE 5 et 2,29%

VSI 1650000 KE 535000KE 5 et 2,29%
¢soB [21]

VCI 1650000 KE 210000KE 5 et 1,99%

VSI 1650000 KE 535000KE 5 et 1,99%
Raiffeisen bank [22]

VCI 1650 000 KE 300000KE 5 et 2,19%

VSI 1650 000 KE 540000KE 5 et 2,19%
Fio banka [23]

VCI 1650 000 KE 300000KE 5 et 2,28%

VSI 1650000 KE 535000KE 5 et 2,28%
KB [24]

VCI 1650 000 KE 200000KE 5 et 3,09%

VSI 1650 000 KE 500000KE 5 et 3,09%
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Pri této Urokové sazbé jsou naklady spojené s cizim kapitdlem patrné z vypoctl
v tabulkach 18 a 19. Je uvazovano, zZe bude zapUjcen nejnizsi nutny kapital na pokryti
splaceni, ta ¢ini pro standardni hypotéky 5 let. Idedlem by bylo domluvit takovou formu
zapujceni kapitalu, kdy by bylo mozno zapuj¢enou ¢astku i s Uroky splatit jednorazové,
ihned po hypotetickém prodeji nemovitost. Toto je ale zalezitosti individualni domluvy
s bankou.

Tabulka 18 - Hypotéka pro VCI [vlastni]

rok stav dluhu umor arok ro¢ni splatka
1,99% (anuita)
2015 210 000 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K&

2016 169 639 K& 40 361 K¢ 4 179 K¢ 44 540 K¢
2017 128 474 K& 41165 K¢ 3 376 K& 44 540 K¢

2018 86 490 K¢ 41 984 K¢ 2 557 K¢ 44 540 K¢
2019 43 671 KE 42 819 K¢ 1721 K& 44 540 K¢
2020 0 K& 43 671 K& 869 K¢ 44 540 K¢
Celkem 210 000 K& 12 702 K& 222 702 K&

Tabulka 19 - Hypotéka pro VSI [vlastni]

rok stav dluhu amor arok ro€ni splatka
1,99% (anuita)
2015 535 000 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢

2016 432175 K& 102 825 K¢ 10 647 K& 113 472 K&
2017 327 303 K& 104 872 K& 8 600 K& 113 472 K&
2018 220 345 K& 106 958 K¢ 6 513 K¢ 113 472 K&
2019 111 258 K& 109 087 K¢ 4 385 K¢ 113 472 K&
2020 0 K& 111 258 K& 2214 K¢ 113 472 K&
Celkem 535 000 K& 32 359 K& 567 359 K&

Hodnota vazenych pramérnych nakladl kapitalu WACC je 1,99%.
Naklady spojené se zapuj¢enim ciziho kapitalu jsou pro:
VCI - variantu ¢astec¢né investice 12 702 Ké&

VSI - variantu s investici 32 259 Ké
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3.6 HODNOCENI INVESTICE

3.6.1 Soucasna hodnota oé¢ekavanych vynosiu

Zakladnim hodnoticim kriteriem je Present value cash flow (PVCF), soucasna
hodnota o¢ekavanych vynosu. Lze se také setkat s oznaceni Net present value (NPV).

Tento ukazatel se vypocita podle vzorce (14).

CF;

Kde: CF; oc&ekavana hodnota cash flow v obdobi ¢
t obdobi 7 az nrokd
n ocekavana zivotnost investice v letech
Tabulka 20 - CashFlow pro VCI [vlastni]
Rok - poradi 0 1 2 3 4 5
Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Inv. naklady 211 062 K&
Prijmy 0 K& 300 000 K&
Uvér 210 000 K&
Splatka 0KE 44540KE 44540 KE 44 540KE 44540 KE 44 540 K&
CF -1 062 KE 255460 K& -44 540 K& -44 540 K& -44 540 K&  -44 540 K&
CFkum -1 062 K& 254 398 K& 209 857 K& 165317 K& 120 777 K& 76 236 K&
PVCF -1 062 KE 250475 KE -42819 K& -41984 K& -41165KE  -40 361 K&
PVCFkum -1 062 KE 249413 K& 206 594 K& 164 610 K& 123 446 K& 83 084 K&
Tabulka 21 - CashFlow pro VSI [vlastni]
Rok - poradi 0 1 2 3 4 5
Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Inv. naklady 533 868 K&
Prijmy 0 K& 550 000 K&
Uvér 535 000 K&
Splatka 0KE 113472 KE 113472KE 113472 KE 113472 KE 113 472 K8
CF 1132KE 436528 K& -113472 K& -113 472 K& -113 472 K& -113 472 K&
CFkum 1132 KE 437660 K& 324188 KE 210717 K& 97 245 K&  -16 227 Ké
PVCF 1132KE 428011 K& -109 087 K& -106 958 K& -104 872 K& -102 825 K&
PVCFkum 1132 KE 429143 K& 320056 K& 213097 K& 108226 K& 5401 Ké

Hodnoty CF a PVCF vyjadfuji penézni toky v jednotlivych letech, CFyym

a PVCFyuwm jsou penézni toky kumulované, postupné nacitané (tabulka 20 a 21).
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3.6.2 Vynosnost investice

DalSi metodou hodnoceni je ukazatel Return on investment - ROI, tedy
vynosnost investice, kterou lze vypocCitat takto podle vzorce (12). V tabulce 22 je
vypocet tohoto ukazatele.

z,
ROI =2 (12)

Kde: Z  primérny Cisty rocni zisk z investice
IC  investiéni naklady

Tabulka 22 - ROl pro VCI a VSI [vlastni]

VCI - varianta ¢astec¢né i. VSI - varianta s investici

Z-VCI 300 000 K& Z-VSI 550 000 K¢
Doba 5 Doba 5
IC - VCI 211 062 K& IC - VSI 533 868 K¢
Z-VCI 60 000 K& Z-VSI 110 000 K&
ROI-VCI 0,284 ROI-VSI 0,206

3.6.3 Doba navratnosti

Dal$i mozné kriterium hodnoceni, doba navratnosti, je bezpredmétné, nebot
zisk z investice vznikne v momenté prodeje nemovitosti. Tedy pravdépodobné do
1 roku od provedeni investiéniho zaméru a po tomto jednoréazovém zisku se
nepredpokladaji zadné dalsi zisky.

3.6.4 Porovnani investi¢nich variant

Pfi pohledu na vysledky hodnoceni obou investiCnich variant (tabulka 23)
vidime, ze obé varianty jsou proveditelné s uvazovanymi vstupnimi daty. Varianta
¢astecné investice je pak vyhodnéjsi oproti varianté s plnou investici.

Tabulka 23 - Porovnani investicnich variant [vlastni]

VCI - varianta ¢astec¢né investice VSI - varianta s investici
PVCFxum 83 084 K¢ ROl 0,284 PVCFxum 5401 K¢ ROl 0,206
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OvSem pravé vstupni data skytaji zna¢né riziko, ze vstupni data budou
nepresna. V pfipadé investice do nemovitosti jsou témito vstupnimi daty naklady na
provedeni investice, ocekavany vynos a naklady na zapUjceny kapital.

Pfi hodnoceni hypotetického prodeje RD v Turové bylo pocitano s reainé
uskute¢nénymi naklady, a tak Ize fici, ze vyse investi¢nich naklad(, jako vstupnich dat,
bude presna. Stejné tak naklady na zapuj¢eny kapital, i kdyz zde pravdépodobné
mohou nastat uréité rozdily. Ovéem nejmarkantnéjSim rizikem je odhad trzni ceny
nemovitosti, nutny k zjisténi budoucich vynosl. Kromé vypoctu samotné ceny
ocenované nemovitosti je tfeba pfihlédnout k rozptylu hodnot, z kterych je tato cena
vypoctena. Vypocet smérodatné odchylky, ktera toto rozpéti charakterizuje, je vidét na
vzorci (35).

- /zizl(i—xoz (35)

Kde: o smérodatna odchylka
X vstupni data
n pocet hodnot

[3]

Vstupnimi daty jsou v tomto pfipadé zindexované ceny referenénich
nemovitosti z tabulek 11 - 16. Vysledné hodnoty smérodatnych odchylek cen jsou vidét
v tabulce 24.

