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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim ¢tyi jednotek ve tfech modelovych
situacich — bez rekonstrukce, s ¢aste¢nou rekonstrukci a s celkovou rekonstrukci. Ocenéni je
provedeno tfemi vybranymi zpusoby — nakladovou a porovnavaci metodou dle cenového
predpisu a metodou pfimého porovnani. Je stanovena i cena obvykld a popsan a analyzovan
realitni trh v dané lokalité. Na z&vér prace je analyzovano zhodnoceni investice do

rekonstrukce a pouzitelnost koeficientu stavu a vybaveni.
Abstract

This diploma thesis deals with the valuation of the four residential units in three model
situations — without reconstruction, with partial reconstruction and with complete
reconstruction. The valuation is done in three selected ways — cost and comparative method
by price prescription and method of direct comparison. Is determined the usual price and
described and analyzed real estated market in the location. A conclusion of this work is
analyzed evaluating the investment in reconstruction and usability of coefficient of condition
and equipment.

Klic¢ova slova

Jednotka, Brno — Lisen, nemovita véc, cena, nakladova metoda, porovnavaci metoda, metoda

pfimého porovnani, rekonstrukce, Castecna rekonstrukce, plna rekonstrukce, realitni trh.
Keywords

Residential unit, Brno — Lisen, immovable thing, price, cost method, comparative method,
method of direct comparison, reconstruction, partial reconstruction, complete reconstruction,
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1 UVOD

Tato diplomova prace se bude zabyvat nemovitymi vécmi (déle v textu pouzivano téz
nemovitosti) a to konkrétné jednotkami (dale v textu pouzivano téZ byt, bytova jednotka)
V typizovanych bytovych domech — domech panelovych, které vyrtstaly v nasi republice
hojné v 80. letech 20. stoleti v diisledku rychlého feSeni bytové krize. Tyto panelové domy
byly postaveny v méstech a vétsich obcich napii¢ celou Ceskou republikou a vznikaly tak
nové obytné Casti mest — tzv. sidlisté. Na jedno takové sidlist€ jsme se zaméfili v nasi
diplomov¢ praci. Sidlisté¢ LiSen se nachéazi ve vychodni ¢asti mésta Brna, druhého nejvétsiho
mésta Ceské republiky a tvoii samostatnou méstkou &ast. Ukolem této diplomové prace bude
zjisténi ceny dvéma vybranymi zpisoby ocenéni podle platného cenového predpisu a dale
stanoveni ceny metodou piimého porovnani (déle v textu pouzivano téz metoda PP) trznim
zpusobem ocenéni na zakladé sestavené databaze nabidkovych cen srovnatelnych byti v dané
lokalité. Dale stanovit cenu obvyklou a zhodnotit pouzité metody s ohledem na pracnost
amnozstvi potiebnych podkladld. V soucasné dobé je aktudlni otdzka revitalizace téchto
panelovych domt, probihd zatepleni obvodovych plastd a vymény vyplni otvord téchto
domt, ovSem neméné dulezitd véc, jako je péce o vnéjsi ¢ast tohoto domu, je 1 péce o byty
samotné V téchto panelovych domech. Nyni Vv sidliSti LiSenn probiha modernizace téchto
obecnich bytii méstskou ¢asti, ale 1 spousta soukromych vlastnik téchto bytl se rozhodlo své
byty opravit. Proto se 1 tato prace zaméfuje na zpisob opravy takového bytu v panelovém
domé. Ukolem této diplomové prace bude stanovit, v jakych zptisobech ocenéni se promitne
provedena rekonstrukce nejvice, a zda se tato investice do opravy bytu vlastnikiim vyplati.

Poslednim tikolem bude zhodnotit trh s nemovitymi vécmi v dané lokalité.

Prvni dvé kapitoly budou vénovany pojmim z oblasti zdkona o ocenovani majetku,
stavebniho zakona, obcanského zakoniku a katastralniho zakona, které souvisi s touto
diplomovou praci. Dale budou v této Casti popsany vybrané metody a jejich postupy, a to
konkrétné nakladova metoda a porovnavaci metoda podle cenového piedpisu a metoda

pifimého porovnani jako trzni zpisob ocenéni.

V kapitole 3 bude popsana historie méstské ¢asti Lisen, jeji déleni a urbanismus tohoto
sidliSt¢ a jeji obCanska vybavenost. Dale bude popséana situace na trhu s nemovitymi vécmi
Vv této méstské casti — jaké typy nemovitych véci se zde vyskytuji a s jakymi typy nemovitych
véci se zde piipadné obchoduje. Déle budou v kapitole 3 popsany oceniované jednotky — jejich

poloha, ¢lenéni podle velikosti, jejich pfisluSenstvi a vybaveni apod.



V kapitole 4 bude popsan zpisob vypoctu ceny bytli vybranymi metodami ocenéni
a nachazi se zde vlastni ocenéni jednotlivych bytl a shrnuti zjiSténych vysledkd a stanoveni
ceny obvyklé. Pata kapitola této diplomové prace bude vénovana analyze zjisténych vysledk,
srovnani pouzitych metod, analyze toho, zda se provedena rekonstrukce zhodnoti a bude

vyhodnocen stav realitniho trhu ve vybrané lokalité.
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2  UVOD DO PROBLEMATIKY

2.1 ODBORNE POJMY

2.1.1 Nemovité véci

Obcansky zakonik z roku 1964 pouzival pro nemovité véci pojem nemovitosti. Ty
byly definovany v § 119 jako pozemky nebo stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Od
1.ledna 2014 pouziva novy obcansky zakonik (zakon ¢.89/2012 Sh., obcansky zakonik)
pojmu nemovitd véc. Ta je definovana v § 498 jako pozemky a stavby se samostatnym
ucelovym ur¢enim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni piedpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-1i takovou véc

pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovita.
Ostatni véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou véci movité. [1]

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku se nemovité véci €leni na stavby,

pozemky, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym vécem.

Nemovité véci jsou v Ceské republice evidovany v katastru nemovitosti. Tuto evidenci
zajistuje Cesky ufad zeméméfitsky a katastralni. Katastr nemovitosti je soubor informaci
o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis ajejich geometrické
a polohové urceni. Jejich soucasti je evidence vlastnickych ajinych vécnych prav a jejich
dalSich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovitym vécem. Katastr nemovitosti obsahuje

fadu dalsich dulezitych udaji o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich. [4]

2.1.2 Pozemky

Pozemek je definovan ve vice pravnich fadech. V zakon¢ ¢.151/1997 Sh., o
ocenovani majetku (dale jen zdkon o oceflovani majetku) je pozemek clenén pro ucely

ocenovani v § 9 takto:
e Stavebni pozemky,

o Zemédélské pozemky evidované v Katastru nemovitosti jako orna piida,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
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lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,

a zalesnené nelesni pozemky),
pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

jiné pozemky, které nejsou vyse uvedeny.

Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale cleni na:

a) nezastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy
a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveéni;
je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnad zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému

K zastaveni. [2]

V zakon¢ ¢. 183/2006 Sh., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (tzv. stavebni zakon, dale

jen stavebni zdkon) je myslen:

stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem,

zastavénym uzemim vzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle
tohoto zdakona; nema-li obec takto vymezené zastaveéné uzemi, je zastavené
uzemi, je zastavénym uzemim zastavend cast obce vymezena k 1. zari 1966

a vyznacena v mapach evidence nemovitosti (dale jen ,,intravilan ),

zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym

oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.[3]

Zakon ¢. 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti vymezuje pojem pozemek takto:

pozemek je cast zemského povrchu oddéland od sousednich casti hranict
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho vizemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo vzemnim

souhlasem, hranice jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava,
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hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhii pozemKu, popripadé rozhranim

zpuisobu vyuziti pozemkii (§ 19):

e parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

V katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem,
e stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavena plocha
a nadvori,

e pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou. [4]

2.1.3 Stavba a budova
Stavby se pro tcéely ocenovani dle zakona o ocefiovani majetku ¢leni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou:

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevaziné
uzaviené obvodovymi sténami a stiresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uZitkovymi prostory
2. jednotky
3. venkovni upravy

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, vézZe, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,

studny a dalsi stavby specidlniho charakteru
¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.[2]

Dalsi clenéni staveb na jednotlivé druhy dle tohoto zdkona stanovuje vyhlaska

¢. 441/2013 Sb., k provedeni n¢kterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku.

Stavebni zakon popisuje stavbu jako veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montdzni technologii bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na i¢el vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u
které¢ predem stavebni ufad omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek

plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim G¢eltim je stavba pro reklamu. [3]

Pokud se v tomto zakon¢ pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ast nebo

zmeéna dokoncené stavby.
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Zmena dokoncené stavby je
a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozSifuje a kterda je vzdjemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

C) stavebni uprava, pri které se zachovadva vnéjsi piidorysné a vyskové ohraniceni stavby;

za stavebni upravu se uvazuje téz zatepleni plaste stavby. [3]

Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sh. o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi se stavbou pro
bydleni rozumi bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavkum na trvalé bydleni a je k tomuto Géelu uréena. [7]

Nékdy dochazi k zdméné pojml stavba abudova. Budova je definovana v zakoné
¢. 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti v § 2 jako nadzemni stavba spojena se zemi pevnym
zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek pievdzné uzaviena obvodovymi sténami
a stife$ni konstrukei. Stejna definice je v provadéci vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych

pozadavcich na stavby.

2.1.4 Casti budovy a plochy

Vzhledem k tématu je nezbytné vymezit pojmy jako je bytovy dim a s nim dalsi
souvisejici pojmy jako jednotka, byt, mistnost, obytnd mistnost, pobytova mistnost, nebytovy
prostor, spolecné ¢asti domu, podlahova plocha bytu. Podle ocetiovaciho zdkona se stavby
¢leni na pozemni stavby, kterymi jsou budovy, jednotky a venkovni upravy. Déle se stavby

¢leni na stavby inZenyrské a specidlni pozemni, vodni nadrze a rybniky a jiné stavby.

Bytovy dim dle vyhlasky ¢.501/2006 Sh., o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi je stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé

bydleni a je k tomuto tcelu urcena. [7]

Jednotka je definovana v novém obcanském zakoniku jako jednotka zahrnujici byt
jako prostoroveé odd€lnou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci vzajemné

spojené a neoddélitelné. [1]

Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby hovofi o bytu jako o
souboru mistnosti, popfipadé jedné¢ obytné mistnosti, ktery svym stavebné technickym
uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani

urcen.
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Mistnosti se rozumi prostorové uzaviena Cast stavebniho dila, vymezena podlahou,

stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami. [6]

Obytnou mistnosti se¢ rozumi ¢ast bytu, ktera splituje pozadavky piedepsané
vyhlaskou ¢. 268/2009 Sh., je ur¢ena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu
8 m?. Kuchyii, ktera méa plochu nejmén& 12 m? a ma zajisténo piimé denni osvétleni, piimé
vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvoii byt jedna
obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti se Sikmymi stropy

se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m. [6]

Pobytova mistnost se rozumi mistnost nebo prostor, kterd svou polohou, velikosti

a stavebnim uspotadanim spliiuje pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly osoby. [6]

Nebytovy prostor Se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ podle rozhodnuti
stavebniho ufadu jsou uréeny k jinému ucelu nez k bydleni a byty, u kterych byl udélen
souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim. Piikladem jsou prostory uréené k provozovani
vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni cinnosti, umélecké, vychovné
a vzdélavaci Cinnosti, dale archivy, gardze, skladové prostory a ¢asti vetejné piistupnych

prostort budov. [8]

Spolecné Casti nemovité véci se rozumi ty casti nemovité veci, které podle své povahy

maji slouzit vlastnikum jednotek spolecné.

Spolecnymi castmi jsou vzdy pozemek, na némz byl diim ziizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dum, stavebni cdsti podstatné pro
zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinéemu vlastniku jednotky k uzivani bytu.
To plati i v pripade, zZe se urcitd cdst prenechda néekterému vlastniku jednotky k vylucnému
uzivani. [1]

Podlahovou plochou se rozumi podle pfilohy ¢.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
v aktudlnim znéni plochy pidorysného fezu mistnosti a prostori stavebné upravenych
k ucelovému vyuziti ve stavb€, vedeného v tirovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se
nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén vcetné
jejich povrchovych tprav. U poloodkrytych ptipadné odkrytych prostorti se misto chybégjicich
svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét c¢ary vedené po

obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy roviny fezu. [5]
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Do vhrnu podlahové plochy bytit nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova plocha:
a) arkyri a lodzii,
b) vyklenku, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha je

vétsi nez 0,36 m? a Jjsou alespon 2 m vysoke,

komor umistéenych mimo byt a sklepu, pokud jsou mistnostmi, vynasobend

koeficientem 0,8,

d) pudorysnd plocha zabrand vnitinim schodistem (schodistovy prostor) v byté nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

Dale se do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru dle ptilohy €. 1
ocetiovaci vyhlasky zapocte plocha prostori, které jsou uzivany vyluéné s ptisluSnym bytem

nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkonii a pavlaci vynasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii koeficientem 0,20,
C) Sklepnich koji a vymezenych pudnich prostor vyndasobenych koeficientem 0, 10.

V pripadé mistnosti, které tvori prisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii nebo
nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytu
a nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spolecnych
mistnosti ku poctu bytii nebo nebytovych prostor. Do podlahové plochy se nezapocitiva

plocha okennich a dvernich ustupkai. [5]

Zastavénou plochou stavby se rozumi podle pfilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
Vv aktudlnim znéni plocha ohrani¢ena ortogondlnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci
vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izola¢ni ptizdivky se do této

plochy nezapocitavaji.

Zastavénou plochou nadzemni c¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogonalnimi

praméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Zastavénou plochou podzemni ¢ésti stavby se rozumi plocha ohranicend ortogonalnimi
priméty vnéjsiho lice svislych konstrukei vSech podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izola¢ni ptizdivky se nezapocitavaji. [5]
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Podlazim se pro vypocet vymer rozumi cast stavby o svetlé vysce nejméné 1,70 m

oddélena
a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlaZi,
b) nahore dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi,

C) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy pidy,
U strech, resp. casti bez pudniho prostoru primérnou rovinnou horniho lice

zastresSeni,

d) u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, kterda nemaji strop, vnéjsim licem

hrebene stirechy.

Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svetlé vysce nejméné

1,70 m alespon v jednom misté, stavebné upraveny k ucelovému vyuziti.

Ddale je zde uvedeno, Ze podlazi se rozdéluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se
povazuje kazdé podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v pruméru nize nez 0,80 m pod
urovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priméru se uvazZuji mista

Ve ctyrech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.
Nadzemni podlaZi (NP) se cisluji smérem nahoru napr-.:
- prvni nadzemni podlazi (1. NP),
- druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale.

Je-li podlaha casti podlazi vyse nejméné o jednu a nejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je
mozno je oznacit jako mezipatro (MeP), s poradovym cislem odvozenym od podlaZi nejblize
nizsiho (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).

Podzemni podlaZi (PP) se cCisluji smérem dolu napr..
- prvni podzemni podlazi (1. PP),
- druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak ddle.

Je-li podlaha casti podlazi nize nejméne o jednu a nejvyse o dve tretiny vysky podlazi, je
mozno je oznacit jako mezipatro (MePP), s poradovym cislem odvozenym od podlazi nejblize
vyssiho (tedy mezi 1. NP a 1. PP je 1. MePP). [5]
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2.1.5 Opotiebeni

Pro ocenovani nemovitych véci, pfedevsim pii vyuziti ndkladové metody ocenéni

podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. je dilezité si vymezit pojem opotiebeni.

Kazda véc i stavba plynutim casu degraduje, starne, ztraci hodnotu, protoze se
uzivanim opotiebovava. Opotiebeni je znehodnoceni, pouziva se i termin amortizace, neni
vsak ucetni (odpisy). Udava se v procentech z hodnoty nové stavby, v nékterych ptipadech je
vyjadfeno pomérnou hodnotou. K vysledku opottebeni se 1ze dopracovat riznymi postupy,
dale jsou uvedeny jen ty nejpouzivangjsi.

Mezi né urcité patii linedrni metoda. Jejim zakladem je ptredpoklad, Ze opotfebeni
roste pfimo umérn¢ s ¢asem, od nuly u nové stavby, do sta procent. Pfedpisem byva
stanovena hranice u nékterych véci, napt. rodinny dim (70 %), u ostatnich staveb (80 %). [9]
Linearni ur€eni opotiebeni vychazi z predpokladu, ze opotiebeni roste linearné v zavislosti na
¢ase. Ro¢ni opotiebeni se tedy vypocte jako podil 100 % a celkové predpokladané Zivotnosti
stavby pfi bézné udrzbé. Pro bytové domy Cini pfedpokladana zivotnost pii bézné udrzbe,
podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., 100 let a opotiebeni mutize ¢init maximalné 85 %. [5]

Dalsi metoda je metoda analytick4. Tato metoda vyuziva moznosti vypoctu opotiebeni
jako pro jednotlivé stavebné technické prvky, tzn. konstrukce a vybaveni. Postup, okolnosti,
za kterych musi byt pouzita a cenové podily jsou uvedeny v priloze ¢.21, vyhlasky

¢. 441/2013 Sb.
Je pouzivana pfi téchto situacich:
- stavba ve stadiu pted nebo po opravé, mimo béznou udrzbu,
- stavba v mimoradné dobrém nebo mimoradné zlém technickém stavu,

- vypocet opotiebeni stavby linearni metodou je nevystizny nebo opotiebeni je

objektivné vétsi jak 85 %,
- ocenuje se kulturni pamatka,
- provedena nastavba, pfistavba, vestavba,
- stavba poskozena vlivem zivelné pohromy (vyjma povodni nebo pozaru). [9]

Vypocet opotrebeni analytickou metodou vychdzi ze stanoveni cenovych podilii

konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 6. Predpokladanad Zivotnost techto
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konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce ¢. 7. Opotrebeni stavby v procentech se vypocte
podle vzorce

n
B;
(— X 100Al->,
L \(;
i=1
kde

N..... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai.... cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkach ¢. 1 az 6 upravené
podle skutecné zjisteného stavu v navaznosti na vypocet koeficientu vybaveni Ka, soucet

cenovych podilii se i po téchto upravach rovna 1,000,
Bi.... skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci... predpokldadand celkova Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedend v tabulce ¢. 7,
popripadé stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky stav konstrukce, pricemz
plati vztah B; < C; (v pripadé ukoncent technické Zivotnosti nekteré konstrukce a vybaveni

se predpokladand Zivotnost rovnd jejimu skutecnému stdri).
Pokud nelze zjistit stari jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborné se odhadne. Lze

. . Bj
odhadnout i pomér C—‘
i

Pokud je stavba uzivana k riznym ucelim, opotiebeni se vypocte pro kazdou cast
stavby samostatné podle jejiho zptisobu uzivani. Pro vypocet opotiebeni se neptipousti pouziti

jinych metod.

Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni pro stavbu v prislusné tabulce této prilohy
uvedena konstrukce nebo vybaveni, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji cenovy podil

Ze vzorce

d) pro jednotku (byt nebo rebytovy prostor) (§ 21, prilohy ¢. 8, 9, a 11):

CK
PPK X ZC X K; X Ks X K|’

kde

CK...vyse nakladii na porizeni dané konstrukce nebo vybaveni v dobé a misté ocenéni

(K¢),
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PPK...podlahovd plocha bytu nebo nebytového prostoru (m?), jednd-li se o konstrukci
nebo vybaveni, jez je soucasti ocenovaného bytu nebo nebytového prostoru,
nebo celkova podlahova plocha vsech byt a nebytovych prostorit v budove nebo
v hale (m?), ve které se ocerovany byt nebo nebytovy prostor nachdzi, jednd-li se

0 konstrukci nebo vybaveni, jez je spolecnou casti stavby,
ZC...zdkladni cena (K¢/m?) oceitovaného bytu nebo nebytového prostoru ve stavbé
- ocenované podle § 12 —V budove, zjisténd podle prilohy ¢. 8 nebo
- ocenované podle § 12 —V hale, zjisténd podle prilohy ¢. 9 nebo
- ocenované podle § 13 —V rodinném dome, zjisténda podle prilohy ¢. 11,

K1, Ks, Ki... koeficienty uvedené v odstavci 2 § 21 [5].

2.1.6 Soucast véci a prisluSenstvi véci

Pojmy soucast véci a piislusenstvi véci jsou definovany v ob¢anském zakoniku

v § 505 a § 510.

Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti.

PriisluSenstvi véci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby
se ji trvale uzivalo spolecnée s hlavni véci v ramci jejich hospodadrského urceni. Byla-li vedlejsi

véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestdva byt prislusenstvim. [1]

2.1.7 Cena a hodnota

Je dulezité rozliSovat mezi pojmy cena a hodnota. Tyto pojmy rozliSuji mezi redlnymi
projevy trhu ve formé nabizenych, pozadovanych a skutecné zaplacenych cen a odhady
hodnot, které z hlediska urcitého subjektu a vymezeného zajmu o objekt kvantifikuji uzitek

Z posuzovaného majetku nebo sluzby. [10]

Pojem cena se poziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za zbozi nebo sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, ale ziistava historickym faktem. Cena

muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby

V soucasné dob¢ se v CR cena stanovi dohodou nebo podle zvlastniho ocefiovaciho

ptedpisu, jak plyne z ustanoveni zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach v platném znéni.
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Druhy cen:

Cena zjiSténd — oznaCovana jako cena administrativni ¢i Ufedni. Jedna se o cenu

zjiSténou podle cenového piedpisu, tj. zakona ¢.151/1997 Sh., o ocenovani majetku,

a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.

Cena poftizovaci — cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho potizeni (u

nemovité veci, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni — cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc

poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Tento typ ceny se zejména pouziva

V pojistovnictvi, pfi stanoveni vyse pojistného, pfipadné pfi plnéni Skody na nemovité véci.

Cena obecna (obvykla, trzni) — dle zakona ¢. 151/1997 Sb., se obvyklou cenou rozumi

cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného nebo obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni

ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobni poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnotu 1ze definovat i jako ocenéni prav k majetku, tzn. pravo nemovitou véc

vlastnit, uzivat, pronajmout, prodat, zastavit, ¢i jinak s ni nakladat. [9]

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci aurci se porovndnim. Tato obecnd cena se
zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud je k tomu vSak dostupné dostate¢né mnozstvi informaci. V ostatnich ptipadech

je tieba pouzit jinou metodiku. [8]

Hodnota naopak neni pozadovanou, nabizenou ani skute¢né zaplacenou cenou. Jedna
se 0 odhad. Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz
se odhad hodnoty provadi. Existuji hodnoty podle toho, jak jsou definovany, napt.: vécna

hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod. Pfitom tyto hodnoty mohou
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byt vyjadieny zcela jinym ¢islem. Pfi ocefiovani je proto vzdy zcela nutné piesné definovat,

jaka hodnota ma byt zjisténa. [8]

Vécna hodnota - jiné oznaceni téz ¢asova cena. Vécna hodnota je reprodukéni cena
veci, snizena o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primémé opotiebené véci stejného staii
a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad,
které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Casové cené v zakonu ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku odpovida cena zjisténa

nakladovym zpuisobem bez koeficientu vyjadiujici prodejnost (v pfedchozich piedpisech
Kp). [8]

Vynosova hodnota- vynosova hodnota je soucet diskontovanych budoucich piijmu

z nemovitosti. U nemovitosti se zjisti z dosazen¢ho ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni
naklady na provoz, do kterych by se mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni Gdrzba, sprava

nemovitosti, dait z nemovitosti, poji$téni apod. [8]

2.2 POUZITE METODY OCENOVANI

Pro potieby této diplomové prace byly pouzity tfi metody ocenéni nemovité véci.
Prvni dv€ metody ocenéni jsou provedeny podle platného cenového piedpisu — zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
nékterych ustanoveni zdkona o oceflovani majetku v aktudlnim znéni. Tfeti metodou ocenéni

nemovité véci je ocenéni trznim zplisobem ocenéni metodou pifimého porovnani.

2.2.1 Nakladova metoda

V zakoné o ocenovani majetku je fe€eno, Ze nakladovy zpisob je takovy zpiisob, ktery
vychéazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté

ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [2]

Pro ocenovani jednotek nakladovou metodou je postup ocenéni upraven v § 21

vyhlasky Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb.

(1) Cena jednotky se zjisti vyndsobenim poctu mzpodlahové plochy, urceného
zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1 K této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle odstavcii

2 azé.

(2) Cena jednotky, ktera je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor byti, ve stavbach

neuvedenych v priloze ¢. 8 K této vyhlasce pod typem J, K, nebo kterou je nebytovy prostor,
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nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor nebytovych prostorii a cena jednotky, kterda
zahrnuje soubor bytii a nebytovych prostoru, nebo rozestavend jednotka, se urci nakladovym

zpusobem podle vzorce

CB; + pCP

n
=1

Cly =

L

kde
CIn..... cena jednotky urcena nakladovym zpiisobem v K¢,
CBi..... cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢,
PCP.... cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
T poradové cislo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,
N....... pocet bytit nebo nebytovych prostorii v jednotce.
(3) Cena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

CB =PP x ZCU

CB....... cena bytu nebo nebytového prostoru,
PP....... podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru,
ZCU... zdkladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru.
(4) Zdkladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce
ZCU =ZC X Ky XK, X K5 X K;
kde
ZCU... zdkladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?,
ZC..... zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?, uvedend
a) u rodinného domu v priloze ¢. 11 K této vyhldsce,
b) u budovy a haly v priloze ¢. 8 a 9 k této vyhlasce,

Ki..... koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze ¢. 10 K této

vyhlasce. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouzije koeficient

K1=1,000,
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koeficient vybaveni stavby a ocennovaného bytu nebo nebytového prostoru (polozky ¢. 7,
10, 12 az 17, 19 az 26 prilohy ¢. 11 tabulky ¢. 6 k této vyhlasce podle typu stavby u
bytu v rodinnych domech nebo polozky ¢. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 priloh
¢. 8 a9 ktéto vyhlisce podle typu stavby v ostatnich pripadech se posuzuji podle
Vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni polozky se posuzuji ve vztahu

K vybaveni stavby) se vypocte podle vzorce

K, =1+ (0,54 xn)
kde
1 a 0,54... konstanty,

N........ soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 3
V priloze ¢. 21 K této vyhldasce s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet

cenovych podilii konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze prekrocit jen na
zaklade zdivodneni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis
jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, respektive nadstandardnim

provedeni; pro ucely vypoctu K4 dale plati, ze

a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 Ktéto
VYhlasce uvedena konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil
podle bodu ¢. 8 pism. c) této prilohy; urceny cenovy podil se vyndasobi koeficientem
1,852 a pripocte se k souctu cenovych podilu, pritom se vyse ostatnich cenovych
podilii nemeni,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz ndklady na porizeni cini vice neZ dvojndsobek
nadkladit standardniho provedeni podle priloh ¢. 8, 9 a 11 K této vyhldsce, odecte se
jeji cenovy podil prislusejici standardnimu provedeni jako v pripadé konstrukce
chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle
bodu a),

¢) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedenda v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 K této
vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu

cenovych podili,

koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 k této vyhlasce
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Ki..... koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 K této vyhlasce, vztazeny k cenové

urovni roku 1994.

(5) Cena prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdasti, jako jsou zejména
venkovni upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani, se pro ucely
oceneni bytu nebo nebytového prostoru vypocte podle prislusnych ustanoveni vyhlasky
akcene bytu nebo nebytového prostoru se pripocte pomérné podle velikosti

spoluviastnického podilu na spolecnych castech domu. ** [5]

2.2.1.1 Opotiebeni

Pti zjistovani ceny nékladovym zplsobem se vychazi z cenového piredpisu, zdkona

¢. 151/1997 Sb. a z ptislusné provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Opotiebeni 1ze dle oceniovaci vyhldsky spocitat dvéma riznymi zplsoby. Prvnim
zpusobem je zpiisob linearni, druhym zpiisobem urceni opotiebeni pomoci analytické metody.

Oba tyto zplsoby jsou podrobné popsany v kapitole 2.1.5.

Pro uréeni ceny zjisténé nakladovou metodou dle cenového piedpisu byl zvolen

zpusob urceni opotiebeni pomoci analytické metody.

V piipadé€ ocenéni rozestavéné stavby je prvnim krokem vypocet stupné dokonceni. Je
nutné spocitat dokonceni z celku, které se uré¢i jako podil ptepocteného upraveného cenového
podilu a stupné dokonceni. V diplomové praci jsou vSechny nemovitosti dokonéené, proto je
stupent dokonceni roven 100 %. Cenovy podil byl poté vynasoben hodnotou 100. Dale je
nutné uréit staii jednotlivého prvku a jeho Zivotnost. Zivotnost byla stanovena pomoci piilohy
¢. 21 kvyhlasce ¢.441/2913 Sh., v aktualnim znéni. Opotiebeni se nasledné spocetlo jako
podil stafi prvku a jeho Zivotnosti a vynasobeno piepoctenym podilem a hodnotou 100. Tento
postup popsany vyse se poté provede u vSech jednotlivych konstrukei v ocefiovaném objektu.
Vsechny tyto spoctené opotiebeni u jednotlivych konstrukci se néasledné sectou a takto
stanovena suma je vysledné opotiebeni ocenovaného objektu spoctené v procentech. Takto
stanovené¢ opotiebeni se odecte jako procentudlni cast zceny stanovené nékladovym

zpusobem ocenéni.

Podrobny vypocet opotiebeni stanovené analytickou metodou je v piiloze €. 2.
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2.2.2 Porovnavaci metoda

Porovnavaci zpusob ocenéni je zpisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni
se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Dale je jim téz

ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci. [2]

Pro ocenovani jednotek porovndvacim zplsobem je popsan postup pii ocenovani

v § 38 vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.

