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Abstrakt

Tato diplomova prace se zaméfuje na analyzu vybranych zpusobii ocenéni pro
nemovitost typu byt v jizni ¢asti Olomouce. Prace je rozdé€lena na teoretickou a praktickou
cast. Teoreticka Cast definuje zakladni pojmy, definice a metody spojené s oceriovanim. Dale
prace obsahuje popis dané lokality a stav realitniho trhu. Praktickd ¢ast prace se zabyva
samotnym ocenénim pomoci metod: pfimého porovnani, vynosovou metodou a nakladovou
metodou. V zavéru prace je provedeno vyhodnoceni cen a posouzeni vhodnosti jednotlivych

pouzitych metod.
Abstract

This master’s thesis is focuses on the analysis of selected methods of valuation for
apartment-type property in the southern part of Olomouc. Thesis is separated into theoretical
and practical part. The theoretical part defines basic concepts, definitions and methods related
to valuation. Thesis also includes a description of the location and condition of the real estate
market. The practical part deals with the actual valuation using methods: direct comparsion,
the yield method and cost method. In conclusion, there is an evaluation of prices and

assessing the suitability of individual method used.
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1 UVOD

Cilem této prace je porovnani vybranych zpisobu ocenéni typu byt v jizni Casti mésta
Olomouce, z hlediska polohy a technického stavu. Pro tyto ucely je stanoven soubor deseti

nemovitosti v zastoupeni riznych druhd bytovych jednotek ( 3x 2+1 a 7x 3+1).

V samostatné kapitole prace budou objasnény zakladni pojmy uzivané pro ocenéni
nemovitosti. Také bude proveden popis stavu realitniho trhu a posouzeni vhodnosti
jednotlivych pouzitych metod. Pro ocenéni byt budou pouzity tii zakladni vypoctové
metody, a to: vynosova metoda, nakladova metoda a metoda pfimého porovnani. Vypocty
budou provedeny dle platného oceniovaciho predpisu zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakonu (dale jen zakon o ocenovani majetku), v aktualnim znéni
a vyhlasky ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o oceriovani majetku (dale jen oceiiovaci vyhlaska). Metoda ptfimého

porovnani bude vychazet z nabidkovych cen.

Po urceni jednotlivych cen bytd, které jsou pfedmétem této analyzy, budou ziskané
hodnoty ptevedeny na jednotkové ceny, vztazené na 1 m? uzitné plochy. Na zakladé
vypoctenych hodnot bude odhadnuta obvykla cena vybranych bytt, pfedevsim s ohledem
na technicky stav a dostupnost do centra mésta. Tato prace vychazi z predpokladu, ze jedinou
moznou lokalitou pro ocenéni je meésto Olomouc. V této lokalit€¢ se nachazi vsech
10 ocerniovanych bytd, z nichz 4 byty jsou v hors$im technickém stavu, a zbylych 6 byt proslo

postupnou rekonstrukci. Rekonstrukce probihaly v letech 2004, 2007 a 2008.

Ceny ziskané na zakladé vypocta by mély vykazovat porovnani, zda byty v hor§im
technickém stavu v dané lokalit¢ se vyplati rekonstruovat nebo zda je lepSi investovat
do nového ¢i zrekonstruovaného bytu. Pro praci jsou vybrany byty v jizni ¢asti Olomouce,
ato v lokalitach: Povel, Nefedin, Nové Sady a Nova Ulice. Tento uzky okruh, vymezujici
lokalitu na okraji Olomouce, by mél znazornit vliv polohy a jeho schopnost ovlivnit cenu bytu

vzhledem k centru meésta.

Vysledek analyzy by mél ukazat, zda vzdalenost je tak vyznamna, ze za stejnou cenu
dostaneme byt v rozdilném technickém stavu. Aby bylo dosazeno co nejefektivnéjSich

vysledk, jsou jednotlivé byty rozdilného staii a v rozdilném technickém stavu.
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2  ZAKLADNI POJMY

2.1 NEMOVITE A MOVITE VECI

Tato Cast prace je zaméfena zejména na vysvétleni urCitych pojmu, které se zde

vyskytuji a které se pouzivaji pii ocenéni nemovitosti typu byt.

Stary obcCansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., platny do 31. 12. 2013, dle § 119 rozliSuje
vécl movité a nemovité, pfiCemz nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem. Kdezto novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., platny od 1. 1. 2014, tika,
v § 498 ods. 1, ze: , Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “! Odst. 2: ,, Veskeré dalsi

véci, at je jejich podstat hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité. “!

Dalsi nepiima definice nemovité véci je zminéna ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb.
v §2 odst. 3 : , . Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povazuje také vyrobek pinici

funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim niceliim, je stavba pro reklamu.

v

Dale zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku (dale jen zakon o oceriovani
majetku), ¢leni nemovité véci na stavby, pozemky, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym
vécem. Dle § 3 tohoto zadkona se stavby pro ucely ocefiovani Cleni na: ,,a) stavby pozemni,
kterymi jsou: 1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné
uzavrené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory, 2. jednotky, 3. venkovni upravy, b) stavby inZenyrské a specialni
pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze,
stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

c) vodni nddrze a rybniky, d) jiné stavby.

! Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi
2 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim adu (stavebni zdkon), ve znéni pozd&jsich
predpist
3 Zéakon ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu
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Pozemky se dle § 9 pro ucely ocenéni déli na: ,,a) stavebni pozemky, b) zemédélské
pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny
sad a trvaly travni porost, c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru
nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky, d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako

vodni plochy, e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d). “*

2.2 BUDOVA

Vymezeni pojmu budova, je popsano v zakonu ¢.256/2013 Sb., zadkon o katastru
nemovitosti (dale jen katastralni zakon). § 2 odst. I: nam vysvétluje, ze: ,, Budova je nadzemni
stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek

prrevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni konstrukct. ‘°

2.2.1 Bytovy dum

Pojem bytovy dim vychazi zvyhlasky ¢. 501/2006 Sb. vyhlaska o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi. Pro ucely této vyhlasky se rozumi dle § 2 : ,, Bytovy diim, je
stavbou pro bydleni, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim

na trvalé bydleni a je k tomuto ucel urcena. “’

2.3 BYT,NEBYTOVY PROSTOR

Podle predchozich pravnich uprav byl byt a nebytovy prostor jednotkou, a byly
pomeérné presné definované. Definice bytu se opirala o predpoklad, ze se jedna o mistnost
nebo soubor mistnosti urenych k bydleni vcetné soucasti a pfisluSenstvi bytu. Nebytovy
prostor byl definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti vCetné piislusenstvi uréenych
k jinym Uc¢elim nez k bydleni. Podle nového obcanského zakoniku tyto definice jiz neplati.
Novy obcansky zakonik pouze stanovuje, ze musi jit o prostorové oddélenou ¢ast domu

(§ 1159) 7 a Ze vSe co plati pro byt, plati i pro nebytovy prostor (§ 1158)’.

4 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonil (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu

5 Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich predpist
6 Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozd&jsich predpist
7 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi
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2.4 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI

2.4.1 Soucast véci

Pojem soucast véci je definovana v novém obCanském zakoniku v § 505: ,, Soucdst
véci je vie, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiiZe byt od véci oddéleno, aniz se tim véc
znehodnoti. “S Co je soudasti pozemku zmifiuje § 506 odst. 1 a 2: ,, Soucdsti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,
stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapuiténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech. “S, Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz?

zasahuje pod jiny pozemek. “8

Z toho vyplyva, ze soucasti stavby jsou vSechny prvky dlouhodobé i1 kratkodobé
zivotnosti, tedy konstrukce, které jsou se stavbou spojeny, napt. zaklady, zdi, stropy, krovy,
okna, dvere, kamna zapojena do komina. Naopak za soucast stavby nepovazujeme naptiklad
elektrické spotiebice, které jsou zapojené do zasuvky ve zdi pouze pohyblivym piivodem,
aproto se neuvazuji pii hodnoceni stavby. Taktéz zumpu povazujeme pii ocenéni

za samostatnou vec.

Pokud jsou stavby provozné€, komunikacné (napt. dvefmi, chodbou, pfistup z jedné
casti do druhé, ktera slouzi jako terasa) propojeny povazuji se z pravniho hlediska za soucast

stavby. Jestlize maji stavby spoleCné instalace, nepovazuji se za provozné propojené.

2.4.2 PrislusSenstvi véci

Pojem piislusenstvi véci vymezuje novy obCansky zakonik v § 510 odst. 1 a 2:
., PrisluSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci, aby se ji
trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddrského urceni. Byla-li vedlejsi véc

7

od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. “® || Ma se za to, Ze se

pravni jedndni a prdava i povinnosti tykajict se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi. “
Kromé jinych kritérii je dulezité vlastnictvi véci; soucast je vzdy vlastnictvim

vlastnika véci hlavni, i1 kdyz ji pofidil n€kdo jiny. Pfislusenstvim stavby tedy mohou byt i jiné

stavby napf. septik, zumpa, kanalizace, kalna, dievnik. U bytovych jednotek to budou hlavné

kotelny, pradelny, susarny, kolarny. Toto pfisluSenstvi by vSak mélo byt presné specifikovano

a sepsano v kupni smlouvé, protoze k ni ma pfistup vice fyzickych osob.

8 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist
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Dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ktery byl ke dni 1. 1. 2014 zruSen,
by mohlo u bytovych domi nastat vice variant vztahujici se k prisluSenstvi. A to: a) cela
nemovitost patfi bytovému druzstvu, zde se podminky udrzby a chodu prislusenstvi byta
sepisuji v provoznim fadu, b) nemovitost je ve spoleCenstvi vlastnik(i jednotek, velikost
spoluvlastnickych podilti na spolecnych Castech domu se fidi vzajemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé, c) vlastnikem je fyzicka
nebo pravnicka osoba, nestanovi-li vlastnik v pisemné formé jinak, je povinen naklady

na uzivani hradit sam.

Specificka pro toto odvétvi je garaz, ktera mize byt bud soucasti domu (je-li s nim

provozn¢ propojena), nebo je samostatnou véci.

2.5 EVIDENCE NEMOVITOSTI

Souhrnem informaci o nemovitostech v Ceské republice je katastr nemovitosti, ktery
zahrnuje jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto
nemovitostem. Soucasti katastru je evidence vlastnickych, vécnych prav a dalSich pravnich
vztaht, které jsou soucasti dané nemovitosti. Katastr je mimo jiné i zdrojem informaci, které
slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatki a jinych obdobnych
penézitych plnéni, k ochrané zivotniho prostfedi etc. (§1). Katastr nemovitosti byl zfizen
zékonem &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ktery byl od 1. 1. 2014
zruSen predpisem €. 256/2013 Sb., zdkon o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Tento
zakon se zabyva predevs§im katastrem nemovitosti (vymezeni pojmu, predmét evidence),

zapisem prav do katastru, spravou katastru, spravnimi delikty a zavére¢nymi ustanovenimi.[7]
Katastralni urad na pozadani vyhotovi vypis, opis nebo kopii s Gdaji o nemovitosti.
Zakladni informace o nemovitostech mizeme najit na webovych strankach Ceského uradu

zemeémeéticského a katastralniho (www.cuzk.cz). [16]
Katastr nemovitosti eviduje pozemky v podobé¢ parcel ¢lenéné dle:
e druh pozemku (napf. orna puda, zahrada, zastavéna plocha a nadvofi, vinice...)
e zpusob vyuziti pozemku (napf. skolka, dalnice, zeleri...)
e typ stavby (budova s Cislem popisnym, budova s ¢islem eviden¢nim, budova

bez ¢isla popisného nebo evidencniho, rozestavéna budova, vodni dilo)

e zpusob vyuziti stavby (napf. bytovy diim, rodinny dim, zeméd¢lska stavba...)
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e typ a zpusob vyuziti bytu nebo nebytového prostoru (jednotky), (napf. byt,
ateliér, garaz...)

e typ a zpusob ochrany nemovitosti (napt. ochrana pfirody a krajiny, pamatkova
ochrana...)

e rozliSeni a druh Cislovani parcel a parcel zjednodusené evidence

Katastr obsahuje:

e geometrické a polohové ureni nemovitosti a katastralnich iizemi

e parcelni ¢isla, druhy a vyméry pozemkd, popisna a evidencni Cisla staveb,
udaje o zpusobu ochrany a vyuziti nemovitosti, udaje pro dariové ucely

e udaje o pravnich vztazich vCetné udaji o vlastnicich nemovitosti a o jinych

osobach, které jsou opravnéné z pravnich vztaha [1]

2.6 PODKLADY PRO OCENOVANI A OHLEDANI NEMOVITOSTI

Veskeré podklady pro ocenéni je znalec (odhadce) povinen uvést ve svém znaleckém
posudku (odhadu). U kazdého dokladu se podrobné&ji uvede jeho nazev, kdo a kdy ho vydal

a schvalil a pod jakym ¢islem jednacim je veden.
K podkladiim pfi ocenéni patii zejména:

e vypis z katastru nemovitosti, nemél by byt star§i nez 3 mésice,

e kopie katastralni mapy piislusné casti s vyznaCenim ocefiovanych
pozemka,

e vypis z pozemkové knihy pokud se jedna o starsi stavbu,

e cenova mapa pozemkd, pokud v daném misté existuje,

e vykresova dokumentace,

e stavebné pravni dokumentace (izemni rozhodnuti, stavebni povoleni...),

e najemni smlouvy,

e pasporty nemovitosti,

e pfiznani k dani z nemovitosti,

e pojistné smlouvy,

e smlouvy o spraveé nemovitosti,

e smlouvy o sluzbéach spojenych s udrzbou nemovitosti,

e vysledky mistniho Setfeni (ohledani),

e prislusné predpisy, katalogy cen, normy,
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e v nekterych pifipadech, zejména v soudnich sporech i dalsi obsah spisu
(vypovédi svédku, fotografie),

e databaze informaci (napf. o cenach v realitni inzerci).[1]

2.7 CENA A HODNOTA

V CR se cena stanovi dohodou nebo ocenénim dle zvlastniho predpisu, jak plyne

ze zakona o cenach €. 526/1990 Sb. § 1 odst. 2:
,,Cena je penézni cdstka

a) sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisténd podle zviasmiho predpisu’ k jinym ticeliim nez k prodeji. “!°

Pojem cena je uzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku

za zbozi nebo sluzbu. Cena miize nebo nemusi mit vztah k hodnotg€, kterou véci ptisuzuji jiné

osoby. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava vsak historickym faktem.

Hodnota neni pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou cenou. Je to odhad,
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami. RozliSujeme fadu
hodnot (napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota...) a proto musime pfi

ocenovani vzdy presné definovat, jakéa hodnota je zjiStovana.

2.7.1 Cena zjisténa

Cena zjisténa je také oznaCovana jako administrativni nebo ufedni. Tuto cenu

stanovuje zakon o cendch, jak jiz bylo uvedeno dfive.

Dle zakona o oceniovani majetku § 2 je definovana takto: ,, Cena urcend podle tohoto

zdkona jinak nez obvyklda cena nebo mimorddnd cena, je cena zjisténa.

° Zéakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu

10 74kon &. 526/1990 Sb., o cenach, v aktudlnim znéni
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2.7.2 Cena porizovaci

Tato cena je oznaCovana také jako cena historickd. Vyskytuje se v zakoné
€. 563/1991 Sb., o ucetnictvi v § 25: (5) ,, Pro uicely tohoto zdkona se rozumi porizovaci cenou
cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho porizenim souwvisejici, ... “!! Z toho
vyplyva, ze je to cena za kterou bylo véc mozno potidit v okamziku jeho pofizeni, bez

odpoctu opotrebeni.

2.7.3 Cena reprodukéni

Je uvedena v zakoné o ucetnictvi v § 25, a to tak, zZe je to cena, za kterou byl majetek

porizen v dobé€ ocenéni, véetné nakladl na pofizeni, bez odpoctu opotiebeni.

2.7.4 Cena trzni

Cena trzni nebo-li cena obecna je cena, za kterou je mozno véc v daném misté a Case
prodat nebo koupit. V zdkonu o oceriovani majetku je vysvétlena jako cena obvykla
v § 2 odst. 1: ,,Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpiisob oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvidstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
vlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. 2

Obvykle se cena trzni zjistuje porovnanim mezi prodeji a koup€mi jiz zrealizovanymi
v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace dostupné

nejsou, méla by se pouzit nahradni metodika pfi stanoveni ceny.

1 Zakon &. 563/1991 Sb., o uetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisa
12 Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu
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2.7.5 Cena mimoradna

Cenou mimoradnou je dle § 2 odst. 2 v zdkoné o oceriovani majetku: ,, Mimorddnou
cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry

prodavajictho nebo kupujiciho nebo vliv zviasmni obliby. 13

2.7.6 Vécna hodnota

Je reprodukéni cena snizena o odpovidajici opotfebeni, korespondujici se stejnym
stafim véci a priméreného pouzivani, je také snizend o naklady na opravu vaznych zavad.
V zakon€ o ocefiovani je spojena s nakladovym zpusobem, kdy je zapotiebi stanovit naklady

vynalozené na pofizeni v souvislosti s jeho stavem v den ocenéni.

2.7.7 Vynosova hodnota

Jedna se o soucet diskontovanych (oduroCenych) budoucich piijmi z nemovitosti.
U nemovitosti se zjisti z dosazeného ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady
na provoz. Do téchto nakladd patii zejména, ro¢ni udrzba, odpisy, sprava nemovitosti, dan

z nemovitosti, poji§téni apod.

V zakon€ o oceriovani majetku je uvedena jako cena zjisténa vynosovym zpisobem,
atov § 2 odst. 5 b): ,, Vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle

ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry), ... “1

U stanoveni této hodnoty musime zohledniovat vliv inflace a hodnoty vynostu

za jednotliva rocni obdobi.

13 Zakon ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisu
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3. TRH NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti 1ze definovat jako prostfedi, kde se stietava nabidka s poptavkou.
Dochazi zde k ekonomickym, pravnim a technickym vztahim, které maji podstatny vliv
na ocenéni véci nemovitych. Nabidka a poptavka jsou hlavni Cinitelé trhu, které ovliviiuje
cena a mnozstvi. Ugastniky trhu jsou tyto zakladni skupiny: prodavajici, kupujici a stat, ktery

garantuje vlastnictvi a dba na zajmy veftejné.

3.1 NABIDKA

Nabidka (supply) S(Q) je funkce, ktera vyjadfuje zavislost mezi cenou statku
P a nabizenym mnozstvim statku Q. Trzni nabidka je funkci, jez se odviji od meznich naklada
vyrobct, tedy od pfirastki celkovych nakladd, vyvolanych zvySovanim produkce,
a je souCtem individualnich nabidek jednotlivych vyrobct. Dlouhodoba trzni nabidka miva

rostouci prubéh, protoze rast produkce vyvola rast nakladi a je tak podminén rostouci cenou.

(1]

32 POPTAVKA

Poptavka (demand) D(Q) je funkce, ktera vyjadiuje zavislost mezi cenou statku P
a poptavanym mnozstvim statku Q. Trzni poptavka je funkci, jez se odviji od meznich uzitka
jednotlivych kupujicich, tedy od prirastki celkového uzitku spotiebitele, vyvolanych
zvySovanim potieby statku, a je souctem individudlnich poptavek kupujicich na daném trhu.
Poptavka po urcitém statku ma klesajici prubéh, jelikoz s ristem ceny poptavané mnozstvi

klesa. [1]

33 TRZNI ROVNOVAHA

Trzni rovnovaha (equilibrium) E vznikne stfetnutim kfivek nabidky a poptavky.
Na trhu se obvykle stfetdva mnoho prodavajicich a kupujicich. Prodavajici si mezi sebou
konkuruji a snazi se tlacit cenu zbozi nahoru. Kupujici si na trhu taktéz konkuruji, coz zase
tla¢i cenu vzhuru. TrZzni rovnovaha je pak takova teoreticka situace, kdy na trhu neni ani
nedostatek ani prebytek. Nedostatek vznika, kdyz poptavané mnozstvi pfevySuje nabizené
mnozstvi. Naopak k pfebytku dochazi jestli-ze nabizené mnozstvi prevySuje poptavané

mnozstvi. [4]
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Rovnovaha nabidky a poptavky je podstatnou veli¢inou popisyjici stav trhu. Trhy
jsou dynamické soustavy, a tak kazdé ocenéni vychazi z urcitého stavu trhu. To je disledkem
procest, které se vytvorily do data ocenéni. K datu ocenéni mize byt stav trhu rovnovazny
(stabilni) nebo naopak nerovnovazny (nestabilni), tedy stav, ktery vyvolava zmény cen

na trhu smérem k rovnovazné cené.

Obrazek 3.1: Poptavka, Nabidka a Trzni rovnovaha.

Foptavka (demand) Mabidka (supply)
D{Q) S(Q)

Frabytek

\E ‘.4-""'"‘
Rovnovaha (Squiibrium)

— \\
Medostatek \

Poptavane a nabizené mnozsti Q

Zdroj: [1]

34 ANALYZA TRHU

Analyza trhu je proces, jehoz hlavnim cilem je najit, vybrat a vyhodnotit informace,
které vyjadiuji situaci v daném segmentu trhu. Lze z ni odvodit chovani nabidky, poptavky

a investi¢ni zaméry jednotlivych subjekt pasobicich na realitnim trhu.

