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Abstrakt

Pfedmétem diplomové prace na téma ,,Redlné déleni nemovitosti pii vyporadani
spoluvlastnictvi — pozemky s objektem bytového domu“ je odborné posouzeni moznosti
realného rozd¢leni predmétnych nemovitych véci — pozemka se stavbou bytového domu, jako
feSeni vyporadani spoluvlastnictvi k predmétnym nemovitym vécem mezi spoluvlastniky.
Soucasti diplomové prace je indvrh feSeni realného rozdéleni stavby bytového domu.
Diplomova prace se skladd ze dvou casti, v prvni teoretické Casti jsou shrnuta teoreticka
vychodiska realného déleni nemovitych véci — pozemku Se stavbou bytového domu. Druha,
prakticka cast, se tyka navrhu realného rozdéleni nemovitych véci, pozemk a objektu
bytového domu, v¢etné navrhu nutnych stavebnich tGprav a posouzeni ceny pozemku a stavby
bytového domu pied a po rozdé€leni, soucasti prace je navrh majetkového a finan¢niho

vypotadani mezi spoluvlastniky s ohledem na velikost spoluvlastnickych podili.

Abstract

The thesis deals with the Equitable division of real estate property - estates with
a residential object, the objective of the thesis is to assess the possibility of equitable division
of property - estates with a residential building as a solution of the settlement of ownership of
property among the co-owners. A part of the thesis is a proposal for solving an equitable
division of a residential building. The thesis consists of two parts: the first part summarizes
theoretical background of equitable division of property - estate with a residential
building. The second, practical part deals with the proposal for equitable division of property,
estates and a residential building, including a proposal for necessary construction alterations
and assessment of estate prices and construction of residential building before and after the
division, a part of the thesis is also the design of ownership and financial settlement of

property between co-owners with regard to size of their shares.
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1 UVOD

Predmétem diplomové prace s ndzvem ,,Redlné deleni nemovitosti pri vyporadani
spoluvlastnictvi — objekt bytového domu® je vypracovat kompletni posouzeni pro potieby
vypoifadani spoluvlastnictvi provedeného zpusobem realného déleni nemovitych véci —

pozemk se stavbou bytového domu vcetné soucasti a piislusenstvi

Realné déleni nemovitych véci (pozemkl se stavbou bytového domu) je jednou
z moznosti vyporadani vlastnickych pomérti mezi spoluvlastniky pfredmétnych nemovitych
véci, ktera je definovana Obcanskym zdkonikem. K vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitym
vécem muze dojit z divodu nafizeni soudu pfi soudnim fizeni ¢i vzdjemnou dohodou mezi
spoluvlastniky. Zptisobem vypotadani spoluvlastnictvi miize byt redlné déleni nemovitych
véci na vice nemovitych véci, konkrétn¢ timto ptipadem se bude zabyvat tato diplomova
prace. DalSimi moznostmi vypofddani spoluvlastnictvi je pfipadnuti nemovitych véci
jednomu ¢i vice spoluvlastnikiim, které je spojeno s finan¢ni ndhradou spoluvlastnikiim. Déle
mize dojit k prodeji nemovitych véci a rozdéleni vytézku mezi spoluvlastniky v poméru
odpovidajicim spoluvlastnickym podilum. V praxi je obvykle preferovana varianta, kdy dojde
K realnému déleni nemovitych véci, pied pfitknutim nemovitych véci jednomu
ze spoluvlastnikl ¢i prodejem nemovitych véci a rozdélenim vytéZzku mezi spoluvlastniky

vV poméru jejich vlastnickych podila. [3-6]

V ptipadé, kdy spor o spoluvlastnictvi je feSen soudy, je jmenovan soudem znalec
ze zakladniho oboru stavebnictvi, S pfisluSnou specializaci napt. stavby obytné, piipadné
ze zékladniho oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti, aby
zpracoval znalecky posudek na redlném déleni nemovitych véci. Pfibrany znalec pak fesi
naro¢nou problematiku realného rozdéleni nemovitych véci, které vyzaduje znalosti z oblasti
stavebnictvi, cenotvorby, ocefiovani, prava, katastru nemovitosti a dalSich souvisejicich
oblasti. Vystupem je znalecky posudek, ktery posoudi moznosti readln¢ délit nemovité véci,
ptipadné obsahuje navrh ve variantach jeho provedeni, véetné jejich cenového posouzeni
a to jak ocenéni nemovitych véci pted jejich realnym délenim, tak po jejich redlném déleni.
Soucasti posudku je 1 ocenéni stavebnich praci, které si redlné rozdéleni nemovitych véci

vyzada. [3-6]
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1.1 CILE PRACE A JEJI CHARAKTERISTIKA

Cil diplomové prace na téma ,Redalné deéleni nemovitosti pri vyporadani
spoluvlastnictvi — objekt bytového domu* vychéazi z obecné praxe znalct, ktefi vypracovavaji

obdobné znalecké posudky napftiklad v piipadé vzniku soudniho sporu.

Cilem préce je:

a) posoudit zda jsou predmétné nemovité véci — pozemky s objektem bytového domu,
vcetné soucasti a ptisluSenstvi realné délitelné, za predpokladu splnéni veSkerych

legislativnich pozadavk,

b) stanovit cenu nemovitych véci — pozemki s objektem bytového domu, véetné

vsech jejich soucasti a ptisluSenstvi pred realnym délenim nemovitych véci,

C) stanovit vysi nakladi, které si vyzada realné déleni nemovitych véci — pozemki

s objektem bytového domu, véetné vSech jeho soucasti a piislusenstvi,

d) stanovit cenu jednotlivych nemovitych véci vzniklych po déleni nemovitych véci

- pozemku s objekty bytovych domd, véetné vSech jejich soucasti a piisluSenstvi,

e) provést navrh finanéniho vyporadani mezi spoluvlastniky.

Diplomové prace bude c¢lenéna na dvé zakladni casti. Prvni Cast se bude zabyvat
teoretickymi vychodisky potfebnymi pro posouzeni realného rozdéleni nemovitych véci. Pro
uvodni orientaci bude v praci zahrnuto teoretické shrnuti problematiky, které se vaze
k realnému déleni nemovitych véci a to zejména definice pouzivanych pojmut v zavislosti
naplatné legislativé. Dale bude uvedena stru¢nd charakteristika pouzitych metod pro
stanoveni ceny nemovitych véci. Diikladnéji také bude popsana problematika redlného déleni
nemovitych véci s detailngjsim rozborem moznosti feseni vyporadani spoluvlastnictvi. Druha
cast bude vychazet z metodik a posloupnosti, které jsou pouzivany pii vypracovavani
znaleckych posudkt provadénych v oblasti realného déleni nemovitych véci v praxi znalct.
Tato cast prace bude obsahovat vyhodnoceni informaci ze =ziskanych podkladd,
charakteristiku predmétnych nemovitych véci a vychozi predikci vlastnickych vztaht k vécem
nemovitym. Dale bude provedeno ocenéni souboru nemovitych véci, navrh na rozdéleni
a nan¢j navazujici ocenéni jednotlivych délenych nemovitych véci. V zavéru prace dojde

ke zhodnoceni moznosti realného déleni véetné navrhu finan¢niho vypotadani spoluvlastniki.
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2  TEORETICKA CAST

2.1 POJMY DLE PLATNE LEGISLATIVY A ODBORNE
LITERATURY

2.1.1 Obcansky zakonik

Zakon ¢. 89/2012 Sbh. — novy Obcansky zdkonik definuje nékteré zakladni pojmy,
jejichz znalost a spravny vyklad je potiebny k odpovédnému vypracovani jakéhokoli tkolu
Z oblasti ocenovani nemovitych véci. Novy Obcansky zakonik, ktery nabyl platnost
k 1.1.2014 zavedl nové pojmy, které zasahuji do oblasti oceniovani nemovitych véci, vécnych
prav k nemovitym vécem. Jiz zazité a pouzivané pojmy V této nové pravni upravé maji
pozménény definice a tim n¢kdy i vyznam. Vzhledem k dosud nezazitému pouzivani novych
pojmu a neaktualizovanym zdrojim mohou byt informace a podklady nevyuzitelné a proto
je nutné jejich studiu vénovat velkou pozornost, a to zejména v kontextu, ke kterému jsou
vazany a také k dobé jejich vzniku. Novy Obcansky zdakonik je tvofen péti ¢astmi. Pro tuto
diplomovou praci jsou podstatna ustanoveni z ¢asti prvni - obecna Cast, ve které jsou
definovany obecné pojmy a dale pak cast tfeti - absolutni majetkova prava, kde je upravena

podoba naptiklad vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi k nemovitym vécem.

Novy Obcansky zdkonik zcela nové definuje pojem véci v pravnim slova smyslu.

Od této definice se dale dovijeji dalsi definice a vyklady, naptiklad nemovité véci, které dle

vvvvvv

Véc: definice dle § 489 Obcanského zakoniku

wvec v pravnim smyslu (dale jen ,,véc™) je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi
potrebe lidi.* [8]
Hodnota véci: definice dle § 492 Obcanského zdkoniku

., (1) Hodnota véci, lze-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena veci se urci jako

cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem." [8]
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Nemovita véc: definice dle § 498 Obcanského zdkoniku

»(1) Nemovité veéci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prdva, kterda za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.* [8]

Podrobné¢ jsou v nové zakonné upravé definovany i1 pojmy soucést véci a piislusenstvi

véci. Hlavni novinkou nového Obcanského zakoniku je splynuti stavby s pozemkem v jednu
véc, za predpokladu splnéni vSech zakonnych podminek (napf. existence stejného majitele,
absence vécnych bfemen apod.). V souvislosti s definici soucasti véci a prisluSenstvi

je upravena i problematika rostlinstva na pozemcich a inZzenyrskych siti.

Soucast véci: definice dle § 505-507, 509 Obcanského zakoniku
wdoucast véeci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemuze byt od veci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti.* [8]

§ 506 Obcanského zakoniku
»(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vietné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevneno ve zdech.“ [8]
»(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucadsti pozemku, i kdyz zasahuje pod

Jjiny pozemek. " [8]

§ 507 Obcanského zakoniku

woucasti pozemku je rostlinstvo na nem vzesle.* [8]

§ 509 Obcanského zakoniku
Hnzenyrskée site, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni, nejsou
soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucdsti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zarizeni,

ktera s nimi provozné souvisi.” [8]

13



Ptislusenstvi véci: definice dle § 510 Obcanského zdakoniku
»(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského
urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni veci prechodné odloucena, neprestava byt
prislusenstvim.
(2) Ma se za to, zZe se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
| jejiho prislusenstvi. [8]

Uprava vlastnického prava a pojmu vlastnika samotného nebyla v novém Obcanském

zdkoniku podstatnym zptisobem zménéna. Podrobné je V novém Obcanském zdkoniku teSena
problematika, kdy je nemovita véc vlastnéna vice nez jednim vlastnikem. V novém zakon¢ je
upraven zpusob spravovani nemovitych véci i podrobné postupy pii nutnosti vypoiadani

spoluvlastnictvi mezi vlastniky a to jak smirci tak soudni cestou.

Drzba vlastnického prava: definice dle § 996 Obcanského zdakoniku

(1) Poctivy drZitel smi v mezich pravniho radu véc drzet a uzivat ji, ba ji i znicit nebo

s ni i jinak nakladat, a neni z toho nikomu odpovédny.* [8]

Vlastnictvi, vlastnik: definice dle § 1011, 1012 Obcanského zakoniku

,»VSe, co nekomu patii, vSechny jeho veci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.* [8]

§ 1012 Obcanského zakoniku

»Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat
ajiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérium zavazné
rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby

obtézovat nebo poskodit.” [8]

Pievod vlastnického prava: definice dle § 1105 Obcanského zdkoniku

~Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva

se vec do viastnictvi zapisem do takoveho seznamu.* [8]

Spoluvlastnictvi: dle § 1115 Obcanského zakoniku

,Osoby, jimz ndlezi viastnické pravo k véci spolecneé, jsou spoluviastniky.* [8]
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§ 1116 Obcanského zakoniku

»Vzhledem k veci jako celku, se spoluviastnici povazuji za jedinou osobu a nakladaji

S veci jako jedina 0soba.” [8]

§ 1117 Obcanského zakoniku

wKazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci. Toto pravo je omezeno stejnym pravem

kazdého dalsiho spoluviastnika.” [8]

Spoluvlastnicky podil: dle § 1122 Obcanského zdakoniku
»(1) Podil vyjadiuje miru ucasti kazdého spoluviastnika na vytvareni spolecné viile
a na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci.
(2) Velikost podilu vyplyva z pravni skutecnosti, na niz se zaklada spoluvlastnictvi
nebo ucast spoluvlastnika ve spoluviastnictvi. To spoluvilastnikiim nebrani, aby si
velikost podilit ujednali jinak; takové ujednani musi spliiovat nalezitosti

stanovené pro prevod podilu. *“ [8]

§ 1123 Obcanského zakoniku

wpoluviastnik mize se svym podilem nakladat podle své viile. Takové nakladani vsak

nesmi byt na ujmu praviim ostatnich spoluvlastnikii bez zretele k tomu, z ceho vyplyvaji.© [8]

Oddéleni spoluvlastnictvi: dle § 1140 Obcanského zdakoniku

., (1) Nikdo nemiize byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat.

(2) Kazdy ze spoluvlastnikit miize kdykoli Zdadat o své oddéleni ze spoluvlastnictvi, Ize-
li predmét spoluvlastnictvi rozdélit, nebo o zruseni spoluviastnictvi. Nesmi tak ale

zadat v nevhodnou dobu nebo jen k ujme nékterého ze spoluvlastniku. *“ [8]

§ 1141 Obc¢anského zakoniku
»(1) Spoluvlastnictvi se zrusuje dohodou vsech spoluvlastnikii; dohoda musi obsahovat
ujednant o zpiisobu vyporadani. Jedna-li se o spoluvlastnictvi nemovité véci nebo
zavodu, vyzaduje dohoda pisemnou formu.
(2) Spoluvlastnici se vyporadaji rozdélenim spolecné véci, jejim prodejem z volné
ruky nebo ve verejné drazbe s rozdelenim vytézku, anebo prevedenim viastnického

prava jednomu nebo vice spoluvlastnikiim s vyplacenim ostatnich.* [8]
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§ 1142 Obcanského zakoniku
., (1) Jedna-li se o spolecnou véc, kterd ma jako celek slouzit k urcitému ucelu, neni jeji

rozdéleni mozne.*

§ 1143 Obcanského zakoniku
,Nedohodnou-/i se spoluviastnici o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne o ném na navrh
nekterého ze spoluvlastnikii soud. Rozhodne-li soud o zruSeni spoluvlastnictvi, rozhodne

zdaroven o zpusobu vyporadani spoluvlastnikii. [8]

§ 1144 Obcanského zakoniku
(1) Je-li to mozné, rozhodne soud o rozdéleni spolecné véci; véc ale nemiize rozdélit,
snizila-li by se tim podstatné jeji hodnota.
(2) Rozdéleni véci vsak nebrani nemoznost rozdeélit véc na dily odpovidajici presné

podilum spoluvilastnikii, vyrovna-li se rozdil v penézich.” [8]

§ 1145 Obcanského zakoniku
»Pri zruseni spoluvlastnictvi rozdélenim spolecné veci muze soud zridit sluzebnost
nebo jiné vécné prdvo, vyiaduje-li to Fadné wuzivani nové vzmiklé véci byvalym

spoluvlastnikem.” [8]

§ 1147 Obcanského zadkoniku

»INeni-li rozdeéleni spolecné véci dobre mozné, prikaze ji soud za primérenou nahradu
jednomu nebo vice spoluvlastnikiim. Nechce-li véc zadny ze spoluvlastnikii, naridi soud
prodej véci ve verejné drazbé; v odiivodneéném pripadé miize soud rozhodnout, Ze véc bude

drazena jen mezi spoluviastniky.” [8]

§ 1149 Obc¢anského zakoniku
»(2) Pri vypordadani spoluviastnictvi k nemovité véci zapsané do verejného seznamu

vznikaji nova vlastnicka prava zapisem do tohoto verejného seznamu. [8]
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Bytové spoluvlastnictvi: dle § 1158 Obcanskeho zdakoniku
., (1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluviastnictvi miize vzniknout, pokud je soucdsti nemovité
véci dum alespon s dvema byty.
(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro

soubor bytit nebo nebytovych prostoru. ““ [8]

Jednotka: § 1159 Obc¢anského zakoniku
,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych

castech nemovité veci vzajemné spojené a neoddelitelné. Jednotka je vec nemovita. “ [8]

Diive byla v obcanském zdkoniku definovdna vécna bfemena, v nové Upravé
Obcanského zakoniku byla tato smluvni prava a povinnosti rozdélena na dvé ¢asti, které
se lisi v podstaté daného prava. Novy Obcansky zakonik nové definuje sluzebnosti, pravo,
které omezuje vlastnika véci, na které je sluZzebnost vazana. Dale jsou definovéna realnd

bfemena, ktera vlastnika véci zavazuji.

Sluzebnost: dle § 1257 Obcanského zakoniku
., (1) Véc miize byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje vilastnika veci jako vécné prdavo
tak, ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet.
(2) Vliastnik miiZe zatiZit sviij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého

pozemku. “ [8]

Nabyti sluzebnosti: dle § 1260 Obcanského zdkoniku

. (1) Sluzebnost se nabyva smlouvou, porizenim pro pripad smrti nebo vydrzenim
po dobu potiebnou k vydrzeni viastnického prava k véci, ktera ma byt sluzebnosti
zatizena. Ze zdakona nebo rozhodnutim organu verejné moci se sluzebnost nabyva
v pripadech stanovenych zakonem.