Tabulka 24 - Smérodatné odchylky [vlastni]

Var. Cenaprum (o

VBI 1650 000 KE 630000 K¢
VCI 1950 000 K& 730 000 K¢
VSI 2200 000 K& 860 000 K&

Pravdépodobné (68,27% [3 str. 293]) rozmezi ceny Eini pro:

VBI - variantu bez investice 1 020 000 K¢ az 2 280 000 K¢
VCI - variantu ¢astecné investice 1 220 000 K¢ az 2 680 000 K¢
VSI - variantu s investici 1 340 000 K¢ az 3 060 000 K¢

Je tedy zfejmé ze takto velky rozptyl pravdépodobné ceny dalece prevysuje
potencialni vynos z investice. Pro variantu s ¢aste¢nou investici je rozptyl az 8-krat
vétsi nez oCekavany vynos. V takovém pripadé je investice znaéné rizikova a nelze ji
doporucit bez zjisténi presnéjsich hodnot.
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4 ZAVER
Cilem prace bylo zhodnotit typ a vySi investice do nemovitosti, ktera je uréena
k prodeji. Definovat zakladni pojmy jako cena, investice, nemovitost nebo trzni cena.

Utfidit typy investic a vybrat vhodné metody hodnoceni. Stanovit naklady investic, trzni
ceny, vyhody a nevyhody. A stanovit vyhodnost a ekonomicky vyhodnotit typy investic.

Investice do nemovitosti, tedy nakup - prodej popfipadé nakup - pronajem, jsou
brany jako pomérné bezpecny zplisob investovani, i kdyz i tak s sebou nesou urcita
rizika. Ov8em vyplati se pfed prodejem nemovitost zvelebit, zvysit jeji hodnotu? Vrati
se vlozené naklady pfi pozdéjSim prodeji?

Pfedmétem mé diplomové prace bylo zhodnotit typ a vysi investice do
nemovitosti, ktera je ur¢ena k prodeji. Vystupem prace je zhodnoceni dvou variant
investic do realné stavby v€etné vyhodnoceni z pohledu majitele - investora.

Abych blize pronikl do této problematiky, v teoretické ¢asti prace byly vybrany
a popsany zakladni pojmy investovani a ocefovani. Tyto zakladni pojmy jsou stézejni
pro porozuméni problematiky obou oborl. V kapitole oceriovani jsem pribliZil
ocenovani trzni cenou, tedy cenou akceptovatelnou realnym trhem s nemovitostmi.
Kapitola investovani pfiblizuje proces ekonomického hodnoceni investice.

Poznatky sepsané v teoretické Casti jsem uplatnil na praktickém pfikladé.
Zhodnotil jsem dvé varianty investic do rodinného domu v obci Turov pred
hypotetickym prodejem. Postupné jsem zjistil investiéni naklady, budouci vynosy
a naklady na zapujceny kapital. Obé investi¢ni varianty jsem porovnal pomoci metody
Cisté soucasné hodnoty (NPV) a vynosnosti investice (ROI). Zjistil jsem, ze v pfipadé
tohoto oceriovaného RD je mozné Fici, ze investice by pravdépodobné byly vyhodné,
ale se znacnym rizikem. Pfi pohledu na investi¢ni varianty mizeme vypozorovat, ze
investice ¢astecna vykazuje lepsi hodnoty oproti investici piné. Toto je dano faktem, ze
investice ¢aste¢na je orientovana na nejnutnéjsi stavebni prace, jejichz vysledek je
znatné navySeni vyuzitelné uzitné plochy. Takio by bylo s relativné nizkymi
investiénimi naklady docileno podstatného zvySeni hodnoty. Druha investi¢ni varianta,
investice v plném rozsahu, upravuje navyseny uzitny prostor do obyvatelné podoby.
Toto také zvySi hodnotu nemovitosti, ale uz ne o tolik a rozhodné nekompenzuje
vlozené naklady tak efektivné jako varianta ¢aste¢né investice.

NejvétSim rizikem spojenym s investici je ocenéni nemovitosti. Pokud by bylo
docileno uvazovanych hodnot, obé investi¢ni varianty jsou vyhodné. Ale samotna
uvazovana cena ma znacny rozptyl, v kterém se potencialni zisk ztraci. Proto ani jedna
z investi¢nich variant nemuze byt doporuc¢ena k provedeni.

Nelze zobecnit, jestli jakakoli investice je vyhodna ¢i nevyhodna, vzdy bude
zalezet na konkrétni nemovitosti a konkrétni investici. Celkové jakékoli vyhodnoceni
efektivnosti investice bude zaviset na presnosti ocenéni nemovitosti, jakozto
nejvéts§imu zdroji nejistoty pfi hodnoceni.
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8 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

§ paragraf | index odliénosti

1NP prvni nadzemni podlazi IC investment cost

2NP druhé nadzemni podlazi Irn index odliSnosti referenéni
nemovitosti

3NP tieti nadzemni podlazi IRR internal rate of return

alt. alternativné icrron jednotkové cena parcely
ocefnované nemovitosti

cca zhruba icrPrN jednotkové cena parcely
ocefnované nemovitosti

cm centimetr jCuron jednotkové cena uzitné plochy
ocefnované nemovitosti

Con cena ocefiované nemovitosti jCurrN jednotkova cena uzitné plochy
ocefnované nemovitosti

Cep cena plochy parcely k.a. katastralni azemi

Crk cena referenéni nemovitosti KB Komeréni banka

zjiSténa z realitni kancelare
Cen cena referenéni nemovitosti po KCZ kratkodobé cizi zdroje
redukci

Css cena stavu a stari K¢ koruna ¢eska (ména)

Cup cena uzitné plochy Ké/h korun &eskych za hodinu

¢. Cislo Kcé/ks korun Ceskych za kus

¢.p. Cislo popisné Ké/m korun ¢eskych za metr

¢b Ceské drahy Ké/m? korun &eskych za metr &tvereény

¢soB Ceskoslovenska obchodni banka KFM kratkodoby finan&ni majetek

D debet - cizi zpoplatnény kapital Kkv koeficient konstrukci a vybaveni

DN doba navratnosti km kilometr

DPH dan z pfidané hodnoty KP kratkodobé pohledavky

E equity - vlastni kapital Kpp koeficient plochy parcely

GDP gross domestic product Kpr koeficient polohy a trhu

h hodina Kg koeficient redukce

HDP hruby domaci produkt ks kus

HUP hlavni uzaveér plynu Kss koeficient stavu a stari
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max.
MHD
min.

mist.

mm

NOz
NPV
02
OA

ON

prum.
PSC
PV
PVC

PVCF

RD

rek.

koeficient uzitné plochy
metr

metrt nad moiem

metr CtvereCny

maximum

meéstska hromadné doprava
minimum

mistnost

milimetr

materska Skola

novy ob&ansky zakonik
net present value

02 Czech Republic - firma
obézn4 aktiva

ocenovana nemovitost
parcela Cislo

pramérny cisty rocni zisk
postovni smérovaci Cislo
present value
Polyvinylchlorid

present value cash flow
vynosy v jednotlivych letech
diskontni sazba

rodinny ddim

rekonstrukce

RK
RN-00
ROI
S.r.o.
Sb.
Sep
st.p.C.
STL
str.
Sue

tl.
TMV
var.
VBI
\'[e
VSl
WACC
wC

zkr.

realitni kancelar

referenéni nemovitost Cislo 00
return of investment
spole€nost s ru€enim omezenym
sbirky

vyméra parcely

stavebni parcela Cislo
stfedotlaky plynovod

strana

vymeéra uzitné plochy

tloustka

time value of money

varianta

varianta bez investice
varianta ¢astecné investice
varianta s investici

weighted average cost of capital
toaleta

zkratka

pramérny cisty rocni zisk
zakladni Skola

zeleznicni stanice

beta koeficient

smérodatna odchylka
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10 PRILOHY

Priloha 1 - Faktura K-MONT

4
I \‘ m K Mont Choced s.r.0., vystavba technickych zafizeni budov

NidraZni 1709, 868 01 Chocef, tel.fax: +420 465 483 100, emall: kmont@kmont.cz
KMot 310, saprbew 182 OddeC. viotha 14293
Rackaws wpojerd: K I Checod ¢4 0600)7230227/0190, IC: 31016483, Col: CI280 V6493

PREHLED NAKLADU ZAKAZKY

¢islo a nazev zakazky

07_158 Turov, p.Rocéek - kotel a zasobnik

Investor (objednatel) - fakturaéni nacionale

Jedno
Adr.

