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ABSTRAKT

Tato diplomova prace obsahuje teoretické i praktické poznatky z oblasti ocenovani
nemovitosti s hlavnim zaméfenim na fadové garaze v méstech Uherské Hradi§t€¢ a Uhersky
Brod. V kazdé lokalité je vybrano 5 nemovitosti.

Nejprve jsou charakterizované lokality, pojmy a teoretické seznameni s jednotlivymi
druhy ocenéni. Zptsob ocenéni je zvolen nakladovy, porovnavaci dle vyhlasky a porovnavaci
z databaze.

Na zaklad¢ ziskanych dat jsou v zavéru prace vyhodnoceny odliSnosti a jejich pficiny

mezi danymi zplisoby ocenéni.

ABSTRAKT

This master thesis contains theoretical and practical knowledge of real estate valuation
with main focus to row garage in towns: Uherské Hradisté and Uhersky Brod. In each
location is selected 5 real estates.

First, the locations, concepts and theoretical concepts are characterized with each of
the type valuation. Method of Valuation is set to cost type, comparison by decree and
comparsion from database.

Based on the data obtained are evaluated differences at the end of work and their

causes between given methods of valuation.
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Nemovitosti jsou samy o sobé velmi Siroky pojem, ¢im vice se specifikuji, tim
lepsi je mozné vzajemné porovnani a hodnoceni situace na daném trhu. V piipadé této

diplomové prace je pozornost vénovana nemovitostem typu garaz.

V prvni fade€ je nutné charakterizovat dané lokality Uherské Hradist€¢ a Uhersky
Brod, pojmy a samoziejmé také teoretické seznameni s jednotlivymi druhy ocenéni.
Dalsi nezbytnou casti této prace je vybér vhodnych objektd v danych lokalitach. V

tomto piipadé€ je v kazdé oblasti vybrano 5 nemovitosti.

Nasledné jiz nic nebrani provedeni samotného ocenéni. Pfi ocefiovani jsou brany
v uvahu odlisnosti danych nemovitosti, pfi¢emz zptsob ocenovani je zvolen nakladovy,
porovnavaci dle vyhlasky a porovnavaci z databaze. Samoziejmosti je vytvoreni

databaze pred samotnym ocenénim.

Jiz po letmém nastudovani a srovnani téchto metod jsou jasné nekteré odlisnosti,
které maji vliv na vyslednou cenu pii zvoleném zpusobu ocenéni. Aby byly vysledky

viditelné na prvni pohled, maji také grafickou podobu.

Pti oceniovani je dilezité znat aktualni situaci na trhu s nemovitostmi, ktera dle
informaci realitni kancelare ptisobici v okoli Uherského Hradisteé prochazi od roku 2009
urCitym Utlumem. Stav na trhu s nemovitostmi se nyni mize zdat nékomu nepfiznivy,
ale vétSina lidi si uvédomuje stalost takové investice a jeji neopomenutelné vyhody
napfiklad z hlediska inflace. Nemovitosti maji velky potencial jako uchovatel hodnoty a
investice, ktera pfinasi zisk at’ v pfipadé vyhodného prodeje, ¢i pronajmu. Dalsi fakt,
ktery hraje zejména ve meéstech, pro nemovitosti typu gardz, jsou problémy

s parkovanim diky nezanedbatelnému ristu po¢tu motorovych vozidel.
Cilem této diplomové prace je na zakladé vypracovanych ocenéni provést

porovnani a vyhodnoceni odlisnosti a jejich pficin mezi danymi zpisoby ocenéni

v lokalitach Uherské Hradist¢ a Uhersky Brod.
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1 LOKALITA

1.1. Z.akladni fakta

Meésta Uherské Hradist¢ a Uhersky Brod patii do oblasti Zlinského kraje, ktery
lezi ve vychodni &asti Ceské republiky a hrani¢i se Slovenskou republikou. Piicemz
pocCty obyvatel v téchto méstech jsou k 1. 1. 2012 pro

e Uherské Hradisté — 25.861 obyvatel
e Uhersky Brod — 17.108 obyvatel.'

1.2. Historie mést
1.2.1 Uherské Hradisté

Uherské Hradisté bylo zalozeno roku 1257 a jednalo se o kralovské mésto.
Mirné klimatické podminky a urodna ptda predurcily toto misto pro rané osidleni, které
je zde dolozeno jiz ve star$i dobé kamenné. Na kiizovatce obchodnich cest, vedoucich
od severu k jihu a od zapadu k vychodu, vznikl v 8. a 9. stoleti dimyslny ostrovni
pevnostni systém. Tti pivodné pusté ostrovy na fece Moravée byly na pocatku 9. stoleti
osidleny slovanskym lidem, pficemz stézejni ulohu hral tzv. Svatojifsky ostrov,
nazyvany podle kaple sv. Jifi, kterd na ném stala. Sidelni areal na Uzemi dne$niho
Starého Mésta, Uherského Hradisté a Sadu patfil nepochybné k centrim Velké Moravy.
Byla zde soustfedéna mocenska sprava, femeslna vyroba a obchod i1 nabozenska a

; I ;. ;o ’ : 2
kulturni sféra. Po zaniku Velkomoravské fiSe vyznam tohoto centra pominul.

Kralovsti radci spolu s olomouckym biskupem Brunem vybrali jako
nejvhodnéjsi misto k zalozeni pevnosti ostrov, na némz stala jiz zminovana kaple sv.
Jifi a nékolik rybafskych chatr¢i. Mésto bylo zalozeno na ostrovni pudé€, nalezici
velehradskému klasteru, aby ochrafiovalo nejen konvent, ale zejména blizkou zemskou

hranici. >

! Statistiky: Poéty obyvatel v obcich. Ministerstvo vnitra Ceské republiky [online].
2 7 historie mésta. Uherské Hradisté [online)].

? TamtéZ [online].
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,Nové zaloZzené mésto nemélo zpocdtku ustdleny ndzev, v zakladaci listiné
pojmenovano nebylo. Ve druhé listiné, vydané v roce 1258, je nazvano Novym
Velehradem. Od tohoto ndzvu vSak bylo na konci 13. stoleti upusténo. V roce 1294 je
poprvé pojmenovano Hradistém. Priviastek "Uherské" se poprvé objevil v roce 1587,

v s . v, . , o
castéji se vSak uzival na konci 17. a v 18. stoleti.

., Novému méstu, které mélo plnit cile hospodarské i vojenské, byla panovnikem
poskymuta Fada vysad, mezi nez patrilo pravo konat dva tydenni trhy a jeden vyrocni (k
nému se od poloviny 4. stoleti pripojil jesté druhy vyrocni trh, ¢imz se Hradisté
zaradilo mezi mésta s nejrozvinutéjSim trznim rezimem v krdalovstvi). Konani trhit mélo
znacny hospoddrsky vyznam pro femesiniky, kteri se do mésta pristéhovali z Kunovic a
Starého Meésta. Dalsimi vysadami bylo milové prdvo, zakazujici v okoli mésta Senk,
pravo razby mince (které vsak pravdépodobné ziistalo nevyuzito), v oblasti soudnictvi
tzv. brnénské pravo. Méstu byly darovany tri zemépanské vsi a povoleno uzivani

obcinnych pozemkii v Kunovicich a Starém Mésté.

Dalkova cesta, vedouci do Uher, byla pfelozena tak, aby prochdzela méstem.
Aby mésto mohlo dostat svému strategicko-vojenskému poslani, muselo byt opevnéno.
Nejstarsi opevnéni bylo dfevéné. Do mésta vedly ve stfedovéku celkem tfi brany. Do

dnesnich dob se dochovala pouze jedna.’®

V 16. stoleti odolavalo Hradis§t¢é naporu kumanskych hord, v 17. stoleti
vojenskym stfetim v dobé tficetileté valky, na pfelomu nasledujiciho stoleti tureckym
vpadim a v 1. poloviné 18. stoleti Gitrapam spojenym s pruskym taZenim. Za celou svou
historii bylo mésto pouze jedenkrat dobyto. Stalo se tak v roce 1742 pruskymi vojsky.
Funkci pevnosti prestalo plnit o Ctyfi desetileti pozd€ji, avSak jesté dlouho zistavalo

v o 7 7 7
sevieno v puvodnich hradbach.

* Z historie mésta. Uherské Hradisté [online).
5> TamtéZ [online].
® TamtéZ [online].

" TamtéZ [online].
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V' 90. letech 19. stoleti byla postavena rFada vyznamnych budov, napr. justicni
paldc, novd radnice, namésti F. Palackého. V prvnim desetileti 20. stoleti byla stavebni
¢innost zamérena na vystavbu nékolika prumyslovych podnikit a dostavbu zapocatych
celku. Priznivy vyvoj prerusila az 1. svétova vdlka. V mezivdlecném obdobi

. , , ;. . 8
zaznamenalo mésto vyrazny vzestup stavebni cinnosti.

Nyni Uherské Hradi§t€ opét proziva v nekolika poslednich letech bouflivy
rozvoj stavebni Cinnosti. Vzniklo mnoho novych staveb, rekonstrukce se dockaly
historické budovy. Meésto se svym navstévnikim predstavuje novou tvaii s Sirokou

nabidkou sluzeb, obchodu a kulturniho vyiiti.9

1.2.2 Uhersky Brod

., Pocatky historického osidleni Uherského Brodu, jehoZ piivodni jméno ("Na
Brodé") pripomind brod pres Feku OlSavu, sahd do 10. - 12. stoleti. Puvodni osada
pravdépodobné lezela v jizni casti nynéjsiho vnitiniho mésta, v okoli tzv. dolniho kostela
sv. Jana Krtitele a tvorila ditleZitou pomezni pevnost na hranici Moravy a Uherského
statu. Diky své poloze, v blizkosti obchodnich cest, se Brod pomalu ménil ve vyznamné
hospoddrské centrum. V dusledku rozvijejictho se obchodu a remesel se zacala
rozSifovat zdstavba severné od puvodni osady, ktera nabyvala stdle vice charakter
méstského sidla. Vyznamnym meznikem v historii Uherského Brodu je 29. 10. 1272, kdy
cesky krdl Premysl Otakar II. povysil Brod na mésto krdlovské a udélil mu hlubcické
pravo (soubor prdavnich narizeni) a pravo nuceného skladu. Postupné udélil kral méstu
dalsi privilegia (napr. osvobozeni od placeni myta ve v§ech svych zemich z roku 1275,
kdy se v listiné vydané v Olomouci poprvé vyskytuje nazev "Brod Uhersky"). Jako
hranicni, pevnostni mésto, musel Brod Celit ndjezdum Uhru. Tézké chvile prozival i v
obdobi husitskych vdlek, kdy se stal v podstaté priichodistém husitskych vojsk a také
Jejich ditleZitym opérnym bodem. Dalsi utrapy prinesla méstu, ve druhé pol. 15. stol.,

vdalka ceského krdle Jiftho z Podébrad s uherskym MatydSem Korvinem. 18. Cervna

8 7 historie mésta. Uherské Hradisté [online].

® O mésté. Uherské Hradisté [online].
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roku 1506 se stal panem Uherského Brodu Jan z Kunovic, za jehoZ panstvi a pozdéji i
jeho syna, zaznamenalo mésto kulturni a hospoddrisky rozkvét (vystavba radnice,
panského domu), jenz trval az do poc. 17. stoleti, do nicivych ndjezdii Bockajovcii z
Uher, které mély pro obyvatele katastrofalni ndsledky. V roce 1611 prodali dédicové
Arkleba z Kunovic Brod Oldiichu z Kounic. Kounicové, i kdyz potvrdili dosavadni
privilegia mésta, v ném samotném nesidlili, a tim ho odsoudili do role periferie. Tak

v ‘ I3 I I3 v . , . 10
zacalo ztrdcet na svém hospodarském a postupné i kulturnim vyznamu.

. Za primatorstvi Pavla Hdjka zaznamenalo mésto hospoddrsky rozkvét. Byl
vybudovan kostel Neposkvinéného poceti Panny Marie, dokoncena radnicni budova,
prestavén nejstarsi kostel sv. Jana Krtitele a dalsi. Prosperitu Brodu vyrazné nenarusily
ani kruté vpddy Prusu (1741-1742), nic¢ivy pozZar (14. 5. 1735) ¢i epidemie cholery
(1757). !

Po napoleonskych valkach, Brod opét ztracel na svém predchozim vyznamu. V
této dobe zacala pfevazovat ve mésté némecka a zidovska komunita. Vliv neoslabily ani
revolu¢ni udalosti roku 1848. Jediny vyznamny vysledek revoluce pro Brod bylo

v s 12
zru$eni roboty.

Ve 2. pol. 19. stol. jiz dochazi k postupnym zménam, zacina se rozvijet zejména
prumyslova vyroba a Uhersky Brod se stava sidlem okresniho hejtmanstvi. V letech
1883-1888 byla do Brodu privedena zelezni¢ni draha. V této dobé dochazi k prulomu
moci némeckého urednictva a zidovského kupeckého patriciatu. Starostou meésta se
stava mestsky lékarnik Matéj Pechacek (1860). Vedle hospodarského vyznamu meélo
jeho starostovani vyznam i pro posileni Ceského narodnostniho citéni. Byla zalozena
obCanska beseda, ziizena Obcanska zalozna. Ke konci stoleti, po opétovné dvacetileté
nadvladé némeckého zivlu, zacalo druhé obdobi narodniho rozvoje mésta. 1891 byl
zalozen Sokol, o tfi roky pozdéji Spolek pani a divek Ceskych, 1898 bylo zalozeno prvni

narodopisné muzeum na jihovychodni Moravé. Rozvoj zaznamenalo i1 Skolstvi (1895

' Historie mésta. Uhersky Brod [online].
"' TamtéZ [online].

12 Tamté7 [online].
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Ceskd méstanska skola). Rok 1918 byl i v konzervativnim Brodé¢ pfivitan s velkym

nadsenim.

V mezivale¢ném obdobi se Uhersky Brod rozristal ve vétsi mésto. Vznikla fada
novych tovaren a doslo ke zmén¢ socialni struktury obyvatelstva, kdy zacalo prevazovat
délnictvo. Doslo také k rozvoji kulturniho zivota. Vznikl Hudebni spolek Dvotak

(1926), ze sportovnich jednot vynikal predevsim Sokol."

V povale¢ném obdobi se v dusledku socialistické industrializace zménil Brod v
prumyslové meésto, v roce 1960 byl zruSen uherskobrodsky okres, to mélo za nasledek
omezeni dal§iho rozvoje, i kdyz byl zduiraznovan jeho stfediskovy charakter. Prestoze
Uhersky Brod svym zpusobem doplacel na ztratu okresu, patii dnes k vyspélym

pramyslové kulturnim méstim v Ceské republice.

3 Historie mésta. Uhersky Brod [online].
4 TamtéZ [online].

!5 Tamtéz [online].
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2 ZAKLADNI INFORMACE

Pro velkou rozsahlost problematiky, je tato diplomova prace zamérena zejména
na pomucky, ocenovani, dilezit¢é pojmy a jiné informace, podstatné pii ocefiovani

nemovitosti typu garaz.

2.1 Garaz a vybaveni garaze

Pred samotnym ohledanim a ocenénim nemovitosti je dilezité obeznamit se
s pojmy, které souvisi s danou problematikou. V pfipadé této diplomové prace je

pozornost vénovana zejména nemovitostem typu garaz.

Garaz mazeme definovat jako vhodné misto pro odstaveni automobilu a jeho
drobné opravy a udrzbu. Neni vSak mozné zbezpeCnostnich divodi a vzhledem
k protipozarnim predpisim sloucit funkci objektu kolaudovaného jako garaz s funkci
objektu kolaudovaného jako dilna. Dle zpusobu vyuziti stavby podle katastru
nemovitosti patfi nemovitost typu garaz pod kod 18 a jeji vyznam je definovan jako:
Objekt poptipadé prostor, ktery slouzi k odstavovani nebo parkovani silni¢nich
vozidel.'® Vybudovani garaZe je v dnesni dob& pomémé nakladna investice, ale nabizi

, . . . L. v 17
se také moznost zvolit variantu pronajmu garaze.

Majitel vozu ma pochopitelné i jiné moznosti nez odstaveni v garazi. Garaz vzdy
nemusi byt nejlep§im feSenim, proto je nutné zvazit, ktera z moznosti je v dané situaci

nejvhodnéjsi.

Zpusoby odstaveni vozu dle prostiedi jsou:
o zcelavolne,
Viz odstaveny na volném prostranstvi znacné trpi vlivy povétrnostnich podminek a
souCasné je také vystaven nebezpeCi umyslného ¢i neumyslného poskozeni nebo

zcizeni. Vznika zde také riziko promrznuti olejovych naplni snizeni kapacity

' BRADAC, Albert. a kol. Teorie ocetiovani nemovitosti str. 64 - 65
" MACH, R. J. Gardze a vybaveni gardze str. 7-9
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akumulatoru v zimnim obdobi. Vyhodou na druhou stranu muze byt, pokud je odstavna
plocha v blizkosti bydlisté a je vozidlo tedy stale k dispozici.

o prikryty plachtou,
Automobil je sice chranén proti exhalaénimu spadu, desti a snéhu, ale netesi situaci
poskozeni ¢i odcizeni. Dalsi nevyhodou je pracné prikryvani a uvazovani. Navic je
zvySené riziko vzniku korozi v dasledku $patné vétratelnosti pod plachtou.

e pod pristieskem,
Pokud je na soukromém pozemku jednd se o velmi vhodné teSeni. PristfeSek neni
financné ani stavebné velmi naroCny. U vozu neni nadmeérna koroze, jelikoz teplota
vozu kolisé rovhomérné s teplotou okoli.