(2) Pri vydrzeni sluzebnosti odpovidajici verejnému statku je vydrzitelkou obec,

na jejimz uzemi se véc naléza. ** [8]
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§ 1263 Obcanského zakoniku

,,Opravnéna osoba nese ndklad na zachovani a opravy véci, ktera je pro sluzebnost
urcena. Uziva-li vSak véci i ten, kdo je sluzebnosti obtizen, je povinen na ndaklad pomeérné

prispivat, anebo se uzivani zdrzet.* [8]

Opora cizi stavby: dle § 1269 Obcanského zakoniku
. Kdo je povinen nést tizi cizi stavby, prispéje take pomeérné na udrzovani zdi nebo

podpér, neni viak povinen k podpére panujiciho pozemku. “ [8]

Pravni Gprava Obcanského zakoniku, ktera vesla v platnost k 1.1.2014, podstatnym
zpusobem meéni zaZzité pojmy a definice. V souvislosti s tpravou obcanského zakoniku byla
potieba aktualizovat a zménit velkém mnozstvi souvisejicich pravnich predpisi a provadecich
vyhlasek. Proto se vSichni, ktefi pfi své praci vychazeji z n¢jaké pravni Gpravy, nachazeji
V situaci, kdy je pted zapocetim feseni jakéhokoli ukolu ¢i problému tfeba peclive prostudovat
platnou legislativu, zda nedoslo k né&jaké zméné. Oblast ocenovani nemovitych véci byla
zménou Obcanského zakoniku dotéena pomérné vyrazné a to zejména V terminologii tykajici
se splynutim stavby s pozemkem v jednu véc. Vyznamna je také nova uprava sluzebnosti
arealnych vécnych bfemen. V této kapitole byly vyzdvihnuty hlavni paragrafy, které
se nejblize dotykaji tématu zpracovavané diplomové prace. Tato pomérné rozsahla kapitola
obsahuje shrnuti novych definic jako pfipomenuti vychodisek, ze kterych bude déle prace

Cerpat.

2.1.2 Stavebni zakon

V uplynulych letech byl aktualizovan stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. a jeho
souvisejici provadéci vyhlasky. Pti praci s nemovitymi vécmi je tieba si uvédomit z jakého
pohledu a k jakému tcelu je ¢innost provadéna. Kazda oblast ¢innosti je vymezena urcitymi
pravnimi predpisy, které mohou mit odlisn¢ definovany zakladni pojmy. Proto je dobré znat
rozdily mezi jednotlivymi definicemi a dobfe si uvédomovat ucel ¢innosti, ke které jsou

vazany.
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Pro posuzovani nemovitych véci jsou v nasledujicich odstavcich shrnuty pojmy, které

definuji stavbu, stavebni Cinnost, jeji obsah a nalezitosti, kde takovato ¢innost mize byt

Z hlediska stavebniho prava provadéna a jaké nalezitosti jsou potieba k jejimu povoleni.
Stavebni zdkon se vSemi doprovodnymi piedpisy je rozsahly soubor nafizeni. Proto jsou

zamérn¢ vybrany pouze pasaze, které ptimo souvisi s pfedmétem této diplomové prace.

Zékladni pojmy: dle § 2 Stavebniho zdkona

., (1) V tomto zdkoné se rozumi...

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho Ccdst nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

C) 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,

d) zastavénym vzemim uizemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle

tohoto zakona; nemda-li obec takto vymezené zastavené uzemi, je zastavénym
uzemim zastavéna cdast obce vymezend k 1. zari 1966 a vyznacend v mapdch
evidence nemovitosti (dale jen "intravilan"),

e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze zastavét na tizemi obce, ktera

nemd vydany uzemni plan, a to

1. pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;

2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vymére
vetsi nez 0,5 ha,

j) zastavitelnou plochou plocha vymezend k zastavéni v uzemnim pldanu nebo

V zdasaddch vuzemniho rozvoje,

K) verejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zarizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich

cest, letist' a s nimi souvisejicich zarizeni;

2. technickad infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejict

zarizeni techmnického vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace,
cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani ohroZeni uzemi Zivelnimi nebo jinymi
pohromami, stavby a zarizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické
vedeni, komunikacni vedeni verejné komunikacni sité a elektronické komunikacni

zarizeni verejné komunikacni siteé, produktovody; *“ [9]
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., (3) Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni

technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba
je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se
povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim

ucelim, je stavba pro reklamu. “ [9]

., (B) Zménou dokoncené stavby je

a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozsiruje a kterd je vzajemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

¢) stavebni uprava, pri které se zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové ohraniceni

stavby, za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni plaste stavby. < [9]

., (1) Zastavéna plocha pozemku je souctem vsech zastavénych ploch jednotlivych

staveb. Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend pravouhlymi
primeéty vnejsiho lice obvodovych konstrukci viech nadzemnich i podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyru se zapocitavaji. U objektii
poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavénd plocha vymezena
obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné
roviny. U zastieSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych
konstrukci je zastaveéna plocha vymezena pravouhlym prumétem stresni

konstrukce do vodorovné roviny. “ [9]

Pojmy dle vyhlasky O technickych poZadavcich na stavby

Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., O technickych pozadavcich na stavby je jednou

z provadeécich vyhlasek ke Stavebnimu zdakonu a zabyva se predevsim technickymi pozadavky

na stavby.

Hned v avodu Vyhlasky O technickych poZadavcich na stavby (§ 2) je feeno,

Ze ustanoveni této vyhlasky se uplatiiuji téz U zmén dokoncenych staveb, udrzovacich pracich,

zmén v uzivani staveb a dalSich pfipadii, pokud jeji pouziti neni vylou¢eno zavaznymi

uzemng¢ technickym nebo stavebné technickymi divody. [10]
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Zéakladni pojmy: dle § 3 Vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby
, @) budovou nadzemni stavba vietné jeji podzemni cdsti prostorové soustiedénd
a navenek prevazné uzavirena obvodovymi stenami a stresni konstrukci, “ [10]
., &) bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je
K tomuto ucelu uzivani urcen,
h) mistnosti prostorové uzaviena cast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem

nebo konstrukci krovu a pevnymi stenami,

1) obytnou mistnosti cast bytu, kterd spliuje pozadavky predepsané touto vyhldskou,
je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyn,
ktera ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo primé denni osvétleni, primé
vétrani a vytapeni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt
Jjedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistosti se
Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou

vySkou mensi nez 1,2 m, “ [10]

Rozptylové plochy a zafizeni pro dopravu vklidu: dle § 5 Vyhlasky O technickych

pozadavcich na stavby

., (1) Stavby musi mit prred vstupem rozptylovou plochu odpovidajici druhu stavby.

Reseni rozptylovych ploch musi umoznit plynuly a bezpecny pristup i odchod
a rozptyl osob do okoli stavby.

(2) Odstavnd a parkovaci stini se resi jako soucast stavby, nebo jako provozné

neoddélitelna cast stavby, anebo na pozemku stavby, v souladu s normovymi
hodnotami, pokud tomu nebrani omezeni vyplhyvajici ze stanovenych ochrannych

opatrent.““ [10]
Pfipojeni staveb na sité technického vybaveni: dle § 6 Vyhlasky O technickych pozZadavcich
na stavby

., (1) Stavby podle druhu a potieby musi byt napojeny na vodni zdroj nebo vodovod pro
verejnou potrebu a rozvod vody pro haSeni pozZarii a zarizeni pro zneskodnovani

odpadnich vod, site potrebnych energii a na sité elektronickych komunikaci.
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(2) Kazda pripojka stavby na vodovod pro verejnou potiebu a sité potrebnych energii
musi byt samostatné uzaviratelna. Mista uzaveri a vnéjsi odbérnd mista pro odber

vody pro haseni musi byt pristupnda a trvale oznacena. “ [10]

., (5) Vsechny prostupy pripojek nebo prislusného odbérného technického zarizeni
do stavby nebo jeji Casti, umisténé pod urovni terénu, musi byt reseny tak, aby byl
znemoznen v pripadé havarie plynového potrubi vné objektu primik plynu do

stavby. “ [10]

Zakladni pozadavky na bezpeCnost a vlastnosti staveb: dle § 8 Vyhlasky O technickych

pozadavcich na stavby

(1) Stavba musi byt navriena a provedena tak, aby byla pri respektovani
hospodarnosti vhodnd pro urcené vyuziti a aby soucasné splnila zdkladni
pozadavky, kterymi jsou a) mechanicka odolnost a stabilita,

b) pozarni bezpecnost,

¢) ochrana zdravi osob a zvirat, zdravych Zivotnich podminek a zZivotniho prostredi,
d) ochrana proti hluku,

e) bezpecnost pri uzivani,

f) uspora energie a tepelnd ochrana. ““ [10]

Vodovodni ptipojky a vnitini vodovody: dle § 32 Vyhlasky O technickych pozadavcich na
stavby
. (1) Vodovodni pripojka pitné vody z vodovodu pro verejnou potrebu a vnitini
vodovod pitné vody nesmi byt propojeny s jinym zdrojem vody.
(3) Vodovodni pripojka musi byt vybavena zarizenim proti moznému zpétnému nasati
znecisténé vody z vnitiniho vodovodu.
(4) Hlavni uzaver vnitrniho vodovodu se osazuje pred vodomeér, musi byt pristupny
ajeho umisteni musi byt viditelné a trvale oznaceno. Na odbérnych mistech
vnitrniho rozvodu vody lze osadit podruzné vodomeéry na studenou a teplou

vodu. “ [10]
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Kanalizaéni ptipojky a vnitini kanalizace: dle § 33 Vyhldsky O technickych pozadavcich na

stavby
., (1) Je-li kanalizace pro verejnou potiebu oddilnd, musi byt i vnitini kanalizace
oddilna. Vnitrni oddilnd kanalizace musi byt na jednotnou kanalizaci pro

verejnou potiebu pripojena jednotnou kanalizacni pripojkou. “ [10]

Pfipojeni staveb k distribu¢nim sitim: dle § 34 Vyhlasky O technickych pozadavcich na stavby

., (1) Vnitrni silnoproudé rozvody se pripojuji na distribucni sité pripojkou, nebo

rozsirenim distribucni soustavy elektriny. Vnitini rozvody elektronickych

komunikact se pripojuji na vnéjsi sit elektronickych komunikact pripojkou. *“ [10]

. (5) Kazda stavba musi mit trvale pristupné a viditelné trvale oznacené zarizeni
umoznujici vypnuti elektrické energie.

(6) U staveb se zrizuje hlavni ochrannd pripojnice a jeji uzemnéni se provede

propojenim se zakladovym zemnicem. *“ [10]

Plynovodni ptipojky: dle § 35 Vyhlasky O technickych pozadavcich na stavby
., (3) Na zacatku odbérného plynového zarizeni musi byt instalovan hlavni uzdver
plynu umisteny na trvale pristupném a vétratelném misté a musi byt viditelne
trvale oznacen. Nesmi byt umistén uvniti stavby v mistnostech nebo obtizné
pristupnych prostorech, které by mohly byt v pripadé pozaru budovy
znepristupneny. “ [10]

Ochrana pted bleskem: dle § 36 vyhlasky O technickych poZadavcich na stavby
(1) Ochrana pred bleskem se musi zrizovat na stavbdach a zarizenich tam, kde by
blesk mohl zpiisobit
a) ohrozeni zivota nebo zdravi osob, zejména ve stavbé pro bydleni, stavbé
S vnitrnim shromazdovacim prostorem, stavbé pro obchod, zdravotnictvi

a skolstvi, stavbe ubytovacich zarizeni nebo stavbé pro vétsi pocet zvirat, “ [10]

Vytapeni: dle § 38 VyhlaSky O technickych pozadavcich na stavby
., (1) Technické vybaveni zdrojii tepla musi umoznit hospodarny, bezpecny a spolehlivy
provoz a je nutné brat zietel na moznosti proveditelnosti alternativnich zdroji
wtapeni. V pripadé instalace tepelnych spotirebicii na tuha paliva musi byt

k dispozici prostor na uskladnéni tuhych paliv. [10]
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(2) Kotle a spotrebice musi mit zajistéen privod spalovaciho a veétraciho vzduchu.
Odvod spalin, kondenzatu ze spalin a dalsich skodlivin nesmi ohrozovat Zivotni
prostredi a zdravi osob nebo zvirat. *

. (3) V otopnych soustaviach musi byt osazena zarizeni umoznujici mereni a nastaveni
parametru otopnych soustav. Pri provozu otopnych soustav se musi zajistit rizeni

tepelného vykonu v zavislosti na potrebe tepla. *“ [10]

Bytové domy dle: § 39 Vyhlasky O technickych pozadavcich na stavby
(1) V bytovém domé musi byt vymezen dostatecny prostor pro odkladani smésného
komunalniho odpadu. Neni-li mozné takovyto prostor situovat v dome, je treba
vymezit stdalé stanovisté pro sbérnou nddobu na smésny komunalni odpad
V primeérené vzdadlenosti od bytového domu s napojenim na pozemni komunikaci.
(2) Bytové domy musi byt vybaveny uklidovou komorou s vylevkou pro uklid
spolecnych casti domu.

(3) Prostor hlavniho domovniho schodisté bytového domu musi mit denni osveétleni.

[10]
Pojmy dle Vyhlasky O obecnych poZadavcich na vyuZivini tizemi

Pojem bytovy dim je definovan v § 2 odst. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sh., o obecnych

pozadavcich na vyuZivani izemi

., 1. bytovy dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim

na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena, “ [11]

2.1.3 Katastralni zakon

%

Pojmy definované v Katastralnim zakon¢ ¢. 256/2013 Sb. se vztahuji k nemovitym
vécem a vécnym pravam knim, které jsou evidovany ve vefejném seznamu (katastru

nemovitosti). Tento zakon definuje pojem pozemek a parcela a zptsob jejich identifikace.

Dale se tento piedpis zabyva stavbami rizného druhu a evidenci prav k nim, v¢etné zpusobu
jejich zapisu a zmén. Pfi préci, kterd se uzce tyka nemovitych véci, je dilezité znat vyznam
pojmu z hlediska katastralniho zdkona. Vypis z katastru nemovitosti je jednim ze zékladnich
podkladu, pro vypracovani znaleckych posudki, proto je nutné byt seznamen s mechanismem
fungovani tohoto institutu, zptisobem provadéni zapisu do vefejné listiny a vyznamem
jednotlivych pojmi, se kterymi se muzeme setkat pii studiu jak listu vlastnictvi, tak

katastralnich map.
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Vymezeni pojmu: dle § 2 Katastralniho zdkona

,,&) pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici tizemni
jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo vuzemnim souhlasem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu
vyuziti pozemkii,

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem,

C) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha

a nadvori,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou, “ [12]

,,1) budovou nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové
soustredéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni

konstrukci,

m) drobnou stavbou stavba s jednim nadzemnim podlazim, pokud jeji zastavéna
plocha nepresahuje 16 m? a vyska 4,5 m, kterd plni doplikovou funkci ke stavbe
hlavni, a stavba na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani
provozu lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jeji zastavena
plocha nepresahuje 30 m? a vySka 5 m; za drobnou stavbu se nepovazuje stavba
garaze, skladu horlavin a vybusnin, stavba pro civilni ochranu, poZarni ochranu,
stavba uranového prumyslu a jaderného zarizeni, sklad a skladka nebezpecnych

odpadit a stavba vodniho dila* [12]

Katastralni zakon se zabyva rozsdhlou upravou vztahli tykajici se evidence
nemovitych véci, zptsoby zapist do vefejného seznamu a dalSich oblasti. V této kapitole byly
vyzdvihnuty nejdulezitéj$i pojmy, které jsou uzce spjaty s tématem diplomové prace. Velmi
dilezité pfi praci s nemovitymi vécmi je znat, které informace l1ze z vefejné listiny zjistit,
které¢ z nich jsou zdvazné a jakym zplisobem probihd zména v operatu katastru nemovitosti

a jaké nalezitosti jsou nutné pro jeji UspéSny pribeh.
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2.1.4 Zikon o oceiiovani, ocefiovaci vyhliaska a souvisejici odborna literatura

Zakon ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zdkona
¢. 237/2004 Sb., zékona ¢. 257/2004 Sb., zakona 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sh.,
350/2012 Sb. a zakona 303/2013 Sb. je zakladnim piedpisem, kterym se fidi ocenovatel pfi
ocenovani. Na zakon o ocenovani majetku navazuje vyhlaska ¢ 441/2013 Sb. k, provedeni
nekterych ustanoveni zdkona o ocenovani majetku s u¢innosti od 1.1.2014. Tento ptedpis
urcuje zpusob ocenéni a postup vypoctu ceny pro urcité piipady. Tato vyhlaSka urcuje
definice nékterych pojma pro ucely urceni ceny uréené podle predpisu. Jiné definice jsou
pfevzaty zjinych predpistu. Pii praci je nutné peclivé rozlisit odliSnosti pojeti definic
Vv jednotlivych pravnich ptedpisech, aby se pfedeslo zbyte¢nym pochybenim. V nésledujicich
odstavcich jsou uvedeny pojmy, které se tykaji zpracovavané diplomové prace a jejichz

znalost se predpoklada pro dalsi postup prace.