Vystavba bytovych domu stale stagnuje a to se projevuje i na udrzovani hladiny cen

pozemku bez vétsich vykyvi.

Analyza trhu prodeje a pronajmu byt v Olomouci ukazuje, Ze se zde byty ve veétsi
mife prodavaji, jak pronajimaji. Nejcastéji se prodavaji (1 pronajimaji) byty o dispozici 1+1
a 14kk, lidem ktefi Ziji samostatné nebo mladym parum, ktefi v blizké dobé neplanuji rodinu.
Hned za nimi se nejCastéji obchoduje s byty o velikosti 2+1 a 3+1, které poptavaji bud’
rodiny, nebo lidé, ktefi koupi nemovitosti berou jako investice, zrekonstruuji je a dale pak
pronajimaji. Nabidka s byty o vétsi dispozici se zde vyskytuje malo. V soucasné dobé je zde

vétsi nabidka cihlovych bytl jak panelovych.
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7 udajt Ceského statistického ufadu (dale jen CSU) byl zjistén pocet dokondenych
bytd v Olomouckém kraji do r. 2013, a to 39 079. Pocet dokoncenych bytt v zafi 2014
meziro¢ne€ klesl o 6,7 % a Cinil 2 271 byti. Pocet dokoncenych byt v rodinnych domech

klesl 0 0,9 %, v bytovych domech poklesl 0 9,0 %. [17]

Obrazek 3.2: Poget dokoncenych byti 1989-2013 v jednotlivych krajich CR.

Jokonterd byty cokem
pofes Y

podl re CR (%) 151 P 2 ? 50 Y 5.0 52 82

Zdroj: www.czso.cz.

V roce 2012 bylo nejvice dokoncenych byt v rodinnych domech a bytovych domech.

Nejméné novych byt bylo dokonceno v domovech-penzionech. [17]

Obrézek 3.3: Dokonéené byty v krajich CR do r. 2012.

Dokonéené byty v krajich Ceské republiky - rok 2012

[ redinné domy

[ bytové domy

[ nastavby aj. k rod. domim
B ristavby aj k byt. domdm
:I domowy-penziony

B retytové budowvy

[ ] stav. upr. nebyt. prostory

pocet dokoncenych byti
[] s43-1282
[_]1253-1295
[]1296-1400
[14e1-3773
[ 3 774 - 5 903

Zdroj: www.czso0.cz.
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4. LOKALITA OLOMOUC

Olomouc, hanacky Olomoéc nebo Holomoc, je statutarni a univerzitni mésto v Ceské
republice, lezici vsrdci Moravy v Olomouckém kraji. Olomouc vzdy patfila mezi
nejvyznamnéj§i kralovskd meésta Ceskych zemi. Diky své vyhodné poloze, starobylé
univerzit€, duchovnim, kulturnim a femeslnym tradicim byla po dlouha staleti pfirozenym

centrem Moravy, které lakalo umélce, vzdélance a obchodniky.

Meésto se rozkladd v Hornomoravském uvalu v nivé tfeky Moravy pii soutoku
s Bystfici zleva ve vychodni ¢asti mésta a Mlynskym potokem zprava v jizni Casti mésta.
Obklopena je trodnou krajinou Hané. Charakter mésta je rovinaty, na zapad€ a hlavné
na vychodé vyrazné ohranicen vyssim georeliéfem, ktery uzavirda mésto do protahlé snizeniny.
Stied mésta je v nadmorské vySce 219 m n. m., jeho jizni Cast se velmi mirné snizuje
do nadmortské vysky 208 m n. m. a naopak severovychodni Cast se zvySuje az na 420 m n. m.
Katastralni vyméra mésta je 103,36 km? a pocet obyvatel dle CSU do konce r. 2013 je 99 489.
[18]

Obrézek 4.: Umisténi mésta Olomouce v CR.

= T

Olomouc
Vel B
V. Opatovice

Kostewa
K- na Hané
BSossovice
Plumlov
Prostéjov
Tovadtoy

4

@ Olomouc

Némeice Kojelin

n Han .
. D1 S
Adamay e rnrnAd3
" - Aivanowce  Kroméfi2
= Hané
A TR Morkovice-
Shzany

o

Slapanice

Zdroj: www.mapy.cz.
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41 CLENENI MESTA

Olomouc se ¢leni na 26 Casti mésta a zaroveni katastralni izemi. V podstaté ¢lenéni

odpovida pavodnim historickym obcim, i kdyz katastralni hranice se jiz ponékud lisi.

Obrazek 4.1: Jednotlivé €asti Olomouce s ¢ervené vyznacenymi posuzovanymi ¢astmi pro tuto praci.

Chomotay

Swvaty
Kopedek
Radikow
u Dlomouce
= , Tynecek
Cernovir

Chralkovice DroZdin

o Hejgin e

Lazce Pawlovicky

Topolany
u Clomouce Olamous - mésto Belidia

Hodalary

vy Svet
OlomaLize
LiCe

Slavonin
Holice u Clomaouce

Medvezi
u Clamouce

Memilany

Zdroj: vlastni.

Jedna se o &asti: Bélidla, Cernovir, Drozdin, Hejc¢in, Hodolany, Holice, Chomoutov,
Chvalkovice, Klasterni Hradisko, Lazce, LoSov, Nedvézi u Olomouce, Nemilany, Netedin,
Nova Ulice, Nové Sady, Novy Svét, Olomouc — mésto, Pavlovitky, Povel, Radikov, Repéin,
Slavonin, Svaty Kopecek, Topolany, Tynecek.

4.2 SEGMENTACE MESTA

V Olomouci prevlada koncepce pro bydleni (nejCastéji v bytovych domech
a v rodinnych domech), vyrobu (administrativa, vyroba bez rusivych Gcinkd) a meéstskou

pamatkovou rezervaci.

Meéstské centrum zahrnuje zejména historické jadro vymezené méstskou pamatkovou
rezervaci a rozvojovou oblasti smérem k hlavnimu néadrazi. Nachazi se zde zejména

vicepodlazni kompaktni smiSend zastavba (napf. polyfunkéni domy s bydlenim, stavby
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vefejného vybaveni, bytové domy, hotely). Okoli centra obklopuje také ve znacné mire

nékolik parka urcené pro volny ¢as a odpocinek (nejznaméjsi: park Flora).

Zdroj: www.olomouc.eu.

Obrazek 4.2 b): Model centra Olomouce na Hornim namesti.

Zdroj: www.olomouc.eu.
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5 METODY OCENOVANI

Obecné metody slouzi k sestaveni postupu, jenz je urcujici pro dosazeni urcitého cile,
v piipadé této prace ke zji§téni ceny nebo hodnoty nemovitosti. Pfi stanovovani ceny/hodnoty
nemovité véci je vice hledisek, u kterych je mozné zvolit nékolik moznych Ghla pohledu,

a to napr.:

e vynosy, které z nemovité véci plynou,
e kvantifikace naklada, které je tfeba vynalozit na postaveni nemovité véci,
e cena, kterou je mozné ziskat odprodejem nemovité véci (cena srovnatelné

nemovité véci).!*
51 KDO PROVADI OCENENI

5.1.1 Znalec

Znalec je odborné zpusobila osoba podle zakona ¢.36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich v § 2 odst. 1: ,,Znaleckou a tlumocnickou cinnost mohou vykondvat pouze
znalci a tlumocnici zapsani do seznamu znalcu a tlumocnikii; znaleckou cinnost vykondvaji

také ustavy. “°> Dale § 4 odst. 1 upravuje jmenovani znalce (tlumoénika) :

,, Jmenovat znalcem (tlumocnikem) Ize toho, kdo:

a) je statnim obcanem Ceské republiky, obcanem jiného clenského stdtu Evropské unie,
kterému bylo vyddano potvrzeni o prechodném pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu
na tizemi Ceské republiky, nebo stdtnim prislusnikem jiného nez clenského statu Evropské
unie, kterému bylo vyddno povoleni k trvalému pobytu na tizemi Ceské republiky,

b) je zpiisobily k pravnim wkonum v plném rozsahu,
¢) je bezithonny,

d) nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu znalcii a tlumocnikit pro poruSeni
povinnosti podle tohoto zdkona,

e) ma potrebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako znalec (tlumocnik)
piisobit, predeviim toho, kdo absolvoval specidlni vyuku pro znaleckou (tlumocnickou)
cinnost, jde-li o jmenovani pro obor (jazyk), v némz je takovd vyuka zavedena,

f) ma takové osobni viastnosti, které davaji predpoklad pro to, Ze znaleckou (tlumocnickou)
cinnost miize rddné vykondvat,

g) se jmenovdnim souhlasi. “'*

4 HLAVINKOVA, V. Trzni oceiiovéni nemovitosti. 2. vydani. Vysoké uéeni technické v Bm¢, Ustav
soudniho inzenyrstvi. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 6.

15 Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozd&jsich piedpisi

28



Organizaci a fizeni znalecké &innosti zajistuji Ministerstvo spravedlnosti CR
a predsedové jednotlivych krajskych soudi. Tyto organy provadi jmenovani znalct, zapis
znaleckych ustavil do seznamu ustavi, rozhoduji o pozastaveni a zaniku prava k vykonavani
znalecké Cinnosti, o vySkrtnuti znaleckych ustavii ze seznamu, vedou evidenci zapsanych
znalcu a ustavu a také provadi vlastni kontrolu a fizeni znalct vCetné rozhodovani o spravnich

deliktech znalcu. [3]

5.1.2 Odhadce

Odhadce oproti znalci vykonava svou ¢innost na zakladé zivnostenského opravnéni.
Podle zivnostenského zakona'® patii tato &innost mezi zivnosti vazané. Odhadce neni
zpusobily k provadéni odhada v ramci ,,fizeni“. Maze provadét pouze takové odhady, které si

vyzada fyzicka nebo pravnické osoba pro objektivni zjisténi piiblizné hodnoty nemovitosti.

52 VYNOSOVA METODA

Vypocet této metody se provadi zpétné, a to souctem vSech predpokladanych Cistych
budoucich vynosu z pronajmu nemovitosti. Tyto vynosy budou uskutecnény v budoucnosti,
a proto musi byt oduroceny (diskontovany) na souCasnou hodnotu a secteny. Soucasna
hodnota, je CcCastka, kterou je tfeba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento
predpokladany vynos vyplatit.

Pro stanoveni vynosové hodnoty se nejcastéji pouzivaji tyto metody:

e vypocet vécnou rentou (konstantni vynosy po dlouhou dobu),
e vynosova hodnota nemovitych véci stanovena dle ocefiovaciho predpisu,

e vypocet pro proménlivé vynosy.
Naklady, které je tfeba odpocitat pii vypoctu Cistého vynosu z najemného:

e naklady na spravu nemovitosti,
e naklady na opravy a udrzbu,

e rocni ngjemné,

e dar z nemovitosti,

e pojisténi stavby,

e rezerva,

e amortizace.

16 Zakon &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakomn)
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Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah:

zisk (Cisty vynos) z nemovité véci [KC/rok]
Cv [KE] = x 100 %

Urokova mira [% p.a.]

Vzorec &. 117

Tento vztah plati jen za dvou predpokladu, a to, Ze vynosy jsou po celou dobu konstantni
a predpokladana doba téchto vynosu je dlouha, (proto se vztah nazyva ,,véCna renta”).

Amortizace se vypocte ze vztahu:

(S
A=—

g —1
Vzorec &. 218

Kde:

X...Castka, kterou je kazdorocn€ nutno ulozit na slozené urokovani s urokovou mirou i
aby po doziti stavby byla k dispozici Castka na jeji opétovné pofizeni,

C...Casova cena stavby (nakladova — reprodukéni — cena ke dni odhadu, po odpoctu
pfiméreného opotiebeni); pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovitosti
muzeme uvazovat predpokladanou kupni cenu apod.,

i...setinna urokova mira (setina urokové miry v procentech),

q...arocitel (g =1 +1),

n...doba dalsiho trvani stavby (roky) do zchatrani nebo generalni opravy, nejvyse 30 rokut.[1]

17 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 268.

18 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.t.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s 308.

30



53 NAKLADOVA METODA

Vyhlaska €. 441/2013 § 10 odst. 1: ,, Cena stavby se zjisti vyndsobenim poctu
mérenych jednotek, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1 ktéto vyhldsce, zdkladni
cenou upravenou podle prislusného ustanoveni této vyhlasky v zdvislosti na ucelu uziti

stavby. “I?

Dle § 21 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky: ,,Cena jednotky, kterd je byt, nebo ktera zahrnuje
byt nebo soubor bytii, ve stavbdch neuvedenych v priloze ¢. 8 k této vyhlasce pod typem J, K,
nebo kterou je nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor
nebytovych prostorit a cena jednotky, kterd zahrnuje soubor byt a nebytovych prostorii, nebo

rozestavénd jednotka, se urci ndakladovym zpiisobem podle vzorce “" :

CJy =Y CB,+ pCP

Vzorec &. 31

Kde:

Cly...cena jednotky urcena nakladovym zpisobem v K¢,
CB;...cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢,
pCP.. cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
1...potadové ¢islo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,
n...pocet byt nebo nebytovych prostort v jednotce.

Cena bytu nebo nebytového prostoru se urci dle vzorce:

CB =PP x ZCU

Vzorec ¢. 419

Kde:
PP...podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru,

ZCU...zékladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru.

19 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska)
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Zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce:

IZCU=ZC><K1><K4><K5><Ki |

Vzorec &. 5%
Kde:
ZCU...z4kladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?,
ZC...z4kladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?, uvedena

a) u rodinného domu v pftiloze ¢. 11 ocefiovaci vyhlasky,

b) u budovy a haly v pfilohach ¢. 8 a 9 oceriovaci vyhlasky,

Ki.. koeficient prepoctu =zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v pfiloze
¢. 10 oceniovaci vyhlasky. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se

pouzije koeficient K; = 1,000,

Ks... koeficient vybaveni stavby a oceriovaného bytu nebo nebytového prostoru (uvedenych

v priloze €. 8, 9 a 11 ocefiovaci vyhlasky) se vypocte podle vzorce:

| Ki=1+054 %]

Vzorec &. 6%

kde:
1 a0,54...jsou konstanty

n...soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni (uvedenych vtab. ¢. 1 az 3 v priloze

¢. 21 oceniovaci vyhlasky).
Ks.. koeficient polohovy uvedeny v pfiloze €. 20 ocetiovaci vyhlasky,
Ki.. koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze €. 41 ocefiovaci vyhlasky.

Koeficient K4 je omezen rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze prekroCit pouze

na zakladé zdavodnéni.[1]

20 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlagka), § 21
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54 POROVNAVACI METODA

Tyto metody téz mizeme nazyvat jako srovnavaci nebo komparativni. Metoda vychazi
z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri

jeho prodeji. Toto porovnani urCujeme na zakladé riznych hledisek:

e druh atucel véci,

e material,

e kvalita provedent,
e technicky stav,

e opravitelnost,

e podminky vyroby,

e velikost, umisténi a dalsi.
Vlastnosti, které nejcastéji posuzujeme u nemovitosti:

e lokalita (obCanska vybavenost, poloha, infrastruktura, moznost parkovani,
velikost pozemku, tvar, ...)

e nemovita véc (vyméry, konstrukéni systém, vybaveni, stari, poCet podlazi,
podsklepenti, ...)

e prislusenstvi nemovitych véci (technicky stav, rozsah, ...)[1]

5.4.1 Podklady pro cenové porovnani
Jako podklady pro ocenéni porovnavaci metodou nam mohou poslouzit:

e trini ceny nemovitosti — skutecné realizované ceny nemovitosti jsou prakticky
nedostupné a mohou byt ¢asto zkreslené (napf.: pfi prodeji mezi pifibuznymi)

o realitni inzerce — jeden z nejpouzivanéjSich podkladu, i zde si ale musime dat
pozor na zkreslené ¢i nepravdivé udaje

o viastni databadze znalce — je nezbytné, aby si odhadce vedl vlastni databazi cen

a najemného, pribézné ji dopliioval a aktualizoval.
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5.4.2 Metody porovnani

e metoda pifimého porovndni — porovnani se provadi pfimo mezi nemovitostmi
srovnavacimi a nemovitosti ocefiovanou, metoda je méné pracna a provadi se

jen jednou.

Obrazek €. 5.4 a): Schéma pro metodu pfimého porovnani. 2!

Nemovitosti srovoavaci - _
prodang, inFerovans; Uprava na odlifnost
Inama cena a vlastoosti

Memovitost
ocefovand

o metoda nepiimého porovndini — téz metoda ,bazickd“ nebo metoda
,standardni cesty*, ocefiovana nemovitost je porovnavan se standardnim

objektem presné definovanych vlastnosti a cenou.[2]

Obrazek €. 5.4 b): Schéma pro metodu nepfimého porovnani. !

Nemovitost

Nemovitosti Tlprava standardni Tiprava Nemovitos

srovnavaci na -etalon na ocelovane

(odvozend oditnost

cena)

-

(=]
(12 ]
£y
(=]
[15]
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Postup pii vypoctu této metody:

A) Zjisténi zakladni ceny ZC — dle tabulky €. 1 v priloze €. 27 ocenovaci vyhlasky

B) Zjisténi indexu trhu It — z tabulky €. 1 v pfiloze ¢. 3 ocenovaci vyhlasky

\
\

4
I=Bx(1+3 R
i=1

/

Vzorec ¢. 7 22
Kde: vzorecg. 7%
Ps...povodiiové riziko

>Pi...suma hodnocenych i-tych znaka (situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi, vlastnické

vztahy, zmény v okoli, vliv pravnich vztahd na prodejnost).

C) Zjisténi indexu polohy Ir — z tabulky €. 3 v piiloze €. 3 oceilovaci vyhlasky

11
I,=Bx(1+Y B)

Vzorec &. 8 22
Kde:
Pi...druh a tcel uziti stavby
>Pi...suma hodnocenych i-tych znakt (pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni
prostfedi, poloha pozemku v obci, moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité,
obCanska vybavenost, dopravni dostupnost, hromadna doprava, poloha pozemku

z hlediska komercni vyuzitelnosti, obyvatelstvo, nezaméstnanost, vlivy ostatni

neuvedengé).

2 HLAVINKOVA, V. Trzni oceiiovini nemovitosti. 2. vydani. Vysoké ueni technické v Brng, Ustav
soudniho inzenyrstvi. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 24 a 25.

22 Vyhlagka €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska)
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D) Zjisténi indexu konstrukce a vybaveni Iv — z tabulky ¢. 2 v priloze ¢. 27 ocenovaci

vyhlasky

s A
% ¥,
s

I, =

1+ i |4
=l

Vzorec &. 92

\

Kde:

>Vi...suma hodnocenych i-tych znaki (typ stavby, spolecné Casti domu, pfislusSenstvi domu,
umisténi bytu v domé, orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam, zakladni
prislusenstvi bytu, dalsi vybaveni bytu a spolecnych prostor, vytapéni bytu, kritérium
jinde neuvedené)

Vio...stavebné — technicky stav.

E) Vypocet indexu cenového porovnani I:

=<1y |

Vzorec &. 10 %4

F) Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I — vysledkem je ZCU —

zékladni cena upravena za m> obestavéného prostoru (u bytd za m? podlahové plochy
p p y p p

| zcu=zc <1 |

Vzorec ¢. 11 %

G) Zikladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou (m? resp. m?).

2 Vyhlagka ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka)

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.t.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s 385.
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6 POPIS OCENOVANYCH BYTU

61 BYTC.1

Ocetiovany byt se nachazi v obci Olomouc v katastralnim uzemi Povel, ve volné
stojicim panelovém bytovém domé se dvéma sekcemi €. p. 364, 365, na pozemku p. €. st. 568,

bytova jednotka ¢. 364/4, na ulici Ne§porova 17.

Statutarni mésto Olomouc, centrum regionu, Uplna vybavenost a sluzby i regionalniho
charakteru, nemovitost je situovana v dobré lokalité na jizni stran€¢ mésta. V okoli domu se
nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi domy a kompletni vybavenosti (matetska
skola, zakladni $kola, poliklinika, obchody, ...) MS je vzdalena od bytu do 150 m, ZS
a poliklinika do 350 m. Uplné napojeni na inZenyrské sitd, spojeni s centrem mésta je

vyhovujici prostiednictvim autobusu, zastavka do 300 m. Moznost parkovani pred domem.

Jedna se o osmipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim s vytahem. Rok
vystavby 1976 — tj. stafi 39 let, probihala zde pravidelna udrzba. Posledni rekonstrukce domu
prob&hla v roce 2005, kde byla opravena fasada, stfeSni krytina a vyménéna nova plastova

okna. Dim ma plochou stiechu.