) (o

DI&:

Dodavka materialu 93 033,38 K&
MontéazZni prace 17 501,20 K&
Subdodavky a ostatni naklady 7 460,00 K&
Doprava, cestovni naklady 1 620,00 K&
Cena bez DPH 119 614,58 K&
DPH 5% 5 980,73 K&
Cena celkem | 125 595,31 K& |
Vypracoval: Petr Bezdicek
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Priloha 2 - Faktura Jan Kajsrlik, zari 2007

DANOVY DOKLAD - FAKTURA
Dodavatel ICO : 64249085 Faktura &islo: 21/07
Kajsrlik Jan Variabilni symbol: 21/07
V Peklovcich 485 pIC Konstantni symbol: 308
566 01 Vysoké Myto HS-objedndvka cislo:
Penéini ustay Cislo tiétu
KB a.s. Praha 19-3167690297/0100
ex. Zizkov
Piijemce Odbératel
Ing. Vladimir Roéek
Turov 10
534 01 Holice
ICo
pIC
Platebni podminky
Den splatnosti: 12.9.2007
Zpiisob tihrady: PFevodem
Datum vystaveni dokladu: 2.9.2007
Datum uskuteénéni
zdanitelného plnéni:
Poloika ceny v K¢ bez dané) Jedn.cena Mnoistvi __ Celk.cena DPH

- Fakturuji Vam za prace pfi opravé podlah ,omitek , rozvodii vody a odpadu v domé

&.p.10 v Turove .
- Cena v&etn& materidlu , price a dopravy .

R e | O ——— 32.660.-K¢&
- Nejsem platcem DPH.
- Cena ~ Celkem
32.660-K¢ 32.660.-K¢
Celkem k ithradé.......... T m——. 32.660.-K¢

Ziddm Vis o dodrieni terminu splatnosti.

Vystavil: Jan Kajsrlik
Telefon: 602465745

zodiictvi

rekoveich 4850
m.:aouz?ammﬁm
)

// 7 /, 7
,/ /{/ﬂ (4 (//é //
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Q)

mSk - 33

Priloha 3 - Faktura Michal Hon, zaloha

FAKTURA - DANOVY DOKLAD

1 Dodavatel Kol 2 Fak‘u‘? cisle G Ok
HON MICHAL o g =
Druh dodavky (kod)
Loakova 459, 530 09 Pardubice 0
160: 728 21 078, mob: 777 83231 Di6 K:"""’"‘" “”"°°c'm 030 |
HS - objednavka Ci
4  Odbératel ito
Ponini ustav  Cisio I DIC
Wit
3 Piijemce z -
WADiME RocElk
ToRov 40
L3401 Holice
5 Zpisob dopravy - Misto uréenl 6 Platebni podminky
Den splatnosti |47‘5— 08
Datum wystaveni dokiadu -2 z. of
Datum uskuteénénl
2daniteiného pinénd
Oznaconi dodivky g Cona za jodn. Castka DPH

ZQLOhoU@ Ua."’\ (“Ré’f‘ff'“-‘\\' Cﬂf(‘{éu Izqaoa]

s Proveden, telonlirmkea Zr(fozudd{

v rool"mcvw\ dome er. 70 /"‘}—01/.

HO
09 Pardubice
10: 1mob,: 777 853 231

Poet phloh 7[ ACE Mo /,07“0(/5‘ 4?- b-.de. mq g ‘.(:’47 P‘ATCF
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mSk - 33

Priloha 4 - Faktura Michal Hon, doplatek

FAKTURA - DANOVY DOKLAD

il

1 Dodavatel ICO| 2 Faktura éisio
HON MICHAL (Variabii symboh) 9 (o

Lonkova 459, 530 09 Pardubice Druh dodavky (kod)
1C0: 728 21 078, mob.: 777 853 231 DI Konstanini symbol l

HS - objednavka disio

4 Odbératel 1o

Pontiriiom Cao | 467 543 90F (oo o

3 co ' —
s ULADIMIT  Poacl

Tukov 4o

S34071 HoLicE

5 Zplsob dopravy - Misto urteni 6 Platebni podi

Den splatnost [28 3.0%

Dalumvyslavemdoklamwzz.j, od

Datum uskutecnéni
zdaniteiného pinéni

Oznaten dodavky J%" latd Cona 2a jedn Céstka DPH

Zalohoue L m ﬁ:éa‘w—ud\' Gon 0dh n. 76 000~

,
Zq (’l—oucQ/C"”l f“@éohf{}—mgcc &l Foge oot

& /‘C)C/f')}’lc,la,, %Pn(‘-

~
CP A Zupsu
HON ’
> Lonkova 459, Pardubice
LA 7
Potet pHch ) ms HELCED ?MTCQ
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Piiloha 5 - Faktura TM-OKNA, zaloha

FAKTURA - danovy doklad

| o1w0s08 |
0308

HS -

Dodavatel: TM okna, s.r.o. Faktura ¢islo
Valtikova 14
530 02 Mikulovice

Konstantni symbol

1CO: 260 02 281 Odbératel:
I [R—— Turov 10

534 01 Holice

Penéini ||
CSOB Pardubice

‘ Cislo i a I
195064775/0300

Prijemce:

i 3
Forma dhrad Prev. piikaz

[Datum vystaven faktry | 20.3.2008

[Datum uskutetnéni
zdanitelného

Misto vyskladnéni: Misto uréeni:

Firma je zapsana u Krajského soudu
v Hradci Krilové oddil C, viozka 19390

Fakturujeme Vam za dodavku a montaZ plast. oken Finstral :

Cenn dodavky cosvaviiiasiny i 23.000,- K¢

Cenacellem i s i s IR TN 25.070,- Ké

Uhrazeno fakturou ¢ 2008/0038
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Priloha 6 - Faktura TM-OKNA, doplatek

FAKTURA - danovy doklad

[Dodavatel: TM okna, s.r.o. Faktura Eislo 0195/08 |
530 02 Mikulovice r—— il 0308 |
HS - &islo objednsivky _

Odbératel:
p.Roéek Viadimir
Turov 10
534 01 Holice

195064775/0300

v

Prijemce:

dtto

|Datum uskutednéni

zdnnltelného

Misto vkladnénlz Misto uréeni:

Cena dodavlay: .oy i R SN NG 7.396,- K&
13) 5 ¢ ., BRSSP 666,- K&
Cenacelkem .......oevvvvriineniriinininennnn. 8.062,- K&
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Priloha 7 - Faktura Jan Kajsrlik, kvéten 2008 - 1

DANOVY DOKLAD -

Dodavatel 1C0 : 64249085
Kajsrlik Jan

V Pekloveich 485 DIl

566 01 Vysoké Myto

Penéini tistay Cislo iiétu

KB a.s. Praha 19-3167690297/01040)
ex, Zizkov

PHijemce

FAKTURA

Faktura &islo: 03/08
Variabilni symbol: 03/08
Konstanind symbal: 308
HS-objednavka &islo:

Odbératel

Ing. Viadimir Rofek
Turoy 10

534 01 Holice

ico
I

Platebni podminky
Den splatnosti: 10.5.2008

Zpiisob hrady: Pfevodem
Datum vystaveni dokladu: 5.5.2008

Datum uskuteénéni
whanitetného plnéni:
Polotka __ (ceny v K& beg dané} Jedn.cena Mnoistvi Celk.cena DPH
- Fakturuji Vam zdlohove na nakup materidhu k rekonstrukei koupelny v domé &.p. 10
v Turove .
~ CGRCBIRBIN, <vouon smcuns vorrsscxussansurssmnns savissasagr sarsnsnsonns s SN RS
- Nejsem plitcem DPH.
l Cena ' Ceikem
| 25.000-K¢ | PRy 25.000.-K¢
Celkem Kk Ghradé....... ... PRI = 25.000.-K¢
Zaddm Vis o dodrien{ terminu splatnosti.
Vystavil: Jan Kajsriik
Telefon: 602465745
JAN KAJSRLIK
zedeictvl
V Peklovedch 48511
. L1,
71 il oM
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DANOVY DOKLAD

Priloha 8 - Faktura Jan Kajsrlik, kvéten 2008 - 2

FAKTURA

Daodavate!