Pojmy dle Zakona o oceiiovani majetku

jednotny funkéni celek - dle § 9 Zdkona o ocenovani majetku zahrnuje pozemky

v druhu pozemku zahrada nebo ostatni plocha, které souvisle navazuji na pozemek evidovany

ve vefejném seznamu v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii se stavbou. [13]

pozemni stavba - dle § 3 Zdkona o ocenovdni majetku jsou jim budovy, tedy stavby

prostoroveé soustfedéné, navenek pievdzné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi
konstrukcemi s jednim ¢i vice ohrani¢enymi uZitkovymi prostory. Pozemni stavbou se rozumi

taktéz jednotky a venkovni Gpravy. [13]

Pojmy dle Oceriovaci vyhlasky

zastavéna plocha - je dle pfilohy ¢. 1 k Ocerovaci vyhldsce plocha stavby ohrani¢ena

ortogondlnimi pruméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i1 podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Izola¢ni ptizdivky se do plochy nezapocitavaji. Podrobny popis

zpusobu vypoctu zastavéné plochy se nachazi v ptiloze ¢.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.. [14]
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podlahova plocha - je dle ptilohy ¢. 1 k Ocernovaci vyhlasce plochami pidorysného

fezu mistnosti a prostorti stavebn¢ upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného
v urovni horniho lice podlahy piislusného podlazi. Plocha je vymezena vnéjSim licem
obvodovych konstrukei piislusného podlazi. Do podlahové plochy jsou zapocitavany plochy
arkyti a lodzii. U poloodkrytych ¢i odkrytych konstrukci je prostor vymezen ortogonalnim

pramétem obvodové konstrukce do vodorovné roviny. [14]

obestavény prostor - je dle ptilohy ¢. 1 k Oceriovaci vyhldsce souctem obestavéného
prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Dle ptilohy vyhlasky 441/2013 Sb. neni
obestavény prostor zakladii uvaZovan. Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen
po obvodu vngj$im plastém bez izolacnich ptizdivek, dole spodnim licem podlahy nejnizSiho
podzemniho podlazi, nahofe spodnim licem podlahy 1.NP. Obestavény prostor vrchni stavby
je ohranicen po strandch vnéjSimi plochami staveb, dole spodnim licem podlahy 1. NP,
nahote hornim licem podlahy plidy. Obestavény prostor zastieSeni se vypocte jako nasobek
zastavéné plochy plidy a podkrovi a souctu prumérné vysSky pidni nadezdivky a poloviny
vysky hiebene nad vyskou pidni nadezdivky. Specidlni piipady vypocétu obestavéného
prostrou budov (se Sikmymi stfechami, sloZité¢ tvarovanym podkrovim ¢i riznymi vyklenky,

pilastr pod.) je podrobné popsano v ptiloze vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. [14]

opotiebeni stavby — je dle pfilohy €. 21 k Ocernovaci vyhlasce stanoveno vzhledem

ke stafi stavby a piedpokladané délce jeho Zivotnosti [14]

staii stavby — je dle ptilohy ¢. 21 k Ocernovaci vyhlasce rovno poctu let, které uplynuly
od pravomocného kolaudaéniho rozhodnuti stavby nebo od doby, kdy bylo zapoc€ato uZivani
stavby na zdkladé¢ oznameni stavebnimu ufadu. Pfipadné je stanoveno od doby

prokazatelného uzivani stavby. Pokud neni mozné stafi urcit je ur¢eno odhadem. [14]
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Pojmy dle Teorie oceriovdani nemovitosti

budova — ,,samostatny pozemni stavebni objekt prostorové soustredény a na venek
zcela uzavreny, s jednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi prostory. Budova jako uzsi
vymezeni druhu stavebniho objektu je objekt ohraniceny v prostru obvodovymi sténovymi

a stresnimi konstukcemi.* [1, str. 23]

ocetlovani — ,.je cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmeétii, prav apod.

prirazovan penézni ekvivalent . [1, str. 44]

cena — ,je pojem uzivany pro pozZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Cdastka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym faktem.

Miize a nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.” [1, str. 44]

hodnota — ,.neni skutecné zaplacenou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd
kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané
kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadruje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k nemuz se odhad
hodnoty provddi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napr. vécna hodnota,
vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.) potom kazda z nich miize byt

vyjadrena zcela jinym cislem. * [1, str. 45]
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2.2 VYPORADANI SPOLUVLASTNICTVI —- OBECNE

Spoluvlastnictvi, tedy piipad, kdy je véc nemovitd ve vlastnictvi dvou ¢i vice
vlastnikd, pravidla pfi spravé nemovitych véci vice vlastniky i zptisob ptipadného vyporadani
spoluvlastnictvi je v z pravniho hlediska feSeno v dilu 4 - Spoluvlastnictvi, ¢asti tieti -

absolutni majetkova prava v Ob¢anském zakoniku ato v § 1115 az § 1239. [8]

Souhrnné lze fici, Ze Vyporadani spoluvlastnictvi je feseni situace, kdy je tfeba oSetfit
majetkova prava k nemovitym vécem, ktera byla dosud vlastnéna vice neZz jednim

vlastnikem.

Obcansky zakonik definuje hned nékolik zpisobii vypotradani spoluvlastnictvi
atov § 1140 az § 1149. Na vypotadani spoluvlastnictvi se mohou soucasni spoluvlastnici
mezi sebou dohodnout a v dohodé¢ o ruseni spoluvlastnictvi si mohou stanovit, jakym
zpisobem bude spoluvlastnictvi vyporadano. Spoluvlastnictvi miize byt taktéZz zruSeno
soudem na zékladné navrhu jednoho ¢i vice spoluvlastnikii. K tomu dochézi v piipadg, kdy se
nemohou spoluvlastnici dohodnout na zpiisobu vyporadani, ¢i néktery ze spoluvlastnikii
nesouhlasi se zrusenim existujicich spoluvlastnictvi. Soud pak zrusi spoluvlastnictvi a urci

zpusob, jakym ma byt vypoiadano. [3-6]

Soud i spoluvlastnici maji moznost zvolit jeden z nékolika zpusobi vyporadani
spoluvlastnictvi. Jednim ze zplsobil je redlné¢ déleni nemovitych véci, pii kterém jsou na
nemovitych vécech provedeny takové stavebni upravy, které umozZni vznik dvou ¢i vice
samostatnych nemovitych véci. Tento zplisob je mozny pouze v ptipadé, kdy je mozno nové
vzniklé soubory nemovitych véci plnohodnotné vyuzivat. D€leni nemovitych véci je mozné
pouze svislou délici rovinou. Soucasné musi byt splnéna podminka, Ze jednotlivé ¢asti musi
byt na sobé nezavislé, coz nevylucuje vznik sluzebnosti. Déleni nemovitych véci by mélo
korespondovat s velikosti spoluvlastnickych podilt jednotlivych vlastniki, pfipadné je mozné

nasledné finanéni dorovnani do vySe spoluvlastnickych podila. [3-6]

Dalsi moznosti realného déleni nemovitych véci je prikazani v§ech nemovitych véci
jednomu ze spoluvlastniki za soucasné finan¢ni kompenzace ostatnich spoluvlastnikd, ktefi
by byli vyplaceni ve vySce obvyklé ceny jejich spoluvlastnickych podila. Posledni mozZnosti
vypoiadani spoluvlastnictvi je prodej v§ech véci nemovitych neziacastnéné strané a rozdéleni
Castky ziskané prodejem nemovitych véci v poméru odpovidajicim velikosti

spoluvlastnickych podild. [3-6]
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Soucasna pravni norma preferuje moznost realného déleni nemovitosti pied ostatnimi
moznostmi, pokud je mozno dodrzet vSechny podminky pro rozdéleni nemovitych véci.
V souvislosti s realnym rozdélenim nemovitych véci je Casto pfizvan znalec, ktery hodnoti
moznost a zpusob provedeni redlného rozd€leni nemovitych véci ¢i zjistuje hodnotu
nemovitych véci ptipadné prav k nim vaznoucich i pro pfipadné finan¢ni vyporadani. Pti
posuzovani moznosti realniho rozdéleni nemovitych véci fesi znalec problematiku tykajici

se stavebné pravni, stavebné technické, provozné technické a ekonomické problematiky

s cilem prokazat, zda je realné rozdéleni nemovitych véci mozné. [3-6]

2.2.1 Predpoklady reilného déleni nemovitych véci

Ptedpoklady k realnému déleni nemovitych véci Ize rozdélit do péti oblasti, které fesi
problémy tykajicim readlného déleni nemovitych véci z riznych technickych ¢i pravnich
pohledd. Postupné vyieseni problémovych situaci z jednotlivych kategorii mize ve vysledku
poskytnout spolehlivou informaci, zda je redlné déleni nemovitych véci mozné a za jakych
podminek, ¢i upozorni, jaké problémy je nutno vyfesit pifed redlnym délenim nemovitych
véci. [3-6]

Obcansko-pravni predpoklady

Zakladnim pravnim pramenem, ktery vymezuje tuto oblast predpokladt je Obcansky
zakonik, ktery definuje moznosti a zpusoby redlného déleni nemovitych véci. Zakladni
podminkou pro realné déleni je, Ze nemovita véc je realné¢ délitelna, a Ze je déleni funkéné
opodstatnéné. Pii déleni souboru nemovitych véci vznikaji z puvodniho jednoho souboru
nemovitych véci dva ¢i vice soubori samostatnych nemovitych véci, z nichz ke kazdému se
bude vztahovat samostatné vlastnické pravo. V ptipadé, kdy je realné rozdéleni nemovitych
véci mozné, ale nemovité véci nejsou schopny samostatné existence, mohou byt zfizena vécna
prava k cizim vécem, které oSetii tuto problémovou situaci. Takto zifizend vécna prava
by se vzdy m¢la vztahovat pouze k nemovitym vécem nikdy Kk uréité osobé fyzické nebo

pravnické. [3-6]
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Realné déleni nemovitych véci ma sva pravidla. Pti zruSeni spoluvlastnictvi redlnym
délenim nemovitych véci musi probéhnout jak pravni stranka véci, tak musi byt provedeny
stavebni upravy stavby, tak aby z jednoho souboru nemovitych véci vzniklo vice soubori
nemovitych véci. Tedy dohoda ¢i rozhodnuti soudu o zruSeni spoluvlastnictvi jsou pouze
pfedpokladem, k vypofadani spoluvlastnictvi. Paradoxné muze nastat situace, kdy
je spoluvlastnictvi z pravniho hlediska zruseno, av§ak neprob&hnou faktické kroky v podobé
stavebnich uprav pro jeji provedeni. Z ¢ehoz vyplyva, ze pro faktické zruseni spoluvlastnictvi

je nutni splnéni stavebné pravnich ptedpokladu. [3-6]

Stavebné-pravni predpoklady

Reélné deleni nemovitych véci spociva v rozdéleni jednoho souboru nemovitych véci
na dvé ¢i vice soubory nemovitych véci, kde by kazdda méla byt schopna samostatné
existence, k cemuz je v naprosté vétSingé potieba provést vEétsi ¢i mensi stavebni upravy.
Nekteré situace lze feSit zfizenim vécnych prav k vécem cizim, které vSak z praktického
nemovitych véci maji zajistit jeji samostatnou funkénost a moznost jejich uzivani. Pfi
realizaci stavebnich uprav je nutné postupovat v souladu se stavebnim zakonem a respektovat
vSechna jim dand natizeni, dale je tfeba respektovat mistni vyhlaSky obce ¢i mésta, ve kterém
se nemovita véc nachazi. Pred provedenim stavebnich Uprav je nutné ziskat souhlasné
stanovisko ze stavebniho uradu, které odsouhlasi navrhované feSeni realného déleni
nemovitych véci. Pro zdarny prubéh rozdéleni je tieba zajistit projektovou dokumentaci,
podat zadost naptiklad 0 stavebni povoleni a stim je spojeno zahajeni stavebniho fizeni
stavebniho ufadu a az po vydani stavebniho povoleni je mozno pfistoupit k provedeni
stavebnich tprav dle projektové dokumentace a nasledné k jejich schvaleni v kolauda¢nim
fizeni. Nové vzniklym pozemkovym parceldm je nutno pfifadit nova parcelni ¢isla, novym

nemovitym vécem pak nova ¢isla popisna a Cisla orienta¢ni. [3-6]
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Stavebné-technické predpoklady

Pfi redlném déleni nemovité véci jsou provadény stavebni Upravy a to ve vétSim
¢i menSim rozsahu. Ty stejn¢ jako prace na rekonstrukci ¢i jakékoliv jiné stavbé musi
respektovat vSechny platné predpisy a normy, které souvisi s provadénou ¢innosti. Podrobné
zhodnoceni provadénych praci by se mélo nachdzet v projektové dokumentaci k zahajeni
stavebniho fizeni ¢i v projektu k realizaci stavebnich praci. Zakladnimi stavebné-technickymi
predpoklady, které by mély byt nastinény, jiz v posouzeni realného déleni nemovité véci jsou
zejména zpusob vedeni délici roviny na pozemku a v objektu, zptisob jakym bude zabezpecen
vstup do nové vzniklého souboru nemovitych véci, zpusob realizace horizontalnich
a vertikalnich komunikaci a situac¢ni feSeni vnitinich dispozic objekti. Dale je tfeba se
zabyvat, jakym zptisobem bude zajisténa statika samostatnych ¢asti (objektl) a jejich pozarni
bezpec¢nost. Navrhnout jakym zptisobem bude realizovano napojeni na inZzenyrské sité, zdroje
a rozvody energii a médii. OSetfit bezpecnost a ochranu osob a dodrzeni hygienickych norem.
Vsechny zminéné faktory jsou feSeny v prislusnych nafizenich a normach, proto je pfi navrhu

realného rozdéleni nemovitosti tieba respektovat jejich parametry a tidit se jimi. [3-6]

Provozné-technické piedpoklady

Zakladnim provozné technickym predpokladem je zachovani funkénosti vSech
navrhovanych ¢asti, které maji byt oddéleny, alesponi v rozsahu v jakém byly pfed rozdélenim

souboru nemovitych véci. [3-6]
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Ekonomické predpoklady

Ve vSeobecné praxi plati, ze redlné déleni nemovitych véci by se mélo obejit bez
nakladnych stavebnich uprav, jinak je soubor nemovitych véci povazovan za nedélitelny.
Avsak nikde dosud nebyla definovana hranice pro nakladnou stavebni Gpravu. Pfi navrhu
realného déleni nemovité véci je nutné proto prihlizet i k finanéni narocnosti, zda je realné,
aby knavrhovanym stavebnim upravam vubec doslo, aby bylo déleni z ekonomického
hlediska piijatelné. Pii navrhu readlného déleni nemovitych véci by mélo byt hledano takové
vychodisko, které vyhovi jak z funk¢nich hledisek, tak soucasné nadmérné finan¢né nezatizi

spoluvlastniky a budouci vlastniky jednotlivych nemovitych véci (¢asti). [3-6]

Souhrnné piedpoklady

Z vyse popsanych piedpokladi v této kapitole 1ze odvodit osm zdkladnich podminek,
které je tfeba splnit, aby bylo mozno nemovité véci realné delit. Vychodiska pro realné déleni

nemovitych véci definuje predevs§im Stavebni zdkon.

1. Rozdélenim musi vzniknout dvé ¢i vice samostatnych soubori nemovitych véci, a to
z hlediska stavebné-technického, dale z hlediska funkéniho a architektonicko-

estetického.

2. Deélici roviny musi probihat ve svislém sméru, pokud mozno nelomené, neni mozné

lomeni ve vodorovném sméru ani déleni vicepodlaznich doml vodorovnymi rovinami.

3. Pfi déleni soubori nemovitych véci musi soucasné dojit k rozdéleni pozemku i stavby
na ném se nachazejici a to tak, aby kazda nove vznikla stavba méla samostatny vstup

a okna byla orientovana smérem do vlastniho ¢i vetejného pozemku.

4. Pti déleni souboru nemovitych véci nesmi dojit ke vzniku nepfiméfené¢ omezujicich
véenych prav, kterd by zvySenou meérou omezovala vlastniky nové vzniklych
nemovitych véci. Pokud neni jiné vychodisko, lze vyjimecné pfipustit spolecné

uzivani ptipojek kanalizace a vody.

5. Dle platnych pfedpist neni mozné pii déleni souboru nemovitych véci pfipustit

nasledné spoluvlastnictvi schodist’, kominti, vodoméra a uzavérti médii.

6. Prechod dievénych prvkl mezi rozdélenymi soubory nemovitych véci neni pfipustny

z davodi poruseni pozarni bezpecnosti.
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7. Pti déleni souboru nemovitych véci na dvé ¢i vice nemovitych véci musi ve stavbé

dojit k rozdéleni vSech instalaci tak, aby slouzily instalace pouze jedné nové stavbe.

8. Pii idedlni moznosti rozd€leni souboru nemovitych véci by mély byt i cenové

respektovany spoluvlastnické podily. [7]

Redlné dé€leni nemovitych véci je problematika zahrnujici obsahly soubor znalosti
a zkusenosti z riznych oborti a to pravnich, ekonomickych a stavebné-technickych. Nedilnou
soucasti jsou i komunikaéni schopnosti znalce, ktery navrh provadi. Nebot’ pokud je schopen
efektivné a vécné komunikovat se vSemi zacastnénymi, je schopen odvodit poméry mezi
spoluvlastniky, jejich pfedstavy na budouci rozdéleni nemovitych véci a pak navrhnout to
nejvhodnéjsi feseni pro vSechny zucastnéné. Lze fici, ze ¢im efektivnéjsi je komunikace mezi
zGcastnénymi Stranami a znalcem, tim vhodnéj$i kompromisni feSeni lze pii vyporadani

spoluvlastnictvi zvolit.

2.3 OCENOVANI MAJETKU DLE PREDPISU

2.3.1 Ocenovani vSeobecné dle prredpisu

Ocenlovani je soubor Cinnosti, které vedou k pfifazeni ceny (penéZni ¢astky) urcité
véci, souboru véci ¢i pravu. Zakladnim ocenovacim piedpisem, kterym se odhadcovska
a znalecka cinnost tidi je zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jsich
predpisti a na n&j navazujici ocefiovaci vyhlasky (dnes platna je vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.,
k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocenovani majetku). Tyto piedpisy urcuji postupy
a zpusoby ocenéni nemovitych véci a prav k nim, pokud na né& odkazuji jiné zvlastni

predpisy.