., (1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytii, v budové
typu J a Kz prilohy ¢. 8 K této vyhldsce, a spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech

nemovité veci, se urci podle vzorce

n
Clp = z CB; + pCP

i=1

kde

CJp..... cena jednotky porovnavacim zpiisobem v K¢,

CBi..... cena i-tého bytu v K¢,

PCP.... cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

T poradoveé cislo bytu v jednotce

Neeenns pocet bytii v jednotce.

Cena bytu porovnavacim zpiisobem se urcuje podle vzorce
CBp = PP X ZCU X It X Ip

kde

CBe..... cena bytu urcenda porovnavacim zpiisobem v K¢,

PP...... podlahovd plocha v m?,

’ ’ , 2 v
ZCU... zdkladni cena upravenad za m“v K¢,

1..... konstanta,
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Pi.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢. 1

Vv priloze ¢. 3 K této vyhladsce,
I..... poradové cislo znaku indexu trhu,
Ip........ index polohy pozemku na kterém se nachdzi stavba s jednotkou podle vzorce

n
IP=P1x<1+ZPi>

i=1

kde

Pi.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce ¢. 3

nebo 4 v priloze ¢. 3 K této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,

I..... poradové cislo znaku indexu polohy,

N.... pocet znakii indexu polohy.
Zakladni cena upravena se urci podle vzorce

ZCU =ZC X Iy,

kde
ZCU.... zakladni cena upravend v K¢ za m? podlahové plochy bytu,
ZC....... zdkladni cena v K¢ za m? podle pfilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 k této vyhlasce,
[V index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce

9
IV=<1+ZVi>XV10

i=1

kde

Vi.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

z tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 27 K této vyhldsce.

Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou

uvedeny v prislusnych tabulkdch uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zac¢lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do

kvalitativniho pasma znaku.

Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na ti desetinnd mista.
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(2) Cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani.

(3) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle casti druhé az paté. * [5]

2.2.3 Metoda piimého porovnani

Metoda pfimého porovnani se pouziva pro zjiSténi obvyklé (trzni, obecné) ceny
a vychéazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou

sjednanou pii jeho prodeji.

Kazda nemovita véc zpravidla neni totozna s jinou nemovitou véci a je tedy nutné
porovnavat ocefiovanou nemovitou véc s jinymi podobnymi nemovitymi vécmi. Cena
nemovitych véci se odviji pfedevsim od jejich polohy a je tedy nutno porovnavat nemovitou
véc ve stejnych nebo alespon velmi podobnych lokalitich. Nemovitosti typu byt se od sebe
1181 pfedevsim lokalitou, velikosti, vybavenim, zda maji sklep, balkon ¢i lodzii apod. Vliv na
cenu obvyklou bude mit i technicky stav bytu. Novy nebo udrzovany byt bude mit jisté¢ cenu
vys$si nez stejny opotiebeny, ktery potebuje nakladné opravy. Nejvhodnéjsi byty k pouziti do
metody pfimého porovnani budou byty stejné kategorie a velikosti. Pfi porovnavani je tedy
nutné brat ohled na odliSnosti konkrétnich nemovitych véci a tyto odliSnosti promitnout do

ocenéni bytu.

Aby mohla byt metoda piimého porovnani pouzita, je nutné nejprve vytvorit databazi
nemovitych véci. VétSinou se pro vytvoreni databaze vyuziva inzerce realitnich kancelafi, kde
je dulezité uvédomit si, ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
neZ jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym sledovanim dané inzerce je mozné si ovéfit,
jak cena urcité nemovité véci postupné v Case klesa, aZ z inzerce Upln€ zmizi — nemovita véc
byla zfejmé prodana a posledni uvadéna cena byla pravdépodobné cena, pii které byl
uskutecnén prodej nemovité veci. Z toho lze usoudit, ze cena odhadované nemovité véci

nemuze byt vyssi neZ cena stejné inzerované nemovitosti. [10]
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3 POPIS LOKALITY A OCENOVANYCH JEDNOTEK

3.1 POPIS VYBRANE LOKALITY

Méstska Cast a katastralni izemi Brno- LiSeni lezi ve vychodni ¢asti mésta Brna a sousedi
s méstskymi astmi Vinohrady, Slatina a Zidenice a sousednimi obcemi Liné jsou Kanice,
Ochoz, Podoli a Mokra — Hordkov. V soucasné¢ dob¢ zije v méstské ¢asti Brno — LiSen
25 879 obyvatel. Z toho 790 cizinct s trvalym pobytem. Tento pocet obyvatel je stanoven

k 1. 1. 2016. Rozloha této méstské &asti je 15,7 km?. [14]
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Obr. ¢. 1: Poloha méstské ¢asti Lisen ve mésté Brné [17]

3.1.1 Historie

Dvanactym stoletim skoncilo osidleni na Starych zamcich u Lisn¢ a veskery zivot se
piesunul do blizkosti dne$niho namésti ajeho okoli. Nazev Lisen (V nejstarS§i podobé
Leschzen) vznikl odvozenim ze jmenného adjektiva muzského rodu lis¢en, tj. liskovy,
staroCesky les¢eny. To znamena bud’ haj nebo porost lisek, mozna i tvrz nebo hrad v liskovi

apod. Pavodné se tento nazev sklonoval ,,z Léscna, Kk Lésc¢nu, za Léscnem®, jak je dolozeno
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v letech 1306, 1407 a 1575. Prvni zminka 0 Li$ni se vaze k roku 1261. Pravdépodobné se
vSak jedna o falzifikat z poloviny 14. stoleti, ve kterém je pouzito némeckého tvaru nazvu
Lesch, pozdéji Losch. V této zmince se pojednava otom, ze Smil ze Stiilek se svou
manzelkou zalozili v srpnu roku 1261 cisteriansky klaster ve Vizovicich a mimo jiné mu

vénovali i vsi Lisen a Obce. Smil byl bratrem Gerharda z Obtan, majitele hradu v Obtanech.

Prvni pravdiva zminka o Lisni se datuje az zroku 1306, kdy je v Lisni zminka
o filialnim kostele spadajicim pod farni osadu Slapanice. To nasvédéuje tomu, Ze LiSent v té
dob¢ jiz patiila mezi veétSi a vyznamnéjSi vsi, protoze na pocatku 14. stoleti se kostely
zakladaly jen v nékterych vétSich obcich. Ze 14. stoleti je 0 LiSni n¢kolik dal§ich zprav. Po
husitskych valkach byla obec zcela zniena. Roku 1520 se LiSen definitivné oddélila od
vizovického panstvi a bylo zaloZeno samostatné liSeniské panstvi. V této dobé ves patiila rodu

Kunu z Kunstatu.

Béhem tricetileté¢ valky byla LiSen silné¢ ponic¢ena a mnoho domil vyhotelo. V roce
1649 pattila Lisen Sigismundu Ferdinandovi Sakovi z Bohunovic, hejtmanovi Brnénského
kraje. Lisen v té dobé méla 58 stalych obyvatel, z toho bylo 6 Némci. V roce 1714 koupil
LiSen od Libsteinskych pan Jan KriStof Freienfels, ¢imZ zacind obdobi vzniku vyznamného
liSefiského panstvi.

V roce 1714 koupil Lisen Jan Krystof od Karla Norberta Liebsteinského z Kolovrat

Lisen. Ve 20. letech postavil na misté staré tvrze zamek, k némuz roku 1724 byla pfistavéna

kaple Panny Marie, vyzdobena rokokovymi malbami.

Roku 1819 zdédil Lisen Eduard Belcredi, ktery poprvé spojil Lisen ve vétsi celek,
ktery byl predtim casto roztrhany mezi jednotlivé Cleny Freyenfelského rodu. Poprvé téz
doslo ke spojeni panstvi lisefiského a jimramovského. V roce 1790 méla Lisen 226 domi

a 1.336 obyvatel. Roku 1890 vzrostl po¢et domti na 559 a obyvatel na 4.340. [15]
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Kostel.

Obr. ¢. 2: Kostel sv. Jilji na Namésti Karla IV. [http://www.fotohistorie.cz/]

K méstu Brnu byla LiSen (v ptvodnich hranicich) pfipojena 1. ledna 1944. Puvodné
zidenické casti moderniho katastru LiSn€, zahrnujici i okrajovou zapadni cast dneSniho
sidlisté Nova Lisen, vSak byly k Brnu piipojeny jiz 16. dubna 1919. Po druhé svétové valce
byly mnohé budovy v LiSni nakladné opraveny. Mimo to se v Lisni budovala moderni
cihelna. Vedeni dobfe se rozvijejiciho hospodaistvi v Lisni se ujal vroce 1948 Ludvik
Belcredi. V srpnu roku 1949 vsak byl zaten a dva roky stravil v tabofe nucenych praci.

Vsichni dalsi ¢lenové rodiny emigrovali do zahranici.

Po druhé svétové valce zalozen revolu¢ni MNV (mistni narodni vybor) Lisen, ktery do
roku 1946 spravoval celé tehdejsi katastralni Gizemi LiSen. Tehdejsi zidenické pozemky
dnesni méstské &asti spravoval MNV Zidenice. V letech 1947-1949 bylo celé tehdejsi
katastralni uzemi LiSen spravovano jako méstsky obvod Brna - Brno X a zidenické pozemky i
nadéle spravovala obvodni rada v Zidenicich. Od #ijna roku 1949 do roku 1971 pak bylo
dnes$ni uzemi méstské Casti Brno-LiSent vzdy soucasti dvou brnénskych méstskych obvodi:
jeden se sidlem v Zidenicich, ktery spravoval tehdy Zidenické pozemky a lisetisky areal Malé
Klajdovky; zatimco druhy, se sidlem v Lisni, spravoval zbytek uzemi moderni méstské ¢asti
Brno-LiSenn a dale téz tehdy liSeniské pozemky sahajici k severni casti silnice v dnesni
Hviezdoslavové ulici na Gizemi méstské ¢asti Brno-Slatina. Naopak tehdy liseniské pozemky

od této silnice na jih, byly od roku 1949 také soucasti mimoliSenskych obvodnich narodnich
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vybort: nejprve do roku 1954 soucast méstského obvodu Brno X, a poté soucast méstskych

obvodu ¢i ¢asti se sidlem ve Slatin¢ (postupné Brno XI, Brno XI-Slatina a Slatina). [11]

Dnesni katastralni hranice ziskala LiSenn ve druhé poloviné 60. let 20. stoleti pfi
radikalni komunistické katastralni reform& Brna. Z porovnani historickych a souc¢asnych map
plyne, ze doslo k velké tipravé jihozapadni a jizni Casti katastralni hranice i mensi Gprave
zapadni Casti katastralni hranice LiSné. MensSi jizni ¢ast pivodniho liSeniského katastru byla
tehdy pfipojena k Slating, zahradky na severovychodnim tupati Bilé hory zase k Zidenicim,
naopak k Lisni se ptipojili nékteré okrajové ¢asti zidenického katastru - malé tizemi zapadné
od Stranské skaly, pozemky piiléhajici k severnimu svahu Stranské skaly a nékteré pozemky
podél silnice v Jedovnické ulici jizné od Velké Klajdovky. Roku 1971 méstska cast LiSen
ziskala nazev Brno XII. LiSeii (od 1. kvétna 1972 zménén na Brno-LiSefl) a zarovenn byly
hranice Gzemi pod spravou zdejSiho MNV dény do souladu s katastralnimi hranicemi Li$né
z konce 60. let. Roku 1975 byl v Lisni zrusen Mistni narodni vybor a celé katastralni tzemi
Lisné pak bylo az do roku 1990 soucasti tehdejsiho méstského obvodu Brno IV. Lisenské
sidlisté bylo vybudovano v letech 1975-1985 v souvislosti s nutnou potiebou vytvofit bydleni
pfedevsim pro pracovniky brnénského Zetoru. Na projektu sidlisté se podileli pfedni brnénsti

architekti — Viktor Rudis, Frantisek Zounek, Vladimir Palla a Ales Janecek. [12]

3.1.2 Urbanismus

LiSen lze rozdélit na starou (piivodni zastavba) a novou LiSent (sidlist¢ vybudované
v 80. letech 20. stoleti). Na rozdil od ,,nové* Lisn€ ma ,,stard*” LiSen dodnes charakter spiSe
velké vesnice ¢i méstecka. Starou LiSen tvofi pfedevsim plivodni zastavba a rodinné domy, do
kterych zasahuje jen né€kolik panelovych domt ze 70. let. Novou LiSeni tvoii témét vyhradné
panelové domy. Bytové domy ze zdicich prvki dnes vyrtstaji prevazné po obvodu sidliste.
Panelové domy dnes vypliluji tzemi mezi kitinskou silnici, brnénskou silnici a zapadnim
okrajem staré liSenské zastavby. Plvodni zastavba staré LiSn¢ byla vystavbou panelovych
domti postizena spiSe jen z optického hlediska. Napojeni ulice Mitkovy na okruzni silnici
Novoliseniskd melo za nasledek deformovani namésti a nckolik pivodnich domii muselo
ustoupit panelové vystavbeé. Také rybnik na misté dneSniho ndkupniho centra na namésti
musel byt zasypan. Nicméné plvodni zastavbu se podatilo projektantim sidlisté z prevazné
¢asti zachovat, navic jsou nové panelové domy od plvodni zastavby oddéleny zvySenym

terénem a spolu tak pfimo nesousedi.
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Pivodni myslenka vystavby panelového sidlisté byla vytvofit obytny celek pro 60—70 tisic
lidi, coz by byl do té doby naprosto unikéatni po¢in. Nicméné z ptivodni vize se realizovala jen
mald ¢ast a dnes sidlisté zaujima asi o polovinu méné piivodné vytycené plochy. Pro LiSen je
typickd homogenni typizace panelovych domi roz¢lenénych do nékolika mensSich okrskd,
napiiklad oproti Vinohradim. Diky okrskim se tak podafilo projektantim rozdrobit
obrovskou masu obyvatel sidlist¢ do n€kolika mensich jednotek, pfijatelnéjsich k bydleni.
Clenity terén, na kterém bylo sidli§té postaveno, dodalo Li$ni netradiéni urbanistické lenéni.
Panelové domy jsou postaveny do podkovitého tvaru podél stéZejnich komunikaci Jedovnicka
a Novolisenska. Osu sidlisté tvoii tramvajova trat’ prochdzejici pfevazné tzv. LiSenskou rokli.
Stejné jako u Vinohrad, Kohoutovic nebo Bystrce i v Lisni se stavebni prace protahly o dobu,
ktera Zivot obyvatel sidli§t€ v prvnich deseti letech znacné znepiijemnila. T€Zka technika byla
V duchu proudové vystavby pifesunuta na stavbu dalSiho sidlisté, konkrétné Vinohrad
a objekty obcanského vybaveni tak nebyly v sidlisti dostavény. K jejich dokonceni doslo az
v pribéhu devadesatych let a parkova uprava je zalezitosti az posledniho desetileti. Prave

zZ tohoto divodu nebyla LiSen dfive fazena k sidliStim s kvalitnim bydlenim.

Obr. ¢&. 3: Letecky snimek sidlisté Lisen [16]

Samotna kvalita jednotlivych bytli se v LiSni zna¢né liSi. Panelové domy byly stavény
pro potencidlni obyvatele, u kterych bylo pfedpokladdno urcité ekonomické postaveni.

Projektanti méli dokonce k dispozici informace o pozadavcich na bydleni od ptfimych
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budoucich obyvatel sidlisté. Byly tak projektovany byty levnéjsi a o mensi podlahové plose,
zpravidla ve vicepodlaznich domech, do kterych se ptedpokladalo nastéhovani starSich
domech, kde se pifedpokladalo nastéhovani spiSe majetnéjSich vrstev nebo vétSich rodin.
Ptesto vsak v pribéhu bytové krize v 80. letech nakonec doslo spise k ndhodnému pridélovani
bytli, Casto na zaklad¢ korupce. V Lisni tak vznikl zvlastni mix domacnosti bydlicich
Vv neodpovidajicich bytech. Nebyly vyjimkou ¢tyi¢lenné rodiny bydlici v dvoupokojovém
byté¢ a cely koncept vystavby sidlisté s piihlédnutim ke konkrétnim pozadavkiim budoucich
obyvatel pozbyl smyslu. Z ptivodniho velkého planu vybudovat sidlisté pro 60 tisic obyvatel
zbylo jen torzo. Sidlist¢ potkal stejny osud jako jeho mnoho piedchiidci v podobé
zredukovanych stavebnich planli, prodlouzené vystavby o nékolik let, neexistujici nebo

neuplna obéanska vybavenost apod. [13]

3.1.3 Obcanska vybavenost

LiSent je podobné¢ jako Kohoutovice nebo Bystrc pomérné vzdalend od stiedu mésta,
coz s sebou nese jednak negativa spojena s dlouhymi dojezdovymi Casy, ale také pozitiva
Vv podobé pomérné kvalitniho zivotniho prostfedi v blizkosti Marianského tdoli nebo

vapencového lomu Hady.

Je mozné zde nalézt nckolik nakupnich center a supermarketl, restauraci, vinaren
a kavaren, kulturni centrum, domov mladeze, nékolik zakladnich a matefskych skol,
2 gymnazia a 2 stfedni odborné ucilisté. Dale v Lisni sidli sportovni klub SK LiSen a je zde
I bezpocet vetejnych sportovnich htist, v soucasné dobé dochazi k budovani novych hiist
a rekultivaci tzv. LiSenské rokle. Méstska ¢ast Lisen ma k dispozici i polikliniku na ulici

Hornikova a ve Staré LiSni je zdravotnické stiedisko s praktickymi 1ékafi.

Méstska Cast je vybavena kompletni technickou infrastrukturou. Nemovitosti jsou
napojeny na vodovod, oddilnou kanalizaci (v ¢asti staré Lisné je mistn¢ kanalizace jednotna),
rozvod elektrické energie a plynovod. V ¢asti nové Lisné, kde pfevazuje panelova vystavba,

jsou bytové domy napojeny na teplovod.

LiSen mé zajisténu velmi dobrou dopravni obsluznost, je napojena na 2 ctyiproudové
silnice. Pti jejim severnim okraji vede silnice Brno-Ochoz u Brna a na jiznim konci je
napojena na dalni¢ni pfivadéc. Okolo nové Lisné vede Siroka hlavni okruzni silnice. Méstska
cast je také velmi dobie obsluhovana méstskou hromadnou dopravou. Méstska hromadna

doprava v Lisni je tvofena Sesti dennimi autobusovymi linkami, tfemi noc¢nimi. Dale je
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zajiSténo spojeni dvéma trolejbusovymi linkami a spojeni s centrem mésta je zajiSténo

vytizenou linkou tramvaje.

Obr. ¢. 4: 1: 1i8etisky zamek Belcredi; 2:kaple Panny Marie Pomocnice; 3:Marianské udoli; 4: kostel

svatého Jilji [16]

3.2 POPIS SITUACE NA TRHU V DANE LOKALITE

I3

Tato méstska Cast je zvelké Casti charakteristicka objekty pro bydleni pievazné
bytovymi domy a z mensi ¢asti samostatné stojicimi rodinnymi domy. Své zastoupeni zde
maji komercni prostory a objekty obcanské vybavenosti. Velkou ¢ast Uzemi zabiraji

zemédelské pozemky, prevazné lesy a vodni plochy.
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Obr. ¢. 5: Vyfez z izemniho planu méstské ¢asti Brno — Lisen [18]

V dané¢ lokalité tedy nachézi pfiblizné€ toto spektrum nemovitych véci:

a) Pozemky — zemé&dé€lské (orna puida, zahrada, les, trvaly travni porost)
—vodni plochy
—ostatni plochy (silnice, komunikace, jiné plochy atd.)

—zastavéné plochy a nadvori

b) Stavby dle funkéniho typu
—obytné: rodinné domy, bytové domy a stavby pro rekreaci

—obcanska vybavenost: obecni ufad, kulturni centrum, knihovna,

poliklinika, stavby $kolské (MS, ZS, gymnazium a stiedni odborné
ucilisté), centra volného ¢asu, stavby hasi¢ského zachranného sboru,

sportoviste, nakupni centra, obchody, restaurace, kancelare
—pruamyslové: vyrobni aredl ZETOR, haly a skladisté

— sakralni a historické: kostely, zamecky areal

V Lisni ma na trhu nejvétsi zastoupeni obchod s byty. V nové Lisni pievazuje trh
s byty z panelovych domi, v men$i mife se zde na trhu s byty vyskytuji bytové jednotky
v cihlovych novostavbach. Velikosti bytd se pohybuji od 1+kk az po 5+kk. V c¢asti staré Lisné

prevdznou cast trhu predstavuje obchod s rodinnymi domy. Mensi ¢ast trhu zde predstavuji
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zahrady a komer¢ni prostory, se zeméd€lskymi pozemky se prakticky neobchoduje.
Primyslové objekty se v Lisni nachdzi v ptrevazné ¢asti v aredlu Zetoru.
Na zéklad¢ vlastniho prizkumu napfi¢ realitni inzerci s objekty v LiSni byla zjiSténa

obchodovatelnost s nasledujicimi typy komodit (viz nasledujici kapitola).

3.2.1 Rozdéleni nemovitych véci na trhu:

1. Zemédélské pozemky

S timto druhem pozemkil se na trhu momentalné neobchoduje, divodem muze byt to, se

téchto pozemkl v dané oblasti vyskytuje jen velmi malo.

2. Pozemky uréené uzemnim planem k zastavéni

Prvnim typem pozemki jsou pozemky reziden¢ni. Nabidka je zde velmi omezena a primérna
cena za m? je cca 1 500 K¢€. Druhym typem pozemki jsou pozemky komercéni, nabidka je také

. 4 o v 4 2 . ~
velmi omezena a primérna cena za m” je cca 2 000 K¢.

3. Pozemky s rodinnymi domy

Nabidka tohoto typu nemovité véci je pom&ms §irokd, primérna cena za m? je cca 22 000 K¢&.

4. Pozemky se stavbami pro rodinnou rekreaci

Nabidka je velmi omezend, primérné cena je za 1 m? pfiblizné 1 300 K¢.

5. Pozemky s bytovymi domy

S timto druhem pozemkii se na trhu momentalné neobchoduje, divodem muize byt to, ze
vétSina téchto pozemkil je v majetku statutdrniho mésta Brna nebo ve spoluvlastnickych

podilech majiteld jednotek.

6. Pozemky s administrativnimi budovami

S timto druhem pozemkt se na trhu momentéalné neobchoduje, divodem mize byt to, ze tyto

jsou vétSinou ve vlastnictvi statutdrniho mésta Brna.

7. Pozemky s vyrobnimi objekty

p . o x . o v s 2 v
Nabidka je pomérn€ omezena, primérna cena za 1 m” cca 26 000 K¢.
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8. Byty

Obchod sbyty vbytovych domech lze rozdélit na nékolik kategorii. Prvni
kategorie je podle typu nabidky:
a) prodej — nabidka je velmi Siroka
— praméma cena za m* cca 38 000 K&
—cena je ve vetsing pripadi nepiimo umérna podlahové
plose bytu
b) pronajem — nabidka je velmi Siroka
— primérna cena za m? za mésic cca 200 K&
— cena je ve veétsing pripadl nepiimo imérna podlahové
plose bytu
c) pievod prav — nabidka je omezena
— primérna cena za m? cca 26 500 K¢&
Dalsi kategorie je podle konstrukce:
a) zdéné — nabidka je Siroka

o W /4 2 W
— primérné cena za m” cca 38 500 K¢

b) panelové — nabidka je Siroka

— prumérné cena za m? cca 35 500 K&

A posledni kategorii je rozdé€leni podle typu dispozice:

a) 1+1, 1+kk — nabidka je pomérné omezena

— prumérné cena za m? cca 44 000 K&
b) 2+1, 2+kk —nabidka je pomérné Siroka

— prumérné cena za m? cca 39 000 K&
c) 3+1, 3+kk —nabidka je pomérné Siroka

— prumérné cena za m? cca 35 500 K&
d) 4+kk a veétsi —nabidka je pomérné omezena

— primérna cena za m? cca 34 000 K¢
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9. Ostatni
Dalsi typ nemovitosti, ktery se v méstské ¢asti vyskytuje, je nebytovy prostor. Primérna cena
je za 1 m?cca 13 000 K& A posledni typ nemovité véci jsou garaze. Nabidka garaZi je také

. /4 o b4 r 2 W
velmi omezena a prumérna cena za m“ cca 12 500 K¢&.

Zastoupeni jednotlivych nemovitych véci v lokalit¢ Brno — LiSenn je graficky
znazornéno v grafu ¢. 1. Tento prizkum realitniho trhu byl proveden v zimé roku 2014,

a vychéazel z aktualni nabidky realitnich kancelafi na webu realitnich kancelafi.

W zemédélské
W k zastavéni
msRD

M pro rekreaci
msBD

s admin. B
m vyrobni

= byty

ostatni

Graf €. 1 - Trh s nemovitymi vécmi v Lisni

3.3 POPIS OCENOVANYCH JEDNOTEK

Pro ocenéni byly vybrany4 bytové jednotky nachazejici se v panelovych bytovych
domech v lokalit¢ Brno — LiSeni v katastralnim tzemi LiSeni. VSechny jednotky jsou dle
vyhlasky 441/2013 Sh. dle ptilohy ¢.8 typu J - byt v budové vicebytové typové. Tyto
4 bytové jednotky byly rozd€leny dle velikosti dispozice na byty 1+kk, druha skupina jsou
byty 2+kk, tfeti skupina 3+1 a posledni ¢tvrta skupina 4+1. V kazdé skupiné délené dle

dispozice budou vzdy nasimulovany tfi rizné modelové situace na téze jednotce.
V réamci diplomové prace budou pouzity 3 nasledujici modelové situace:
- jednotka bez rekonstrukce
- jednotka s celkovou rekonstrukei

- jednotka s ¢asteénou rekonstrukei,
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Pojem rekonstrukce stavby je definovan v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. v ptiloze ¢. 27
jako stavba, u niz doslo k rekonstrukci alespoin 60 % objemovych podili prvka konstrukci
a vybaveni. K celkové rekonstrukci starsi 50 ti let se nepiihlizi. V této diplomové praci bude
pojem rekonstrukce pouzit pro byty, v nichz doslo k vyméné nékterych podstatnych prvki
zlepSujicich komfort bydleni a uzivani jednotky a zarovenn mohou mit dopad na cenu bytu.
Tyto prvky byly vybrany s ohledem na to, co Ize v téchto jednotkach v panelovych domech

obnovit, vyménit ¢i jinak modernizovat.
Jedna se o prvky:

- vyména umakartového bytového jadra za nové bytové jadro ze zdicich prvki (popf.

sadrokartonu) v¢. vymény zatizovacich ptedméti a podlahové krytiny

- vyméné puvodni hlinikové elektroinstalace za nové elektrické rozvody zmédi

VC. bytového rozvadéce

- vyména puvodni podlahové krytiny (nejcastéji PVC) za novou podlahovou krytinu
(lamino, keramicka dlazba, PVC, vinyl v¢. podlahovych list) a vyrovnani povrchu

samonivelaéni stérkou
- vyména kuchynské linky v¢. vestavénych spotiebict

- vymeéna vstupnich dveti do bytu v¢. zarubné a vymeéna vnitinich dveinich kiidel (CPL

laminat + DTD dutina)

Nabizi se do pojmu rekonstrukce zahrnout jesté vyménu oken, ale jelikoz prakticky v celém
sidliSti LiSen je provedena revitalizace panelovych doml a domy jsou jiZ zatepleny, tak byla i

Vv téchto domech provedena vymeéna stavajicich oken za nova.

Vzhledem k charakteru jednotek v panelovych domech neni prakticky mozné nazvat byt
zrekonstruovanym dle definice ve vyhlasce, i kdyz budou vSechny vySe uvedené vymény
provedeny. Piesto bude v této diplomové praci dale pouzivan pojem rekonstrukce, kdyz bude

nekterd z téchto ¢innosti ¢i vymeén provedena.

V diplomové praci tedy pojem jednotka bez rekonstrukce znamena, ze v jednotce nebyla
provedena zadna vymeéna nebo modernizace z uvedenych prvki. U jednotky ¢astecné
rekonstruované tento pojem znamena, Ze v byté byla provedena vyména ¢i modernizace Casti
(cca 50 %) prvku. Konkrétné doslo k modernizaci, vyméné ¢i opraveé bytového jadra, podlahy
a vymeény kuchynské linky. A u jednotky zcela zrekonstruované tento pojem znamena, ze

doslo k vyméné vSech vyse uvedenych prvki.
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V této lokalite se vyskytuje radon v zanedbatelném mnozstvi (radonovy index je nizky).

Pro potieby diplomové prace byl vytvoien orientaéni polozkovy rozpocet, ktery ma urcit
naklady na provedeni celkové rekonstrukce v byté o velikosti 1+kk. Polozkovy rozpocet
zahrnuje vSechny provedené prace a dodavky v modelové situaci pro jednotku s celkovou
rekonstrukci. Nésledn¢ byl tento rozpocet prepocitan (linearn¢ dle plochy, dle poctu dveri
apod.) na ostatni velikosti jednotek, coz s sebou nese urcitou nepiesnost, ale pro zjednoduseni

bylo postupovano takto.
Polozkovy rozpocet ptilozen v ptiloze €. 4.

V textu u popisu ocenovanych jednotek je uvadén pojem domovni piedavaci stanice.
Predavaci stanice je zafizeni pro Upravu parametrd teplonosné latky (pary, horké vody) na
hodnoty pozadované odbérnym tepelnym zafizenim nebo domovni (objektovou) piedévaci
stanici a pro regulaci dodavky tepla, ptipadné teplé vody pfes navazujici tepelnou sit’ nebo
tepelné pripojky. Stanice zasobuje objekt nebo objekty, coz jsou ucelend stavebni dila
technicky propojend jednim spole¢nym odbérnym tepelnym zafizenim a pfipojend na
predavaci stanici. Objektem muiZe byt jeden nebo vice domovnich vchodt. Vyhodou domovni
(objektové) predavaci stanice je moznost prizpisobeni doddvek a jejich regulace podle
pozadavkl odbératele. Dalsi vyhoda predéavacich stanic v jednotlivych domech je v tom, ze
kazdy dim ziska odd€lené méteni tepla proslého pies vlastni pfedavaci stanici a topi pak ,,za

13

sve®.