® v ugzaviené garaZi (nevytdapéné i vytapéné).
Uzaviena, nevytapéna, dobfe vétrana garaz se jevi jako idealni feSeni. Nevyhodou mize

byt vzdalenost od domu. Vytapéna gara je spojena také s nartistem rizika koroze.'®

Zakladni déleni garazi je rozdéleni na garaz jednotlivou, fadovou a hromadnou.
Jednotlivou garaZi se rozumi objekt nebo prostor slouzici k ostavovani vozidel pro
silni¢ni motorovou dopravu, ktery ma minimaln¢€ jedno a maximaln¢ 3 stani a mize mit
jeden vjezd. Radovou gards muzeme definovat jako objekt, ktery ma vice nez 3 stani a
vedle sebe v jedné fad€ nebo v fadach za sebou a kde kazdé stani ma samostatny vjezd.
Hromadna garaz predstavuje prostor pro odstavovani vozidel, ma vice nez 3 stani, ktera
jsou fazena u vnitini komunikace nebo ve vice fadach za sebou na celé plose podlazi a
ma zpravidla jen jeden vjezd. Garaze se také daji rozlisit podle vztahu k pfilehlému
terénu, na garaze nadzemni a podzemni. Téz je mozné rozliSeni podle skupin, do

, vr . vyoe I~ x 19 2
kterych patii vozidla, pro n&z jsou garaze uréeny.'” *

"8 MACH, R. J. Gardze a vybaveni gardze str. 9 - 10
" Tamtéz, str. 11

0 Garaze, sjezdy. Fakulta stavebni [online].
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2.1.1 Soucasti stavby

Soucasti samostatné budovy garaze jsou obvodové zdi, strop, ktery je zaroven
stiechou, podlaha a vrata.”!
o Podlaha garaZe
Podlaha garaze je obvykle betonova, hladka, je vhodné udé€lat vodorovnou
podlahu. Rovinnost a vodorovnost podlahy je dulezita pii neékterych ukonech udrzby,
které je mozno provadét v garazi. Podlahu je nutné drzet v Cistoté, snizuje se tak
nebezpedi pozaru a jeho Sifeni. Je mozné ji natirat barvou, coz umozni lep$i smyvani.?

e Vrata a rolety
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Obrazek 1: Typy vrat garazi (zdroj: MACH, R. J. GardZe a vybaveni gardze)

Kovova vrata mizeme oznacit za nejlepsi. U dfevénych vrat je vzristajici riziko
pozaru a moznost snadného poskozeni a také nutnost Casté udrzby. Nejjednodussim a
nejlevnéj$im fesenim jsou dvoukiidla (obr.la) plechova vrata zavéSena do kovového
ramu vsazeného do zdiva stavby. Kfidla vrat maji ramy vyrobené z ocelovych trubek
kruhového nebo Ctvercového prufezu, nebo také z L profilu. Na ram je piivafen ocelovy
plech, Casto lehce tvarovany pro zvySeni tuhosti. Tyto vrata miZeme oznacit za pevna,

pomérné odolna a pii dobré udrzbé maji 1 dlouhou Zzivotnost. Dal§i moznosti jsou

>l MACH, R. J. Gardze a vybaveni gardze. str. 14
** MACH, R. . Gardze a vybaveni gardze. str. 15 al6
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deskova vrata kyvna, které mohou byt vyklopna (obr.1b) nebo vyklopnd — ven
nevyklapéci (obr. 1c). Prvn€ jmenovany typ se pii otevirani a zavirani astecné€ vysouva
pres Celni obrys garaze, druhy typ nikoli. Nejmodern€jSim feSenim jsou vrata lamelova
a vrata kazetova skladaci, které zabiraji minimalni prostor pod stropem garaze.
Vyrabény prevazné z hlinikovych nebo ocelovych, ptipadné kombinovanych dutych
lamel. Otvirani a zavirani vrat jakékoli konstrukce miize byt vybaveno také elektrickym
pohonem ovladanym tlacitky, spinacim tdhlem, dalkovym ovladanim, magnetickym
polem nebo fotobuiikou. **

e Zaopatieni gardZe proti neoprdavnénému vniknuti

Dvouktidla ocelova vrata klasické konstrukce maji zajisténi jedné veteje dvéma
haky z ocelové ty¢e kruhového prufezu, z nichz jeden se zasunuje po zavieni dvefniho
kiidla do ramu v podlaze, druhy do ocelového ramu nahotfe. Druha vefe] se zamyka
obvykle zamkem ovladanym vlozkou s patentnim klic¢em a n€kdy i pfidavnym visacim
zamkem. Vhodny je také systém, u kterého se druhy zdmek zasouva do masivnich ok
vyrobenych z ploché paskové oceli. Kazdé z ok je na jednom kiidle vrat. Princip se
podoba petlici, ktera nedovoluje kiidla vrat od sebe vzdalit. Tento druh zamku se
odemyka zespodu kli¢em. Je vyhodné, ze ho neni snadné ani nésilim poskodit.
Ptidavnym zabezpeCovacim zafizenim je také zdvora montovana na vnitini plochu
dvefi. DalSim zavorovym systémem je tzv. systém tfibodovy, ktery je urCen pro
zapusténi do dverniho ktidla dvoukiidlovych vrat. Lamelova a kazetova naviject,
posouvaci nebo skladaci vrata maji prevazné elektrické ovladani zamky. V piipadée
poruchy je viak systém mozno ovladat i ruéng. **

e Osvétleni a rozvod elektrického proudu
Jednotlivé a fadové garaze, mohou, ale také nemusi mit v gardzi osvétleni ¢i jiny druh
elektrické instalace. Garaz u rodinného domu je pfipojena k elektrickému rozvodu
domu a ma také spoleCny mefi¢. V pripadé rfadovych garazi byva ptfivod spolecny a
spoleCny je i méfi¢ spotieby elektrického proudu. Majitelé se tedy o naklady za
elektricky proud déli dle predem dohodnutych pravidel. V kazdé garazi je vhodné
alespor jedno osvétlovaci téleso a jedna nebo 1 nekolik elektrickych zasuvek. Instalace

je feSend pro napéti 220 V. Pro skupinu garazi nékdy i tfifazovy elektricky proud 380 V.

* MACH, R. J. Gardze a vybaveni gardze. str. 16 a 23
** Tamtéz, 25 - 30
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2.2 Ohledani nemovitosti

Samotnému ocefiovani jeste¢ predchazi ohledani nemovitosti, které je nezbytné
provést. Neni mozné vytvaret posudek na nemovitost, kterou znalec nevidél, 1 za
predpokladu, ze danou problematiku nastudoval z pfislusnych dokumentt. Vzdy je tedy

nutné, dodrzet urcita pravidla, mezi ktera patfi 1 pfitomnost u posuzované nemovitosti.

2.2.1 Pomiucky a méreni

Zajisténi vhodnych pracovnich pomucek, je neodmyslitelnou soucasti
oceniovani. Mezi tyto pomitcky patfi zejména méfici zafizeni:

e Pasmo, které musi byt cejchovano. Je nutné, aby bylo pasmo vzdy napnuté silou
predepsanou pro spravné odecitani.

e Svinovaci metr, dievény nebo ocelovy, pficemz ocelovy byva az do délky 10
m. Vhodné pro méfeni kratSich vzdalenosti

o Teleskopicka délkomérna lat’, mize byt hlinikova ¢i laminatova. Pouzitelné
pro méteni vySek.

e Ultrazvukovy dalkomér, ktery umoziuje méfeni vzdalenosti od kolmé plochy
vétsinou do délky 13 m, s pfesnosti na 1 cm.

o Laserovy dalkomér, umoziuje velmi presné a také rychlé stanoveni
pozadovanych rozméru.

e Meérické kolo, vétsinou o délce obvodu 1 m, s pocitadlem otacek. Vhodné pii
meéteni rovnych ploch.

e Fotoaparat, je vhodny pro pomocné snimky ur¢ené k naslednému spravnému
ureni vypoctd. V misté Setfeni je vSak dulezité poridit také vhodné snimky
uréené pro dokumentaci.

e Bateriova ¢i akumuldtorova svitilna je vhodnd zejména pifi ohledani

v 7 ve v v v 7 o 2
neosvétlenych & §patné osvétlenych prostord.”

» BRADAC Albert. akol. Teorie oceriovdni nemovitosti. str. 82 - 86
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2.2.2 Pozadavky pri méreni

Pfi méfeni je zakladnim pozadavkem urceni geometrického tvaru, vzajemnych
poloh a vzdalenosti. Tyto udaje se obvykle zachycuji pisemné a graficky pomoci
nacrtku. Musi soucasné davat moznost provést kdykoliv rekonstrukci objektu nebo
situace, jaka byla v dobé méfeni. Podklady, které jsou ziskané meéfenim, fadime ze
soudné znaleckého hlediska mezi objektivni, podle zpisobu ziskani jako pfimé nebo

v 12
zprostiedkované.”®

Pfi méfeni je nutné co nejvice vyloucit chyby zplsobené lidskym faktorem,
proto je dulezité, aby zaméfeni provadél odbornik, seznameny s technikou méfeni a také

7 7 o % o 27 e 7 v e % 7 7 R
kresleni planki a nartd.”" Za prijatelné se povazuje, pokud se méefeni délky nelisi o

’ v . . . , e vy ’ vr 10 2
vice nez 1 %. Je také velmi vhodné dbat na Gitelnost zaméfenych &islic.™

23 Podklady pro oceniovani nemovitosti

Vsechny podklady pro samotné ocenéni nemovitosti je odhadce povinen uvést v
nalezové ¢asti svého odhadu. Pfi¢emz, je nutné zachovat urcita pravidla jako:

. nazev dokumentu,

. kdo a kdy ho vydal,

. kdo a kdy ho schvalil,

. pod jakym jednacim ¢islem,

. podstatny obsah. *

Seznam podkladu pro ocefiovani nemovitosti:
e Vypis z katastru nemovitosti, ne starsi 3 mésicu.
o Kopie pfislusné casti katastralni mapy, ope€t co nejnovéjsi, s vyznacenim

ocenovanych pozemku, odpovidajici skuteCnosti.

* BRADAC, Albert, Pavel KREJCIR, Miroslav KLEDUS, Ale§ VEMOLA, Lubomir WEIGEL
a Leona BRADACOVA. Uvod do soudniho znalectvi. str. 51

2 TamtéZ, str. 51

28 BRADAC Albert. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. str. 81

® TamtéZ, str. 61

23



Vypisy z pozemkové knihy. Pro ziskani informaci o stafi staveb je mozné také
oslovit piislusny obecni nebo meéstsky trad ¢i magistrat.

Cenova mapa pozemku (neni v kazdé obci).

Vykresova dokumentace skuteCného provedeni staveb, nejlépe schvalena
stavebnim uradem.

Stavebné pravni dokumentace.

Najemni smlouvy.

Pasporty nemovitosti.

Pfiznani k dani z nemovitosti.

Pojistné smlouvy.

Smlouvy o sprave.

Vysledky mistniho Setfeni, které jsou vyhradné provedeny u dané nemovitosti
osobné odhadcem, za pomoci prislu§né poucené nestranné osoby.

Ptislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy a literatura.*

30 BRADAC, Albert. a kol. Teorie ocenovdani nemovitosti. str. 61
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3 TRH NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti je soucasti vSeobecného trzniho systému, pfiCemz ma urcité
zvlastnosti oproti vécem movitym, které jsou snadno premistitelné. Trh nemovitosti
ovliviiuje vSechny ostatni trhy, celou trzni soustavu a také jeji jednotlivé prvky.
Nemovitosti zasahuji do vSech trhi vyrobnich Cinitelt stejné jako do trhu spotfebnich
predméta. Diky tomu, Ze je kazda nemovitost odliSnou véci, slouzici k ur¢itému ucelu
v daném prostoru a Case ma nabidka a poptavka na trhu nemovitosti individualni
charakter. Nemovitosti a jejich dalsi vystavba mohou byt ovliviiovany uzemnim
planem. Tvorba a schvalovani téchto pland je v kompetenci mistnich organt spravy a

jsou schvalovany mistnimi zastupitelskymi organy samospravy.”'

Trh nemovitosti je mistnim trhem, je pevné v sepéti s urCitou Casti zemského
povrchu a tedy i nepfemistitelny. Velmi obtizné je vSak stanovit prostorovy rozsah
tohoto trhu. Ten se lisi vétSinou podle druhu nemovitosti. Obecné 1ze vsak konstatovat,
ze tento rozsah je dan vzdalenosti, ze které jsou lidé ochotni obsluhovat danou

. 2
nemov1tost.3

Dva zékladni subjekty pohybujici se na trhu nemovitosti jsou prodavajici, ktefi
vlastni nemovitost a maji zajem ji prodat, a kupujici, kteti chtéji nemovitost vlastnit.

Kupujici a prodavajici piedstavuji nabidku a poptavku na trhu nemovitosti.”®

Kupujici chce ziskat nemovitost proto, aby mu piinaSela uzitek pro své potreby.
Dalsim uzitkem muze byt také pfinos vynosu z pronajmu nemovitosti. Pravé vynosnost
spolu s rizikem alternativnich investiCnich instrumentd maji vliv na poptavku po
nemovitostech. Poptavka po nemovitostech muze byt také uspokojena pomoci vystavby,
zde jsou rozhodujici zejména stavebni naklady s vyjimkou kupni ceny pozemku. Na
trnu nemovitosti k bydleni kupujici plati vysoké ceny za domy v urcitych lokalitach.

Spottebitelé preferuji bydleni v téchto lokalitach a jsou ochotni za tuto vyhodu zaplatit.

31 CISAR, Jaromir. I'ybrané otdzky z trhu nemovitosti. str. 17 - 27
*? Tamtéz, str. 24 a 25

3 DUSEK, David. Zdklady ocenovani nemovitosti. str. 25
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Nemovitosti urCené k bydleni uzce souvisi snemovitostmi typu gardaz. Lze tedy

predpokladat, Ze cena t&chto nemovitosti v zadanych lokalitach poroste a naopak. **

Pofizeni nemovitosti je mozno financovat z vlastnich nebo cizich zdroju. U

cizich zdrojd se jedna zejména o bankovni uvéry.”

Vlastnictvi nemovitosti muzeme rozcélenit na:

soukromé,
druzstevni,

vefejné (stat). *°

Subjekty na trhu nemovitosti

Prodavajici a kupujici - Dva nejdulezité]jsi subjekty.

Pronajimatel a ndajemce — Najemce plati pronajimateli ndjemné. Najemni vztah
vznika na zakladé smlouvy.

Realitni makléfi — Prostfednik mezi prodavajicim a kupujicim. Zisk na zakladé
provizi.

Banky — Poskytuji uvéry k financovani nemovitosti.

Stat — Vytvari pravni prostredi a dariovou politiku, ktera puisobi na nemovitosti

(daii z piijmd, DPH, daii z nemovitosti) >’

Hlavni faktory urcujici aroven poptavky a nabidky na trhu nemovitosti:

Politicka a ekonomicka stabilita.

Préavni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku.

Pravni a legislativni podminky pro podnikani pravnickych a fyzickych osob.
Pravni podminky pro pfevod nemovitosti.

Stabilita mény a mira inflace.

¥ DUSEK, David. Zdklady ocerovani nemovitosti. str. 25 a 31
35 TamtéZ, str. 26

36 CISAR, Jaromir. V'ybrané otdzky z trhu nemovitosti. str. 18
S DUSEK, David. Zdklady oceovani nemovitosti. str. 25 - 85
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e Uveérova politika bank a jinych penéznich tstavi.
e Danové zatizeni nemovitosti.

e Pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti. 38

3% CISAR, Jaromir. I'ybrané otdzky z trhu nemovitosti. str. 17
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4 SITUACE NA TRHU NEMOVITOSTI

Nasleduyjici informace jsou ziskané od realitniho makléfe pusobiciho 10 let
vjedné z realitnich kancelari Uherského Hradisté. Realitni makléf si neptal byt
jmenovan. Dana realitni kancelat je na trhu od roku 1999 a ma po Ceské republice 13

pobocek. Hradist'ska pobocka, kde dany realitni makléf ptisobi ma 9 zaméstnancu.

Nabizené sluzby realitni kancelare:

o zprosttedkovani prodeje nemovitosti,

o zprostredkovani koupé nemovitosti,

o zprostiedkovani prevodu ¢lenskych prav k druzstevnim bytam,
o zprostredkovani pronajmu nemovitosti,

o poradenstvi v oblasti financovani,

o poradenstvi v realitni ¢innosti.

Trh s nemovitostmi typu garaz, je specificky a neodrazi pfesné danou situaci na
trhu veSkerych nemovitosti. I pfestoze je vyvoj podobny jako u ostatnich nemovitosti,
nejsou zietelné tak vysoké cenové vykyvy jako je tomu v poslednich letech naptiklad u

byt a domu.

Garaze v lokalitaich Uherského Hradisté a Uherského Brodu jsou casto
prodavany mimo realitni kancelar. Jako vysvétleni se nabizi mySlenka, Ze se nejedna pii
nakupu a prodeji o tak vysokou Castku jako je tomu u byti a domt. Dal§im moznym
vysvétlenim je, ze se prodeje garazi uskuteciuji na zakladé , znamosti“, vefejné nabidky

v mistnich novinach ¢i na specializovanych webech.

Realitni maklét uvadi, ze jejich kancelat zaznamenala od roku 2009 pokles
prodeje realit az o 50 %. Rok 2009 byl zlomovy a d& se hovofit o tom, ze dany rok
predstavoval pro prodej nemovitosti nejvyznamnéjsi obdobi za poslednich 10 let. Po
roce 2009 az do soucasnosti sleduje realitni kancelar pokles cen i prodeje. Je mozné
konstatovat, ze poptavka po nemovitostech stale existuje a prekvapivé neni az tak

zanedbatelna jak naznacuje situace a okoli. Finan¢ni moznosti zajemca, jsou vSak diky
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zpiisnéni bankovnich instituci velmi ztizené. Casto nemulze zajemce ziskat financni

prostiedky a tim také jeho snaha o ziskani nemovitosti klesa.

Do roku 2009 bylo mozné ziskat hypotéku az témét do 100 % ceny nemovitosti.
Nebyla tedy nutnost disponovat hotovosti. V soucasné chvili jsou hypotéky nastavené
na piiblizné 60 % ceny nemovitosti. Mnoho zajemcu tedy nesplni pozadavky. Dle
odborného odhadu realitniho makléfe, nyni pfipada na 10 nemovitosti piiblizné jeden
vazny zajemce schopny disponovat ocekdvanym obnosem. V roce 2008 az 2009 byla

naopak situace takova, Ze na 1 nemovitost pfipadali az 3 vazni zajemci.

Nize uvedené grafy stru€né naznacuji situaci na trhu s nemovitostmi typu garaz
na Gzemi Uherského Hradisté a Uherského Brodu. Udaje jsou ziskany od realitniho

makléfe.

Z nasledujiciho grafu je mozno vycist cenovou odliSnost nemovitosti typu garaz
pro Uherské Hradisté a Uhersky Brod. Ceny v Uherském Brodé¢ jdou vzdy pod hranici
ceny nemovitosti v Uherském Hradisti. Uherské Hradisté tedy muizeme celkove
zhodnotit jako vyhledavanéjsi lokalitu. Tyto vysledky se daly ocCekavat vzhledem
k velikostem mést a pracovnich pfilezitosti. Pochopitelné se jedna o primérné ceny.