34



Zakon ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v § 2 definuje:

wMajetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujicitho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a urci se porovnanim. ,,[2]

Dale dnes platny zdkon o ocefiovani majetku umoZiluje do ceny promitnout
I mimofadné vlivy, pak se jednd o cenu mimoiadnou. Cena, kterd je zjisténa dle tohoto

zakona jinak nez cena obvykla ¢i mimotadna cena je cenou urcenou. [2]

Pro stanoveni urCené ceny je dle zakona a souvisejici vyhlaSky moZno pouZit tii
zakladni postupy. Prvnim z nich je nakladové ocenéni, druhym zplisobem je vynosové
ocenéni a tfetim zpusobem je ocenéni porovnanim. Zakon taktéz umoziiuje pouZzit
kombinaci niakladového a vynosového ocenéni. DalSim zplisobem ocenéni, které je mozné
vyuzit, je ocenéni dle jmenovité hodnoty, ocenéni dle ucetni hodnoty, ocenéni dle kurzové

hodnoty a ocenéni sjednanou cenou. [2]

Kazdd zmetod je vhodna pro stanoveni ceny v jinych pfipadech. V nékterych
ptipadech je 1 pouziti n€kterych metod zcela vylouceno. Proto je nutné pied zapocetim prace
na ocenéni zhodnotit vhodnost pouziti jednotlivych metod ocenéni a v navaznosti na toto
rozhodnuti pak zajistit pottebné podklady pro zpracovani posudku. [2]

Pfi oceniovani nemovitych véci se nejbéznéji muzeme setkat se dvéma terminy a témi
jsou cena uréena podle cenového predpisu (zazit€js$i pojem je administrativni, ufedni cena)
a cena obvykla (dfive uzivany termin ceny obecnd). V praxi se mohou takto urcené ¢astky
vyrazng lisit a odlisny je i zpusob jejich vypoctu. Administrativni cenou je chapana cena

urc¢ovana predevsim pro zjisténi zakladu dan¢€ z prevodu nemovitych véci. Z tohoto divodu je
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pfesné stanoven zpusob jejiho vypocltu a to v Zakoné o ocenovani majetku a V souvisejici
Ocenovaci Vyhlasce. Naopak obvykla cena je penézni Castka, ktera ma odrazet skutecnou
situaci na trhu, ktery mize byt ovlivnén mnoha proménnymi faktory. Dle Zdkona o ocernovani
majetku je ocenéni urceno obvyklou cenou, tedy porovnanim, § 2 odst. 1). Vyhlaska
k provedeni zakonného opatfeni Sendtu o dani znabyti nemovitych véci (vyhlaska
€. 419/2013 Sb.) zavadi dosud neuzivany pojem a to smérnou hodnotu, tedy ¢astku, kterou
urcuje spravce dané a ktera je jednim z podkladi pro vypocCet danové povinnosti pii

ptevodech nemovitych véci. [2]

2.3.2 Charakterisktika zpiisobti ocenéni dle piredpisu

Nakladova metoda

Dle definice Zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, se jedna o zptsob ocenéni,
u které¢ho vysledna hodnota majetku vychazi z ndkladl potfebnych na potizeni stejné véci
V misté ocenéni a ve stavu ke dni provedeni ocenéni. Jedna se tedy o tzv. majetkovy pohled na
hodnotu oceniované véci, kdy je uréena hodnota nemovitych véci, kterd je snizena

0 opotiebeni. [2]

Vynosova metoda

ZplUsob ocenéni vychazi ze stanoveného vynosu pfedmétu ocenéni, ktery lze
z pfedmétu ocenéni obvykle ziskat. Tento vynos je kapitalizovan na soucasnou hodnotu.
Tento zplsob ocenéni zohlediuje tzv. ekonomicky pohled na véc. Cena oceniované véci je
stanovena jako hodnota, kterou mize ocefiovana véc ptinést (budouci ptinos). Budouci piinos

je zpravidla vyjadien zisky z véci. [2]
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Porovnavaci metoda

Pfi pouziti porovnavaci metody ocenéni jSOu ocefiované nemovité véci porovnavany
se stejnymi ¢i obdobnymi vécmi se znamou cenou, kterd byla sjednana pii jejich prodeji.
K vypoctu ceny metodou porovnavaci muze byt pouzito varianty vypoétu primého
porovnani a neprimého porovnani. Metodu pfimého porovnani lze pouzit u srovnavacich
reprezentantli, kteti jsou velmi podobné s ocefiovanymi nemovitymi vécmi. Pfi nepfimém
porovnani je hodnota ocefiovanych véci ur€ena pomoci tzv. etalonu, ktery je vytvoten z jinych

srovnavacich reprezentantt, tak aby co nejvice odpovidal ocenované nemovité véci. [2]

2.3.3 Ocenéni pozemkii

Pro ucely ocenéni déli Zdkon o ocenovini majetku nemovité véci a to pozemky do

nekolika skupin, na pozemky stavebni, zemédélské pozemky, lesni pozemky, vodni plochy

a jiné pozemky. Za stavebni pozemek je z hlediska Zdkona o ocerovani majetku povazovan
nezastavéné pozemky, které jsou evidovany ve vefejném seznamu Vv druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvofi, pozemky evidované ve vefejném seznamu v jednotlivych druzich
pozemki, které jsou uzemnim rozhodnutim, regulaénim planem ¢&i vefejnopravni smlouvou
urCeny k zastavéni, dale pozemky vedené ve vefejném seznamu v druhu pozemku zahrada
nebo ostatni plocha, které se nachazeji ve funkénim celku ¢i pozemky evidované ve vefejném
seznamu s pravem stavby. Za stavebni pozemky se povazuji rovnéz zastavéné pozemky, které
jsou evidovany ve vefejném seznamu v jednotlivych druzich pozemku a jsou jiz skutecné

zastavény stavbami. [2]

Pozemky se ocenuji dle svého druhu. Zdkon o ocenovani majetku v §10 az 12 definuje

jednotlivé zplisoby oceniovani pozemkil v ndvaznosti na jejich druh. [2]

Ocenéni stavebnich pozemkii

Pro ocenéni stavebnich pozemku lze dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani
nemovitého majetku a s nim souvisejici provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. pouzit cenovou
mapu stavebnich pozemkii, pokud pro dany pozemek existuje. Cena pozemku je pak
stanovena jako pocet metru ¢tvere¢nich pozemku vynasobeno cenou uvedenou v cenové mapé

stavebnich pozemki. Pokud nelze cenu z cenové mapy pouzit ¢i pokud cenova mapa pro dany
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pozemek neexistuje, pak je pozemek ocenén porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych
pozemkl v podobnych mistech (obcich). Pokud nelze pouzit ani jeden z vySe popsanych
postuptl, definuje zptisob ocenéni stavebnich pozemki oceiiovaci vyhlaska nyni vyhlaska
¢.441/2013 Sbh. ato v § 3 az 5. V tomto piipad¢ je zakladni cena za metr ¢tvereéni pozemku
vypocitana jako soucin zakladni ceny vyjmenované obce Ci oblasti (uvedeno v pfiloze
vyhlasky), pokud se pozemek nachézi v obci nevyjmenované je zakladni cena obce ¢i oblasti
zékladni cena upravena dalSimi koeficienty, tak aby co nejvice odpovidala mistu a specifikiim
daného pozemku. Takto vypoCtena zakladni cena je dale upravena koeficientem cenového

porovnani. [2]

Ocenéni zemédélskych pozemkii

Cena zemé&délskych pozemku se dle Zakona ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a souvisejici Ocernovaci vyhlasky urcuje jako soufin vyméry pozemku a ceny za metr
¢tvere¢ni dle evidovanych ptidné bonitovanych ekologickych jednotek (BPEJ), je-li pfislusny
pozemek bonitovan. V piipadné ze neni, pak je vypocet provadén pomoci primérné bonitné
ekologické jednotky pro dané katastralni tzemi a to hodnotou v K& na 1 metr ¢tverecni
zemé&délskych pozemkl v daném katastralnim Gzemi. Zékladni cena zemédélského pozemku
je dale upravena pfirazkami a srazkami. Vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sh. je definovano, ze cena
pozemku nemuze byt nizsi nez 1 K¢ na m?. Ptesny postup ocenéni zemédelskych pozemk je

popsan v oceniovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sh. v § 6. [2]

Ocenéni lesnich pozemkii, pozemkii vodnich ploch a jinych pozemkii

Ocenénim dalSich typt pozemkl se zabyvaji § 12 a 13 Zékona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenlovani majetku, presny postup vypoctu ceny je pak popsan v navazujici Ocenovaci
vyhlasce ¢. 441/2013. V ramci odlisného zaméteni diplomové prace se témito piipady nebude

prace vice zabyvat.
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2.3.4 Ocenéni staveb

Stavby je dle Zdakona o ocenovani majetku mozné ocenit zpuisobem nakladovym,
porovnavacim a vynosovym ¢i jejich kombinaci. Piesny zplisob postupu vypoctu hodnoty
staveb stanovi Oceriovaci vyhlaska. Pii ocenovani staveb podle Ocernovaci vyhlasky, je nutné

spravn¢ zaradit stavbu dle ucelu uzivani stavby, které dale ovliviiuje jeho hodnotu. [2]

Ocenéni stavby ndakladovym zpiisobem

Pti pouziti ndkladového zplsobu ocenéni u stavby se pii urceni jeji hodnoty vychdzi
ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nékladii na jeji pofizeni. Pii vypoctu je
zohlednéna velikost, charakter, poloha, vybaveni. Nov¢ je dle Zdkona o ocenovani majetku
zohlednéno 1 moralni opottebeni stavby. Pokud se jedna o budovu vybavenou stroji ¢i jinymi
technologiemi, které jsou jeji soucasti, pak je cena téchto strojit ¢i technologii zohlednéna
V cené stavby. Ocenovaci vyhlaska presné stanovuje matematické principy urceni upravené
zékladni ceny, kterd je vyndsobena poctem mérnych jednotek stavby, jejichZ vypocet je taktéz
stanoven touto vyhlaSkou. Podrobné se stanovenim hodnoty stavby nakladovym zpisobem
zabyva § 10 a nasledujici paragrafy vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych

ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. 0 ocenovani majetku. [2]

Ocenéni stavby porovndvacim zpitsobem

Stavby, které lze ocenovat porovnavacim zpusobem podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni nékterych ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku musi spliiovat zakladni
podminku pro pouziti této metody a to, ze musi byt dokoncené. Metoda nemtize byt pouzita
pro stavby v jakékoli fazi nedokonéené vystavby. Dalsi podminkou pro pouziti porovnani dle
Vyhlasky o ocenovani je, ze stavba vyhovuje podminkam uvedenych v § 35 az 37 vyhlasky
€. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku. Tedy, ze se jedna o rodinny dim, rekreacni chalupu, rekreacni domek, rekreacni
chatu, zahradkarskou chatu ¢i gardz a to dle podminek urcenych touto Vyhlaskou. Cena
stavby je pak urCena jako soucin obestavéné¢ho prostoru stavby, upravené zakladni ceny
a indext trhu a polohy. BliZze se vypoctem zabyva § 34 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k provedeni

nekterych ustanoveni zakona o oceniovani majetku. [2]
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Pfi ocenéni staveb porovnavacim zpiisobem je nutné dale pfipocitat cenu venkovnich
uprav nalezejicich ke stavbé. Dle § 16 Ocenovaci vyhlasky je cena ur€ena vynasobenim poctu
mérnych jednotek zékladni cenou, ktera je uvedena v piiloze ¢. 17 nebo 15 Ocenovaci
vyhlasky. A nasobi se koeficienty Ks (z ptilohy ¢. 20 Oceriovaci vyhlasky) a K; (z ptilohy ¢. 41
Ocernovaci vyhlasky. Pro budovy a haly urCeného typu lze urcit cenu vyjmenovanych
venkovnich uprav zjednoduSenym zpiisobem, pokud jsou v jednotném funkénim celku se

stavbou. A to jako procentem z ceny stavby. [2]

Ocenéni stavby vynosovym zpiisobem

Vynosovy zplsob, ktery je definovan v Zdkoné o ocernovani majetku ma zpusob
provedeni ocenéni popsan v Ocenovaci vyhlasce, ktera tika, ze lze vynosovym zplisobem
ocenit stavby - budovy a haly urcitych typt a to pokud jsou celé ¢i ¢asteéné pronajaté. Jako
zaklad pro ocenéni je vyuzita vySe ro¢niho najemného za véc, ktera je uvedena v najemni
smlouvé, pokud neni vySe ndjemného znama, pro vypocet se pouZzije obvyklé ndjemné
vV daném misté a ¢ase. Cena urcena vynosovym zpusobem je rovna podilu celkového Cistého
ro¢niho ndjemniho a miry kapitalizace, to celé pfevedeno setinné. Zaroven plati, ze do vySe
najemného véetné DPH se nezapoditivaji ceny sluzeb. Cisté najemné je roéni najemné
sniZzené o nakladové polozky. Piesny postup vypoctu urceni ceny vynosové dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh., k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku je uveden

v § 31.[2]

2.3.5 Ocenéni trvalych porosti

Trvalé porosty jsou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ¢lenény na lesni

porosty, ovocné dieviny, vinnou a chmelovou révu a okrasné rostliny. [2]
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Ocenéni lesniho porostu

Dle Zdkona o ocenovani majetku 1ze lesni porosty ocenit nakladovym ¢i vynosovym
zpusobem. Postup tohoto zpusobu ocenéni definuje vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k provedeni
nékterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku a to v § 40 az 45. Zde je stanoven zpusob
ocenéni lesnich porostli na pozemcich lesa, nelesnich pozemcich a zptisob vypoctu jejich

ceny. [2]

Ocenéni ovocnych dievin, vinné a chmelové révy a okrasnych rostlin

Dle Zdkona o ocenovini majetku porosty ovocnych dievin, vinné révy a chmelové
révy se ocenuji vynosovym zpisobem, ktery ve vypoctu zahrnuje faktor véku, druhu deviny

a dal$ich Ciniteld. Ceny vinné a chmelové révy obsahuji i ceny zafizeni vinic a chmelnic. [2]
Okrasné rostliny se ocetiuji ndkladovym zplisobem. [2]

Postup vypoctu ceny ovocnych dievin, vinné révy, chmelové révy a okrasnych rostlin
je definovan v § 46 a 47 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k provedeni nékterych ustanoveni zakona
o ocenovani majetku, kde jsou uvedeny zékladni ceny jednotlivych rostlin a dievin, je zde

podrobné popsan a upraven i zptisob Gpravy cen. [2]

2.3.6 Ocenéni vécnych prav

V diivéjsich kapitolach byl jiz zminén novy Obcansky zdkonik, ktery vesSel v platnost
od 1.1 2014 a zavadi dva nové pojmy, které nahrazuji dfive souhrnny pojem vécné biemeno,
témito pojmy jsou sluZebnost a reilné biemeno. Zakon o ocetlovani majetku ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpist definuje zplisob ocenéni vécnych prav

k nemovitym vécem Vv § ¢. 16 b) a § 16a). [2]

Sluzebnosti 1ze zatizit véc a z ni vyplyva povinnost vlastnika véci néco trpét nebo se
néceho zdrzet ve prospéch né€koho jiného. Tento typ vécného prava se oceiiuje vynosovym
zpusobem, tedy vysi ro¢niho uzitku, ktery zohledhuje miru omezeni sluzebnosti ve vysi
obvyklé ceny. Dle Zdkona 0 ocenovani majetku je obvykla cena ro¢niho uzitku nahrazena
cenou, kterou lze zjistit ze smlouvy ¢i z rozhodnuti pfisluSného orgénu, pokud neni nizsi

0 vice jak tietinu vuci obvyklé cené. Vyse ro¢niho uzitku je pro vypocet hodnoty sluzebnosti
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nasobena poc¢tem let na, které je ziizena, nejvySe vSak péti s vyjimkou, pokud je sluzebnost
zfizena na dobu zivota urcité osoby, pak je vySe ro¢niho uzitku nésobena lety deseti. Pokud
nelze cenu sluzebnosti zjistit je jeji hodnota dle zakona O ocefiovani majetku stanovena na

fixni ¢astku desetitisic K&. [2]

Realna biemena, jsou definovana v novém Obcanském zdkoniku v § 1303 takto: ,,Je-
li véc zapsana do verejného seznamu, miize byt zatizena redlnym bremenem tak, ze docasny

viastnik véci je jako dluznik zavazan viici opravnéné osobé néco ji davat nebo néco konat.*
[2]

Z definice vyplyva, ze realné bfemeno zavazuje osobu néco davat ¢i konat vici osobé
druhé. Dle zdkona O ocernovdni majetku je redlné bfemeno pravem vykupitelnym, a proto se
ocefiuje ve vysi ndhrady uvedené ve smlouvé ¢i v rozhodnuti spravniho organu, ve vysi a to

obvyklé ceny. [2]
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3  PRAKTICKA CAST

Prakticka cast diplomové prace popisuje modelovou situaci, kdy je tieba realné délit
nemovité véci - pozemky, véetné budovy na nich stojici, které nalezi do spoluvlastnictvi dvou
fyzickych osob, kde kazda vlastni idedlni polovinu pifedmétnych nemovitych véci.
V praktické ¢asti budou vyuzity poznatky shrnuté v teoretické ¢asti prace, které vychazeji ze
studia legislativy, zejména Obcanského zdkoniku zéakona ¢. 89/2013 Sb., Stavebniho zdakona
¢. 183/2006 Sh., Zakona katastralniho ¢. 256/2013 Sb., a zejména zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku v platném znéni a Snim souvisejici ocefiovaci vyhlasky MFCR
¢. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku. VSechny
predpisy byly pouzity ve verzich znéni aktualnich ptedpist. V nasledujicich kapitolach bude
nejprve provedeno ocenéni vSech nemovitych véci (celé nemovité véci, pozemki a stavby)
pfed jejim redlnym délenim, nésledné bude proveden navrh na déleni pfedmétnych
nemovitych véci na dvé samostatné Casti a zjisténi nakladl, které si vlastni realné déleni
vyzada. Tyto vzniklé samostatné nové vzniklé casti budou také ocenény. Z provedenych

ocenéni bude sestaven navrh finanéniho vyrovnani mezi spolumajiteli nemovitych véci.