Kaisrlik Jan

V Pekloveich 485
3060 1 Vysoke Myto

Penéind tistav
KRB a.s. Praha
ex. Zizkov

Prijemce

1C0 : 64249085

Dic

Cislo wéii
19-3167690297/01 00

Faktura cislo: 44/68
Variabilni symbol: 04/08
Konsrantnd symboi: 308
HS-objednavia cisio:

Gdberatel

Ing. Viadimir Rodek
Turov 10

534 01 Holice

iCo
pIC

Platebni podminky

Den splatnosti: 16.5.2008

Zpusob tihrady: Prevodem

Dufum vysinyeni doiindec 115 200K
Datwm uskuteEnenl

zdanitelného pluéni:

freny v K¢ beg dand) Sedn cong Mnoistvi Cetk.cena nei
- Fakturaji Vémw zélohon na stavehoi pedec i sikap matorible S scbaatuhel ylovye!
rosior v dome @ n iy Purowe
B 0 G| S 1 1 P )5, 00 Ke
NMatesig plis- .. TAPLY
SOIEINT Pihacaiat ses 24,
- i Cena |
! 45.650-R¢ :
Ceikem k sihradd....... SRR AT SR 45.000.-K¢

Zadem ¥ds o dodrions wermiiiii splaiiosi.

Vistaell: Jan

Telefon: 602465745

'\.;',....

B Vg IR,

JAN KAJSRLiK
i zedeictvi

[on 1,/
{n'ca
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Priloha 9 - Faktura Jan Kajsrlik, ¢erven 2008

DANOVY DOKLAD - FAKTURA
Dodavatel ICO : 64249085 Faktura Cisto: 06/08
Kajsrlik Jan . Variabilni symbol: 06/08
V Peklovcich 485 DIC Konstantni symbol: 308
566 01 Vysoké Myto HS-objedndvka &islo:
Penéini distay Cislo fictu
KB a.s. Praha 19-3167690297/0100
ex. Zizkov
Prijemce Odbératel
Ing. Vladimir Ro&ek
Turov 10
534 01 Holice
€0
DIC

Platebni podminky

Den splatnosti: 15.6.2008

Zpusob ihrady: Prevodem

Datum vystaven{ dokladu: 8.6.2008
Datum uskuteénéni

zdanitelného plnéni:
Jedn.cena MnoZstvi Celk.cena DPH

Poloika (ceny v K¢ bez dané)

Fakturuji Vam za provedené stavebni prace v mésici kvétnu .Rekonstrukce bytovych

prostor v domé &.p.10 v Turové .
=7 e e e R R R SRR R s 97.800.-K¢&
- Nejsem plitcem DPH.
Cena Celkem
97.800-K¢ 97.800.-K¢
Poskytnuta ziloha .......... P PP 70.000.-K¢
Celkems Kk BRTBEE. ;. vouorrsnsasssxonersrnnossnemmpssnes 27.800.-K¢&
Ziddm Vis o dodrieni terminu splatnosti.
JAN KAJSRLIK

Vystavil: Jan Kajsriik
Telefon: 602465745

ZodKictvi
ﬁ\éePal;bwcn 485011
Tol: 465 424 Ay iy WG g

i
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Priloha 10 - Faktura Jan Kajsrlik, €ervenec 2008 - 1

DANOVY DOKLAD - FAKTURA

Dodavatel ICO : 64249085 Faktura ¢islo: 10/08
Kajsrlik Jan Variabilni symbol: 10/08
V Pekloveich 485 DIC Konstanini symbol: 308
566 01 Vysoké Myto HS-objedndvka cislo:
Penéini ustay Cislo titu
KB a.s. Praha 19-3167690297/0100
ex. Zizkov
PrFljemce Odbératel

Ing. Vladimir Rocek

Turov 10

534 01 Holice

ico

DIC

Platebni podminky
Den splatnosti: 16.7.2008

Zpiisob ithrady: PFevodem

Datum vystaveni dokladu: 11.7.2008
Datum uskuteénéni

zdanitelného plnéni:

Poloika (ceny v K¢ bez dané) Jedn.cena MnoZstyi Celk.cena DPH

- Fakturuji Vam za provedené stavebni prace v mésici Eerven a Cervenec .Rekonstrukee
bytovych prostor v domé &.p.10 v Turové .

= ol eII s i R R R R R AR S RN 10.000.-K¢&
- Nejsem plitcem DPH.
Cena Celkem
10.000-K¢& 10.000.-K¢&
Poskytniuta Z6loRa ....aeeueeseeeiaseseieiasaennnnnn Ké
Celkem k GRradé.........uuuvuevsnvesesesinsanccnannnen 10.000.-K¢
Zdddm Vis o dodrieni terminu splatnosti.
Vystavil: Jan Kajsrlik JAN KAJSRLIK
Telefon: 602465745 Vpgﬁgjgg,f';‘m 7
Tel.: 465 na i3 1#0 2 49 085 /

ﬂ’({( &
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Priloha 11 - Faktura Jan Kajsrlik, €ervenec 2008 - 2

DANOVY DOKLAD - FAKTURA

Dodavatel IC0 : 64249085 Faktura &islo: 11/08
Kajsrlik Jan Variabilni symbol: 11/08
V Pekloveich 485 pIC Konstantni symbol: 308
566 01 Vysoké Myto HS-objedndvka &islo:
Penéini distav Cislo tiétu
KB a.s. Praha 19-3167690297/0100
ex. Zizkov
Prijemce Odbératel

Ing. Vladimir Roé¢ek

Turov 10

534 01 Holice

ICo

DIC

Poloika (ceny v K¢ bez dané)

Fakturuji Vam za provedené stavebni price v mésici Eerven a ¢ervenec .Rekonstrukee
bytovych prostor v domé &.p.10 v Turové .

Platebni podminky

Den splatnosti: 16.7.2008

Zpiisob ithrady: PFevodem

Datum vystaveni dokladu: 11.7.2008
Datum uskutecnéni

zdanitelného plnéni:

Mnoistvi DPH

Jedn.cena Celk.cena

S0 T R o e R S TP S e R 42.950.-K¢
- Nejsem platcem DPH.
Cena Celkem
42.950-K¢ 42.950.-K¢
Poskytnuta Z0ORa «...ovvevvvirranereiiisenerninnn K¢
Celkem k dihradé................... sesnsusasneeINaRSESd 42.950.-K¢&
Zaddm Vis o dodrieni terminu splatnosti.
Vystavil: Jan Kajsriik
Telefon: 602465745
JAN KAJSRLIK
zednictvi

/ t /
R a7 |
/ I ALK

ich 48511
566 01 W
"N,:4854?4/M .!\‘%49%5

/
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Priloha 12 - KN, stavebni parcela ¢. 45 [14]

Informace o pozemku

‘ Parcelni ¢islo: st.452
Obec: Moravany [575399]2
Katastralni Gzemi: Turov n. uénou [7717
Cislo LV: 4
Vyméra [m?]: 1323
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Turov [171735]2; €. p. 10; rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ st. 45
Stavebni objekt: &p. 102
Adresni mista: ¢ p.102

Vlastnici, jini opravnéni

Rocek Vladimir Ing., Turov 10, 53401 Moravany

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nemé evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bfemeno bytu
Vécné bfemeno uzivani
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy uda

Nejsou evidovana zadna fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy (idaj k nemovitosti.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovisté PardubiceZ

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 03.01.2016 10:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky ufad zemémeéficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.3.0 build 0
Podani uréena katastralnim ufadim a pracovistim zasilejte pfimo na jelich e-mail adresu2.
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Priloha 13 - KN, parcela €. 29/1 [14]

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 29/12

Obec: Moravany [575399]2

Katastralni Gzemi: Turov n ¢ 717

Cislo LV: 4

Vyméra [m?]: 1653

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé -

Druh pozemku: zahrada A

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Rocek Vladimir Ing., Turov 10, 53401 Moravany

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky pudni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

321102 1653

Omezeni vlastnického prava

Typ

Vécné bifemeno uzivani

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni fad pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovidté Pardubice2

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 03.01.2016 10:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky fad zemémeéficky a katastralni2 , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.3.0 build 0
Podani ur¢ena katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuz.
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Priloha 14 - KN, parcela €. 29/2 [14]

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 29/22
Obec: Moravany [575399]2
Katastralni Gzemi: Turov n. n 717
Cislo LV: 4
Vyméra [m?]: 67
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyufziti: manipulaéni plocha
Druh pozemku: ostatni plocha
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Pod
Rocek Vladimir Ing., Turov 10, 53401 Moravany

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Ty p
Vécné bfemeno uzivani
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy uda

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni
it P "
Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 03.01.2016 10:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky ufad zemémeéficky a katastralniZ2 , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.3.0 build 0
Podani urcend katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ2.
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Priloha 15/1 - KN, list vlastnictvi €. 4 [14]

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 4

Katastralni Uzemi: Turov nad Loucénou [771732]

Zobrazeni v mapé I

Vlastnici, jini opravnéni

astnické pravo >od

Rocek Vladimir Ing., Turov 10, 53401 Moravany

Pozemky
Parcelni cislc typNemovitost

| st. 45; soucasti pozemku je stavba Parcely

29/1 Parcely
2972 Parcely
142/6 Parcely
142/11 Parcely
149/10 Parcely
175/5 Parcely
1833 Parcely
183/4 Parcely
184/1 Parcely
184/5 Parcely
234 Parcely
235 Parcely
236 Parcely
237 Parcely
291/8 Parcely
291/12 Parcely
310 Parcely
336/1 Parcely
365 Parcely
366/2 Parcely
367/3 Parcely
368 Parcely
417 Parcely
445 Parcely
446 Parcely
454/4 Parcely
4571 Parcely
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Priloha 15/2 - KN, list vlastnictvi €. 4 [14]

Stavby

Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.