Individualni cena muze byt rozdilna a samoziejmé nemusi byt s grafem totozna.

Vyvoj cen nemovitosti typu garazv UH a UB

250000

.. 200000

w

£

‘S 150000

£

_g;i 100000 - M Uherské Hradisté

= id Uhersky Brod
50000 -

0 _
2005 2006 2007 2003 2009 2010 2011
Rok

Graf 1: Vyvoj cen nemovitosti typu garaz v UH a UB (zdroj: Realitni maklér)
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Nasledujici graf znadzoriiuje pocty prodanych garazi v lokalitach Uherské
Hradisté a Uhersky Brod od roku 2005 do roku 2011. Od roku 2006 muzeme pozorovat
mirné stoupani prodeje nemovitosti. V roce 2009 je dosazeno vrcholu a postupem casu

nastava prudky Gtlum prodeje v disledku ekonomické situace na svétovém trhu.

Prodej nemovitosti typu garazv UH a UB

16
14
12
10

§ M Uskutecnéné prodeje v UH a UB

Pocet prodanych nemovitosti

Qo M~ By O
|

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Rok

Graf 2: Prodej nemovitosti typu gariaz v Uherském Hradisti a Uherském Brodé (zdroj:
Realitni maklér)

Z danych grafl je zietelné, ze rok 2009 byl zlomovy také pro nemovitosti typu
garaz. Prodeje 1 ceny nemovitosti po tomto roce klesly. Od roku 2009 zatim nedoslo
k zddnému vyznamnému oziveni realitniho trhu. Dle informaci z konference o trhu
nemovitosti, ¢ekd Cesky realitni trh vroce 2012 v nejlepSim pfipadé stagnace ci
dokonce dal§i propad. Prognozy nasvédCuji tomu, ze podobna situace bude na trhu

minimalné dalsi dva roky.”

V mezirocnim srovnani roku 2011 Cesky realitni trh poklesl o 3 — 7 %. Na
celkovy pokles trhu mély vliv dva faktory:
e 7 8 % niz§i ceny stejnych nemovitosti,

e 792 % niz8i pocet prodeju.

PRealit.cz. In: I'Yhledy ceského realitniho trhu se zacinaji zhorsovat [online].
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I pres tento pokles je rok 2011 hodnocen jako relativné dobry. Zejména ve
srovnani s rokem 2010, kdy doSlo k prudkému propadu trhu a zaniku fady menSich
realitnich kancelafi. S vyvojem roku 2012 vSak na realitnim trhu panuji také obavy,
zejména s oCekavanou moznosti snizeni uveérové kapacity bank. Dale také omezena
poptavka na trhu v dusledku poklesu agregovanych pfijmi populace a rostoucich vydaja

za zbozi a sluzby v disledku zmén DPH a jinych reforem.*

Pro stalost cen nemovitosti typu garaz naopak hraje fakt o neustalém rustu
vlastnictvi osobnich automobilt. Tento fakt je spojen s problémem parkovani a ischovy
t&chto automobild. Jen v byvalém okrese Uherské Hradisté dle Ceského statistického
tfadu od roku 2005 do roku 2011 pfibylo pres 14000 vozi.*' Pfitom u garazového stani
je vyvoj v obdobi poslednich 10 let velmi stabilni. Garazové stani nepfibyva a dle
dopravniho odboru se budou fadové garaze v budoucnu spiSe rusit. V poslednich letech
se da hovotit o nové vystavbé garazi v centrech mést jen v fadu desitek objekti. Mésta

maji snahu rozsifit spise venkovni parkovaci mista.

0 Mindbridge.cz: Pokles? Jak u koho - vyvoj realitniho trhu v CR 2012 [online].

4 Zlin.czso.cz. In: V'ybrané ukazatele za okres Uherské Hradisté [online]
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S TEORIE OCENOVANI
Garaz muaze byt soucasti domu, za predpokladu, ze je snim provozné propojena,
nebo samostatnou véci. Od roku 2003 je mozno garaz povazovat také za piislusenstvi

napiiklad rodinného domu.*

Pojem soucasti je definovan v obCanském zakoniku:

(1)  Soucdsti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndleZi a nemiize byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.

(2) Stavba neni soucdsti pozemku. +

Zdi, schody, krovy, okna dvefe, ustfedni vytapéni véetné kotle, kamna zapojena
do komina, jsou soucasti stavby. Jedna se o konstrukce, které jsou se stavbou spojeny.
Za soucast stavby povazujeme i1 dal§i stavby, v pfipadé, ze jsou se stavbou provozné
propojeny. Provozni propojeni je stav, komunika¢niho propojeni dvou ¢asti staveb. Toto
propojeni muze byt za pomoci dveii, chodby nebo je pfistup z jedné Casti na plochou
sttechu Casti druhé, ktera slouzi jako terasa. Za provozni propojeni se neopovazuji
spole¢né instalace. **

(1) PrisluSenstvim véci jsou véci, které ndlezeji vlasmiku véci hlavni a jsou jim
urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby

byly s bytem uzivany.”

5.1  Zpusoby ocenovani nemovitosti typu garaz

e Garaz samostatna, fadova, patrova, netvotici pfisluSenstvi jiné hlavni stavby se
oceriuje porovndvacim zpiisobem.

e (Garaz samostatna, tvorici pfisluSenstvi jiné hlavni stavby, nebo samostatna garaz
netvorici prislusenstvi, ale nedokonCena se ocenuje ndakladovym zpitsobem a

koeficient prodejnosti se pouzije dle hlavni stavby.

2 BRADAC Albert. akol. Teorie oceriovini nemovitosti. str. 11
43 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 120
4 BRADAC Albert. a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. str. 11
3 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 121
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o QGaraz, ktera je vestavéna do objektu, ptripadné pfistavéna a s objektem provozné
propojena, pokud je samostatnym nebytovym prostorem - jednotkou podle
zakona ¢ 72/1997 Sb., o vlastnictvi byt — oceni se ndkladovym zpitsobem jako
nebytovy prostor, koeficient prodejnosti ma podle toho, v jakém objektu se
nachazi.

e QGaraz, ktera je vestavéna do objektu, ptripadné pristavéna a s objektem provozné
propojena nevyclenéna jako jednotka podle zédkona ¢. 72/1997 Sb., je soucasti

. v e v 4
objektu, neoceriuje se samostatné. 6

5.2 Ocenovani dle zakona

Predmeétem upravy zakona ¢. 151/1997 Sb., jsou zptusoby ocenovani véci, prav a

jinych majetkovych hodnot a sluZeb pro uéely stanovené zvlastnimi predpisy.*’

Majetek se oceniuje obvyklou cenou, pokud zakon ¢. 151/1997 Sb., nestanovi
jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenu, se dle pfedchozi véty rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, piipadné obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, ale do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani dasledky pfirodnich ¢i jinych
katastrof.*®

Nestanovi-li zakon ¢. 151/1997 Sb., jinak, stavba nebo jeji Cast se ocefiuje
nakladovym, vynosovym nebo porovndvacim zpusobem nebo také jejich kombinaci.

Pouziti u jednotlivych druhd staveb stanovuje vyhlaska.*

46 BRADAC Albert. a kol. Teorie ocerovdni nemovitosti. str. 11 a 12
47 zakon &. 151/1997 Sb.- o ocetiovani majetku a 0 zm&n& nékterych zakoni. § 1
8 Tamtéz, § 2 odst. 1

* Tamtéz, § 4 odst. 1
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Jestlize se stavba ocenuje ndakladovym zpusobem, vychazi se:
e ze zakladnich cen za mémé jednotky stavby nebo z nakladd, na
poftizeni stavby,
e ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a
prodejnosti,

e 7z technického opotiebeni stavby.”

Pokud se stavba ocenuje vynosovym zpitsobem, zpusob vypoctu ceny, zpusob
zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané ¢asové obdobi, stanovi vyhlaska. Pri
ocenovani porovndvacim zpusobem je také rozhodujici vyhlaska a stanovuje hlediska,

I ve , . 1
které se pii porovnani berou v Gvahu.’

5.3  Ocenovani dle vyhlasky

Vyhlaska ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zmén€ né€kterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist,
stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam a postupy pii uplatnéni zptsobu

w /4 r W r /4 .. ’ . 4 ~ 2
ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb.’

5.3.1 Vymezeni pojmu

Starim stavby se pro ucely vyhlasky rozumi pocet let, které uplynuly od roku, ve
kterém nabylo pravni moci kolauda¢ni rozhodnuti, kolaudac¢ni souhlas nebo zacalo
uzivani na zakladé oznameni stavebnimu ufadu, do roku, ke kterému se ocenéni
provadi. Pokud doslo kuzivani stavby dfive, pocita se jeji stafi od roku, v némz se
prokazatelné zaCalo s uzivanim, stavby. Nelze-li stafi stavby takto zjistit, pocita se od

roku zjisténého z jiného dokladu, a neni-li k dispozici ani ten, uréi se odhadem.™

%0 Zakon &. 151/1997 Sb.- o oceiovani majetku a o zméné nékterych zdkont. § 5 odst. 1

' Tamtéz, § 6 a § 7

32 Vyhlagka ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.. o ocefiovéani
majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdejsich predpisu § 1

> Tamtéz, § 2 pismeno c)
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Poctem obyvatel obce ke dni ocenéni se rozumi, pocet obyvatel podle stavu
uvefejnéného Ceskym statistickym Gfadem v Malém lexikonu obci Ceské republiky,
ktery je aktualni v obdobi pocinajicim prvym dnem druhého mésice po jeho vydani. Za
prvy meésic se povazuje mésic, ktery nasleduje po dni vydani. Pifi zméné uzemni

struktury ke dni ocenéni se vychazi z po&tu obyvatel obce aktualniho ke dni ocenéni.>

5.3.2 Ocenovani nakladovym zpusobem

Cena gardze samostatné nebo radové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni gardze,
tvorici  prisluSenstvi jiné stavby neocerniované porovndvacim zpiisobem, nebo
rozestavéné gardze se zjisti vyndsobenim poctu m’ obestavéného prostoru, urceného
zpiisobem uvedenym v priloze vyhldsky ¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢. 9,
stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a wupravenou podle ndsledujiciho
odstavce.”

Zadkladni cena gardze uvedend v priloze ¢. 9 se ndsobi koeficienty K4, Ks, K; a
K, podle vzorce

ZCU =ZCxK4sxKsx K; x K,

Kde:

ZCU  zdkladni cena upravend,

ZC  zdkladni cena podle prilohy ¢. 9,

Ky koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

K;=1+(054xn)

Kde:
1a054 Jjsou konstanty,
n soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni, uvedenych

vpriloze ¢ 15 vtabulce ¢ 6 s nadstandardnim vybavenim,
sniZeny o soucet podilii konstrukci a vybaveni s podstandardnim

vybavenim.

> Vyhlagka ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.. o ocefiovéani
majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozd&jsich predpisu § 2 pismeno j
> Tamtéz, § 8 (1)
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Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bobu 8 pismene
b) této prilohy. Zjistény objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pripocte se
k souctu objemovych podilii, pritom se vyse ostatnich objemovych podilii neméni.”®

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen
vyjimecné na zdkladé prikazného zditvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace,
vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim, resp.

Nadstandardnim provedenim.

Ks koeficient polohovy podle prilohy ¢. 14

K; koeficient zmény cen staveb podle prilohy c. 38, vztazeny k cenové urovni
roku 1994,
K, koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 39.”

Pokud zastavénd plocha stavby, nerozdélend prickami, presdhne 100 m’ nebo stavba

ma vice nez dvé podlazi, zjisti se cena gardze podle § 3 vyhldsky ¢. 3/2008 Sb.”®

5.3.3 Ocenovani porovnavacim zpusobem

Cena garaze dokoncené samostatné nebo radové jednopodlazni nebo
dvoupodlazni gardze, kterd netvori prisluSenstvi jinych staveb, kromé staveb
oceriovanych podle § 26 a 26a, se zjisti vyndsobenim poctu m’ obestavéného prostoru,
urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, indexovanou priimérnou cenou uvedenou
v priloze ¢. 18 v tabulce ¢. 1 a upravenou podle odstavce nasledujiciho. V této cené je
zahrnuto standardni vybaveni gardze uvedené v priloze ¢. 9.”°

Cena upravena se zjisti podle vzorce

CU=IPCxI

%% Vyhlagka ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozde€jsich piedpisu § 8 (2)

T Tamtéz, § 8 (2)

5% Tamtéz, § 8 (3)

% Tamtéz, § 24 (1)
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Kde:

cU
IPC

Kde:

Ir

Kde:

Kde:

‘ 3 v o
cena upravend na m’ obestavéného prostoru,
indexovand priitmérna cena podle prilohy ¢. 18 tabulky ¢. 1,

index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I:ITXIPX Iv,

index trhu se stanovi podle vzorce:

hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu trhu z prilohy ¢. 18a
tabulky ¢. 1.

Pro gardze, které tvori prisluSenstvi ke stavbé oceriované podle § 26 26a,
se pouZzije hodnota indexu trhu stanovend pro tuto stavbu.

index polohy se stanovi podle vzorce:

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy z prilohy ¢. 18a
tabulky ¢.2.

Pro gardze, které tvori prislusenstvi ke stavbé oceriované podle § 26 26a,
se pouzije hodnota indexu polohy stanovend pro tuto stavbu.

index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

5
IV:<1+ZVi>XV6

i=1
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Kde:
Vi hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni podle

prilohy ¢. 18 tabulky ¢. 2.

Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich
hodnoty jsou vedeny v prislusnych tabulkdach uvedenych priloh.
Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do
kvalitativniho pdasma znaku. Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tri desetinnd
mista.”

Cena gardze, zjisténa porovndvacim zpiisobem zahrnuje popripadé i cenu jejiho
prislusenstvi, jako venkovni ipravy, uvedené v priloze ¢. 11, kromé polozky 2.7.%

Pokud zastavéna plocha stavby presahne nerozd&lena piickami 100 m* nebo ma
stavba vice nez dvé podlazi, ur¢i se cena podle § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Pozemky a

; ’ v 62
trvalé porosty se oceni samostatné.’

54 Porovnavaci metody

Porovnavani je analyticky proces. Je zalozeno na obecném predpokladu, kdy
jsou dva nebo vice subjektt ve vétsiné parametrt ¢i dalSich vlastnosti shodné, obdobné
nebo podobné, mély by byt shodné, obdobné ¢i podobné i jejich parametry zbyvajici.
Vyuziti principu porovnani spociva v zohlednéni kvalitativnich 1 kvantitativnich

rozdil{l, jimiZ se porovnavané subjekty odlisuji.*

Princip porovnavani neni omezen jen na odbornou stranku ocenovani, ale je také
vyuzivan at’ jiz pfimo, tak i podvédomé vSemi ucastniky trhu. Poptavajici porovnavaji
cenovou vyhodnost nabidek, nabizejici porovnavaji reakce poptavajicich na

pozadovanou cenu a prizpusobuji ji pomoci porovnani cenam nabidek konkurencnich.

% yyhlaska ¢ 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.. o ocetiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd€jsich predpisi § 24 (2)

1 Tamtéz, § 24 (3)

62 Tamtéz, § 24 (4,5)

8 ZAZVONIL, Zbynek. Porovndvaci hodnota nemovitosti. str. 23
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Porovnavaci pfistup vychazi ze soucasnosti. Je tedy pfimou reflexi momentalni situace

na trhu.%*

5.4.1 Prubéh porovnavaciho procesu

Aplikace porovnavaciho ptistupu je postupny a systematicky analyticky proces,
jehoz cil ptedstavuje odhad porovnavaci hodnoty nemovitosti, indikované na zakladé
dosahovanych cen u nemovitosti podobnych. Postup lze rozdélit:

e Piipravna faze
o sbér informaci.
e Porovnavaci faze
o vybér vzorku,
o volba vhodného zptisobu a jednotky porovnani,
o nalezeni cenotvornych diferenci,
o vybér a aplikace porovnavaci analyzy.
e ZavéreCna faze
o analyza a vyhodnoceni jednotlivych vysledka,

o vysledna indikace porovnavaci hodnoty.*

V ptipravné fazi je podstatny sbér dat, kterd jsou vyuzitelnd pro aplikaci
porovnavaciho pfistupu. Jde o prodejni, nabidkové, vydrazené, odmitnuté, planované
nebo jiné ceny nemovitosti. Dulezité jsou také informace o podminkach, za kterych
bylo dosazeno danych cen. Tato data odhadce ziskava vlastnim sbérem nebo muZze

piipadné pouzit data externich databazi.®®

Po shromazdéni dat je nutno vybrat nemovitosti, které se nejvice podobaji
nemovitostem ocefiovanym a nasledné€ je nutné zvolit zpusob porovnani, ktery bude
aplikovan. Je mozno pouzit porovmdni p¥imé, pii némz je posuzovany subjekt

porovnavan s kazdym z konkrétné€ vybranych vzorku jednotlivé a ptimo bez jakéhokoliv

# ZAZVONIL, Zbynék. Porovndvaci hodnota nemovitosti. str. 24 - 26
5 Tamtéz, str. 41

 TamtéZ, str. 41 - 104
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meziclanku. Porovnavani tedy probiha ve dvojicich. V ptipad¢ nepiimého porovndni se
ocenovany subjekt srovnava sreferencnim vzorkem, ktery ma funkci reprezentanta,
zastupujiciho urCitou mnozinu vybranych vzorkd. Tento reprezentant muze byt
vytvoren nebo ve formée sekundarnich dat prevzat zvenci. Je také nutné, vybrat v jakych
jednotkach bude porovnani probihat. Zda budou nemovitosti srovnany jako celky, tedy
v K¢/kus, nebo prostiednictvim pfepoctu na jinou vhodné zvolenou jednotku napft.

K&/m” plochy atd.®’

5.4.2 Vlastni sbér dat a jeho zdroje

Aby mohl odhadce porovnavaci zpusob pouzivat, musi sbirat data o
nemovitostech. Pro ziskavani dat ma dvé zakladni moznosti:
e piimo od ucCastniki konkrétniho realizovaného obchodu (vétSinou
nejcennéjsi, bez hrozby vétsiho zkresleni),
e zprostiedkované od ostatnich tucCastniki trhu, tj. od nabizejicich,
poptavajicich, realitnich kancelafi, realitnich periodik, znovinové i

vyvéskové inzerce, z webovych stranek (méné presna data).®®

Zakladem kazdé databaze je tabulka, ktera se Cleni do fadkl a sloupcu. Kazdy
radek predstavuje jednu polozku (jednu nemovitost). Kazdy fadek musi obsahovat,
alespont dva sloupce. Jeden musi byt rezervovan pro Ciselnou identifikaci polozek
z divodu jejich jednoznacného oznaCeni a druhy musi obsahovat cenu, ktera je pro
databazi nezbytna. Velmi ucelnym doplitkem jednotlivych polozek databaze je jejich
grafické vyjadreni. Fotografie je dnes vyznamnym pomocnikem znalci a odhadct

zv14sté pro vysokou vypovidaci schopnost.®”’

Vybér vhodnych objekta
Je dulezité, aby byly vybrany nemovitosti, které maji k posuzovanému subjektu

shodny segment trhu, na némz pusobi jak porovnavany vzorek, tak ocefiovany subjekt.