3.1 POPIS NEMOVITYCH VECI

Pfedmétem modelové situace pro realné déleni nemovitych véci, je bytovy dim
s pozemky nachazejici se Vv klidné ¢asti mésta Brna. Jedna se o netypovy bytovy dim
nachazejici se Vv lokalité s rodinnymi i bytovymi domy v mé&stské ¢asti Brno - Lesnd. Bytovy
dam, ktery je jiz rozd€len dle zakona ¢. 72/1994 Sb. na jednotky, byl postaven v klidné boc¢ni
ulici Na Vyhlidce a to vramci nové bytové vystavby. Stavba slouzi pouze pro bydleni.
Ve spodni Casti objektu jsou umistény 2 spolecné garaze s parkovacimi stanimi. K objektu
nalezi i okolni pozemky, které slouzi jako zahrada a jsou vyuzivany obyvateli domu.

Ptijezd k nemovitym vécem je po zpevnéné mistni z ¢asti jednosmérné komunikaci
(ulice Na Vyhlidce). Jedna se o okrajovou cast bytové lokality, kde neni piedpoklad
zvySené¢ho vyskytu tézké nakladni dopravy. Misto je prevdzné obsluhovano osobnimi
automobily vlastnikli okolnich nemovitych véci. Bytovy dim je umistén nedaleko hlavnich

dopravnich tahti mésta Brna. [18]
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Dle tizemniho planu mésta Brna je stavba umisténa v oblasti pro bydleni. Tomuto
odpovida i soucasnd okolni zastavba. V blizkém okoli pfedmétnych nemovitych véci

se nachazi rekreaéni oblast zahradkarské kolonie a zelené plochy, které nejsou dle tizemniho

planu uréeny k zastavéni.

Funkéni plochy
druh plochy stavebni
stabilita stabilizovana
nazev funkce brydleni
funkéni typ Cisteé bydleni
funkéni typ kéd BC
index podlalni plochy 0,1

Obr. ¢. 1 — Vyrez z platného vizemniho planu mésta Brna, [19]

3.1.1 Mistni Setieni

Mistni Setfeni probéhlo dne 5.3.2014 za tcasti ,,vlastniki* bytového domu, ktefi taktéz
poskytli pfistup do stavby a na pozemky a umoznili pofidit potfebnou fotodokumentaci.
Vykresova dokumentace byla ziskana se souhlasem vlastnik z archivu stavebniho utadu.
Dalsi podklady byly ziskany z vefejné ptistupnych zdrojii (katastr nemovitosti, mapy.cz
apod.). Projektova dokumentace byla pouzita pro navrh realného déleni objektu bytového

domu.

Obr. & 2 Pohled na stavbu Obr. & 3 Pohled na stavbu
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3.1.2 Popis posuzovanych pozemku

Na pozemcich o dvou parcelnich c¢islech se nachazi stavba bytového domu
Vv katastralnim izemi Lesna v obci Brno. Objekt bytového domu je umistén na pozemcich
parc. ¢ 1080 a parc. ¢ 1082/4 v k.4. Lesnd, tyto pozemky svou velikosti a tvarem kopiruji
stavbu na nich stojici. K objektu dale pfislusi pozemky parc. ¢. 1077, parc.¢. 1078 a parc.
¢.1082/2 v k.u. Lesna, které tvoii zahradu kolem stavby, taktéZz po nich vede soukroma
piijezdovd komunikace ke garazim, ktera je umisténa na jihovychodni stran¢ objektu
a probiha podél zadni ¢asti objektu. Tato komunikace slouzi majitelim bytovych jednotek
k piijezdu ke garazim. Komunikace je asfaltova opatfena obrubniky. Pozemky také utvareji
mensi pruh zelené pied bytovym domem v prostoru mezi stavbou a vefejnym chodnikem. Na
plose zahrady se nachazi pievazné travnaty porost S n¢kolika okrasnymi porosty. Z divodu
orientace pozemkid ze svahu ve vychodnim sméru je na zahrad¢é postavena opérna zidka
pro komunikaci z betonovych prefabrikovanych dilcti. V okoli objektu se ze zapadni strany
nachdzi pozemky vetejné komunikace, z vychodni strany se nachéazi plocha zelené, ze severni
strany se nachazi pozemky zahrad zahradkéiské kolonie a parcely, na nichz se nachazeji

fadové garaze.

Obr. ¢. 4 Vyrez z Katastralni mapy, [17]
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3.1.3 OKkoli posuzované nemovitosti

Obytny dim stoji v okrajové casti mésta Brna, v méstské casti Lesna, na ulici
Na Vyhlidce. Bytovy diim je umistén Vv lokalité, kde se nachéazi star$i zastavba rodinnych
a mensich bytovych domil. Predmétny bytovy dim je umistén v bocni ulici obytné lokality
a neni predpoklad, ze by v okoli v budoucnu probihala jesté dalsi vystavba. V blizkém okoli
se nachazeji zahrady zahradkaiské kolonie, objekty starSich fadovych garazi a rodinné domy.
Komunikace pied pfedmétnymi nemovitymi vécmi je jednosmérnd. Ve vzdalenéjSim okoli
stavby se nachazi lokalita typovych bytovych domu, dale se v okoli nachazi obchod
S potravinami a zdravotni stiedisko, zde se také nachazi skoly a Skolky. Bytovy dim je velmi
dobte dopravné obslouzeny méstskou hromadnou dopravou. Zastavka méstské dopravy je
umisténa ve vzdalenosti zhruba 500 m od objektu. Ve stejné vzdalenosti se nachazi i vlakova
zastavka. Automobilem je mozné napojeni ve vzdalenosti cca 700 na hlavni komunikac¢ni tahy
meésta Brna. Z hlediska osobni dopravy je bytovy dim velmi dobie dosazitelnd z riiznych
stran mésta Brna. Objekt je umistén na okraji obytné lokality. Pokoje orientované
na severovychod maji vyhled na ozelenénou ¢ast mésta. Okoli objektu je klidné bez vyskytu

problémového obyvatelstva.

Obr. ¢. 5 Snimek letecké mapy oblasti, [18]
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3.1.4 Popis posuzovaného objektu

Bytovy dim, ktery je pfedmétem modelové situace realného déleni nemovitych véci,
je ptiblizn¢ obdélnikového pudorysu a je umistén ve svahu. Stavba je netypovym bytovym
ma z architektonického hlediska ustupujici charakter, tzn. vyssi patra maji vzdy mensi Sitku
nez piedchozi. V jedné ¢asti do pudniho prostoru zasahuje ¢ast mezonetového bytu. Stavba
bytového domu mé celkem 1 podzemni podlaZi a 4 nadzemni podlazi. Ctvrté nadzemni
podlazi ma jiz ¢astecné zeSikmené stropy a nad nim se nachazi jesté z prevazné Casti volny
pudni prostor. Do objektu Ize vstoupit dvéma vchody. Lokalita, kde je stavba bytového domu
umisténa se mirn€ svazuje v jihovychodnim sméru, proto je jeden zvchodd piistupny
po venkovnim piedsazeném schodiSti a je umistén v tzv. zvySeném pfizemi. Zminéné
schodisté je betonové a je opatfeno ocelovym zabradlim, ¢asteCné je zastfeSeno stiiSkou
zplastu. Za vstupy je umisténa podesta, na kterou navazuji schodistova ramena
do jednotlivych nadzemnich i do podzemniho podlazi. Stavba ma dva samostatné vchody
a za kazdym vchodem je umisténo samostatné vnitini schodisté. V podzemnim podlazi jsou
umistény dva prostory podzemnich gardzi, ktery ma kazdy samostatny vjezd pro osobni
automobily a samostatny vstup po schodisti. Oba gardzové prostoty jsou od sebe oddéleny
nosnou sténou a nejsou spojeny. Vjezdy do garazi jsou opatieny sekénimi vraty na dalkové
ovladani. V prostorach 1. PP se nachazi mistnosti sklepl, které jsou oddéleny od prostoru
garazi sténou a dvefmi. Sklepni mistnosti pro bytové jednotky kazdého vchodu jsou umistény
Vv pfisluSném podzemnim podlazi. V kazdém patie ptislusSného vchodu je vzdy po dvou
az ttech bytovych jednotkach. Objekt neni vybaven vytahem. V objektu se nachazi bytové
jednotky riznych velikosti. Dvé bytové jednotky jsou typu ,,mezonet* s vnitinim schodistém.
K vétsin¢ bytovych jednotek nalezi sklepni mistnost situovana v suterénu a taktéZz gardzové
stani. Pouze u dvou bytovych jednotek neni sklep ani garazové stani. Jedna se 0 mensi byty
umisténé v nizSich podlazich. Az na dvé vyjimky maji bytové jednotky balkony, které jsou
orientovany do zelené, smérem do zahrady nalezejici k objektu. Bytové jednotky v nejvyssim

patie maji balkony orientovany smérem do ulice.

Pro modelovou situaci redlného déleni nemovitych véci bylo vychdzeno z projektové
dokumentace ziskané se souhlasem vlastnikti na stavebnim ufad¢, ktera zde byla ulozena

v archivu.
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Materidlové-konstrukcni charakteristika

Stavba bytového domu je provedena na zelezobetonovych zakladovych pasech
Sizolaci proti zemni vlhkosti z pasi z tézké lepenky BITAGIT. Svislé nosné konstrukce
suterénu jsou provedeny z monolitického systému betonu do ztraceného bednéni VELOX.
Vnitini nosné konstrukce jsou provedeny systémem zelezobetonovych sloupli a pruvlakda.
Obvodové zdivo nadzemnich podlazi je provedeno z keramickych bloki KERATHERM
tl. 450 mm, pficné nosné zdivo je provedeno z keramickych bloki KERATHERM
tl. 300 mm. Strop nad suterénem je proveden z monolitického zelezobetonu systémem
VELOX tl.270 mm. Stropy dalSich podlazi, vyjma posledniho jsou Zelezobetonové
monolitické o tl. 180 mm, Strop posledniho podlazi ma tl. 160 mm. Nosna konstrukce

schodisté je tvofena Zelezobetonovou deskou s nabetonovanymi stupni. [15]

Krov stiechy je proveden z mékkého feziva a je kotven do zelezobetonové stropni
desky. Vsechny dievéné konstrukce na stavbé jsou oSetfeny piipravky proti plisnim

a dievokaznému hmyzu. Stiesni krytina je z betonové stiesni tasky BRAMAC. [15]

Pticky ve vnitinich prostorach v suterénu jsou provedeny z plnych cihel tl. 100 mm,

pticky ve vSech vyssich podlazich provedeny jsou z tvarovek KERATHERM tl. 125 mm. [15]

Omitky ve vnitinich prostorach jsou vapenné hladké. V suterénu jsou omitky oSetfeny
natéry s protiplisnovymi ptisadami. Vnéjsi fasdda prostory je opatiena vapennocementovymi

hladkymi omitkami s fasddnim natérem. [15]

V prostorach koupelen, WC a tklidovych komor je proveden keramicky obklad, ktery

se nachazi obvykle 1 v kuchynich za kuchyniskou linkou. [15]
Vngjsi obklady soklu jsou keramické mrazuvzdorné. [15]

Na podlaze v suterénu je betonova mazanina opatiena bezpraSnou stérkou. Podlahy
vV nadzemnich podlaZich jsou opatfeny kroc¢ejovou izolaci proti hluku. Néaslapnou vrstvu tvofi
keramicka dlazba v chodbach, schodistich, halach, kuchynich, komorach, toaletach,
koupelnéch a uklidovych komorach, PVC v Satnach, terasova dlazba na venkovnim schodisti,
v kocarkarnach, suSarnach, balkonech v obytnych mistnostech je pouzito PVC nebo

laminatové plovouci podlahy. [15]
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Okna v celém objektu jsou plastova s dvojsklem. Balkonové a vstupni dvefe jsou
plastové prosklené. V prostoru garazi jsou pouzita sekéni vrata se zateplenim. Dveie
do schodistového prostoru z garazi jSou pozarni ocelové, stejné jako dvefe mezi prostorem
garazi a sklepnimi mistnosti. Taktéz vstupni dvefe do bytovych jednotek jsou protipozarni.
Dvefe ve vnitinich prostorach jednotek jsou difevéné, dyhované plné ¢i s prosklenim

provedené do oblozkovych zarubni. [15]

Klempiiské vyrobky na objektu jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Zamec¢nické
konstrukce zabradli balkéni je provedeno z tenkosténnych pozinkovanych profild nékde

S vypliiovym zdivem. Zabradli schodisté je ocelové. [15]

Objekt je pripojen dvémi samostatnymi kanalizaénimi pfipojkami do stavajici
splaskové kanalizace. Kazdy vchod je opatfen samostatnou kanalizacni piipojkou
DN 200 mm. Pro napojeni je pouzito kameninové potrubi. Vnitini odpadni potrubi
je provedeno z trub PVC a to jak stoupaci potrubi, tak i potrubi od zafizovacich predméta.
[15]

Bytovy diim je napojen na stavajici vodovodni fad DN 80 mm dvéma samostatnymi
ptipojkami rPE 63 mm. Pro kazdy vchod je realizovana samostatna ptipojka v oblasti vstupu

do objektu. Piipojka konci v suterénu objektu hlavnim uzavérem a vodomérnou sestavou. [15]

Objekt je pfipojen na nizkotlaky plynovod dvéma piipojkami, které konci hlavnim
uzavérem. Pripojky jsou provedeny z ocelovych bezeSvych rour. Hlavni uzévéry jsou
realizovany kulovymi kohouty DN 50 mm. Stoupaci potrubi k jednotlivym jednotkam
je vedeno v prostoru schodisté. Pied byty jsou umistény plynoméry, u kterych je kulovy

kohout DN 25 mm, dale je také kulovy kohout pied kazdym jednotlivym spotiebi¢em. [15]

Objekt je vybaven proudovym chrani¢em. Napojeni elektrické energie je provedeno do
pojistkové skiiné pro kazdy vchod zvlast. Meéfeni el. energie je provadéno pro kazdou

jednotku samostatné. [15]

Kazda bytova jednotka je vybavena teplovodnim plynovym kotlem s pojistnou
tlakovou expanzni nadobou. Jednotky jsou vybaveny ocelovymi deskovymi otopnymi télesy,

rozvody jsou provedeny v médi. [15]

Bytové jednotky jsou provedeny v jednotném standardu, ktery se tyka zejména ohievu
teplé vody a vytapéni jednotek, které je zabezpeceno plynovymi kotli zvlast' pro kazdou
jednotku. Koupelny a WC jsou oblozeny keramickymi obklady. Omitky v jednotkach jsou

vapenné. [15]
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3.1.5 Popis bytovych jednotek

Popis bytové jednotky ¢. 1

Bytova jednotka €. 1 se nachazi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
v 1. NP objektu. Pfistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti.
Bytové jednotka mé okna orientovana na sever, vychod a zépad. Jedna se o bytovou jednotku
o velikosti 4+kk. Bytova jednotka se skladd z obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem
o velkosti 47,22 m? pokoje o velikosti 9,70 m? pokoje o velikosti 18,90 m? pokoje
o velikosti 12,96 m? kotelny o velikosti 1,00 m? komory o velikosti 1,10 m?, 3atny
o velikosti 6,19 m?, koupelny s WC o velikosti 6,89 m?, WC se sprchovym koutem o velikosti
2,13 m? a haly o velikosti 9,65 m? Z obyvaciho pokoje je vchod na balkon, ktery
je orientovan severovychodnim smérem. Celkova plocha bytové jednotky je 116,04 m?
26,70 m? terasy. K bytu nalezi sklep o velikosti 3,6 m? K bytu naleZi taktéZ vyhrazené

parkovaci stani ve spole¢né garazi tohoto vchodu. [14]

Tab. ¢. 1 — Popis byt. jednotky ¢. 1

Byt é. 1 4 + kk plocha bytu (m?) 116,04
1. NP plocha balkoni (m?) 6,70
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 2

Bytova jednotka €. 2 se nachazi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
v 1. NP a 2. NP, jedn4 se o bytovou jednotku typu mezonet. Pfistup k jednotce je hlavnimi
dvefmi do objektu a pak dale po schodisti. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod
ana zapad. Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 5 +kk. Jednotka se sklada z pokoje
o velikosti 12,20 m?, predsing o velikosti 8,10 m?, WC o velikosti 1,58 m?, kotelny o velikosti
1,35 m?a pokoje o velikosti 45,60 m2, kde se nachézi i schodisté do patra o velikosti 5,90 m?.
Ve vrchnim patie mezonetového bytu se nachazi pokoj o velikosti 14,50 m?, pracovna
o velikosti 5,20 m?, piedsifi o velikosti 8,40 m? koupelna o velikosti 4,90 m?, obyvaci pokoj
s kuchyiiskym koutem o velikosti 27,40 m?, pokoj o velikosti 13,70 m? WC o velikosti
1,70 m?, kotelna o velikosti 0,90 m?. Soucasti bytu jsou i dva balkony. Celkova plocha bytové
jednotky je 151,43 m? k bytu naleZi dva balkény o celkové plode 21,51 m? Soudasti bytu je

sklep o velikosti 3,6 m?a vy&lenéné garazové stani ve spoleéné garazi. [14]
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Tab. ¢ 2 — Popis byt. jednotky ¢. 2