Jednotky
Na LV nejsou zapsany Zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovisté Pardubice2

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 03.01.2016 12:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky Ufad zemémeéficky a katastralni2 , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Pr; Verze aplikace: 5.3.0 build 0
Podani ur¢ena katastralnim Gradim a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ2.
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Priloha 16 - RD, pudorys 1NP
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Priloha 17 - RD, ptdorys 2NP
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Priloha 18 - RN-01 [25]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-01 RD SLATINANY 28.12.15
cena nemovitosti
2 580 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
CHRUDIM  SLATINANY - BOZENY NEM. 285 53821
dispozice plocha [m*]
uzZitna 204

4 + 1 zastav. 120
parcela 617

stav hodn
DOBRY 3
konstrukce viastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Exkluzivné Vam nabizime velmi pékny samostatné stojici rodinny dim 4+1, ktery se
nachazi ve velmi Zadané lokalité v obci Slatinany. Dim je ihned obyvatelny. Prostorny
udrzovany diim se nachazi v klidné ulici v zastavbé rodinnych dom{. Jedna se o
¢astecné podsklepeny dim na pozemku o celkové vymére 617m2.

Dispozice: Suterén domu je podsklepen, |. NP - chodba, 2x pokoj, koupelna a WC,
kuchyn, Il. NP - 2x pokoj, koupelna a WC, lll. NP puda. VVeskeré inzenyrské sité jsou k
dispozici - voda, plyn, elektfina, kanalizace, vlastni studna. K dispozici je dvougaraz s
dilnou a tfemi technickymi mistnostmi.

ViyFizeni pfipadného hypotecniho uvéru a kompletni pravni servis je jiz v cené nemovitosti.

zdroj

http://www.remax-czech.cz/reality/detail/180000/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi-204-n
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http://www.remax-czech.cz/realitv/detail/180000/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-204-ri

Pfiloha 19 - RN-02 [26]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-02 RD CANKOVICE 29.12.15
cena nemovitosti
1750 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM DVOJDOMEK PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
CHRUDIM CANKOVICE - - - 53862
dispozice plocha [m*]
uzZitna 250

4 + 1 zastav. 115
parcela 1304

stav hodn
DOBRY 5
konstrukce viastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Prodej poloviny patrového dvojdomku 4+1 s velkou terasou a zahradou v klidné ¢asti
obce.

Dispozice:

- celkova uzitna plocha 245 m2,

- v pfizemi vstupni veranda, chodba se schody do patra, zdéna koupelna, samostatné
WC, kuchyn, 3 prostorné pokoje se zachovalymi parketami,

- v pati'e pokoj s terasou a krasnym vyhledem do kraje, plida s moznosti dal$i padni
vestavby.

Cely diim je podsklepeny, topeni plynovy kotel i na tuhd paliva, vlastni studna, garaz.
Zahrada 1199 m2, vzrostly zivy plot, zdéna k(ina.

V obci obecni Ufad, obchod, hostinec, MS, ZS 2 km - Hroch(iv Tynec, Chrudim 11 km,
Holice 12 km.

Financovani zajistime, doporucuji prohlidku.

zdroj

http://www.remax-czech.cz/reality/detail/187397/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi-250-n
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/187397/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-250-ri

Priloha 20 - RN-03 [27]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-03 RD DASICE | 20.12.15
cena nemovitosti
3480 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE DASICE - STENCLOVA 139 53303
dispozice plocha [m*]
uzZitna 240

6 + 2 zastav. 111
parcela 924

stav hodn
VELMI DOBRY 3
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Nabizime k prodeji samostatny rodinny dim v klidné ¢asti mésta Dasice s vyhledem do
zelené a na sadky. Cely diim je podsklepeny, v jedné sklepni Casti je prostorna garaz s
plechovymi vraty. Pfizemi domu: zadvefi, chodba se schodistém do sklepa i patra,
koupelna s vanou, umyvadlem, a WC, kuchyn, jidelna, obyvaci pokoj se vstupem na
terasu a loznice. V prvnim patre jsou tfi pokoje, kuchyn po rekonstrukci, koupelna s
umyvadlem a vanou, WC je zvlast, schodisté na pldu. Vytapéni plynovym kotlem nebo
alternativné kotlem na tuha paliva, ohiev vody el. boilerem, tfikomorovy septik. Na
zahradé je domek (altan) s letni kuchyni, pod pergolou venkovnim krbem, udirnou, WC a
samostatny sklenik. Vlastni vrtana studna. Kompletni ob¢anska vybavenost. Dim je
volny ihned po dohodé. ProtoZe nebyl predioZzen PENB, je dim zatim zarazen do
energetickeé tridy G.

zdroj
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/189918/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi-240-n
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/189918/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-240-ri

Pfiloha 21 - RN-04 [28]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-04 RD KROUNA 31.12.15
cena nemovitosti
1140 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp psc
CHRUDIM KROUNA RYCHNOV - 57 53943
dispozice plocha [m*]
uzZitna 150

5 + 1 zastav. 580
parcela 1148

stav hodn
DOBRY 6
konstrukce viastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Rodinny diim v obci Krouna, mistni ¢ast Rychnov, okr. Chrudim. DUm se sklada ze staré
a plivodni stavby 2+0, ke které v pozdéjSich letech byla pfistavéna ¢ast nova. Dim ma
dva samostatné vchody, je patrovy, mozné vyuzit dvougeneracné. Obytna dispozice
celého domu 5+1+komora, $piz, prostorna puda+cast domu je podsklepena. Posledni
dobou probéhla rekonstrukce koupelny s vanou a zaroven sprchovym koutem, oddélené
WC, novy rozvod plynu a novy kotel na plyn, v jedné z obytnych mistnosti zanovni
kuchyriska linka. V patfe pak prostorna galerie a jeden samostatny pokoj. Voda zavedena
obecni, odpad feSen formou tfikomorového septiku s naslednym prepadem a trativodem.
Vytapét dim Ize nékolika zplUsoby—funkéni a nyni uzivané ustredni plynové topeni
(zabudovan kotel s moznosti jak na topeni, tak pouze ohrev vody), tuhymi palivy v
pokojich v pfizemi, nebo vyuzit ustredni topeni na tuha paliva kotlem, ktery je ve sklepé.
Nad verandou je prostorna terasa. Krovy a stfecha v poradku, bez nutnosti stavebniho
zasahu. K domu patfi zatravnéna zahrada, samostatna garaz a drevény domek, ktery
mUze slouzit jako sklad, k chovu drobného domaciho zvifectva, dilna nebo letni chaticka.
Pozemek o celkové plose 1148 m2 ma dvé vjezdové brany ze soubézné lezicich
postrannich ulic, je v mirné svazitém terénu. Jako bonus této nabidky na pozemku
protéka maly pottcek. V obci je prodejna potravin, jinak ve$kera OV v Krouné, vzdalené 6
km, nasledné pak Proseci vzdalené 6 km a 33 km lezicim mésté Chrudim.

zdroj

http://www.remax-czech.cz/reality/detail/144469/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi- 150-n
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/144469/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-150-n

Pfiloha 22 - RN-05 [29]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-05 RD BREHY 28.12.15
cena nemovitosti
2660 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PRELOUC BREHY - BAHNIKOVA 10 53501
dispozice plocha [m*]
uzZitna 120

5+2 zastav. 200
parcela 1504

stav hodn
DOBRY 5
konstrukce viastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Exkluzivné nabizime k prodeji velice zachovaly, udrzovany, okamzité obyvatelny vesnicky
dvougeneracni rodinny diim v obci Biehy, Blahnikova ulice 10.