67 ZAZVONIL, Zbynék. Porovndvaci hodnota nemovitosti. str. 43 a 44
% Tamtéz, str. 47 a 51
* Tamtéz, str. 56 - 58
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Pocet vybranych vzorkd by mél byt minimalné tfi shodné nemovitosti situované, na

shodném mist¢ a v daném cCase. Nemovitosti by mély byt podobné zejména

v nasledyjicich charakteristikach:

velikost sidla a vyznam polohy pro ucastniky trhu (vesnice, mésto,
predmésti),

typu nemovitosti (aCel nemovitosti),

velikosti,

stavu,

kvality (vybavenost).”’

5.4.3 Porovnani pomoci indexu odliSnosti

Pro ucely této diplomové prace jsem si zvolila porovnani pomoci indexu

odlisnosti. Toto porovnani je mozno proveést pomoci srovnani sjinymi prakticky

stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi pfipadné skute¢né realizovanymi cenami.

Na zakladé uvedenych podkladt nasleduje zdivodnéni a uvedeni odhadnuté ceny nebo

; I v vy v 71
rozmezi, ve kterém by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Udaje srovnavanych objektd musi byt v odhadu podrobné uvedeny véetnd

pramene, odkud byly ziskany. Rozdil mezi nemovitostmi musi byt upraven, pficemz je

I o v v . ;s . 72
nutno provést srovnani nejmeéné se ttemi obdobnymi objekty.

0 ZAZVONIL, Zbynék. Porovndvaci hodnota nemovitosti. str. 85 - 89
n BRADAC Albert. a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. str. 354

2 TamtéZ, str. 354
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6 VYBRANE NEMOVITOSTI

Pro ucely této diplomové prace bylo vybrano 10 nemovitosti typu garaz.
Dulezitou okolnosti pro vybér byla zejména poloha. VSechny nemovitosti se tedy
nachazi na izemi mésta Uherské Hradisté a Uhersky Brod. V kazdé z téchto vybranych
lokalit se nachazi 5 garazi. VSechny vybrané nemovitosti jsou fadové garaze, maji

odlisné majitele a jsou v rozdilném stari a stavebnétechnickém stavu.

Zvolené nemovitosti byly fadné na misté ohledany. K ohledani doslo za ucasti
minimalné€ jednoho z majitelt ¢i povérenych osob a byly pouzity nasledujici pomucky:
e fotoaparat,
e gsvinovaci metr o délce 10 m,

e psaci potreby.

Pred samotnym méfenim jsem vzdy nejprve zhotovila nacrt, do kterého nasledné
probéhlo zaznaceni vSech potfebnych nalezitosti a rozmérd. Pfi samotném meéfeni byla
vénovana pozornost spravnému napnuti svinovaciho metru, aby nedoslo k odchylkam

z divodu provéseni.
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6.1 Uherské Hradisté

Na nasledujici mapé je zobrazeno presné umisténi jednotlivych nemovitosti typu
garaz. Mésto Uherské Hradisté eviduje k lednu 2012 na katastralnim uzemi (Uherské
Hradi§té 772844) 1146 nemovitosti typu garaz. Z téchto garazi bylo vybrano 5

fadovych objekti. Vybrané nemovitosti jsou nize popsany s piilozenou fotografii.

5
S Sahi o |
155 | A 427 | 4. @ Stop Shoy
S, 3
S Staré Mésto 5
Hragigtska
(55| WY
A e
) ®  Rybamy 1 taré rame e
Moravy
® o
5 Kaufland &
3 55 Mésta Mayen &
Velehrag, & e
y : v”:. [P
Q} Uherské 9
/ Hradisté f,y?‘ "8
Sokold' e 23 %
55} %
2, a = 4
S % = B,
x z )
65-’ ‘£ Cf & ®
il § @
< v 2 2 2 3 ;
2 5§ & 4 & 2 Maratice
& tet :
g ' ] 3 Na/
) PR 3 S
3
h ‘1L X i
%
55 |
[E50 |
50 9o,
,
[E50 | ) Sady “

Obriazek 2: Mapa umisténi garazi Uherské HradiSté (zdroj: www.maps.google.cz)

73 Katastralni uiad Uherské Hradisté
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6.1.1 Garaz¢é. 1 UH

Dana nemovitost se nachazi na tzemi mésta Uherské Hradisté. Jedna se o
severni Cast mésta v tésné blizkosti centra. Nemovitost se nachazi na parcele ¢. st.
1054/6 v katastralnim uzemi Uherské Hradi§té 772844. Stavebni parcela i nemovitost
maji totozného majitele. Mistni Setfeni probéhlo za casti majitele nemovitosti a mé

osoby dne 4. 11. 2011.

Obrazek 3: Garaz ¢. 1UH (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o zdénou garaz v fadové zastavbé, kterd je zastavéna z obou stran.
Nemovitost stoji na rovném terénu s piistupem z ulice Stefanikova. Jedna se o piizemni
nepodsklepenou garaz s elektrickymi rozvody a osvétlenim. Nemovitost je bez oken
s vétracimi otvory. Garadz ma plochou stfechu krytou asfaltovymi pasy. Obvodové zdivo
tloustky 30 cm pokryto vapennou fasadou. Vnitini pficky jsou tloustky 15 cm.
Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, pouze zlab se svodem k sousedovi.
Vrata jsou kovové dvouktidlé. Podlaha betonova s potérem. Ptijezd k nemovitosti je po
asfaltové komunikaci. Garaz byla dle informaci stavebné dokoncena asi v roce 1975 a
nebyly dosud provedeny rekonstrukce. Na garazi je provadéna bézna udrzba, opotiebeni

odpovida stafi nemovitosti.
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6.1.2 Garaz¢.2 UH

Nemovitost se nachazi v jizni casti mésta Uherské Hradisté. Tato lokalita se
vyznacuje vysokym poctem fadovych garazi a nachazi se v blizkosti velkého mnozstvi
bytovych doma. Nemovitost je umisténa na parcele €. st. 1429 v katastralnim tGzemi
Uherské Hradisté 772844. Stavebni parcela 1 nemovitost maji totozného majitele. Mistni

Setfeni probéhlo za ticasti majitele nemovitosti a mé osoby dne 3. 12. 2011.

Obrazek 4:Garaz ¢. 2UH (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o zdénou garaz, ktera tvoti soucast fady totoznych garazi a je zastavéna
z obou stran. Nemovitost stoji na rovném terénu s pfistupem z ulice Primyslova. Jde o
ptizemni nepodsklepenou gardz s elektrickymi rozvody a osvétlenim. Garaz mé plochou
sttechu krytou asfaltovymi pasy. Strop je betonovy. Obvodové zdivo tloustky 30 cm
ma vapennou fasadu, vnitini omitka je také vapenna. Pticky maji tloustku 15 cm.
Podlaha betonova. Vrata jsou kovova, dvoukiidla. Okna jednoducha, pevné vlozena bez
moznosti otevieni. Vétrani je zajisténo pomoci vétraciho otvoru. Klempirské prace
z pozinkovaného plechu. Garaz byla stavebné dokoncena v roce 1971 a nebyly dosud
provedeny rekonstrukce. Na garazi je provadéna bézna udrzba, opotiebeni odpovida

stafi nemovitosti.
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6.1.3 Garaz ¢.3 UH

Nemovitost se nachazi v blizkosti centra meésta Uherské Hradist€. Pristup
k nemovitosti je z ulice Revolu¢ni, ktera lezi v zapadni Casti mésta. Nemovitost se
nachazi na parcele C. st. 1686 v katastralnim uzemi Uherské Hradisté 772844. Stavebni
parcela i nemovitost maji totozného majitele. Mistni Setfeni probéhlo za ucasti majitele

nemovitosti a mé osoby dne 25. 2. 2012.

OSSN

Obriazek 5: Garaz ¢. 3UH (vlastni zdroj: fotografie)

Jednd se o zdénou krajni garaz, kterd tvofi soucast fady totoznych garazi.
Nemovitost stoji na rovném terénu a vede k ni prasna cesta, okolo mensi chodnicek. Jde
o objekt s elektrickymi rozvody a osvétlenim. Zakladové pasy sizolaci, svislé
konstrukce jsou z palenych cihel. Obvodové zdivo tloustky 30 cm a pficky v tloustce
15 cm. Vnitini i venkovni omitka je vapenna. Podlaha rovna betonova. Pfi vstupu do
garaze na Celni strané luxfery. Vétrani je zajisténo pomoci vétracich otvord. Nemovitost
ma plochou betonovou stfechu pokrytou asfaltovymi pasy se spadem od vjezdu. Pred
vraty je vysunuta betonova fimsa s podpérnymi sténami. Klempitské konstrukce tvori
zlaby, svody a fimsa, z pozinkovaného plechu. Vrata jsou plechova dvoukiidla. Garaz
byla stavebné dokoncena asi v roce 1970 a dosud nebyly provedeny rekonstrukce. Na

garazi je provadéna bézna udrzba, opotiebeni odpovida stafi nemovitosti.
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6.14 Garaz¢. 4 UH

Nemovitost se nachazi ve vychodni Casti mésta Uherské Hradisté. Pristup
k nemovitosti je z ulice 28. fijna, ktera je v tésné blizkosti supermarketu. Nemovitost se
nachazi na parcele €. st. 1961 v katastralnim uzemi Uherské Hradisté 772844. Stavebni
parcela i nemovitost maji totozného majitele. Mistni Setfeni probe&hlo za ucasti majitele

nemovitosti a mé osoby dne 25. 2. 2012.

Obrazek 6: Garaz ¢. 4UH (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o zdénou garaz v fadové zastavbe, obestavénou z obou stran. Ke garazi
vede betonova panelova cesta. Jedna se o nepodsklepenou garaz s elektrickymi rozvody
a osvétlenim. Nemovitost ma zakladové pasy s izolaci. Svislé konstrukce jsou z
palenych cihel. Obvodové zdivo tloustky 30 cm a rozdéleni garazi v tloustce 15 cm.
Vnitini omitka je vapenna. Venkovni omitka vapenocementovd. Podlaha rovna
betonova. Pfi vstupu do gardze na Celni stran€ jednoduché okno. Nemovitost s plochou
betonovou stfechu pokrytou pozinkovanym plechem se spadem k vjezdu. Klempifské
konstrukce tvorti zlaby a svody z pozinkovaného plechu se spadem do kanalizace. Vrata
jsou plechova dvoukfidla. U tohoto objektu je mozné Cerpani vody v tésné blizkosti
nemovitosti. Garaz byla dle informaci postavena asi vroce 1965 a nebyly dosud
provedeny rekonstrukce. Na garazi je provadénd bézna udrzba, opotiebeni odpovida

stafi nemovitosti.
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6.1.5 Garaz¢.5UH

Nemovitost se nachazi v meésté Uherské Hradisté. Pristup k nemovitosti je
z ulice Revolucni, ktera lezi v zépadni Casti mésta. Nemovitost se nachazi na parcele C.
st. 1817 v katastralnim uzemi Uherské Hradi§t€¢ 772844. Stavebni parcela 1 nemovitost
maji totozného majitele. Mistni Setfeni probéhlo za Gcasti majitele nemovitosti a mé

osoby dne 25. 2. 2012.

e

Obrazek 7: Garaz ¢. SUH (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o zdénou krajni garaz, ktera tvori soucast fady totoznych garazi.
Nemovitost stoji na rovném terénu a vede k ni prasna cesta. Kolem nemovitosti je mensi
chodnik. Jde o pfizemni nepodsklepenou garaz s elektrickymi rozvody a osvétlenim.
Nemovitost ma zakladové pasy sizolaci. Svislé konstrukce jsou z palenych cihel.
Obvodové zdivo tloustky 30 cm a rozdéleni garazi v tloustce 15 cm. Vnitini a
venkovni omitka je vapenna. Podlaha rovna betonova. Garaz ma 2 prosvétlovaci otvory
z luxfer. Vétrani zaji§téno pomoci vétracich otvord. Vrata jsou plechova dvoukiidla.
Nemovitost ma plochou betonovou stiechu pokrytou asfaltovymi pasy a oplechovani.
Pred varty je vysunutd betonova fimsa s podpérnymi sténami. Klempitské konstrukce
tvoti zlaby a svody z pozinkovaného plechu. Garaz byla stavebné dokoncena asi v roce
1975 a dosud nebyly provedeny rekonstrukce. Na garazi je provadéna bézna udrzba,

opotiebeni odpovida stafi nemovitosti.
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6.2 Uhersky Brod

Na nasledujici mapé je zobrazeno presné umisténi jednotlivych nemovitosti typu

garaz na uzemi mésta Uhersky Brod. Na prvni pohled se mize zdat, Ze jsou nemovitosti

az v prilisné blizkosti, v Uherském Brodé¢ se vSak vétSina fadovych garazi nachazi praveé

na severu a severovychodé meésta, kde jsou také v pfevazné mite panelové domy a tedy 1

nejvyssi koncentrace lidi a motorovych vozidel. V dal§ich castech mésta se fadové
garaze objevuji jen ojedinéle. Mésto Uhersky Brod ma klednu 2012 na svém

katastralnim Gzemi (Uhersky Brod 772984) evidovano 9717* nemovitosti typu garaz.
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Obrazek 8: Mapa umisténi garazi Uhersky Brod (zdroj: www.maps.google.cz)

74 K atastralni uiad Uherské Hradisté
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6.2.1 Garaz¢é.1UB

Tato garaz se nachazi na izemi mesta Uhersky Brod. Garaz lezi na severu mésta
na parcele €. st. 4217 v katastralnim tzemi Uhersky Brod 772984. Stavebni parcela 1
nemovitost maji stejného majitele. Mistni Setfeni probéhlo za tucasti majitele

nemovitosti a mé osoby dne 10. 12. 2011.

Obriazek 9: Garaz ¢. 1UB (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o fadovou zdénou garaz, ktera je soucasti fady totoznych garazi a je
zastaveéna z obou stran. Garaz lezi na mirné sklonitém terénu a vede k ni betonova cesta.
Nemovitost ma zakladové pasy sizolaci. Svislé konstrukce jsou z palenych cihel.
Obvodové zdivo tloustky 30 cm a pricky v tloust’ce 15 cm. Vnitini omitka je vapenna.
Venkovni omitka vapenocementova. Podlaha rovna betonova. Pfi vstupu do garaze na
Celni strané jednoduché okno. Nemovitost ma plochou betonovou stiechu se spadem
od vrat, krytou asfaltovymi pasy olemovanou pozinkovanym plechem. Pred varty je
vysunutd betonova fimsa. Klempifské konstrukce tvoii zlaby a svody z pozinkovaného
plechu. Garaz ma elektrické rozvody a osvétleni. Vrata jsou plechova dvouktidla
s natérem. Garaz byla stavebné dokoncena asi v roce 1974 a nebyly dosud provedeny
rekonstrukce. Na garazi je provadéna bézna udrzba, opotfebeni odpovida stari

nemovitosti.
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6.2.2 Garaz¢.2 UB

Nemovitost se nachazi na uzemi meésta Uhersky Brod. Pristup ke garazi je
z ulice Vétrna, ktera lezi na severovychodé mésta. Nemovitost se nachazi na parcele C.
st. 1833/20 v katastralnim tzemi Uhersky Brod 772984. Stavebni parcela i nemovitost
maji totozné majitele. Mistni Setfeni prob&hlo za ucasti zastupce majitele nemovitosti a

mé osoby dne 10. 12. 2011.

Obrazek 10: Garaz €. 2 UB (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o fadovou zdénou garaz, ktera tvoti soucast fady totoznych garazi a je
obestavena z obou stran. Dana nemovitost lezi na rovném terénu, ma elektrické rozvody
a osvétleni. Nemovitost ma zakladové pasy sizolaci. Svislé konstrukce jsou
ze Skvarobetonovych bloki. Obvodové zdivo tloustky 45 cm a rozdéleni garazi
v tloustce 20 cm. Vnitini omitka je vapenna. Venkovni omitka vapenocementova
hladka. Vrata jsou dievéna dvouktidla s natérem. Podlaha rovna betonova. Garaz ma
prosvétleni pomoci luxfer. Stfecha je betonova pokryta asfaltovymi pasy a olemovana
pozinkovanym plechem se spadem od vrat. Klempiiské konstrukce tvofi zlaby a svody
z pozinkovaného plechu se spadem do kanalizace. Garaz byla stavebné dokoncena asi
vroce 1964. Na garazi je provadéna bézna udrzba, opotiebeni odpovida stari

nemovitosti.
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6.2.3 Garaz¢.3UB

Nemovitost se nachazi na uzemi mésta Uhersky Brod. Objekt je pfistupny z
ulice pod Hornim dvorem, ktera lezi na severu mésta. Nemovitost se nachazi na parcele
C. st. 2305 v katastralnim tizemi Uhersky Brod 772984. Stavebni parcela i nemovitost
maji totozné majitele. Mistni Setfeni prob&hlo za ucasti majitele nemovitosti a mé osoby

dne 10. 12. 2011.

Obrazek 11: Garaz ¢. 3 UB (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o fadovou zdénou garaz. Objekt je zastavén z obou stran. Nemovitost
lezi na rovném terénu a vede k ni prasna cesta vysypana kamenim. Zakladové pasy jsou
s izolaci. Svislé konstrukce jsou z palenych cihel. Obvodové zdivo tloustky 30 cm a
pticky vtloustce 15 cm. Vnitini omitka je véapennd. Venkovni omitka
vapenocementova. Garaz ma elektrické rozvody a osvétleni. Podlaha rovna betonova.
Garaz méa jednoduché okno. Nemovitost ma plochou betonovou stiechu s asfaltovymi
pasy se spadem k vjezdu. Pred varty je vysunuta betonova fimsa s podpérnymi sténami.
Klempiiské konstrukce tvofi zlaby a svody z pozinkovaného plechu se spadem do
kanalizace. Rimsa je oplechovand pozinkovanym plechem. Vrata jsou plechova
dvoukiidla. Garaz byla stavebné dokoncena asi v roce 1973 a nebyly dosud provedeny
rekonstrukce. Na garazi je provadéna bézna udrzba, opotfebeni odpovida stafi

nemovitosti.
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6.24 Garaz¢. 4 UB

Nemovitost se nachazi v severni Casti mesta Uhersky Brod. Prijezd k dané
nemovitosti je z ulice Praksicka po betonovych panelech. Nemovitost se nachazi na
parcele C. st. 4489 v katastralnim Uzemi Uhersky Brod 772984. Stavebni parcela 1
nemovitost maji totozného majitele. Mistni Setfeni probéhlo za ucasti majitele

nemovitosti a mé osoby dne 10. 12. 2011.