3.3.1 Jednopokojovy byt

Jednotka se nachazi na ulici Hochmanova v bytovém domé s orientacnim ¢islem 7
(C. p. 2174) zroku 1982. Byt se nachazi v 3.NP. Bytovy dim je typizované panelové
vystavby. Konstrukéni systém je sténovy z prefabrikovanych Zelezobetonovych paneli.
Zaklady se predpokladaji Zelezobetonové. Stropni konstrukce se skladd z Zelezobetonovych
prefabrikovanych panelti. Stfecha je sedlova, dvouplastova, zateplena. Objekt je dodateéné
zateplen kontaktnim zateplovacim systémem z roku 2006 a ve stejném roce v domé byla
vyménéna puvodni okna za plastova s izolacnim dvojsklem. Povrchova tprava fasady je
akrylatova fasadni omitka. Dim je podsklepeny s vytahem zroku 2009 a prochazi jim
zelezobetonové prefabrikované schodisté s nasSlapnou vrstvou z teraca. Vytapeéni i ohfev vody
je dalkovy. Dodate¢né vybudovana domovni piedavaci stanice roku 2006. Bytova jednotka je
dispozi¢né feSena jako 1+kk bez balkénu ¢i lodZie. V byté€ se tedy nachazi predsin, koupelna,

WC a pokoj s kuchynskym koutem. K bytu nalezi sklepni koje umisténa v 1.PP. Vybaveni
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koupelny je tvofeno vanou, umyvadlem. WC je samostatné s kombinovanym klozetem.

Vnitini povrchova Uprava je omitka nebo keramické obklady.

Obr. ¢. 6: Bytovy dim na ulici Hochmanova, ¢. 0. 7 [foto autor]

Doplnujici informace k bytové jednotce €. 1 jsou obsazeny v tabulce ¢. 1 a vypocet jeji
podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢.2, pudorysné schéma bytové jednotky ¢.1 je

piiloZzeno v priloze ¢. 1.

Tab. ¢. 1 - Dopliujici informace k bytové jednotce ¢. 1

Technicky stav, idrzba dobry
Stari 33 let
Prevazujici zastavba bytové domy
Negativni vlivy zadné
Nejblizsi zastivka MHD 0-5 min.
Vzdilenost centra mésta 0-5km
Parkovaci moZnosti vetejné parkovisté pred objektem
e e elektiina, vodovod, kanalizace, sdélovaci
Napojeni na inZenyrské sité kabely

Tab. ¢. 2 - Vypocet podlahové plochy v bytové jednotce ¢. 1

. Podlahova plocha
Popis POdlahOV? plocha Koeficient vynésoblzné

[m] koeficientem[m?]
Pokoj + kk 21,90 1,00 21,90
Piedsin 6,30 1,00 6,30
Koupelna 2,34 1,00 2,34
WC 1,13 1,00 1,13
Sklepni koje 3,5 0,10 0,35
SUMA 32,02
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3.3.2 Dvoupokojovy byt

Jednotka se nachéazi na ulici Popeldkova v bytovém domé s orientacnim cCislem 19
(€. p. 2302) zroku 1984. Byt se nachazi v2.NP. Bytovy dim je typizované panelové
vystavby. Konstrukéni systém je sténovy z prefabrikovanych zelezobetonovych panelt.
Zaklady se predpokladaji Zelezobetonové. Stropni konstrukce se sklada z zelezobetonovych
prefabrikovanych panelti. Stiecha je plocha zateplena polystyrenem a hydroizola¢ni vrstvu
tvofi mékcena PVC folie. Objekt je dodatecné zateplen kontaktnim zateplovacim systémem
Z roku 2004 a ve stejném roce v dom¢ byla vyménéna plivodni okna za plastova s izolacnim
dvojsklem. Povrchova uprava fasady je akrylatova fasddni omitka. Dim je podsklepeny bez
vytahu a prochazi jim Zelezobetonové prefabrikované schodisté s naslapnou vrstvou z teraca.
Vytapéni 1 ohfev vody je dalkovy. Dodate¢né vybudovand domovni pfeddvaci stanice roku
2006. Bytova jednotka je dispozi¢né feSena jako 2+kk bez balkénu ¢i lodzie. V byté se tedy
nachdazi predsin, koupelna, WC, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a z piedsiné je pfistup
do dalSiho pokoje. K bytu nalezi sklepni kdje umisténa v 1.PP. Vybaveni koupelny je tvoieno
vanou, umyvadlem. WC je samostatné s kombinovanym klozetem. Vnitini povrchova tGprava

je omitka nebo keramické obklady.

Obr. ¢. 7: Bytovy dim na ulici Popelakova, ¢. 0. 19 [foto autor]

Doplnujici informace k bytové jednotce €. 2 jsou obsazeny v tabulce ¢. 3 a vypocet jeji
podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢. 4, pudorysné schéma bytové jednotky ¢.2 je

pfiloZeno v pftiloze €. 1.
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Tab. ¢. 3 - Dopliujici informace k bytové jednotce €. 2

Technicky stav, adrzba dobry
Stari 31 let
Pi‘evazujici zastavba bytové domy
Negativni vlivy zadné
Nejblizsi zastavka MHD 0-5 min.
Vzdalenost centra mésta 0-5 km
Parkovaci moZnosti vetejné parkovisté pred objektem
e e vy elektfina, vodovod, kanalizace, sd€lovaci
Napojeni na inZenyrské sité kabely

Tab. ¢. 4- Vypocet podlahové plochy v bytové jednotce €. 2

. Podlahova plocha
Popis Podlahovg plocha Koeficient | vynasobena kogﬁcientem

[m ] [mZ]

Pokoj + kk 25,28 1,00 25,28
Pokoj 8,01 1,00 8,01
Ptedsin 8,19 1,00 8,19
Koupelna 2,34 1,00 2,34
wC 1,13 1,00 1,13
Sklepni koje 3,5 0,10 0,35
SUMA 45,3

3.3.3 Tripokojovy byt

Jednotka se nachazi na ulici Rotreklova v bytovém domé s orientacnim cislem 7
(€. p. 2218) zroku 1983. Byt se nachazi v 4.NP. Bytovy dim je typizované panelové
vystavby. Konstrukéni systém je sténovy z prefabrikovanych Zzelezobetonovych paneld.
Zaklady se predpokladaji Zelezobetonové. Stropni konstrukce se skladd z Zelezobetonovych
prefabrikovanych panelli. Stfecha je plocha zateplena polystyrenem a hydroizolaéni vrstvu
tvoii m&kcena PVC folie. Objekt je dodatecné zateplen kontaktnim zateplovacim systémem
Z roku 2007 a ve stejném roce v dome byla vyménéna ptivodni okna za plastova s izolaénim
dvojsklem. Povrchova tprava fasady je akryladtova fasadni omitka. Dim je podsklepeny
s vytahem, rekonstruovanym v roce 2008 a prochazi jim Zelezobetonové prefabrikované
schodisté s naslapnou vrstvou zteraca. Vytapéni i1 ohfev vody je dalkovy. Dodatecné
vybudovana domovni pfeddvaci stanice roku 2008, v témZe roce byly vyménény 1 stavajici
stoupacky. Bytova jednotka je dispozicné feSena jako 3+1 s lodzii. V byté se tedy nachézi
ptedsin, koupelna, WC, obyvaci pokoj, samostatnd kuchyné a dva samostatné nepriichozi

pokoje. K bytu nalezi sklepni koje umisténa v 1.PP. Vybaveni koupelny je tvofeno vanou,
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umyvadlem. WC je samostatné s kombinovanym klozetem. Vnitini povrchova uprava je

omitka nebo keramické obklady.

Obr. ¢. 8: Bytovy dam na ulici Rotreklova, ¢. 0. 7 [foto autor]

Doplnujici informace k bytové jednotce ¢. 3 jsou obsazeny v tabulce ¢. 5 a vypocet jeji
podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢.6, pidorysné schéma bytové jednotky ¢.3 je

ptiloZeno v pfiloze €. 1.

Tab. €. 5 - Dopliujici informace k bytové jednotce €. 3

Technicky stav, idrzba dobry
Stari 32 let
PievaZzujici zastavba bytové domy
Negativni vlivy zadné
Nejblizsi zastaivka MHD 0-5 min.
Vzdalenost centra mésta 0-5km
Parkovaci moZnosti vetejné parkoviste pred objektem
e e elektiina, vodovod, kanalizace, sdélovaci
Napojeni na inZenyrské sité kabely
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Tab. ¢. 6 - Vypocet podlahové plochy v bytové jednotce €. 3

. Podlahovi plocha - Podlahova plocha
Popis 2 Koeficient | vynasobena koeficientem

[m ] [mZ]

Kuchyné 9,29 1,00 9,29
Obyvaci pokoj 19,94 1,00 19,94
Pokoj 12,14 1,00 12,14
Pokoj 12,14 1,00 12,14
Predsin 7,90 1,00 7,90
Hala 5,68 1,00 5,68
Koupelna 3,06 1,00 3,06
WC 1,13 1,00 1,13
Lodzie 4,81 0,20 0,96
Sklepni koje 3,5 0,10 0,35
SUMA 72,59

3.3.4 Ctyipokojovy byt

Jednotka se nachédzi na ulici Elplova v bytovém domé¢ s orientacnim cislem 28
(¢. p. 2078) zroku 1984. Byt se nachazi v 2.NP. Bytovy dim je typizované panelové
vystavby. Konstrukéni systém je sténovy z prefabrikovanych zelezobetonovych panelt.
Zaklady se predpokladaji Zelezobetonové. Stropni konstrukce se skladd z Zelezobetonovych
prefabrikovanych panelli. Stfecha je plocha zateplena polystyrenem a hydroizolaéni vrstvu
tvoii m&kcena PVC folie. Objekt je dodatecné zateplen kontaktnim zateplovacim systémem
Z roku 2004 a ve stejném roce v dom¢ byla vyménéna ptivodni okna za plastova s izolanim
dvojsklem. Povrchova Uprava fasady je akryladtova fasadni omitka. Dim je podsklepeny
s vytahem, rekonstruovanym v roce 2006 a prochazi jim Zelezobetonové prefabrikované
schodi$té s naslapnou vrstvou zteraca. Vytapéni i1 ohfev vody je dalkovy. Dodatecné
vybudovand domovni pfeddvaci stanice roku 2004, v témZe roce byly vyménény 1 stavajici
stoupacky. Bytova jednotka je dispozicné feSena jako 4+1 s lodzii. V byté se tedy nachézi
predsin, koupelna, WC, obyvaci pokoj, samostatnd kuchyné a tfi samostatné nepriichozi
pokoje. K bytu nalezi sklepni koje umisténa v 1.PP. Vybaveni koupelny je tvofeno vanou,
umyvadlem. WC je samostatné s kombinovanym klozetem. Vnitini povrchova uprava je

omitka nebo keramické obklady.
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Obr. ¢. 9: Bytovy dam na ulici Elplova, ¢&. 0. 28 [foto autor]

Doplnujici informace k bytové jednotce €. 4 jsou obsazeny v tabulce ¢. 7 a vypocet jeji
podlahové plochy je obsazen v tabulce ¢.8, pidorysné schéma bytové jednotky ¢.4 je

ptilozeno v piiloze €. 1.

Tab. ¢. 7 - Dopliiyjici informace k bytové jednotce €. 4

Technicky stav, idrzba dobry
Stari 31 let
PievaZzujici zastavba bytové domy
Negativni vlivy zadné
Nejblizsi zastivka MHD 0-5 min.
Vzdilenost centra mésta 0-5 km
Parkovaci moZnosti vetejné parkovisté pred objektem
e e elektfina, vodovod, kanalizace, sdélovaci
Napojeni na inZenyrskeé sité kabely

Tab. ¢. 8- Vypocet podlahové plochy v bytové jednotce €. 4

. Podlahova plocha
Popis POdlahOV? plocha Koeficient | vynasobena koSﬁcientem

[m ] [mZ]

Kuchyné 11,07 1,00 11,07
Obyvaci pokoj 21,62 1,00 21,62
Pokoj 12,00 1,00 12,00
Pokoj 10,46 1,00 10,46
Pokoj 13,17 1,00 13,17
Piedsin 8,01 1,00 8,01
Hala 4,15 1,00 4,15
Koupelna 2,86 1,00 2,86
WC 1,13 1,00 1,13
Lodzie 4,81 0,20 0,96
Sklepni koje 3,5 0,10 0,35
SUMA 85,78
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4  OCENOVANI VYBRANYMI METODAMI

Pro bytové jednotky bude provedeno ocenéni administrativnim zplGsobem podle
vyhlasky ¢.441/2013 Sb., v aktudlnim znéni. Konkrétné¢ nakladovym a porovnavacim
zpusobem. Dale se jednotky oceni metodou piimého porovnani. V ptipad€, ze nebyly
dostupné vSechny potiebné informace pro ocenéni, tak bylo uvazovano s pravdépodobnymi

ptedpoklady pro danou bytovou jednotku (jak u ocenovanych, tak i porovnavanych jednotek).

41 OCENENI POMOCI CENOVEHO PREDPISU — NAKLADOVY
ZPUSOB

Vychozim pravnim ptedpisem pro zjisténi ceny byl zakon ¢. 151/1997 Sh. a provadéci
vyhlaska k tomuto zakonu, tj. vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni.

Ocenéni jednotek bylo provedeno podle postupu vypoctu uvedené¢ho v § 21
v provadéci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. a za pomoci ptiloh €. 1, 8, 10, 20, 21, 41. Tento zptsob
ocenéni neni vhodné pouzit pro dany typ nemovité véci. Tento zplisob se pouziva pro
rozestavéné nemovité véci. AvSak pro potfeby diplomové prace byl pouzit i na dokoncené
bytové jednotky v budové vicebytové typové typu J. Déle nebyla pocitana cena piislusného

podilu jednotky na pozemku.

Vypoclet ceny nakladovym zptisobem byl pocitan pro 3 modelové ptiklady, podrobné
popsané v kapitole 3.3, a to pro piipad bytu pfed rekonstrukci, pro piipad bytu ¢astecné

zrekonstruovaného a bytu po celkové rekonstrukei.

U bytu, kde probéhla rekonstrukce, at’ jiz celkovd nebo c¢astecnd, byly zapocteny
konstrukce neuvedené a to u prvki, které byly rekonstruovany. Aby mohly byt tyto prvky
zapocitané jako neuvedené, bylo pocitano s pfedpokladem, Ze nové zabudovavané prvky jsou
0 50 % drazsi nez naklady standardniho provedeni dle ptilohy ¢. 8. Pro vypocet opotiebeni
byla pouzita metoda analytickd, v této metod¢ bylo modelové pro rekonstruované prvky

pocitano se staifim 1 roku.

Podrobny vypocet analytické metody opotiebeni k ocefiovanym jednotkdm je uveden

Vv piiloze €. 2 k této praci.
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Tab. ¢. 9 - Vypocet ceny nakladovym zpuisobem - byt €. 1 bez rekonstrukce

Vypocet ceny - jednotka byt ¢. 1 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z piilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 32,02
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha ¢. 10 vyhlasky) K1 - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
Pgl' Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand., (Il:;glll) % | Pod.c. |Koef. l;l)F(’)I;?l\l/

1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 |0,05400] 1,00 | 0,05400

2 |Svislé konstrukce Zelezob. mont., min. t1.29c¢m s T1 vlozkou S 0,18200 | 100 (0,18200| 1,00 | 0,18200

3 |[Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 |0,08400] 1,00 | 0,08400

4  |Krov, stiecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 [0,04900| 1,00 | 0,04900

5 |[Krytiny stfech vicevrstva svafovand zivicna S 0,02300 | 100 [0,02300| 1,00 | 0,02300

6 |[Klempiiské konstrukce [uplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700] 1,00 | 0,00700

7 [Uprava vnitf. povichdt 4 016 vapenné omitky, bézné - standardni obklady S | 0,05700 | 100 |0,05700] 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)

8 |Uprava vngj. povrchit g;szt‘r’lll‘:y"f; ‘;;F;f‘;ﬁ;;ﬂfﬁi;gﬁ?ﬁ:;;OuvrS‘Ve omitky, |5 | 002900 | 100 [0,02900| 1,00 | 0,02900

9 Xf;g“'z‘;?}‘zla;dy keram. |, 5 obklady WC, koupelen, kuchyni, ap. s | 0,01300 | 100 |0,01300| 1,00 | 0,01300
10 |Schody jakékoli,v kromé dfev. kce s pgvrlchem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900

teracovym, keram., PVC, textilnim

11 |Dvete béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliiové S | 0,03300 | 100 [0,03300| 1,00 | 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |[0,00000( 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojena, dvojita $paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300f 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah fxghgvlzzlgy parkety, bézna ker. dlazba, textil. krytiny s | 0,03000 | 100 |0,03000] 1,00 | 0,03000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S | 0,04800 | 100 |0,04800f 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova S | 0,05100 | 100 |0,05100f 1,00 | 0,05100
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400f 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody S | 0,03200 | 100 {0,03200| 1,00 | 0,03200
19 |Vnitini kanalizace odpady ze v§ech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti S | 0,03100 | 100 ]0,03100{ 1,00 | 0,03100
20 [Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu C | 0,00400 | 100 |0,00400) 0,00 | 0,00000
21 |Ohiev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |[0,02200f 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni bé&Zné sporaky - elektrické a plynové S | 0,01900 | 100 |[0,01900f 1,00 | 0,01900
23 |Vnitini hyg. vybaveni |[umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vse béz. proved.| S | 0,03900 | 100 |0,03900f 1,00 | 0,03900
24 |Vytahy bézné osobni a nékladni s odpovidajicim poétem stanic S | 0,01300 | 100 ]0,01300{ 1,00 | 0,01300

vestav. skiing, bézné digestofe, rozvody dom. a vef, tel.,

25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody| S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700

STA pod omitkou a v listach
26 |Instalaéni pref. jadra Koupelna, WC S | 0,03700 | 100 |0,03700| 1,00 | 0,03700
27 |Konstrukce neuvedené |nejsou 0,00000 | 100 [0,00000| 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 0,99600
Koeficient vybaveni Ks - 0,99600
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m® 20 874,35
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢/m’® 20 874,35
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S roki 2015 - 1982 = 33
Vychozi cena bez pp CN Ke 668 396,69
Odpodet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 4101%| O K¢ -274 109,48
Cena ke dni odhadu po odpoctu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 394 287,21
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K& 394 000,00
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Tab. ¢. 10 -Vypocet ceny nakladovym zptsobem - byt ¢. 1 s ¢aste¢nou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka

byt & 1

Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 32,02
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (pfiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=lr*Ip pp - 1,000
Podklady pro pripoc¢et konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 147 897,05
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,22039
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 27776,40
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04139
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 50 000,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,07451
P? . Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P? dil % | Pod.¢. |Koef. Upray '
¢. (pt.21) podil
1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 |0,05400| 1,00 | 0,05400
2 [Svislé konstrukce zelezob. mont., min. t1.29c¢m s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00 | 0,18200
3 |Stropy s rovnym nebo ¢lenitym podhledem nespalné a polospalné | S | 0,08400 | 100 |0,08400| 1,00 | 0,08400
4 [Krov, stfecha krov dievény, kovovy, 7B, plocha stfecha S 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00 | 0,04900
5 [Krytiny stiech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300{ 1,00 | 0,02300
6 |[Klempiiské konstrukce | tiplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700| 1,00 | 0,00700
7 |Uprava vnitf. povichli . v vapenné omitky, bezné - standardni obklady | S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
(mimo hyg. zatizeni)
8 |Uprava vnj. povrchi Egszt‘r’h‘:;;z ‘t’f;z‘iﬂ;ﬁ;ryf“cbhaﬁ;gz‘:)e;‘l?lzc‘fyvo““me omitky, | 5 | 002000 | 100 |0,02900| 1,00| 0,02900
9 Xf;g‘;;?ﬁ‘f{dy keram. |y obklady WC, koupelen, kuchyni, ap. ¢ | 001300 | 100 |0,01300| 0,00 | 0,00000
10 [Schody jakékoliy kromé dfev. kce s p(_)vr,chem stupiiti z tvrdého df.,| s | 002000 | 100 [0,02000| 1,00| 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dveie béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S | 0,03300 | 100 |0,03300| 1,00 | 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000{ 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojend, dvojitd §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300| 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah E;Shovvlﬁl;y parkety, bé&znd ker. dlazba, textil. krytiny | | 43000 | 100 |0,03000| 0,00 | 0,00000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulag. nebo plyn. kamna S 0,04800 | 100 |{0,04800( 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova S | 0,05100 | 100 |0,05100| 1,00 | 0,05100
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 | 0,00400
18 |[Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200{ 0,00 | 0,00000
19 |Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C |0,03100 | 100 |0,03100| 0,00 | 0,00000
20 |Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu C | 0,00400 | 100 {0,00400| 0,00| 0,00000
21 |Ohiev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C | 0,01900 | 100 |0,01900| 0,00 | 0,00000
23 |Vnitini hyg. vybaveni ‘;;gagd]a’va“y’sf’“’hy’wc splach., pisodry,vse bez. ¢ | 003900 | 100 |0,03900| 0,00 | 0,00000
24 |Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim poctem stanic S | 0,01300 | 100 |{0,01300f 1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestote, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, S 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
rozvody STA pod omitkou a v listach
26 |Instala¢ni pref. jadra Koupelna, WC C | 0,03700 | 100 [0,03700{ 0,00 | 0,00000
Bytov¢ jadro 0,22039 | 100 |0,22039| 1,00 | 0,22039
27 |Konstrukce neuvedené | Podlahy 0,04139 | 100 |0,04139( 1,00 | 0,04139
Kuchytiska linka 0,07451 | 100 |0,07451| 1,00 | 0,07451
Celkem 1,00000 1,33629 1,13129
Koeficient vybaveni K4 - 1,13129
ZCU bez pp ZC x Ky x Ki X Ks x Ki K&/m? 23709,78
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢/m® 23 709,78
Rok odhadu — rok pofizeni = stati S rokil 2015-1982 = 33
Vychozi cena bez pp CN K¢ 759 187,16
Odpodet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 2295% | O K¢ -174 233,45
Cena ke dni odhadu po odpoc¢tu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 584 953,71
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢& 585 000,00
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Tab. ¢. 11 -Vypocet ceny nakladovym zptisobem - byt €. 1 s celkovou rekonstrukei

Vypocet ceny - jednotka byt & 1 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypodet ceny celkem PP m’ 32,02
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha ¢. 10 vyhlasky) K1 - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (pfiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=lr*Ip pp - 1,000
Podklady pro pripocdet konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjiSténa znalcem) CK K¢ 147 897,05

Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,22039
Elektroinstalace- pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zji$téna znalcem) CK K¢ 34 050,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05074
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 27776,40
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04139
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 50 000,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,07451
Vniti'ni dvefe - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 38 052,10
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05670
Pgl. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (ggglll) % | Pod.¢. |Koef. L:E)I;;\l/

1 |Zéklady betonové pasy s izolaci S 0,05400 | 100 |0,05400| 1,00 | 0,05400

2 |Svislé konstrukce zelezob. mont., min. t1.29cm s TI vlozkou S | 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00 | 0,18200

3 |Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné | S | 0,08400 | 100 |0,08400| 1,00 | 0,08400

4 |Krov, stiecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 ]0,04900] 1,00 | 0,04900

5 |[Krytiny stfech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300( 1,00 | 0,02300

6 |Klempifské konstrukce |uplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700| 1,00 | 0,00700

7 Uprava vnitf. povrchii | 4 e vanenné omitky, bézné - standardni obklady s | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)
8 |Uprava vngj. povrehit g;lszt‘r’lll‘:y"f; ‘;‘;‘Z‘i“;‘;sé‘lryf“c‘fﬁi;Zg‘ﬁgzg;"“vmve omitky, |5 | 002900 | 100 |0,02900( 1,00 | 0,02900
g |Vnitini obklady keram. |\ .., " 11 4 W, koupelen, kuchyni, ap. ¢ | 001300 | 100 |0,01300| 0,00 | 0,00000
(hyg. zafizeni)
10 |Schody jakékoliy kromé dfev. kce s p(')vr,chem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 [Dvere béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové C | 0,03300 | 100 {0,03300( 0,00 | 0,00000
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 [0,00000| 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojend, dvojitd $paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300| 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah ’ ;fhovvlzziy parkety, bézna ker. dlaZba, textil. krytiny ¢ | 003000 | 100 |0,03000] 0,00 | 0,00000
15 |Vytapéni ustiedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S | 0,04800 | 100 |0,04800| 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova C | 0,05100 | 100 |0,05100| 0,00 | 0,00000
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200( 0,00 | 0,00000
19 |Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C 0,03100 | 100 |0,03100( 0,00 | 0,00000
20 [Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu C | 0,00400 | 100 |0,00400( 0,00 | 0,00000
21 |Ohfev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C | 0,01900 | 100 |0,01900( 0,00 | 0,00000
23 |Vnitini hyg. vybaveni | umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisodry,v§e béz.proved.| C | 0,03900 | 100 |0,03900| 0,00 | 0,00000
24 |Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim poctem stanic S | 0,01300 | 100 |0,01300| 1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestore, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, S 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
rozvody STA pod omitkou a v listach
26 |Instalaéni pref. jadra Koupelha, WC C 0,03700 | 100 |0,03700( 0,00 | 0,00000
Bytové jadro 0,22039 | 100 |0,22039| 1,00 | 0,22039
Elektroinstalace 0,05074 | 100 |[0,05074| 1,00 | 0,05074
27 |Konstrukce neuvedené | Podlahy 0,04139 | 100 |0,04139| 1,00 | 0,04139
Kuchyiiska linka 0,07451 | 100 |[0,07451| 1,00 | 0,07451
Vnitini dvefe 0,05670 | 100 |0,05670| 1,00 | 0,05670
Celkem 1,00000 1,44373 1,15473
Koeficient vybaveni Ka - 1,15473
ZCU bez pp ZC x Ky x Ki X Ks x Ki K&/m? 24 201,04
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K&m® 24 201,04
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S rokui 2015 - 1982 =33
Vychozi cena bez pp CN K¢ 774 917,30
Odpodet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 1768% | O K¢ -137 005,38
Cena ke dni odhadu po odpoctu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 637 911,92
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Cn K¢é 638 000,00
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Tab. ¢. 12 - Vypocet ceny nakladovym zpiisobem - byt ¢. 2 bez rekonstrukce

Vypocet ceny - jednotka byt & 2 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 45,30
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
Pgl' Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (E;)glll) % | Pod.¢. | Koef. l;%:i\ll

1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,05400 | 100 |0,05400| 1,00 | 0,05400

2 |Svislé konstrukce zelezob. mont., min. t1.29c¢m s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00 | 0,18200

3 |[Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 |0,08400( 1,00 | 0,08400

4 |Krov, stiecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00 | 0,04900

5 |Krytiny stfech vicevrstva svafovana zivicna S 0,02300 | 100 |0,02300| 1,00 | 0,02300

6 |Klempifské konstrukce |uplné stfechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700f 1,00 | 0,00700

7 |Uprava vnitt. povichil g rciv6 vapenné omitky, bezné - standardni obklady S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)
8 |Uprava vngj. povrchi E;lszt‘r’lll‘:;zz ‘;gf‘;ﬁ;;ﬂfﬁ;&ﬂ?ﬁ:;ywum‘Ve omitky, |5 | 0,02900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
g |Vnitini obklady keram. |, . 1140 W, koupelen, kuchyni, ap. s | 0,01300 | 100 [0,01300| 1,00 | 0,01300
(hyg. zafizeni)
10 |Schody jakékoliy kromé dfev. kce s p(_)vr,chem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvefe béz. hladké pIné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S | 0,03300 | 100 |0,03300( 1,00 | 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000] 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojena, dvojita §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300| 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah Exghgvlzzﬁy parkety, b&nd ker. dlazba, textil. krytiny s | 0,03000 | 100 |0,03000| 1,00 | 0,03000
15 |Vytdpéni ustiedni nebo dalkové, akumulag. nebo plyn. kamna S 0,04800 | 100 |0,04800| 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova S | 0,05100 | 100 |0,05100| 1,00 | 0,05100
17 |Bleskosvod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody S | 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody S 0,03200 | 100 |0,03200| 1,00 | 0,03200
19 |Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti S | 0,03100 | 100 |0,03100( 1,00 | 0,03100
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu C | 0,00400 | 100 |0,00400] 0,00 | 0,00000
21 [Ohftev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové S | 0,01900 | 100 |0,01900| 1,00 | 0,01900
23 |Vnitini hyg. vybaveni |[umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vse b&z. proved.| S | 0,03900 | 100 |0,03900] 1,00 | 0,03900
24 |Vytahy bézné osobni a ndkladni s odpovidajicim poctem stanic C | 0,01300 | 100 |0,01300] 0,00 | 0,00000
vestav. skiing, bézné digestote, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody| S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
STA pod omitkou a v listach
26 |Instala¢ni pref. jadra Koupelna, WC S 0,03700 | 100 |0,03700| 1,00 | 0,03700
27 |Konstrukce neuvedené |nejsou 0,00000 | 100 |0,00000{ 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 0,98300
Koeficient vybaveni K4 - 0,98300
ZCU bez pp ZC x K; x Ky x Ks x Ki K¢&/m® 20 601,90
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K&m® 20601,90
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S roki 2015-1984 =31
Vychozi cena bez pp CN Ke 933 266,07
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 40,12% | O K¢ -374 426,35
Cena ke dni odhadu po odpoctu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 558 839,72
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp [ Cn K& 559 000,00
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Tab. ¢. 13 -Vypocet ceny nakladovym zptsobem - byt ¢. 2 s ¢aste¢nou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka byt & 2 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 8 vyhlasky Ké&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 45,30
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
Podklady pro pripoc¢et konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 147 897,05

Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,15578
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 39 300,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04139
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji§téna znalcem) | CK K¢ 61 200,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,06446
P? l Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P? dil % | Pod.¢. |Koef. Upra,v.
¢. (pt.21) podil

1 | Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 |0,05400( 1,00 | 0,05400

2 | Svislé konstrukce zelezob. mont., min. t1.29c¢m s TI vlozkou S 0,18200 | 100 {0,18200| 1,00 | 0,18200

3 | Stropy s rovnym nebo Elenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 ]0,08400| 1,00 | 0,08400

4 | Krov, stiecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S | 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00 | 0,04900

5 | Krytiny stiech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 {0,02300| 1,00 | 0,02300

6 | Klempifské konstrukce [uplné stfechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700( 1,00 | 0,00700

7 |Upravanitf: povrchli 1 ¢ vapenné omitky, bezné - standardni obklady S | 005700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)
8 | Uprava vngj. povrchii E;lszt‘r’lll‘:;zz ggftﬁ;;‘fﬁ;&ﬂ?ﬁzgywum‘Ve omitky, | s | 002900 | 100 [0,02000| 1,00 | 0,02900
g | Vnitini obklady keram. |, 141 4o W, Koupelen, kuchyni, ap. C | 0,01300 | 100 |0,01300| 0,00 | 0,00000
(hyg. zafizeni)
10 | Schody jakékoliy kromé dfev. kce s p(_)vr,chem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 | Dvete béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S | 0,03300 | 100 |0,03300( 1,00 | 0,03300
12 | Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000{ 0,00 | 0,00000
13 | Okna zdvojend, dvojitd §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300] 1,00 | 0,05300
14 | Povrchy podiah E;Shovvlﬁl;y parkety, b&7nd ker. dlazba, textil. krytiny c | 0,03000 | 100 [0,03000/ 0,00 | 0,00000
15 | Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulag. nebo plyn. kamna S 0,04800 | 100 {0,04800| 1,00 | 0,04800
16 | Elektroinstalace svételna a tiifazova S | 0,05100 | 100 |0,05100] 1,00 | 0,05100
17 | Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400] 1,00 | 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 {0,03200| 0,00 | 0,00000
19 | Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C | 0,03100 | 100 {0,03100{ 0,00 | 0,00000
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu C | 0,00400 | 100 |0,00400] 0,00 | 0,00000
21 | Ohtev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 | 0,02200
22 | Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C | 0,01900 | 100 |0,01900] 0,00 | 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni |umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vse béz. proved.| C | 0,03900 | 100 |0,03900] 0,00 | 0,00000
24 | Vytahy bézné osobni a ndkladni s odpovidajicim poctem stanic C | 0,01300 | 100 |0,01300] 0,00 | 0,00000
vestav. skiing, bézné digestote, rozvody dom. a vef, tel.,
25 | Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody| S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
STA pod omitkou a v listach
26 |Instala¢ni pref. jadra  |Koupelna, WC C | 0,03700 | 100 |0,03700( 0,00 | 0,00000
Bytové jadro 0,15578 | 100 |0,15578| 1,00 | 0,15578
27 | Konstrukce neuvedené [Podlahy 0,04139 | 100 (0,04139| 1,00 | 0,04139
Kuchyniska linka 0,06446 | 100 |0,06446| 1,00 | 0,06446
Celkem 1,00000 1,26163 1,04363
Koeficient vybaveni K4 - 1,04363
ZCU bez pp ZC x Ky X Ki x Ks x Ki K¢&/m® 21872,59
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢&/m?® 21 872,59
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S roktl 2015 -1984 =31
Vychozi cena bez pp CN K¢ 990 828,33
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypocet — piiloha &. 2) 23,76% | O K¢ -235 420,81
Cena ke dni odhadu po odpoétu opotiebeni bez koeficientu pp Ké 755 407,52
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp I G K¢ 755 000,00
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Tab. ¢. 14 -Vypocet ceny nakladovym zplsobem - byt ¢. 2 s celkovou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka byt & 2 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 45,30
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
Podklady pro pripocet konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 147 897,05

Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,15578
Elektroinstalace- pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji$téna znalcem) CK K¢ 48 200,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05077
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 39 300,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04139
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v Case a misté odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 61 200,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,06446
Vnitini dvere - pofizovaci cena konstrukce v Case a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 47 600,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05014
P? l Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P?dll % | Pod.¢. |Koef. Upra,v.
¢. (pt.21) podil

1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 [0,05400f 1,00 | 0,05400

2 |Svislé konstrukce Zelezob. mont., min. t1.29cm s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00 | 0,18200

3 |Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné | S | 0,08400 | 100 |0,08400] 1,00 | 0,08400

4 |Krov, stfecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00 | 0,04900

5 |[Krytiny stfech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300{ 1,00 | 0,02300

6 Klempifské konstrukce | Uplné stfechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 [0,00700f 1,00 | 0,00700

7 |Uprava vnitf. povichil | 4 1 civé vapenné omitky, bizné - standardni obklady | S | 0,05700 | 100 0,05700| 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)
8 |Uprava vngj. povrchit E;lszt‘r’lll‘:;zz ‘;‘;;‘;‘;ﬁ;ryﬂfﬁfﬁ;ﬂ?ﬁzgywum‘Ve omitky, | s | 902000 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
g |Vnitini obklady keram. |y . 11 1o 40 W, koupelen, kuchyni, ap. ¢ | 001300 | 100 |0,01300| 0,00 | 0,00000
(hyg. zafizeni)
10 |Schody javkékoliv krromé drev. kce s povrche@ stupiiti z tvrdého s | 002900 | 100 [0,02900( 1,00 | 0,02900
df., teracovym, keram., PVC, textilnim
11 [Dvere béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové C | 0,03300 | 100 |0,03300] 0,00 | 0,00000
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000( 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojend, dvojitd §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300] 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah E;Shovvlﬁl;y parkety, bézna ker. dlaZba, textil. krytiny ¢ | 003000 | 100 |0,03000| 0,00 | 0,00000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S | 0,04800 | 100 |0,04800] 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova C | 0,05100 | 100 |0,05100( 0,00 | 0,00000
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400] 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200| 0,00 | 0,00000
19 [Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C | 0,03100 | 100 |0,03100{ 0,00 | 0,00000
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu C | 0,00400 | 100 |0,00400]| 0,00 | 0,00000
21 |Ohftev vody centralni - pritok. ohfivace, bojlery, kombin. s UT S 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni dalkovy C | 0,01900 | 100 |0,01900] 0,00 | 0,00000
23 |Vnitini hyg. vybaveni | umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisodry,vse béz.proved.| C | 0,03900 | 100 |0,03900| 0,00 | 0,00000
24 |Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim potem stanic C | 0,01300 | 100 |0,01300] 0,00 | 0,00000
vestav. skiing, bézné digestote, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, S 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
rozvody STA pod omitkou a v listach
26 |Instala¢ni pref. jadra Koupelha, WC C 0,03700 | 100 |0,03700| 0,00 | 0,00000
Bytov¢ jadro 0,15578 | 100 |0,15578| 1,00 | 0,15578
Elektroinstalace 0,05077 | 100 [0,05077| 1,00 | 0,05077
27 |Konstrukce neuvedené | Podlahy 0,04139 | 100 |0,04139| 1,00 | 0,04139
Kuchyiiska linka 0,06446 | 100 [0,06446| 1,00 | 0,06446
Vnitini dvefe 0,05014 | 100 |0,05014| 1,00 | 0,05014
Celkem 1,00000 1,36254 1,06054
Koeficient vybaveni K4 - 1,06054
ZCU bez pp ZC x Ky X Ki x Ks x Ki K&/m? 22 226,99
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢/m® 22 226,99
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S rokui 2015-1984 =31
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1 006 882,65
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypodet — pfiloha &. 2) 16,16% | O K¢ -162 712,24
Cena ke dni odhadu po odpoc¢tu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 844 170,41
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp [ Cn K¢é 844 000,00
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Tab. ¢. 15 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - byt ¢. 3 bez rekonstrukce

Vypocet ceny - jednotka byt & 3 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 72,59
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
P? . Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P? dil % | Pod.¢. |Koef. Upray.
¢. (pt.21) podil
1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 100 {0,05400| 1,00 | 0,05400
2 |Svislé konstrukce Zelezob. mont., min. t1.29cm s T1 vlozkou S |0,18200 | 100 {0,18200| 1,00 | 0,18200
3 |Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné S /0,08400 | 100 |0,08400f 1,00 | 0,08400
4  |Krov, stfecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stfecha S | 0,04900 100 {0,04900| 1,00 | 0,04900
5 |Krytiny stiech vicevrstva svafovana zivicna S 10,02300 | 100 {0,02300| 1,00 | 0,02300
6 |Klempifské konstrukce |Gplné stiechy z pozinkovaného plechu S |0,00700 | 100 |0,00700f 1,00 | 0,00700
7 |Uprava vnitf. povicht |y 0 ¢ yapenné omitky, bézné - standardni obklady S |0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
(mimo hyg. zafizeni)
8 |Uprava vngj. povrchii E;lszt‘r’lll‘:;zz ‘;gf‘;ﬁ;;ﬂfﬁ;&ﬂ?ﬁ:;ywum‘Ve omitky. | s 1002900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
g |Vnitini obklady keram. |, i 4o W, koupelen, kuchyni, ap. s | 001300 | 100 |0,01300( 1,00 | 0,01300
(hyg. zafizeni)
10 [Schody jakékoliy kromé dfev. kce s p(_)vr,chem stupiiti z tvrdého df., s 1002000 | 100 [0,02900| 1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvete béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S /0,03300 | 100 |0,03300f 1,00 | 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C |0,00000 | 100 |0,00000] 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojena, dvojita §paletova S |0,05300 | 100 |0,05300| 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah Exfhlvliiﬁy parkety, bézna ker. dlazba, textil. krytiny s |0,03000 | 100 |0,03000] 1,00 | 0,03000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S 10,04800 | 100 |0,04800| 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova S |0,05100 | 100 |0,05100| 1,00 | 0,05100
17 |Bleskosvod instalovan S |0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody S 10,03200 | 100 {0,03200| 1,00 | 0,03200
19 |Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zatiz., koupelen, kuchyni, vpusti S | 0,03100 | 100 |0,03100( 1,00 | 0,03100
20 |Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu S | 0,00400 | 100 |0,00400] 1,00 | 0,00400
21 | Ohtev vody centralni - pritok. ohiivace, bojlery, kombin. s UT S 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 | 0,02200
22 | Vybaveni kuchyni dalkovy S | 0,01900 | 100 |0,01900 1,00 | 0,01900
23 | Vnitini hyg. vybaveni |umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vse b&z. proved.| S | 0,03900 | 100 |0,03900| 1,00 | 0,03900
24 | Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim poétem stanic S | 0,01300 | 100 |0,01300{ 1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestofe, rozvody dom. a vef, tel.,
25 | Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody| S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
STA pod omitkou a v listach
26 |Instalacni pref. jadra  |Koupelna, WC S | 0,03700 | 100 |0,03700| 1,00 | 0,03700
27 |Konstrukce neuvedené |nejsou 0,00000 | 100 |0,00000| 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni K4 - 1,00000
ZCU bez pp ZC x Ky X Ky x Ks x Ki K&/m? 20 958,18
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢&/m® 20 958,18
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S rokil 20151983 = 32
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1521 354,29
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 3921% | O K¢ -596 523,02
Cena ke dni odhadu po odpoc¢tu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 924 831,27
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp I G K¢é 925 000,00
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Tab. ¢. 16 -Vypocet ceny nakladovym zptsobem - byt ¢. 3 s ¢aste¢nou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka byt & 3 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 72,59
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
Podklady pro pripoc¢et konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 178 600,00

Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,11740
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 77 200,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05074
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 91 700,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,06028
P? . Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P?dll % | Pod.¢. |Koef. Upra,v'
¢. (pt.21) podil

1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,05400 | 100 |0,05400| 1,00 | 0,05400

2 |Svislé konstrukce zelezob. mont., min. t1.29cm s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00 | 0,18200

3 |Stropy s rovnym nebo ¢lenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 ]0,08400] 1,00 | 0,08400

4 |Krov, stiecha krov dievény, kovovy, ZB, plocha stfecha S | 0,04900 | 100 |0,04900] 1,00 | 0,04900

5 |[Krytiny stfech vicevrstva svafovand ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300{ 1,00 | 0,02300

6 |Klempiiské konstrukce [iplné stfechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 [0,00700f 1,00 | 0,00700

7. |Uprava vitf. povrchil g 0 cive vapenné omitky, bezné - standardni obklady S | 005700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)
8 [Uprava vngj. povrchii E;‘Szt‘r’i‘;zi ngiﬁ;ry?ﬂ; Zz'ﬁ’lflzgy“’“mwe omitky, | s | 002900 | 100 |0,02900| 1,00 | 0,02900
g |Vnitini obklady keram. o, 11040 W, koupelen, kuchyn, ap. ¢ | 001300 | 100 |0,02300 0,00 | 0,00000
(hyg. zatizeni)
10 |Schody jakékoli,v kromé¢ diev. kee s p(.)vr,chem stupnu z tvrdého df., s | 002900 | 100 [0,02000| 1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvefe béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S | 0,03300 | 100 [0,03300| 1,00 | 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000] 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojena, dvojita $paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300] 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah y ;fhovvlﬁiy parkety, b&zn ker. dlaZba, textil. krytiny c | 003000 | 100 |0,03000| 0,00 | 0,00000
15 |Vytdpéni ustiedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S 0,04800 | 100 |0,04800| 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételnd a tiifazova S | 0,05100 | 100 |0,05100] 1,00 | 0,05100
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400] 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200| 0,00 | 0,00000
19 |Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C | 0,03100 | 100 {0,03100{ 0,00 | 0,00000
20 |Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu S | 0,00400 | 100 [0,00400| 1,00 | 0,00400
21 [Ohftev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200] 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C | 0,01900 | 100 |0,01900] 0,00 | 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni |[umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,v§e béz. proved.| C | 0,03900 | 100 |0,03900| 0,00 | 0,00000
24 |Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim poétem stanic S | 0,01300 | 100 [0,01300f 1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestore, rozvody dom. a vet, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody | S | 0,05700 | 100 [0,05700( 1,00 | 0,05700
STA pod omitkou a v listach
26 |Instalaéni pref. jadra  [Koupelna, WC C | 0,03700 | 100 |0,03700( 0,00 | 0,00000
Bytové jadro 0,11740 | 100 [0,11740| 1,00 | 0,11740
27 |Konstrukce neuvedené [Podlahy 0,05074 | 100 |0,05074| 1,00 | 0,05074
Kuchynska linka 0,06028 | 100 |0,06028| 1,00 | 0,06028
Celkem 1,00000 1,22842 1,02742
Koeficient vybaveni K4 - 1,02742
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m? 21532,86
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢m® 21 532,86
Rok odhadu — rok potizeni = staii S rokil 20151983 =32
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1563 070,31
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypocet — piiloha ¢. 2) 2410% | O K¢ -376 699,94
Cena ke dni odhadu po odpoctu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 1186 370,37
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp [ Cx K& 1186 000,00
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Tab. ¢. 17 -Vypocet ceny nakladovym zplsobem - byt ¢. 3 s celkovou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka byt & 3 Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
Budova Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 72,59
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (ptiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=Ilr*lp pp - 1,000
Podklady pro pripocet konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 178 600,00

Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,11740
Elektroinstalace- pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji$téna znalcem) CK K¢ 77 200,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05074
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 63 000,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04141
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v Case a misté odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 91 700,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,06028
Vnitini dvere - pofizovaci cena konstrukce v Case a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 66 600,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04378
P? . Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand P?dll % | Pod.¢. |Koef. Upra,v.

[ (pt.21) podil

1 |Zéklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 |0,05400f 1,00 | 0,05400

2 | Svislé konstrukce Zelezob. mont., min. t1.29cm s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200] 1,00 | 0,18200

3 [Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 |0,08400] 1,00 | 0,08400

4 |Krov, stiecha krov devény, kovovy, ZB, plocha stiecha S | 0,04900 | 100 |0,04900) 1,00 | 0,04900

5 [Krytiny stiech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300| 1,00 | 0,02300

6 Klempifské konstrukce |[Gplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700f 1,00 | 0,00700

7 |Uprava vnitf. povichil |y i vapenné omitky, bézné - standardni obklady S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700

(mimo hyg. zafizeni)
8 | Uprava vngj. povrchii E;lszt‘r’lll‘:;zz ‘;‘;‘f‘;ﬁ;ﬁfﬁfﬁxﬁﬁzgwm‘Ve omitky, |5 | 0,02900 | 100 |0,02900] 1,00 | 0,02900
g | Vnitini obklady keram. |, . " 110 4 WC, koupelen, kuchyni, ap. ¢ | 001300 | 100 |0,01300 0,00 | 0,00000
(hyg. zafizeni)
10 | Schody jakékoliy kromé dfev. kce s pc_)vr,chem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 [0,02900( 1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvete béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,naplhové C | 0,03300 | 100 |0,03300 0,00 | 0,00000
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000f 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojend, dvojitd §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300) 1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah E;Shovvlﬁl;y parkety, bézna ker. dlazba, textil. krytiny ¢ | 008000 | 100 [0,03000 0,00 | 0,00000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S | 0,04800 | 100 |0,04800) 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a ti{fazova C | 0,05100 | 100 |0,05100f 0,00 | 0,00000
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400) 1,00 | 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200| 0,00 | 0,00000
19 | Vnitini kanalizace odpady ze v§ech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C | 0,03100 | 100 |0,03100] 0,00 | 0,00000
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu S | 0,00400 | 100 |0,00400f 1,00 | 0,00400
21 |Ohfev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200) 1,00 | 0,02200
22 | Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C | 0,01900 | 100 |0,01900; 0,00 | 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni [umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vse béz. proved.| C | 0,03900 | 100 |0,03900f 0,00 | 0,00000
24 | Vytahy bé&Zné osobni a nékladni s odpovidajicim poctem stanic S | 0,01300 | 100 |0,01300f 1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestofe, rozvody dom. a vef, tel.,
25 | Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody| S | 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
STA pod omitkou a v listach
26 |Instalacni pref. jadra  |Koupelna, WC C | 0,03700 | 100 |[0,03700f 0,00 | 0,00000
Bytové jadro 0,11740 | 100 |0,11740 1,00 | 0,11740
Elektroinstalace 0,05074 | 100 |0,05074 1,00 | 0,05074
27 |Konstrukce neuvedené [Podlahy 0,04141 | 100 |0,04141| 1,00 | 0,04141
Kuchyriska linka 0,06028 | 100 |0,06028 1,00 | 0,06028
Vnitini dvefe 0,04378 | 100 |0,04378 1,00 | 0,04378
Celkem 1,00000 1,31361 1,02861
Koeficient vybaveni K4 - 1,02861
ZCU bez pp ZC x K; X Ky X Ks x Ki K¢&/m? 21 557,80
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K&/m’ 21 557,80
Rok odhadu — rok potizeni = stafi S rokil 20151983 = 32
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1564 880,70
Odpodet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 1880%| O K¢ -294 197,57
Cena ke dni odhadu po odpoctu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 1270 683,13
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp [ Cx K¢é 1271 000,00
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Tab. ¢. 18 - Vypocet ceny nakladovym zptisobem - byt ¢. 4 bez rekonstrukce

Vypocet ceny - jednotka

byt & 3

Ocenéni dle § 21 vyhlasky & 199/2014 Sb.

Budova Domy vicebytové (typové) typ J Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z piilohy &. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 85,78
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (pfiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=l-*1Ip pp - 1,000
PE) l Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P?dll % | Pod.c. |Koef. Upra,v.
¢. (pt.21) podil
1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,05400 | 100 |0,05400| 1,00| 0,05400
2 |Svislé konstrukce Zelezob. mont., min. t1.29cm s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00| 0,18200
3 |Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné | S | 0,08400 | 100 |0,08400( 1,00 | 0,08400
4 |Krov, stiecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00| 0,04900
5 |Krytiny stfech vicevrstva svafovana zivicna S 0,02300 | 100 |0,02300| 1,00| 0,02300
6 |Klempifské konstrukce |Gplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700f 1,00 0,00700
7 |Uprava wnit. povrchli 0 o vapenné omitky, bézné - standardni obklady S | 0,05700 | 100 [0,05700| 1,00| 0,05700
(mimo hyg. zafizeni)
8 |Uprava vngj. povrchii g;szt‘r’lll‘:y"f; ‘;;F;f‘;ﬁ;;ﬂfﬁi;gﬁ?ﬁ:;;OuvrS‘Ve omitky, | g1 0,02900 | 100 |0,02900| 1,00| 0,02900
g | Vnitfni obkladykeram. |y " 104y WC, koupelen, kuchyni, ap. S | 0,01300 | 100 |0,01300| 1,00 | 0,01300
(hyg. zafizeni)
10 [Schody jakékoli,v kromé dfev. kece s pgvrlchem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 |0,02900 1,00| 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvete béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S | 0,03300 | 100 |0,03300( 1,00 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 [0,00000{ 0,00| 0,00000
13 |Okna zdvojena, dvojita $paletova S |0,05300 | 100 |0,05300| 1,00| 0,05300
14 |Povrchy podiah fxghgvlzzlgy parkety, bézna ker. dlazba, textil. krytiny s | 0,03000 | 100 |0,03000| 1,00| 0,03000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S [0,04800 | 100 |0,04800| 1,00| 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova S [0,05100 | 100 |0,05100| 1,00| 0,05100
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00| 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody S 0,03200 | 100 |0,03200| 1,00 | 0,03200
19 |Vnitini kanalizace odpady ze v§ech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti S | 0,03100 | 100 |0,03100( 1,00| 0,03100
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu S 10,00400 | 100 |0,00400f 1,00| 0,00400
21 |Ohtev vody centralni - pritok. ohfivace, bojlery, kombin. s UT S 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00| 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni dalkovy S [0,01900 | 100 |0,01900| 1,00| 0,01900
23 | Vnitini hyg. vybaveni |umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vse béz. proved| S | 0,03900 | 100 {0,03900| 1,00 | 0,03900
24 |Vytahy b&Zné osobni a nakladni s odpovidajicim podtem stanic S | 0,01300 | 100 |{0,01300f 1,00 0,01300
vestav. skiing, bézné digestore, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, S 0,05700 | 100 |0,05700| 1,00 | 0,05700
rozvody STA pod omitkou a v listach
26 |Instalaéni pref. jadra Koupelna, WC S [0,03700 | 100 |0,03700| 1,00| 0,03700
27 |Konstrukce neuvedené | nejsou 0,00000 | 100 |0,00000{ 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni K4 - 1,00000
ZCU bez pp ZC x K; x Ky x Ks x Ki K&/m? 20 958,18
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K¢&/m® 20 958,18
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S rokil 2015-1984 =31
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1797 792,68
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 4025%| O K¢ -723 611,55
Cena ke dni odhadu po odpoc¢tu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 1074 181,13
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp | Cn K¢ 1074 000,00
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Tab. ¢. 19 -Vypocet ceny nakladovym zptsobem - byt ¢. 4 s ¢aste¢nou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka

byt & 3

Ocenéni dle § 21 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Budova Domy vicebytové (typové) typ J Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 85,78
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (pfiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=lr*Ip pp - 1,000
Podklady pro pripocet konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 170 100,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,09462
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 74 450,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04141
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 88 900,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04945
P? l Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P?dll % | Pod.¢. |Koef. Upra,v.
¢. (pt.21) podil
1 |Zéklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 |0,05400( 1,00 | 0,05400
2 |Svislé konstrukce zelezob. mont., min. t1.29c¢m s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200| 1,00 | 0,18200
3 |Stropy s rovnym nebo Elenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 |0,08400| 1,00 | 0,08400
4 |Krov, stfecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00 | 0,04900
5 |Krytiny stiech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300| 1,00 | 0,02300
6 |Klempifské konstrukce | Gplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700( 1,00 | 0,00700
7 |Uprava vnitk. povrehit 4 oo vapenné omitky, bézné - standardni obklady | S | 0,05700 | 100 0,05700| 1,00 | 0,05700
(mimo hyg. zatizeni)
8 |Uprava vngj. povrchit E;lszt‘r’lll‘:;zz ‘;g‘;ﬁ;;ﬂfﬁ;&ﬂ?ﬁ:;ywum‘Ve omitky, | g | 002900 | 100 |0,02900] 1,00 | 0,02900
g | Vnitini obklady keram. 1., 112 4o WC, koupelen, kuchyni, ap. C |0,01300 | 100 [0,01300|0,00 | 0,00000
(hyg. zafizeni)
10 [Schody jakékoliy kromé dfev. kce s p(_)vr,chem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 |0,02900]1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvefe béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,napliové S | 0,03300 | 100 |0,03300( 1,00 | 0,03300
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 |0,00000| 0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojend, dvojitd §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300| 1,00 | 0,05300
14 [Povrchy podiah E;Shovvlﬁl;y parkety, b&7nd ker. dlazba, textil. krytiny c | 0,03000 | 100 |0,030000,00 | 0,00000
15 |Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulag. nebo plyn. kamna S 0,04800 | 100 |0,04800| 1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételna a tiifazova S |0,05100 | 100 |0,05100| 1,00 | 0,05100
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400| 1,00 | 0,00400
18 |Vnitini vodovod ocel. nebo plast. trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200| 0,00 | 0,00000
19 |Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafiz., koupelen, kuchyni, vpusti C 10,03100 | 100 |0,03100(0,00 | 0,00000
20 |[Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu S | 0,00400 | 100 |0,00400( 1,00 | 0,00400
21 |Ohiev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200] 1,00 | 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C | 0,01900 | 100 |0,01900( 0,00 | 0,00000
23 |Vnitini hyg. vybaveni |umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,v§e béz.proved.] C | 0,03900 | 100 |0,03900| 0,00 | 0,00000
24 |Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim poctem stanic S | 0,01300 | 100 |0,01300( 1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestote, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani nekt. prostor jednotl. malymi ventilatory, S | 0,05700 | 100 |0,05700( 1,00 | 0,05700
rozvody STA pod omitkou a v listach
26 |Instalaéni pref. jadra Koupelna, WC C [0,03700 | 100 |0,03700| 0,00 | 0,00000
Bytové jadro 0,09462 | 100 |0,09462|1,00 | 0,09462
27 |Konstrukce neuvedené | Podlahy 0,04141 | 100 |0,04141|1,00 | 0,04141
Kuchyniska linka 0,04945 | 100 |0,04945|1,00 | 0,04945
Celkem 1,00000 1,18548 0,98448
Koeficient vybaveni K4 - 0,98448
ZCU bez pp ZC x Ky x Ki X Ks x Ki K&/m? 20 632,91
Z4kl. cena upravend s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU| K¢/m® 20 632,91
Rok odhadu — rok pofizeni = stafi S rokui 2015-1984 =31
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1769 891,02
Odpocet opotiebeni (viz analyticky vypocet — piiloha &. 2) 2578% | O K¢ -456 277,90
Cena ke dni odhadu po odpoétu opotiebeni bez koeficientu pp Ké 1313613,12
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp | Cx K¢é 1 314 000,00
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Tab. ¢. 20 -Vypocet ceny nakladovym zplsobem - byt ¢. 4 s celkovou rekonstrukci

Vypocet ceny - jednotka

byt & 3

Ocenéni dle § 21 vyhlasky & 199/2014 Sb.