Obec Brehy je vzdalena cca 2 km od Prelouce a cca 8 km od Lazni Bohdane€. V obci je
vesSkera obcanska vybavenost. Obec je velice dobre dostupna z dalnice Praha — Hradec
Kréalové. Soucasti domu je prostorny dvir s hezkou zahradou, garaz s dilnou, technicka
mistnost, kolny a dievnik. Dispozice domu: Dvé oddélené bytové jednotky se
samostatnym vchodem 2+1 a 3+1 v pfizemi a velice prostorné podkrovi v hodné k pudni
vestavbé. Bytova jednotka 3+1 — pergola, veranda, vstupni chodba, obyvaci pokoj,
loznice, prostorna kuchyn, spiz, chodba s WC a koupelnou a dal$i pokoj. Bytova jednotka
2+1 — veranda, vstupni chodba s WC a koupelnou a spizi, prostorna kuchyn, obyvaci
pokoj a loznice. Veskeré sité, topeni ustfedni plynové a dale v obou bytovych je mozné
pouzivat krbova kamna, ohrev vody — el.bojler, vlastni studna, vefejny vodovod. Septik a
kanalizace. Televizni anténa, pfipojka na pevnou linku, internet. Okna drfevéna Spaletova
se zaluziemi. Celkova plocha pozemku 1504 m2. Prodej domu Ize uskute€nit také
vymeénou za byt 2+1 v Pardubicich a doplatkem kupni ceny. V okoli nadherna pfiroda.
Velice doporu€ujeme.

zdroj

http://www.remax-czech.cz/reality/detail/153998/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi- 120-n
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/153998/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-120-ri

Pfiloha 23 - RN-06 [30]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-06 RD VSERADOV 27.12.15
cena nemovitosti
2900 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢

HLINSKO VSERADOV -

dispozice plocha [m*]

uzitna 126

5.|. KK zastav. 95

parcela 754

stav hodn
VELMI DOBRY 2
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

DUm pro rodinné bydleni i rekreaci. Prodej celkové zrekonstruovaného rodinného domu
5+KK s garazi v€etné nékterého vybaveni. Celkova plocha parcely 754m2, zastavéna
plocha 80m2. Dim se nachazi v lokalité Zeleznych hor v obci Vderadov. Sougasti
prodeje je také les o vymére 445m2. Velice dobré strategické misto dosah 7km do
Hlinska kde je veSkera ob&anska vybavenost. Umisténi v krajiné, ktera nabizi moznosti
pro odpocinek, sportovni aktivity (sjezdovka 7 km) a vyziti v blizkosti lesa. Stavba prosla
pied 5ti lety kompletni rekonstrukci, zatepleno,plastova okna,veskeré rozvody, podkrovi,
podlahy.... Dispozice tvori vstupni veranda, chodba se schodistém, jidelna s kuchynskym
koutem, obyvak s krbem kterym se vytapi i podkrovi, pracovna, koupelna se sprchovym
koutem a toaletou, spiz. V podkrovi jsou dva pokoje a hala. DUm Ize také vytapét
ustfednim topenim s plynovym kotlem. Vlastni studna. Sou€asti domu je také garaz.
Venkovni posezeni s krbem s moznosti grilovani s vyhledem do zahrady kterou tvori
okrasné a ovocné dreviny. V obci potraviny. Nemovitost doporucuiji véem kdo chce bydlet
v kvalitni stavbé v klidné lokalité, s dosahem k pfirodé a do zaméstnani. Pfijemné bydleni
pro rodinu a domaci milacky s pohodovymi sousedy.

zdroj

http://www.remax-czech.cz/reality/detail/175367/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi- 126-n
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/175367/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-126-ri

Pfiloha 24 - RN-07 [31]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-07 RD CHOLTICE 28.12.15
cena nemovitosti
1730 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM V BLOKU PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PRELOUC CHOLTICE - B.JELINKA - 533 61
dispozice plocha [m*]
uzZitna 120
4 + 2 zastav. 287
parcela 598
stav hodn
DOBRY 6
konstrukce viastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Nabizime k prodeji rodinny diim 4+2 v centrélni ¢asti obce Choltice vzdalené cca 14km
od Pardubic. V pfizemi domu tfi samostatné mistnosti, kuchyri,technicka mistnost,
koupelna s WC, prostorna garaz.V obyvacim pokoji funkéni krb. V patfe obytny prostor
1+kk se sprchovym koutem. Moznost vyuziti prostorné plidy. Do ulice nova euro okna s
venkovnimi roletami /odpoledni slunce/, do dvora dfevéna okna se zaluziemi. Prosklena
slunna veranda s novymi francouzskymi dvefmi a pohledem do venkovni zahrady. V
zahradé okrasné dreviny, udrzovany travnik, zamkova dlazba, pfijemné posezeni s
grilem. Absolutni soukromi diky zivému plotu. Vlastni studna. Celkova plocha pozemku
598m2. Vytapéni plynem /rozvedeno ustfedni topeni/, vodovod, kanalizace. V obci
veskera obCanska vybavenost, S$kola, $kolka, obchody, zdravotnické zarizeni.

zdroj
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/181075/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi- 120-n
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/181075/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-120-ri

Pfiloha 25 - RN-08 [32]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-08 RD SELMICE 29.12.15
cena nemovitosti
1750 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PRELOUC SELMICE - - 34 53501
dispozice plocha [m*]
uzZitna 77

3.|. K K zastav. 150

parcela 905

stav hodn
VELMI DOBRY 4
konstrukce viastnictvi

CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Dovolujeme si Vam nabidnout velmi zajimavou hajenku 3+kk na pozemku 905 m2 v
Selmicich. V pfizemi je prostorny obyvaci pokoj, jidelna s kuchynskym koutem, koupelna,
samostatné WC a loznice. V podkrovi je moznost vybudovat vestavbu. Dim ma nova
plastova okna a stresni krytinu, topeni krb napojeny na radiatory. DUm je v klidné lokalité,
obklopen lesy, s pristupem po asfaltové komunikaci a je moznost financovat hypotékou,
kterou Vam radi zdarma vyfidime.

zdroj
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/188176/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi-77-m:;
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http://www.remax-czech.cz/reality/detail/188176/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-77-m

Ptiloha 26 - RN-09 [33]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-09 RD RECANY NAD LABEM 26.12.15
cena nemovitosti
2 000 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PRELOUC RECANYN.L. - HOUSOVECKA 15 53313
dispozice plocha [m*]
uzZitna 260

5 + 1 zastav. 220
parcela 965

stav hodn
VELMI DOBRY 4
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Exklusivni prodej prostorného rodinného domu v obci Reéany nad Labem. Dispozice 5+1
nebo jako dvougeneracni, garaz, dilna, sklep. Uzavieny dvir (od sousedu nejsou okna),
zahrada s venkovnim posezenim, za zahradou 10m rybnik HouSovec (rybolov mozny).
1.NP po celkové rekonstrukci, v pfizemi je tfeba vyménit okna, podlahové krytiny a el.
rozvody. Vytapéni plynovym kotlem, ohfev TUV bojlerem, voda obecni i studna,
kanalizace. Vhodné pro rodinu s détmi. Mozno okamzité uzivat bez nutnych investic.
Viyborné vliakové spojeni na Prahu a Pardubice. VVzdalenosti: Pielou¢ 6km, Kolin 20km,
Pardubice 25km. Financovani zajistime.

zdroj

http://www.remax-czech.cz/reality/detail/188986/prodej-domu-v-osobnim-vlastnictvi-260-n

120


http://www.remax-czech.cz/reality/detail/188986/prodei-domu-v-osobnim-vlastnictvi-260-ri

Pfiloha 27 - RN-10 [34]

ref.cislo nazev nemovitosti datum

RN-10 RD HROCHUV TYNEC 20.12.15

cena nemovitosti

2190 000 K¢

typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
CHRUDIM 4ROCHUV TYN - REIGEROVA 119 53862
dispozice plocha [m?] &

uzitna 118

4 + 1 zastav. 160
parcela 456

stav hodn
DOBRY 5
konstrukce viastnictvi

CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Prodej rodinného domu 4+1 v Hrochové Tynci. Dispozice: 1. NP veranda, chodba,
kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna, dilna, spizirna. V 2. NP jsou dva obytné pokoje, loznice,
plda. K domu patii zahradni domek a samostatny sklep. Vytapéni plynovym kotlem. V
obci veSkera ob&anska vybavenost. Chrudim 10 km, Pardubice 15 km.