Obrazek 12: Garaz ¢. 4 UB (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o fadovou betonovou garaz v mésté Uhersky Brod. Objekt lezi na
rovném terénu a je zastavén z obou stran. Nemovitost ma zakladové pasy s izolaci.
Obvodovy beton tloustky 30 cm a rozdé€leni garazi v tloust’ce 30 cm. Vnitini omitka je
vapenna. Venkovni omitka vapenocementova. Garaz ma elektrické rozvody a osvétleni.
Vrata jsou plechova dvoukiidla s natérem. Podlaha rovna betonova. Garaz ma
jednoduché okno. Nemovitost ma plochou betonovou stiechu se spadem od vrat.
Stiecha je kryta asfaltovymi pasy a olemovana pozinkovanym plechem. Zlaby a svody
z pozinkovaného plechu. Garaz byla stavebné dokoncena asi v roce 1955 a nebyly
dosud provedeny rekonstrukce. Na gardzi je provadéna bézna udrzba, opotiebeni

odpovida stafi nemovitosti.
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6.2.5 Garaz¢.5UB

Nemovitost se nachazi na uzemi meésta Uhersky Brod. Pfijezd zulice U
plynarny, kterd lezi ve vychodni Casti mésta. Nemovitost lezi na parcele ¢. st. 4333
v katastralnim uzemi Uhersky Brod 772984. Stavebni parcela 1 nemovitost maji totozné
majitele. Mistni Setfeni probéhlo za ucCasti majitele nemovitostt a mé osoby dne

22.12.2011.

Obrazek 13: Garaz €. 5 UB (vlastni zdroj: fotografie)

Jedna se o fadovou zdénou garaz, ktera tvoii soucast fady totoznych garazi.
Objekt stoji na rovném terénu je zastavén z obou stran. Nemovitost ma zakladové pasy
s izolaci. Svislé konstrukce jsou z palenych blokti. Obvodové zdivo tloustky 30 cm a
rozdeleni garazi vtloustce 15 cm. Vnitfni omitka je vapennd. Venkovni omitka
vapenocementova. Garaz ma elektrické rozvody a osvétleni. Podlaha rovna betonova.
Prosvétleni pomoci luxfer. Nemovitost lezi na rovném terénu a ma plochou betonovou
sttechu se spadem k vjezdu. Stiecha je kryta asfaltovanymi pasy a olemovana
pozinkovanym plechem. Pfed vraty je vysunutd betonova fimsa. Klempitské konstrukce
tvoti zlaby a svody z pozinkovaného plechu se spadem do kanalizace. Vrata jsou
plechova dvouktidla s natérem. Garaz byla stavebné dokonCena asi vroce 1971 a
nebyly dosud provedeny rekonstrukce. Garaz je ve vyborném stavu, je na ni provadéna

pravidelna udrzba.
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7 OCENOVANI VYBRANYCH NEMOVITOSTI

Pro ucely této diplomové prace bude provedeno ocenéni pomoci nakladové a
porovnavaci metody. Vynosova metoda nebude pro neodpovidajici vypovidaci

schopnosti pouzita.

Postup a teoretické znalosti nutné pro ocenéni jsou popsany v kapitole 5. Tato
kapitola se vénuje jen samotnému ocenéni a vzajemnému porovnani danych

nemovitosti.

Databaze pro porovnani nemovitosti byla vytvarena po dobu téméf jednoho roku
z divodu nashromazdéni vyhovujiciho mnozstvi objektd. Tyto objekty byly ve
vybranych lokalitach Uherské Hradisté a Uhersky Brod v poslednich mésicich nabizeny
spiSe ziidka. Dala jsem tedy pfednost dlouhodobé&jsimu sledovani vyvoje téchto

nemovitosti, pfed nedostateénym mnozstvim porovnavanych objektd.

Prestoze mezi mésty Uherské Hradist¢ a Uhersky Brod ziji od narozeni, pro

informace tykajici se konkrétnich lokalit jsem vyuzila ke konzultaci realitniho makléte a

vees

Vsechny celkové ceny zjisténé byly dle §46 wvyhlasky ¢ 3/2008 Sb.

zaokrouhleny na desetikoruny.

7.1 Garaz ¢. 1 UH

7.1.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 49,81 m’.

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/nt' .
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Koeficient vybaveni stavby K,

c. Konstrukce’a Provedeni Stan.| Podil| % Pod. ¢. | Koef. Upraveny
vybaveni podil
1| Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
Obvodové - o
2 stény Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301| 1,00 0,301
3| Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000| 0,00 0,000
5| Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
6 Klempitské Prowzormz'labtazeny p 0,029| 100 0,029| 0,46 0,013
konstrukce k sousedovi
7 | Upravy povrchd | Vapennd S 0,048 | 100 0,048 1,00 0,048
8| Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9| Okna Chybi C 0,014 | 100 0,014 | 0,00 0,000
10| Vrata Plechova dvoukfidla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11| Podlahy Betonova S 0,072 | 100 0,072 | 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,943

Tabulka 1: Koeficient vybaveni stavby K, pro garaz ¢. 1 UH

Koeficient polohovy Ks

Dle ptilohy €. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uherské Hradisté¢ do
polozky €. 3. Jedna se o mésto, které bylo k31. 12. 2002 sidlem okresniho ufadu.

Koeficient K5 pro toto mésto Cini 1,05.

Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi
Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.
Koeficient prodejnosti K,

Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uherské Hradisté koeficient 1,288.
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Vypocet
ZCU=7ZCx Ky x Ks x K; x K,

ZCU=1375x 0,943 x 1,05 x 2,103 x 1,288

ZCU = 3687,73 K&¢/m®
ZCU = 3687,73 x 49,81
ZCU = 183.685,83 K¢

Vypocet opotiebeni stavby

Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Predpokladana zivotnost, pii bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1975
Stafi: 37 let
Opotiebeni: 46,25 %

Celkova cena zjisténa: 98.730 K¢

7.1.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 49,81 m’.

Indexovana primérna cena za m’> obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uherské Hradisté Gini, dle prilohy &. 18 vyhlasky & 3/2008 Sb., 2.590 Ké/nt'.

Index trhu It

Situace na dil¢im (segmentu) trhu

Tabulka 2: Index trhu Iy pro garaz ¢. 1 UH
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1 . . IV. | Poptavka je vyssi nez nabidka 0,05
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost Il Bez vlivu 0,00




Index polohy Ip

1 Poloha v obci v V souvislé zastavéné Casti obce pobliz 0,10
centra obce

5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m véetné

3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00

4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu . | Bez viiv 0,00

nemovitosti
5 | Vlivy neuvedené IIl. | Vlivy zvySujici cenu 0,03*

Tabulka 3: Index polohy Ip pro garaz ¢. 1 UH

* Vlivy zvySujici cenu - nemovitost je v blizkosti obchodniho domu, kina a

aquaparku.

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 |Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010

2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 0,000

3 | Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
Pfislusenstvi - venkovni , . .

4 i Ill. | Bez vyrazného vlivu na cenu 0,000
Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000

6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

rv W

Tabulka 4: Index konstrukce a vybaveni Iy pro gariz ¢. 1 UH

Index cenového porovndni I

I=1,05x1,13x 0,832
1=0,987

CU=IPCxI
CU =2590 x 0,987



CU = 2556, 33 K&/m”
CU = 2556, 33 x 49,81

CU =127.030 K¢

7.1.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena Koef. Cena pt.) K1 K2 K3 K4 K5 K6
- redukci Cena
& rz::::tci)‘\l: rednuakce na o - = § ':T,n (Il?s) ocen.
zaplacena | pramen pramen f: é: g % §- E’ '::; % oijevk tu
(K¢) ceny (;f(rg & 2 | & '2. g ; S & (Ke)
1 165 000 0,85 140250 | 0,95 | 0,965 | 1,02 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,93 | 151508
2 220000 0,85 187000 | 0,95 | 0,965 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,04 | 0,93 |200148
3 170 000 0,85 144500 | 0,97 | 0,762 | 0,95 | 1,00 | 0,90 | 1,03 | 0,65 |222048
4 155 000 0,85 131750 | 0,95 | 0,914 | 1,00 | 0,99 | 1,05 | 0,96 | 0,87 |152021
5 180 000 0,85 153000 | 0,97 | 0,914 | 0,96 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,85 |179730
6 165 000 0,85 140250 | 0,95 | 0914 | 1,01 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 0,88 |159910
7 180 000 0,85 153000 | 0,97 | 1,168 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,96 | 1,06 | 145009
8 150 000 0,85 127500 | 0,95 | 1,168 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 0,95 | 1,04 |122165
9 145 000 0,85 123250 | 0,95 | 0,914 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 0,84 |146277
10 | 160000 0,85 136000 | 0,95 | 0,965 | 1,06 | 0,99 | 1,00 | 0,95 | 0,91 |148814
11 | 175000 0,85 148750 | 0,95 | 0,914 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 0,85 |174793
12 | 175000 0,85 148750 | 0,80 | 1,117 | 1,02 | 0,97 | 1,00 | 0,97 | 0,86 |173399
13 | 190000 0,85 161500 | 0,86 | 1,067 | 1,02 | 1,02 | 1,05 | 0,98 | 0,98 | 164469
14 | 170000 0,85 144500 | 0,80 | 0,914 | 0,99 | 0,97 | 1,00 | 1,02 | 0,72 |201718
15 | 160000 0,85 136000 | 0,80 | 0,914 | 0,99 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,70 | 193649
Celkem primér K¢ |169 044
Smérodatnd odchylka Ke 25847
Primér bez smérodatné odchylky K¢ | 143197
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ ]1194 890
Odhad ceny garaze 1 UH K¢ |169 040

Tabulka 5: ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti 1 UH
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7.1.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 1 UH

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

98 730 K¢

127 030 K¢

169 040 K¢

Tabulka 6: Souhrn zjisténych cen pro garaz 1UH

7.2 Garaz ¢. 2 UH

7.2.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 55,61 m’.

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil | % | Pod.é&. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301 | 1,00 0,301
3 | Stropy Betonovy S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000| 100 0,000| 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057| 100 0,057 | 1,00 0,057
g | Klempirské Pozinkované s |0029| 100 | 0,029 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrchli | Vapenna omitka S 10,048| 100 0,048 | 1,00 0,048
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Jednoducha S 0,014 | 100 0,014 | 1,00 0,014
10 | Vrata Plechova dvoukridla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072 | 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,973

Tabulka 7: Koeficient vybaveni stavby K, pro garaz ¢. 2 UH
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Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy €. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uherské Hradisté¢ do
polozky €. 3. Jedna se o mésto, které bylo k31. 12. 2002 sidlem okresniho ufadu.

Koeficient Ks pro toto mésto Cini 1,05.

Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uherské Hradisté koeficient 1,288.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,973 x 1,05 x 2,103 x 1,288
ZCU = 3805,05 K&/m®

ZCU = 3805,05 x 55,61

ZCU = 211.598,64 K&

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1971
Stafi: 41 let
Opotiebeni: 51,25 %

Celkova cena zjisténa: 103.150 K¢
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7.2.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaZe se jedna o 55,61 m’.

Indexovana priméra cena za m® obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uherské Hradisté Gini, dle prilohy &. 18 vyhlasky & 3/2008 Sb., 2.590 Ké/nt'.

Index trhu It

1 | Situace na dilcim (segmentu) trhu Il. | Poptdvka je nizi nez nabidka -0,05
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost Il Bez vlivu 0,00

Tabulka 8: Index trhu I pro garaz ¢. 2 UH

Index polohy Ip

1 |Polohavobci Ill. |V souvislé zastavéné ¢asti obce 0, 00
T vka h -
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka romadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu i | Bez viiva 0,00
nemovitosti
5 | Vlivy neuvedené I. | Vlivy sniZujici cenu -0,02*

Tabulka 9: Index polohy Ip pro garaz ¢. 2 UH

* Zvolen negativni vliv - jednad se o misto, které je v no¢nich hodinach malo

frekventované.



Index konstrukce a vybaveni Iy

0 |Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010

2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 0,000

3 Technické vybaveni Il. |Jenel Proud230V 0,000
Pfislusenstvi - venkovni , . .

4 i Ill. | Bez vyrazného vlivu na cenu 0,000
Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000

6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

Tabulka 10: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 2 UH

Index cenového porovndni I
I1=0,95x 0,98 x 0,832
1=0,775

CU=1IPCx1
CU = 2590 x 0,775
CU =2007,25 K&m®

CU =2007,25 x 55,61

CU=111.620 K¢
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7.2.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6
Cena Koef. X
- redukci Cena
~ | pozadov. | redukce - [0) 5
¢ respektive| na na + S 3 o (1-6) ocen.
B ) pramen | <£ 3 c g £ 5 le8 objektu
zaplacena | pramen =) i~ —— = = © © N
(K¢) ceny ceny & E a8 B ¢ | 5§ (k)
(Ke) = o
1 165 000 0,85 140250 | 1,00 | 0,940 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 0,97 | 144880
2 220000 0,85 187000 | 1,00 | 0,940 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 1,04 | 0,97 |193 286
3 170 000 0,85 144500 | 1,03 | 0,742 | 0,94 | 1,01 | 0,90 | 1,02 | 0,67 |216984
4 155 000 0,85 131750 | 1,00 | 0,890 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,93 |1400952
5 180 000 0,85 153000 | 1,03 | 0,890 | 0,96 | 1,01 | 1,00 | 0,99 | 0,88 |173 834
6 165 000 0,85 140250 | 1,00 | 0,890 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,89 |157 548
7 180 000 0,85 153000 | 1,03 | 1,137 | 0,97 | 1,01 | 1,00 | 1,02 | 1,17 |[130682
8 150 000 0,85 127500 | 1,00 | 1,137 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,13 [113221
9 145 000 0,85 123250 | 1,00 | 0,890 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,89 |138451
10 | 160000 0,85 136000 | 1,00 | 0,940 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,04 |131277
11 | 175000 0,85 148750 | 1,00 | 0,890 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 0,90 | 165 540
12 | 175000 0,85 148750 | 0,85 | 1,088 | 1,02 | 0,98 | 1,00 | 1,02 | 0,94 | 157 750
13 | 190000 0,85 161500 | 0,90 |1,039| 1,02 | 1,03 | 1,05 | 1,00 | 1,03 | 156626
14 | 170000 0,85 144500 | 0,85 | 0,890 | 0,99 | 0,98 | 1,00 | 1,03 | 0,76 |191099
15 | 160000 0,85 136000 | 0,85 | 0,890 | 0,99 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,73 | 185254
Celkem primér K¢ | 159 826
Smérodatna odchylka K¢ | 27243
Primér bez smérodatné odchylky K¢ | 132 582
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ | 187 069
Odhad ceny garaze 2 UH K¢ 159 830

Tabulka 11: ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti 2 UH

7.2.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 2 UH

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

103 150 K¢

111 620 K¢

159 830 K¢

Tabulka 12: Souhrn zjisténych cen pro garaz 2UH
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Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 49,11 m’.

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

7.3

Garaz ¢. 3 UH

7.3.4 Ocenéni nakladovym zpusobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil | % | Pod.é&. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301 1,00 0,301
3 | Stropy Betonovy S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000 | 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g |\lempirske Zlaby a svody z s | 0029] 100 | 0,029] 1,00 0,029
konstrukce pozinkovaného plechu
7 | Upravy povrchil | Vapenna omitka S 0,048 | 100 0,048 | 1,00 0,048
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Luxfery P 0,014 | 100 0,014 | 0,46 0,006
10 | Vrata Plechova dvoukridla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072 | 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,965

Koeficient Ks pro toto mésto Cini 1,05.