Byt & 2 mezonet 5 + kk plocha bytu (m?) 151,43
1.NPa2. NP plocha balkoni (m?) 21,51
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 3

Bytové jednotka €. 3 se nachdzi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
v 1. NP. Pfistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti. Bytova
jednotka mé okna orientovana na zapad. Jedna se o jednotku velikosti 2+kk, kde je umisténo
WC o velikosti 1,90 m?, kotelna o velikosti 0,90 m? piedsiii o velikosti 7,51 m? koupelna
o velikosti 3,34 m? obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem o velikosti 25,22 m? a pokoj
o velikosti 16,20 m? Celkova plocha bytové jednotky je 55,37 m* K bytu nenalezi sklep ani
gardzové stani. [14]

Tab. ¢ 3 — Popis byt. jednotky ¢. 3

Byt & 3 2 +kk plocha bytu (m?) 55,37
1. NP plocha balkoni (m?) neni
plocha sklepu (m?) neni
garazové stani (m?) neni

Popis bytové jednotky ¢. 4

Bytova jednotka €. 4 se nachazi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
v 1. NP. Ptistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti. Bytova
jednotka mé okna orientovdna na vychod. Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 4+1.
Bytova jednotka vznikla spojenim piivodné dvou zamyslenych bytovych jednotek (€. 4 a €. 6.)
Zmény byly provedeny jesté pfed dokoncenim stavby. Jednotka se sklada z pokoje o velikosti
17,30 m? pokoje o velikosti 24,40 m? pokoje o velikosti 13,01 m? koupelny o velikosti
9,50 m?, komory o velikosti 2,85 m?, predsing o velikosti 12,40 m?, haly o velikosti 13,30 m?,
WC o velikosti 1,65 m® a 1,55 m? kuchyné& o velikosti 14,55 m?, obyvaciho pokoje o velikosti
34,20 m? a komory o velikosti 5,90 m?. Ze dvou mistnosti Ize z bytu vyjit na balkén o plose
13,60 m> Celkova plocha bytu je 150,70 m? K bytu nalezi sklep o velikosti 4,60 m?

a vyhrazené misto v prostoru spole¢né garaze. [14]
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Tab. ¢ 4 — Popis byt. jednotky ¢. 4

Byté& 4 4+kk plocha bytu (m?) 150,70
1. NP plocha balkoni (m?) 13,60
plocha sklepu (m?) 4,60

garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 5

Bytova jednotka ¢. 5 se nachdzi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
v 1. NP. Pfistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak déle po schodisti. Bytova
jednotka ma okna orientovana na zapad. Jednd se o bytovou jednotku o velikosti 2+1.
Jednotka se sklada z koupelny o velikosti 3,45 m?, piedsiné o velikosti 14,80 m?, kotelny
o velikosti 0,90 m? WC o velikosti 1,90 m?, kuchyné& o velikosti 13,20 m?, pokoje o velikosti
16,20 m* a obyvaciho pokoje o velikosti 26,60 mZ. Celkova plocha bytu je 77,05 m?. K bytu
nalezi sklep v suterénu o velikosti 4,60 m? a garaZové stani v prostoru spolecné garaze tohoto
vchodu. [14]

Tab. ¢ 5 — Popis byt. jednotky ¢. 5

Byté 5 2+1 plocha bytu (m?) 77,05
1. NP plocha balkéni (m?) neni
plocha sklepu (m?) 4,60
garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 7

Bytové jednotka €. 7 se nachdzi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovdna
v 1. NP. Pristup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti. Bytova
jednotka ma okna orientovana na jih a ¢astecné i1 na zépad. Jednd se o bytovou jednotku
o velikosti 1+1. Jednotka se sklada z pokoje o velikosti 13,23 m? WC o velikosti 1,31 m?
kotelny o velikosti 1,15 m?, koupelny o velikosti 5,80 m?, Satny o velikosti 4,76 m?, predsing
o velikosti 8,10 m? a kuchyné o velikosti 16,20 m?. Celkova plocha bytu je 50,55 m?. Soudasti
bytu neni sklep ani gardzové stani. [14]

Tab. ¢ 6 — Popis byt. jednotky ¢. 7

Byté 7 1+1 plocha bytu (m?) 50,55
1. NP plocha balkéni (m?) neni
plocha sklepu (m?) neni
gardzové stani (m®) neni

52



Popis bytové jednotky ¢. 8

Bytové jednotka ¢. 8 se nachazi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 2. NP objektu. Piistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
patra. Bytova jednotka ma okna orientovana na sever a zapad. Jedna se o bytovou jednotku
o velikosti 3+1. Bytova jednotka se sklada z obyvaciho pokoje o velikosti 24,10 m?, pokoje
o velikosti 13,90 m% kuchyn& o velikosti 7,40 m? koupelny o velikosti 4,20 m? pokoje
o velikosti 13,70 m?, kotelny o velikosti 0,90 m? WC o velikosti 2,10 m?, haly o velikosti
12,50 m% Z jednoho z pokoju je vchod na balkon, ktery je orientovan severovychodnim
smérem. Celkova plocha bytové jednotky je 78,80 m? a 8,50 m? balkénu. K bytu nalezi sklep

o velikosti 3,60 m?. K bytu nalezi taktéZ vyhrazené parkovaci stani ve spolecné garazi. [14]

Tab. & T — Popis byt. jednotky ¢. 8

Byt ¢ 8 3+1 plocha bytu (m?) 78,80
2. NP plocha balkoni (m?) 8,50
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 9

Bytové jednotka €. 9 se nachazi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 2. NP objektu. Pfistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
patra. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod. Jednd se o bytovou jednotku
o velikosti 2+1. Bytové jednotka se sklada z koupelny o velikosti 4,11 m? WC o velikosti
1,03 m?, komory o velikosti 1,89 m% piedsing o velikosti 2,51 m% kuchyng o velikosti
6,15 m?, obyvaciho pokoje o velikosti 29,06 m? a pokoje o velikosti 11,50 m?. Z jidelny
a obyvaciho pokoje je vchod na balkon, ktera je orientovana severovychodnim smérem.
Celkova plocha bytové jednotky je 55,62 m? a 24,10 m? balkon. K bytu nalezi sklep

o velikosti 3,60 m?. K bytu nalezi taktéZ vyhrazené parkovaci stani ve spolené garazi. [14]

Tab. ¢& 8 — Popis byt. jednotky ¢. 9

Byt & 9 2+1 plocha bytu (m?) 55,62
2. NP plocha balkénu (m?) 24,10
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) je
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Popis bytové jednotky ¢. 11

Bytova jednotka €. 11 se nachazi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 2. NP objektu. Piistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
dalsiho podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovdna na vychod a na zapad. Jedna se
o bytovou jednotku o velikosti 5+kk. Bytova jednotka se sklada z obyvaciho pokoje
o velikosti 27,40 m?, pokoje o velikosti 14,40 m?, pokoje o velikosti 12,10 m? koupelny
o velikosti 6,50 m?, satny o velikosti 5,10 m?, haly o velikosti 24,00 m?, pokoje o velikosti
16,60 m?, kotelny o velikosti 0,90 m?, WC o velikosti 1,90 m?, komory o velikosti 1,30 m?,
kuchyné o velikosti 10,00 m? a pokoje o velikosti 13,60 m Z jidelny a z jednoho z pokoji je
vchod na balkon, ktery je orientovan severovychodnim smérem. Celkova plocha bytové
jednotky je 133,80 m® a 30,84 m? balkénu. K bytu nalezi sklep o velikosti 4,60 m? a K bytu
nalezi taktéz vyhrazené parkovaci stani ve spole¢né garazi. [14]

Tab. & 9 — Popis byt. jednotky ¢. 11

Byt é& 11 5+kk plocha bytu (m?) 133,80
2. NP plocha balkénu (m?) 30,84
plocha sklepu (m?) 4,60

garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 12

Bytova jednotka €. 12 se nachézi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 2. NP objektu. Ptistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
dalSich podlazi. Bytova jednotka méa okna orientovana na vychod a na jih 1 zépad. Jedna se
o bytovou jednotku o velikosti 4+1. Bytova jednotka se sklada z pokoje o velikosti 13,70 m?,
obyvaciho pokoje o velikosti 27,40 m?, pokoj o velikosti 11,90 m?, WC o velikosti 3,10 m?
kotelny o velikosti 0,90 m? piedsing o velikosti 14,40 m?, kuchyn& o velikosti 12,50 m?,
pokoje o velikosti 13,00 m?, 3atny o velikosti 5,00 m? a koupelny o velikosti 5,20 m?.
Zjidelny a z jednoho z pokoji je vchod na balkén, ktery je orientovan severovychodnim
smérem. Celkova plocha bytové jednotky je 107,10 m? a 30,84 m? balkénu. K bytu nalezi
sklep o velikosti 4,50 m?. K bytu naleZi taktéZ parkovaci stani ve spole¢né garazi. [14]

Tab. ¢. 10 — Popis byt. jednotky ¢. 12

Byt & 12 4+1 plocha bytu (m?) 107,10
2. NP plocha balkoni (m?) 30,84
plocha sklepu (m?) 4,50

garazové stani (m?) je
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Popis bytové jednotky ¢. 13

Bytovéa jednotka ¢. 13 se nachazi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 3. NP objektu. Ptistup k jednotce je hlavnimi dveimi do objektu a pak dale po schodisti do
dalSich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod a na sever i zapad. Jedna se
o bytovou jednotku o velikosti 3+1. Bytova jednotka se skldda z obyvaciho pokoje o velikosti
21,10 m?, pokoje o velikosti 13,70 m? koupelny o velikosti 4,90 m?, pokoje o velikosti
13,70 m?, kuchyné o velikosti 6,00 m?, kotelny o velikosti 1,60 m? WC o velikosti 2,10 m?,
chodby o velikosti 590 m? Zjidelny je vchod na balkén, ktery je orientovéan
severovychodnim smérem. Celkové plocha bytové jednotky je 73,00 m? a 14,60 m? balkénu.
K bytu nalezi sklep o velikosti 3,60 m?. K bytu nalezi taktéZ vyhrazené parkovaci stani ve
spole¢né garazi. [14]

Tab. ¢ 11 — Popis byt. jednotky ¢. 13

Byt & I3 3+1 plocha bytu (m?) 73,00
3.NP plocha balkénu (m?) 14,60
plocha sklepu (m?) 3,60

garazoveé stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 14

Bytova jednotka ¢. 14 se nachazi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovédna
ve 3. NP objektu. Ptistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
dalSich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod a zapad. Jedna se o bytovou
jednotku o velikosti 4+kk. Bytova jednotka se sklada z haly o velikosti 17,30 m?, pokoje
o velikosti 15,00 m?, jidelny o velikosti 8,70 m? kuchyn& o velikosti 5,80 m? WC
o velikosti1,90 m?, kotelny o velkosti 0,90 m? loZnice o velikosti 12,70 m? koupelny
o velikosti 5,50 m?, pokoje o velikosti 13,70 m®a obyvaciho pokoje o velikosti 21,10 m?. Ze
dvou pokoji vchod na balkon, ktery je orientovan severovychodnim smérem. Celkova plocha
bytové jednotky je 102,70 m? a 27,30 m? balkonu. K bytu naleZi sklep o velikosti 3,60 m>.
K bytu nalezi taktéz vyhrazené parkovaci stani ve spolecné garazi. [14]

Tab. ¢ 12 — Popis byt. jednotky ¢. 14

Byt & 14 4+kk plocha bytu (m?) 102,70
3.NP plocha balkéni (m?) 27,30
plocha sklepu (m?) 3,60

gardzové stani (m®) je
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Popis bytové jednotky ¢. 15

Bytova jednotka €. 15 se nachdzi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 3. NP objektu. Ptistup k jednotce je hlavnimi dveimi do objektu a pak dale po schodisti do
dalSich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod a zapad. Jedna se o bytovou
jednotku o velikosti 5+kk. Bytova jednotka se skladda z obyvaciho pokoje o velikosti
27,10 m?, pokoje o velikosti 14,90 m? pokoje o velikosti 11,90 m? koupelny o velikosti
7,10 m?, chodby o velikosti 10,65 m?, pokojii o velikosti 11,70 m? a 12,30 m? kotelny
o velkosti 0,90 m?, WC o velikosti 1,90 m?, haly o velikosti 7,00 m? a jidelny s kuchyiiskym
koutem o velikosti 15,45 m?, Satny o velikosti 2,33 m?. Z jednoho pokoje a jidelny je vchod
na balkonu, ktery je orientovan severovychodnim smérem. Celkova plocha bytové jednotky je
123,03 m® a 21,50 m? terasy. K bytu nalezi sklep o velikosti 5,70 m® K bytu nalezi taktéz

vyhrazené parkovaci stani ve spole¢né garazi. [14]

Tab. ¢ 13 — Popis byt. jednotky ¢. 15

Byt & I5 5+kk plocha bytu (m?) 123,03
3.NP plocha balkéni (m?) 21,50
plocha sklepu (m?) 5,70

garazové stani (m?) je

Popis bytové jednotky ¢. 16

Bytova jednotka €. 16 se nachazi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 3. NP objektu. Pfistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
dal§ich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovdna na vychod, jih a zapad. Jednd se
0 bytovou jednotku o velikosti 4+kk. Bytova jednotka se sklada z pfedsiné o velikosti
13,70 m?, jidelny s kuchyiiskym koutem o velikosti 13,60 m? WC o velikosti 1,90 m?,
kotelny 0,90 m?, pokoje o velikosti 12,90 m?, koupelny o velikosti 4,90 m?, pokoje o velikosti
13,70 m* a obyvaciho pokoje o velikosti 24,75 m?. Z jednoho pokoje a jidelny je vchod na
balkonu, ktery je orientovan severovychodnim smérem. Celkova plocha bytové jednotky je
86,15 m? a 21,50 m? terasy. K bytu naleZi sklep o velikosti 5,70 m? K bytu naleZi taktéz

vyhrazené parkovaci stani ve spolecné garazi. [14]
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Tab. ¢ 14 — Popis byt. jednotky ¢. 16

Byt ¢ 16 4+kk plocha bytu (m?) 86,15
3.NP plocha balkoni (m?) 21,50
plocha sklepu (m?) 5,70

garazové stani (m?) Je

Popis bytové jednotky ¢. 17

Bytové jednotka €. 17 se nachazi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 4. NP a 5. NP objektu, jednd o jednotku typu mezonet. Pfistup k jednotce je hlavnimi
dveimi do objektu a pak dale po schodisti do 4. NP. Bytova jednotka mé okna orientovana na
vychod, sever a zapad. Jednd se o bytovou jednotku o velikosti 4+kk. Bytova jednotka se
sklada z obyvaciho pokoje o velikosti 21,96 m? pokoje o velikosti 13,31 m? koupelny
o velikosti 5,88 m? chodby o velikosti 6,56 m?, pokoje o velikosti 12,55 m? kotelny s WC
o velikosti 1,61 m? haly o velikosti 2,95 m? piedsing o velikosti 3,60 m? a pokoje
S kuchynskym koutem o velikosti 15,74 m?, ve vysSim patfe se v ¢asti pidniho prostoru
nachdzi dvé mistnosti nalezici k jednotce, které jsou z ni ptimo pfistupné, jednd se o sklad
o velikosti 22,70 m? a schodistni prostor o velikosti 5,90 m?. Z jidelny je vstup na balon,
ktery je orientovan severovychodnim smérem, dalsi balon je pfistupny z obyvaciho pokoje
a je orientovan na zapad. Celkova plocha bytové jednotky je 112,76 m? a 8,10 m? baloni.
K bytu nalezi sklep o velikosti 3,60 m?. K bytu nalezi taktéZ vyhrazené parkovaci stani ve
spolecné garazi. [14]

Tab. ¢ 15 — Popis byt. jednotky ¢. 17

Byt & 17 4+kk plocha bytu (m?) 112,76
4. NP plocha balént (m?) 8,10
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) Je
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Popis bytové jednotky ¢. 18

Bytova jednotka ¢. 18 se nachdzi v severnim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 4. NP objektu. Ptistup k jednotce je hlavnimi dveimi do objektu a pak dale po schodisti do
dalSich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod a zapad. Jedna se o bytovou
jednotku o velikosti 4+kk. Bytova jednotka se sklada z obyvaciho pokoje o velikosti
23,00 m?, haly o velikosti 6,50 m? pokoje s kuchytiskym koutem o velikosti 13,70 m? WC
o velikosti 1,90 m? kotelny o velikosti 0,90 m?, pokoje o velikosti 12,70 m? koupelny
o velikosti 4,90 m?, pokoje o velikosti 13,70 m? a chodby o velikosti 6,50 m®. Z jidelny je
vstup na baldn, ktery je orientovan severovychodnim smérem, dal$i balon je pfistupny
z obyvaciho pokoje a je orientovan na zapad. Celkové plocha bytové jednotky je 83,80 m?
26,10 m? baléna. K bytu nalezi sklep o velikosti 2,90 m? K bytu nalezi taktéz vyhrazené
parkovaci stani ve spole¢né garazi. [14]