Budova Domy vicebytové (typové) typ J Cz-CC 112
Zékladni cena jednotky dle typu z ptilohy €. 8 vyhlasky K&/m® 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem Pmj m’ 85,78
Koeficient druhu konstrukce (ptiloha &. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Index trhu (pfiloha &. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 2 vyhlasky) 1P 1,000
Koeficient pp pp=lr*Ip pp - 1,000
Podklady pro pripocet konstrukce neuvedené
Bytové jadro - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 170 100,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,09462
Elektroinstalace- pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 91 250,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,05076
Podlahy- potizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 74 450,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04141
Kuchyiiska linka - pofizovaci cena konstrukce v Case a misté odhadu (zjisténa znalcem) | CK K¢ 88 900,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04945
Vniti'ni dvefe - pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 76 100,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxPmjxK5xKi) | PK - 0,04233
Pgl. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (ggglll ) % | Pod.¢. [Koef. L;E)I;\l/
1 |Zaklady betonové pasy s izolaci S | 0,05400 | 100 |0,05400(1,00 | 0,05400
2 | Svislé konstrukce Zelezob. mont., min. t1.29cm s TI vlozkou S 0,18200 | 100 |0,18200{1,00 | 0,18200
3 |Stropy s rovnym nebo ¢&lenitym podhledem nespalné a polospalné S | 0,08400 | 100 |0,08400(1,00 | 0,08400
4 |Krov, stfecha krov dfevény, kovovy, ZB, plocha stiecha S 0,04900 | 100 |0,04900{1,00 | 0,04900
5 |Krytiny stfech vicevrstva svafovana ziviéna S 0,02300 | 100 |0,02300{1,00 | 0,02300
6 Klempifské konstrukce [uplné stiechy z pozinkovaného plechu S | 0,00700 | 100 |0,00700(1,00 | 0,00700
7 |Uprava vnitf. povrchii ;00 0 ce vapenné omitky, bézé - standardni obklady | S | 0,05700 | 100 |0,05700/1,00 | 0,05700
(mimo hyg. zafizeni)
8 |Uprava vngj. povrehit E;lszt‘r’lll‘:;zz ‘;‘;;‘;‘;ﬁ;ryﬂfﬁfﬁ;ﬂ?ﬁzgywum‘Ve omitky, 5| 0,02900 | 100 {0,02900| 1,00 | 0,02900
g | Vnitini obklady keram. |\ .., " 11 4 W, koupelen, kuchyni, ap. C | 0,01300 | 100 |0,01300|0,00 | 0,00000
(hyg. zafizeni)
10 [Schody jakékoli,v kromé dfev. kce s pc_)vrlchem stupiiti z tvrdého df., s | 002900 | 100 [0,02900/1,00 | 0,02900
teracovym, keram., PVC, textilnim
11 |Dvefe béz. hladké plné/prosklené,béz.proved., dyh.,naplhové C | 0,03300 | 100 |0,03300{0,00 | 0,00000
12 |Vrata neuvazuji se C | 0,00000 | 100 {0,00000/0,00 | 0,00000
13 |Okna zdvojend, dvojitd §paletova S | 0,05300 | 100 |0,05300]1,00 | 0,05300
14 |Povrchy podiah E;Shovvlﬁl;y parkety, bézna ker. dlazba, textil. krytiny ¢ | 0,03000 | 100 |0,03000(0,00 | 0,00000
15 | Vytapéni ustfedni nebo dalkové, akumulaé. nebo plyn. kamna S | 0,04800 | 100 |0,04800|1,00 | 0,04800
16 |Elektroinstalace svételnd a ttifdzova C | 0,05100 | 100 |0,05100|0,00 | 0,00000
17 |Bleskosvod instalovan S | 0,00400 | 100 |0,00400|1,00 | 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocelové nebo plastové trubky, rozvod studené a teplé vody C 0,03200 | 100 |0,03200|0,00 | 0,00000
19 | Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. zafizeni, koupelen, kuchyni, vpusti C 10,03100 | 100 |{0,03100/0,00 | 0,00000
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu S | 0,00400 | 100 |0,00400(1,00 | 0,00400
21 |Ohiev vody dalkovy S | 0,02200 | 100 |0,02200|1,00 | 0,02200
22 | Vybaveni kuchyni bézné sporaky - elektrické a plynové C 10,01900 | 100 {0,01900{0,00 | 0,00000
23 | Vnitini hyg. vybaveni |umyvadla,vany,sprchy, WC splach., pisoary,vSe béz.proved.| C | 0,03900 | 100 [0,03900|0,00 | 0,00000
24 |Vytahy bézné osobni a nakladni s odpovidajicim poétem stanic S | 0,01300 | 100 |0,01300(1,00 | 0,01300
vestav. skiing, bézné digestofe, rozvody dom. a vef, tel.,
25 |Ostatni odvétrani n¢kt. prostor jednotl. malymi ventilatory, rozvody| S | 0,05700 | 100 |0,05700|1,00 | 0,05700
STA pod omitkou a v listach
26 |Instalac¢ni pref. jadra | Koupelna, WC C |0,03700 | 100 [0,03700/0,00 | 0,00000
Bytové jadro 0,09462 | 100 |0,09462|1,00 | 0,09462
Elektroinstalace 0,05076 | 100 |0,05076{1,00 | 0,05076
27 |Konstrukce neuvedené |Podlahy 0,04141 | 100 |0,04141|1,00 | 0,04141
Kuchyriska linka 0,04945 | 100 |0,04945]1,00 | 0,04945
Vnitini dvefe 0,04233 | 100 |0,04233|1,00 | 0,04233
Celkem 1,00000 1,27857 0,99357
Koeficient vybaveni K4 - 0,99357
ZCU bez pp ZC x Ky x Ky x Ks x Ki K¢&/m? 20 823,42
Zakl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU | K&m® 20 823,42
Rok odhadu — rok potizeni = stafi S rokil 20151984 =31
Vychozi cena bez pp CN K¢ 1786 232,97
Odpodet opotiebeni (viz analyticky vypocet — pfiloha &. 2) 2028% | O K¢ -362 248,05
Cena ke dni odhadu po odpoctu opotiebeni bez koeficientu pp K¢ 1423 984,92
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp | S K¢é 1424 000,00
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4.1.1 Rekapitulace niakladového zpiisobu ocenéni

V nasledujici tabulce ¢.21 jsou shrnuté vysledné zaokrouhlené ceny zjiSténé
nakladovym zpiisobem, a to pro vSechny vySe uvedené bytové jednotky pro vSechny

3 modelové situace. Graficky jsou znazornény vysledné ceny v grafu €. 2.

Tab. ¢. 21 -Vysledné zaokrouhlené ceny zjisténé nakladovym zplisobem

Bez rekonstrukce [K¢] Céstecnd rekonstrukce [K¢] Celkova rekonstrukce [K¢]
1+kk 394 000 585 000 638 000
2+kk 559 000 755 000 844 000
3+1 925 000 1186 000 1271000
4+1 1074 000 1314000 1424 000
Srovnani vyslednych cen nakladovym zp.
K& oceneni
1500 000 K¢ M Bez rekonstrukce
m Castecna rekonstrukce
1250 000 K¢
Celkova rekonstrukce
1 000 000 K¢
750 000 K¢
500 000 K¢ -
250 000 K¢
0 K¢ - dispozice
1+kk 2+kk 3+1 4+1

Graf ¢. 2 - Srovnani vyslednych cen nakladovym zp.
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4.2 OCENENI POMOCI CENOVEHO PREDPISU — POROVNAVACI
ZPUSOB

Vychozim pravnim predpisem pro zjisténi ceny byl zakon ¢. 151/1997 Sh. a provadéci
vyhlaska k tomuto zakonu, tj. vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni.

Ocenéni jednotek bylo provedeno podle postupu vypoctu uvedeného v § 38 Vv provadéci
vyhlasce ¢. 441/2013 Sh. a za pomoci priloh €. 1, 2, 3 a 27. Pro potfeby diplomové prace byl
vynechan vypocet ceny piislusného podilu jednotky na pozemku pCP.

Nejprve bylo provedeno zatfidéni jednotky dle katastralniho tizemi. Méstskd Cast
LiSen se nachdzi v oblasti 7 dle pfilohy €. 2 a nasledné z ptilohy €. 27 byla ziskéna zékladni
cena za m? podlahové plochy bytové jednotky. Tato cena je nasledn& upravena indexem
konstrukce a vybaveni I,. Tento index zohlednuje znaky uvedené v piiloze €. 27, jako jsou
ptisluSenstvi domu, bytu, umisténi jednotky v domé apod. Nejvice tento index ale ovliviiuje
stavebné technicky stav a stafi domu (bytu). Pro potieby diplomové prace bylo pracovano se
znaky C. IV., IlIl. a Il. Tyto znaky slouzily jako ekvivalent pro byty bez rekonstrukce,
s ¢asteCnou rekonstrukci a pro byt po celkové rekonstrukci. Déale byl dopocitan index trhu

a index polohy pozemku.

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy, vypocteny za pomoci prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1,
zohlediuje situaci na dil¢im segmentu trhu s nemovitymi vécmi, vlastnické vztahy nemovité
véci, povodnové riziko apod. Index polohy pozemku Ip byl vypocten za pomoci ptilohy €. 3,
tabulky ¢. 3. Index zohlediuje zastavbu v okoli, polohu pozemku v obci, moznosti pozemku
napojeni na inzenyrské sité, obCanskou vybavenost v obci, dopravni dostupnost k pozemku,
moznosti obsluhy méstské hromadné dopravy, nezaméstnanost v obci vzhledem ke kraji, nebo

zda je v blizkosti pozemku problémové obyvatelstvo.

Zakladni cena upravena ZCU byla dosazena vynasobenim zakladni ceny za m?
podlahové plochy a indexem konstrukce a vybaveni Iy, Cena jednotky zjiSténd porovnavacim

zpusobem byla dosazena vynasobenim ZCU indexem trhu I a indexem polohy pozemku Ip.
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Tab. ¢. 22 -Vypocet ceny porovnavacim zpiisobem - byt ¢. 1 bez rekonstrukce

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisent
Staii stavby [let] 33
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m’
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
Znak o gislo kval . Soutet
N Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma . | Pouzita hodnota resp.
¢. pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 | Situace na diléim trhu s Nabidka odpovida poptavce 1. 0,00
nemovitymi vécmi
- Jednotka se spoluvlastnickym podilem na
2 Vlastnické vztahy pozemku V. 0,00
3 | Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv p_ravnlch vztahl na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
6 Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v, 1,00
zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a téel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
2 Prevazujici Eastav}n av 03(01} Rezidenéni zastavba l. 0,04
pozemku a Zivotni prostedi
3 | Poloha pozemku v obci Okrajové &asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo
4 | o o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom}mlkace (zpevn?na) l_<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadna doprava Zvarstavvka }rlr(')madneVdopravy do 200 m (MHD, n. 0,01
ptiméstské linky mést)
8 POIOhaV pgzemvk'u z hIeQISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,524
1 | Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
2 Spoleéné é4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susama, I 0,00
sklad
3 | Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 | Umisténi bytu v domé 2.-4.NP s vytahem 1. 0,05
5 Or}enta}ce obyt.'mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym stranam
. PRI . Prislusenstvi ¢astecné nebo uplné mimo byt .
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu nebo umakartové bytové jdro 1. 0,10
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo
7 o7 L 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav uflr)ergsoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich v 0,65%5=0 54
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 33 0,84
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* 1y K¢/m? 15 644
Podlahova plocha bytu PP m’ 32,02
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 500 915
Cena stanovena porovnavacim zpusobem K¢ 501 000
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Tab. ¢. 23 -Vypocet ceny porovnavacim zptisobem - byt ¢. 1 s ¢asteénou rekonstrukcei

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisen
Staii stavby [let] 33

Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC  [29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma . " | Pouzita hodnota resp.
pasma o
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - pfiloha &. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptavee 1. 0,00
nemovitymi véemi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
p | Prevazujicizistavba v okoli -\ p )i josni astavba . 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 s o o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
piiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komeréni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni byta Iy - pfiloha ¢&. 27, tabulka &. 2 0,760
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
2 Spoletné &sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad
3 PfisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4.NP s vytahem 11 0,05
5 Orvlentgce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pftisluSenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie nebo
7 oo L 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustfedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebni-technicky stav Byt se zanedbanou idrzbou - (pfedpoklad m. | og5*s= 071
provedeni mensich stavebnich tiprav)
S Koeficient stafi (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 33 0,84
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K¢/m? 22 689
Podlahova plocha bytu PP m’ 32,02
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 726 508
Cena stanovena porovnavacim zpusobem K¢ 727 000
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Tab. ¢&. 24 -Vypocdet ceny porovnavacim zptsobem - byt €. 1 s celkovou rekonstrukci

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisen
Stafi stavby [let] 33
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma 4sma | Pouzita hodnota resp.
pas koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptavee 1. 0,00
nemovitymi véemi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztahtl na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a G¢el uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
p | Prevazujicizistavba v okoli -\ p )i josni astavba . 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 A o o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) ke hranici pozemku, Vi 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
piiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komeréni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,899
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
5 Spoleéné &4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4.NP s vytahem 1. 0,05
5 Or}ente}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pftislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo
7 oo L 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustfedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou 1. 1,00*s= 0,84
S Koeficient staii (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 33 0,84
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m* 26 844
Podlahova plocha bytu PP m’ 32,02
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K¢ 859 531
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 860 000
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Tab. ¢. 25 -Vypocet ceny porovnavacim zplisobem - byt ¢. 2 bez rekonstrukce

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 7
Katastralni izemi Brno-Lisen
Staii stavby [let] 31

Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma . | Pouzita hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi I - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 Situace na dil¢im trhu s I 000
nemovitymi vécmi Nabidka odpovida poptavce ) '
2 Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0.00
Vlastnické vztahy pozemku ) '
3 Zmény v okoli Bez vlivu . 0,00
4 Vliv p_ravnlch vztahl na ) I 0,00
prodejnost Bez vlivu
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu I 0,00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu
L . V. 1,00
6 Povodinové riziko zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a téel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
p | Prevazujici zistavba v okoli = p /igenni sastavba . 0,04
pozemku a Zivotni prostedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo
4 P o o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravai dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 001
piiméstské linky mést)
8 POIOhaV pgzemvk'u z hIeQISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komeréni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,506
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
2 Spoleéné é4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susama, I 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00
5 Or}enta}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym strandm
. P . PrisluSenstvi ¢astecné nebo upIné mimo byt
6 Zékladni ptisluSenstvi bytu nebo umakartové bytové jadro 1. -0,10
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo
7 Y- . 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav g}r)e;g\p])oklad provedeni rozsahlejsich stavebnich v, 065%= 0,55
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 31 0,85
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m® 15112
Podlahova plocha bytu PP m’ 45,30
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 684 582
Cena stanovena porovnavacim zpusobem K¢ 685 000
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Tab. ¢. 26 -Vypocet ceny porovnavacim zplisobem - byt ¢. 2 s ¢asteénou rekonstrukcei

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisen
Staii stavby [let] 31

Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma . *| Pouzita hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 Situace na dil¢im trhu s I 000
nemovitymi vécmi Nabidka odpovida poptavce ) '
5 Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0.00
Vlastnické vztahy pozemku ) '
3 Zmény v okoli Bez vlivu . 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na ) I 0,00
prodejnost Bez vlivu
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu I 0,00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu
O \ V. 1,00
6 Povodiové riziko zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2 Prevazujici zastavba v okoli | 004
pozemku a Zivotni prostedi Reziden¢ni zastavba ) '
3 Poloha pozemku v obci Okrajové &asti obce M. -0.05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo
4 A Y ro I 0,00
inzenyrské sité, které ma obec obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, VI 0.00
Dopravni dostupnost dobré parkovaci moznosti '
7 Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, m 001
Hromadné doprava piiméstské linky mést) ) '
8 Poloha pozemku z hlediska I 0.00
komeréni vyuzitelnosti Bez moznosti komeréniho vyuziti ) '
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli . 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezaméstnanost . 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vlivi I 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,734
1 Typ stavby Budova - panelové, zateplena . 0,00
5 Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarma, 0 0.00
Spole¢né ¢asti domu sklad ) '
3 PHislugenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Unmisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00
5 Or}ente}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pHslufenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo
7 - C1as 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytpéni bytu Dalkové, ustfedni, etdzové 11 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
Byt se zanedbanou udrzbou - (ptedpoklad e
10 Stavebné-technicky stav provedeni mensich stavebnich uprav) . 085*s= 072
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 31 0,85
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K¢/m? 21934
Podlahova plocha bytu PP m’ 45,30
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K& 993 592
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 994 000
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Tab. ¢&. 27 -Vypocet ceny porovnavacim zplsobem - byt €. 2 s celkovou rekonstrukci

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisen
Staii stavby [let] 31
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m’
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. Pouzita hodnota resp.
pasma koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptavee 1. 0,00
nemovitymi vécmi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
p | Prevazujicizistavba v okoli =\ p i jonsni astavba . 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 A o o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 001
piiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,867
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
5 Spoleéné &4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v dome Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00
5 Or}ente}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni ptislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo
7 oo C1as 1. -0,01
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustfedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou 1. 1,00*s= 0,85
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 31 0,85
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K¢/m? 25 894
Podlahova plocha bytu PP m’ 45,30
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*|:*1p K¢ 1172990
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1173 000
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Tab. ¢. 28 -Vypocet ceny porovnavacim zplisobem - byt ¢. 3 bez rekonstrukce

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisent
Staii stavby [let] 32
Zakladni cena piloha &. 27, tabulka ¢. 1 ZC | 29866 K¢&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo Soucet
Znak &. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. Pouzita hodnota resp.
pasma koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi I - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace na diléim trhu s Nabidka odpovida poptavce In. 0,00
nemovitymi vécmi
.y Jednotka se spoluvlastnickym podilem na
2 Vlastnické vztahy pozemku V. 0,00
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv p_ravnlch vztahl na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a téel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku l. 1,00
2 Prevazujici Eastav}) av 03(01} Rezidenéni zastavba l. 0,04
pozemku a Zivotni prostedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové &asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo
4 P o o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obc¢anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom}mlkace (zpevn?na) l_<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadna doprava Zvarstavvka Irlr(')madneVdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
ptiméstské linky mést)
8 POIOhaV pgzemvk'u £ hIeQISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komeréni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 11 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dal$ich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,539
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
2 Spoleéné é4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susama, n 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4.NP s vytahem 1. 0,05
5 Or}enta}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03
svétovym stranam
. P . PrisluSenstvi ¢astecné nebo uplné mimo byt
6 Zékladni ptisluSenstvi bytu nebo umakartové bytové jadro 1. -0,10
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 Y- g 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav uflr)ergsoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich v, 0,65%s= 0,55
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 32 0,84
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* 1y K¢/m? 16 098
Podlahova plocha bytu PP m’ 72,59
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I+*Ip K¢ 1168 537
Cena stanovena porovnavacim zpusobem K¢ 1169 000
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Tab. ¢. 29 -Vypocet ceny porovnavacim zptisobem - byt ¢. 3 s ¢asteénou rekonstrukcei

Obec Brno
Oblast mésta dle pf. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisen
Staii stavby [let] 32
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m’
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma , "| Pouzita hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptavee I, 0,00
nemovitymi vécmi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v, 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky uréen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku l. 1,00
p | Prevazujicizistavba v okoli -\ p )i josni astavba I 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 A Y o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
piiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni byti Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,767
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
5 Spoleéné &4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, n 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4NP s vytahem 1. 0,05
5 Or}ente}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pftislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 oo C1as 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustfedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt se zanedbanou idrzbou - (pfedpoklad . |ogs*s= 071
provedeni mensich stavebnich iprav)
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 32 0,84
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 22 901
Podlahova plocha bytu PP m’ 72,59
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K¢ 1662 402
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1 662 000
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Tab. €. 30 -Vypocdet ceny porovnavacim zptsobem - byt €. 3 s celkovou rekonstrukci

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisen
Staii stavby [let] 32
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m’
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma , "| Pouzitd hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptavee I, 0,00
nemovitymi vécmi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v, 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemKy uréen pro stavby rezidenéni Ip- piiloha ¢&. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku l. 1,00
p | Prevazujicizistavba v okoli -\ p )i josni astavba I 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 A Y o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
piiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,907
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
5 Spoleéné &4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, n 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-ANP s vytahem 1. 0,05
5 Or}ente}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pftislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 oo C1as 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustfedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou 1. 1,00*s= 0,84
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 32 0,84
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K¢/m? 27 094
Podlahova plocha bytu PP m’ 72,59
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K¢ 1966 785
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1 967 000
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Tab. ¢. 31 -Vypocet ceny porovnavacim zplisobem - byt ¢. 4 bez rekonstrukce

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. €. 2 Brno 7
Katastralni Gizemi Brno-Lisent
Staii stavby [let] 31
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 ZC | 29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma , " | Pouzita hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi I - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace na diléim trhu s Nabidka odpovid poptavce 1. 0,00
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv p_ravnlch vztahil na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a t¢el uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
p | Prevazujici zistavba v okoli = p /igenni sastavba I 0,04
pozemku a Zivotni prostedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 o . o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravai dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
piiméstské linky mést)
8 POIOhaV pgzemvk'u z hIeQISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,539
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 11. 0,00
2 Spoleéné é4sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4NP s vytahem 1. 0,05
5 Or}enta}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03
svétovym stranam
. P . PrisluSenstvi ¢astecné nebo upIné mimo byt
6 Zékladni ptisluSenstvi bytu nebo umakartové bytové jadro 1. -0,10
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 o7 s 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav g}r)e;g\p])oklad provedeni rozsahlejsich stavebnich v, 0.65*%= 0,55
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 31 0,85
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 16 098
Podlahova plocha bytu PP m’ 85,78
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K¢ 1380 867
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1381 000

72




Tab. ¢. 32 -Vypocet ceny porovnavacim zptisobem - byt ¢. 4 s ¢asteénou rekonstrukcei

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni tizemi Brno-Lisent
Staii stavby [let] 31
Zakladni cena piloha &. 27, tabulka ¢. 1 ZC | 29866 K&/m?
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma , " | Pouzita hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptévee 1. 0,00
nemovitymi véemi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztaht na Bez vlivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1. 1,00
2 Prevazujici Eastav}a av 03( Ol} Rezidenéni zastavba l. 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové &asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek lze napojit na vSechny sité¢ v obci nebo
4 A o o . 0,00
inZenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom}mlkace (zpevn?na) l_<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadna doprava Zvarstavvka Irlr(')madneVdopravy do 200 m (MHD, n. 0,01
ptiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komeréni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dal$ich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,778
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 11. 0,00
5 Spolecné &sti domu Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susama, I 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4.NP s vytahem 1. 0,05
5 |Orientaceobyt mistnostike | o vatove strany - s vihledem n. 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pftislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 oo c1as 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 | Stavebné-technicky stav Byt se zanedbanou tdrzbou - (pfedpoklad m. |ogs*s= 072
provedeni mensich stavebnich tiprav)
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 31 0,85
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K¢&/m® 23 224
Podlahova plocha bytu PP m’ 85,78
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I:*1p K¢ 1992 138
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 1992 000
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Tab. ¢&. 33 -Vypocdet ceny porovnavacim zptsobem - byt €. 4 s celkovou rekonstrukci

Obec Brno
Oblast mésta dle pt. ¢. 2 Brno 7
Katastralni Gizemi Brno-Lisent
Staii stavby [let] 31
Zakladni cena piloha ¢. 27, tabulka &. 1 Z2C | 29866 K&/m’
Vypocet koeficientu cenového porovnani I
¢islo kval Soucet
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma . " | Pouzita hodnota resp.
pasma or
koeficient
Index trhu s nemovitymi vécmi It - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢.1 1,000
1 |Situace nadiléim trhu s Nabidka odpovid poptavee I, 0,00
nemovitymi vécmi
5 Vlastnické vztahy Jednotka se spoluvlastnickym podilem na v, 0,00
pozemku
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztahll na Bez viivu I 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez vlivu 1. 0,00
Povoditové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v, 1,00
6 zaplav
Index polohy pro pozemky urcen pro stavby rezidenéni Ip- ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 1,000
1 Druh a ucel uziti stavby Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku l. 1,00
p | Prevazujicizistavba v okoli -\ p )i josni astavba I 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 1. -0,05
Moznost napojeni pozemku na | Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo
4 A Y o . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec | obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli | V okoli nemovité véci je dostupna obcanska | 0.00
pozemku vybavenost obce ) '
6 Dopravni dostupnost Kom,umkace (zPevn?na) 1‘<e hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava Zfarstavvka brqmadnevdopravy do 200 m (MHD, m 0,01
piiméstské linky mést)
8 POIOhan,Ozemvk.u z hIeFjISka Bez moznosti komeréniho vyuziti 1. 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 Nezaméstnanost Priimérna nezameéstnanost 11 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00
Index konstrukce a vybaveni bytii Iy - ptiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 0,918
1 Typ stavby Budova - panelova, zateplena 1. 0,00
5 Spoleéné &4sti domu Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, n 0,00
sklad
3 Piislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00
4 Umisténi bytu v domé 2.-4NP s vytahem 1. 0,05
5 Or}ente}ce Obyt.,mlstnostl ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03
svétovym stranam
6 Zékladni pftislusenstvi bytu Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory | Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie,
7 oo C1as 1. 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje
8 Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00
10 Stavebné-technicky stav Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00*s= 0,85
S Koeficient stati (min. 0,600) s=1-0,005*y y= 31 0,85
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU=ZC* Iy K&/m? 27 417
Podlahova plocha bytu PP m’ 85,78
Cena bytu porovnavacim zp. CBp=PP*ZCU*I1*1p K¢ 2351829
Cena stanovena porovnavacim zptisobem K¢ 2 352 000
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4.2.1 Rekapitulace porovnavaciho zpiisobu ocenéni

V nasledujici tabulce ¢.34 jsou shrnuté vysledné zaokrouhlené ceny zjisténé
porovnavacim zpusobem, a to pro vSechny vySe uvedené bytové jednotky pro vsSechny

3 modelové situace. Graficky jsou zndzornény vysledné ceny v grafu €. 3.

Tab. ¢. 34 -Vysledné zaokrouhlené ceny zji$téné porovnavacim zpusobem

Bez rekonstrukce [Kc] Céstecna rekonstrukce [K¢] Celkova rekonstrukce [Kc]
1+kk 501 000 727 000 860 000
2+kk 685 000 994 000 1173000
3+1 1169 000 1662 000 1967 000
4+1 1381000 1992 000 2 352 000

Srovnani vyslednych cen porovnavacim zp.

ke ocenéni
2 500 000 K¢

M Bez rekonstrukce

2250000 K¢ B m Céstedna rekonstrukce

2 000 000 K¢ Celkova rekonstrukce

1750000 K¢

1500 000 K¢

1250000 K¢

1 000 000 K¢
750 000 K¢

500 000 K¢ -
250 000 K¢ -

0 K¢ - dispozice

1+kk 2+kk 3+1 4+1

Graf ¢. 3 - Srovnani vyslednych cen porovnavacim zp. ocenéni

4.3 TRZNI OCENENI METODOU PRIMEHO POROVNANI

Nutnosti pro ur€eni trzni ceny bytovych jednotek je sestaveni databaze porovnatelnych
bytovych jednotek v lokalit¢ Brno — Lisen. Databaze viz piiloha ¢. 3. Snahou bylo vytvofit

databazi bytii v bytovych domech, které¢ byly postaveny ve stejnych letech, aby byl bytovy
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dim typizovany (panelovy) a pfiblizn€ stejné velikosti. Pfi sestaveni databaze byly vychozi
udaje inzerované realitnimi kancelafemi na internetovych portalech (nejCastéji byly vyuzity

inzerce na webovych strankach www.sreality.cz). Tato databaze byla vytvofena v obdobi

podzim roku 2016 az jaro roku 2016. Ke kazdému typu bytové jednotky byla vytvofena
samostatnd databaze obsahujici 10 srovnatelnych bytd. K porovnani byt v databazi
S ocenovanymi jednotkami je nutné tyto byty upravit pomocnymi koeficienty K1-K6

a koeficient Kr.

Koeficient K1 je koeficient polohy. Jelikoz vSechny jednotky v databazi jsou ve
stejném katastralnim uzemi, zohlediioval tento koeficient polohu uvniti katastralniho Gzemi.
Byly tedy brany v potaz tyto parametry: zda jednotka lezi v mist¢ s dobrou dopravni
obsluznosti, zda je v blizkosti zastdivka MHD, obchody, $koly, Skolky, moznosti rekreaéniho
vyziti apod. Jednotky, které maji blize dostupnou obcanskou vybavenost, budou mit

koeficient vyssi nez jednotky, které maji obanskou dostupnost vzdalengjsi.

Koeficient K2 je koeficient velikosti jednotky. Zohlediuje velikost podlahové plochy
bytové jednotky. AvSak pfi bliz§im prozkouméni databaze bylo zjiSténo, ze u typove stejnych
bytll, je v inzerci realitnich kanceldii uvadéna rozdilnd podlahové plocha. VétSinou se tyto
rozdily pohybovali v rozmezi 1m?, tak byly tyto rozdily povazovany za zanedbatelné. Plati

tedy, ze ¢im vétsi hodnota koeficientu, tim vétsi podlahova plocha jednotky v databazi.

Koeficient K3 je koeficient umisténi bytové jednotky v bytovém domé z hlediska
podlazi. Koeficient zohlediluje, zda jednotka lezi v prvnim nadzemnim podlazi nebo

Vv poslednim podlazi (pod stiechou), zda se v domé nachazi vytah apod.

Koeficient K4 zohlednuje technicky stav a vybaveni bytu. Tento koeficient byl
podrobnéji rozebran pro potieby diplomové prace. Diplomova prace zkoumd, zda a v jaké
mife se v oceflovanych jednotkach promitne rekonstrukce. Pro ucely diplomové prace byl

vytvofen koeficient K4, jehoz podrobny vypocet popsan v kapitole 4.3.1.
Koeficient K5 zohlediuje, jestli jednotce ptislusi balkon, lodzie, terasa aj.

Koeficient K6 je koeficient uvahy znalce. Tento koeficient v sobé zohlediuje

podstatné vlivy, které nejsou zohlednény v piedeslych koeficientech.

Koeficient Kr je koeficient redukce na pramen ceny. Pouziva se vSude tam, kde
uvazovana cena neni skuteCnd nebo konefna cena bytové jednotky, za kterou byla
zobchodovana. V tomto piipadé byla hodnota Kr uvazovana 0,9 ve vSech piipadech, kdy byla

cena zjiSténa z inzerci realitnich kancelafi zjisténych z webovych portalt. Dale v mnoha
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ptipadech je cena uvadéna bez provize, avSak zkuSenost je takova, Ze v inzerované cené, jsou
jiz uvazovany nékteré poplatky. Bylo tedy rozhodnuto tak, ze pro vSechny jednotky v databazi
byla vySe koeficientu uvazovana ve stejné vysi. Po vynasobeni pozadované / inzerované ceny
bude dosazena cena po redukci na pramen ceny. Tu je nasledné nutno podélit indexem

odlisnosti 1O, ktery je roven sou¢iniim koeficientt K1-K®6.