Obrazek €. 6.1 a): byt €. 1, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 3+1 s uplnym piisluSenstvim je situovana ve druhém
nadzemnim podlazi. Orientace bytu ke svétovym stranam je na vychod a na zapad. Celkova
rekonstrukce bytu byla provedena v roce 2008 (zdéné jadro, instalace, kuchyné, koupelna
a WC, podlahy, dfevéné dvere vnitini, zaskleni lodzie). Byt je dispozi¢né usporadan: vstupni
chodba, ze které je pristup do koupelny s WC, kuchyné, obyvaciho pokoje, détského pokoje,
loznice a do komory. Vytapéni bytu je ustfedni horkovodni dalkové s rozvodem ohfevné vody
ocelovymi radiatory. V koupelné je rohova vana, umyvadlo, WC, v celé mistnosti je
keramicka dlazba a keramicky obklad. V kuchyni je novéa kuchynska linka, plynovy sporak,
digestor, elektricka trouba, mycka, pracka, podlahu kuchyné tvoii parkety. Na chodbé je
keramicka dlazba a v obytnych mistnostech linoleum. Z loznice je pfistup na zasklenou lodzii
o velikosti 3,8 m? a z obyvaciho pokoje na balkon o velikosti 3,2 m?. K bytu nalezi sklep

o velikosti 4 m?.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 76,44 m?
e Podlahova plocha vlastni jednotky = 71,70 m?
e Podlahova plocha balkonu a lodzie = 7,00 m?

o Svétla vyska jednotky = 2,64 m.

Obrazek €. 6.1 b): byt €. 1, pruceli bytového domu.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.1.1 Ocenéni bytu ¢. 1

Tabulka €. 6.1.1 — Ocenéni porovnavacim zptsobem dle vyhlasky, byt €. 1

Ocenéni bytu ¢. 1 porovndvacim zpisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlaSky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni izemi Povel
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Zikladni cena tab. &. 1, piiloha &, 27 | zc | kem® | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 1,000
P; [Néazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
Sit dilci t
 |Stuace na dildim (segmentu) |-\ i odpovida poptavee 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
L jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
2 | Viastnicke vztahy V. nebo jednotka, nebo jednotka se 0,00
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II. |Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
Vliv pravnich vztahi na .
4 . II. |Bez vlivu 0,00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. |Bez dal§ich vlivii 0,00
73 I oy
6 [Povodiiové riziko y, |#0na se zanedbatelny m nebezpecim 1,00
vy sky tu zaplav
Index polohy I - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,050
P; |Nazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
Druh hlavni j ¢m funk¢éni
1 |Druh aacel uziti stavby . |Prubhlavistavby v jednotném funkenim| -
celku
Pievazujici zastavba v okoli L
2 .. ) o I. |Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 [Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
M oznost napojeni pozemku na p K Iz it dechny sité
4 |inzeny rské sité, které jsou v I. oz’eme € napojt na vsecity sitev 0,00
. obci nebo obec bez siti
obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 I } , 0,00
pozemku obcanskd vybavenost obce
Dopravni dostupnost k Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VL . . 0,00
pozemku parkovaci moznosti
. } Zastavka od 201 do 1000, MHD - dobra
7 |Osobni hromadna doprava IL -0,01
dostupnost centra obce*
g Poloha pozemku nebo stavby z I Bez moznosti komer¢niho vy uziti stavby 0.00
hlediska komeréni " |napozemku ’
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost II. |Primérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené II. |Bez dalSich vliva 0,00

* Zastavka MHD ve vzdalenosti nad 201 m, ale spojeni do centra je vyhovujici.
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Tabulka €. 6.1.1 - pokraovani

Ocenéni bytu ¢. 1 porovnavacim zptusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,879
Vi |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota|
1 |Typ stavby III. |Budova - panelova, zateplena 0,00
2 |Spolecné ¢asti domu I |Zadné z dale uvedenych -0,01
3 |Piislugenstvi domu II. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 |Umisténi by tu v domg II. |2.-4.NP s vytahem 0,05
5 Orvienta,ce obyt. ,mistnosti ke II. |Ostatni svétové strany - Castecny vyhled | 0,00
svetovy m stranam
6 |Zdakladni piislusenstvi by tu III. |PfisluSenstvituplné - standardni provedeni| 0,00
7 Dalsi vybaveni by tu a prostory L. Standardni vy baveni - balkon nebo lodzie, 0.00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep) ’
Vytapcéni by tu 1. |Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 [Kriterium jinde neuvedené III. |Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné - technicky stav I. [Byt ve vyborném stavu 0,85
Koeficient staii stavby s s=1-0,005xy 0,805
Stati stavby v rocich 39
Index cenového porovnani I I=TIpxIpxly 0,923
Z4kladni cena upravena ZCU =ZCxI K¢&/m® 18 183,10
Celkové podlahova plocha by tu m’ 76,44
Cena by tu zji$téna porovnavacim zpisobem K¢ 11389916,16
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ | 1389 920,00
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Tabulka €. 6.1.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 1

Piimé porovnani pro byt ¢. 1

Cena po Cena
Cf:;_p ZZZ,OCZZZG relf:alkisa Kl | k2 | k3 | K¢ | K5 | k6 | K7 | ks 10 °°Zf;‘;:li“fh°

ceny odvozena

¢ K S g . ;g 3 3

2 | = |8 2|8 <2 BS
Ke | Kom? Ké/m? g % % é g g é % g H %S § § K P Ké/m'
Sl =N R R - B 2
] S n =

1 11750000]2358510,90] 1575000 1,00 0,97 (0,97 (0,97 | 1,00 {097 | 1,00 0,97 0,86 1352 506
2 11890000] 266201090 1701 000 1,00 [0.,94 1,00 (0,97 | 1,00 0,97 | 1,00 1,00 0,88 1504 443
3 11850000]25000]0,90] 1665000 1,00 0,97 (0,97 (0,97 | 1,00 {097 | 1,00 1,00 0,89 1474013
4 11390000 18784 10,90 1251000 1,00 [0.,97(0,97(0,97]0,94 1,03 ]0,97 0,97 0,83 1040 114
5 11950000]27857]10,90] 1755000 1,00 [0.,94 1,00 (0,97 1,00 {0,97]0,97 1,00 0,86 1505 637
6 11400000] 205881090 1260 000 1,00 [0.91(1,00]0,97]0,94 10,97 ]1,03 0,97 0,80 1013 193
7 11670000] 24 55910.90] 1503 000 1,00 [0.,94 (0,97 (0,97 | 1,00 {097 | 1,00 1,00 0,86 1289 443
8 1 1850000]25000]0,90] 1665000 1,00 0,97 (0,97 (0,97 ]0,94 | 1,03 | 1,00 0,97 0,86 1427139
9 11695000]22905]0,90] 1525500 0,97 10,97 1,03(0,97 (1,00 0,94 1,00 1,03 091 1388 448
10 1 1450000 19863 10,90 1305000 1,00 0,97 (1,00 [0,97 10,94 {097 | 1,00 0,97 0,83 1 085 989
1111430000]1932410,90] 1287000 1,00 [0.,97(0,97(0,9710,97 {1,03]0,97 0,97 0,86 1104 196
12 11990 000] 26 53310,90 | 1791 000 0,97 10,9710,97(0,97(0,97 {0,97]0,97 1,00 0,81 1447097
13 11570000]20933]10,90] 1413 000 1,00 (0,97 |1.06(0,97]0,97 | 1,03]0,97 1,03 1,00 1406 726
14 11660 000 |22 43210,90 | 1494 000 1,00 0,97 (1,00 [0,97 10,94 {097 | 1,00 0,97 0,83 1243270
1511850000]24342]10,90] 1665000 1,00 | 1,00 {097 0,97 | 1,00 {0.94 | 1,00 1,00 0,88 1472 603
Celkem pramér K¢ 1316 988
M inimum K¢ 1013 193
M aximum K¢ 1505 637
Smérodatna vyberova odchy lka s 176 649
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 1 140 339
Pravdépodobna horni hranice prangr + s 1493 637
Cena bytu stanovena piimym porovnanim 1 316 990

Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient upravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient upravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient upravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient upravy na balkon, lodZii a terasu

K5 |Koeficient upravy na technicky stav bytu

K6 |Koeficient upravy na podlazi

K7 |Koeficient upravy navytah

K8 |Koeficient upravy na uvaze znalce

Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny : skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce piimétene nizsi

10 |Index odliSnosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 xK6 xK7xK8)

U ocetiovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovany m uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. €. 3.1 z pftilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.1.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 1

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 1 - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta
Piijmy z njjemného (za rok)
Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 76,44
Celkem piijem z nijemného roéné K& 154 800,00
Vydaje na dosazeni pfijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni (vy chozi) cena vech staveb vE. piisl. (dokon¢eny stav) RC (K¢&) 1409 798,21
Casova cena viech staveb véetné prislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 1 022 686,21
Piedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ...n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na idrZbu a opravy % z RC 0,60
Miira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q ) 1,030
Vypocet vydajii
Dani z nemovitosti (vy poctena dle vzoru M agistratu mésta Olomouc) K¢ 642,10
Pojisténi promile z RC K¢ 1 409,80
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 21 496,11
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 7 048,99
Sprava nemovitosti K¢ 7 740,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 38 336,99
Vypocet Cistého ro¢niho nijemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 154 800,00
Vydaje ro¢n¢ celkem Ke 38 336,99
Cisté roéni ndjemné K¢ 116 463,01
Vypocet vynosové hodnoty
Cisté roéni najemné K& 116 463,01
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1 386 460,00

Jelikoz se nakladova metoda pouziva pouze u rozestavénych bytd, nebylo tfeba ji
v tomto pifipade€ pocitat, presto byla vypoctena pro lepsi porovnani metod a pro rozsitfeni
znalosti. Vypocitana cena bytu ¢. 1 touto metou ke dni odhadu ¢ini: 1 067 730,00 K¢&. Cely
vypocet viz priloha €. 5.
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62 BYTC.2

Oceitiovany byt se nachazi v obci Olomouc v katastralnim uzemi Nefedin, ve volné
stojicim panelovém bytovém domé ¢.p. 535 na pozemku p. €. st. 611, bytova jednotka

¢. 535/6, na ulici Jilova 14.

Statutarni mésto Olomouc, centrum regionu, Uplna vybavenost a sluzby i regionalniho
charakteru, nemovitost je situovana na jizni strané¢ mesta. V okoli domu se nachazi
koncentrovana zastavba s panelovymi domy a obcanskou vybavenosti (matefska Skola,
zékladni $kola, obchody, fitness centrum, knihovna ...). MS je v dochazkové vzdalenosti
do 300 m, ZS do 500 m, obchody do 650 m. V blizkosti jsou lesni zelen& v podob& velkého
parku. Uplné napojeni na inZenyrské sité, spojeni scentrem mésta je vyhovujici
prostfednictvim autobusu, zastavka ve vétSi vzdalenosti do 450 m. Omezena moznost

parkovani pfed domem nebo pobliz domu.

Jedna se o osmipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim s vytahem. Rok
vystavby 1977 — tj. stafi 38 let, probihala zde pravidelna udrzba. Dim ma plochou stfechu.

Pozemek pod domem patii mestu. Objekt se nachazi mimo zéaplavové iizemi.

Obrazek €. 6.2 a): byt €. 2, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 3+1 s uplnym piisluSenstvim je situovana ve druhém
nadzemnim podlazi. Orientace bytu ke svétovym stranam je na jiho-zapad. Byt neprosSel
rekonstrukci je v ptivodnim stavu. Byt je dispozi¢né€ usporadan: vstupni chodba, ze které je
ptistup na WC, do loznice, kumbalu a do kuchyné, ze které se dale dostaneme do obyvaciho
pokoje, détského pokoje a koupelny. Vytapeni bytu je ustfedni dalkové s rozvodem ohfevné
vody ocelovymi radiatory. Koupelna je v pivodnim stavu (umakartové jadro), nachazi se zde
vana a umyvadlo, v mistnosti je linoleum. V kuchyni je puvodni kuchyriska linka, plynovy
sporak, digestof, elektricka trouba, pracka, podlahu kuchyné tvoti taktéz linoleum. Na chodbé
je keramicka dlazba a v obytnych mistnostech linoleum. Z obyvaciho pokoje je pfistup

na lodzii o velikosti 4,2 m?. K bytu nalezi sklep o velikosti 1,84 m? a kolarna o velikosti 2 m>.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 71,62 m?

e Podlahova plocha vlastni jednotky = 70,60 m?
e Podlahova plocha lodzie = 4,20 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,65 m.

Obrazek €. 6.2 b): byt €. 2.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.2.1 Ocenéni bytu ¢. 2

Tabulka €. 6.2.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt ¢. 2

Ocenéni bytu €. 2 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Neftedin
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Zdkladni cena tab. C. 1, pfiloha ¢. 27 | 7C | Ke/m® | 19700,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 0,980
P; |Nazev znaku Cislo  |Popis pasma Hodnota
Sit dilci t
1 fuace na 01m (,S e%m@ ) II. |Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
L Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka
2 | Vlastnické vztahy Iv. -0,02
' bez pozemku
3 |Zmény v okoli I.  [Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv p‘ravmch vztahti na . |Bez viivu 0.00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II.  |Bez dalgich vlivi 0,00
6 |Povodiiové riziko IV. |Zonase zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy I - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,030
P; |Néazev znaku Cislo  [Popis pasma Hodnota
Druh hlavni stavby v jednotném funkéni
| |Druh a agel wziti stavby o | ruhavinstavby v jednotnem tunkentm -y o
celku
2 v Ny 7 r
Prevazujici zastavba v okoli I |Rezideneni zéstavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |[Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
Mvozr%OSt rrlal?ovjem p(r)%emku na Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci
4 |inzeny rské sité, které jsou v L » 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 L. y ) 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k v Piijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné 0.00
pozemku " |parkovaci moZnosti ’
Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna
7 |Osobni hromadna doprava IL astavika o © ’ Spatna -0,03
dostupnost centra obce
Poloha pozemku nebo stavby z Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby 0.00
IL )
8 hlediska komeréni vy uzitelnosti napozemku
9 |Obyvatelstvo II.  |Bezproblémové okoli 0,00
10 [Nezaméstnanost II.  [Primérna nezaméstnanost 0,00
11 [Vlivy ostatni neuvedené II.  [Bez dalsich vlivii 0,00
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Tabulka €. 6.2.1 - pokracovani

Ocenéni bytu €. 2 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Index konstrukce a vybaveni Iy - piiloha & 27, tabulka &. 2 0,729
Vi |Ndazev znaku Cislo  |Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby III. |Budova - panelova, zateplena 0,00
2 |Spoletné easti domu I 1;051::;:’ i’éjrkéma’ dilna, prédelna, 0.00
Ptislusenstvi domu II. |Bez dopadu nacenu bytu 0,00
4 |Umisténi by tu v domé II. |Ostatni podlazi nevy jmenované 0,00
5 Ol?enta,ce obyt. ,mistnosti ke II. |Ostatni svétové strany - ¢astecny vy hled 0,00
svetovy m stranam
6 |Zékladni ptislusenstvi by tu II. |Umakartové by tové jadro -0,10
- Dalsi vybaveni by tu a prostory 1L Standardni vy baveni - balkon nebo lodzie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni koje (sklep) ’
8 |Vytdpéni bytu 1.  |Dalkové, tstiedni, etazové 0,00
9 [Kriterium jinde neuvedené III. |Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné - technicky stav I. |Bytvdobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,81
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,810
Stati stavby v rocich 38
Index cenového porovnani [ I=IrxIpxly 0,736
Zkladni cena upravena ZCU =ZCx1 K&m® 14 499,20
Celkova podlahova plocha by tu m’ 71,62
Cena by tu zji§téna porovnavacim zpusobem K¢ [1038432,70
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ |1 038 430,00
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Tabulka €. 6.2.2 — Ocenéni metodou ptimého porovnani, byt €. 2

Piimé porovnani pro byt ¢. 2

Cena po Cena
C Zad i i il h
ena poza ovarfa redukci na Kl o ks s L es ks | k7 xS 10 ocenoyane 0
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozend

<
y = 12,1 E
C. Kcr %!o; é g z 3
2 'S o § BS| = 'g
X 2 2 ) g | N a | & | S KIx .. "
Ke K&/m K&/m é 3 g %, § ;’ % < K8 K¢&/m
> ; 9
SRR 5
o
I B [ = 3
-V =

Lokalita, dostupnost do centra

5 11390000)1957710,90] 1251000 1,00 ] 1,00 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,00 ] 0,97 1,00 0,94 1177 066

>

6 | 1400000]20588]10,90] 1260000 1,00 10,94 (1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,97 | 1,03 0,97 0,91 1147 834

>

8 | 185000024 34210,90] 1665000 1,00 ] 1,00 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,00 1,00 1,00 1663 502

10 | 1450 000| 21324 10,90 ] 1305000 1,00 ] 1,00 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,97 | 1,00 1,00 0,94 1227875

12 11990000]26892]10,90] 1791000 0,97 | 1,00(0,97| 1,00 | 1,03 10,97 10,97 0,97 0,88 1584 132

16 | 1850 000]2541210,90] 1665 000 1,00 ] 1,00 (0,97 10,97 | 1,00 | 1,00 ] 0,97 0,97 0,89 1474013

17 1 1600 000 | 22 857]10,90 | 1440 000 1,00 10,94 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,97 10,97 0,97 0,83 1198332

18 | 1500 000] 21 429]10,90] 1350 000 0,97 11,03(0,9710,97 | 1,00 |0,97 10,97 0,94 0,83 1122 425

19 11580000]2135110,90] 1422000 1,00 10,94 (0,97 | 1,00 | 1,03 10,97 10,97 1,00 0,88 1256 550

20 | 1490000]2191210,90] 1341000 1,00 ] 1,00 { 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 0,97 0,97 1300 770

21 | 1860000]25479]10,90] 1674000 1,00 10,97 (0,97 10,97 | 1,03 | 1,03 10,97 0,94 0,88 1477899

221 1800000]2535210,90] 1620 000 1,00 10,97 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 0,94 1524258

23 1 1499000]1998710,90] 1349 100 1,00 10,94 (0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,97 10,97 0,97 0,83 1122 688

24 11430000( 1932410,90] 1287000 0,97 10,9710,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,00 0,97 0,91 1173 553
2511280000 1882410,90] 1152000 0,97 | 1,001]0,97 | 1,00 | 1,00 ] 0,94 | 1,00 0,94 0,83 957 749
Celkem pramér K¢ 1293910
Minimum Ke 957 749
Maximum K¢ 1663 502
Smeérodatna vy bérova odchy lka s 202 893
Pravdépodobna spodni hranice pramer - s 1091016
Pravdépodobna horni hranice pramer + s 1 496 803
Cena bytu stanovena pfimym porovninim 1293910

Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient ipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient ipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient upravy na balkon, lodzii a terasu

K5 |Koeficient ipravy na technicky stav by tu

K6 |Koeficient ipravy na podlazi

K7 |Koeficient ipravy na vytah

K8 |Koeficient ipravy na tivaze znalce

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny : skutecna kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfiméfen¢ nizsi

10 |Index odli$nosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 x K6 xK7 xK8)

U oceniovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. €. 3.1 z pitilohy €. 3
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Tabulka €. 6.2.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt ¢. 2

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 2 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z njjemného (za rok)

Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 71,62
Celkem piijem z najemného roéné K& 124 500,00

Vydaje na dosazeni pfijmi (za rok)

Podklady pro vypoclet vydajit

Reprodukeni (vy chozi) cena viech staveb v&. piisl. (dokoneny stav) RC (K¢&) 1269 827,61
Casova cena viech staveb véetné prisludenstvi (dokonceny stav) C (Ko 566 964,71
Ptedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roku) ...n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na idrZbu a opravy % z RC 0,60
Moira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy pod&et amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii

Dan z nemovitosti (vy poctena dle vzoru M agistratu mésta Olomouc) K¢ 601,61
Pojisténi promile z RC K¢ 1269,83
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 11917,18
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 6 349,14
Sprava nemovitosti K¢ 6 225,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 26 362,75

Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 124 500,00
Vydaje ro¢n¢ celkem Ke 26 362,75
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 98 137,25
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté roéni najemné K& 98 137,25
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1 168 300,00

Cena bytu €. 2, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 569 010,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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63 BYTC.3

Oceitiovany byt se nachéazi v obci Olomouc v katastralnim uzemi Nové Sady, ve volné
stojicim bytovém domé C.p 755 na pozemku p. €. st. 1114, bytova jednotka €. 755/255, na
ulici Handkého 755/1b.

V okoli domu se nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi domy a obc¢anskou
vybavenosti (matefska Skola, zakladni Skola, domov dichodct, obchody, restaurace, knihovna
...). Tato ob¢anska vybavenost je v dochazkové vzdalenosti do 450 m, obchod do 50 m.
V blizkosti jsou lesni zelené v podob& parku. Uplné napojeni na inzenyrské sité, spojeni
s centrem mésta je vyhovujici prostiednictvim autobusu, zastavka ve vzdalenosti do 100 m,
vlakova zastavka je vzdalena do 450 m. Omezena moznost parkovani pred domem nebo

pobliz domu, moznost parkovani v pfizemni garazi.

Jedna se o Sestipodlazni bytovy dim z Ytongu sjednim podzemnim podlazim
a s vytahem. Rok vystavby 2004 — tj. stafi 11 let, probihala zde pravidelna udrzba. Dim ma

plochou sttechu.