Tab. ¢ 16 — Popis byt. jednotky ¢. 18

Byt & 18 4+Kkk plocha bytu (m?) 83,80
4. NP plocha bal6nii (m?) 6,10
plocha sklepu (m?) 2,90

garazové stani (m?) Je

Popis bytové jednotky ¢. 19

Bytova jednotka ¢. 19 se nachdzi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 4. NP objektu. Piistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do
dalSich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovdna na vychod a zapad. Jedna se o bytovou
jednotku o velikosti 5+kk. Bytova jednotka se skladd z obyvaciho pokoje o velikosti
23,00 m?, pokoje o velikosti 16,20 m? a 11,70 m? koupelny o velikosti 8,40 m?, pokoje
o velikosti 11,70 m? a 11,10 m?, chodby o velikosti 11,80 m?, kotelny o velikosti 0,90 m?, WC
o velikosti 1,90 m? pokoje s kuchyiiskym koutem o velikosti 13,70 m? a haly o velikosti
5,50 m?. Z jidelny je vstup na balén, ktery je orientovan severovychodnim smérem, dalsi
balon je piistupny z obyvaciho pokoje a je orientovan na zapad. Celkovéa plocha bytové
jednotky je 115,90 m? a 8,10 m? baldnii. K bytu naleZi sklep o velikosti 5,70 m?. K bytu nalezi

taktéz vyhrazené parkovaci stani ve spole¢né garazi. [14]

58



Tab. ¢ 17 — Popis byt. jednotky ¢. 19

Byt & 19 5+kk plocha bytu (m?) 115,90
4. NP plocha balonti (m?) 8,10
plocha sklepu (m?) 5,70

garazové stani (m?) Je

Popis bytové jednotky ¢. 20

Bytovéa jednotka €. 20 se nachézi v jiznim vchodu do bytového domu a je situovana
ve 4. NP objektu. Pristup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak déle po schodisti do
dalsich podlazi. Bytova jednotka ma okna orientovana na vychod, jih a zapad. Jedna se
0 bytovou jednotku o velikosti 4+kk. Bytova jednotka se skldda z obyvaciho pokoje
o velikosti 23,00 m* m?, haly o velikosti 6,50 m?, pokoje s kuchyiiskym koutem o velikosti
13,70 m?, WC o velikosti 1,90 m?, kotelny o velikosti 0,90 m?, pokoje o velikosti 12,70 m?,
koupelny o velikosti 4,90 m? chodby o velikosti 6,50 m? pokoje o velikosti 13,70 m?.
Z jidelny je vstup na baldn, ktery je orientovan severovychodnim smérem, dal$i balon je
pristupny z obyvaciho pokoje a je orientovan na zapad, z dalSich pokoji je pfistup na balkon
sméfujici na jih. Celkova plocha bytové jednotky je 83,80 m” a 17,10 m? baléni. K bytu
nalezi sklep o velikosti 5,70 m? K bytu naleZi taktéz vyhrazené parkovaci stani ve spolecné
gardzi. [14]

Tab. ¢ 18 — Popis byt. jednotky ¢. 20

Byt & 20 4+kk plocha bytu (m?) 83,80
4. NP plocha balonti (m?) 17,10
plocha sklepu (m?) 5,70

garazové stani (m®) Je
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3.2 OCENENI NEMOVITYCH VECI STAVAJICI STAV

Pro ocenéni véci nemovitych pro tcely této diplomové prace bude pouzita metodika
v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady oceniovani majetku* a Znaleckym

standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti®.

Pro ucely této diplomové prace bude provedeno ocenéni podle ocenovaciho predpisu
(zékon &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku v platném a G¢inném znéni a vyhlasky MF CR

¢. 441/2013 Sh. k provedeni nékterych ustanoveni zékona o ocenovani majetku).

Ocenéni nakladovou cenou (Casovd cena - vécna hodnota s opotiebenim) bude
urena, jako nédklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Urovni (snizené o pifiméfené
opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici zivotnosti) a cena predmétnych
pozemki. Vzhledem k tomu, Ze vyhldaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni nékterych
ustanoveni zdkona o ocenlovani majetku pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené
upravuji zdkladni cenovou urovenn 1994 na uroven soucasnou, bude pouzita cena urcena podle
této vyhlasky, bez tpravy indexy ceny pro stavbu dle trhu a polohy, nebo bude mozné pouzit
I jiné cenikové zakladny napf. URS Praha, RTS Brno a pod. Pro ucely této diplomové prace je
nakladovd metoda pouZito ocenéni podle Oceriovaci vyhlasky bez pouziti indexii polohy

a trhu.

3.2.1 Ocenéni pozemkii

Pozemky jsou dle zdkona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku ¢lenény na nékolik
druhti, pro jednotlivé druhy pozemk je pak blize popséan jejich zplsob ocenéni, ktery je dale
popsan V provadéci vyhlasce k tomuto zakonu a to ve vyhlasce MF CR ¢&. 441/2013 Sb.
k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku, K provedeni nékterych
ustanoveni Zdkona o ocenovani majetku. Pro potteby této diplomové prace budou ocenény
pozemky, které se nachazeji pod stavbou bytového domu a pozemky tvofici s t€émito pozemky
jednotny funkéni celek, tedy okolni pozemky patfici stejnym spoluvlastnikiim, které jsou
vyuzivany spolu se stavbou bytového domu jako zahrada a z ¢asti jako piijezdova

komunikace ke garazim.

60



Pozemky parc. ¢. 1080 a parc.¢ 1082/4. k.i. Lesnd jsou evidovany v katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, jsou tedy dle Zdkona 0 ocenovani majetku
pozemky stavebnimi. Pozemky parc. €. 1077 k.u. Lesna, je taktéz evidovan jako zastavéna
plocha a nadvorii, ale ve skuteCnosti je na pozemku soukroma piijezdovd komunikace
ke garazim, je tedy pozemkem stavebnim pro Géely Zdakona 0 ocernovini majetku. Zbyvajici
dva pozemky, parc. ¢. 1078 a parc. ¢. 1082/2 k.0. Lesna, jsou Vv katastru nemovitosti vedeny
jako zahrada a jsou ve funk¢nim celku s pozemky pod stavbou a stavbou samotnou, proto jsou

taktéZ pro ucely Zdkona 0 ocenovani majetku pozemky stavebnimi.

V Zdkoné o ocenovani majetku v § 10 odstavec 1 stanoveno, ze stavebni pozemek

- e ;o x 2 ’ r v
se ocenuje nasobkem vyméry pozemku a ceny za m” uvedeny v cenové mape.

Piedmétné pozemky se nachazeji ve mésté Brné, kde je zpracovana cenova mapa
a proto se pro urceni ceny pozemkil pouZzije vySe zminéné ustanoveni. V mésté Brn¢ je platna
cenova mapa €. 10 s t¢innosti od 1.1.2014 schvalena obecné zdvaznou vyhlaskou Statutarniho

mésta Brna ¢. 17/2013 ze dne 10.12.2013. [18]

Vsechny pfedmétné pozemky se nachazi v cenovém polygonu 2 600 K¢/ m?.

‘ ' 1490

2600

Obr. & 6 Vyriez z cenové mapy ¢. 10 mésta Brna s platnosti od 1.1.2014 a, [18]
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Tab. & 19 — Pozemky

Parc. & pozemku (k.i. Lesnd) Druh pozemku Vyméra pozemku (m?)
1077 zastavéna plocha a nadvori 18
1078 zahrada 1321
1080 zastavéna plocha a nadvofri 705
1082/2 zahrada 164
1082/4 zastaveéna plocha a nadvofi 62
Celkova vyméra pozemkii 2270
Cena pozemku (K&/m?) 2 600
Cena pozemkii celkem (K¢) 5902 000

Celkova cena pozemki urcena dle § 10 odstavec 1 Zdkona 0 oceriovani majetku

¢ini 5 902 000 K¢.

3.2.2 Ocenéni nakladovou metodou

Ocenéni stavby nakladovou metodou

Pro ocenéni stavby ndkladovym zplsobem je postup vypoctu stanoven v Zakoné
151/1997 Sh. o ocefiovani majetku a jeho provadéci vyhlasce MF CR & 441/2013 Sb.
k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocenovani majetku, Kk provedeni nékterych
ustanoveni zdkona o oceniovani majetku. Konkrétn¢ ndkladovym ocenénim staveb se zabyva
§ 5 Zdkona o ocenovani majetku a dale pak § 10 nasledujici Ocernovaci vyhlasky. Nékteré
postupy jsou pak blize specifikovany v ptilohdch k Ocenovaci vyhlasce. V' § 10 Ocernovaci
vyhlasky je uveden zdkladni postup pro vypocet ceny stavby nakladovou metodou, kdy je
zakladni cena upravena podle pfislusnych ustanoveni vyhlasky vynésobena poctem mérnych

jednotek, které jsou zjisteny dle piilohy ¢. 1 Ocenovaci vyhlasky. Konkrétné je vypocet

vyjadfen vztahy:
CS =CS, x pp
CS cena stavby v K¢,
CSn cena stavby v K¢ urcena nakladovym zptsobem,
pp koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu,
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pp=1;x1p

It index trhu,
Ip index polohy,
0
CS, =ZCU %P, x| 1-—
100
CSn cena stavby v K¢ uréena nakladovym zptisobem,
ZCU zékladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a tcel

uziti stavby,

Pj pocet mérnych jednotek stavby,

0 opotiebeni stavby v %,

1a100 konstanty,

Dalsi postup vypoctu je urcen dle typu stavby a jeho tcelu vyuziti. Pro pfipad této
diplomové prace, kdy je pfedmétem redlného déleni nemovitych véci stavba bytového domu

se pouzije ustanoveni § 12 Ocenovaci vyhlasky.

Po vypocet zakladni ceny upravené dle tohoto paragrafu se pouZziji vzorce:
ZCU =ZCx K, xK, xK; xK, xK; xK,

ZCU zékladni cena upravend v K¢ za m? obestavéného prostoru stavby,

ZC zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru pro budovy uvedené
Vv priloze ¢. 8 Ocenovaci vyhlasky,

Ki koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v ptiloze
¢. 10 Ocenovaci vyhlasky,

K2 koeficient ptepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné

plochy podlazi v objektu, popiipadé samostatné oceniované ¢asti, se vypocte podle vzorce:

K, =092+ 6,60
PZP

0,92 a 6,60 jsou konstanty,

PZzP pramérna zastavéna plocha v m?,
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Ks koeficient pfepoctu zékladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu,

popiipad¢ samostatné ocenované casti podle vzorce:

2,1
K,== 0 +0,30
v
v pramérna vyska podlazi v m,
2,10; 0,30 jsou konstanty,
Ky koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce:

K, =1+(0,54xn)

1a0,54 jsou konstanty,
n soucet cenovych podilt konstrukci a vybaveni, uvedenych

v ptiloze €. 21 Ocenovaci vyhlasky

Ks koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 20 Ocernovaci
vyhlasky,
Ki koeficient zmény cen staveb uvedeny v pftiloze €. 41 Ocenovaci vyhlasky,

vztazeny k cenové urovni roku 1994.

Vvpocet zakladni ceny

Pro ptedmétnou stavbu je nejdiive tteba dle ptilohy €. 8 Ocenovaci vyhlasky urcit
zakladni cenu. Stavba je netypovym bytovym domem, lze ji tedy zafadit takto:

Tab. ¢é 20 — Zarazeni stavby

Typ | Cislo SKP Kod Uéel usiti budovy Kézam3 Ki
Cz-CC obestav. prostoru 2014
K 46.21.12.2..1 112 budovy vicebytové (netypove) 2 150 2,112

Déle je tfeba urcit vSechny potiebné koeficienty K; az Ks a K; pro vypocet upravené

zékladni ceny.
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K1 je urena dle piilohy ¢. 10 Ocenovaci vyhlasky dle typu konstrukce takto:

Tab. & 21 — Stanoveni K;

Cislo polotky Konstrukce Koeficient K,

1 zdéné 0,939

Pro vypocet nasledujici vypocet je tfeba nejdiive urcit objem ocetlované stavby.

Vypocet je soucasti prilohy €. 8 této diplomové prace. Celkovy objem stavby je 9 525,96 m®,

K je vypoctena dle vyse uvedené¢ho vzorce, pro vypocet je nutno nejdiive vypocist
primérnou zastavénou plochu podlazi v objektu, kterd je dale pouzita pro vypocet. Primérna
vySka podlaZi je vypoctena jako vaZeny primeér.

Tab. ¢ 22 — Priumérna zastavéna ploch podlazi a primérna vyska podlazi

Podlai ZP (m?) vyska podlati
1.PP 576,67 3,00

1. NP 729,46 3,00

2. NP 597,85 3,00

3. NP 511,96 3,00

4. NP 490,76 3,00
Podkrovi 37,80 2,30
Celkem 2 944,50

Primérna ZP podlaZi (PZP) 490,75

Primérna vyska podlazi (PVP) 2,99

K, =092+ 6,60 =0,92 + 6,60 =0,93345
PzP 490,75

K3 je koeficientem pfepoctu zakladni ceny dle vysky podlazi a je vypocten dle vyse
uvedeného vzorce, do kterého je zapocCtena vypocitana primeérna vyska podlazi.

_210
Vv

+0,30 = 22—19 +0,3=1,00234

Ky
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K4 je koeficientem piepoctu vybaveni, ktery je vypoéten dle vyse uvedeného vzorce.

Tab. ¢ 23 — Vypocet Ky

Podklady pro pripocet konstrukce neuvedené vrata 2x
Potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjiSténa znalcem) CK K¢ 60 000,00
Podil ceny Konstr. = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xK5xKi) PK - 0,00128
neuvedené
Koeficient vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a Provedeni Stand. Podil % Pod.¢. | Koef. Uprav.
¢, vybaveni (pt.15) podil
M @ ©) 4 ©) (6) ) (®) 9)
1 Zéklady zelezobetonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce monliticky beton tl. 20 cm, zdéné tl. 45 cm S 0,18800 | 100 | 0,18800 1,00 0,18800
3 Stropy monoliticky Zelezobetonovy S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha krov dfevény, sedlova stfecha S 0,05300 | 100 | 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech betonova taska S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
6 Klempiiské aplné z pozinkovaného plechu S 0,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
konstrukce
7 Uprava vnitf. vapenné omitky, bézné - standardni S 0,06900 | 100 | 0,06900 1,00 0,06900
povrchit obklady
8 Uprava vngj. vapenocementova omitka, keramické S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
povrcha obklady, dfevéné obklady
9 Vnitini obklady bézné obklady zachodu, koupelen, S 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
keram. kuchyni, uklidovych komor ap.
10 Schody betonové s keramickou dlazbou, ocelovym S 0,03000 | 100 | 0,03000 1,00 0,03000
zabradlim
11 Dvete plastové, bézné hladké plné nebo S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
prosklené
12 Vrata zateplené, dalkové ovladané S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
13 Okna zdvojena plastova S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
14 Povrchy podlah PVC, bé&Zna ker. dlazba, plovouci podlaha S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
15 Vytapéni ustfedni plynovy kotel S 0,04700 | 100 | 0,04700 | 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace svételna a tiifazova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod ocelové nebo plastové trubky, rozvod S 0,03300 | 100 | 0,03300 1,00 0,03300
studené a teplé vody
19 Vnitini kanalizace | plastové odpady ze vSech hyg. zafizeni, S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
koupelen, kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
21 Ohfev vody centralni - pritokové ohiivace (karmy), S 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
bojlery, kombin. s UT
22 Vybaveni kuchyni | b&zné elektrické nebo plynové sporaky, S 0,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
varné jednotky Ctyfplotynkové
23 Vnitini hyg. umyvadla, vany, sprchy, WC splachovaci, S 0,03800 | 100 | 0,03800 | 1,00 0,03800
Vybaveni vse bézného provedeni
24 | Vytahy nejsou C 0,01300 | 100 | 0,01300 | 0,00 0,00000
25 Ostatni bézné digestote, rozvody domaciho a S 0,05600 | 100 | 0,05600 1,00 0,05600
vefejného telefonu, odvétrani neékterych
prostor jednotlivymi malymi ventilatory,
pozarni hydranty
26 Instalac¢ni pref. neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 1,00 0,00000
Jadra
27 Konstrukce vrata 2X S 0,00128 | 100 | 0,00128 | 1,00 0,00128
neuvedené
Celkem 1,0013 0,98828
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) Ka - 0,98828
stavby

V budov¢ se nachazeji dvoje sekéni vrata do gar

vypoctu i konstrukei neuvedenou.
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Ks je koeficientem polohovym a je stanoven dle piilohy ¢. 20 Ocenovaci vyhlasky

takto:
Tab. ¢. 24 — Stanoveni Ks
Cislo polotky Nazev Koeficient Ks
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25
pro dalsi vypocet bylo zvoleno Ks=1,23
Ki je koeficientem zmén ceny staveb a je stanoven dle piilohy ¢. 41 Ocernovaci
vyhlasky takto:
Tab. ¢ 25 — Stanoveni K;
Kod CZ-CC Kod SKP Nadzev polozky Hodnota K;
112 Budovy dvou a vice bytové
1122 46.21.11.1 Budovy tifi a vicebytové 2,112
46.21.21..