4.3.1 Koeficient stavu a vybaveni bytu

Diplomovéa prace z ¢asti zkouma, zda ¢i v jaké mife a v jakém zplsobu ocenéni se
nejvice promitne rekonstrukce v koneéné cené bytu. Tento koeficient zohlediuje to, jestli
byly v dané jednotce, at’ uz ocefiované nebo srovnavané, provedeny vymény ¢i rekonstrukce
prvki popsanych v kapitole 3.3. Jednotlivé byty byly pievzaté ze sestavené databaze
nemovitych véci v dané lokalité. Pro kazdy tfadek ve vypoctu ptfimého porovnani musi byt
stanoven koeficient stavu a vybaveni. Jednotlivé byty z databaze byly ve vypoctu koeficientu
postaveny proti ocefiovanému bytu podobné jako ve vlastnim vypoctu metodou piimého
porovnani. V prvnim fadku je zastoupen oceniovany byt, Vv dal§ich tadcich pak byty
srovnavané. Ve sloupcich jsou zastoupeny jednotlivé prvky urcené dle kapitoly 3.3.
Jednotlivym prvkam byly ptitazeny cenové podily dle nakladové metody ocenéni z vyhlasky
€. 441/2013 Sb. U rekonstruovaného bytu se uvazoval vypoéteny cenovy podil pievzaty
z ndkladové metody ocenéni (viz kapitola 4.1), kde byl tento prvek zafazen v konstrukcich
neuvedenych. Tento cenovy podil byl vypocten podle potfizovaci hodnoty rekonstruovaného
prvku, a zaroven za predpokladu, ze je o 50 % drazsi nez je standard uvedeny dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. Pofizovaci hodnota rekonstruovaného prvku byla pievzata z vytvofeného
polozkového rozpoctu dle piilohy €. 4. Nésledné byly secteny tyto cenové podily jednotlivych
prvkll podle toho, jestli se v dané bytové jednotce vyskytuji rekonstruované (hodnota
cenového podilu rekonstruovaného prvku byla vyndsobena hodnotou 1) nebo se
nezapocitavaly (hodnota cenového podilu rekonstruovaného prvku byla vynasobena
hodnotou 0). Vysledny soucet cenovych podili vSech rekonstruovanych prvki byl odecten od
hodnoty modelové situace ocefiovaného bytu a tato hodnota byla odectena od 1 (srovnavaci
hodnota koeficientu stavu a vybaveni). Takto vypoctena hodnota koeficientu stavu a vybaveni

je nasledné€ pouzita ve vypoctu trzni ceny metodou ptimého porovnani.
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Tab. ¢. 35 -Vypocet ceny metodou p¥imého porovnani - byt €. 1 bez rekonstrukce

Cena Cena po
c. p"z?eds‘:)vlané Kr regr‘;'r‘g;:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cg‘t;?e‘l’(iﬁf"
zaplacend ceny
K& pg:;” K& poloha | velikost | podlazi V;éi‘i:ni balkén ;‘:;lé‘; . d'ﬂifg‘s ; K&

1 | 1600000 0,90 1440 000 1,00 1,03 1,00 1,17 1,00 1,00 121 1194 922
2 1425000 0,90 1282 500 0,99 1,03 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97 1323919
3 | 1540000 0,90 1386 000 1,00 1,08 1,00 1,17 1,03 1,00 1,30 1064 919
4 1850 000 0,90 1665 000 0,99 1,25 1,00 1,17 1,03 1,00 1,49 1116 467
5 | 1440000 0,90 1296 000 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1364211
6 1095 000 0,90 985 500 0,98 1,00 0,95 1,17 1,02 1,00 1,11 886 994
7 | 1790000 0,90 1611 000 1,00 1,03 0,95 1,17 1,00 1,00 1,14 1407 177
8 | 1100000 0,90 990 000 0,98 0,65 0,95 1,17 1,00 1,00 0,71 1398 255
9 | 1350000 0,90 1215 000 1,01 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1240176
10 | 1530000 0,90 1377 000 1,02 1,08 1,00 1,05 1,00 1,00 1,16 1191611
Celkem priimer K¢ 1218 865
Smérodatna odchylka K¢ 174 891
Priumér bez smérodatné odchylky K¢ 1043974
Primeér se smérodatnou odchylkou K¢ 1393 756
Odhad ceny objektu K¢ 1219 000

K1 Koeficient upravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi

K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 36)

K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odlisnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 36 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 1 bez rekonstrukce

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vnitini dvefe o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellz 2 ient
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin
Ocefl‘)‘;vt““y 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0019 | 0,000 0 0033 | 0000 | 0000 | 1,00

1 1 0,037 | 0,037 1 0051 | 0,051 1 0030 | 0,030 1 0019 | 0,019 1 0033 | 0033 | 0170 | 017 1,17
2 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0019 | 0,000 0 0033 | 0000 | 0000 | 0,00 1,00
3 1 0,037 | 0,037 1 0051 | 0,051 1 0030 | 0,030 1 0019 | 0,019 1 0033 | 0033 | 0170 | 017 1,17
4 1 0,037 | 0,037 1 0051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0019 | 0,019 1 0033 | 0033 | 0170 | 017 1,17
5 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0019 | 0,000 0 0033 | 0000 | 0000 | 0,0 1,00
6 1 0,037 | 0,037 1 0051 | 0,051 1 0030 | 0,030 1 0019 | 0,019 1 0033 | 0033 | 0170 | 017 1,17
7 1 0,037 | 0,037 1 0051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0019 | 0,019 1 0033 | 0033 | 0170 | 017 1,17
8 1 0,037 | 0,037 1 0051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0019 | 0,019 1 0033 | 0033 | 0170 | 017 1,17
9 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0019 | 0,000 0 0033 | 0000 | 0000 | 0,0 1,00
10 0 0,037 | 0,000 0 0051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0019 | 0,019 0 0033 | 0,000 | 0049 | 0,05 1,05




Tab. ¢. 37 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 1 s ¢asteénou rekonstrukei

Cena Cena po
c. poj’;‘eds‘;v‘ané Kr regr‘;'r‘g;:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Czrt‘;j.‘e‘l’(ctﬁﬁ'
zaplacena ceny
K& pgr"‘;" K& poloha | velikost | podlazi V;éi‘i:ni balkén ;;;‘I}éi ! (;ITSE(’)(S ; K&

1 | 1600000 0,90 1440 000 1,00 1,03 1,00 1,08 1,00 1,00 1,12 1289722

2 1425 000 0,90 1282 500 0,99 1,03 0,95 0,66 1,00 1,00 0,64 1994 725

3 | 1540000 0,90 1386 000 1,00 1,08 1,00 1,08 1,03 1,00 121 1149 405
4 1850 000 0,90 1665 000 0,99 1,25 1,00 1,08 1,03 1,00 1,38 1205 043

5 | 1440000 0,90 1296 000 1,00 1,00 0,95 0,66 1,00 1,00 0,63 2055432

6 1095 000 0,90 985 500 0,98 1,00 0,95 1,08 1,02 1,00 1,03 957 365

7 | 1790000 0,90 1611 000 1,00 1,03 0,95 1,08 1,00 1,00 1,06 1518 817

8 | 1100000 0,90 990 000 0,98 0,65 0,95 1,08 1,00 1,00 0,66 1509 186

9 | 1350000 0,90 1215 000 1,01 0,97 1,00 0,66 1,00 1,00 0,65 1868 550
10 | 1530000 0,90 1377 000 1,02 1,08 1,00 0,78 1,00 1,00 0,86 1603 366
Celkem primeér K¢ 1515161
Smérodatna odchylka K¢ 369 029
Priumér bez smérodatné odchylky K¢ 1146 132
Primeér se smérodatnou odchylkou K¢ 1884190
Odhad ceny objektu K¢ 1515000

K1 Koeficient upravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient upravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient Gpravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. &. 38)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient upravy dle odborné ivahy znalce

Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 38 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 1 s ¢aste¢nou rekonstrukci

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vnitfni dvere
Rekonstrukce Cenovy . Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si&g:ﬁ Prepotet Koe:(izient
ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Souéin
0“‘;‘;?“' 1 0220 0220 O 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 0 0,033 | 0,000 | 0,336 | 1,00
1 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,033 | 0,033 | 0,420 | 0,08 1,08
2 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,075 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,34 0,66
3 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,033 | 0,033 | 0,420 | 0,08 1,08
4 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,033 | 0,033 | 0,420 | 0,08 1,08
5 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,075 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,34 0,66
6 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,033 | 0,033 | 0,420 | 0,08 1,08
7 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,033 | 0,033 | 0,420 | 0,08 1,08
8 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,033 | 0,033 | 0,420 | 0,08 1,08
9 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,075 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,34 0,66
10 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 0 0,033 | 0,000 | 0,116 -0,22 0,78




Tab. ¢. 39 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 1 s celkovou rekonstrukei

Cena Cena po
c. poj’;‘eds‘;v‘ané Kr regr‘;'r‘g;:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cigj’e‘f(ctﬁn
zaplacena ceny
K& pgr"‘;" K& poloha | velikost | podlazi vyslt;‘i:ni balkén ;;;‘I}éi ! (;ITSE(’)(S ; K&

1 | 1600000 0,90 1440 000 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 1398 058

2 1425 000 0,90 1282 500 0,99 1,03 0,95 0,66 1,00 1,00 0,64 1994 725

3 | 1540000 0,90 1386 000 1,00 1,08 1,00 1,00 1,03 1,00 1,11 1245955
4 1850 000 0,90 1665 000 0,99 1,25 1,00 1,00 1,03 1,00 1,27 1306 267

5 1440 000 0,90 1296 000 1,00 1,00 0,95 0,66 1,00 1,00 0,63 2055432

6 | 1095000 0,90 985 500 0,98 1,00 0,95 1,00 1,02 1,00 0,95 1037784

7 1790 000 0,90 1611 000 1,00 1,03 0,95 1,00 1,00 1,00 0,98 1646 398

8 | 1100000 0,90 990 000 0,98 0,65 0,95 1,00 1,00 1,00 0,61 1635958

9 | 1350000 0,90 1215000 1,01 0,97 1,00 0,66 1,00 1,00 0,65 1868 550
10 | 1530000 0,90 1377 000 1,02 1,08 1,00 0,78 1,00 1,00 0,86 1603 366
Celkem priimer K¢ 1579 249
Smérodatna odchylka K¢ 336 607
Primeér bez smérodatné odchylky K¢ 1242 642
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 1915 856
Odhad ceny objektu K¢ 1579 000

K1 Koeficient upravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient upravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 40)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient upravy dle odborné ivahy znalce

Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 40 - Vypocet koeficientu K4 - byt €. 1 s celkovou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin
O“fg;vt““y' 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 1,00

1 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 0,00 1,00
2 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,075 | 0,000 0 0,057 | 0,000 | 0,000 | -0,44 0,56
3 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 0,00 1,00
4 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 0,00 1,00
5 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,075 | 0,000 0 0,057 | 0,000 | 0,000 | -0,44 0,56
6 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 0,00 1,00
7 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 0,00 1,00
8 1 0,220 | 0,220 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 1 0,057 | 0,057 | 0,444 | 0,00 1,00
9 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,075 | 0,000 0 0,057 | 0,000 | 0,000 | -0,44 0,56
10 0 0,220 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,075 | 0,075 0 0,057 | 0,000 | 0,116 | -0,33 0,67




Tab. ¢. 41 -Vypocet ceny metodou piimého porovnani - byt €. 2 bez rekonstrukce

Cena Cena po
c. poj’;‘eds‘;v‘ané Kr regr‘;'r‘g;:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Czrt‘)j.‘e‘l’(ctﬁﬁ'
zaplacena ceny
K& pgr"‘;" K& poloha | velikost | podlazi vyslt;‘i:ni balkén ;;;‘I}éi . d'ﬂifg‘s ; K&

1 | 1750000 0,90 1575 000 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 1559 406

2 | 1840000 0,90 1656 000 1,00 1,02 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97 1708978

3 | 2200000 0,90 1980 000 0,99 1,20 1,01 1,05 1,00 1,00 1,26 1573084
4 | 2000000 0,90 1800 000 0,99 0,98 1,01 1,17 1,00 1,00 1,15 1570016

5 | 2100000 0,90 1890 000 0,99 1,04 1,01 1,17 1,00 1,00 1,22 1553410

6 | 1790000 0,90 1611 000 1,00 1,04 1,00 1,02 1,00 1,00 1,06 1520 156

7 | 2250000 0,90 2025 000 1,01 1,04 1,01 1,17 1,00 1,00 1,24 1631410

8 | 2200000 0,90 1980 000 1,00 1,33 0,95 1,17 1,03 1,00 1,52 1300 370

9 | 2450000 0,90 2205 000 0,99 1,22 1,01 1,17 1,03 1,00 1,47 1499 923
10 | 1700000 0,90 1530 000 1,00 1,04 1,01 1,00 1,00 1,00 1,05 1456 588
Celkem priimér K¢ 1537 334
Smérodatna odchylka K¢ 109 605
Priimer bez smérodatné odchylky K¢ 1427729
Priimer se smérodatnou odchylkou K¢ 1646 939
Odhad ceny objektu K¢ 1537 000
K1 Koeficient upravy dle polohy objektu

K2
K3
K4
K5
K6
Kr

Koeficient Gipravy dle velikosti objektu

Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi

Koeficient Gipravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 42)

Koeficient Gipravy dle existence balkonu/lodZie/terasy

Koeficient tpravy dle odborné uvahy znalce

Koeficient redukce na pramen ceny

10

Index odlisnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

84




Tab. ¢. 42 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 2 bez rekonstrukce

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vnitini dvefe o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin
Ocefg‘;vt““y' 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 [ 1,00

1 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
2 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
3 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,049 | 0,05 1,05
4 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
5 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
6 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,019 | 0,02 1,02
7 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
8 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
9 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
10 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00




Tab. ¢. 43 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 2 s ¢asteénou rekonstrukei

Cena Cena po
c. poj’;‘eds‘;v‘ané Kr regr‘;'r‘g;:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Czrt‘)j.‘e‘l’(ctﬁﬁ'
zaplacena ceny
K& pgr"‘;" K& poloha | velikost | podlazi vyslt;‘i:ni balkén ;;;‘I}éi . (;ITSE(’)(S ; K&

1 | 1750000 0,90 1575 000 1,01 1,00 1,00 0,74 1,00 1,00 0,75 2111957

2 1840 000 0,90 1656 000 1,00 1,02 0,95 0,74 1,00 1,00 0,72 2314 528

3 | 2200000 0,90 1980 000 0,99 1,20 1,01 0,84 1,00 1,00 1,01 1954 662
4 | 2000000 0,90 1800 000 0,99 0,98 1,01 1,08 1,00 1,00 1,06 1694574

5 2100 000 0,90 1890 000 0,99 1,04 1,01 1,08 1,00 1,00 1,13 1676 651

6 | 1790000 0,90 1611 000 1,00 1,04 1,00 0,80 1,00 1,00 0,83 1929 473

7 2 250 000 0,90 2025000 1,01 1,04 1,01 1,08 1,00 1,00 1,15 1760 839

8 | 2200000 0,90 1980 000 1,00 1,33 0,95 1,08 1,03 1,00 141 1403 536

9 | 2450000 0,90 2205000 0,99 1,22 1,01 1,08 1,03 1,00 1,36 1618921
10 | 1700 000 0,90 1530 000 1,00 1,04 1,01 0,74 1,00 1,00 0,78 1972 707
Celkem priimer K¢ 1843785
Smérodatna odchylka K¢ 265 259
Primeér bez smérodatné odchylky K¢ 1578 526
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 2109 044
Odhad ceny objektu K¢ 1844 000

K1 Koeficient upravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient upravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 44)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient upravy dle odborné ivahy znalce

Kr Kaoeficient redukce na pramen ceny

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

86




Tab. €. 44 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 2 s ¢aste¢nou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vnitini dvefe o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin
Ocefg‘;vt““y' 1 0,156 | 0,156 | 0,000 | 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 | 0,000 | 0,033 | 0,000 | 0,262 | 1,00

1 0 0,156 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,064 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,26 0,74
2 0 0,156 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,064 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,26 0,74
3 0 0,156 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 0 0,033 | 0,000 | 0,106 | -0,16 0,84
4 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,033 | 0,033 | 0,346 | 0,08 1,08
5 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,033 | 0,033 | 0,346 | 0,08 1,08
6 0 0,156 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 1 0,064 | 0,064 0 0,033 | 0,000 | 0,064 | -0,20 0,80
7 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,033 | 0,033 | 0,346 | 0,08 1,08
8 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,033 | 0,033 | 0,346 | 0,08 1,08
9 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,033 | 0,033 | 0,346 | 0,08 1,08
10 0 0,156 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,064 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,26 0,74




Tab. ¢. 45 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 2 s celkovou rekonstrukei

Cena Cena po
¢ p;:?g:;a Kr resr‘;':ﬁé:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Ciﬁ?e(’k‘iﬁn
zaplacena ceny
K¢ p::zr:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;ttié:ni balkén fg:lléz o Jl?gne())(s . K¢
11750000 | 090 | 1575000 | 1,01 1,00 1,00 0,64 1,00 1,00 0,64 2 446 280
2 1840000 | 0,90 | 1656000 | 1,00 1,02 0,95 0,64 1,00 1,00 0,62 2 680919
312200000 | 0,90 | 1980000 | 0,99 1,20 1,01 0,74 1,00 1,00 0,89 2220023
4 12000000 | 0,90 | 1800000 | 0,99 0,98 1,01 1,00 1,00 1,00 0,98 1836918
5 (2100000 | 0,90 | 1890000 | 0,99 1,04 1,01 1,00 1,00 1,00 1,04 1817 489
6 1790000 | 0,90 | 1611000 | 1,00 1,04 1,00 0,70 1,00 1,00 0,73 2206 859
7 12250000 0,90 |2025000 | 1,01 1,04 1,01 1,00 1,00 1,00 1,06 1908 750
8 (2200000 | 0,90 | 1980000 | 1,00 1,33 0,95 1,00 1,03 1,00 1,30 1521433
9 2450000 0,90 | 2205000 | 0,99 1,22 1,01 1,00 1,03 1,00 1,26 1754910
10 | 1700000 | 0,90 | 1530000 | 1,00 1,04 1,01 0,64 1,00 1,00 0,67 2284987
Celkem priumer K¢ 2 067 857
Smeérodatna odchylka K¢ 353 604
Priimér bez smerodatné odchylky K¢ 1714 252
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 2421 461
Odhad ceny objektu K¢ 2 068 000

K1 Koeficient Gpravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 46)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

88




Tab. €. 46 - Vypocet koeficientu K4 - byt €. 2 s celkovou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin
O“fg;vt““y' 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,050 | 0,050 | 0,363 | 1,00

1 0 0,156 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,064 | 0,000 0 0,050 | 0,000 | 0,000 | -0,36 0,64
2 0 0,156 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,064 | 0,000 0 0,050 | 0,000 | 0,000 | -0,36 0,64
3 0 0,156 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 0 0,050 | 0,000 | 0,106 | -0,26 0,74
4 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,050 | 0,050 | 0,363 | 0,00 1,00
5 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,050 | 0,050 | 0,363 | 0,00 1,00
6 0 0,156 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 1 0,064 | 0,064 0 0,050 | 0,000 | 0,064 | -0,30 0,70
7 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,050 | 0,050 | 0,363 | 0,00 1,00
8 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,050 | 0,050 | 0,363 | 0,00 1,00
9 1 0,156 | 0,156 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,064 | 0,064 1 0,050 | 0,050 | 0,363 | 0,00 1,00
10 0 0,156 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,064 | 0,000 0 0,050 | 0,000 | 0,000 | -0,36 0,64




Tab. €. 47 -Vypocet ceny metodou piimého porovnani - byt €. 3 bez rekonstrukce

Cena Cena po
¢ p;f?g:;a Kr re:r‘;';f;:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cglg’j‘e‘l’(‘zzn
zaplacena ceny
K¢ p::ir:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;ttié:ni balkén fg:lléz o (;ﬂgfg(s . K¢
112700000 | 0,90 |2430000| 1,00 0,94 0,95 1,00 1,02 1,00 0,91 2 667 808
2 |1 2350000| 0,90 | 2115000 | 1,00 1,02 0,95 1,00 1,00 1,00 0,97 2 182 663
3 2760000 | 0,90 |2484000 | 0,99 0,94 1,00 1,09 1,00 1,00 1,01 2 457 869
4 13000000 | 0,90 |2700000 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2 700 000
52750000 | 0,90 |2475000 | 1,00 1,06 0,95 1,05 1,00 1,00 1,06 2 342 989
6 | 2400000 | 0,90 | 2160000 | 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 2167 478
7 12290000| 0,90 | 2061000 | 1,00 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 0,94 2183031
8 11890000| 0,90 | 1701000 | 1,00 1,03 0,95 1,00 1,00 1,00 0,98 1738375
9 | 2950000 | 0,90 | 2655000 | 0,99 1,09 1,00 1,17 1,00 1,00 1,26 2 102 892
10 | 2830000 | 0,90 |2547000 | 0,99 1,02 1,00 1,05 1,00 1,00 1,06 2 404 463
Celkem priumér K¢ 2294 757
Smérodatna odchylka K¢ 292 037
Primeér bez smérodatné odchylky K¢ 2002 720
Pramer se smérodatnou odchylkou K¢ 2586 794
Odhad ceny objektu K¢ 2 295 000

K1 Koeficient tpravy dle polohy objektu

K2 Koeficient tipravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient tpravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi

K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 48)

K5 Koeficient tipravy dle existence balkonu/lodzie/terasy
K6 Koeficient ipravy dle odborné vahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odli$nosti

I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

90




Tab. ¢. 48 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 3 bez rekonstrukce

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vnitini dvefe o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellz 2 ient
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin
Ocefg‘;vt““y' 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 [ 1,00

1 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
2 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
3 1 0,037 | 0,037 0 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,086 | 0,09 1,09
4 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
5 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,049 | 0,05 1,05
6 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,049 | 0,05 1,05
7 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,049 | 0,05 1,05
8 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
9 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
10 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,049 | 0,05 1,05




Tab. ¢. 49 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 3 s ¢asteénou rekonstrukei

Cena Cena po
C. p;:?g:;a Kr resr‘;':ﬁé:a K1 K2 K3 K4 Ks | K6 10 Cg’;?e‘l’(‘;l‘jﬁ'
zaplacena ceny
K¢ p::zr:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;ttié:ni balkén fg:lléz o (;Eédri):s - K¢
12700000 | 0,90 | 2430000 | 1,00 0,94 0,95 0,77 1,02 1,00 0,70 3457 591
2 (2350000 | 0,90 | 2115000 | 1,00 1,02 0,95 0,77 1,00 1,00 0,75 2828 822
312760000 | 0,90 | 2484000 | 0,99 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 0,93 2 669 246
4 13000000 | 0,90 | 2700000 | 1,00 1,00 1,00 0,77 1,00 1,00 0,77 3499 313
5 (2750000 | 0,90 | 2475000 | 1,00 1,06 0,95 0,88 1,00 1,00 0,89 2784722
6 | 2400000 | 0,90 | 2160000 | 1,00 1,00 0,95 0,88 1,00 1,00 0,84 2576 121
7 12290000 0,90 |2061000 | 1,00 0,90 1,00 0,88 1,00 1,00 0,79 2 594 607
8 (1890000 | 0,90 | 1701000 | 1,00 1,03 0,95 0,77 1,00 1,00 0,75 2253007
9 2950000 0,90 | 2655000 | 0,99 1,09 1,00 1,08 1,00 1,00 1,17 2269727
10 | 2830000 | 0,90 | 2547000 | 0,99 1,02 1,00 0,88 1,00 1,00 0,89 2857 786
Celkem priumer K¢ 2779094
Smeérodatna odchylka K¢ 406 580
Priimér bez smerodatné odchylky K¢ 2372514
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 3185675
Odhad ceny objektu K¢ 2779 000

K1 Koeficient Gpravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 50)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

92




Tab. €. 50 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 3 s ¢aste¢nou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin
O“fg;vt““y' 1 0,117 | 0,127 | 0,000 | 0,051 | 0,000 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 | 0,000 | 0,033 | 0,000 | 0,228 | 1,00

1 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,23 0,77
2 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,23 0,77
3 1 0,117 | 0,117 0 0,051 | 0,000 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 0 0,033 | 0,000 | 0,228 | 0,00 1,00
4 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,23 0,77
5 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 0 0,033 | 0,000 | 0,111 | -0,12 0,88
6 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 0 0,033 | 0,000 | 0,111 | -0,12 0,88
7 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 0 0,033 | 0,000 | 0,111 | -0,12 0,88
8 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,23 0,77
9 1 0,117 | 0,117 1 0,051 | 0,051 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 1 0,033 | 0,033 | 0,312 | 0,08 1,08
10 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,051 | 0,051 1 0,060 | 0,060 0 0,033 | 0,000 | 0,111 | -0,12 0,88




Tab. ¢. 51 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 3 s celkovou rekonstrukei

Cena Cena po
¢ p;:?g:;a Kr resr‘;':ﬁé:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Ciﬁ?e(’k‘iﬁn
zaplacena ceny
K¢ p::zr:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;lt)i\\l/:ni balkén fg:lléz o (;Eédri):s - K¢
12700000 | 0,90 | 2430000 | 1,00 0,94 0,95 0,69 1,02 1,00 0,63 3886 724
2 (2350000 | 0,90 | 2115000 | 1,00 1,02 0,95 0,69 1,00 1,00 0,67 3179916
312760000 | 0,90 | 2484000 | 0,99 0,94 1,00 0,91 1,00 1,00 0,84 2 947 879
4 13000000 | 0,90 | 2700000 | 1,00 1,00 1,00 0,69 1,00 1,00 0,69 3933624
5 (2750000 | 0,90 | 2475000 | 1,00 1,06 0,95 0,79 1,00 1,00 0,79 3118713
6 | 2400000 | 0,90 | 2160000 | 1,00 1,00 0,95 0,79 1,00 1,00 0,75 2885093
7 12290000 0,90 |2061000 | 1,00 0,90 1,00 0,79 1,00 1,00 0,71 2905 796
8 (1890000 | 0,90 | 1701000 | 1,00 1,03 0,95 0,69 1,00 1,00 0,67 2532635
9 [ 2950000 | 0,90 | 2655000 | 0,99 1,09 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 2460 384
10 | 2830000 | 0,90 | 2547000 | 0,99 1,02 1,00 0,79 1,00 1,00 0,80 3200 540
Celkem priumer K¢ 3105 130
Smeérodatna odchylka K¢ 461 787
Priimér bez smerodatné odchylky K¢ 2643344
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 3566 917
Odhad ceny objektu K¢ 3105 000

K1 Koeficient Gpravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 52)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 52 - Vypocet koeficientu K4 - byt €. 3 s celkovou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin
O“fg;vt““y' 1 0,117 | 0,117 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 1 0,044 | 0,044 | 0314 | 1,00

1 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,044 | 0,000 | 0,000 | -0,31 0,69
2 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,044 | 0,000 | 0,000 | -0,31 0,69
3 1 0,117 | 0,117 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 0 0,044 | 0,000 | 0,219 | -0,09 0,91
4 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,044 | 0,000 | 0,000 | -0,31 0,69
5 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 0 0,044 | 0,000 | 0,102 | -0,21 0,79
6 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 0 0,044 | 0,000 | 0,102 | -0,21 0,79
7 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 0 0,044 | 0,000 | 0,102 | -0,21 0,79
8 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,060 | 0,000 0 0,044 | 0,000 | 0,000 | -0,31 0,69
9 1 0,117 | 0,117 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 1 0,044 | 0,044 | 0,314 | 0,00 1,00
10 0 0,117 | 0,000 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,060 | 0,060 0 0,044 | 0,000 | 0,102 | -0,21 0,79




Tab. €. 53 -Vypocet ceny metodou piimého porovnani - byt €. 4 bez rekonstrukce

Cena Cena po
¢ p;:?g:;a Kr resr‘;':ﬁé:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Ciﬁ?e(’k‘iﬁn
zaplacena ceny
K¢ p::zr:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;lt)i\\l/:ni balkén fg:lléz o (;Eédri):s - K¢
1 (3250000 | 0,90 | 2925000 | 1,00 1,07 0,95 1,00 1,02 1,00 1,04 2821099
2 3200000 0,90 | 2880000 | 1,00 0,98 1,00 1,09 1,00 1,00 1,06 2 706 055
312790000 0,90 | 2511000 | 0,99 0,96 0,99 1,00 1,00 1,00 0,94 2668 733
4 | 3600000 | 0,90 | 3240000 | 0,99 0,97 1,00 1,17 1,00 1,00 1,12 2883714
5 14000000 0,90 | 3600000 | 1,00 1,05 1,00 1,17 1,00 1,00 1,23 2930 403
6 [ 3199000 0,90 |2879100 | 1,01 0,96 0,99 1,14 1,00 1,00 1,09 2 637 962
7 12580000 0,90 |2322000 | 0,98 0,96 1,00 1,02 1,00 1,00 0,96 2 422 092
8 [ 2650000 0,90 | 2385000 | 0,99 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 2 483599
9 12990000 | 0,90 | 2691000 | 0,99 0,96 0,95 1,17 1,00 1,00 1,06 2 547 404
10| 2900000 | 0,90 | 2610000 | 1,00 1,00 0,98 1,12 1,00 1,00 1,10 2 380 040
Celkem priumer K¢ 2648 110
Smeérodatna odchylka K¢ 169 616
Priimér bez smerodatné odchylky K¢ 2478494
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 2817727
Odhad ceny objektu K¢ 2 648 000
K1 Koeficient Gpravy dle polohy objektu
K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu
K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 54)

K5
K6
Kr

Koeficient Gpravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce
Koeficient redukce na pramen ceny

10

Index odli$nosti

I0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 54 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 4 bez rekonstrukce

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin
Ocefg‘;vt““y' 0 0,037 | 0,000 0 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 [ 1,00

1 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
2 1 0,037 | 0,037 0 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,086 | 0,09 1,09
3 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
4 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
5 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
6 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,137 | 0,14 1,14
7 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 1 0,019 | 0,019 0 0,033 | 0,000 | 0,019 | 0,02 1,02
8 0 0,037 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,030 | 0,000 0 0,019 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | 0,00 1,00
9 1 0,037 | 0,037 1 0,051 | 0,051 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,170 | 0,17 1,17
10 1 0,037 | 0,037 0 0,051 | 0,000 1 0,030 | 0,030 1 0,019 | 0,019 1 0,033 | 0,033 | 0,119 | 0,12 1,12




Tab. ¢. 55 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 4 s ¢asteénou rekonstrukei