zdroj
https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/496869/
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Pfiloha 28 - RN-11 [35]

ref.¢islo nazev nemovitosti datum
RN-11 RD KRASKOV 29.12.15
cena nemovitosti
3200 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
SEC KRASKOV - - 19 53805
dispozice plocha [m*]
uzitna 286

4 + 1 zastav. 100
parcela 1181

stav hodn
VELMI DOBRY 4
konstrukce vlastnictvi
SMISENA OSOBNI

popis nemovitosti
Prodej RD v obci Kraskov. RD po nakladné rekonstrukci: izolace proti vihkosti, dfevéna
Euro okna a dvere na miru, stfecha, podlahy, stropy, pfiprava na krb, elektfina v médi.
Plida pripravena k vestavbé v¢. rozvodu. Dvé stodoly s moznosti parkovani. Vytapéni
podlahou, plynovym kotlem a kachlovymi kamny. D{m je napojen na vodu z fadu a ze
studny. Zabezpecovaci zarizeni. Vhodné k bydleni i podnikani.

zdroj
https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/490689/

122


https://www.mmreality.cz/nemovitosti/490689/

Pfiloha 29 - RN-12 [36]

ref.cislo nazev nemovitosti datum

RN-12 RD OREL 31.12.15

cena nemovitosti
2 300 000 Ké

typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
SLATINANY OREL - - 81 53821
dispozice plocha [m*]

uzitna 150

5 + 1 zastav. 140
parcela 1419

stav hodn
DOBRY 7
konstrukce viastnictvi

CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Nabizime k prodeji dvougeneracni RD o celkové ploSe 200m2 na pozemku 689 m2 s
velkou zdénou stodolou + zahrada 730 m2 . RD je ve velmi dobrém stavu. K dispozici
zdéna prostorna garaz, velky sklep a chlév pro zvirata. V blizkosti domu se nachazi
obchod, Skola i $kolka. Vice info v RK.

zdroj
https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/4 75883/
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https://www.mmreality.cz/nemovitosti/475883/

Pfiloha 30 - RN-13 [37]

ref.cislo nazev nemovitosti datum

RN-13 RD STEBLOVA 2.1.16

cena nemovitosti

3400 000 K¢

typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE STEBLOVA - - 64 53345
dispozice plocha [m*]

uzitna 160

5 + 1 zastav. 123
parcela 589

stav hodn
VELMI DOBRY 2
konstrukce viastnictvi

CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Prodej dvoupodlazniho podsklepeného rodinného domu o dispozici 5+1 s garazi v obci
Stéblova. Dispozice: 1. NP: kuchyn s jidelnou, obyvaci ¢ast, koupelna s hydromasazni
rohovou vanou, WC. 2. NP: 3 pokoje, koupelna, WC. Nové rozvody vody, topeni a
elektroinstalace. Zabezpe€ovaci zafizeni a internet 15 Mbit/s v celém domé. Okrasna
zahrada se studnou. Pfijezdova vrata a garaz na dalkové ovladani

zdroj
http://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/samostatny/steblova/7882317?sh=c9ee34adbe
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http://reality.idnes.cz/detail/prodei/dum/samostatny/steblova/788231

Priloha 31 - RN-14 [38]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-14 RD LIBANICE 28.12.15
cena nemovitosti
2400 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
SLATINANY  LIBANICE - - 16 53862
dispozice plocha [m*]
uzZitna 200

4.|. K K zastav. 378

parcela 1756

stav hodn

PO REKONSTRUKCI 2

konstrukce viastnictvi

SMISENA OSOBNI

popis nemovitosti
Prodej rodinného domu v obci Libanice u Chrudimi. Dispoziéné feSeny jako 4+kk.
Celkova rozloha 1756 m2. V pfizemi 2+kk, koupelna se sprchovym koutem + WC, 1.
patro: 2 pokoje, koupelna s vanou + WC. Dim je vhodny i na podnikani. Od roku 2009 az
2015 pro$el rekonstrukci. V zadni €asti zahrady jablonovy a Svestkovy sad, 1x kolna,

zdroj
https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/494020/
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Priloha 32 - RN-15 [39]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-15 RD SLEPOTICE 23.12.15
cena nemovitosti
2 300 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE SLEPOTICE - - 54 53002

dispozice plocha [m*]

uzZitna 118
4 + 1 zastav. 160
parcela 456

stav hodn
VELMI DOBRY 4
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Prodej rodinného domu 3+1 v obci Slepotice. Celkova plocha 1 028 m2. Diim je po
kompiletni rekonstrukci. Nova okna, stfecha, rozvody topeni. Vytapéni krbovymy kamny,
plynovy kotel. K domu patfi studna, garaz s terasou, sklep. Moznost plidni vestavby.
Klidna lokalita. V obci se nachazi koupali$té, $kolka, obchod. Dobra dostupnost.

Financovani zajistime.

zdroj

https://www.mmreality.cz/nemovitosti/497497/
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Priloha 33 - RN-16 [40]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-16 RD MNETICE 1.1.16
cena nemovitosti
3 850 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE MNETICE - - - 53002

dispozice plocha [m*]

uZitna 300
5 + 2 zastav. 170
parcela 1136

stav hodn
DOBRY 5
konstrukce viastnictvi
CIHLOVA OSOBNi

popis nemovitosti

Prodej RD 5+2 se zahradou v obci Mnétice. Déle je na obydleny diim napojen diim, ktery
je vhodny k rekonstrukci a dal$i objekty, které slouzi jako garédz, dilna. Celkova rozloha
1136 m2. V blizkosti domu je zastavka autobusu, détské hfisté, hospoda a kiosek u

splavu. V druhé vesnici 1,5 km se nachazi $kolka, vlakova zastavka a ostatni vybavenost
v Pardubicich. Vice informaci u maklére.

zdroj

https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/497196/
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https://www.mmreality.cz/nemovitosti/497196/

Pfiloha 34 - RN-17 [41]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-17 RD DOLNi ROVEN 28.12.15
cena nemovitosti
2990 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE DOLNi ROVEN - - - 53371
dispozice plocha [m*]
uzZitna 155

5 + 1 zastav. 110
parcela 873

stav hodn
VELMI DOBRY 3
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

RD je ve velmi dobrém stavu a je rfeseny tak, ze mlze bez Uprav slouzit jako
dvougeneracni. Pfizemi: vstup 1; zadveri, chodba, 2 pokoje, kuchynh a koupelna s WC.
Podkrovi: vstup 2; zadvefi, chodba, schodisté, 3 pokoje, 2 podkrovni pokojiky, koupelna a
WC. DUm je ze 2/3 podsklepen. Topeni a ohfev vody plynem. Garaz s dilnou, letni
kuchyn, udrzovana zahrada, zahradni krb. Doporu¢ujeme prohlidku.

zdroj
https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/445155/

128


https://www.mmreality.cz/nemovitosti/445155/

Pfiloha 35 - RN-18 [42]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-18 RD SLEPOTICE I 16.10.15
cena nemovitosti
2 250 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp psc
PARDUBICE SLEPOTICE - - 58 53002
dispozice plocha [m*]
uzZitna 150

¢

5 + 1 zastav. 325
parcela 677

stav hodn

PO REKONSTRUKCI 2

konstrukce viastnictvi

CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Nabizime vam ke koupi zrekonstruovany rodinny diim s garazi o dispozici 5+1, ktery se
nachazi v obci Slepotice pobliz obce Moravany (1 km). V pfizemi domu se nachazi
koupelna, kuchyn, obyvaci pokoj s krbovymi kamny, loznice a tfi pokoje. V celém domé
jsou nové rozvody elektfiny, zrekonstruovana koupelna a kuchynska linka se spotrebici.
Pred Sesti lety probéhla vyména stresni krytiny. Dm je vytapén novym plynovym a
elektrickym kotlem a jako zdroj vody zde slouzi obecni vodovod a vlastni studna na
zahradé. Cast domu je vyuzivana jako dilna se vstupem do sklepa. Odpad je v obci
reSen formou septiku. V obci se nachazi materska $kola, zakladni $kola v obci Moravany.
Dobra dostupnost do Pardubic (18 km) a Chrudimi (17 km). Ddm se nachazi na klidném
misté a je vhodny k trvalému bydleni i rekreaci. Financovani radi zajistime. Cena k
jednani.