Tabulka 13: Koeficient vybaveni stavby K, pro garaz ¢. 3 UH

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy €. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uherské Hradisté¢ do
polozky €. 3. Jedna se o mésto, které bylo k31. 12. 2002 sidlem okresniho uradu.
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Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni -Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; Cini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uherské Hradisté koeficient 1,288.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,965 x 1,05 x 2,103 x 1,288
ZCU = 3773,76 K&/m®

ZCU =3773,76 x 49,11

ZCU = 185.329,35 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pii bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1970
Stafi: 42 let
Opotiebeni: 52,5 %

Celkova cena zjisténa: 88.030 K¢

7.3.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 49,11 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uherské Hradisté Gini, dle prilohy &. 18 vyhlasky & 3/2008 Sb., 2.590 Ké/nt'.
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Index trhu It

1 Situace r?a d|IC|.m (segmentu) trhu Ill. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost Il Bez vlivu 0,00

Tabulka 14: Index trhu Iy pro garaz ¢. 3 UH

Index polohy Ip

1 Poloha v obci V. V souvislé zastavéné Casti obce pobliz 0,10
centra

5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné

3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00

4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu . | Bez viiv 0,00

nemovitosti
5 | Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivl 0,00

Tabulka 15: Index polohy Ip pro gariz ¢. 3 UH

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 | Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010
2 | Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 0,000
3 | Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
4 I?rlslusenstw - venkovni Il. | Bez pfislusenstvi -0,010

Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000
6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

Tabulka 16: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 3 UH
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Index cenového porovndni I
I=1x1,1x0,823
I1=0,905

CU=IPCxI

CU = 2590 x 0,905
CU =2343,95 K&/m’
CU =2343,95 x 49,11

CU=115.110 K¢
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7.3.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cenapo | K1 K2 K3 K4 K5 K6
Cena Koef. X
. redukci Cena
~ | pozadov. | redukce - 10 N
& respektive| na ha o 9 S ] o (1-6) ocen.
. pramen | <£ g | S¢| s 5 | £ 8 objektu
zaplacena | pramen ) = 2 2 i C © Y
(K¢) ceny ceny e g &h S ] © S § (B
(K) > =l 8 | =
1 165 000 0,85 140250 | 0,97 | 0,994 | 1,02 0,99 1,00 0,99 0,96 | 145468
2 220000 0,85 187000 | 0,97 | 0,994 | 1,00 0,98 1,00 1,03 0,97 | 192094
3 170000 0,85 144500 | 1,00 | 0,785 | 0,95 1,00 0,90 1,00 0,67 |215313
4 155 000 0,85 131750 | 0,97 | 0,942 | 1,00 0,99 1,05 0,98 0,93 | 141552
5 180 000 0,85 153000 | 1,00 | 0,942 | 0,97 1,00 1,00 1,02 0,93 | 164175
6 165 000 0,85 140250 | 0,97 | 0,942 | 0,99 0,99 1,00 1,00 0,90 | 156621
7 180000 0,85 153000 | 1,00 | 1,204 | 0,97 1,00 1,00 1,01 1,18 | 129757
8 150 000 0,85 127500 | 0,97 | 1,204 | 0,99 0,99 1,00 0,99 1,13 | 112555
9 145 000 0,85 123250 | 0,97 | 0,942 | 0,99 0,99 1,00 0,98 0,88 | 140445
10 | 160000 0,85 136000 | 0,97 | 0,994 | 1,05 0,99 1,00 1,03 1,03 | 131708
11 | 175000 0,85 148 750 | 0,97 | 0,942 | 0,98 0,99 1,00 0,99 0,88 | 169503
12 | 175000 0,85 148 750 | 0,82 | 1,151 | 1,02 0,97 1,00 1,00 0,93 | 159261
13 | 190000 0,85 161500 | 0,88 | 1,099 | 1,02 1,02 1,05 1,02 1,08 | 149879
14 | 170000 0,85 144500 | 0,82 | 0,942 | 1,00 0,97 1,00 1,00 0,75 | 192873
15| 160000 0,85 136000 | 0,82 | 0,942 | 1,00 0,97 1,00 1,01 0,76 | 179730
Celkem prumér Ké | 158 729
Smérodatnd odchylka K& 26 655
Priimér bez smérodatné odchylky k¢ 1132074
Priimér se smérodatnou odchylkou k& | 185384
Odhad ceny garaze 3 UH Ké¢ |158730
Tabulka 17: ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti 3UH

7.3.4 Souhrn zjisténych cen pro garaz 3 UH

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

88 030 K¢

115 110 K¢

158 730 K¢

Tabulka 18: Souhrn zjisténych cen pro garaz 3UH
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Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 57,01 m’.

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

7.4 Garaz ¢. 4 UH

7.4.1 Ocenéni nakladovym zpusobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil | % | Pod.é&. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301 | 1,00 0,301
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000 0,00 0,000
5 | Krytina Pozinkovany plech S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g |empifske Zlaby a svody z s | 0029|100 | 0,029| 1,00 0,029
konstrukce pozinkovaného plechu
7 | Upravy povrcha | VaPennaa . s | o048| 100 | 0,048 1,00 0,048
vapenocementova omitka
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Jednoducha S 0,014 | 100 0,014 1,00 0,014
10 | Vrata Plechova dvoukfidla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 1,00 0,060
CELKEM 0,973

Tabulka 19: Koeficient vybaveni stavby K, pro garaz ¢. 4 UH

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy €. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uherské Hradisté¢ do
polozky €. 3. Jedna se o mésto, které bylo k31. 12. 2002 sidlem okresniho ufadu.

Koeficient K5 pro toto mésto Cini 1,05.
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Koeficient zmén cen staveb K;

Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro

meésto Uherské Hradisté koeficient 1,288.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,973 x 1,05 x 2,103 x 1,288
ZCU = 3805,05 K&/m®

ZCU = 3805,05 x 57,01

ZCU = 216.925,70 K&

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pii bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

7.4.2

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1965
Stafi: 47 let
Opotiebeni: 58,75 %

Celkova cena zjisténa: 89.480 K¢

Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 57,01 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uherské Hradisté Gini, dle prilohy &. 18 vyhlasky & 3/2008 Sb., 2.590 Ké/nt'.
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Index trhu It

1 Situace r?a d|IC|.m (segmentu) trhu Ill. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost I Negativni -0,02*

Tabulka 20:Index trhu Iy pro garaz ¢. 4 UH

*Negativni vliv - parcela 1 garaz jsou ve vlastnictvi druzstva.

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Ill. |V souvislé zastavéné ¢asti obce 0,00
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu i | Bez viiva 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

rv W

Tabulka 21: Index polohy Ip pro garaz ¢. 4 UH

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 |Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010
2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 0,000
3 | Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
4 I?rlslusenstw - venkovni V. | Zvysujici cenu 0,002

Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000
6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

Tabulka 22: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 4 UH
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Index cenového porovndni I
=098 x1x0,833
I1=03816

CU=IPCxI

CU =2590 x 0,816
CU =2113,44 K&m’
CU =2113,44 x 57,01

CU =120.490 K¢

73



7.4.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6

Cena Koef. .

- redukci Cena
~ pozadov. |redukce - 10 o
¢ respektive| na na - = 3 = (1-6) | O™

) pramen | £ 3 Tg £ 5> &8 objektu
zaplacena | pramen - ) = = B = = S ® (Ke)
. o < -] £ 7} = S

(K¢) ceny (KE) a 2 w2 é = D N
1 165 000 0,85 140250 | 0,99 | 0,950 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,93 | 150629
2 220000 0,85 187000 | 1,00 | 0,950 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 1,02 | 0,94 | 198910
3 170000 0,85 144500 | 1,02 | 0,750 | 0,93 | 1,01 | 0,90 | 1,05 | 0,68 |212799
4 155 000 0,85 131750 | 0,99 | 0,900 | 0,99 | 1,00 | 1,05 | 1,01 | 0,94 | 140840
5 180 000 0,85 153000 | 1,02 | 0900 | 0,96 | 1,01 | 1,00 { 0,99 | 0,88 | 173628
6 165 000 0,85 140250 | 0,99 | 0,900 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,88 | 158997
7 180 000 0,85 153000 | 1,02 | 1,150 | 0,96 | 1,01 | 1,00 |{ 0,98 | 1,11 | 137270
8 150 000 0,85 127500 | 0,99 | 1,150 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,12 | 114263
9 145 000 0,85 123250 | 0,99 | 0,900 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 1,03 | 0,91 | 135655
10 160 000 0,85 136000 | 0,99 | 0,950 | 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,02 (133707
11 175000 0,85 148 750 | 0,99 | 0,900 | 0,96 | 1,00 | 1,00 { 0,99 | 0,85 | 175660
12 175000 0,85 148 750 | 0,85 | 1,100 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,02 | 0,93 | 159155
13 190 000 0,85 161500 | 0,91 | 1,050 | 1,02 | 1,03 | 1,05 | 1,03 | 1,09 | 148757
14 170000 0,85 144500 | 0,85 | 0,900 | 0,98 | 0,98 | 1,00 | 1,03 | 0,76 | 190949
15 160 000 0,85 136 000 | 0,85 | 0,900 | 0,98 | 0,98 | 1,00 { 1,02 | 0,75 | 181478

Celkem prumér ké | 160 847
Smérodatnd odchylka K¢ 26 604

Priimér bez smérodatné odchylky k& | 134 242
Priimér se smérodatnou odchylkou k& | 187451
Odhad ceny garaze 4 UH K¢ | 160 850

Tabulka 23: ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti 4 UH

7.4.4 Souhrn zjisténych cen pro garaz 4 UH

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

89 480 K¢

120 490 K¢

160 850 K¢

Tabulka 24: Souhrn zjiSténych cen pro garaz 4UH
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Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 47,39 m’.

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

7.5

7.5.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Garaz ¢. SUH

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil | % | Pod.¢. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301| 1,00 0,301
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g | Iempifske Pozinkované s | 0029] 100 | 0,029 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrchl | Vapenna S 0,048 | 100 0,048 | 1,00 0,048
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Luxfery P 0,014 | 100 0,014| 0,46 0,006
10 | Vrata Plechova dvoukridla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072| 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,965

Koeficient Ks pro toto mésto Cini 1,05.

Tabulka 25: Koeficient vybaveni stavby K, pro gariz ¢. 5 UH

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy €. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uherské Hradisté¢ do
polozky €. 3. Jedna se o mésto, které bylo k31. 12. 2002 sidlem okresniho ufadu.
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Koeficient zmén cen staveb K;

Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi
Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini
2,103.

Koeficient prodejnosti K,

Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uherské Hradisté koeficient 1,288.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,965 x 1,05 x 2,103 x 1,288
ZCU = 3773,76 K&/m®

ZCU = 3773,76 x 47,39

ZCU = 178.838,49 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1975
Stafi: 37 let
Opotiebeni: 46,25 %

Celkova cena zjisténa: 96.130 K¢

7.5.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 47,39 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uherské Hradisté Gini, dle prilohy &. 18 vyhlasky & 3/2008 Sb., 2.590 Ké/nt'.

76



Index trhu It

i ili h . - .
1 Situace r?a d|IC|.m (segmentu) trhu Ill. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00
3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost Il Bez vlivl 0,00

Tabulka 26:Index trhu Iy pro garaz ¢. 5 UH

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Ill. |V souvislé zastavéné ¢asti obce 0,00
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu i | Bez viiva 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

Tabulka 27: Index polohy Ip pro gariz ¢. 5 UH

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 | Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010
2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 0,000
3 Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
4 I?rlslusenstw - venkovni Il Bez pfislusenstvi -0,010

Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000
6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

Tabulka 28: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. S UH
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Index cenového porovndni I
I=1x1x0,823
I1=0,823

CU=IPCxI

CU = 2590 x 0,823
CU =2131,57 K&m’
CU =2131,57 x 47,39

CU =101.020 K¢
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7.5.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6

Cena Koef. .

- redukci Cena
~ | pozadov. |redukce - 10 N
¢ respektive| na na 2 'S 8 o (1-6) ocen.

P ) pramen | £ 3 9 £ O objektu

zaplacend | pramen o = —— 5 D [ -
(Kc) cen ceny & K] s 2 G ‘5 5 (Ke)
¥ (Kg) > S 8 =

1 165 000 0,85 140250 | 0,97 | 1,042 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 0,99 1,02 | 137382
2 220 000 0,85 187000 | 0,97 | 1,042 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 1,01 1,01 | 184989
3 170 000 0,85 144500 | 1,00 | 0,823 | 0,95 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 205398
4 155 000 0,85 131750 | 0,97 | 0,987 | 1,00 | 0,99 | 1,05 | 0,98 | 0,98 | 135034
5 180 000 0,85 153000 | 1,00 | 0,987 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 0,98 | 156615
6 165 000 0,85 140250 | 0,97 | 0,987 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,94 | 149408
7 180 000 0,85 153000 | 1,00 | 1,262 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,01 1,24 | 123782
8 150 000 0,85 127500 | 0,97 | 1,262 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,99 1,20 | 106 298
9 145 000 0,85 123250 | 0,97 | 0,987 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,93 | 132638
10 160 000 0,85 136000 | 0,97 | 1,042 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,03 1,09 | 124387
11 175 000 0,85 148 750 | 0,97 | 0,987 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,93 | 160080
12 175 000 0,85 148750 | 0,82 | 1,207 | 1,02 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 150377
13 190 000 0,85 161500 | 0,88 | 1,152 | 1,02 | 1,03 | 1,05 | 1,02 1,14 | 141589
14 170 000 0,85 144500 | 0,82 | 0,987 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,79 | 182113
15 160 000 0,85 136000 | 0,82 | 0,987 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,01 | 0,80 | 169704

Celkem prumér K¢ | 150653
Smérodatnd odchylka K¢ 25640
Priimér bez smérodatné odchylky K¢ | 125013
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ | 176293
Odhad ceny garaze 5 UH K¢ |150650

Tabulka 29: Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti 5 UH

7.5.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz SUH

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

96 130 K¢

101 020 K¢

150 650 K¢

Tabulka 30: Souhrn zjisténych cen pro garaz SUH
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7.6 Garaz ¢. 1 UB

7.6.1 Ocenéni nakladovym zpusobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 53,84 m’.

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil % Pod. ¢. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301| 1,00 0,301
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000 | 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g | lempirské Pozinkované s | 0029|100 | 0,029| 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrcha | VaPennaa . s | 0048|100 | 0,048| 1,00 0,048
vapenocementova omitka
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Jednoducha S 0,014 | 100 0,014 1,00 0,014
10 | Vrata Plechova dvoukfidla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,973

Tabulka 31: Koeficient vybaveni stavby K, pro gariz ¢. 1 UB

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uhersky Brod do polozky
¢. 4. Tato skupina mést je oznacena pod ndzvem: ostatni mésta. Koeficient Ks pro toto

mésto ¢ini 1,00.
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Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uhersky Brod koeficient 1,149.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,973 x 1 x 2,103 x 1,149
ZCU = 3232,77 K&¢/m®

ZCU =3232,77 x 53,84

ZCU = 174.052,35 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1974
Stafi: 38 let
Opotiebeni: 47.5 %

Celkova cena zjisténa: 91.380 K¢

7.6.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 53,84 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uhersky Brod ¢ini, dle ptilohy ¢. 18 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., 2.590 K.
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Index trhu Iy

Situace na dil¢im (segmentu) trhu Poptavka vyrazné nizsi nez
1 . . . , -0,10
s nemovitostmi nabidka
2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00
3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost Il Bez vlivl 0,00

Tabulka 32: Index trhu It pro gariz ¢. 1 UB

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Il. | Na okraji souvisle zastav. Uzemi obce -0,05
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli I. | Konfliktni skupiny obyvatel -0,13*
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu . | Bez viiv 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

Tabulka 33: Index polohy I pro gariz ¢. 1 UB

*Konfliktni skupiny obyvatel — v blizkosti téchto garazi zije konfliktni skupina

obyvatel, nékolik garazi bylo dle informaci i vykradeno.
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Index konstrukce a vybaveni Iy

0 |Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010

2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 0,000

3 Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
Pfislusenstvi - venkovni , . .

4 i Ill. | Bez vyrazného vlivu na cenu 0,000
Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000

6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

Tabulka 34: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 1 UB

Index cenového porovndni I
1=0,9x0,82x 0,832
I1=0,614

CU=IPCxI

CU =2590 x 0,614
CU =1590,26 K&/m®
CU = 1590,26 x 53,84

CU =85.620 K¢



7.6.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6

Cena Koef. .

- redukci Cena
~ | pozadov. | redukce - 10 N
¢ respektive| na na 2 'S 8 = (1-6) ocen.

) pramen | <£ 3 Tg g 5> |28 objektu
zaplacena | pramen o = —— 2 S ® Y
(Kc) cen ceny & K] a2 2 < ‘5 5 (Ke)
Y ke = | & | o

1 165 000 0,85 140250 | 1,15 | 0,977 | 1,00 | 1,02 1,00 1,03 1,18 (118771
2 220000 0,85 187000 | 1,15 | 0,977 | 0,98 | 1,01 1,00 1,04 | 1,16 | 161624
3 170 000 0,85 144500 | 1,17 | 0,772 | 0,93 | 1,03 | 0,90 1,00 | 0,78 | 185663
4 155 000 0,85 131750 | 1,15 | 0,926 | 1,00 | 1,02 1,05 1,02 1,16 | 113263
5 180 000 0,85 153000 | 1,17 | 0,926 | 0,97 | 1,03 1,00 1,01 1,09 | 139958
6 165 000 0,85 140250 | 1,15 | 0,926 | 1,00 | 1,02 1,00 1,00 | 1,09 |129130
7 180 000 0,85 153000 | 1,17 | 1,183 | 0,97 | 1,03 1,00 1,01 1,40 [ 109533
8 150 000 0,85 127500 | 1,15 | 1,183 | 1,00 | 1,02 1,00 | 0,97 1,35 | 94713
9 145 000 0,85 123250 | 1,15 | 0,926 | 1,00 | 1,02 1,00 1,00 | 1,09 |113478
10 160 000 0,85 136000 | 1,15 | 0,977 | 1,04 | 1,02 1,00 1,03 1,23 (110742
11 175 000 0,85 148750 | 1,15 | 0,926 | 0,97 | 1,02 1,00 | 0,98 | 1,03 | 144074
12 175 000 0,85 148750 | 1,00 | 1,132 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 0,99 1,13 | 131454
13 190 000 0,85 161500 | 1,06 | 1,080 1,02 | 1,04 | 1,05 1,03 1,31 | 122937
14 170 000 0,85 144500 | 1,00 {0,926 | 0,99 | 1,00 | 1,00 1,00 | 0,92 | 157636
15 160 000 0,85 136000 | 1,00 {0,926 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,91 | 149862

Celkem prumér K¢ | 132189
Smérodatnd odchylka K¢ 23451

Priimér bez smérodatné odchylky KE | 108 739
Priimér se smérodatnou odchylkou k& | 155640
Odhad ceny garaze 1 UB K¢ 132190

Tabulka 35: ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti 1 UB

7.6.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 1 UB

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

91 380 K¢

85 620 K¢

132 190K¢

Tabulka 36: Souhrn zjisténych cen pro garaz 1UB
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7.7 Garaz ¢. 2 UB

7.7.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 71,50 m’ .

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil % Pod. ¢. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 45 cm N 0,301 | 100 0,301| 1,54 0,464
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000 | 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g | lempirské Pozinkované s | 0029|100 | 0,029| 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrcha | VaPennaa . s | 0048|100 | 0,048| 1,00 0,048
vapenocementova omitka
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Luxfery P 0,014 | 100 0,014 | 0,46 0,006
10 | Vrata Drevéné S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 1,128

Tabulka 37: Koeficient vybaveni stavby K, pro gariz ¢. 2 UB

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uhersky Brod do polozky
¢. 4. Tato skupina mést je oznacena pod ndzvem: ostatni mésta. Koeficient Ks pro toto

mésto ¢ini 1,00.
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Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uhersky Brod koeficient 1,149.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,
ZCU=1375x 1,128 x 1 x 2,103 x 1,149
ZCU = 3747,75 K&/m’

ZCU = 374775 x 71,50

ZCU =267.964,13 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1964
Stafi: 48 let
Opotiebeni: 60 %

Celkova cena zjisténa: 107.190 K¢

7.7.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 71,50 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uhersky Brod ¢ini, dle ptilohy ¢. 18 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., 2.590 K.
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Index trhu It

i flei h eyl .
1 Situace r?a d|IC|.m (segmentu) trhu VI. | Poptdvka je vyssi nez nabidka 0,05
s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00
3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost I Negativni -0,03*

Tabulka 38: Index trhu I pro gariz ¢. 2 UB

*Zvolen negativni vliv — Nemovitost i pozemek jsou ve SJM.