Cena Cena po
¢ p;:?g:;a Kr resr‘;':ﬁé:a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Ciﬁ?e(’k‘iﬁn
zaplacena ceny
K¢ p::zr:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;lt)i\\l/:ni balkén fg:lléz o (;Eédri):s - K¢
13250000 | 0,90 | 2925000 | 1,00 1,07 0,95 0,81 1,02 1,00 0,84 3463511
2 | 3200000 | 0,90 | 2880000 | 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 2938776
312790000 | 0,90 | 2511000 | 0,99 0,96 0,99 0,81 1,00 1,00 0,77 3276 448
4 13600000 | 0,90 | 3240000 | 0,99 0,97 1,00 1,08 1,00 1,00 1,04 3112 496
5 (4000000 | 0,90 | 3600000 | 1,00 1,05 1,00 1,08 1,00 1,00 1,14 3162 889
6 (3199000 | 0,90 | 2879100 | 1,01 0,96 0,99 1,05 1,00 1,00 1,01 2853818
7 12580000 0,90 |2322000 | 0,98 0,96 1,00 0,86 1,00 1,00 0,81 2856 711
8 [ 2650000 | 0,90 | 2385000 | 0,99 0,97 1,00 0,81 1,00 1,00 0,78 3049 156
9 (2990000 | 0,90 | 2691000 | 0,99 0,96 0,95 1,08 1,00 1,00 0,98 2749504
10 [ 2900000 | 0,90 | 2610000 | 1,00 1,00 0,98 1,03 1,00 1,00 1,01 2578 185
Celkem priumer K¢ 3004 149
Smeérodatna odchylka K¢ 198 378
Priimér bez smerodatné odchylky K¢ 2805771
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 3202527
Odhad ceny objektu K¢ 3004 000

K1 Koeficient Gpravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 56)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 56 - Vypocet koeficientu K4 - byt ¢. 4 s ¢aste¢nou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellz 2 ient
ANO/NE podil Souc¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Sou¢in | ANO/NE podil Soucin
Ocefg‘;vt““y' 1 0,095 | 0,095 | 0,000 | 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 | 0,000 | 0,033 | 0,000 | 0,185 | 1,00

1 0 0,095 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,049 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,19 0,81
2 1 0,095 | 0,095 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 0 0,033 | 0,000 | 0,185 | 0,00 1,00
3 0 0,095 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,049 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,19 0,81
4 1 0,095 | 0,095 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 1 0,033 | 0,033 | 0,269 | 0,08 1,08
5 1 0,095 | 0,095 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 1 0,033 | 0,033 | 0,269 | 0,08 1,08
6 1 0,095 | 0,095 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 0 0,033 | 0,000 | 0,236 | 0,05 1,05
7 0 0,095 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 1 0,049 | 0,049 0 0,033 | 0,000 | 0,049 | -0,14 0,86
8 0 0,095 | 0,000 | © 0,051 | 0,000 0 0,041 | 0,000 0 0,049 | 0,000 0 0,033 | 0,000 | 0,000 | -0,19 0,81
9 1 0,095 | 0,095 1 0,051 | 0,051 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 1 0,033 | 0,033 | 0,269 | 0,08 1,08
10 1 0,095 | 0,095 0 0,051 | 0,000 1 0,041 | 0,041 1 0,049 | 0,049 1 0,033 | 0,033 | 0,218 | 0,03 1,03




Tab. ¢. 57 -Vypocet ceny metodou ptimého porovnani - byt €. 4 s celkovou rekonstrukei

Cena Cena po
¢ p;:?g:;a Kr resr‘;':ﬁér?a K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Ciﬁ?e(’k‘iﬁn
zaplacena ceny
K¢ p::zr:;n K¢ poloha | velikost | podlazi v;lt)i\\l/:ni balkén fg:lléz o Jl?gne())(s . K¢
13250000 | 0,90 | 2925000 | 1,00 1,07 0,95 0,72 1,02 1,00 0,75 3910426
2 | 3200000 | 0,90 | 2880000 | 1,00 0,98 1,00 0,91 1,00 1,00 0,89 3240427
312790000 | 0,90 | 2511000 | 0,99 0,96 0,99 0,72 1,00 1,00 0,68 3699 226
4 13600000 | 0,90 | 3240000 | 0,99 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 3373946
5 (4000000 | 0,90 | 3600000 | 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 3428571
6 (3199000 | 0,90 | 2879100 | 1,01 0,96 0,99 0,96 1,00 1,00 0,92 3131937
7 12580000 0,90 |2322000 | 0,98 0,96 1,00 0,77 1,00 1,00 0,73 3201682
8 [ 2650000 | 0,90 | 2385000 | 0,99 0,97 1,00 0,72 1,00 1,00 0,69 3442 605
9 (2990000 | 0,90 | 2691000 | 0,99 0,96 0,95 1,00 1,00 1,00 0,90 2980 463
10 [ 2900000 | 0,90 | 2610000 | 1,00 1,00 0,98 0,95 1,00 1,00 0,93 2 805 682
Celkem priumer K¢ 3321497
Smeérodatna odchylka K¢ 245 837
Priimér bez smerodatné odchylky K¢ 3075 659
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 3567 334
Odhad ceny objektu K¢ 3322 000

K1 Koeficient Gpravy dle polohy objektu

K2 Koeficient upravy dle velikosti objektu

K3 Koeficient Gipravy dle umisténi byt. jednotky v bytovém domé z hlediska podlazi
K4 Koeficient upravy dle technického stavu a vybaveni bytu (vypocet viz Tab. ¢. 58)
K5 Koeficient upravy dle existence balkonu/lodzie/terasy

K6 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce

Kr Koeficient redukce na pramen ceny

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. €. 58 - Vypocet koeficientu K4 - byt €. 4 s celkovou rekonstrukei

Bytové jadro Elektroinstalace Podlahy Kuchyiiska linka Vniti‘ni dvere o
Rekonstrukce Cenovy B Cenovy -~ Cenovy B Cenovy B Conovy ) si:g:ﬁ Prepotet Koellzilent
ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin | ANO/NE podil Soucin
O“fg;vt““y' 1 0095 | 0095 | 1 | 0051 | 0,051 1 0041 | 0041 | 1 | 0049 | 0,049 1 0,042 | 0,042 | 0279 [ 1,00

1 0O | 0095 [0000| ©0 |0051 |0000(f O |004 [0000| O | 0049 | 0000 | O | 0042 0000|0000 | -028 | 072
2 1 |0095 |0095| 0 0051|0000 | 1 |0041 | 0041 | 1 |0049|0049| 0 | 0042 0000|018 | -009 [ 091
3 0O | 0095 [0000| O |0051 |0000(| O |0041 |0000| O | 0049 |0000 | O | 0042 0000|0000 | -028 | 072
4 1 |0095 |0095| 1 0051|0051 1 |0041 [0041 | 1 | 0049 | 0049 | 1 0,042 | 0,042 | 0,279 | 0,00 1,00
5 1 0095 |0095| 1 |0051|0051 | 1 |0041 [0041 | 1 | 0049|0049 | 1 0,042 | 0,042 | 0,279 | 0,00 1,00
6 1 ]009 |0095| 1 |0051 |0051| 1 |0041|0041| 1 | 0049 |0049| O | 0042 | 0,000 0,236 | -0,04 | 0,96
7 0O |0095 [0000| O |0051 |0000(| O |0041 [0000| 1 | 0049 |0049 | 0 | 0042 0000 | 0049 | -023 | 077
8 0O |0095 [0000| O |005 |0000(f O |0041 [0000| O | 0049 | 0000 | O | 0042 0000 | 0000 | -028 | 072
9 1 |0095 |0095| 1 0051|0051 1 |0041 0041 | 1 | 0049 | 0049 | 1 0,042 | 0,042 | 0,279 | 0,00 1,00
10 1 | 009 |0095| 0 |0051 |0000| 1 [0041 |0041| 1 | 0049 | 0049 | 1 0,042 | 0,042 | 0228 | -005 | 095




4.3.2 Rekapitulace vysledkii trzniho ocenéni metodou primého porovnani

V naésledujici tabulce €. 59 jsou shrnuté vysledné zaokrouhlené ceny zjiSténé trznim
ocené¢nim metodou ptimého porovndni, a to pro vSechny vySe uvedené bytové jednotky pro

vSechny 3 modelové situace. Graficky jsou znazornény vysledné ceny v grafu ¢. 4.

Tab. ¢. 59 -Vysledné zaokrouhlené ceny stanovené metodou ptimého porovnani

Bez rekonstrukce [Kc] Céstecna rekonstrukce [K¢] Celkova rekonstrukce [Kc]
1+kk 1219000 1515000 1579000
2+kk 1537000 1844 000 2 068 000
3+1 2295 000 2779000 3105000
4+1 2 648 000 3 004 000 3322000

Srovnani vyslednych cen metodou primého
ke porovnani
3500 000 K¢

3250000 K¢ | 3
3 000 000 K¢ B Castecna rekonstrukce
2 750 000 K¢
2 500 000 K¢
2 250000 K¢
2 000 000 K¢
1750 000 K¢
1500 000 K¢ -
1250 000 K¢ -
1 000 000 K¢ -
750 000 K¢ -
500 000 K¢ -
250 000 K¢ -
0 K¢ -

M Bez rekonstrukce

Celkova rekonstrukce

dispozice

1+kk 2+kk 3+1 4+1

Graf ¢. 4 - Srovnani vyslednych cen metodou pfimého porovnani

4.4 SHRNUTI ZJISTENYCH VYSLEDKU

Vyse uvedené ceny stanovené tfemi zplsoby ocenéni pro tii modelové situace
4 riznych velikosti ocefiovanych bytu jsou pro piehlednost shrnuty v nasledujicich tabulkach.
(tabulka ¢. 60 a tabulka ¢. 61).
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Tab. ¢. 60 —Shrnuti vysledki cen stanovenych tfemi zptisoby ocenéni

Metoda Bez Rozdil | Rozdil [ Céste¢nd Rozdil |Rozdil| Celkova
ocenéni [ rekonstrukce rekonstrukce rekonstrukce
[K<] [KE] [%] [K<] [KE] [%] [KE]
Nakladova 394 000 191 000 | 32,65 585 000 53 000 8,31 638 000
1+kk [ Porovnavaci 501 000 226 000 | 31,09 727 000 133 000 | 15,47 860 000
Metoda PP 1219 000 296 000 | 19,54 1515 000 64 000 4,05 1579 000
Nakladova 559 000 196 000 | 25,96 755 000 89000 | 10,55 844 000
2+kk | Porovnavaci 685 000 309000 | 31,09 994 000 179000 | 15,26 1173000
Metoda PP 1537 000 307 000 | 16,65 1844 000 224 000 | 10,83 2 068 000
Nakladova 925 000 261000 | 22,01 1186 000 85 000 6,69 1271000
3+1 | Porovnavaci| 1 169 000 493 000 | 29,66 1662 000 305000 | 15,51 1967 000
Metoda PP 2 295 000 484 000 | 17,42 2779 000 326 000 | 10,50 | 3105000
Nakladova 1074 000 240000 | 18,26 1314000 110000 | 7,72 1424000
4+1 | Porovnavaci| 1381000 611 000 | 30,67 1992 000 360000 | 15,31 | 2352000
Metoda PP 2 648 000 356 000 | 11,85 3 004 000 318 000 | 9,57 3 322 000
Tab. & 61 —Shrnuti vysledki cen za m? podlahové plochy
Metoda Bez Rozdil | Rozdil | Céste¢nd Rozdil |Rozdil| Celkové
ocenéni [ rekonstrukce rekonstrukce rekonstrukce
[Kc] [K¢] (%] [Kc] [K¢] [%] [K¢]
Nakladova 12 305 5965 | 32,65 18 270 1655 8,31 19925
1+kk [ Porovnavaci 15 646 7058 | 31,09 22 705 4154 15,47 26 858
Metoda PP 38070 9244 19,54 47 314 1999 4,05 49 313
Nakladova 12 340 4327 | 25,96 16 667 1965 10,55 18 631
2+kk | Porovnavaci 15121 6821 | 31,09 21943 3951 15,26 25894
Metoda PP 33929 6777 16,65 40 706 4 945 10,83 45 651
Nakladova 12743 3596 |22,01 16 338 1171 6,69 17 509
3+1 | Porovnavaci 16 104 6792 | 29,66 22 896 4202 15,51 27 097
Metoda PP 31616 6 668 17,42 38 284 4491 10,50 42774
Nakladova 12 520 2798 18,26 15318 1282 7,72 16 601
4+1 | Porovnavaci 16 099 7123 30,67 23222 4197 15,31 27 419
Metoda PP 30870 4 150¢ | 11,85 35020 3707 9,57 38727

Jak lze v tabulce ¢. 60 vidét, nejnizsi jednotkové i vysledné ceny bytu jsou urcené

nakladovym zpiisobem. S rostouci velikosti bytu jednotkova cena klesa, tento jev lze zietelné

pozorovat u jednotkovych cen byt ocenénych trznim zptsobem ocenéni. U administrativnich

zpusobtli ocenéni tomu vzdy nebylo nebo jednotkové ceny klesaly nepatrné. Dal§im jevem co

lze spatiit je, ze ceny byt ur€eny porovnavacim zpiisobem a metodou piimého porovnani
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jsou znacné rozdilné. Ceny byt urcené témito dvéma zplsoby ocenéni by mély byt dle
naseho ndzoru piiblizné stejné. V nasem piipad¢ tomu tak nebylo a mohlo to byt zptisobeno
riznymi odchylkami ve zpusobu vypoctu. Tyto nesrovnalosti jsou podrobnéji rozebrany

v kapitole 5.2.1.

V kazdém zplsobu ocenéni lze spatfit rozdily v cené bytu pted rekonstrukei, po
casteCné rekonstrukci a po celkové rekonstrukci bytu. Provedeni c¢astecné a celkové
rekonstrukce podrobnéji je popsano v kapitole 3.3. Rozdil ceny ocenénych jednotek
v modelové situaci pred rekonstrukci a po castecné rekonstrukci podle jednotlivych
administrativnich zpasobt ocenéni je okolo rozmezi 18-33 %. Okolo této hodnoty se rozdil
ceny pohybuje ve vSech piipadech velikosti bytu. Rozdil v cené bytu se pohybuje u dispozice
1+kk 191 000 K¢ az po nejvyssi rozdil u dispozice 4+1, ktery je 611 000 K¢& u porovnavaci
metody. U trzniho zplsobu ocenéni metodou piimého porovnani se rozdil ceny pied
rekonstrukci a po ¢asteéné rekonstrukci pohybuje v rozmezi 19,5 % az 11,9 %. Rozdil v cené
bytu se pohybuje u dispozice 1+kk od 296 000 K¢ az po nejvyssi rozdil u dispozice 3+1, ktery

je 484 000 K¢ v trznim zptsobu ocenéni.

Rozdil vcené byti po casteCné rekonstrukci a po celkové rekonstrukci se
V administrativnich zptsobech ocenéni pohybuje v rozmezi 6,7 % az 15,5 %. Rozdil v cené
bytu se pohybuje u dispozice 1+kk 53 000 K¢ u nakladové metody az po nejvyssi rozdil u
dispozice 4+1, ktery je 360 000 K¢ u porovnavaci metody.

V piipadé€ trzniho ocenéni metodou pfimého porovnani se rozdil ceny po castecné
rekonstrukci a po celkové rekonstrukci pohybuje v rozmezi 4,1 % az 10,8 %. Rozdil v cené
bytu se pohybuje u dispozice 1+kk od 64 000 K¢ az po nejvyssi rozdil u dispozice 3+1, ktery

je 326 000 K¢ v trznim zpuisobu ocenéni.

U srovnani vysledkt v ptipadech pied rekonstrukci a po celkové rekonstrukci bytu
vysly vysledné ceny po rekonstrukeci u nakladového zpiisobu ocenéni u velikosti bytu 1+kk
a 2+kk znacné rozdilné. U velikosti 1+kk vySla cena bytu pfed rekonstrukci 394 000 K¢
a cena bytu po rekonstrukci 638 000 K¢. U vypoctu ceny bytu porovnavacim zptisobem pro
stejnou velikost bytu vysla cena bytu ptfed rekonstrukci 501 000 K& a cena bytu po
rekonstrukci 860 000 K¢. V piipadé trzniho ocenéni stejného bytu vySla cena v modelové
situaci pfed rekonstrukci 1219 000 K¢ a v piipadé po provedeni celkové rekonstrukce
1579 000 K¢. U dvoupokojového bytu byla cena urCend nakladovym zpusobem pied
rekonstrukci 559 000 K¢ a po rekonstrukci 844 000 K¢. To je rozdil v cené 33,8 %. U
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porovnavaciho zpisobu byla cena pfed rekonstrukci stanovena na 685000 K& a po
rekonstrukci 1 173 000 K¢ (rozdil 41,6 %) a u trzniho zpisobu ocenéni metodou piimého
porovnani byla cena bytu pied rekonstrukci urCena na 1537 000 K¢ a cena bytu po
rekonstrukci byla stanovena 2 068 000 K¢ (rozdil 25,7 %). U vétsich dispozic rozdily
V cenach se vzristajici podlahovou plochou lehce procentualné klesaly nebo se drzely na

podobné urovni.

Celkova rekonstrukce

Z vySe uvedenych vysledki vyplyva, ze v nakladovém zplisobu ocenéni bytové
jednotky 1+kk je rozdil vcené¢ jednotky pred rekonstrukci a po rekonstrukci
244 000 K¢. Nartst ceny jednotky pied rekonstrukci a po rekonstrukci ¢ini 38,2 %. U
porovnavaci metody je rozdil v cené pted a po rekonstrukci 359 000 K¢. Narist ceny jednotky
pfed rekonstrukci apo rekonstrukei ¢ini 41,7 %. U trzniho ocenéni metodou piimého
porovnéani je rozdil v cené pied rekonstrukci a po rekonstrukci 360 000 K¢&. Nartst ceny

jednotky pred rekonstrukci a po rekonstrukci ¢ini tedy 22,8 %.

V nékladovém zpiisobu ocenéni bytové jednotky 2+kk je rozdil v cené jednotky pied
rekonstrukci a po rekonstrukci 285 000 K¢. Nartst ceny jednotky pted rekonstrukei a po
rekonstrukci ¢ini 33,8 %. U porovnavaci metody je rozdil v cené¢ pied a po rekonstrukci
488 000 K¢. Nartist ceny jednotky pted rekonstrukei a po rekonstrukei ¢ini 41,6 %. U trzniho
ocenéni metodou piimého porovnani je rozdil v cené pted rekonstrukei a po rekonstrukci

531 000 K¢. Nartst ceny jednotky pied rekonstrukci a po rekonstrukei €ini tedy 25,7 %.

Rozdil vcené jednotky 3+1 pied rekonstrukci a po rekonstrukci Vv nakladovém
zpusobu ocenéni je 346 000 K¢. Nartst ceny jednotky pred rekonstrukci a po rekonstrukci
¢ini 27,2%. U porovnavaci metody je rozdil vcené pied a po rekonstrukei
798 000 K¢. Nariist ceny jednotky pfed rekonstrukei a po rekonstrukei €ini 40,6 %. U trzniho
ocenéni metodou piimého porovnani je rozdil v cené pted rekonstrukei a po rekonstrukci

810 000 K¢. Nartst ceny jednotky pted rekonstrukci a po rekonstrukcei ¢ini tedy 26,1 %.

U bytové jednotky 4+1 v nakladovém zpusobu je rozdil v cené jednotky pied
rekonstrukci a po rekonstrukci 350 000 K¢. NarGst ceny jednotky pted rekonstrukei a po
rekonstrukci ¢ini 24,6 %. U porovnavaci metody je rozdil v cen¢ pied a po rekonstrukci
971 000 K¢. Narust ceny jednotky pied rekonstrukcei a po rekonstrukei ¢ini 41,3 %. U trzniho
ocenéni metodou pfimého porovnani je rozdil v cené pfed rekonstrukci a po rekonstrukci

674 000 K¢. Narist ceny jednotky pted rekonstrukci a po rekonstrukei €ini tedy 20,3 %.
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Casteéna rekonstrukce

Z vyse uvedenych vysledku plyne, Zze v ndkladovém zpiisobu ocenéni bytové jednotky
I+kk je rozdil vcené jednotky pied rekonstrukci a po CasteCné rekonstrukci
191 000 K¢&. Narust ceny jednotky pted rekonstrukci a po ¢astecné rekonstrukci ¢ini 32,7 %.
U porovnavaci metody je rozdil v cené pred a po Castecné rekonstrukci 226 000 K¢&. Nartst
ceny jednotky pted rekonstrukci a po ¢asteéné rekonstrukci ¢ini 31,1 %. U trzniho ocenéni
metodou pifimého porovnani je rozdil v cené pred rekonstrukei a po Castecné rekonstrukci
296 000 K¢. Nartst ceny jednotky ptfed rekonstrukci a po Castecné rekonstrukci Cini tedy

19,6 %.

V nékladovém zptisobu ocenéni bytové jednotky 2+kk je rozdil v cené jednotky pied
rekonstrukci a po ¢astecné rekonstrukci 196 000 K¢. Narast ceny jednotky pted rekonstrukci
apo castecné rekonstrukci ¢ini 26 %. U porovnavaci metody je rozdil v cené pied a po
¢astené rekonstrukei 309 000 K¢. Narist ceny jednotky pied rekonstrukci a po Casteéné
rekonstrukci ¢ini 31,1 %. U trzniho ocenéni metodou piimého porovnani je rozdil v cen¢ pied
rekonstrukci a po ¢aste¢né rekonstrukci 307 000 K¢. Nartst ceny jednotky pied rekonstrukei

a po c¢astecné rekonstrukei ¢ini tedy 16,7 %.

Rozdil v cené jednotky Vv nakladovém zpusobu ocenéni u dispozice 3+1 pied
rekonstrukci a po castecné rekonstrukci je 261000 K¢. Narust ceny jednotky pred
rekonstrukci a po ¢aste¢né rekonstrukci €ini 22 %. U porovnavaci metody je rozdil v cené
pfed a po castecné rekonstrukci 493 000 K¢. Nartst ceny jednotky pted rekonstrukci a po
castecné rekonstrukei ¢ini 29,7 %. U trzniho ocenéni metodou piimého porovnani je rozdil
v cen¢ pied rekonstrukci a po ¢asteéné rekonstrukei 484 000 K¢. Nartist ceny jednotky pired

rekonstrukci a po ¢aste¢né rekonstrukci Cini tedy 17,4 %.

U bytové jednotky 4+1 v nakladovém zpusobu je rozdil v cené jednotky pred
rekonstrukci a po ¢astecné rekonstrukci 240 000 K¢&. Nartst ceny jednotky pied rekonstrukci
apo castecné rekonstrukci ¢ini 18,3 %. U porovnavaci metody je rozdil v cené¢ pted a po
castecné rekonstrukci 611 000 K¢&. Narast ceny jednotky pied rekonstrukci a po Castecné
rekonstrukci ¢ini 30,7 %. U trzniho ocenéni metodou ptimého porovnéni je rozdil v cen¢ pied
rekonstrukci a po ¢aste¢né rekonstrukci 356 000 K¢. Nartst ceny jednotky pied rekonstrukci

a po castecné rekonstrukcei ¢ini tedy 11,9 %.
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45 STANOVENI CENY OBVYKLE

Cenu obvykla je stanovena v tabulce ¢. 62 na zakladé odborného tsudku s ohledem na

prizkum trhu v lokalité Brno - LiSen.

Tab. ¢. 62 - Stanoveni ceny obvyklé

Bez Cena obvykla| Céste¢nd |Cena obvykla Celkovd [Cena obvykla
Metoda |rekonstrukce bez rekonstrukce | s ¢aste¢nou | rekonstrukce| s celkovou
ocenéni rekonstrukce rekonstrukci rekonstrukci
[K¢] [K¢] [Kc] [Kc] [K¢] [K¢]
Nakladova 394 000 585 000 638 000
1+kk | Porovnavaci 501 000 1220000 727 000 1515000 860 000 1 580 000
Metoda PP 1219000 1515000 1579 000
Nakladova 559 000 755 000 844 000
2+kk | Porovnavaci 685 000 1 540 000 994 000 1 845 000 1173000 2070 000
Metoda PP 1537 000 1 844 000 2 068 000
Nakladova 925 000 1186 000 1271000
3+1 | Porovndvaci | 1169 000 2 295 000 1662 000 2780 000 1967 000 3 105 000
Metoda PP 2 295 000 2 779 000 3 105 000
Nakladova 1074 000 1314000 1424 000
4+1 | Porovnavaci | 1381000 2 650 000 1992 000 3 005 000 2 352 000 3322 000
Metoda PP 2 648 000 3 004 000 3322 000

Pti stanoveni ceny obvyklé bylo zjiSténo, ze tato cena se ve vSech piipadech nejvice

priblizuje cené stanovené metodou piimého porovnani a odbornym odhadem zaloZené na

zakladé prizkumu trhu. Tento jev je 1épe viditelny v grafickém znazornéni v nasledujicich

grafech ¢. 5 az 7. Je to pravdépodobné zpusobeno tim, ze metoda ptimého porovnani nejvice

mapuje dil¢i trh s nemovitymi vécmi v dané lokalité, coz je podle naseho nazoru jeden

z nejdulezitéjsich faktorti pro stanoveni ceny obvyklé. Pfi vypoctu ceny nemovité véci

metodou pfimého porovnani je v tomto vypoctu zahrnut 1 vliv technického stavu bytu,

obcanské vybavenosti a dalSich vlivi.
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Srovnani vyslednych cen jednotek pred
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Graf ¢. 5 — Srovnani vyslednych cen jednotek pred rekonstrukei

Srovnani vyslednych cen jednotek po castecné
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Graf ¢&. 6 - Srovnani vyslednych cen jednotek po provedeni ¢aste¢né rekonstrukce
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Srovnani vyslednych cen jednotek po celkové

3500000
3250000
3000000
2750000
2 500 000
2250000
2 000 000
1750 000
1500 000
1250 000
1 000 000
750000
500 000
250000
0

ke rekonstrukci

1+kk 2+kk 3+1 4+1

m Nakladovy zpUsob
M Porovnavaci zpUsob
= Metoda PP

B Cena obvykla

dispozice

Graf ¢. 7 - Srovnani vyslednych cen jednotek po celkové rekonstrukci
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5 ANALYZA VYSLEDKU

51 VYHODNOCENI JEDNOTLIVYCH POUZITYCH METOD

V této kapitole jsou zhodnoceny jednotlivé pouzit¢ metody s ohledem na jejich

pracnost a mnozstvi pottebnych podklada.

Nejmén¢ pracna je porovnavaci metoda. K této metod¢ je potieba znat zakladni udaje
o oceniované jednotce a o jejim okoli. Metoda je zaroven i1 nejrychlejsi s nejniz§im mnozstvim
pouzitych podkladi. Ovsem v tomto ptipad€ na jejim zéklad¢ nebylo mozné presné stanovit

cenu obvyklou.

Zbylé dvé pouzité metody (nakladova metoda a metoda pfimého porovnani) jsou na

wevr
vvvvvv

wewvr

prazkum ocenované jednotky, realitniho trhu v dan¢ lokalité, pouzitych konstrukci a materialt
apod. U nékladového zpiisobu je nutny podrobnéjsi prizkum ocenované jednotky z hlediska
pouzitych konstrukci a jednotlivych pouzitych materidli pii vystavbé, je nutné znat stafi
jednotlivych konstrukei ocefiovaného objektu pro vypocet opotiebeni. Déle je pracny vlastni
zpusob vypoctu, ktery mimo jiné zahrnuje vSechny konstrukce v bytovém domé (jednotce),
jejich cenové podily, stafi, stupeit dokonCeni a rozsdhly vypocet analytické metody
opotiebeni.

vewr

obdobnych nemovitych véci (jednotek) zobchodovanych ¢i inzerovanych na aktudlnim
realitnim trhu v predmétné lokalité. Pro piesnéjsi dosazené vysledky (ceny) je nutné
dlouhodobé sledovani dil¢iho trhu, v nasem ptipadé¢ jsme trh s nemovitymi vécmi sledovali po
dobu jednoho roku. Vyhodnoceni pouzitelnosti nalezenych prvkitl do nasi databaze, zvoleni
vhodnych hodnoticich kritérii srovnavacich koeficientl a zvoleni jejich zpiisobu vyhodnoceni.
U této metody ocenéni se narocnost zpusobu ocenéni odviji i od toho, kdo ji vyuZziva.
Naptiklad realitni maklét ma snaz8i pfistup k databazi zobchodovanych nemovitych véci

a muze byt pro n€ho pouziti této metody k ocenéni nemovité véci nejjednodussi.
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5.2 ANALYZA DOSAZENYCH VYSLEDKU

5.2.1 Srovnani pouzitych metod

Zjisténé ceny jednotek tfemi zplisoby ocenéni a ur€ené ceny obvyklé v dané lokalité
jsou ve velkém rozpéti, jak lze pozorovat v grafickém znazornéni (grafy ¢.8-11). Dal§im
jevem, ktery lze pozorovat v nésledujicich grafech a ktery byl ptfedpokladan je, Ze ceny bytil
ptipadech nejvyssi.

Cena zjisténd nakladovym zplisobem ocenéni dle cenového ptedpisu vychéazi v tomto
nemovitou véc — dokonéené jednotky — vhodné pouzit pro stanoveni ceny obvyklé, protoze
cena takto stanovena neodpovidd cen¢ obvyklé na daném trhu. Tento zplsob ocenéni je
vhodnéj$i pouzit na nedokoncené objekty, primyslové objekty, budovy a haly, vedlejsi
objekty apod. Nakladovy zptisob ocenéni dale napiiklad nezahrnuje ve svém vypocétu bouraci

préce, naklady na pfesun materialu apod.