Obrazek €. 6.3 a): byt €. 3, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 3+1 suplnym pfisluSenstvim je situovana v patém
nadzemnim podlazi. Orientace bytu ke svétovym stranam je na jiho-vychod. Byt je nové
vybudovan v roce 2004, ze zdiciho systému Ytong. Byt je dispozi¢n€ uspotadan: vstupni
chodba, ze které je pfistup na WC, do koupelny, loznice a obyvaciho pokoje, ze kterého je
vstup do kuchyné, détského pokoje a na terasu. Vytapeéni bytu je ustiedni dalkové s rozvodem
ohfevné vody ocelovymi radiatory. Koupelna je nova, zdénd, nachazi se zde sprchova kout,
umyvadlo a pracka, v celé mistnosti je keramicka dlazba a keramicky obklad. V kuchyni je
rohova kuchyrska linka, elektricky sporak, digestof, elektricka trouba a plovouci podlaha.
V koupeln€, na WC a na terase je keramicka dlazba a v obytnych mistnostech plovouci
podlaha. Z loznice je piistup na balkon o velikosti 7,25 m? a z détského pokoje je piistup

na terasu o velikosti 6 m% K bytu nalezi sklep o velikosti 4 m?.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 69,91 m?
e Podlahova plocha vlastni jednotky = 67,25 m?
e Podlahova plocha balkonu a terasy = 13,25 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,66 m.

Obrazek €. 6.3 b): byt €. 3.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.3.1 Ocenéni bytu ¢. 3

Tabulka ¢. 6.3.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt €. 3

Ocenéni bytu ¢. 3 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlaSky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Nové Sady
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Pocet obyvatel dle M alého lexikonu obci CR 2014 99 489
Zikladni cena tab. . 1, piiloha &. 27 | zc | xkem? | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 0,950
P; [Nazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
| [Situace na dilcim (scgmentu) 1L |Nabidka odpovidd poptavee 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
o jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
2 |Viastnické vztahy V. nebo jednotka, nebo jednotka se 0,00
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II.  |Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
Vliv p‘ravmch vztahli na I |Bez viivu 0.00
4 |prodejnost
Ostatni neuvedené II. |Bez dal$ich vlivii 0,00
L Zébna s nizkym rizikem povodn¢ (azemi
6  |Povodiiové riziko 1. . 0,95
tzv. 100-leté vody )
Index polohy I - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,060
P; [Nazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
Druh hlavni stavby v jednotném funkéni
| |Druh a el uziti stavby o [ avinstavby v jednotiem funikenim -y
celku
) Pievazujici %éstavt')a A okvoh' L |Rezideneni zéstavba 0.04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
MVOZH,OSt I}a;?()vjem p(r)%emku na Pozemek Ize napojit na vSechny sit¢ v obci
4 |inzenyrské sit€, které jsou v L » 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 L ¥ ) 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0.00
pozemku " |parkovaci moZnosti ’
Zastavka do 200 cetn¢, MHD - dobr
7 |Osobni hromadna doprava ., |4Astavia do ZU0 mveethe, PR 0,00
dostupnost centra obce
Poloha pozemku nebo stavby z Bez moznosti komeréniho vy uZiti stavby
8 |ntediska komereni vyuzitelnosti | ™ |na pozemku 0,00
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0.00
10 |Nezaméstnanost II. |Pramérna nezaméstnanost 0,00
11 |[Vlivy ostatni neuvedené IT. [Bez dalsich vliva 0,00
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Tabulka €. 6.3.1 - pokracovani

Ocenéni bytu ¢. 3 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢.3 a 27 vyhlaSky ¢. 441/2013 Sh.

Index konstrukee a vybaveni Iy - priloha &. 27, tabulka & 2 1,201
Vi |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby Iv. E(;l:s(?liil;czdfynj dlst;;)]émonohtlcké 0,10
2 |Spolecné &asti domu I. |Z4dné z dale uvedenych -0,01
Prislusenstvi domu II. |Bez dopadu nacenu bytu 0,00
4 |Umisténi bytu v domé I1. |Ostatni podlaZi nevyjmenované 0,00
5 Orvienta,ce obyt. ml stnosti ke II. |Ostatni svétové strany - s vy hledem 0,03
svetovy m stranam
6 |Zakladni ptisluSenstvi by tu III. |Pfislusenstviuplné - standardni provedeni 0,00
- Dalsi vybaveni by tu a prostory v Nadstandardni vybaveni (napi. krb, sauna) 0.04
uzivané spolu s by tem nebo terasa nebo zimni zahrada ’
Vy tapéni by tu I1. |Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9  |Kriterium jinde neuvedené Iv. |Mirng zvy Sujici cenu* 0,05
10 |Stavebng - technicky stav I. |Bytvevybomém stavu 0,99
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,945
Stati stavby v rocich 11
Index cenového porovnani [ [ =IpxIpxIly 1,209
Z&kladni cena upravena ZCU =ZCx1 K&/m® 23 817,30
Celkova podlahova plocha by tu m’ 69,91
Cena by tu zji§téna porovnavacim zpusobem K¢ 1 665 067,44
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ |1 665 070,00

* Atypické feSeni dispozice, vhodné usporadani mistnosti, velka terasa i balkon.

52




Tabulka €. 6.3.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 3

Piimé porovnani pro byt ¢. 3

Cena po Cena
C Zad, / i N h
ena poza ovarfa redukci na Kl o ks ke L rs L ks | k7 K8 10 ocenoyane 0
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozend
£
g =1zl =
v <
C. Ker S S é 8| & g
@ = i P = = =
e . . g || E|S|2|2|E g€ |xix . .,
¢ Ké/m Ké&/m g- é 3 3 = 2 ;’ % < K8 Ké&/m
& =S |lz|la]2|" s
S 22|82 -
s &g 5 3
5 g | =
~
Q
=3
1 11750000]23585]0,90] 1575000 1,00 1,03 (0,9710,94| 1,00 | 1,03 | 1,00 0,97 0,94 1477 836
2 1 1890000]2554110,90] 1701000 1,00 ] 1,00 1,00 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 0,97 1649 970
3 1 1850000)27206]10,90] 1665000 1,00 1,03 (0,9710,97| 1,00 | 1,03 | 1,00 1,00 1,00 1662 004

1950000]2635110,90] 1755000 | 1,00 | 1,00 [1,00]0,97| 100|100 [0,97| 1,00 0,94 1651280
1670000]23194]0,90| 1503000 | 1,00 |1,00[0,97]0,97| 100|103 |100] 1,00 0,97 1456 598
1850000]25000]0,90] 1665000 | 1,00 |1,03[0,97]0,97|0,94|103[100]| 0,97 0,91 1515416
1695000]23283]0,90] 1525500 | 0,97 | 1,03 [1.00]0,97| 100|097 |100] 1,00 0,94 1434 051
15185000026 429 ] 0.90| 1665000 | 1,00 [ 103097 (097100097100 1,00 0,94 1565 189
20| 1490000] 21912090 | 1341000 | 100 |1,00]1.00]0,94]0,94 [1,03]1.00| 097 0,88 1183 841
21]1860000]26197]0.90| 1674000 | 1.00 |1,00]097]094]097 [1.03]097| 097 0,86 1434 853
26 ]1950000]26351{0.90| 1755000 | 100 |1,03]097]0,97]1.00 [1.00]097| 1.00 0,94 1649 793
27]1649000] 22284090 | 1484100 | 100 |1,00]097]097]1.00 [1.03]097| 1.00 0,94 1395 133
28 ]1550000] 21528090 ] 1395000 | 1.00 |1,03]097]097]094 [0,97]1.00| 097 0,86 1195711
29| 1800000] 25000090 | 1620000 | 1.00 |1,00]1.00]0,97]097 [1.03]097| 097 0,91 1477200
30| 1495000] 19671]0,90| 1345500 | 1.00 |1.00]0,97]0,97]0,94 [0,97]1.00| 097 0,83 1119692

O |0 |2 |wn

Celkem pramér K¢ 1457904
Minimum Ke 1119692
Maximum K¢ 1662 004
Smeérodatna vy bérova odchy lka s 175 588

Pravdépodobna spodni hranice pramer - s 1282317
Pravdépodobna horni hranice pramer + s 1633492
Cena bytu stanovena pfimym porovninim 1 457 900

Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient ipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient ipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient upravy na balkon, lodzii a terasu

K5 |Koeficient ipravy na technicky stav by tu

K6 |Koeficient ipravy na podlazi

K7 |Koeficient ipravy na vytah

K8 |Koeficient ipravy na tivaze znalce

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny : skutecna kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfiméfen¢ nizsi

10 |Index odli$nosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 xK6 xK7 xK8)

U ocetiovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. €. 3.1 z piilohy €. 3.
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Tabulka €. 6.3.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 3

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 3 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta
Piijmy z njjemného (za rok)
Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 69,91
Celkem piijem z nijemného roéné K& 150 756,00
Vydaje na dosazeni pfijmi (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni (vy chozi) cena vech staveb vE. piisl. (dokon¢eny stav) RC (K¢&) 1119 702,33
Casova cena viech staveb véetné pislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 922 085,96
Piedp okladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ...n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na idrZbu a opravy % z RC 0,60
Miira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii
Dan z nemovitosti (vy poctena dle vzoru M agistratu mésta Olomouc) K¢ 587,24
Pojisténi promile z RC K¢ 1119,70
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 19 381,56
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 5598,51
Sprava nemovitosti K¢ 7 537,80
Celkem vydaje rocné K¢ 34 224,82
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 150 756,00
Vydaje rocn€ celkem K¢ 34 224,82
Cisté roéni najemné K& 116 531,18
Vypocet vynosové hodnoty
Cisté roéni najemné K& 116 531,18
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1 387 280,00

Cena bytu €. 3, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 923 240,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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64 BYTC.4

Oceitiovany byt se nachazi v obci Olomouc v katastralnim uzemi Nefedin, ve volné
stojicim zdéném bytovém domé se dvéma sekcemi €. p. 254, 255, na pozemku p. €. st. 269,

St. 270, bytova jednotka ¢. 254/1, na tf. Miru 254/42.

V okoli domu se nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi i rodinnymi domy
a obCanskou vybavenosti (matefska Skola, zakladni Skola, obchody, restaurace, veterinarni
ordinace ...). MS a ZS jsou v dochazkové vzdalenosti do 150 m, obchody do 600 m. Uplné
napojeni na inzenyrské sit€, spojeni s centrem mésta je vyhovujici prostfednictvim tramvaje

nebo autobusu, zastavky jsou ve vzdalenosti do 150 m. Zadna moznost parkovani u domu.

Jedna se o tfipodlazni zdény dim s jednim podzemnim podlazim bez vytahu. Rok
vystavby 1961 — tj. stafi 54 let, probihala zde pravidelna udrzba, vroce 2013 byly

zrekonstruovany rozvody. Diam ma plochou stfechu.

Obrazek €. 6.4 a): byt €. 4, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 3+1 s uplnym pfisluSenstvim je situovana v prvnim
nadzemnim podlazi. Orientace bytu ke svétovym stranam je na sever a jih. Byt neproSel
rekonstrukci je v ptuvodnim stavu. Byt je dispozi¢né€ uspotfadan: vstupni chodba, ze které je
pristup na WC, do koupelny, loznice, détského pokoje a kuchyné, ze které je vstup
do obyvaciho pokoje. Vytapéni bytu je ustiedni dalkové s rozvodem ohievné vody ocelovymi
radiatory. Koupelna je v pivodnim stavu, nachazi se zde vana, umyvadlo a pracka, v celé
mistnosti je keramicka dlazba a keramicky obklad. V kuchyni je mensi kuchyriska linka,
plynovy sporak, digestof, elektrickd trouba. V koupeln€, na WC, v kuchyni a na chodbé je
keramicka dlazba a v obytnych mistnostech dievéné parkety. Z loznice je pristup na balkon

o velikosti 3 m?. K bytu nalezi sklep o velikosti 4 m>.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 64,91 m?

e Podlahova plocha vlastni jednotky = 64,00 m?
e Podlahova plocha balkonu = 3,00 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,64 m.

Obrazek €. 6.4 b): byt ¢. 4, pruceli bytového domu.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.4.1 Ocenéni bytu ¢. 4

Tabulka €. 6.4.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt €. 4

Ocenéni bytu ¢. 4 porovnavacim zpisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Neftedin
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Poget obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
ZiKladni cena tab. ¢. 1, piiloha &, 27 | zc | kem? | 19700,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu I; - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 1,000
P; |Nazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
Situace na dil¢im (segmentu) ) o )
1 R II. |Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
2 | Viastnické vztahy v jehoi‘souéésti je staYba (stejny vlastnik), 0.00
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II. [Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv p‘ravmch vztahti na 1 |Bez viiva 0.00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. |Bez dalsich vlivi 0,00
6 |Povodiiové riziko IV. |Zonase zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy I - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,120
P; |Néazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
Druh hlavni p - ke
| |Druh a el witi stavby L ruh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
celku
2 Plevazujici %?stav?a v OkVOh, I. |Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stted (centrum) obce 0,02
Mf)zn,OSt I}al?()vjem p(,)%emku na Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci
4 |inzeny rské sité, které jsou v L (s 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vy bavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 I ) , 0,00
pozemku obcanskd vy bavenost obce
Dopravni dostupnost k Piijezd po zpevnéné komunikaci,Spatné
6 V. . . 0,00
pozemku parkovaci moznosti
. ) Zastavka do 200 m véetné, MHD - dobra
7 |Osobni hromadna doprava 1L 0,02
dostupnost centra obce*
g Poloha pozemku nebo stavby z - V¥ hodna - moZnost komeréniho vy uZiti 0.04
hlediska komer¢ni vy uzitelnosti " |pozemku nebo stavby ’
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezamestnanost II. |Primérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené IT. |Bez dalsich vliva 0,00

* Vyborna navaznost a dostupnost do centra obce.
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Tabulka €. 6.4.1 - pokracovani

Ocenéni bytu ¢. 4 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,818
Vi |Nazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby v Budova - zdéna r}ebo ,monolitické 0.10
konstrukce vy zdivana
2 |Spole¢né ¢asti domu I. |Zadné z dale uvedenych 0,01
Piislugenstvi domu 1. |Bez dopadu nacenu bytu 0,00
4 |Umisténi bytu v domé II. |Ostatni podlazi nevy jmenované 0,00
5 Orvienta,ce obyt. ,mistnosti ke 1. |Ostatni svétové strany - s vy hledem 0,03
svetovy m stranam
6 |Zékladni piislusenstvi by tu II. |Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
- Dalsi vybaveni by tu a prostory 0L Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni koje (sklep) ’
8 |Vytapéni bytu 1. |Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9 [Kriterium jinde neuvedené III. (Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné - technicky stav II. |Bytv dobrém stavu s pravidelnou udrzbou | (.73
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,730
Stati stavby v rocich 54
Index cenového porovnani [ I=IrxIpxly 0,916
Zkladni cena upravena ZCU = ZCxI K&/m’ 18 045,20
Celkové podlahové plocha by tu m’ 64,91
Cena by tu zji§téna porovnavacim zptisobem K¢ 117131393
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ |1171 310,00
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Tabulka €. 6.4.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt ¢.4

Piimé porovnini pro byt ¢. 4

Cena po Cena
Cena pozadovan,a redukci na Kl o les L L xs ks | &7 X8 10 ocenqvaneho
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena

<
. < g 9a =]
C. Ker 5 g §| & 3
=l |g| &% |
L ) ) < | § | R 3 g KIx .. 5
K¢ K&/m? K¢&/m® é 3 E E, 2 E;, %s < K8 K&/m?
= Z I B
k=] 2 Re] E *D
o
o 5[ = 3
o o o

Lokalita, dostupnost do centra

1750 000] 25 73510,90 | 1575000 1,00 11,0310,97]0,97 1,06 {0,97|1,03 0,97 1,00 1568 006

1890 00030484 10,90 1701000 1,00 11,03 (1,00 1,00 1,06 [{0,94|1,03 1,03 1,09 1852037

>

1
2
6 | 1400000]20896]0,90| 1260000 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,00 {0,97|1,03 1,00 0,97 1221 100
7 1167000024 5591090 1503000 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,06 {0,97]1,03 1,00 1,03 1543 994

10 | 1450 00021 324]0,90] 1305000 1,00 11,0310,97] 1,001 1,00 {0,97|1,03 0,97 0,97 1263 572

17 1 1600 000 | 23 5291 0,90 ] 1440 000 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 | 1,00 {0,94|1,00 1,00 0,91 1312992

19 1 1580000 22571]10,90] 1422000 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,03 (0,97 |1,00 1,00 0,97 1378 099

21 | 1860000)26571]10,90] 1674000 1,00 ]1,00(0,971]0,97 1,03 1,00 | 1,00 0,97 0,94 1573 649

22 | 1800000)26471]0,90] 1620000 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,00 {0,97|1,03 1,00 0,97 1569 986

23 1149900021 113]0,90] 1349100 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,00 {0,97|1,03 1,00 0,97 1307 449

27 | 164900024 250]0,90 ] 1484100 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,06 {0,97|1,00 1,03 1,03 1524 578

31 |1600000]21918]10,90] 1440000 1,00 10,97 (1,03 ] 1,00 | 1,06 1,00 |1,00 1,03 1,09 1570 777

32 11450000]21014]10,90] 1305000 1,00 ]1,00(0,97]1,03|1,00{0,97|1,00 0,97 0,94 1226 769

33 11280000)1725110,90] 1152000 1,00 ]1,00(1,00]0,97 1,03 {0,97|1,00 1,00 0,97 1116434

34 | 1400000]20588]10,90] 1260000 1,00 ]1,00(0,97] 1,00 1,00 {0,97|1,03 1,00 0,97 1221 100

Celkem prumér K¢ 1416 703
Minimum Ke 1116434
Maximum K¢ 1852037
Smérodatné vy bérova odchy lka s 200 447

Pravdépodobna spodni hranice pramer - s 1216 256
Pravdépodobnd horni hranice pramer + s 1617 149
Cena bytu stanovena pfimym porovnanim 1416 700

K r|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 [Koeficient tipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 [Koeficient ipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moZnosti

K4 |Koeficient tipravy na balkon, lodzii a terasu

K5 [Koeficient ipravy na technicky stav bytu

K6 |Koeficient upravy na podlazi

K7 |Koeficient wipravy na vy tah

K8 [Kocficient ipravy na uvaze znalce

Koeficient upravy na pramen zjiSténi ceny : skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfenc¢ nizsi

10 |Index odli§nosti 10 = (K1 xK2 xK3 x K4 xK5 x K6 x K7 xK8)

U oceniované¢ho objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. €. 3.1 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.4.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt ¢. 4

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 4 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta
Piijmy z njjemného (za rok)
Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 64,91
Celkem piijem z nijemného roéné K& 107 256,00
Vydaje na dosazeni pfijmi (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukeni (vy chozi) cena viech staveb v&. piisl. (dokongeny stav) RC (K¢&) 1 141 249,57
Casova cena viech staveb véetné pislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 407 456,72
Piedp okladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ...n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na idrZbu a opravy % z RC 0,60
Miira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii
Dan z nemovitosti (vy poctena dle vzoru M agistratu mésta Olomouc) K¢ 545,24
Pojisténi promile z RC K¢ 1 141,25
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 8 564,44
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 5 706,25
Sprava nemovitosti K¢ 5 362,80
Celkem vydaje rocné K¢ 21 319,98
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 107 256,00
Vydaje rocn€ celkem K¢ 2131998
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 85 936,02
Vypocet vynosové hodnoty
Cisté roéni najemné K& 85 936,02
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1 023 050,00

Cena bytu €. 4, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 453 770,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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65 BYTC.5

Oceitiovany byt se nachazi v obci Olomouc v katastralnim tizemi Nova ulice, ve volné
stojicim panelovém bytovém domé €.p. 918, na pozemku p. ¢. st. 1062, bytova jednotka

¢. 918/30, na ulici Foerstrova 918/33.

V okoli domu se nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi domy a kompletni
vybavenosti (matei'ska Skola, zakladni $kola, obchody, posta ...). MS je v dochazkové
vzdalenosti do 450 m, ZS do 300 m, obchody ve vzdalenosti do 150 m. V blizkosti jsou lesni
zelend v podobé velkého parku. Uplné napojeni na inzenyrské sité, spojeni s centrem mésta je
vyhovujici prostiednictvim autobusu, zastavka do 150 m. Velmi omezena moznost parkovani

u domu.

Jedna se o devitipodlazni panelovy dim sjednim podzemnim podlazim s vytahem.
Rok vystavby 1976 — tj. stafi 39 let, probihala zde pravidelna adrzba. Dim ma plochou

stfechu.

Obrazek €. 6.5 a): byt €. 5, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 2+1 s uplnym pfisluSenstvim je situovana v osmém
nadzemnim podlazi. Orientace bytu ke svétovym stranam je na jiho - zapad. Byt proSel
celkovou rekonstrukci v roce 2007 (nova plastova okna, vnitini dvefe-dievéné, podlahy,
koupelna a WC, kuchyti). Byt je dispozicné usporadan: vstupni chodba, ze které je pfistup do
koupelny a na WC, a do obyvaciho pokoje, ze kterého je pfistup do loznice a do kuchyné.
Vytapéni bytu je ustiedni dalkové s rozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory. Koupelna
je zrekonstruovana, nachdzi se zde vana, umyvadlo a WC v celé mistnosti je keramicka
dlazba a keramicky obklad. V kuchyni je rohova kuchyiiska linka, plynovy sporak, digestof,
elektricka trouba a pracka. Ve vSech mistnostech je keramicka dlazba kromé loznice, zde jsou
drevéné parkety. Z obyvaciho pokoje je piistup na balkon o velikosti 3 m?. K bytu nalezi

sklep o velikosti 4 m? a kolarna spoleéna pro cely diim.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 49,51 m?
e Podlahova plocha vlastni jednotky = 48,60 m?
e Podlahova plocha balkonu = 3,00 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,66 m.