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Il. | Na okraji souvisle zastav. Uzemi obce -0,05
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu i | Bez viiva 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

rv W

Tabulka 39: Index polohy Ip pro garaz ¢. 2 UB

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 | Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stfechou B

1 | Druh stavby I. |Radové -0,010

2 Konstrukce Ill. | Obvodové zdivo nebo stény nad 30 cm 0,100

3 | Technické vybaveni Il. [Jenel proud 230V 0,000
Pfislusenstvi - venkovni , . .

4 i Ill. | Bez vyrazného vlivu na cenu 0,000
Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené Il. | Bez vlivu na cenu 0,000

6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou 0,840

Tabulka 40: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 2 UB
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Index cenového porovndni I
I=1,02x0,95x0,916
I1=0,888

CU=IPCxI
CU = 2590 x 0,888
CU =2299,92 K&/m®
CU =2299,92 x 71,50

CU = 164.440 K¢
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7.7.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6
Cena Koef. X
- redukci Cena
~ | pozadov. |redukce - 10 N
& respektive na na ® i = 8 o (1-6) ocen.
) pramen | < 3 Tg g 5 |28 objektu
zaplacena | pramen o ~ —— 2 S ®© .
(Kc) cen ceny & K] s 2 < ‘5 5 (ke)
I > | & | =
1 165 000 0,85 140250 | 1,09 | 0,805 | 0,98 1,01 1,00 1,01 | 0,87 | 159 870
2 220000 0,85 187000 | 1,09 | 0,805 | 0,96 1,00 1,00 1,00 | 0,84 | 221974
3 170 000 0,85 144500 | 1,12 {0,636 | 0,90 1,02 | 0,90 | 0,99 | 0,58 | 248171
4 155 000 0,85 131750 | 1,09 | 0,763 | 0,98 1,01 1,05 1,02 | 0,88 | 149 495
5 180 000 0,85 153000 | 1,12 | 0,763 | 0,95 1,02 1,00 1,01 | 0,84 | 183 007
6 165 000 0,85 140250 | 1,09 | 0,763 | 0,98 1,01 1,00 1,00 | 0,82 | 170439
7 180 000 0,85 153000 | 1,12 | 0,975 | 0,95 1,02 1,00 | 0,99 1,05 | 146116
8 150 000 0,85 127500 | 1,09 [ 0,975 | 0,98 1,01 1,00 1,00 1,05 | 121261
9 145 000 0,85 123250 | 1,09 | 0,763 | 0,98 1,01 1,00 | 0,98 | 0,81 | 152836
10 160 000 0,85 136000 | 1,09 {0,805 | 1,00 1,01 1,00 1,02 | 0,90 | 150435
11 175 000 0,85 148 750 | 1,09 | 0,763 | 0,95 1,01 1,00 | 0,98 | 0,78 | 190 283
12 175 000 0,85 148750 | 0,94 [ 0,932 | 0,98 | 0,99 1,00 | 0,99 | 0,84 | 176735
13 190 000 0,85 161500 | 1,00 [ 0,890 | 0,99 1,03 1,05 1,01 | 0,96 | 167 835
14 170 000 0,85 144500 | 0,94 | 0,763 | 0,97 | 0,99 1,00 | 0,99 | 0,68 |212001
15 160 000 0,85 136000 | 0,94 {0,763 | 0,97 | 0,99 1,00 | 0,99 | 0,68 |199530

Celkem prumér K¢ | 176 666
Smérodatnd odchylka K¢ 32 206
Priimér bez smérodatné odchylky k& | 144 459
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ | 208872
Odhad ceny garaze 2 UB KE | 176 670

Tabulka 41: ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti 2 UB

7.7.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 2 UB

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

107 190 K¢

164 440 K¢

176 670K¢

Tabulka 42: Souhrn zjisténych cen pro garaz 2UB
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7.8 Garaz ¢. 3 UB

7.8.1 Ocenéni nakladovym zpusobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 56,06 m’.

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil % Pod. ¢. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Zdéné tloustky 30 cm S 0,301 | 100 0,301| 1,00 0,301
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000 | 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g | lempirské Pozinkované s | 0029|100 | 0,029| 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrcha | VaPennaa . s | 0048|100 | 0,048| 1,00 0,048
vapenocementova omitka
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027 | 0,00 0,000
9 | Okna Jednoducha S 0,014 | 100 0,014 1,00 0,014
10 | Vrata Plechova dvoukfidla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,973

Tabulka 43: Koeficient vybaveni stavby K, pro garaz ¢. 3 UB

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uhersky Brod do polozky
¢. 4. Tato skupina mést je oznacena pod ndzvem: ostatni mésta. Koeficient Ks pro toto

mésto ¢ini 1,00.
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Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uhersky Brod koeficient 1,149.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,973 x 1 x 2,103 x 1,149
ZCU = 3232,77 K&¢/m®

ZCU = 3232,77 x 56,06

ZCU = 181.229,10 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1973
Stafi: 39 let
Opotiebeni: 48,75 %

Celkova cena zjisténa: 92.880 K¢

7.8.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 56,06 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uhersky Brod ¢ini, dle ptilohy ¢. 18 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., 2.590 K.
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Index trhu It

1 Situace r?a d|IC|.m (segmentu) trhu Ill. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost I Negativni -0,05*

Tabulka 44: Index trhu It pro gariz ¢. 3 UB

*Zvolen negativni vliv — Nemovitost i pozemek jsou ve vlastnictvi 3 osob.

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Il. | Na okraji souvisle zastav. Uzemi obce -0,05
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu . | Bez viiv 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

Tabulka 45: Index polohy Ip pro gariz ¢. 3 UB

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 | Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010
2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény 15 - 30 cm 0,000
3 Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
4 I?rlslusenstw - venkovni Il Bez pfislusenstvi -0,010

Uprava

5 Kritérium jinde neuvedené Ill. | Bez vlivu na cenu 0,000
6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,840

Tabulka 46: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 3 UB
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Index cenového porovndni I
I1=0,95x0,95x 0,823
I1=0,743

CU=IPCxI
CU = 2590 x 0,743
CU =1924,37 K&/m®
CU = 1924,37 x 56,06

CU =107.880 K¢
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7.8.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6

Cena Koef. .

- redukci Cena
~ | pozadov. |redukce - 10 N
¢ respektive| na na 2 'S 8 = (1-6) ocen.

P ) pramen | £ 3 Tg g 5|28 objektu

zaplacena | pramen o = —— 2 S ®© Y
(Kc) cen ceny & g I3 7 @ S g [%]
e > S| & | =

1 165 000 0,85 140250 | 1,11 | 0,915 1,02 | 1,02 | 1,00 | 1,03 | 1,09 | 128830
2 220 000 0,85 187000 | 1,11 | 0,915| 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,02 | 1,05 | 178678
3 170 000 0,85 144500 | 1,14 | 0,723 | 0,95 | 1,03 | 0,90 | 1,00 | 0,73 | 199203
4 155 000 0,85 131750 | 1,11 | 0,867 | 1,01 | 1,02 | 1,05 | 0,98 | 1,02 | 129135
5 180 000 0,85 153000 | 1,14 | 0,867 | 0,97 | 1,03 | 1,00 | 1,02 | 1,01 |151891
6 165 000 0,85 140250 | 1,11 | 0,867 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 140067
7 180 000 0,85 153000 | 1,14 | 1,108 | 0,97 | 1,03 | 1,00 | 1,03 | 1,30 |117717
8 150 000 0,85 127500 | 1,11 | 1,108 | 1,00 | 1,02 |{ 1,00 | 1,02 | 1,28 | 99652
9 145 000 0,85 123250 | 1,11 | 0,867 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,01 | 0,99 | 124307
10 160 000 0,85 136000 | 1,11 | 0,915 1,05 | 1,02 | 1,00 | 1,04 | 1,13 | 120190
11 175 000 0,85 148750 | 1,11 | 0,867 | 0,98 | 1,02 | 1,00 | 0,99 | 0,95 | 156181
12 175 000 0,85 148 750 | 0,96 | 1,060 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,02 |146229
13 190 000 0,85 161500 | 1,01 | 1,012 | 1,02 | 1,04 | 1,05 | 1,02 | 1,16 | 139135
14 170 000 0,85 144500 | 0,9 | 0,867 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,83 | 173601
15 160 000 0,85 136000 | 0,96 | 0,867 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,82 | 165039

Celkem prumér K¢ | 144 657
Smérodatnd odchylka K¢ 25 665

Priimér bez smérodatné odchylky K¢ | 118992
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ | 170322
Odhad ceny garaze 3 UB K¢ |144 660

Tabulka 47: Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti 3 UB

7.8.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 3 UB

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

92 880 K¢

107 880 K¢

144 660 K¢

Tabulka 48: Souhrn zjisténych cen pro garaz 3UB
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Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 58,15 m’.

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

7.9

7.9.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Garaz ¢. 4 UB

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

Koeficient vybaveni stavby K,

C. Konstrukce’ a Provedeni Stan. | Podil | % | Pod.¢. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | Zaklady Zakladové pasy S 0,062 | 100 0,062 | 1,00 0,062
2 | Obvodové stény | Betonové S 0,301 | 100 0,301 1,00 0,301
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi C 0,000 | 100 0,000| 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g | Iempifske Pozinkované s | 0029] 100 | 0,029 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrcha | VaPennaa . s | 0048|100 | 0,048| 1,00 0,048
vapenocementova omitka
8 | Dvere Chybi C 0,027 | 100 0,027| 0,00 0,000
9 | Okna Jednoducha S 0,014 | 100 0,014| 1,00 0,014
10 | Vrata Plechova dvoukridla S 0,068 | 100 0,068 | 1,00 0,068
11 | Podlahy Betonové S 0,072 | 100 0,072| 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,973

Tabulka 49: Koeficient vybaveni stavby K, pro garaz ¢. 4 UB

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uhersky Brod do polozky

¢. 4. Tato skupina mést je oznacena pod ndzvem: ostatni mésta. Koeficient Ks pro toto

mésto ¢ini 1,00.
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Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uhersky Brod koeficient 1,149.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,973 x 1 x 2,103 x 1,149
ZCU = 3232,77 K&¢/m®

ZCU =3232,77 x 58,15

ZCU = 187.985,59 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1955
Stafi: 57 let
Opotiebeni: 71,25 %

Celkova cena zjisténa: 54.050 K¢

7.9.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna 0 58,15 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uhersky Brod ¢ini, dle ptilohy ¢. 18 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., 2.590 K.
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Index trhu It

1 Situace r?a d|IC|.m (segmentu) trhu Ill. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost Il Bez vlivl 0,00

Tabulka 50: Index trhu Iy pro garaz ¢. 3 UB

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Il. | Na okraji souvisle zastav. Uzemi obce -0,05
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu . | Bez viiv 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

Tabulka 51: Index polohy I pro gariz ¢. 3 UB

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 | Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010
2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény 15 - 30 cm 0,000
3 Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
4 I?rlslusenstw - venkovni Il Bez pfislusenstvi -0,010

Uprava

5 Kriterium jinde neuvedené IV. | Mirné zvysujici cenu 0,050
6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,735

Tabulka 52: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 3 UB
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Index cenového porovndni I
I=1x0,95x0,757
1=0,719

CU=IPCxI
CU =2590 x 0,719
CU = 1862,21 K&/m®
CU = 1862,21 x 58,15

CU =108.290 K¢
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7.9.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6

Cena Koef. .

- redukci Cena
. pozadov. |redukce - 10 N
¢ respektive na na b = 8 = (1-6) | o™

) pramen | £ 3 C 9 = 5 le8 objektu
zaplacena | pramen - =) = —— = = S ® (K&)
v o ) 2 0 - Q K c

(K¢) ceny (K&) a 2 " 2 é = D N
1 165 000 0,85 140250 | 1,11 | 0,872 | 1,03 | 1,02 | 1,00 | 1,03 | 1,05 | 133847
2 220000 0,85 187000 | 1,11 | 0,872 | 1,01 | 1,01 | 1,00 | 1,03 | 1,02 | 183799
3 170 000 0,85 144500 | 1,14 | 0,689 | 0,97 | 1,03 | 0,90 | 1,00 | 0,71 | 204681
4 155 000 0,85 131750 | 1,11 | 0,826 1,03 | 1,02 | 1,05 | 1,01 | 1,02 | 128904
5 180 000 0,85 153000 | 1,14 | 0,826 | 0,98 | 1,03 | 1,00 | 1,01 | 0,96 | 159290
6 165 000 0,85 140250 | 1,11 | 0,826 | 1,02 | 1,02 | 1,00 | 1,02 | 0,97 | 144067
7 180 000 0,85 153000 | 1,14 | 1,056 | 1,00 | 1,03 | 1,00 | 1,01 | 1,25 |122168
8 150 000 0,85 127500 | 1,11 | 1,056 | 1,02 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 1,20 | 106 682
9 145 000 0,85 123250 | 1,11 | 0,826 | 1,02 | 1,02 | 1,00 | 0,99 | 0,94 | 130441
10 160 000 0,85 136000 | 1,11 | 0,872 | 1,07 | 1,02 | 1,00 | 1,02 | 1,08 | 126164
11 175 000 0,85 148750 | 1,11 | 0,826 | 0,99 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 0,93 | 160577
12 175 000 0,85 148750 | 0,96 | 1,010 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 148931
13 190 000 0,85 161500 | 1,01 | 0964 | 1,04 | 1,04 | 1,05 | 1,01 | 1,12 | 144581
14 170 000 0,85 144500 | 0,96 | 0,826 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,79 | 182148
15 160 000 0,85 136000 | 0,96 | 0,826 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,79 |171434

Celkem prumér K¢ | 149848
Smérodatnd odchylka K¢ 26 072

Priimér bez smérodatné odchylky K¢ 123775
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ | 175920
Odhad ceny garaze 4 UB KE | 149 850

Tabulka 53: Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti 4 UB

7.9.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 4 UB

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

54 050 K¢

108 290 K¢

149 850 K¢

Tabulka 54: Souhrn zjisténych cen pro garaz 4UB
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710 Garaz¢.5UB

7.10.1 Ocenéni nakladovym zpusobem

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 54,58 m’.

Dle piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednad o typ garaze zarazené pod

pismeno B se zékladni cenou 1.375 Ké/ni' .

Koeficient vybaveni stavby K,

c. Konstrukce’a Provedeni Stan.| Podil | % | Pod.¢. | Koef. Uprav?ny
vybaveni podil
1 | zaklady Zékladové pésy s | 0062|100 | 0,062| 1,00 0,062
2 ;thxdm’e Zd&né tloustky 30 cm s | 0301|100 | 0301| 1,00/ 0301
3 | Stropy Betonové S 0,262 | 100 0,262 | 1,00 0,262
4 | Krov Chybi c | o0,000| 100 | 0,000| 0,00 0,000
5 | Krytina Asfaltové pasy S 0,057 | 100 0,057 | 1,00 0,057
g | Klempirské Pozinkované s | 0029|100 | 0,029] 1,00 0,029
konstrukce
7 | Upravy povrcha | /aPennaa o s | 0048|100 | 0048| 1,00 0,048
vapenocementova omitka
8 | Dvefe Chybi c | 0,027] 100 | 0,027| 0,00 0,000
9 | Okna Luxfery P | 0014|100 | 0,014| 046 0,006
10 | Vrata Plechova dvoukfidla s | 0068|100 | 0,068| 1,00 0,068
11| Podlahy Betonové s | 0072|100 | 0,072 1,00 0,072
12 | Elektroinstalace | Svételna S 0,060 | 100 0,060 | 1,00 0,060
CELKEM 0,965

Tabulka 55: Koeficient vybaveni stavby K, pro gariz ¢. 5 UB

Koeficient polohovy Ks
Dle ptilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi mésto Uhersky Brod do polozky
¢. 4. Tato skupina mést je oznacena pod ndzvem: ostatni mésta. Koeficient K5 pro toto

mésto ¢ini 1,00.
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Koeficient zmén cen staveb K;
Dle ptilohy €. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je nemovitost typu garaz zarazena mezi

Budovy nebytové ostatni - Budovy nebytové ostatni, jiné neuvedené a hodnota K; ¢ini

2,103.

Koeficient prodejnosti K,
Dle ptilohy €. 39 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., nalezi nemovitosti typu garaz pro
meésto Uhersky Brod koeficient 1,149.

Vypocet

ZCU=7ZCx Ky x K5 xK; x K,

ZCU = 1375 x 0,965 x 1 x 2,103 x 1,149
ZCU = 3206,19 K&/m’

ZCU = 3206,19 x 54,58

ZCU = 174.993,85 K¢

Vypocet opotiebeni stavby
Dle prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je pro danou nemovitost vybran zpisob

linearni. Ptedpokladana zivotnost, pfi bézné udrzbé ¢ini pro objekt 80 let.

Rok ocenéni: 2012
Rok vystavby: 1971
Stafi: 41 let
Opotiebeni: 51,25 %

Celkova cena zjisténa: 85.310 K¢

7.10.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky

Obestavény prostor, byl zjistén na zakladé naméfenych hodnot z mistniho

Setfeni. V piipadé této garaze se jedna o 54,58 m’.

Indexovana pramérna cena za m’ obestavéného prostoru garaze pro mésto

Uhersky Brod ¢ini, dle ptilohy ¢. 18 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., 2.590 K.
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Index trhu It

1 Situace r?a dIICI.m (segmentu) trhu Il Poptavka je nizsi nez nabidka -0,05
s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnim pozemku 0,00

3 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost I Negativni -0,03*

Tabulka 56: Index trhu It pro gariz ¢. 5 UB

*Zvolen negativni vliv — Nemovitost i pozemek jsou ve SJM.

Index polohy Ip

1 Poloha v ohci Il. | Na okraji souvisle zastav. Uzemi obce -0,05
5 Dopravni dostupnost I NerI|25|vzastvavka hromadné dopravy do 0,00
300 m vcetné
3 | Obyvatelstvo v okoli Il. | Bezproblémové okoli 0,00
4 Zmeny.v Okfjll s vlivem na cenu . | Bez viiv 0,00
nemovitosti
5 Vlivy neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0,00

Tabulka 57: Index polohy I pro gariz ¢. 5 UB

Index konstrukce a vybaveni Iy

0 |Typ stavby Il. | Svislé konstrukce zdéné s plochou stifechou B

1 |Druh stavby I. | Radové -0,010

2 Konstrukce Il. | Obvodové zdivo nebo stény 15 - 30 cm 0,000

3 | Technické vybaveni Il. |Jenel proud 230V 0,000
Pfislusenstvi - venkovni , . .