Srovnani vypoctenych cen jednotky 1+kk
K¢
1750 000
B Nakladovy zplsob

1500000 M Porovnavaci zplisob
1250000 Metoda PP
1000 000 M Cena obvykla

750 000

500000 -~

250000 -

0 - Modelova situace
Bez rekonstrukce Céste¢nd Celkova
rekonstrukce rekonstrukce

Graf ¢. 8 - Srovnani vypoétenych cen jednotky 1+kk

O néco vysSi nez ceny zjisténé ndkladovou metodou vySly ceny bytl urcené
porovnavaci metodou podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., ovSem i takto stanovené ceny jednotek

neodpovidaji cen¢ obvyklé v dané lokalité. Jak jiz bylo feCeno v kapitole 4.4, ceny urcené
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porovnavaci metodou podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. mohou byt zkreslené a nejsou podobné
cen¢ obvyklé v dané lokalité a danému typu nemovité véci. Cena bytll urena porovnavaci
metodou dle cenového piedpisu a cena bytu ur€ena metodou pifimého porovnani trznim
zpusobem ocenéni (dle které byla ur€ena cena obvykld) by méla byt pfiblizné stejnd. V tomto
pfipad¢é tomu tak nebylo a mohlo to byt zplisobeno tim, ze v metod¢ ptfimého porovnani

vychazime ze skuteénych cen byti, které jsou inzerovany v nabidce realitnich kancelaii, a j

pfedpoklad, Ze za stejnou nebo podobnou cenu byly tyto nemovitosti skutecné prodany.

Srovnani vypoctenych cen jednotky 2+kk
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Graf ¢. 9 - Srovnani vypoctenych cen jednotky 2+kk

Naopak v porovnavaci metod¢é se vychazi z obecné stanovené prumérné jednotkové
ceny bytu, kterd nemusi Uplné pfesné mapovat aktudlni situaci na realitnim trhu. Dale je
jednotkova cena v administrativnim zptisobu ocenéni uréena pro vSechny dispozice bytu.
Obecn¢ je zndmo, ze jednotkova cena bytu se vzristajici podlahovou plochou klesa, proto tato
administrativné stanovend jednotkové cena neni uplné piesnd pro tento vypocet. Dalsi mozna
odchylka mezi témito dvéma zplsoby ocenéni miZe byt zpisobena tim, ze za celkovou
rekonstrukci bytu se povazuje takovy byt, kde alesponn 60 % objemovych podilti prvku je
rekonstruovano, avSak pro potfeby diplomové prace nazyvame byt celkové (Castecné)

rekonstruovany, 1 kdyz objemovy podil rekonstruovanych prvka nedosahuje predepsanych
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60 %. Vyhlaska dale stanovuje, ze v ptipad¢ rekonstrukce se stafi bytu stanovuje jako pocet

let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let, a v nasi diplomové praci bylo toto zanedbano.

Srovnani vypoctenych cen jednotky 3+1
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Graf ¢. 10 - Srovnani vypodtenych cen jednotky 3+1

Jako nejvhodnéjsi zplisob ocenéni pro stanoveni cen obvyklé se jevi trzni ocenéni
metodou piimého porovnani, kde se vypoctené ceny nejvice blizi cené obvyklé. Podle
prizkumu trhu, tato cena nejvice odpovidd skutecné situaci na daném trhu s nemovitymi
vécmi. Je to dano tim, ze tato metoda ocenéni vychdzi ze skute¢né inzerovanych nabidkovych

cen v nami sestavené databazi, které jsou modifikovany na nami oceiiované jednotky.
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Srovnani vypoctenych cen jednotky 4+1
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Graf ¢. 11 - Srovnani vypoétenych cen jednotky 4+1

Pro ovéteni spravnosti vysledkt bylo na web. portalu www.cenovemapy.eu zjisténo pomoci

interaktivni cenové mapy primémou cenu za lm? bytové jednotky v dané ulici, kde se

nachazi ocenované byty. Cenovd mapa je tvofena na zdkladé¢ informaci o skutecné

realizovanych cenach nemovitosti a dodavateli jsou &lenské kancelafe ARK CR, neélenské

kancelafe a dalsi subjekty. Tyto ceny stanovené webovym portalem byly porovnany S cenou

obvyklou stanovenou na zéklad¢ uréenych cen obvyklych. Toto srovnéni je zndzornéno

v piehledné tabulce ¢. 63. Nami stanovené ceny se nachdzi v intervalech stanovenych

V cenové mape. V cenové mapé jsou primérné ceny uréeny z realizovanych cen nemovitych

véci (konkrétné bytit) vSech velikosti a jakéhokoliv technického stavu. Proto ma vypovidajici

vétsi hodnotu stanoveny cenovy interval. Cenové mapy jsou piiloZeny v ptiloze €. 5.

Tab. ¢. 63 — Srovnani vyposténych jednotkovych cen s cenami z cenové mapy

Bez Castecéna Celkova Primérna | Cenaza 1m”z| Interval ceny
rekonstrukce | rekonstrukce | rekonstrukce | cenaza 1m’ | cenové mapy zalm’z

cenové mapy

[K¢] [K¢] [K¢] [KE] [K¢] [KE]
1+kk 38 101 47 314 49 344 44 920 33 057 30001-35000
2+kk 33996 40728 45 695 40 140 36 524 35001-40000
3+1 31616 38 297 42774 37563 32538 30001-35000
4+1 30893 35031 38 727 34 884 34 396 30001-35000
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5.2.2 Zhodnoceni investice

Jednim z cili diplomové prace bylo zmapovat, v jakém zpiisobu ocenéni se nejvice
promitne provedend rekonstrukce jednotky a zda se prostiedky vlozené do rekonstrukce
jednotky vrati pii ptipadném prodeji jednotky. Byly provedeny tfi modelové situace, a to byt

bez rekonstrukce, byt po ¢aste¢né rekonstrukci a byt po celkové rekonstrukci.

5.2.2.1 Celkova rekonstrukce

Podle polozkového rozpoctu byly vycisleny ndklady na provedeni celkové
rekonstrukce u bytové jednotky o velikosti 1+kk na cca 298 000 K¢ bez DPH, u dispozice
2+kk byly vycisleny néklady na 344 000 K¢ bez DPH, u dispozice 3+1 byly vycisleny
naklady na 477 000 K¢ bez DPH a u dispozice 4+1 byly vy¢isleny ndklady na 501 000 K¢ bez
DPH.

U celkové rekonstrukce Ize dojit k zavéru, ze v ndkladovém zplsobu ocenéni Se
finan¢ni prostfedky vlozené k realizaci celkové rekonstrukce sice promitnou, ale ne v plné
vysi jako jsou prostiedky vynaloZené na provedeni této rekonstrukce. Na navratnost investice
nema vliv ani velikost bytu, tim padem se finan¢ni prostiedky nevrati ani pti v&tsim rozsahu
praci. U porovnavaci metody dle vyhlasky ¢&. 441/2013 Sh. se prostiedky vynalozené na
celkovou rekonstrukci jednotky promitnou v plné ¢i jesté vétsi vysi nez byly finanéni
prostiedky vlozené na tuto rekonstrukei, a to ve vSech piipadech velikosti bytl. U této metody
je i nejvétsi procentualni narist ceny (jak je mozni vidét v grafu ¢. 12). U trzniho ocenéni
metodou ptimého porovnani se navratnost finan¢nich prostfedkl vrati také ve vSech ptipadech
velikosti jednotek. Lze pozorovat nejmensi procentudlni nariist rozdili ceny pted a po celkové
rekonstrukci. OvSem pii nejvys$ich cenach ocenovanych jednotek v porovnani s ostatnimi

dvéma zpisoby ocenéni je tento rozdil znacny. Jednotlivé vysledky lze vidét v tabulce ¢. 64.
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Tab. ¢. 64—Narist ceny jednotek v jednotlivych metodach ocenéni a naklad na provedeni celkové rekonstrukce

Metoda Bez Celkova Rozdil Rozdil Cena
ocenéni rekonstrukce | rekonstrukce rekonstrukce
[K¢] [K¢] [K¢] [%] [K¢]
Nakladova 394 000 638 000 244 000 38,24
1+kk [ Porovnavaci 501 000 860 000 359 000 41,74 298000
Metoda PP 1219 000 1579 000 360 000 22,80
Nakladova 559 000 844 000 285 000 33,77
2+kk | Porovnavaci 685 000 1173000 488 000 41,60 344000
Metoda PP 1537 000 2 068 000 531 000 25,68
Nakladova 925 000 1271000 346 000 27,22
3+1 [ Porovnavaci| 1169000 1967 000 798 000 40,57 477000
Metoda PP 2 295 000 3 105 000 810 000 26,09
Nakladova 1074 000 1424000 350 000 24,58
4+1 | Porovnavaci| 1381000 2 352 000 971 000 41,28 501000
Metoda PP 2 648 000 3322 000 674 000 20,29

Procentualni rozdil ceny jednotky po celkové
rekonstrukci
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Graf ¢. 12 — Procentualni rozdil ceny jednotky po celkové rekonstrukci
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5.2.2.2 Castecnd rekonstrukce

Podle polozkového rozpoctu byly stanoveny néklady na provedeni Castecné
rekonstrukce u bytové jednotky o velikosti 1+kk na cca 226 000 K¢ bez DPH, u dispozice
2+kk byly vy¢isleny naklady na 248 000 K¢ bez DPH, u dispozice 3+1 byly vycisleny
naklady na 333 000 K¢ bez DPH a u dispozice 4+1 byly vy¢isleny naklady na 333 000 K¢ bez
DPH.

U casteCné rekonstrukce lze dojit k zavéru, ze v nakladovém zplsobu ocenéni se
finance vlozené k realizaci ¢asteéné rekonstrukce sice promitnou, ale opét ne v plné vysi jako
jsou prostifedky vynalozené na provedeni této rekonstrukce. Na navratnost investice nema vliv
ani velikost bytu, tim padem se financni prostfedky nevrati ani pfi vétSim rozsahu praci.
U porovnavaci metody dle vyhlasky ¢.441/2013 Sbh., v aktudlnim znéni se prostiedky
vynalozené na ¢asteénou rekonstrukci jednotky promitnou v plné ¢i jesté vEtsi vysi nez byly
finan¢ni prostfedky vlozené na tuto rekonstrukei, a to ve vSech ptipadech velikosti bytd. U
této metody je 1 nejveétsi procentualni nartist ceny. U trzniho ocenéni metodou ptimého
porovnani se navratnost financnich prostfedki vrati také ve vSech piipadech velikosti
jednotek. Lze pozorovat nejmensSi procentudlni narist rozdili ceny pied a po Castecné
rekonstrukci. OvSem pii nejvyssich cendch ocenovanych jednotek oproti ostatnim dvéma
zpusobuim ocenéni je pofad tento rozdil zna¢ny (jak je znazornéno v grafu ¢. 13). Jednotlivé

vysledky lze vidét v tabulce ¢. 65.

Tab. ¢. 65 - Narist ceny jednotek v jednotlivych metodach ocenéni a naklad na provedeni ¢asteéné rekonstrukce

Metoda Bez Caste¢na Rozdil Rozdil Cena
ocenéni rekonstrukce | rekonstrukce rekonstrukce
[Kc] [Kc] [Kc] [%] [Kc]
Nakladova 394 000 585 000 191 000 32,65
1+kk [ Porovnavaci 501 000 727 000 226 000 31,09 226000
Metoda PP 1219000 1515 000 296 000 19,54
Nakladova 559 000 755 000 196 000 25,96
2+kk | Porovnavaci 685 000 994 000 309 000 31,09 248000
Metoda PP 1537 000 1 844 000 307 000 16,65
Nakladova 925 000 1186 000 261 000 22,01
3+1 [ Porovnavaci| 1169000 1662 000 493 000 29,66 333000
Metoda PP 2 295 000 2 779 000 484 000 17,42
Nakladova 1074 000 1314 000 240 000 18,26
4+1 | Porovnavaci| 1381000 1992 000 611 000 30,67 333000
Metoda PP 2 648 000 3 004 000 356 000 11,85
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Graf ¢. 13 — Procentualni rozdil ceny jednotky po ¢asteéné rekonstrukei
5.2.2.3 Shrnuti

U nakladového zpisobu ocenéni dle vyhlasky ¢&.441/2013 Sb. nebyla navratnost
finan¢nich prostfedkl zajiSténa pii piipadném prodeji, protoZe tato metoda neni pro ocenéni

tohoto druhu nemovitych véci vhodna, coz potvrdilo nasi hypotézu uvedenou v kapitole 4.1.

Porovnavaci metoda dle vyhlasky ¢&.441/2013 Sb. zohledni celkovou rekonstrukci
jednotky, protoze v tomto zplisobu ocenéni je ve vypoctu ceny jednotky zahrnut index
konstrukce a vybaveni bytt Iy, ktery v sobé obsahuje znak ¢. 6 a znak €. 10, které zohlednuji
prvky, které se v naSich modelovych ptipadech méni v zavislosti na tom, zda byla v byté¢
provedena rekonstrukce nebo ne. Znak ¢. 6 je znak zohlednujici, zda je v byté bytové jadro
ptuvodni umakartové nebo zda je piisluSenstvi bytu ve standardnim provedeni. Pti provedeni
rekonstrukce, kdy dojde k vyméné umakartového jadra za nové zdéné, se tedy hodnota tohoto
znaku zvysi. Znak €. 10 zohlednuje stavebné — technicky stav bytu. Tento znak byl pro
vypocet rozdélen do tii kategorii. V modelové situaci bytu pfed rekonstrukci byl tento stav
vycislen hodnotou 0,65 — predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav. V modelové
situaci po provedeni castecné rekonstrukce byla tomuto stavu piifazena hodnota 0,85 —

predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav a nakonec v modelové situaci pro provedeni
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celkové rekonstrukce v byté byl tento stav ohodnocen hodnotou 1,00 — byt v dobrém stavu
s pravidelnou udrzbou. Pti vypoctu ceny bytu se ceny byt ménily v zavislosti na hodnotach
téchto znakli. Tato metoda tedy v sobé zahrnuje parametry, které velmi dobie umoznuji

vystihnout technicky stav bytu.

U metody pfimého porovndni jednotek trznim zplsobem ocenéni, dle kterého byla
uréena cena obvykla, se ve vSech nasSich ptipadech provedeni celkové rekonstrukce financni
prostiedky vlozené do rekonstrukce vrati. Tato metoda nejlépe vystihuje trh s nemovitymi
vécmi v dané lokalité, diky databazi jsou v ni zohlednény ceny jednotek, za které nebo jim
podobné, se snejveétsi pravdépodobnosti dané jednotky prodaly. Ceny jednotek pied
rekonstrukci a po rekonstrukci mapuji nami stanoveny koeficient stavu a rekonstrukce, které
zohlediiuje, jestli dany prvek v byté byl rekonstruovan nebo ne. Diky tomuto zavedeni se cena
jednotky pted provedenim rekonstrukce a po ni liSila. Tento koeficient je podrobné popsan
Vv kapitole 4.3.1. Ceny byt ocenénych touto metodou odpovidaji cenadm srovnatelnych byti
z databaze a lze tedy fici, ze V tomto zptisobu ocenéni se celkova rekonstrukce promitne, je
zajiSténa navratnost vlozenych prostfedkid pii pfipadném prodeji jednotky a u celkovée
zrekonstruované jednotky se dokonce zvysi jeji hodnota vice, nezZ jen o rozdil vynalozenych

finan¢nich prostredkd.

Pti srovnani tfi pouzitych metod ocenéni je patrné, Zze provedena rekonstrukce se
nejvice procentualné promitne v porovnavaci metodé ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vv aktudlnim znéni. Je to dano pfedevs§im zplisobem vypoctu, ktery je popsan vySe. Tento
zpusob vypoctu v sob¢ zahrnuje stanoveni pevné vyse jednotkové ceny, kterd jak je znamo, se
vzristajici podlahovou plochou klesd a tato cena se pak dale upravuje o index trhu
snemovitymi vécmi Iy, index polohy pozemku lp a index konstrukce a vybaveni Iy
avynasobi podlahovou plochou. Provedenou rekonstrukci v sobé zohlediiuje index
konstrukce a vybaveni Iy. Tento index méa v sobé hodnotici znaky, konkrétné znaky ¢. 6
a znak ¢. 10, které tuto rekonstrukci promitnou v kone¢né hodnoté indexu Iy. Tyto znaky jsou
popsany v této kapitole vySe. To znamend, Ze cena bytu stanovend touto metodou se meni
Vv linedrni z&vislosti na rozsahu provedeni rekonstrukce (resp. na technickém stavu bytu) a tato
cena neni regulovéna trhem. Ve zbylych dvou zpiisobech ocenéni se promitne provedena

rekonstrukce procentualné méné.

Pro vlastniky jednotek je duleZité zjiSténi, Ze pokud se rozhodnou rekonstruovat sviij

byt, tak penize vloZené na provedeni této rekonstrukce se jim vrati pii ptipadném prodeji bytu
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a navic se cena jejich bytu zhodnoti o vétsi hodnotu nez jen o néklady spojené s touto

rekonstrukci.

5.2.3 Zhodnoceni pouzitelnosti koeficientu stavu a vybaveni

Za zavedenim koeficientu stavu a vybaveni do vypoctu ceny bytu metodou piimého
porovnani je snaha nastavit koeficient v metodé ptimého porovnani tak, aby odrazel stav bytu
a jeho provedené opravy, rekonstrukce nebo vyméeny prvka v byté€. Struktura vypoctu hodnoty
koeficientu byla nastavena tak, aby co nejblize odrazela technicky stav bytu. Nejlip jde
pouzitelnost tohoto koeficientu posoudit podle toho, zda vypoctené ceny ocenovanych bytl
odpovidaji cenam srovnatelnych bytt v dané lokalité. V tabulce ¢. 66 lze vidét, Ze ceny
vypoctené metodou piimého porovndni za pomoci koeficientu stavu a vybaveni jsou piiblizné
stejné jako primérné ceny v databazi. Rozdily se pohybuji primémé okolo 8 %. Piesné&jsi
vysledky a zavéry by bylo mozné stanovit za pouziti rozsahlejsi databaze jednotek v dané

lokalité.

Tab. ¢. 66-Srovnani stanovenych cen metodou ptimého porovnani a pramérnych cen byti z databaze

Bez Primeérna Rozdil Po celkové Primérna Rozdil
rekonstrukce | cena bytl z rekonstrukci | cena byt z
databaze databaze

[K<] [KE] [%] [KC] [KE] [%]
1+kk 1219000 1 405 000 -15,26 1579000 1576 000 0,19
2+kk 1537000 1760 000 -14,51 2 068 000 2225000 -7,59
3+1 2 295 000 2 485 000 -8,28 3105 000 2950000 4,99
4+1 2 648 000 2 897 000 -9,40 3322000 3373000 -1,54

Z tohoto lze usoudit, Ze koeficient stavu a vybaveni je mozné pouzit v metod¢ ptimého
porovnani pro trzni zplisob ocenéni. Vypoctena cena je redlnd a odpovidd cenam
srovnatelnych jednotek v dané lokalité. Diky tomuto zplisobu vypoctu a pouziti koeficientu
stavu a vybaveni, ktery zohledituje provedenou rekonstrukci, se ceny nemovitych véci priblizi
cen¢ obvyklé v dané lokalité. Vysledky je nutné ovéfit 1 v jiné lokalité, zda by odpovidaly

cenam srovnatelnych jednotek v téZe lokalité.

53 VYHODNOCENI STAVU REALITNIHO TRHU

Jak jiz bylo feceno v kapitole 3.2, v této méstské ¢asti jSOU z nejveEtsi Casti zastoupeny
objekty pro bydleni. Pfevazné se zde nachazi bytové domy a rodinné domy. Své zastoupeni

zde maji komercni prostory a objekty obcanské vybavenosti. Velkou ¢ast tizemi zabiraji
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zemeédelské pozemky, pfevazné lesy a vodni plochy. Po provedeném priizkumu trhu lze dojit
k tomu, Ze v soucasné dob¢ existuje nabidka s prodejem nemovitych véci. Nejvice se zde
obchoduje sbyty a rodinnymi domy. Soustiedili jsme se pievazné na nabidku bytd
v bytovych domech. Realitni kanceldie v soucasné dob¢ nabizeji v méstské casti Brno —
LiSen asi 50 inzerovanych jednotek. Pozoruhodny je fakt, Ze pouze zlomek téchto byta je
Vv typovych bytovych domech. VétSina inzerovanych jednotek je z novostaveb bytovych domu
rozrustajicich se po obvodu sidlisté a tudiz je jejich cena vysoka. Dle pruzkumu realitniho

trhu k 1. 5. 2016 byla primé&rna cena za 1m? bytu okolo 46 000 K.

V soucasné dob¢ je ptfipravovan novy uzemni plan mésta Brna, ktery znaéné rozsiti
plochy pro vystavbu objektii pro bydleni. Tento pfipravovany uzemni pldn je velmi
diskutovany. Je vném navrzena vystavba stavbami pro bydleni okolo tzv. lokality
,,U Kostelicku®. V novém tUzemnim planu je déle navrZena vystavba bytovych domil ¢i
rodinnych domt na stavajicim poli pfi ulici NovoliSenska - naproti ulici Molédkova.
V soucasné dobé jiz probiha zpracovani studii na tuto planovanou zastavbu. Tyto zmény byly
jak vedenim méstské Casti, tak obyvateli Lisné velmi kritizovany. Zména tzemniho planu
byla v ¢ervnu roku 2014 schvalena zastupitelstvem mésta Brna, ovSem v lednu 2015 byla

krajskym soudem tato zmeéna zrusena.

V soucasné¢ dob¢ dale probihd modernizace meéstskych bytil, rekultivace LiSeniskeé
rokle a trolejbusova linka bude protazena ze zastavky NovoliSeniska aZ na ulici Jirovu. Doslo
K vystavbé bytovych komplexd na ulici Houbalova a Hornikova. Je pfipravovana zastavba
plochy bytovym domem na ulici Elplova. V ¢asti Star¢ LiSné pii ulicich Markovicova

a Chmelnice probiha vystavba rodinnych domti, které budou v roce 2016 kolaudovany.

Tyto zmény Uzemniho planu a probihajici prace predpovidaji, Ze v méstské casti se
bude rozSifovat predev§im nabidka novych objektd pro bydleni. Poptavka po bydleni
V okrajové Casti mésta Brna je stale vysoka pro svoji polohu a vybavenost, dobrou dopravni
dostupnost do centra mésta Brna a bezprostiedni blizkost Marianského udoli, lokality Hady
a blizkost Moravského krasu. Diky soufasnému stavu a budoucimu vyvoji je patrné, ze

méstskd ¢ast LiSen je a bude nadéle patfit k Zadanym lokalitdm mésta Brna.
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6 ZAVER

Nejprve bylo zapotiebi pro diplomovou praci objasnit zakladni pojmy z oblasti zakona
o ocenovani majetku, stavebniho zakona, obCanského zakoniku, katastralniho zékona, které
souvisi s touto diplomovou praci. Déle byly popsany nami pouzit¢ metody a jejich postupy,
a to konkrétné nékladovd metoda a porovnavaci metoda podle cenového predpisu a metoda

pfimého porovnani jako trzni zpisob ocenéni.

V dalsi ¢asti diplomové prace byla popsana historie lokality a jeji vyvoj, urbanistické
feSeni lokality a dale byla lokalita struné charakterizovana a popséna jeji obcCanska
vybavenost. Na tuto ¢ast bylo navazano popisem situace na trhu s nemovitymi vécmi Vv dané
lokalité. Bylo popsano, jaké nemovité véci se v lokalité vyskytuji a s jakymi nemovitymi
vécmi se v lokalité obchoduje. Déle byly na zaklad¢ prizkumu uvedeny primérné ceny za

2 y s e
1m* dané nemovité véci.

Pro ocenéni vybranymi metodami byly vybrany 4 jednotky v bytovych domech
Vv méstské Casti Brno — LiSent o 4 rtznych velikosti dispozice. Tyto bytové jednotky byly
popsany V kapitole 3.3 a zakresleny do jednoduchych pidorysu, které tvoii piilohu ¢. 1. Dale
byl v kapitole 3.3stanoven rozsah provedeni stavebnich praci v jednotkach a jeho rozdéleni na
¢astecnou a celkovou rekonstrukci. Dale byl sestaven polozkovy rozpocet k vypoctu nakladi
rekonstrukce, ktery je obsahem pfilohy ¢. 4, pomoci rozpo¢tového programu na provedeni
celkové rekonstrukce v jednotce o velikosti 1+kk. Takto stanoveny naklad na celkovou
rekonstrukci byl pfepocitdn na vSechny bytové jednotky a na rozsah rekonstrukce nazvany

¢astecnou.

Po objasnéni veskerych pottebnych pojmu, pfiblizeni lokality a jejiho realitniho trhu
apo vybrani vhodnych metod ocenéni, byly ve Ctvrté kapitole ocenény jednotky nejprve
nakladovym zpisobem dle cenového ptedpisu, poté porovnavacim zpusobem, taktéz podle
cenového predpisu a nasledné byly ocenény metodou pfimého porovnani. U této metody byla
pouzita sestavend databdze nabidkovych cen srovnatelnych objektl inzerovanych na
webovych strankéch realitnich kancelafi, ktera tvoti ptilohu ¢. 3. Takto ocenéné jednotky byly
ocenény pro 3 modelové stavy, a to pied rekonstrukci, po provedeni ¢astecné rekonstrukce

a po provedeni celkové rekonstrukce.

V metodé piimého porovnani byl zaveden pomocny koeficient stavu a vybaveni, ktery

je podrobnéji popsan v kapitole 4.3.1. Koeficient stanovuje pomér oceniovaného bytu vuci
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srovnatelnym bytim v databazi a zohlednuje to, jestli byly v dané jednotce, at’ uz ocenované
nebo srovnavané, provedeny vymény c¢i rekonstrukce prvki. Vypoctena hodnota koeficientu
Vv takto sestaveném vypoctu pak byla pouzita pro vypocet ceny byti metodou piimého
porovnani, V kterych probéhla rekonstrukce, at’ uz celkova nebo ¢aste¢na. Za zavedenim
koeficientu stavu a vybaveni do vypoctu ceny bytu metodou piimého porovnani byla snaha
nastavit dil¢i koeficient v metodé pfimého porovnani tak, aby odrazel stav bytu a jeho
provedené opravy, rekonstrukce nebo vymény prvka v byté. Pouzitelnost tohoto koeficientu
byla posouzena na zdklad¢ toho, zda vypoctené ceny ocenovanych byti odpovidaji cenam
srovnatelnych bytd v sestavené databazi v dané lokalité. Rozdily v cenéch takto vypoctenych
pomoci koeficientu stavu a vybaveni nebyly velké. Presnéjsi srovnani a zhodnoceni vysledk
by bylo mozné provést na zaklad¢é srovnani vypoétenych cen jednotek s cenami nabizenych

jednotek z rozsahlejsi databaze.

Dale byly v kapitole 4.4srovnany vysledné ceny jednotek urCené tfemi zpusoby
ocenéni. Nejnizs$i ceny vychazely vzdy u nakladového zplsobu ocenéni, proto byl tento
zpusob ocenéni shledan podle pfedpokladu nevhodnym. U ceny zji§téné porovnavaci metodou
podle vyhlasky ¢.441/2013 Sb. vysly ceny jednotek vys§i nez ceny urCené nakladovym
zpuisobem. Ovsem i takto stanovené ceny jednotek neodpovidaji cen¢ obvyklé v dané lokalité.
Proto se jako nejvhodnéjsi zplisob ocenéni pro dané jednotky v typovych bytovych domech
v dané lokalit¢ jevi metoda pfimého porovnani trznim zpisobem ocenéni. V porovnani
s nakladovym a porovnavacim zplsobem ocenéni podle ocetiovaci vyhlasky vysly ceny
V tomto piipadé nejvyssi, ale zaroveinl jsme je vyhodnotili jako nejvice odpovidajici realité. To
je zpusobeno celkovym principem zptsobu piimého porovnani, jelikoz se vychazi z realné
nabizenych cen, které odpovidaji realit¢ na soucasném trhu S danymi nemovitymi vécmi,
Vv naSem piipad¢ s bytovymi jednotkami. Proto na zakladé takto vypoctené ceny, Gvahy
a odborného odhadu, byla stanovena cena obvykla téchto ocenovanych jednotek, ktera byla

stanovena v kapitole 4.5.

Déle v diplomové praci bylo zhodnoceno, v jakém zpisobu ocenéni se nejvice
promitne provedena rekonstrukce bytu. Na zéklad€¢ dosazenych vysledkli bylo zjisténo, Ze
rekonstrukce bytu, at’ uz Castecna nebo celkova, se promitne do vSech zplsobi ocenéni.
Nejvice cena bytu procentualné vzroste po rekonstrukci v porovnavacim zptsobu ocenéni
podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., v aktualnim znéni. Je to dano piedevs§im zpisobem vypoctu,
ktery byl popsan v kapitole 4.3 a 5.2.2., a ktery pracuje s linearni zavislosti a neni regulovany

trhem s danou nemovitou véci v dané lokalits.
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Na zaklad¢ téchto stanovenych cen bytl pfed rekonstrukei a po rekonstrukei a ndklada
ur¢enych na rekonstrukci bytu bylo mozné stanovit, ze pii provedeni rekonstrukce Vv byté
a jejim pfipadném prodeji na daném trhu se cena prodavané nemovité véci zvysi o finan¢ni

¢astku vyssi nez jsou finan¢ni naklady spojené s touto rekonstrukci.

Jako posledni bod je v diplomové praci vyhodnocen stav realitniho trhu v méstské
¢asti Brno — Lisen. V této méstské Casti se nejvice v soucasné dobé obchoduje s byty
V bytovych domech a s rodinnymi domy. Vzhledem K vysoké poptavce se cenova hladina drzi
na vyss$i Grovni. Tato lokalita je zddana pro svoji polohu na okraji mésta Brna s dobrou
dopravni dostupnosti do centra mésta a bezprostiedni blizkost rozsahlych lest, k rekreaci

a relaxaci vyuzivaného Maridnského udoli a Moravského krasu.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

§ paragraf zdkona
% procento

apod. a podobné

atd. a tak dale

Byt. jednotka bytova jednotka
¢. ¢islo

kk kuchynsky kout
MHD mestska hromadna doprava
mj. mimo jiné

napf. napitiklad

NP nadzemni podlazi
Obr. obrazek

PP podzemni podlazi
Sh. sbirka zakont
Tab. tabulka

tj. to jest

tzn. to znamena

tzv. takzvané

UT ustfedni topeni
web. webovy
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