Obrazek ¢. 6.5 b): byt €. 5.

Zdroj: www.google.cz/maps).
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6.5.1 Ocenéni bytu ¢. 5

Tabulka ¢. 6.5.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt €. 5

Ocenéni bytu ¢. S porovnavacim zpisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Nova Ulice
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Pocet oby vatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
ZKladni cena tab. &. 1, piloha & 27 | zc | kem? | 1970000
Vypocet zdkladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 1,000

P; |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota

j |Situace na dilcim (segmentu) 1. [Nabidka odpovida poptévee 0,00

trhu s nemovity mi vécmi

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),

2 | Viastnicke vztahy V. nebo jednotka, nebo jednotka se 0,00
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II. [Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv p‘ravmch vztahli na 1 |Bez viiva 0.00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. [Bez dalsich vlivi 0,00
6 |Povodtiové riziko IV. |Zona se zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy Ip - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,120
P; |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
Druh i j ¢m funkéni
I |Druh a tiéel uziti stavby p |Prubhlavnistavby v jednotném funkenim |,
celku
) Pievazujici %?Stav?a v OkVOh, L |Rezidencni zastavba 0.04
pozemku a zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02

Mvoznrost I,]al?(ijem p(r)%e na Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
4 |inzeny rské sité, které jsou v L i 0,00
nebo obec bez siti

obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 L y ) 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k v Piijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné 0.00
pozemku " |parkovaci moznosti ’
Zast 200 ¢etn¢, MHD - {
7 |Osobni hromadna doprava qpy, [~3stavka do 200 mveetng, dobrd 1 0o
dostupnost centra obce*
g Poloha pozemku nebo stavby z . | V¥ hodnd - moznost komeréniho vy uZiti 0.04
hlediska komer¢ni vy uzitelnosti " |pozemku nebo stavby ’
9 [Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 [Nezamgstnanost II. |Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené II. |Bez dalsich vliva 0,00

* Vyborna ndvaznost a dostupnost do centra obce.
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Tabulka €. 6.5.1 - pokracovani

Ocenéni bytu ¢. S porovnavacim zpisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢.441/2013 Sh.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,913
Vi |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby II. |Budova - panelova, zateplena 0,00
2 |Spoleené &isti domu I I;‘;l:;‘;’ Skk"lzzrkéma’ dilna, prédelna, 0,00
Piistusenstvi domu I. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 |Umisténi bytu v domé II. |Ostatni podlazi nevy jmenované 0,00
5 Orvienta,ce obyt. ml stnosti ke II. |Ostatni svétové strany - s vy hledem 0,03
svetovy m stranam
6 |Zakladni piisluSenstvi bytu II. |Pfislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
- Dalsi vybaveni bytu a prostory 0L Standardni vy baveni - balkon nebo lodZie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni kdje (sklep) ’
Vy tapéni by tu III. |Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9 |Kriterium jinde neuvedené Iv. [Mimé zvy Sujici cenu 0,05
10 |Stavebné - technicky stav I. |Bytvevybormém stavu 0,85
Koeficient stati stavby s s=1-0,005xy 0,805
Stati stavby v rocich 39
Index cenového porovnani [ [ =IpxIpxIly 1,023
Z&kladni cena upravena ZCU =ZCxI K&m® | 20 153,10
Celkova podlahova plocha by tu m’ 49,51
Cena by tu zji§téna porovnavacim zpusobem K¢ 997 779,98
Cena bytu po zaokrouhleni K& | 997 780,00

** Dobré feSeni dispozice, vhodné uspotadani mistnosti, vyborny vyhled.
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Tabulka €. 6.5.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 5

Piimé porovnani pro byt ¢. 5
Cena po Cena
Cena pozvadovanld redukci na IS o ez les s s | &7 xS 10 oceﬁqw*aného
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozend
. . s
¢ Ken A :
= Q %) = NSl
Ké | kem? K&/m® g % § §, § g % E; E Ko - K&/m®
ss|2| 222127 2 |
s |2|21&)3 =
S i A m &
1 11270000]2396210,90] 1143 000 1,00 [ 1,03(0.,97|1,00]0,94 [1,06]0,97 0,94 091 1037501
2 1119000012531910.90] 1071 000 1,00 (0,97 |1,03]0,97]0,97 {100 | 1,00 1,00 0,94 1006 797
3 11290000]25800]0,90] 1161 000 1,00 | 1,00 [ 1,03 ]0,97]0.,94 | 1.06]0,97 0,97 0,94 1087473
4 11750000129 167]10.90] 1575000 1,03 [ 1,06 (0,97 0,97 ]0,94 | 1,06 |0,97 1,00 0,99 1563 769
5 11500000]28846]0,90] 1350000 0,97 |1,001,03(097(0.,94 1,06]0,97 0,97 091 1226 568
6 11680000]31698]10.90] 1512000 1,00 | 1,03(0,97(0,97 1,00 {103 |1,00 1,00 1,00 1509 280
7 11390000]22787]10,90] 1251000 0,97 |1,061,03|1,03(0,97 (106]0,97 1,00 1,09 1361002
8 11510000]28491]10,90] 1359000 1,00 |[1,03(0,97(0,9710,97 | 1.06 | 1,00 0,97 0,97 1313559
9 | 1200000]20690]0,90] 1080000 | 1.00 |1,03]0,97|1.00]0,94 |[100]097| 097 0,88 954 342
10 11399900]2499810,90] 1259910 1,00 [ 1,03(0,97(0,97]0,97 | 1.06]0,97 0,97 0,94 1181249
11 11250000]26042]0,90] 1125000 1,00 | 1,00 (0,97 ]0,97 10,94 1,06 ]0,97 0,94 0,85 961 677
12 11550000]28 182]10,90 | 1395000 0,97 |1,0310,97 (1,00 1,00 {1,03]0,97 1,00 0,97 1350715
131110000024 444]0.90| 990000 | 097 [097(097]0,97]0,97|106[097] 097 0,86 847 897
14 1119500027 159]0,90 | 1075500 1,00 [0.,97(0,97(0,9710,97 1,00 ]0,97 0,97 0,83 895 861
1511295000]28778]10,90 ] 1165500 1,00 [0.,97(0,97(0,97 | 1,00 | 1,03]0,97 0,97 0,88 1030 880
Celkem pramér K¢ 1155238
M inimum K¢ 847 897
M aximum K¢ 1563 769
Smérodatna vyberova odchy lka s 223 469
Pravdépodobna spodni hranice primér - s 931 769
Pravdépodobna horni hranice prangr + s 1378 707
Cena bytu stanovena piimym porovnanim 1 155 240
Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny
K1 |Koeficient upravy na lokalitu a dostupnost do centra
K2 |Koeficient upravy na podlahovou plochu
K3 |Koeficient upravy na parkovaci moznosti
K4 |Koeficient upravy na balkon, lodZii a terasu
K5 |Koeficient upravy na technicky stav bytu
K6 |Koeficient upravy na podlazi
K7 |Koeficient upravy navytah
K8 |Koeficient upravy na uvaze znalce
Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny : skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce piimétené nizsi
10 |Index odlisnosti 10 = (K1 xK2 x K3 xK4 x K5 xK6 x K7 x K8)
U ocetiovaného objektu se pii piimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovany m uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. ¢. 3.2 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.5.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 5

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 5 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta
Piijmy z njjemného (za rok)
Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 49,51
Celkem piijem z nijemného roéné K& 99 600,00
Vydaje na dosazeni pfijmi (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukeni (vy chozi) cena viech staveb v&. piisl. (dokongeny stav) RC (K¢) 973 997,85
Casova cena viech staveb véetné pislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 647 210,46
Ptedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roku) ...n 30,00
Piedp okladané ro¢ni procento na tidrzbu a opravy % z RC 0,60
Moira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii
Dan z nemovitosti (vy poctena dle vzoru M agistratu mésta Olomouc) K¢ 415,88
Pojisténi promile z RC K¢ 974,00
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 13 603,88
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 4 869,99
Sprava nemovitosti K¢ 4980,00
Celkem vydaje rocné K¢ 24 843,76
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 99 600,00
Vydaje rocn€ celkem K¢ 24 843,76
Cisté roéni najemné Ke 7475624
Vypocet vynosové hodnoty
Cisté roéni najemné K& 74 756,24
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 889 960,00

Cena bytu €. 5, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 720 760,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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6.6 BYTC.6

Ocetiovany byt se nachazi vobci Olomouc v katastralnim uzemi Nova ulice,
v fadovém panelovém bytovém domé C.p. 613 na pozemku p. €. st. 874, bytova jednotka

¢. 613/34, na ulici Zikova 26.

V okoli domu se nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi domy a kompletni
vybavenosti (matefska Skola, zakladni Skola, obchody, hasici, posta ...). Ve vzdalenosti
do 300 m od domu se nachazi tfi MS, dvé& ZS, hasi&ska zbrojnice a obchody. Pfimo u domu se
nachazi park s détskym hiistém. Uplné napojeni na inzenyrské sité, spojeni s centrem mésta je
vyhovujici prostfednictvim autobusu, zastavka do 150 m. U domu jsou velmi dobré podminky

pro parkovani.

Jedna se o osmipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim s vytahem. Rok

vystavby 1977 —tj. stafi 38 let, probihala zde pravidelna adrzba. Dim ma plochou stfechu.

Obrazek €. 6.6 a): byt €. 0, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 3+1 s uplnym piisluSenstvim je situovana ve Ctvrtém
nadzemnim podlazi. Obyvaci pokoj a kuchyii jsou orientovany na sever a loznice s détskym
pokojem na jih. Byt prosel celkovou rekonstrukci v roce 2009 (nova plastova okna, vnitini
dvefe-dfevéné, podlahy, koupelna a WC, kuchynl). Byt je dispozicné uspotadan: vstupni
chodba, ze které je pristup do koupelny, na WC, a do détského pokoje a do obyvaciho pokoje,
ze kterého je piistup do kuchyné a do loznice s balkonem o velikosti 3 m?. Vytapéni bytu je
ustfedni dalkové srozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory. WC 1 koupelna jsou
zrekonstruovany, v koupelné se nachédzi vana, umyvadlo a pracka, v obou mistnostech je
keramicka dlazba a keramicky obklad. V kuchyni je kuchyniska linka, plynovy sporak,
digestor, elektricka trouba a v celé mistnosti je keramicka dlazba. Na chodbé se nachazi
vestavéna skiifi o velikosti 1 m?. Ve vSech mistnostech je plovouci podlaha kromé koupelny,

WC a kuchyné. K bytu nélezi sklep o velikosti 4 m?.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 69,01 m2

e Podlahova plocha vlastni jednotky = 68,10 m?
e Podlahova plocha balkonu = 3,00 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,63 m.

Obrazek ¢. 6.6 b): byt €. 6, pruceli domu.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.6.1 Ocenéni bytu ¢. 6

Tabulka €. 6.6.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt €. 6

Ocenéni bytu ¢. 6 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhla§ky ¢.441/2013 Sb.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Nové Sady
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Poget obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Z4kladni cena tab. & 1. pifloha . 27 | zc | kem® | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu I; - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 0,931
P; |Nazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
Situace na dil¢im (segmentu) ) o )
1 . II. |Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Vlastnické vztahy Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka
2 v | -0,02
ez pozemku
3 |Zmény v okoli II. |Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv p‘ravmch vztaht na L |Bez viivu 0,00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. |Bez dalsich vlivi 0,00
NP Z6na s nizky m rizikem povodné (azemi
6 |Povodiiové riziko Lo 100-Ieté vo dy) 0,95
Index polohy I - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,120
P; [Nazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
D p - o Tunkent
| |Druh a el uziti stavby p |Prubhlavnistavby v jednotném funkenim |
celku
) Pievazujici %?stav?av OkVOh, L |Rezidencni zastavba 0.04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
MVOZH,OSt I}al?(ijem p(,)?emku ha Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci
4 |inzeny rské sit¢, které jsou v L - 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 I ) , 0,00
pozemku obcanskd vy bavenost obce
Dopravni dostupnost k Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VL . . 0,00
pozemku parkovaci moznosti
Zastavk: 200 cetn¢, MHD - {
7 |Osobni hromadna doprava o, |Zastévka do 200 mveetné, dobrd | 5o
dostupnost centra obce*
g Poloha pozemku nebo stavby z I Vyhodna - moznost komeréniho vy uziti 0.04
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti " |pozemku nebo stavby ’
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost II. |Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené IT. |Bez dalsich vliva 0,00

* Vyborna navaznost a dostupnost do centra obce.
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Tabulka €. 6.6.1 — pokracovani

Ocenéni bytu €. 6 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,885

Vi |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota

1 |Typ stavby II. |Budova - panelova, zateplena 0,00

2 [Spoleené asti domu 1. |Z4dné z dale uvedeny ch 0,01

3 |Piistusenstvi domu I. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00

4 |Umisténi by tu v domé IMI. (2. -4.NP s vytahem 0,05

5 Orvienta,ce oby'. @stnosti ke II. |Ostatni svétove strany - ¢astecny vy hled 0,00

svetovy m stranam
6 |Zakladni ptisluSenstvi bytu II. |Pfislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
- Dalsi vybaveni bytu a prostory 0L Standardni vy baveni - balkon nebo lodZie, 0.00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje (sklep) ’

8 |Vytapéni bytu 1. |Dalkové, tstiedni, etazové 0,00

9 [Kriterium jinde neuvedené II. |Bez vlivu na cenu 0,00

10 [Stavebné - technicky stav I. |Bytvevyborném stavu 0,85
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,810
Stati stavby v rocich 38
Index cenového porovnani [ I=IrxIpxly 0,923
Z&kladni cena upravena ZCU =ZCx1 K&/m® 18 183,10
Celkové podlahové plocha by tu m’ 69,01
Cena bytu zji$téna porovnavacim zpusobem K¢ [1254815,73
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ |1254 820,00
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Tabulka €. 6.6.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 6

Piimé porovnini pro byt ¢. 6

Cena po Cena
C Zad ! i i h
ena poza ovan,a redukci na Kl o gz s s ks | &7 X8 10 ocenoyane 0
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena

<
. g=) =
C. Ker £ g § B g
(=] 5] hnd -
2 Q o § ] = g
< =] N 173 = S S KIx ..
K¢ &/m’ &/m> S| Z|= = 2
Kém Kém % § % %, 2 ; % % K8 Kém
AR 5
ElE|2 |z
SV A

Lokalita, dostupnost do centra

1390000 19577]0,90| 1251000 | 1,00 [1,03{097]1,00(0,94[1,03]097| 0,97 0,91 1138610

1950000 31452]0,90| 1755000 | 1,00 |1,00{1,00]|100](1,00[0,97]097] 1.00 0,94 1651 280

167000023 194]0,90| 1503000 | 1,00 |1,00{097]1,00(0,94 [1,00]|100] 0,94 0,86 1288 209

|||+~

1850000 27206 0,90 | 1665000 | 1,00 |1,03{097]1,00(0,94 [1,03|100] 0,97 0,94 1562 284

16 | 1850 00027206 0,90 | 1665000 1,00 |1,00(0,97 10,97 (0,94 |1,03 [0,97 0,97 0,86 1427139

17 1 1600 000 | 21 622 10,90 | 1 440 000 1,00 | 1,00(0,97 | 1,00 (0,94 10,97 [ 0,97 0,97 0,83 1198 332

19 1 1580000 21703]0,90| 1422000 1,00 |1,00(0,97| 1,00 (0,97 1,03 (0,97 0,97 0,91 1296 653

20 | 1490000(21286]0,90| 1341000 1,00 | 1,00 (1,00 | 1,00 (0,94 1,03 | 1,00 0,94 0,91 1220 455

21 | 1860 000(26571]10,90| 1674 000 1,00 |1,00(0,9710,97 (0,97 1,03 0,97 0,94 0,86 1434 853

22 | 1800000 |24 3241090 1620000 1,00 | 1,00(0,97 | 1,00 0,94 | 1,03 | 1,00 0,97 0,91 1475787

24 11430000(19861]0,90| 1287000 0,97 ]1,00(0,97|1,00 (0,94 1,03 | 1,00 0,94 0,86 1102 085

30 | 14950001 21056090 1345500 1,00 | 1,00 (1,00 | 1,00 (0,94 10,97 | 1,00 0,97 0,88 1190 022

31| 1600000]23188]0,90] 1440000 1,00 10,97 (1,03 | 1,00 (1,00 ]1,03 (0,97 1,00 1,00 1437 409

34 | 1400 000 20000{0,90] 1260000 1,00 |1,00(0,97 | 1,00 0,94 | 1,00 | 1,00 0,97 0,88 1114 402

351166000024 412]0,90] 1494000 1,00 | 1,00 (1,00 | 1,00 (0,94 10,97 | 1,00 0,97 0,88 1321362

Celkem pramér K¢ 1323925
Minimum Ke 1102 085
Maximum K¢ 1651 280
Smérodatna vy bérova odchy lka N 168 346

Pravdépodobna spodni hranice prumer - s 1155579
Pravdépodobna horni hranice prumer + s 1492271
Cena bytu stanovena pfimym porovnanim 1323 930

K cr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 [Koeficient upravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 [Koeficient tipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient ipravy na balkon, lodZii a terasu

K5 [Koeficient tipravy na technicky stav by tu

K6 [Koeficient tpravy na podlazi

K7 [Koeficient upravy na vytah

K8 [Koeficient tipravy na uvaze znalce

Koeficient Gipravy na pramen zjiSténi ceny : skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi

10 |Index odliSnosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5xK6 xK7 xK8)

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceniovany m uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. ¢. 3.1 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.6.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 6

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 6 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z njjemného (za rok)

Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 69,01
Celkem piijem z nijemného roéné K¢& 132 000,00

Vydaje na dosazeni pfijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajit

Reprodukéni (vy chozi) cena vech staveb vE. piisl. (dokondeny stav) RC (K¢) 1263 940,92
Casova cena viech staveb véetné prislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 934 601,14
Ptedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roku) ...n 30,00
Piedp okladané roéni procento na udrzbu a opravy % z RC 0,60
Moira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii

Dani z nemovitosti (vy poctena dle vzoru Magistratu mésta Olomouc) K¢ 579,68
Pojisténi promile z RC K¢ 1263,94
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 19 644,62
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 6 319,70
Sprava nemovitosti K¢ 6 600,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 34 407,95

Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 132 000,00
Vydaje ro¢n¢ celkem K¢ 34 407,95
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 97 592,05
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté ro¢ni najemné K& 97 592,05
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1161 810,00

Cena bytu €. 6, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 968 960,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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67 BYTC.7

Ocetiovany byt se nachdzi vobci Olomouc v katastrdlnim tzemi Povel,
v fadovém panelovém bytovém domé C€.p. 400 na pozemku p. €. st. 610, bytova jednotka

¢. 400/114, na ulici Heyrovského 400/15.

V okoli domu se nachéazi zastavba s panelovymi domy a kompletni vybavenosti
(matefska Skola, zakladni Skola, obchody, fakultni nemocnice, policie ...). Ve vzdalenosti
do200m od domu se nachazi MS, ZS, obchody i policie. Fakultni nemocnice je
ve vzdalenosti do 400 m. Okolo domu chybi lesni zelené nebo misto pro odpocinek a relaxaci.
Uplné napojeni na inZenyrské sité, spojeni s centrem mésta je vyborné prostiednictvim
tramvaje i autobusu, zastavka do 100 m. Pfed domem je dostatecné parkovani, a to v podobé

parkovacich stani nebo garazi.

Jedna se o osmipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim a s vytahem.
Rok vystavby 1977 — tj. staifi 38 let, probihala zde pravidelna udrzba, v roce 2005 byla

vymeéneéna nova plastova okna a dim zateplen. Diim ma plochou stechu.

Obrazek €. 6.7 a): byt €. 7, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 3+1 suplnym pfisluSenstvim je situovana v Sestém
nadzemnim podlazi. Obyvaci pokoj a kuchyn jsou orientovany na severo-zapad a loznice
s pracovnou na jiho-vychod. Byt je v ptuvodnim stavu, byla vyménéna pouze nova okna. Byt
je dispozicné usporadan: vstupni chodba, ze které je pfistup na WC, do komory, kuchyné,
obyvaciho pokoje, pracovny a loznice s lodzii o velikosti 4,3 m?. Koupelna je zpiistupnéna
z kuchyné. Na chodbé se nachéazi vestavéna skiin o velikosti 0,7 m? a komora o velikosti
1 m% Vytapéni bytu je tstfedni dalkové srozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory.
Koupelna je v pivodnim stavu (umakartové jadro), nachazi se zde rohova vana, umyvadlo
a pracka, v mistnosti je linoleum. V kuchyni je pivodni kuchyfiska linka, plynovy sporak,
digestor, elektricka trouba, podlahu kuchyné a celého bytu tvofri taktéz linoleum. K bytu
nalezi sklepni koje o velikosti 1,8 m?.

Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 74,54 m?
e Podlahova plocha vlastni jednotky = 73,50 m?

e Podlahova plocha lodzie = 4,30 m?
e Svétla vyska jednotky = 2,65 m.