zdroj
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/slepotice-slepotice-/3800387676#img=0&
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Priloha 36 - RN-19 [43]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-19 RD MORAVANY 5.11.15
cena nemovitosti
2950 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE MORAVANY - UNADRAZI 117 53372
dispozice plocha [m?] P
uzZitna 246

7 + 1 zastav. 246
parcela 1058

stav hodn
VELMI DOBRY 4
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Nabizime k prodeji dim o zastavéné plose a nadvori 458 m2 se zahradou o plose 600m2
v obci Moravany. V pfizemi jsou 4 mistnosti pro podnikani, WC a sprchovy kout. V 1.p. se
nachazi byt 3+1 — kuchyn s kuchynskou linkou, loznice, détsky pokoj a koupelna
nadstandardnich rozmér( s toaletou. PUdni prostor skyta rovnéz moznost vestavby. V
objektu zapocata vystavba dalSi bytové jednotky se zvlastnim vchodem a dispozici 2+1.
DUm je z 1/3 podsklepen, jsou nové rozvody vody, el., kanalizace, plynu. Topeni zajistuje
turbo kotel Dakon a krbova kamna. Stfecha prelozena. Podlahy plovouci, dlazba, v
kuchyni pfiprava pro dievénou podlahu. Okna v 1.p. nova plastova. Voda méstska a ze
studny, tato vyuzita pfi provozu pracky, toalet, sprchy v 1.NP. Na pékné zahradé slouzi k
odpocinku pergola v blizkosti vybetonovaného jezirka s rybami. V obci zeleznice, BUS,
MS, ZS, détsky i prakticky lékar, zubni lékaf a lékarna, 3 obchody, OD Centrum, 3
restaurace, dim s pecovatelskou sluzbou, sportovni hala, knihovna.

zdroj

http://www.rkevropa.cz/reality/moravany-okr-pardubice-dum-k-bydleni-i-podnikani-zast-plc
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Priloha 37 - RN-20 [44]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-20 RD ZHOR 13.11.15
cena nemovitosti
1 900 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
ESKATREBOV NEMCICE ZHOR - - 58826
dispozice plocha [m*]
uzZitna 180

5 + 1 zastav. 96
parcela 729

stav hodn
VELMI DOBRY 5
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Nabizime k prodeji patrovy rodinny dim 5+1, uzitna plocha 180 m2. Dim prosel v roce
2009 celkovou rekonstrukci (nova stiecha, nové rozvody, plidni vestavba, 5ti komorova
okna, topeni, zatepleni domu, aj.), nutno dokoncit fasadu. V pfizemi vstupni chodba, se
schodi$tém do patra, veliky obyvaci pokoj, chodba, jidelna spojena s kuchyni, koupelna,
WC, technicka mistnost, spiz. V patie dva velké pokoje (jeden se $atnou) a dva mensi.
Obytné podkrovi je pfipraveno jako samostatna bytova jednotka se samostatnym
vchodem. Majitelé prenechaji kuchynskou linku véetné elektrospotiebicu. Vytapéni na
tuha paliva (krbova kamna) nebo elektrické. Soucasti domu je garaz, drevnik a kamenny
sklep. Velice dobré spojeni do Litomysle (8 km) i Ceské Trebové (3 km). Volné dle
dohody. Financovani zabezpecime.

zdroj

http://www.rkevropa.cz/reality/zhor-prodej-rodinneho-domu-5-1-180-m2-24252
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Priloha 38 - RN-21 [45]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-21 RD CERNA ZA BORY 1.1.16
cena nemovitosti
5280 000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE :ERNA ZA BOR - NA VSI 13 53002

dispozice plocha [m*]
uzZitna 286
5 + K K zastav. 219
parcela 650
stav hodn

PO REKONSTRUKCI 1

konstrukce viastnictvi

CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti

Prodej dvou samostatné stojicich RD. Pozemek o vymé&fe 650 m2 v Cerné Za Bory. 1.
RD o dispozici 5+kk s garazi, o PP 178 m2. 2. RD: v pfizemi 2 kancelare, v 2. NP byt
2+kk 0 PP 52 m2. DUm je ¢astecné podsklepeny. Na zahradé zavlahovy systém, bazén,
pergola, sklenik, studna. Vytapéni plyn. kotlem. Vhodné k bydleni i podnikani. Prodej vE.

vybaveni na zahradu a udrzbu bazénu. S financovanim pomuGzeme.

zdroj

https ://www.mmreality.cz/nemovitosti/493921/
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Priloha 39 - RN-22 [46]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-22 RD SVITKOV 1.1.16
cena nemovitosti
3700000 Ké
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE SVITKOV - - - 530 06
dispozice plocha [m?] %
uzitnd 250 -

5 + 1 zastav. 363
parcela 1010

stav hodn
VELMI DOBRY 2
konstrukce vlastnictvi
CIHLOVA OSOBNI

popis nemovitosti
Nase realitni kancelar nabizi k prodeji prostorny rodinny diim 5+1 v obci Svitkov u
Pardubic. V roce 2002 prosel rekonstrukci — elektrické rozvody v médi, koupelny a
toaleta, parkety — dubové v nékterych pokojich. Topeni plynové a na tuha paliva (krb s
rozvodem). K domu nalezi zahrada o vymére 638 m2, garaz a garazové stani. Pro vice
informaci nebo domluveni prohlidky kontaktujte realitniho maklére.

zdroj
http://www.rksting.cz/prodej-domy-a-vily-pardubice-svitkov-27 166/
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Pfiloha 40 - RN-23 [47]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-23 RD TUNECHODY 1.1.16
cena nemovitosti
1 900 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
CHRUDIM TUNECHODY - - - 53701
dispozice plocha [m*]
uzZitna 200

3.|. K K zastav. 200

parcela 2073

stav hodn

REKONSTRUOVANY 6

konstrukce viastnictvi

SMISENA OSOBNI

popis nemovitosti

Nabizime k prodeji pfizemni rodinny diim o dispozici 3+kk v obci Tunéchody. Dim je
samostatné stojici s velkym nadvofim a dale k domu nalezi 2 zahrady, vlastni studna,
velka stodola s garazi, dilna a technické zézemi. Dlm je po ¢astecné rekonstrukci
(plastova okna a dvere, nové rozvody elektfiny a vody, odpady, podlahové topeni, vnitfni
omitky) s nutnosti dostavby. Do domu je zaveden méstsky vodovod a HUP je na hranici
pozemku. Vytapéni je fFeSeno kamny na tuha paliva a ohrev vody elektrickym bojlerem. V
dalsich prostorech, které navazuiji na diim, je téz zapocata rekonstrukce (soucasny
majitel zamyslel vnitini bazén, posilovnu atd.). Dim ma sedlovou stfechu (krytina —
palené tasky) a velka podchodna vyska umoznuje pldni vestavbu. Dim je vhodny i pro
podnikani. Pro vice informaci ¢i sjednani prohlidky volejte realitniho maklére.

zdroj

http://www.rksting.cz/prodej-domy-a-vily-tunechody-82949/
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Pfiloha 41 - RN-24 [48]

ref.cislo nazev nemovitosti datum
RN-24 RD DASICE lI 2.1.16
cena nemovitosti
1 290 000 K¢
typ nemovitosti podtyp nemovitosti nabidka
RODINNY DUM SAMOSTATNY PRODEJ
kraj/okres obec cast obce ulice cp ps¢
PARDUBICE DASICE - - - 53303
dispozice plocha [m?] =
wzitnd 130 QPTIRG

3 + 1 zastav. 176
parcela 759

stav hodn

PRED REKOSTRUKCi 8

konstrukce viastnictvi

SMISENA OSOBNI

popis nemovitosti
Nabizime k prodeji rodinny diim 3+1 s pozemkem o velikosti 759 m2 v centru Dasic.
DUdm je v pavodnim stavu vhodny k rekonstrukci. Dispozice je nasleduijici: chodba, 3
pokoje, kuchyn, samostatna koupelna a WC. Je zde také pldni prostor vhodny pro
vestavbu. DUm je ¢aste¢né podsklepen. Topeni je lokalni plynové (WAV), ohrev vody je
zajistén el. bojlerem. Veskeré inzenyrskeé sité privedeny ( elektfina 230/380 V, plyn,
kanalizace, vodovod). Na pozemku se nachazi diina, difevnik a kopana studna. V roce
2013 probéhla oprava fasady a vyména oplechovani. V obci je ve$kera ob&anska
vybavenost.

zdroj

http://www.rksting.cz/prodej-domy-a-vily-dasice-93797/

135