4 i Ill. | Bez vyrazného vlivu na cenu 0,000
Uprava

5 Kritérium jinde neuvedené IIl. | Bez vlivli na cenu 0,000

6 | Stavebné - technicky stav Il. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,000

Tabulka 58: Index konstrukce a vybaveni Iy pro garaz ¢. 5 UB
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Index cenového porovndni I
1=0,92x0,95x0,99
I=0,865

CU=IPCxI
CU =2590 x 0,865
CU =2240,35 K&/m®

CU =2240,35 x 54,58

CU =122.280 K¢
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7.10.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem z databaze

Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6

Cena Koef. .

- redukci Cena
. pozadov. |redukce - 10 N
¢ respektive na na 2 'S 8 = (1-6) ocen.

P ) pramen | £ g |%¢| g > le28 objektu

zaplacena | pramen o = —— 2 S ®© N
(Kc) cen ceny & K] s 2 < ‘5 5 (k)
Y ke >|17% 8| =

1 165 000 0,85 140250 | 1,10 | 0,968 | 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 1,08 |130423
2 220 000 0,85 187000 | 1,10 | 0,968 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,03 |181032
3 170 000 0,85 144500 | 1,13 | 0,764 | 0,93 | 1,02 | 0,90 | 1,01 | 0,74 | 194076
4 155 000 0,85 131750 | 1,10 | 0,917 | 1,00 | 1,01 | 1,05 1,00 | 1,07 |123 167
5 180 000 0,85 153000 | 1,13 |0,917| 0,97 | 1,02 | 1,00 | 0,99 | 1,01 |150749
6 165 000 0,85 140250 | 1,10 | 0,917 | 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 137669
7 180 000 0,85 153000 | 1,13 | 1,172 | 0,97 | 1,02 | 1,00 | 1,01 | 1,32 |115641
8 150 000 0,85 127500 | 1,10 | 1,172| 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 1,30 | 97946
9 145 000 0,85 123250 | 1,10 | 0,917 | 1,00 | 1,01 | 1,00 | 0,99 | 1,01 |122204
10 160 000 0,85 136000 | 1,10 | 0,968 | 1,03 | 1,01 | 1,00 | 1,04 | 1,15 |118065
11 175 000 0,85 148750 | 1,10 | 0,917 | 0,96 | 1,01 | 1,00 | 0,99 | 0,97 |153633
12 175 000 0,85 148750 | 0,95 | 1,121 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 1,03 |144002
13 190 000 0,85 161500 | 1,00 | 1,070| 1,01 | 1,03 | 1,05 1,01 | 1,18 | 136837
14 170 000 0,85 144500 | 0,95 | 0,917 0,98 | 0,99 | 1,00 | 0,99 | 0,84 |172701
15 160 000 0,85 136000 | 0,95 | 0,917 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 0,99 | 0,84 |162542

Celkem prumér K¢ (142713
Smérodatnd odchylka K¢ 25746
Priimér bez smérodatné odchylky K& | 116 967
Priimér se smérodatnou odchylkou k& | 168 458
Odhad ceny garaze 5 UB K& |142710

Tabulka 59: Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti 5 UB

7.10.4 Souhrn zjiSténych cen pro garaz 5 UH

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda z databaze

85310 K¢

122 280 K¢

142 710 K¢

Tabulka 60: Souhrn zjisténych cen pro garaz SUB
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8 VYHODNOCENI ZISKANYCH DAT

V této kapitole jsou na zakladé provedenych ocenéni porovnany odlisnosti a
jejich pri¢iny mezi danymi zpusoby ocenéni v lokalitach Uherské Hradisté a Uhersky

Brod.

Nejprve je vSak nutné sezndmeni s pojmy v oblasti cen, které v této kapitole

hraji dulezitou roli.

8.1 Druhy cen

o Cena zjisténa (administrativni, uiedni)

o Cenou zjisténou ne€kdy také nazyvanou administrativni se
oznacuje cena, zjisténa dle cenového predpisu. Timto predpisem
se rozumi zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné
nékterych zakonli (zdkon o oceriovani majetku). Provadécim
predpisem k zdkonu je Vyhlaska ¢ 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani
majetku a o zméné nekterych zakonu, ve znéni pozde€jsich
predpisa.

o V zakoné jsou uvedeny piipady, kdy je nutné cenovy piedpis
pouzit. Vlastni cenu pfi koupi a prodeji je mozno sjednat
dohodou odchyln& od predpisu.”

o Cena obvykla (obecna, trZni)

o ,,Cena, kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném
misté a case prodat nebo koupit.

o Prevazné se obvykla cena zjistuje porovnanim s uskutecnénymi
prodeji a koupémi podobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud

. & 7
jsou k tomu dostupné informace.”®

" BRADAC, Albert a Josef FIALA. Nemovitosti: ocefiovdni a pravni vztahy. str.73-76
76 Tamtéz, str.77-79
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8.2

Prehled zjiSténych cen

Nyni se jiz presuneme k vyhodnocenym vysledkim. Nasledujici tabulka

obsahuje témeér vSechny potrebné informace pro porovnani a vyhodnoceni ziskanych

dat. Jsou zde vycisleny ceny pomoci nakladové metody, porovnavaci metody dle

vyhlasky a porovnavaci metody z databaze. Jako vhodné dopliujici informace jsem do

tabulky zaradila také obestavény prostor, podlahovou plochu a stafi nemovitosti. Diky

témto informacim jsou jasnéjsi a pochopitelné;si vykyvy cen u nékterych nemovitosti.

Porovnavaci
Nakladova Porovnavaci Obestavény | Podlahova
metoda Stari
Oznaceni metoda metoda prostor plocha
z databaze s ) (v letech)
(K¢) (Ke) (m7) (m?)
(Ke)

1UH 98 730 127030 169 040 49,81 19,69 37
2UH 103 150 111620 159 830 55,61 20,22 41
3UH 88 030 115110 158 730 49,11 19,11 42
4UH 89 480 120490 160 850 57,01 20,00 47
5UH 96 130 101020 150650 47,39 18,23 37
1UB 91 380 85620 132190 53,84 19,44 38
2UB 107 190 164 440 176 670 71,50 23,60 48
3UB 92 880 107 880 144 660 56,06 20,76 39
4UB 54 050 108 290 149 850 58,15 21,78 57
5UB 85 310 122 280 142 710 54,58 19,63 41

Tabulka 61: Piehled zjisténych cen

Jeste 1épe jsou vyhodnocené vysledky viditelné na dale uvedeném grafu. Cena

uréena nakladovou metodou dle vyhlaSky ma az na jednu vyjimku vzdy nizsi cenu nez

porovnavaci metody. Tato vyjimka je dana nemoznosti zohlednéni lokality pfi pouziti

nakladové metody. Dana lokalita ma v pfipadé zminéného objektu 1UB podstatny vliv

na cenu.
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Prehled zjisténych cen
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180000
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¥ Porovnavaci metoda z databaze
40000
20000
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Objekt

Graf 3: Prehled zjisténych cen

Pfi hodnoceni vysledka je nutné také zminit, Ze obvykle se pro ocenéni fadovych
garazi nakladové ocenéni nepouziva, i proto zde mohou byt takové vykyvy oproti
ostatnim zpusobiim ocenéni. Pro fadové garaze, které byly v této praci ocefiovany se dle
cenového predpisu pouziva porovnavaci metoda. Nakladova metoda se uplatiuje
v piipadech garaze samostatné stojici, tvorici pfisluSenstvi jiné hlavni stavby, nebo

, e s s v ’ v ;77 . v
samostatnd garaz netvoftici piisluSenstvi, ale nedokoncend.’’ Z toho lze usoudit, ze tento
typ garaze je hife prodejny nebo samostatné neprodejny. Je tedy opodstatnéné, ze ma

nakladova metoda v tomto ptipadé nejnizsi cenovou uroveri.

Cena uréena porovnavacim zpusobem je az na danou vyjimku objektu 1UB vzdy
nad urovni cen urCenych nakladovou metodou a vzdy pod urovni cen zjiSténych
porovnanim z databaze. U porovnavaci metody dle vyhlasky a porovnavaci metody
z databaze je vSak patrné téméf shodné kolisani jen na jiné cenové trovni. Nejblize jsou
si v pfipadé porovnavacich metod nemovitost 2UB. Vysvétluji si to velikosti dané
nemovitosti. V pfipadé porovnavaci metody =z databaze je vzdy cena upravena,
vynasobena obestavénym prostorem. Zjednodusené lze fici, ze ¢im vét§i nemovitost tim

muZe byt niz§i cena na m’. Pochopitelné to neni tak lehké a zalezi na vice faktorech.

""BRADAC, Albert. a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. str. 11 a 12
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V tomto pfipad€ si to vSak mizeme vysvétlit tak, ze ¢im vétsi obestavény prostor tim
vice se k sobé porovnavaci metody priblizuji. Pro tento fakt hraje i graf s ndzvem
Rozdil v cené pii porovnani dle vyhlasky a z databaze. Evidentné vySlo najevo, zZe
nemovitost 2UB s nejvét§im obestavénym prostorem ma nejmensi rozdil a naopak
nemovitost s nejmensim obestavénym prostorem SUH ma rozdil ze vS§ech nemovitosti

nejvetsi.
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Graf 4: Rozdil v cené pri porovnaini dle vyhlasky a z databize

Nejvyssi cenovou uroven pii ocefiovani objekti ma porovnavaci metoda dle
databaze a to ve vSech pfipadech. Pfi¢emz tato metoda ma také nejblize k obvyklé cené.
Je nutné, aby porovnavaci metoda z databaze vyjadiovala situaci na trhu a ne jen

technicky stav, vybaveni, velikost a stafi jak je tomu u cen dle cenového predpisu.
Vyvoj tohoto prehledu a dosazenych vysledki se nemusi shodovat s jinym

typem nemovitosti ve vybranych lokalitach ¢i mimo tyto lokality. Veskeré zavéry jsou

tedy vyhradné ur¢ené na konkrétni objekty, misto a Cas.
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8.3 Nakladova metoda

Ceny nemovitosti se v pfipadé nakladové metody drzi az na objekt 4UB
v podobné cenové urovni. Garaz 4UB je ze vSech objekt nejstarsi. Nizsi cenova uroveri
je vtomto piipadé zpusobena pravé stafim dané nemovitosti. Pfi pouziti nakladové
metody ma tedy velky vliv na cenu nemovitosti jeji stafi, pokud je pouzita linearni
metoda opotfebeni. Dalsi vliv, ktery miize podstatné odchylit cenu, je v ptipad€ pouziti
této metody, také vybaveni daného objektu. Tato cena neni pro ureni obvyklé ceny

ptili§ vyznamna, protoze nerespektuje situaci na trhu s nemovitostmi v dané lokalité.

Z grafu je viditelné, ze nejvyssi cena pii nakladové metodé ocenéni piipada na
objekt 2UH a 2UB. V obou téchto pfipadech hraje roli obestavény prostor nemovitosti a
dobry technicky stav.
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Graf 5: Nakladova metoda

8.4  Porovnavaci metoda dle vyhlasky

V ptfipadé porovnavaci metody dle vyhlasky jsou jiz proti nakladové metodé
viditelné nesrovnalosti. Tyto odchylky jsou dané moznosti zohlednit situaci na trhu a

danou polohu nemovitosti.
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Z grafu Prehled zjisténych cen, bylo viditelné, Ze tato metoda az na malé vykyvy
témer kopiruje porovnavaci metodu z databaze, jen na nizsi cenové Urovni. Z toho lze
konstatovat, ze porovnavaci metoda dle vyhlasky ma také Castecné blizko k obvyklé
cené a dokaze dobfe zachytit skute¢nosti, které jsou pro cenu obvyklou podstatné. Je
nutné vSak zdiraznit, ze se o obvyklou cenu nejedna, ale je zde méné nedostatkti pro

realné porovnani nez v piipadé ocenéni nakladovou metodou.
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Graf 6: Porovnavaci metoda dle vyhlasky

8.5 Porovnavaci metoda z databaze

Jedna se o ocenéni, které vychazi zinzerovanych prodeji obdobnych
nemovitosti, 1ze tedy fici, ze zakladem tohoto ocenéni je trh samotny. Cena inzerovana
je zpravidla vyS§si, nez skutecné zaplacena, proto se také pouziva koeficient redukce na
pramen ceny. I po pouziti tohoto koeficientu vSak nemusi byt cena shodna s cenou
realizovanou. Jako vhodng;si alternativa se tedy jevi porovnani pomoci cen skute¢né
realizovanych. V tomto ptipadé vSak také nemusi byt vysledek idealni, mohou se

vyskytnout nedostatky napiiklad z ddvodu prodeje piibuznym.
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Je vSak nutné zduraznit, ze se jedna o odhad, skute¢na cena se odviji od mnoha
faktorh a muze se v konkrétni situaci liSit. Tyto ceny jsou za predpokladu soucasného
stavu na trhu s nemovitostmi. PfiCemz byly brany v uvahu nesrovnalosti, které byly

zohlednény pfi odhadu koeficienty odlisnosti.

Porovnavaci metoda z databaze
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Graf 7: Porovnavaci metoda z databaze

Dané vysledky pro mé nejsou prekvapujici. V blizkosti hodnocenych lokalit ziji
jiz od narozeni, mohu tedy fici, Ze tento stav jsem oCekéavala. Vyslo najevo, ze Uhersky
Brod mé obvykle nizsi vyslednou cenu nez Uherské Hradisté. Vyjimku tvoii nemovitost
2UB, u které je to dano velikosti obestavéného prostoru, dobrym technickym stavem a

umisténim v dané ¢asti mésta.

8.6 Srovnani cen na m’ p¥i porovnavacich metodich

Pii urdeni ceny na m’ jsou viditelné rozdily u porovnavaci metody dle vyhlasky
a porovnavaci metody z databaze. Na prvni pohled je viditelny pokles u vSech garazi
z Uherského Brodu pfi pouziti porovnavaci metody z databaze. Z tohoto srovnani je
jasné, ze porovnavaci metoda dle vyhlasky nedostatené zohlediiuje rozdily
v lokalitach. Je to také ziejmé zfaktu, e indexované primémé ceny za m’

obestavéného prostoru garaze jsou malo Clenény. Uherské Hradist€ i Uhersky Brod
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spadaji pod stejnou indexovanou primémou cenu na m’ a to 2590 K&. Tato cena je
spoleCna pro katastralni izemi s 10 001 az 50 000 obyvateli. V tomto vidim nedostatek.
Avsak chapu, ze rozsifeni Clenéni by bylo velmi naro¢né a piesto by nemuselo piesné

vystihnout situaci.

Srovnanicen na m3
4000
3500
2000 'F\F,-\ _n
. 2500 w
T;‘E}EOOO —O—S\!t?;?gférllivacimetoda dle
1500
1000 == Porovnavaci metoda z databaze
500
0
1UH 2UH 3UH 4UH 5UH 1UB 2UB 3UB 4UB 5UB
Objekt

Graf 8: Srovnini cen na m® p¥i ocefiovini porovnivaci metodou dle vyhlasky a z databize

Pokud se zamé&fime pii srovnavani cen na m’ na porovnavaci metodu z databéze,
je mozné fict, Ze odstupniovanost v cenach téméi dokonale kopiruji rozdily v lokalitach.
Garaze 1UH, 3UH, 5UH jsou umistény ve vyhodnéjsich a vyhledavanéjsich oblastech
nez je tomu u objektd 2UH a 4UH. U nemovitosti v Uherském Brod¢, jsou rozdily
minimalni, lokality jsou v téchto pfipadech téméf shodné. Nejnizsi cenu ma vSak garaz
1UB, ktera se nachazi v oblasti s konfliktnim obyvatelstvem, rozdil vSak neni az tak
razantni jak jsem ocCekavala. Je mozné si to vysvétlovat také blizkosti sidlist a tedy 1

velkou koncentraci motorovych vozidel.

Zavérem muzu konstatovat, ze jsem si oveéfila skuteCnost, ktera byla jasna jiz
pred samotnym ocenénim, a to ze obdobna nebo dokonce stejna nemovitost mize mit
rozdilné ceny. I prestoze jsou naklady na realizaci této nemovitosti totozné, poloha
muze silné ovlivnit kone¢nou cenu. Vse vlastné zavisi na volném pusobeni nabidky a

poptavky, bez které by prodej nebyl mozny.
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ZAVER
Tato diplomova prace obsahuje teoretické i1 praktické poznatky z oblasti

ocenovani nemovitosti s hlavnim zaméfenim na fadové garaze.

Jiz vavodu jsem si kladla za cil na zakladé vypracovanych ocenéni provést
porovnani a vyhodnoceni odli§nosti a jejich pfi¢in mezi danymi zplisoby ocenéni
v lokalitach Uherské Hradist€ a Uhersky Brod. Tohoto cile bylo dosazeno a vzesly z né¢j
odlisnosti provedenych ocenéni. Kazdy zprovedenych zpasobti ocenéni ma své
prednosti, ale také nedostatky, na kterych se podepisuje vysledna cena. Tyto ceny jsou
pomérn¢ odlisné. To se vSak dalo oCekavat pro rizné techniky vypoctu pfi jednotlivych
zpusobech ocenéni. Nejniz§i cenovou uroven ma dle vysledki cena provedena
nakladovou metodou dle vyhlasky. Zaroveinl ma tato cena ze vSech pouzitych ocenéni
k obvyklé cené nejdale. Odchylka mezi t€émito zptisoby ocenéni je dana diky tomu, Ze
nakladova metoda nezohledriuje lokalitu a klade velky diraz na stafi objektu a

technicky stav.

Dosazené vysledky se vSak nemusi shodovat sjinym typem nemovitosti ve
vybranych lokalitach ¢i mimo tyto lokality. Veskeré zavéry jsou vyhradné urCeny pro

konkrétni objekty, misto a Cas.

V uvodu této diplomové prace bylo také zminéno, ze zdjem o nemovitosti
v poslednich letech klesa. Tento stav je znat i z vyhodnocenych dat, kde byl meziro¢ni
pokles pro oblast Uherské Hradisté a Uhersky Brod v roce 2010 u nemovitosti typu

garaz az 66%.

Véiim, ze tato prace poskytuje cenné informace o odli§nostech a jejich pfic¢inach
mezi danymi zpusoby ocenéni a zaroven také pfinasi podrobny pribéh ocenéni
nakladovou metodou, porovnavaci metodou dle vyhlasky a porovnavaci metodou

z databaze.

Tento druh prazkumu je vSak opodstatnéné provadét opakovan€, aby byly

informace presné. Podminky na trhu nemovitosti jsou totiz pomérné nestalé.
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