Obrazek ¢. 6.7 b): byt €. 7, pruceli domu.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.7.1 Ocenéni bytu ¢. 7

Tabulka ¢. 6.7.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt ¢. 7

Ocenéni bytu ¢. 7 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhla§ky ¢.441/2013 Sb.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Povel
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Poget obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Z:Kladni cena tab. & 1, piiloha &, 27 | zc | kem | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu I; - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 0,980
P; |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
1 Situace na d11f:1r,n (,S egmegtu) II. |Nabidka odpovida poptéavce 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
L Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka
2 |Vlastnické vztahy Iv. -0,02
bez pozemku
3 |Zmény v okoli II. |Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
Vliv pravnich vztahu na .
4 . II. |Bez vlivu 0,00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. |Bez dalgich vlivi 0,00
6 |Povodiiové riziko IV. |Z6na se zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy Ip - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,120
P; |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
Druh ] o . akéni
1 |Druh a deel uziti stavby p [Prubhlavnistavby v jednotném funkénim | )
celku
Prevazujici zastavba v okoli o
2 .. , o I. |Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prosttedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
Moznost napojeni pozemku na . . . .
S, L. Pozemek 1ze napojit na vSechny sit¢ v obci
4 |inZenyrske sité, které jsou v L o 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vy bavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 L y ) 0,00
pozemku obcanskd vybavenost obce
Dopravni dostupnost k Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VI. . . 0,00
pozemku parkovaci moznosti
Zastavk: 200 ¢etné, MHD - {
7 |Osobni hromadna doprava I11. astivka do m veetnc, dobrd 0,02
dostupnost centra obce*
g Poloha pozemku nebo stavby z - Vy hodna - moznost komer¢niho vyuziti 0.04
hlediska komer¢ni vy uzitelnosti " |pozemku nebo stavby ’
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémove okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost II. [Primérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené IT. |Bez dalsich vliva 0,00

* Vyborna ndvaznost a dostupnost do centra obce.
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Tabulka €. 6.7.1 - pokraovani

Ocenéni bytu ¢. 7 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhla§ky ¢. 441/2013 Sb.

Index konstrukce a vybaveni Iy - piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,633
Vi |Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby III. [Budova - panelovd, zateplena 0,00
2 |Spole¢né ¢asti domu I |Zadné z dale uvedeny ch -0,01
3 |Piislugenstvi domu II. [Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 |Umisténi by tu v domé II. |Ostatni podlazi nevy jmenované 0,00
5 01}'enta,ce obyt. ,mistnosti ke III. |Ostatni svétové strany - s vy hledem 0,03
svétovy m stranam
6 |Zékladni pfisluSenstvi by tu II. [Umakartové bytové jadro -0,10
- Dalsi vybaveni by tu a prostory I Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni kdje (sklep) ’
Vytédpéni by tu 1. |Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9 |Kriterium jinde neuvedené IM1. |Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebng - technicky stav III. Ei:éi;ﬁ?ﬁiﬁ?gﬁ izizﬁchg);::f)omad 0,69
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,810
Stafi stavby v rocich 38
Index cenového porovnani [ I=IpxIpxly 0,695
Zkladni cena upravena ZCU =ZCx1 Kom’ | 13 691,50
Celkova podlahova plocha by tu m’ 74,54
Cena by tu zjiS$téna porovnavacim zpusobem K¢ 1020 564,41
Cena bytu po zaokrouhleni K& |1020 560,00
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Tabulka €. 6.7.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 7

Piimé porovnani pro byt €. 7

Cena po Cena
Cena pozadovan{a redukci na Kl 2 ks Lrs s ks | &7 xS 10 ocenoyaneho
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena

<
. =] 7 1] 2
¢ Ken S|E|E|= 3
= o . > - =
o Q Q S >N =
v B =} >N 7] = s E KIx .. 2
K¢ K¢&/m® K¢&/m® S lg |z 5 | = K¢/m
Elelelg(e|®| £ | xx
= I o E >
=} v} R} -]
ElE|Z |3
A m =

Lokalita, dostupnost do centra

4 11390000])20441]10,90] 1251000 1,00 ]1,00]0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 0,97 1,00 0,97 1212378

s

6 | 1400000 18421]10,90| 1260000 1,00 10,97 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,03 1,00 1,03 1296 632

10 1 1450000 1933310,90 | 1305000 1,00 ]1,00]0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,00 1,00 1,00 1303 826

>

17 1 1600000 | 21 622]0,90 | 1440 000 1,00 10,9710,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 0,97 1,00 0,94 1353677

18 1150000012205910,90| 1350000 | 0,97 |1,0010,97(0,97]1,00 [1,03]0,97 0,94 0,86 1157 140

191 1580000]21703]0,90| 1422000 1,00 10,9710,97 | 1,00 | 1,03 | 1,03 0,97 1,00 0,97 1376 858

20 11490000]21912]0,90 | 1341000 1,00 ] 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,00 1,00 1,03 1381230

23 114990001]22044]0,9 | 1349 100 1,00 10,9710,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,00 1,00 0,97 1307 449

25112800001 17297109 | 1152000 | 0,97 |1,00]0,971,00]1,03]0,97|1,00 1,00 0,94 1082 941

28 115500001] 23 134]0,90 | 1395000 1,00 ]1,00]0,97 | 1,00 | 1,00 {0,97 | 1,00 1,00 0,94 1312 556

301 1495000]20203]0,9 | 1345500 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1345 500

32 11450000]20139]0,9 ] 1305000 1,00 10,9410,97 ] 1,03 | 1,00 | 1,03 | 1,00 0,97 0,94 1224 493

33 11280000)17534]0,90] 1152000 1,00 10,97 11,00]0,97 | 1,03 1,03 0,97 0,97 0,94 1081 967

34 11400000} 20290]0,9 | 1260000 1,00 10,9710,97 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 1,00 1,00 0,97 1221 100

36 11300000)19118]0,90] 1170 000 1,00 ]1,0010,97 | 1,03 | 1,00 {0,97 | 1,00 1,00 0,97 1133879

Celkem priamer K¢ 1252775
Minimum K¢ 1081 967
Maximum K¢ 1381230
Smérodatna vy bérova odchy lka s 102 297
Pravdépodobna spodni hranice primér - s 1150478
Pravdépodobna horni hranice prumer + s 1355072
Cena bytu stanoveni pfimym porovnanim 1252770

K cr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient ipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient ipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient upravy na balkon, lodzii a terasu

K5 |Koeficient Gipravy na technicky stav by tu

K6 |Koeficient Gipravy na podlazi

K7 |Koeficient ipravy na vy tah

K8 |Koeficient Gipravy na tivaze znalce

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny : skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

10 |Index odliSnosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 xK6 x K7 xK8)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. ¢. 3.1 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.7.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 7

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 7 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z njjemného (za rok)

Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 74,54
Celkem piijem z nijemného roéné K& 138 600,00

Vydaje na dosazeni pfijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajit

Reprodukeni (vy chozi) cena viech staveb v&. piisl. (dokondeny stav) RC (K&) 1437 078,28
Casova cena viech staveb véetné prislusenstvi (dokonceny stav) C Ko 588 253,31
Piedp okladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ..n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na udrZbu a opravy % z RC 0,60
Miira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii

Dani z nemovitosti (vy poctena dle vzoru Magistratu mésta Olomouc) K¢ 626,14
Pojisténi promile z RC K¢ 1437,08
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 12 364,65
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 7 185,39
Sprava nemovitosti K¢ 6 930,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 28 543,25

Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 138 600,00
Vydaje rocn€ celkem K¢ 28 543,25
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 110 056,75
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté ro¢ni najemné K& 110 056,75
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1 310 200,00

Cena bytu €. 7, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 641 970,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.

78



68 BYTC.S8

Ocetiovany byt se nachdzi vobci Olomouc v katastralnim tzemi Nefedin,
v panelovém bytovém domeé se dvéma sekcemi €.p. 544 na pozemku p. ¢. st. 315/2, bytova

jednotka €. 544/1, na ulici Netedinska 544/9.

V okoli domu se nachazi zastavba s panelovymi i1 rodinnymi domy a kompletni
vybavenosti (matefska Skola, zakladni Skola, obchody ...). V blizké vzdalenosti od domu se
nachazi dvé MS a tfi ZS. Jedna z MS je v dochazkové vzdalenosti do 300 m, zbyla MS a dvé
ZS do 600 m. Nejblizsi obchod je vzdalen cca 500 m. Uplné napojeni na inzenyrské sits,
spojeni s centrem meésta je vyborné prostiednictvim tramvaje i autobusu, zastdvka tramvaje je

do 150 m a autobusu do 500 m. Parkovani je umoznéno pfimo u domu.

Jedna se o pétipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim bez vytahu. Rok
vystavby 1964 — tj. stafi 51 let, probihala zde pravidelna udrzba, v roce 2007 byly provedeny

nové stoupacky a dim zateplen, v r. 2014 nova plastova okna. Dim ma plochou stfechu.

Obrazek €. 6.8 a): byt €. 8, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.

79


http://www.mapy.cz

Bytova jednotka o velikosti 3+1 s uplnym piisluSenstvim je situovana ve druhém
nadzemnim podlazi. Loznice, obyvaci pokoj a kuchyn jsou orientovany na zapad a détsky
pokoj na vychod. Byt proSel rekonstrukci v roce 2007 (vnitini dvefe-dievéné, podlahy,
koupelna a WC, kuchyi). Byt je dispozi¢né usporadan: vstupni chodba, ze které je pfistup
na WC, do koupelny, kuchyn& a obyvaciho pokoje sbalkonem o velikosti 1,7 m?.
Z obyvaciho pokoje je pristup do détského pokoje, Satny a loznice. Vytapeni bytu je ustfedni
dalkové s rozvodem ohfevné vody ocelovymi radiatory. WC 1 koupelna jsou zrekonstruovany,
v koupelné se nachazi vana, umyvadlo a pracka, v obou mistnostech je keramicka dlazba
a keramicky obklad. V kuchyni je kuchyniska linka, plynovy sporak, digestof, elektricka
trouba a v celé mistnosti je linoleum. Ve vSech mistnostech je linoleum kromé koupelny

a WC. K bytu nalezi sklep o velikosti 2 m?.
Bytova jednotka v Cislech:

e Celkova podlahova plocha = 72,54 m?
e Podlahova plocha vlastni jednotky = 72,05 m?
e Podlahova plocha balkonu = 1,70 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,66 m.

Obrazek ¢. 6.8 b): byt ¢. 8, pruceli domu.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.8.1 Ocenéni bytu ¢. 8

Tabulka ¢. 6.8.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt ¢. 8

Ocenéni bytu ¢.8 porownadvacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlaSky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Neftedin
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Poget obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Zikladni cena tab. &. 1, piiloha &, 27 | zc | kem® | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 1,000
P; |Nézev znaku Cislo|Popis pasma Hodnota
Situace na dil¢im (segmentu
1 clm (segmentu) 1 1\ bidka odpovida poptavee 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
2 |Viastnické vztahy v jehoi‘souéésti je staYba (stejny vlastnik), 0.00
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II. |Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv p‘ravmch vztahti na i |Bez viivu 0.00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. |Bez dalgich vlivi 0,00
6 |Povodiiové riziko IV. |Z6na se zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy Ip - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,080
P; |Nézev znaku Cislo|Popis pasma Hodnota
L Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim
1 |Druh aucel uziti stavby L 1,00
celku
2 Prevazujici %?stavPa v Okth, I. |Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stted (centrum) obce 0,02
MVOZH,OSt rrlap'ovjem p(r)%emku na Pozemek 1ze napojit na vSechny sit¢ v obci
4 |inZenyrské sité, které jsou v L ", 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vy bavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 L ¥ ) 0,00
pozemku obcanskd vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0.00
pozemku " |parkovaci moZnosti ’
Zastavka do 200 ¢etné, MHD - dobr
7 |Osobni hromadna doprava ., [SAstavkado i veetne, obra 0,02
dostupnost centra obce *
g Poloha pozemku nebo stavby z [ |Be# moznosti komercniho vyuziti stavby 0.00
hlediska komer¢ni vy uzitelnosti " |na pozemku K
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezamgstnanost II. |Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené IT. |Bez dalsich vliva 0,00

* Vyborna ndvaznost a dostupnost do centra obce.
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Tabulka €. 6.8.1 - pokracovani

Ocenéni bytu ¢.8 porownadvacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlaSky ¢. 441/2013 Sh.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,774
Vi |Nézev znaku Cislo|Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby III. |Budova - panelova, zateplena 0,00
2 [Spoletné ¢asti domu I. |Z4dné z dale uvedeny ch 20,01
3 |Pfishisenstvi domu II. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 |Umisténi by tu v domé I1. [Ostatni podlaZi nevy jmenované 0,00
5 Ol?enta,ce obyt. ,mistnosti ke II. |Ostatni svétové strany - ¢astecny vy hled 0,00
svetovy m stranam
6 |Zdakladni ptisluSenstvi by tu III. |PtisluSenstvi uplné - standardni provedeni | 0,00
- Dalsi vybaveni by tu a prostory I Standardni vy baveni - balkon nebo lodZie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni kdje (sklep) ’
Vytapéni by tu 111, |Dalkové, ustiedni, etdzové 0,00
9 |Kriterium jinde neuvedené III. |Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebns - technicky stav I. |Bytvevyborném stavu 0,78
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,745
Stafi stavby v rocich 51
Index cenového porovnani [ I=1IpxIpxly 0,836,
Zkladni cena upravena ZCU =ZCx1 K&m® 16 469,20
Celkova podlahova plocha by tu m’ 72,54
Cena by tu zjiSténa porovnavacim zpusobem K¢ 1 194 675,77
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ |1 194 680,00
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Tabulka €. 6.8.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 8

Piimé porovnani pro byt ¢. 8

Cena po Cena
Cena pozadovanla redukci na K1 ol lee L xs rs | k7 K8 10 ocenqvaneho
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena
% = 3 E
¢ K 3 5 g | 5 g o
= K=} &S = '§ =
o & Q QL ] >§
x o2 L2 El & g | = | 2|8 S KIx .. L,
=) > |l = | 3 . 3
K¢ K&/m Ké/m 5 g § B % E i % < K8 Kém
< <+ .
S |£|18|5|&E 5
s |2 |FE |2 |3
3 -
2
Q
=
1 ] 1750000]24648]0,90| 1575000 1,00 | 1,00]0,9710,97| 1,00 [0,97 1,03 0,97 091 1436 166
3 | 1850000]24667]0,90] 1665000 1,00 | 1,00]0,97 | 1,00 | 1,00 [ 0,97 | 1,03 1,00 097 1613 596
5 11950000]26351}0,90] 1755000 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 [ 0,97 | 1,00 1,00 097 1702350
7 11670000 21974]0,90 1503000 1,00 {0,9710,97| 1,00 | 1,00 [0,97 | 1,03 1,00 0,94 1412 900
9 11695000]22905]0,90] 1525500 0,97 | 1,00]1,00| 1,00 1,00 [0,94 |1,03 1,00 0,94 1432679

—
—

143000019861 J0,90] 1287000 | 1,00 |1.00[0,97]1,00]097[1,03|1,00] 0,97 0,94 1209 848

12 1 1990 000 28 42910,90| 1791000 | 0,97 | 1,00 (0,97 | 1,00 | 0,97 10,97 | 1,00 0,97 0,86 1537993

13 11570 000 2242910,90 | 1413000 1,00 | 1,00 1,03 | 1,00 | 0,97 | 1,03 | 1,00 1,03 1,06 1497703

151 185000025000 10,90 | 1665000 1,00 | 1,03 {0,97 | 1,00 | 1,00 ] 0,94 | 1,03 1,00 0,97 1610 602

16 | 1850 000 25000 0,90 | 1665 000 1,00 | 1,00 {0,971 0,97 { 0,94 | 1,00 | 1,00 0,97 0,86 1428 425

18 | 1500 00020 00010,90| 1350000 | 0,97 | 1,03(0,97]0,97 0,94 10,97 | 1,00 0,97 0,83 1122 425

211186000024 800]0,90| 1674000 1,00 10,97 (0,9710,97 (0,97 | 1,03 | 1,00 0,94 0,86 1434853

22 11800000 236841090 ] 1620000 1,00 10,97 (0,97 | 1,00 | 0,94 | 1,00 | 1,03 0,97 0,88 1431513

26 11950000 2628010,90| 1755000 1,00 | 1,00 [ 0,97 | 1,00 | 1,00 10,97 | 1,00 1,00 0,94 1651280

36113000001 19118]0,90| 1170000 1,00 | 1,00 [0,97 | 1,03 [ 0,94 ]0,94 | 1,03 0,97 0,88 1031952

Celkem pramer K¢ 1436 952
Minimum Ke 1031952
Maximum K¢ 1702350
Smérodatna vy bérova odchy lka s 190 275

Pravdépodobna spodni hranice primér - s 1246 678
Pravdépodobnd horni hranice primér + s 1627227
Cena bytu stanovena prfimym porovn:inim 1 436 950

Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient tipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient tipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient upravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient upravy na balkon, lodzii a terasu

K5 |Koeficient Gipravy na technicky stav bytu

K6 |Koeficient ipravy na podlazi

K7 |Koeficient ipravy na vytah

K8 |Koeficient ipravy na uvaze znalce

Koeficient ipravy na pramen zjiSténi ceny : skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce piiméfené nizsi

10 |Index odli$nosti 10 = (K1 xK2 x K3 xK4 xK5xK6 xK7 xK8)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocetiovany m uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. ¢. 3.1 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.8.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt ¢. 8

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 8 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z njjemného (za rok)

Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 72,54
Celkem piijem z nijemného roéné K¢& 140 400,00

Vydaje na dosazeni pfijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajii

Reprodukéni (vy chozi) cena vech staveb vE. piisl. (dokondeny stav) RC (K¢) 1 376 094,68
Casova cena viech staveb véetné prislusenstvi (dokonceny stav) C Ko 944 264,29
Ptedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roku) ...n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na udrZbu a opravy % z RC 0,60
Moira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy pod&et amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii

Dani z nemovitosti (vy poctena dle vzoru Magistratu mésta Olomouc) K¢ 609,34
Pojisténi promile z RC K¢e 1 376,09
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 19 847,74
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 6 880,47
Sprava nemovitosti K¢ 7 020,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 35 733,64

Vypocet Cistého ro¢niho nijemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 140 400,00
Vydaje rocn€ celkem K¢ 35 733,64
Cisté roni najemné K& 104 666,36
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté ro¢ni najemné K& 104 666,36
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 1 246 030,00

Cena bytu €. 8, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 1 014 000,00 K¢. Cely vypocet viz piiloha €. 5.
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69 BYTC.9

Oceitiovany byt se nachazi v obci Olomouc v katastralnim uzemi Povel, v panelovém
bytovém domé se dvéma sekcemi C.p. 365 na pozemku p. ¢. st. 567, bytova jednotka

¢. 365/13, na ulici Ne§porova 365/19.

V okoli domu se nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi domy a kompletni
vybavenosti (matefska $kola, zakladni $kola, poliklinika, obchody, ...). MS je vzdalena
od bytu do 150 m, ZS a poliklinika do 350 m. Uplné napojeni na inZenyrské sit&, spojeni
s centrem mésta je vyhovujici prostfednictvim autobusu, zastavka do 300 m. Moznost

parkovani pfed domem.

Jedna se o osmipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim s vytahem. Rok
vystavby 1976 — tj. stafi 39 let, probihala zde pravidelna tidrzba. Posledni rekonstrukce domu
probéhla v roce 2005, kde byla opravena fasada, stfesni krytina a vyménéna nova plastova

okna. Dim ma plochou stiechu.

Obrazek €. 6.9 a): byt €. 9, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 2+1 s uplnym pfislusenstvim je situovana v sedmém
nadzemnim podlazi. Obyvaci pokoj a loznice jsou orientovany na zapad a kuchyi na vychod.
Byt je v pivodnim stavu, byla provedena pouze nova okna, fasada a stieSni krytina. Byt je
dispozi¢né usporadan: vstupni chodba, ze které je pfistup do obyvaciho pokoje, loznice,
komory, na WC a do kuchyné, ze které je zpfistupnéna koupelna. Z obyvaciho pokoje se
dostaneme na lodZii o velikosti 3,8 m%. Na chodbé se nachazi vestavéna skiifi o velikosti
0,6 m?> a komora o velikosti 1 m?. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové s rozvodem ohievné
vody ocelovymi radiatory. WC i koupelna jsou v pivodnim stavu (umakartové jadro), nachazi
se zde vana, umyvadlo a pracka, v obou mistnostech je linoleum. V kuchyni je ptvodni
kuchyrska linka, plynovy sporak, digestof, elektrickd trouba, podlahu kuchyné tvofi taktéz
linoleum. V obyvacim pokoji, loznici a v komorte jsou dievéné parkety. K bytu nalezi sklep

o velikosti 4 m?.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 53,96 m?

e Podlahova plocha vlastni jednotky = 52,80 m?
e Podlahova plocha lodzie = 3,80 m?

e Svétla vyska jednotky = 2,64 m.

Obrazek €. 6.9b): byt €. 9.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.9.1 Ocenéni bytu ¢. 9

Tabulka ¢. 6.9.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt €. 9

Ocenéni bytu ¢. 9 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhla§ky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Povel
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Poget obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Zékladni cena tab. ¢. 1, pfiloha &. 27 | zc | kem | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 1,000
P; |Néazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
Situace na dil¢im (segmentu) ) o )
1 R II. |Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
> |Viastnicke vztah v jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik), 0.00
stuicke vztahy " [nebo jednotka, nebo jednotka se ’
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II. [Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 Vliv p‘ravmch vztahli na 1 |Bez viiva 0.00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. [Bez dalgich vlivii 0,00
6 |Povodiiové riziko IV. |Z6na se zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy I - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,050
P; |Néazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
Druh p - o funkent
1 |Druh aagel wziti stavby . [Prohhlavnistavby v jednotnem funkénim | )
celku
2 Prevazujici %?stav?av Okth, I. |Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 [Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
M?ZH,OSt I,lap,(ijem p(,)%emku na Pozemek 1ze napojit na v§echny sité v obci
4 |inZenyrské sité, které jsou v L . 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vy bavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 L ) , 0,00
pozemku obcanskd vybavenost obce
Dopravni dostupnost k Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VI . . 0,00
pozemku parkovaci moznosti
Zastavk: 201 1000, MHD - {
7 |Osobni hromadna doprava 1. astivka od do ’ dobra -0,01
dostupnost centra obce *
g |Poloha pozemku nebo stavby z | |1 Bez moznosti komercniho vy uZiti stavby 0.00
hlediska komer¢ni vy uZitelnosti | [napozemku ’
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezamgstnanost II. |Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené II. |Bez dalsich vliva 0,00

* Zastdvka MHD ve vzdalenosti nad 201 m, ale spojeni do centra je vyhovujici.
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Tabulka €. 6.9.1 - pokracovani

Ocenéni bytu ¢. 9 porovnavacim zpusobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhla§ky €. 441/2013 Sh.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,716
Vi |Nézev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
1 |Typ stavby III. |Budova - panelova, zateplena 0,00
2 |Spoleené &asti domu I. |Zadné z dale uvedenych -0,01
3 |Piislugenstvi domu II. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 |Umist&ni by tu v domé I1. |Ostatni podlazi nevy jmenované 0,00
5 |Orientace obyt. mistnostike | 1y |6 i cvetové strany - Casteeny vihled | 0,00
svétovy m stranam
6 |Zdakladni ptisluSenstvi by tu II. |Umakartové bytové jadro -0,10
- Dalsi vybaveni by tu a prostory 0L Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni koje (sklep) ’
Vytapéni by tu 1. |Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9 |Kriterium jinde neuvedené III. |Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné - technicky stav 1. |Byt v dobrém stavu s pravidelnou iidrzbou 0,81
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,805
Stafi stavby v rocich 39
Index cenového porovnani [ [ =IpxIpxly 0,752
Zkladni cena upraveni ZCU = ZCxI K&m® | 14 814,40
Celkova podlahova plocha by tu m’ 53,96
Cena by tu zjiS$téna porovnavacim zpusobem K¢ 799 385,02
Cena bytu po zaokrouhleni K¢ | 799 390,00
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Tabulka €. 6.9.2 — Ocenéni metodou pfimého porovnani, byt €. 9

Piimé porovnini pro byt ¢ 9

Cenapo Cena
Cena pozadovarfa redukci na Xl o ez Lres s | xs | &7 xS 10 ocenqvaneho
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena
<
C. Ker S % g § z 0
- 9 >E Aot > %
8 =3 o] o 8 ;g
« E g N 17} = E Kix ..
K¢ | Kem® K&/m? ) slslz 2|3 :§ s K&/m®
S lE[8|2|5|2|5] & |~k
N AERERE 3
s |&|E|2 |3
= e | F
2
Q
=
1 11270000]23519|090] 1143000 | 1,00 [0,97]0,97] 1,00 | 1,00 | 1,03 [0,97 0,97 0,91 1042 246
2 11190000|22453]10,90| 1071000 | 1,00 |[0,94]1,00]0,97 1,03 ]0,97 | 1,00 1,00 0,91 975 659
3 11290000)2263210,90| 1161000 | 1,00 |0,97 1,000,997 1,00 [1,03]0,97 0,97 0,91 1058 660
4 11750000|3723410,90| 1575000 | 1,03 |1,03]0,97]0,97 1,00 |1,03 (0,97 0,97 0,97 1523629
5 11500000 30000]0,90| 1350000 | 0,97 0,97 [1,00[0,97|1,00 [1,03]0,97 0,97 0,88 1194 070
7 11390000)31591]0,90| 1251000 | 0,97 | 1,03]1,00] 1,03 1,03 ]1,03(0,97 1,00 1,06 1324 798
9 ]1200000]20000]0,90| 1080000 | 1,00 |1,00{0,97| 1,00 1,00 [0,97]0,97 1,00 0,91 985 687
10 ]1139990012692110,90| 1259910 | 1,00 | 1,00{0,970,97|1,03 [1,03]0,97 0,97 0,94 1183316
11]125000002049210,90| 1125000 | 1,00 |0,97{0,970,97| 1,00 [1,03]0,97 0,97 0,88 995 058
16 | 1550 000)2421910,90| 1395000 | 1,00 | 1,00{0,97 | 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,00 0,97 0,94 1312556
1711350 000)23276]0,90| 1215000 | 1,00 | 1,00{0,97 | 1,00 | 1,00 [ 1,03 | 1,00 1,00 1,00 1213907
18 | 1160 00020 71410,90| 1044000 | 1,00 |0,94 (0,97 0,97| 1,00 [ 1,00 | 1,00 0,97 0,86 895 661
19 ]1155000013229210,90| 1395000 | 1,00 |1,03{0,97| 1,00 1,00 [1,03]0,97 1,00 1,00 1392 490
20| 1550000)24219]0,90] 1395000 | 1,00 |1,03(1,03](0,97]|1,00 |1,03]0,97 0,97 1,00 1391237
2111209000)27477]0,90] 1088100 | 1,00 ]0,94(0,970,97|1,00 [1,03]0,97 0,94 0,83 903 810
Celkem pramer K¢ 1159519
Minimum K¢ 895 661
Maximum K¢ 1523629
Smérodatna vy bérova odchy lka N 197 485
Pravd&p odobna spodni hranice primér - s 962 034
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 1357 004
Cena bytu stanovena primym porovninim 1159 520

Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient ipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient ipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient ipravy na balkon, lodzii a terasu

K5 |Koeficient ipravy na technicky stav bytu

K6 |Koeficient ipravy na podlazi

K7 |Koeficient ipravy na vytah

K8 |Koeficient ipravy na wivaze znalce

Koeficient iipravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kz = 1,00, u inzerce piimerené nizsi

10 |Index odliSnosti | 10 = (K1 xK2 xK3 x K4 x K5 x K6 x K7 xK8)

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovany m uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. ¢. 3.2 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.9.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 9

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 9 - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z njjemného (za rok)

Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 53,96
Celkem piijem z nijemného roéné K& 89 556,00

Vydaje na dosazeni pfijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydajii

Reprodukeni (vy chozi) cena viech staveb v&. piisl. (dokongeny stav) RC (K¢&) 995 195,07
Casova cena viech staveb véetné pislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 467 167,08
Ptedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roku) ...n 30,00
Piedp okladané ro¢ni procento na tidrzbu a opravy % z RC 0,60
Moira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urotitel pro vy podet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii

Dan z nemovitosti (vy poctena dle vzoru M agistratu mésta Olomouc) K¢ 453,26
Pojisténi promile z RC K¢ 995,20
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 9 819,51
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 497598
Sprava nemovitosti K¢ 4.477,80
Celkem vydaje rocné K¢ 20 721,74

Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem K¢ 89 556,00
Vydaje ro¢n¢ celkem Ke 20 721,74
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 68 834,26
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté roéni najemné K& 68 834,26
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 819 460,00

Cena bytu €. 9, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 487 740,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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6.10 BYTC. 10

Ocetiovany byt se nachazi vobci Olomouc v katastralnim tUzemi Nefedin,
v panelovém bytovém domé C.p. 519 na pozemku p. €. st. 616, bytova jednotka ¢. 519/90, na

ulici Fragnerova 16.

V okoli domu se nachazi koncentrovana zastavba s panelovymi domy a kompletni
vybavenosti (mateiska $kola, zakladni 8kola, obchody, posilovna, knihovna ...). MS je
vzdalena od bytu do 50 m, dal§i MS a ZS jsou ve vzdalenosti do 500 m, knihovna a posilovna
do 400 m. Uplné napojeni na inZenyrské sité, spojeni s centrem mésta je vyhovujici

prostfednictvim autobusu, zastavka do 150 m. Moznost parkovani pfed domem.

Jedna se o osmipodlazni panelovy dim s jednim podzemnim podlazim s vytahem. Rok

vystavby 1977 —tj. stafi 38 let, probihala zde pravidelna adrzba. Dim ma plochou stfechu.

Obrazek €. 6.10 a): byt €. 10, letecky snimek.

Zdroj: www.mapy.cz.
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Bytova jednotka o velikosti 2+1 suplnym pfisluSenstvim je situovana ve tfetim
nadzemnim podlazi. Obyvaci pokoj a loznice jsou orientovany na jih a kuchyn na sever. Byt
proSel rekonstrukci v roce 2010 (vnitini dvere-dfevéné, podlahy, koupelna a WC, kuchy).
Byt je dispozicné usporadan: vstupni chodba, ze které je pristup na WC, do Satny, obyvaciho
pokoje, loznice sbalkénem o velikosti 1,6 m> a do kuchyné. Zkuchyné je piistup
do koupelny. Vytapéni bytu je ustiedni dalkové srozvodem ohfevné vody ocelovymi
radiatory. WC 1 koupelna jsou zrekonstruovany, v koupelné se nachazi vana, umyvadlo
a pracka, v obou mistnostech je keramicka dlazba a keramicky obklad. V kuchyni je nova
kuchyniska linka, plynovy sporak, digestof, elektricka trouba a v celé mistnosti je taktéz
keramicka dlazba. Ve vSech mistnostech je linoleum kromé koupelny, kuchyné¢ a WC. K bytu

nalezi sklep o velikosti 3 m?.
Bytova jednotka v ¢islech:

e Celkova podlahova plocha = 64,43 m?

e Podlahova plocha vlastni jednotky = 63,90 m?
e Podlahova plocha balkon = 1,6 m?

o Svétla vyska jednotky = 2,63 m.

Obrazek €. 6.10 b): byt €. 10.

Zdroj: www.google.cz/maps.
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6.10.1 Ocenéni bytu ¢. 10

Tabulka ¢. 6.10.1 - Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky, byt ¢. 10

Ocenéni bytu ¢. 10 porovnavacim zpisobem podle § 38 a piiloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Obec Olomouc
Katastralni uzemi Netedin
Okres Olomouc
Kraj Olomoucky
Poget obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2014 99 489
Zikladni cena tab. &. 1, piiloha &, 27 | zc | kem® | 1970000
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index trhu Iy - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1 1,000
P; |Nézev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
1 Situace na d11<':1r,n (§e%rn el,ml) II. |Nabidka odpovidd poptavce 0,00
trhu s nemovity mi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
> |Viastnické vztahy v jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik), 0.00
stuicke vztaty " |nebo jednotka, nebo jednotka se ’
spoluvlastnicky m podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli II. |Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
Vliv pravnich vztahu na .
4 . II. |Bez vlivu 0,00
prodejnost
5 |Ostatni neuvedené II. [Bez dalgich vlivii 0,00
6 |Povodiiové riziko IV. |Z6na se zanedbatelny m nebezpecim 1,00
Index polohy Ip - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,070
P; |Nézev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota
L Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim
1 |Druh aucel uziti stavby L 1,00
celku
Pievazujici zastavba v okoli o,
2 .. , Y I. |Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci II. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
Moznost napojeni pozemku na .. . . .
o L Pozemek Ize napojit na vechny sité v obci
4 |inZenyrske sité, které jsou v L o 0,00
. nebo obec bez siti
obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité obce je dostupna
5 I ) , 0,00
pozemku obcanskd vybavenost obce
Dopravni dostupnost k Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VI. ., ) 0,00
pozemku parkovaci moznosti
Zastavk: 200 ¢etné, MHD - {
7 |Osobni hromadna doprava I11. astivka do m veetnc, dobrd 0,01
dostupnost centra obce
Poloha pozemku nebo stavby z Bez moznosti komeréniho vyuZiti stavby
8 hlediska komer¢ni vyuzitelnosti IL na pozemku 0,00
9 |Obyvatelstvo II. |Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost II. [Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 |Vlivy ostatni neuvedené II. |Bez dalsich vliva 0,00
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Tabulka €. 6.10.1 - pokra¢ovani

Ocenéni bytu ¢. 10 porovnavacim zpisobem podle § 38 a piiloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 0,885

Vi |Nazev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota

1 |Typ stavby III. |Budova - panelovd, zateplena 0,00

2 |Spole¢né ¢asti domu I |Zadné z dale uvedeny ch -0,01

3 |Piislusenstvi domu II. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00

4 |Umisténi by tu v domé M. |2.-4. NP s vytahem 0,05

5 |Orientace obyL. mistnostike | (L tové strany - &stecny vihled | 0,00

svetovy m stranam
6 |Zdakladni pfisluSenstvi by tu III. |PtisluSenstvi tplné - standardni provedeni | 0,00
- Dalsi vybaveni by tu a prostory I Standardni vy baveni - balkon nebo lodZie, 0.00
uzivané spolu s by tem komora nebo sklepni kdje (sklep) ’

8 |Vytdpénibytu I11. |Dalkové, ustfedni, etdzové 0,00

9 [Kriterium jinde neuvedené IM1. |Bez vlivu na cenu 0,00

10 |Stavebns - technicky stav I |Bytvevybomém stavu 0,85
Koeficient stafi stavby s s=1-0,005xy 0,810
Stafi stavby v rocich 38
Index cenového porovnani [ I=IpxIpxly 0,947
Zkladni cena upravena ZCU =ZCx1 K&m® 18 655,90
Celkové podlahové plocha by tu m’ 64,43
Cena by tu zjis$téna porovnavacim zpusobem K¢ 1201 999,64
Cena bytu po zaokrouhleni K& |1 202 000,00
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Tabulka €. 6.10.2 — Ocenéni metodou piimého porovnani, byt €. 10

Pfimé porovnani pro byt ¢. 10

Cena po Cena
Cena pozadovanla redukci na 1%, ol lxe L xs | rs | &7 xS 10 ocenoyaneho
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena
<
% = 3 E
c KCR '8 % 8 g B‘ Q
z |25 ez s -
9] g ]| =
¥ .2 .2 = o g >N 7] = s E KiIx .. .2
=3 Z — =]
K¢ K¢/m Kém 5 g § 2 % E i % < K8 Kém'
=) "
s |S|&]|5|c¢E 5
s |2 |E |2 |3
3 sl -
2
Q
=
1 |1270000]23519)0,90] 1143000 | 1.00 |0,94]0,97]1,00]|0,94 |1,03]0,97| 097 0,83 949 411
4 11750000]33019]0,90] 1575000 1,03 [0,9710,9710,97 10,94 11,03 0,97 0,94 0,83 1307 066
6 | 1680000]29474]0,90] 1512000 1,00 {0,9410,9710,97 1,00 10,97 | 1,00 1,00 0,86 1297 164
7 11390000]22787]0,90] 1251000 0,97 1,00 (1,00 1,03]0,97 | 1,00 0,97 0,97 091 1 140 726
8 |1510000]25167]0,90| 1359000 1,00 {0,9410,9710,97 10,97 | 1,00 | 1,00 0,97 0,83 1130926
9 | 1200000 18750090 1080000 | 100 [0,97]097]1,00]094 [097]097| 0,94 0,78 844 824

12 115500001 292451090 | 1395000 | 097 (0,9710,97(1,00]1,00 0,97 10,97 1,00 0,86 1197 934

16 | 1550000 25410]0,90 | 1395000 1,00 10,9710,97 | 1,00 | 0,94 [0,97 | 1,00 1,00 0,86 1196 788

17 11350000 21094]0,90| 1215000 1,00 10,9710,97 | 1,00 | 0,94 [0,97 | 1,00 0,97 0,83 1011093

1911550000 29245]0,90 | 1395000 1,00 ]1,00]0,97 | 1,00 | 0,94 | 1,03 0,97 0,97 0,88 1232692

20 1 15500001]2279410,90 | 1395000 1,00 ]1,001,03]0,97]0,94 1,03]0,97 0,97 0,91 1269 673

2211690000129 138]0,90| 1521000 1,00 ]1,00 | 1,00]0,97 | 1,00 1,03 | 1,00 1,03 1,03 1565 220

23 121500001]3359410,90| 1935000 1,00 ]1,0310,97 | 1,00[0,97 1,00]0,97 1,00 0,94 1819003

2411347570124 501]0,90 | 1212813 1,00 ]1,0010,97 10,97 0,94 1,03 10,97 0,94 0,83 1007 400

25119500001]29545]0,90| 1755000 1,00 ]1,00 | 1,00 | 1,03 | 0,94 | 1,00 0,97 0,97 0,91 1598 769

Celkem priamer K¢ 1237913
Minimum K¢ 844 824
Maximum K¢ 1819 003
Smérodatna vy bérova odchy lka s 260 612
Pravdépodobna spodni hranice prumer - s 977 301
Pravdépodobna homi hranice primer + s 1498 524
Cena bytu stanoveni pfimym porovnanim 1237910

Kcr|Koeficient redukce na pramen ceny

K1 |Koeficient ipravy na lokalitu a dostupnost do centra

K2 |Koeficient ipravy na podlahovou plochu

K3 |Koeficient ipravy na parkovaci moznosti

K4 |Koeficient upravy na balkon, lodzii a terasu

K5 |Koeficient Gipravy na technicky stav by tu

K6 |Koeficient Gipravy na podlazi

K7 |Koeficient ipravy na vy tah

K8 |Koeficient Gipravy na tivaze znalce

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny : skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfene nizsi

10 |Index odliSnosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 xK6 x K7 xK8)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovany m uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. : potadi z tab. ¢. 3.2 z ptilohy ¢. 3.
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Tabulka €. 6.10.3 — Ocenéni vynosovou metodou, byt €. 10

Vynosové ocenéni pro byt ¢. 10 - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z njjemného (za rok)

Objekt dokonceny
Podlahova plocha by tu m’ 64,43
Celkem piijem z nijemného roéné K¢& 99 600,00

Vydaje na dosazeni pfijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajit

Reprodukeni (vy chozi) cena viech staveb v¢. ptisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 1210 929,64
Casova cena viech staveb véetné prislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko 830 061,68
Piedp okladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokil) ..n 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na udrZbu a opravy % z RC 0,60
Miira kapitalizace ro¢ni pro vy pocet amortizace u (%) .i 3,00
Urogitel pro vy pocet amortizace q () 1,030
Vypocet vydajii

Dani z nemovitosti (vy poctena dle vzoru Magistratu mésta Olomouc) K¢ 541,21
Pojisténi promile z RC K¢ 1210,93
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vy poctem K¢ 17 447,28
Prumérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 6 054,65
Sprava nemovitosti K¢ 4980,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 30 234,07

Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Piijmy ro¢n¢ celkem K¢ 99 600,00
Vydaje ro¢n¢ celkem K¢ 30 234,07
Cisté roéni najemné K& 69 365,93
Vypocet vynosové hodnoty

Cisté ro¢ni najemné K& 69 365,93
Mira kapitalizace pro vy pocet vy nosové hodnoty % 8,40
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 825 780,00

Cena bytu €. 10, vypocitana pomoci nakladové metody dle vyhlasky, ke dni odhadu
¢ini: 883 060,00 K¢&. Cely vypocet viz priloha €. 5.
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7  OCENENIi BYTU

71 OCENENI POROVNAVACIM ZPUSOBEM DLE VYHLASKY

v

Ocenéni bylo provedeno dle §38 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. oceriovaci vyhlaska,
ve znéni pozdejsich predpisu.

Pti vypoctu indexu trhu se vychazelo ze soucasné situace na trhu, a to sice, ze nabidka
odpovida poptavce. Tti oceriované byty nemaji ve spoluvlastnictvi pozemek pod stavbou

adva byty se nachazi v zon€ s nizkym rizikem povodné, z téchto davodu byl index trhu

snizen.

Vzhledem k tomu, ze se vSechny byty nachazi v blizkosti centra obce, byly pouzity pfi
vypoctu indexu polohy kladné hodnoty. U nékterych bytd byl index polohy zvysen diky
vyborné navaznosti a dostupnosti do centra prostiednictvim MHD, u jinych musel byt naopak

snizen kvuli vétsi vzdalenosti zastavky MHD.

U vypoctu indexu konstrukce a vybaveni se vychazi predevsim z faktt, zda je budova
panelova Ci zdéna, jaké ma prisluSenstvi, orientace bytu ke svétovym stranam, vybaveni bytu,
vytapéni, umisténi bytu v domé (vyhlaska stanovuje jako optimalni 2. — 4. NP s vytahem)
a dale taky stavebné — technicky stav, kde se projevilo, zda je byt v pivodnim stavu nebo

po rekonstrukci.

Zakladni cena upravena je stanovena na zakladé souCinu vypocCitanych indexu
a zakladni ceny urCené dle vyhlasky. KoneCna cena zjisténa porovnavacim zpusobem zavisi
za zakladni cené upravené a podlahové plose bytu.

Vypocitana cena porovnavaci metodou dle vyhlasky byla vydélena podlahovou

plochou bytu, a tak byla zjiiténa cena za 1 m? podlahové plochy bytu. Primérna cena za 1 m?,

byla vypo¢itana ze viech deseti zjisténych prepocitanych cen za m?, aritmetickym primérem.
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7. 1.1 Vyhodnoceni

Tabulka ¢. 7.1.1 — Porovnavaci metoda dle vyhlasky, vyhodnoceni

Cislo bytu Adresa Podlahova Dispozice PO TS I Prepocet ceny
plocha (m?) dle vy hlasky (K&/m?)

byt¢. 1 [Nesporova 17 76,44 3+1 1389 920,00 18 180,00
byt ¢.2 |Jilova 14 71,62 3+1 1038 430,00 14 500,00
byt ¢.3 [Handkého 755/1b 69,91 3+1 1 665 070,00 23 820,00
byt C. 4 [tf. Miru 254/42 64,91 3+1 1171 310,00 18 050,00
byt ¢. 5 |Foerstrova 918/33 49,51 2+1 997 780,00 20 150,00
byt .6 |Zikova 26 69,01 3+1 1254 820,00 18 180,00
byt €. 7 [Heyrovského 400/15 74,54 3+1 1020 560,00 13 690,00
byt €. 8 [Netedinska 544/9 72,54 3+1 1 194 680,00 16 470,00
byt ¢. 9 [Nesporova 365/19 53,96 2+1 799 390,00 14 810,00
byt ¢. 10 [Fragnerova 16 64,43 2+1 1 202 000,00 18 660,00
Primérnd cena za m’ 17 651,00

Graf ¢. 7.1.1 — Porovnavaci metoda dle vyhlasky, vyhodnoceni

Ceny v K¢
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Podle vysledk 1ze zhodnotit, Ze porovnavaci metoda dle vyhlasky klade diraz
predevs§im na podlahovou plochu bytu a zda je byt po rekonstrukci ¢i v pivodnim stavu.

Z grafu lze tedy vyhodnotit, ze byty po rekonstrukci a byty s vétsi podlahovou plochou

dosahuji vyssich cen na rozdil od byt pred rekonstrukci.

Piepoétem ze viech zjisténych hodnot, na cenu za m? podlahové plochy byla zjisténa

prumeérna hodnota a to 17 651,00 K¢. Tato hodnota se lisi od zakladni ceny pro Olomouc dle

vyhlagky, ktera &ini 19 700,00 K&/m®.
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7.2  OCENENI BYTU METODOU PRIMEHO POROVNANI

Pro vypocet touto metodou byla vytvorena databaze inzerovanych bytd, z niz bylo pro
kazdy ocefiovany byt vybrano patnact bytd z inzerce. Veskeré pouzité byty byly ovérené
pomoci Grubbsova testu. Kazda inzerovana cena byla upravena pomoci koeficientu

na pramen zji§téni ceny, a to hodnotou 0,9.

Jako vypoctové koeficienty byly stanoveny tyto hlediska: lokalita, dostupnost
do centra; podlahova plocha; parkovaci moznosti; balkon, lodzie, terasa; technicky stav bytu;

podlazi; vytah a samotna uvaha znalce.

V piipad€ lokality bylo zhorSujici, pokud se byt nachazel v jiné nez jizni casti

Olomouce, zptusob dopravy (autobus, tramvaj) a doba dostupnosti do centra.

U technického stavu bylo zohlediiovano, zda byl byt v pavodnim stavu, po Castecné

rekonstrukci, uplné rekonstrukei €i po rekonstrukci s modernim nadstandartnim vybavenim.

Koeficient podlazi byl vymezen nékolika kritérii u kazdého ocenéni jednotlive.
Zalezelo, kolik ma budova nadzemnich podlazi, ve kterém se nachazi ocefiovany byt a potom

ve kterém se nachazi srovnavané byty, podle toho byl koeficient horsi nebo lepsi.

V tvaze znalce byla vyhodnocena ostatni kritéria, ktera jesté nebyla zhodnocena,
napiiklad blizkost frekventovanych silnic, konfliktni obyvatelstvo, atypické feSeni bytu, ménée

¢1 vice informaci z databaze.

Dale byla vypocitana cena porovnavaci metodou dle vyhlasky vyde€lena podlahovou
plochou bytu, a tak byla zjiiténa cena za 1 m? podlahové plochy bytu. Primérma cena za 1 m?,

byla vypo¢itana ze viech deseti zjisténych prepocitanych cen za m? aritmetickym primérem.

99



7.2.1 Vyhodnoceni

Tabulka €. 7.2.1 — Metoda pfimého porovnani, vyhodnoceni

Cislo bytu Adresa Podlahovzl Dispozice Metoda pr%m'eho Prepocv:et feny
plocha (m”) porovnani K/m")

byt ¢. 1 |NeSporova 17 76,44 3+1 1316 990,00 17 230,00
byt ¢.2 |Jilova 14 71,62 3+1 1293 910,00 18 070,00
byt ¢.3 |Handkého 755/1b 69,91 3+1 1457 900,00 20 850,00
byt ¢. 4 |tf. Miru 254/42 64,91 3+1 1416 700,00 21 830,00
byt ¢. 5 |Foerstrova 918/33 49,51 2+1 1 155 240,00 23 330,00
byt ¢. 6 |Zikova 26 69,01 3+1 1323 930,00 19 180,00
byt ¢. 7 |Heyrovského 400/15 74,54 3+1 1252 770,00 16 810,00
byt ¢. 8 |Nefedinska 544/9 72,54 3+1 1436 950,00 19 810,00
byt .9 |NesSporova 365/19 53,96 2+1 1159 520,00 21 490,00
byt & 10 |Fragnerova 16 64,43 2+1 1237 910,00 19 210,00
Primérna cena za m’ 19 781,00

Graf ¢. 7.2.1 — Metoda pfimého porovnani, vyhodnoceni

Metoda primého porovnani

Ceny v Ké

Metoda pifimého porovnani oproti metodé porovnavaci dle vyhlasky nebere v tvahu
predev§im podlahovou plochu a technicky stav bytu, ale projevuji se zde i1 jiné aspekty

hodnoceni. Vypocitané ceny tedy odpovidaji veskerym hodnocenym pozadavkim ocenéni.

Piepoétem ze viech zjisténych hodnot, na cenu za m? podlahové plochy byla zjisténa
prumeérna hodnota a to 19 781,00 K¢. Tato hodnota se pouze nepatrné lisi od zakladni ceny

pro Olomouc dle vyhlasky, ktera &ini 19 700,00 K&/m?.
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7.3  OCENENI VYNOSOVOU METODOU

Pii ocenéni bytovych jednotek vynosovym zpusobem byl ke kazdému bytu pouzit
soubor osmi nebo deseti inzerovanych bytd. Pro ovéfeni databaze a stanoveni primérného
najemného byl pozit Grubbsuv test. Po zjiSténi primérného najemného urcitého bytu, byl

proveden piepocet na rocni piijem z ndjemného, s nimz se dale pocitalo.

Postup vypoctu byl zjednodusen a nekteré hodnoty byly pozity z vypoctu nakladové
metody. Jako napft. k vypoctu reprodukéni a Casové ceny, byly pouzity hodnoty zakladni ceny
upravené s koeficientem upravy dle polohy a trhu a cena po odpoctu opotiebeni bez

koeficientu upravy dle polohy a trhu.

Dann znemovitosti byla vypocitana dle obecné zavazné vyhlasky ¢. 9/2009,
o stanoveni koeficienti pro vypocCet dan€¢ z nemovitosti na uzemi mésta Olomouce.
A to na zakladé podlahové plochy jednotky a tii koeficientd stanovenych v §10, §11 a §12 dle
predpisu &. 338/1992 Sb. Zakona Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci. Pojisténi bylo
vypocitano jako promile z reprodukéni ceny. Primémé kapitalizované rocni odpisy byly
vypocitany dle vzorce, ktery je uveden v teoretické Casti této prace (kap. 5.2). Ro¢ni naklady
na udrzby a opravy byly stanoveny jako 0,5 % z reprodukcni ceny a sprava nemovitosti €ini

5% z ro¢niho pfijmu z nagjemného.

Pro ur€eni miry kapitalizace byl pouzit vzorec:

Z_ _ Z‘jzl Zj
" > _.COB,

Vzorec &. 12%

Kde:
zj...dosazeny Cisty ro¢ni vynos, vynasobeny koef. 0,7

COB;...prumérna cena najmu z databaze inzerovanych bytt.

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.t.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s 297.
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Zakon €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu nam v §9 odst. 4, stanovuje, ze lze uplatnit
vydaje ve vysi 30% obdrzenych pfijma, proto tedy nasobime koeficientem 0,7 a dostaneme

tak Cisty eventualni zisk.

Dale byla vypocitana cena vynosovou metodou vydélena podlahovou plochou bytu, a
tak byla zjiténa cena za 1 m? podlahové plochy bytu. Priméma cena za 1 m?, byla

vypocitana ze viech deseti zjisténych prepocitanych cen za m?, aritmetickym primérem.
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7.3.1 Vyhodnoceni

Tabulka €. 7.3.1 — Metoda vynosova, vyhodnoceni

.. Podlahova . . . . Piepocet ceny
Cislo by tu Adresa ». | Dispozice | Vynosova metoda e
plocha (m”) (K¢/mo)
byt &. 1 [Ne$porova 17 76,44 3+1 1 386 460,00 18 140,00
byt ¢ 2 [Jilova 14 71,62 3+1 1 168 300,00 16 310,00
byt ¢. 3 |[Handkého 755/1b 69,91 3+1 1387 280,00 19 840,00
byt ¢. 4 [tf. Miru 254/42 64,91 3+1 1023 050,00 15 760,00
byt ¢. 5 [Foerstrova 918/33 49,51 2+1 889 960,00 17 980,00
byt €. 6 [Zikova 26 69,01 3+1 1161 810,00 16 840,00
byt ¢ 7 [Heyrovského 400/15 74,54 3+1 1310 200,00 17 580,00
byt ¢. 8 [Nefedinska 544/9 72,54 3+1 1246 030,00 17 180,00
byt &. 9 [Ne$porova 365/19 53,96 2+1 819 460,00 15 190,00
byt ¢. 10 |Fragnerova 16 64,43 2+1 825 780,00 12 820,00
Priimérni cena za m’ 16 764,00

Graf ¢. 7.3.1 — Metoda vynosova, vyhodnoceni
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Jelikoz vynosova metoda vychazi z databaze inzerovanych byti stejné€ jako metoda

pfimého porovnani, jejich vystupy se podporuji a vyznamné se neli§i. Vynosovad metoda

na rozdil od metody ptimého porovnani vychazi z piijmu a vydaju.

Piepoétem ze viech zjisténych hodnot, na cenu za m? podlahové plochy byla zjisténa

prumérna hodnota a to 16 764,00 K¢&. Tato hodnota je nizsi oproti zakladni cené pro Olomouc

dle vyhlasky, ktera &ini 19 700,00 K¢&/m?.
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74 CELKOVE VYHODNOCENI METOD

Tabulka ¢. 7.4.1 — Celkové vyhodnoceni metod

Cislo Adresa Dispozice LT prllmreho

bytu porovnani
byt ¢. 1 |NeSporova 17 3+1 1389 920,00 1316 990,00 1386 460,00 1067 730,00
byt ¢. 2 |Jilova 14 3+1 1038 430,00 1293 910,00 1 168 300,00 569 010,00
byt ¢. 3 |[Handkého 755/1b 3+1 1 665 070,00 1457 900,00 1387 280,00 923 240,00
byt €. 4 |tf. Miru 254/42 3+1 1171 310,00 1416 700,00 1023 050,00 453 770,00
byt ¢. 5 |Foerstrova 918/33 2+1 997 780,00 1 155 240,00 889 960,00 720 760,00
byt ¢. 6|Zikova 26 3+1 1254 820,00 1323 930,00 1161 810,00 968 960,00
byt ¢. 7|Heyrovského 400/15|  3+1 1020 560,00 1252 770,00 1310 200,00 641 970,00
byt ¢. 8 | Netedinska 544/9 3+1 1194 680,00 1436 950,00 1246 030,00 1014 000,00
byt ¢. 9 |NeSporova 365/19 2+1 799 390,00 1159 520,00 819 460,00 487 740,00
byt ¢. 10} Fragnerova 16 2+1 1202 000,00 1237 910,00 825 780,00 883 060,00

Graf ¢. 7.4.1 — Celkové vyhodnoceni metod
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Pozn.: Nékladovad metoda nebyla tfeba pocitat, vzhledem k tomu, ze vSechny byty jiz byly dostavény,
byla vsak vyhotovena kvili celkovému vyhodnoceni véech metod a pro rozSiteni znalosti. Vypocet této metody

je v pfiloze €. 5.
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Tabulka ¢. 7.4.2 — Piepocet ceny na 1m?

., Podlahova . . Piepocet ceny
Cislo by tu Adresa ,. | Dispozice L
plocha (m”) (K¢/m")
byt¢. 1 [NeSporova 17 76,44 3+1 16 880,00
byt ¢. 2 [Jilova 14 71,62 3+1 14 210,00
byt ¢.3 [Handkého 755/1b 69,91 3+1 19 430,00
byt ¢. 4 [tf. Miru 254/42 64,91 3+1 15 660,00
byt €. 5 [Foerstrova 918/33 49,51 2+1 19 000,00
byt €. 6 [Zikova 26 69,01 3+1 17 060,00
byt ¢. 7 [Heyrovského 400/15 74,54 3+1 14 170,00
byt ¢. 8 [Netedinska 544/9 72,54 3+1 16 860,00
byt¢. 9 [NeSporova 365/19 53,96 2+1 15 130,00
byt ¢. 10 |Fragnerova 16 64,43 2+1 16 100,00

Graf €. 7.4.2 — Cena za 1 m2 podlahové plochy bytu v Olomouci
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Jak lze vidét v tabulce €. 7.4.1 pouzitymi ¢tyfmi metodami bylo dosazeno nékolika
raznych hodnot. Z celkového vyhodnoceni Ize usoudit, Zze ceny jsou od sebe jen nepatrné
odlisné s vyjimkou metody nakladové, kde se vypocitané hodnoty pohybuji vyrazné pod

cenami vypocitanymi pfimym porovnanim.

Odlisnost hodnot metody pfimého porovnani a metody vynosové od porovnani dle
vyhlasky, bude s nejvétsi pravdépodobnosti zpisobena tim, ze k vypoctu byly pouzity
databaze inzerovanych byti. U metody nakladové bude nejspiSe velky pokles a rozdil cen
od ostatnich metod zptisoben zamétenim této metody na opotiebeni jednotlivych konstrukei,

technického stavu a vybaveni bytu a celé budovy, ve které je byt umistén.
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Nejvétsi extrém vznikl u porovnavaci metody dle vyhlasky u bytu ¢. 3, lze tedy
predpokladat, ze to bylo zptsobeno vybornym technickym stavem, atypickym feSenim bytu
a nadstandartnim vybavenim. DalSi vyrazny extrém vznikl u metody néakladové u bytu
¢.4a9. Zde, jak uz bylo zminéno, to bylo zapfi¢inéno vysokym stafim a opotiebenim

konstrukci a obytného domu.

Piepoétem ze v§ech pouzitych metod ocenéni, na cenu za m?> podlahové plochy byla
zjisténa prumeérna hodnota ato 16 450,00 K¢. Tato hodnota se li§i od zakladni ceny pro
Olomouc dle vyhlasky, ktera ¢ini 19 700,00 K&m?. Jelikoz je vypodtena primérna cena ze
vSech metod niz§i nez cena ve vyhlasce, dalo by se pfedpokladat, ze je v této lokalité mala

kupni sila.
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8 ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo porovnani vybranych zplsobl ocenéni typu byt
v jizni Casti Olomouce, popis stavu realitniho trhu, kterému se vénuje cela kapitola €. 3, této
prace, vysvétleni odbornych technickych termind a posouzeni vhodnosti jednotlivych
pouzitych metod. Pfedmétem této prace bylo deset byt o dispozicich 3 x 2+1 a 7 x 3+1,
jednalo se jak o byty v puvodnim stavu, tedy pifed rekonstrukci tak o byty po rekonstrukci.
Pudorysy byta jsou soucasti ptilohy ¢. 2. Ocenéni bylo provedeno podle platného cenového
predpisu. Pro vypocet byly zvoleny celkem ctyfi metody, z nichz jedna, nakladova, byla
vytvofena navic pro rozSifeni znalosti autora a celkové vyhodnoceni. Dale byly pouzity
metody: pifimého porovnani vychazejici zinzerovanych bytl, porovnavaci metoda

dle vyhlasky €. 441/2013 Sb. a metoda vynosova.

Prvni cast prace se zabyva zakladnimi pojmy a teorii souvisejici s ocenénim bytu.
Je zde také popsana lokalita Olomouc, trh nemovitosti a jednotlivy popis s fotografiemi vSech

deseti ocefiovanych bytu.

Druha cast je vice rozsahla a vénuje se samotnému ocenéni bytli vSemi zvolenymi
metodami. U kazdé metody je nejdfive vysvétlen postup vypoctu dolozen samotnym
vypoctem a na zavér je vzdy uvedeno vyhodnoceni pouzité metody s dolozenim zavérecné

tabulky a grafu.

V porovnavaci metodé dle vyhlasky byly pouzivany tii dulezité indexy, a to index trhu
I, index polohy Ip a index konstrukce a vybaveni Iy. U indexu trhu byla zohlediiovana
predev§im situace na dil¢im trhu a vlivy na prodejnost. V pfipadé indexu polohy se zde
nejvice projevovalo okoli stavby, dostupnost do centra, obanska vybavenost. Posledni, index
konstrukce a vybaveni nejvice vystihuje technicky stav a prisluSenstvi bytu s ohledem na stafi

budovy.

Metoda piimého porovnani byla vypocCitana na zakladé databaze byth z inzerce, coz
bylo ve vypoctu upraveno redukénim koeficientem Kcr= 0,9. Také byly veskeré byty
z databaze vyhodnoceny pomoci Grubbsova testu, aby tak nedoslo k chybnému srovnavani
a byly vylouCeny extrémy. Dale zde byly zohlednény: lokalita a dostupnost do centra,
podlahova plocha, parkovaci moznosti, balkon, lodzie ¢i terasa, technicky stav bytu, umisténi
v podlazi, pfitomnost/nepfitomnost vytahu a tvaha znalce. V uvaze znalce byly vyhodnoceny
dalsi ovliviyjici aspekty, které jesteé nebyly zhodnoceny, naptiklad blizkost frekventovanych

silnic, konfliktni narodnostni menSiny, atypické feSeni bytu.
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Vynosova metoda taktéz vychazela z podkladu inzerovanych najmi byti, které byly
srovnany dle Grubbsova testu, aby se mohly vyloulit extrémy a zamezit tak chybam
ve vypoctu. Tato metoda se zabyva predevS§im celkovymi pifijmy a vydaji, ale jednim
z nejdulezitéjSich aspekta pfi vypoctu je urcité mira kapitalizace.

Dale byla pozita nakladova metoda, ve které byl pouzit koeficient upravy ceny podle
polohy a trhu pp. Tento koeficient byl vypocitan z indexu trhu Ir a indexu polohy Ip, které
byly pfevzaty od jednotlivych bytd z vypoétu metodou porovnavaci dle vyhlasky. Pro vypocet
opotiebeni stavby zde byla zvolena metoda analyticka, ktera 1épe zohlediuje opotiebeni
jednotlivého vybaveni a prvkia konstrukci jak u bytt, tak u celé stavby u zrekonstruovanych

i nezrekonstruovanych byta.

V praci bylo posuzovano, ktera z metod je nejvice obdobna cené obvyklé. Na zakladé
vypocitanych hodnot a celkového vyhodnoceni lze fici, ze nejvice se k cené obvyklé blizi
cena zjisténa porovnavaci metodou dle vyhlaSky. Dalsi nejbliz§i metodou je metoda
vynosova, naopak metoda nakladova se ze vSech metod piiblizuje nejmén¢. Vysledky mohou
byt ovlivnény vice faktory, napf. zaujatost odhadce (znalce), ktera je v praxi nepfipustna,
vychylené, prehnané ceny z realitnich servert a faktor, ktery mize za vychyleni v tomto
ptipadé€, opotiebeni a stari bytu a celé budovy. Jak uz bylo zminéno, metoda nakladova
zohledriuje opotrebeni a stafi, kdezto metoda porovnavaci pouze technicky stav bytu a stafi.
Realitni makléfi ve vétSin€¢ pripadi nenapisi do inzeratu, ze byt je ve Spatném stavu
a nezohledni k tomu cenu, tudiz u porovnavaci metody nelze piesné odhadnout skute¢né

opotiebeni.

Dale bylo zhodnoceno, zda se vyplati investovat do jiz zrekonstruovaného bytu nebo
do bytu, ktery potiebuje celkovou rekonstrukci. Podle aktudlniho realitniho trhu by se dalo
fici, ze se vyplati spiSe koupit zrekonstruovany byt, ceny zrekonstruovaného nebo
nezrekonstruovaného bytu v této lokalité, se pfili§ nelisi. Tento predpoklad se nam 1 potvrdil
po ocenéni vSech jednotek, kde se ceny bytu po rekonstrukci a bytu v pivodnim stavu
zasadn€ nelisi. Pfesto jsou ceny bytu v pivodnim stavu nizsi, tedy levnéjsi, je spiSe na zvazeni
kazdého investora zda se mu to vyplati nebo ne, zda ma chut a silu pracovat, nebo zda

preferuje tzv. nastéhovat se do hotového.
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