Rekapitulace vysledki koeficientl K; az Ks a K;:

Tab. ¢ 26 — Rekapitulace stanovenych koeficientii

Vypotet ceny - budova | Nazev | Ocenéni podle § 12 vyhlagky &. 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha ¢&. 8) Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN14
Budova - § 12 a p¥iloha & Domy vicebytové (netypové) typ K Cz- 112
8 CcC
Zikladni cena dle typu z pfilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K&/m® 2 150,00
Obestavény prostor objektu OP m? 9525,96
Primérna vysSka podlazi PVP m 2,99
Primérna zastavéna plocha podlazi PzP m? 490,75
Koeficient druhu ( ptil. ¢. 10 vyhlasky ) K1 zdéné 0,939
konstrukce
Koeficient zastavéné (=0.92+6.60/PZP) Ka - 0,93345
plochy
Koeficient vy$ky podlaZi (=0.30+2.10/PVP) Ks - 1,00234
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,23
Koeficient zmény cen ( priloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,112
staveb
Koeficient vybaveni K4 0,98828

Vypocet zakladni ceny upravené dle vyse uvedeného vzorce:

Tab. & 27 — Vypocet zdakladni ceny

Zakl. cena upravend bez pp

ZC x Ky X Ky X K3 X Ky X Ks x Ki

K&/m® 4.849,41
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Vypocet ceny stavby ndakladovym zpiisobem

Z ptedeslych vypocta je jiz zndma upravena zakladni cena. Déle je tieba vypocitat

opotiebeni stavby a pocet mérnych jednotek, kterou stavba zaujima. Opotiebeni stavby bylo

vzhledem Kk relativné malému stafi stanoveno tzv. linearni metodou.

Tab. ¢ 28 — Opotiebeni stavby

Zpisob vypoctu ( linearné / analyticky ) linearné
opotiebeni

Rok kolaudace 2000

Rok ocenéni 2014

Stari 14 let
Celkova piedpokliadana Zivotnost 4 rokd 100
Opoti‘ebeni stavby o % 14,00
Koeficient stafi stavby (100-14)/100 0,86

A to jednoduchym vypoctem, ktery je blize specifikovan v piiloze ¢. 21 odstavci 3

Ocenovaci vyhlasky.

Urceni ceny stavby

CS, =ZCU x P, x (1-%} = 4.849,41x9.525,96 % 0,86 = 39.727.945,68

Cena stavby urcena nakladovym zpisobem ¢ini po zaokrouhleni

39 728 000,00 Ké&.

Urceni ceny venkovnich uprav nakladovou metodou

Spolu se stavbou bytového domu je tieba urcit cenu venkovnich Uprav, které nalezi ke

stavbé a jsou spolu s ni uZivany. V tomto konkrétnim ptipadé se jedna o schodisté vedouci

Kk jiznimu vchodu do budovy, zpevnéna komunikace, ktera tvoii ptijezd ke garazim a opérna

zidka u komunikaci nachazejici se za domem, oploceni kolem pozemku a ptipojky s méficimi

misty.

Pro ocenéni vSech venkovnich uprav je tieba stanovit vysi koeficientu Ks a K; dle

piiloh €. 20 a 41 Ocernovaci vyhlasky.
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Ks je koeficientem polohovym a je stanoven dle pfilohy ¢. 20 Ocenovaci vyhlasky

shodné se stavbou bytového domu a to:

Tab. ¢ 29 — Stanoveni Ks

pro dalsi vypocet bylo zvoleno:

Cislo polosky Nizev Koeficient Kg
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25
1,23

Ki je koeficientem zmén ceny a je stanoven dle ptilohy ¢. 41 Ocernovaci vyhlasky.

Cena venkovnich tprav se pak vypocte dle vzorce:

cena = MJI xZC x K, xK;,

Ocenéni pripojek vody a vodomérnych Sachet

Kazdy vchod bytového domu ma vlastni pfipojku vody (m), ktera je napojena na uli¢ni

vodovodni fad. U kazdé piipojky vody je taktéz betonova vodomérna Sachta (m®).

Tab. & 30 — Zarazeni venkovnich uprav

Cislo | Popis Jednotka | K¢ Piedpoklidand | Zvolend Ki
polozky Zivotnost Zivotnost
1 Vodovody CZ — CC 2222 2,302
116 Vodovodni ptipojky - potrubi plastové
1.1.6.3 | Ptipojka vody DN 50 mm m 465 45 -55 50
1.2 Vodomérna Sachta — betonova m® OP 3500 | 40-60 50
s ocelovym poklopem
Tab. & 31— Objem venkovnich tiprav
Severni vchod (Cast A) Jizni vchod (Cast B)
Délka (m) 8,7 9,1
m® OP (0,9x0,9x1)=0,81 (0,9x0,9x1)=0,81
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Tab. & 32 — Vypocet ceny venkovnich uprav

Severni vchod (Cast A)

JiZni vehod (&dst B)

8,7 X 465 x 1,23 x 2,302 9,1 x 465 x 1,23 x 2,302

Cena (K¢) 11 454,67 11 981,32

Cena celkem (K¢) 23 435,99

Opotiebeni (100/50*14 ) =28 %

Cena po odectu opotiebeni (K<) 16 873,92

Cena po zaokrouhleni (K¢) 16 900,00

0,81 x3500x 1,23 x 2,302 0,81 x 3500 x 1,23 x 2,302

Cena (K¢) 8 027,19 8 027,19

Cena celkem (KC¢) 16 054,38

Opotiebeni (100/50*14 ) =28 %

Cena po odectu opotiebeni (K<) 11 559,15

Cena po zaokrouhleni (K¢) 11 600,00

Cena vodovodnich ptipojek k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 16 900 K¢.

Cena vodomérnych Sachet k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 11 600 K¢.

Ocenéni pripojek plynu

Bytovy dim ma dvéma piipojky plynu vzdy pro kazdy vchod zvlast. Piipojky jsou

vedeny kolmo k fasadé v misté schodisté a vstupt do objektu a jsou napojeny na NTL

plynovod v ulici.

Tab. & 33 — Zarazeni venkovnich viprav dle Ocenovaci vyhlasky

Cislo Popis Jednotka | K¢ Piedpokladand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost
21 Plynovody nizkotlaké a stiedotlaké CZ — CC 222112 2,277
21.1 Ptipojka plynu DN 50 mm m 1215 40-50 50
Tab. & 34 — Objem venkovnich viprav
Severni vchod (Cast A) Jizni vchod (édst B)
Délka (m) 5,2 3,8
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Tab. & 35 — Vypocet ceny venkovnich uprav

Severni vchod (Cast A) JiZni vchod (&dst B)
5,2x1215x1,23 x 2,277 3,8x1215x1,23 x 2,277
Cena (K¢) 17 694,89 12 930,88
Cena celkem (K¢) 30 625,76
Opotiebeni (100/50*14 ) =28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 22 050,00
Cena po zaokrouhleni (K¢) 22 100,00

Cena ptipojek plynu k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 22 100 K¢.

Ocenéni pripojek elektrické energie

El. energie je privedena do objektu dvéma ptipojkami do el. skifini, které jsou

umistény z bo¢ni strany objektu. Jedna ptipojka se nachézi ze strany ptijezdové komunikace

ke garazim, druha skiin se nachazi na boéni sténé severniho objektu (¢ast A).

Tab. ¢ 36 — Zarazeni venkovnich viprav dle Ocenovaci vyhlasky

Cislo | Popis Jednotka | K¢ Piedpoklidand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost

3 Elektricka sit CZ — CC 2224 2,217
3.1 ptipojky elektro

3.1.1. 3 fazova piipojka NN m 140 40-60 50

Tab. ¢é 37 — Objem venkovnich vuprav

Severni vchod (Cast A) Jizni vchod (édst B)

Délka (m) 8,7 9,2
Tab. & 38 — Vypocet ceny venkovnich tiprav
Severni vchod (Cast A) JiZni vchod (édst B)
8,7 x140x 1,23 x 2,217 9,2x140x1,23x2,2,17

Cena (K¢) 3321,38 3512,26
Cena celkem (KC¢) 6 833,64
Opotiebeni (100/50*14 ) = 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 4 920,22
Cena po zaokrouhleni (K¢) 4 900,00

Cena ptipojek el. energie k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 4 900 K¢.
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Ocenéni pripojek kanalizace

a kanalizac¢nich Sachet

Objekt je vybaven dvéma piipojkami kanalizace, které jsou oddéleny pro kazdy vchod

zvlast. Do kanalizace Usti taktéZ svody deStové vody. Soucasti pfipojek kanalizace jsou

| Ctyfi kanaliza¢ni Sachty.

Tab. & 39 — Zarazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

cislo Popis Jednotka | K¢ Pitedpoklidand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost
1 Kanalizace CZ — CC 2223 2,296
1.16 Kanaliza¢ni pfipojky - potrubi kameninové
1.16.3 Piipojka kanalizace DN 200 m 1450 80-100 80
mm
2.2 kanalizacni Sachty véetné poklopu
221 kanalizacni Sachta skruzena kus 7500 80-100 80
z prefa dilci —hl. 2 m
Tab. & 40 — Objem venkovnich iipray

Severni vchod (Cdst A) Jizni vehod (&dst B)
Délka (m) 26,2 29,7
Ks 2 2

Tab. & 41 — Vypocet ceny venkovnich iprav
Severni vchod (Cast A) Jizni vchod ( éast B)
26,2 x 1450 x 1,23 x 2,296 29,7 x1450x 1,23 x 2,296
Cena (K¢) 107 286,80 121 619,01
Cena celkem (K¢) 228 905,80
Opotiebeni (100/80*14) =17,5%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 188 847,29
Cena po zaokrouhleni (K¢) 188 800,00
2Xx7500x1,23 x 2,296 2Xx7500x1,23 x 2,296

Cena (K¢) 42 361,20 42 361,20
Cena celkem (K¢) 84 722,40
Opoti‘ebeni (100/80*14) =17,5%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 69 895,98
Cena po zaokrouhleni (K¢) 69 900,00

Cena kanalizac¢nich pfipojek k objektu bytového domu ¢ini

188 800 K¢.

po zaokrouhleni

Cena kanaliza¢nich Sachet k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 69 900 K¢.
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Ocenéni schodisté

Celé ulice, na kterém je objekt bytového domu umistén se nachazi v mirném svahu

asvazuje se vjiznim sméru, proto je jizni vchod do objektu pfistupny po venkovnim

predsazeném schodisti s ocelovym zabradlim.

Tab. & 42 — Vypocet ceny venkovnich tiprav dle Ocenovaci vyhlasky

cislo Popis Jednotka | K¢ Piedpoklidand | Zvolend Ki

poloZky Zivotnost Zivotnost

12 Schody venkovni a pfedlozené CZ — CC 242089

12.8 Schodi$t¢ na  Zelezobetonové m 710 40-60 50 2,291
desce, schody betonované

Tab. & 43 — Objem venkovnich uprav

Severni vchod (Cast A) Jizni vehod (&dst B)

Délka (m) 0 7ksx2,75m
Tab. & 44 — Vypocet ceny venkovnich iiprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vehod (&dst B)
0 7x2,75x710x 1,23 x 2,291

Cena (K¢) 0 38 514,06
Cena celkem (K¢) 38 514,06
Opotiebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 27 730,12
Cena po zaokrouhleni (K¢) 27 700,00

Cena schodisté k jiznimu vchodu do objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni

27 700 K¢.

Ocenéni chodniku

Pted objektem bytového domu se nachazi vetejny chodnik, vchody do objektu jsou na

néj napojeny kratkymi chodni¢ky zbarevné zamkové dlazby. Podél stény objektu

u komunikace, ktera vede ke gardzim je proveden uzky odvodiiovaci chodnik z Sedé¢ zamkové

dlazby. Destovy chodnik je taktéz proveden podél ulicni strany objektu a taktéz u severni

bocni stény objektu.
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Tab. & 45 — Zarazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

cislo Popis Jednotka | K¢ | Pitedpoklidand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost
8 Zpevnéné plochy mimo silnice a letist¢ CZ — CC 211 2,235
8.3 Plochy s povrchem dlazdénym
8.3.1. z betonovych dlazdic 30/30/3 do m? 210 40-50 50
loZe z kameniva
8.3.30 Betonova dlazba zamkova tl. do m? 525 40-60 50
60 mm barevna
8.3.30 Betonova dlazba zamkova tl. do m? 480 40-60 50
60 mm Seda
Tab. & 46 — Objem venkovnich iprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vehod (&dst B)
Plocha (m?) 36,9 x0,3=11,07 26,15x0,3=7,85
Plocha (m?) (2,55x2,35)=6 (05x2,35)=1,8
Plocha (m?) 0 (0,5 x 15,15) = 7,58
Tab. & 47 — Vypocet ceny venkovnich tiprav
Severni vchod (Cast A) Jizni vchod (Cdst B)
11,7x210x 1,23 x 2,235 7,85x210x1,23 x 2,235
Cena (K¢) 6 390,72 4 531,81
Cena celkem (KC¢) 10 922,53
Opoti‘ebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 7 864,22
Cena po zaokrouhleni (K¢) 7 900,00
6 x 525 x 1,23 x 2,235 1,8 x 525 x 1,23 x 2,235
Cena (K¢) 8 656,51 2 597,85
Cena celkem (KC¢) 11 257,36
Opoti‘ebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K¢) 8 105,30
Cena po zaokrouhleni (K¢) 8 100,00
0 7,58 x 480 x 1,23 x 2,235
Cena celkem (K¢) 10 002,14
Opoti‘ebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K¢) 7 201,54
Cena po zaokrouhleni (K¢) 7 200,00
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Cena odvodnovaciho chodniku, kterd je podél severni stény objektu a uli¢ni strany

objektu ¢ini po zaokrouhleni 7 900 K¢&.

Cena chodniku pied vchody do objektu domu €ini po zaokrouhleni 8 100 K¢é

Cena chodniku podél bo¢ni zdi objektu €ini po zaokrouhleni 7 200 K¢.

Ocenéni opérné zidky chodniku a komunikace

Severni vchod do objektu je s vefejnym chodnikem spojen chodnikem ze zamkové

dlazby, kvili tvaru terénu pfed domem, kde je mirna prohlubent mezi chodnikem a vchodem

musi byt boky pfistupového chodniku zajistény opérnou zidkou, ktera je provedena

Z montovanych betonovych dilct.

Tab. ¢ 48 — Zarazeni venkovnich viprav dle Ocenovaci vyhlasky

Cislo Popis Jednotka | K¢ Piedpoklidand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost
11 Opérné zdi CZ — CC 242052 2,291
11.6 montované z prefa. dilci mOP | 2850 40-60 50
11.10 z betonovych vaz o priméru m? 890 40-60 50
ptes 400 mm Sedé
Tab. & 49 — Objem venkovnich tiprav

Severni vchod (Cast A) JiZni vchod (édst B)
OP (m°) (0,9x0,3x2) = 0,54 0
Plocha (m?) (40 + 18) x (0,5 x 3) = 87

Tab. & 50 — Vipocet ceny venkovnich tiprav
Severni vchod (Cdst A) JiZni vchod (édst B)
0,54 x2850x1,23x2,291 0
Cena (K¢) 4 336,79 0
Cena celkem (K¢) 4 336,79
Opotiebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odecétu opotiebeni (K¢&) 3122,49
Cena po zaokrouhleni (K¢) 3 100,00
87 x890 x 1,23 x 2,291

Cena celkem (K¢) 218 192,32
Opotiebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K¢) 257 098,47
Cena po zaokrouhleni (K¢) 257 100,00
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Cena opérné zidky u severniho vchodu do domu ¢ini po zaokrouhleni 3 100 K¢

Cena opérné zidky u komunikace u vjezdu do garadzi ¢ini po zaokrouhleni 257 100 K¢

Ocenéni zpevnéné komunikace

Vjezd ke spoleénym garazim s gardzovymi stanimi se nachazi z vychodni strany

objektu a vede k nému asfaltova komunikace. Z jizni strany objektu je komunikace v Sifce

cca jednoho jizdniho pruhu o Sifce 3,5 m, z vychodni strany objektu je komunikace S$irsi

a souzi jako ptijezd ke garaZim a k obCasné udrzbé vozidel.

Tab. & 51 — Zarazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

islo Popis Jednotka | K¢ | Pitedpoklidand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost
8 Zpevnéné plochy mimo silnice a letisté CZ — CC 211 2,235
8.4 Plochy s povrchem asfaltovym
8.4.2 dtto, podklad kamenivo, obalovy m?2 400 40-60 50
asfalt
Tab. & 52 — Objem venkovnich iipray
Severni vchod (Cdst A) Jizni vchod (édst B)
plocha (m®) (3,5 x 21) + (6 x 44,5) = 340,5
Tab. & 53 — Vypocet ceny venkovnich tprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vchod (édst B)
340,5x 400 x 1,23 x 2,235
Cena celkem (K¢) 374 420,61
Opotiebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 269 582,84
Cena po zaokrouhleni (K¢) 269 600,00

Cena asfaltové komunikace slouzici jako

269 600 K¢.
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Ocenéni obrubnikia

Stabilita komunikace a chodnikd je =zajist€éna pomoci umisténych obrubnik.

Obrubniky jsou umistény po obou stranach komunikace.

Tab. & 54 — Zarazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Cislo Popis Jednotka | K¢ | Predpoklidand | Zvolend Ki
poloZky Zivotnost Zivotnost
9 Obrubniky a krajniky CZ — CC 211 2,235
9.12 Obrubniky betonové — montované m 265 40-60 50
do prutezu 0,05 m?, loze z betonu
Tab. & 55 — Objem venkovnich iiprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vchod (Cdst B)
délka (m) 135
Tab. & 56 — Vipocet ceny venkovnich tiprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vchod ( éast B)
135 x 265x 1,23 x 2,235
Cena celkem (KC¢) 98 347,26
Opotiebeni (100/50*14 ) = 28%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 70 810,03
Cena po zaokrouhleni (K¢) 70 800,00

Cena obrubnikti podél chodnikl a komunikaci ¢ini po zaokrouhleni 70 800 K¢&.

Ocenéni ploti

Pozemky, které tvoti zahradu naleZejici k objektu jsou od okolnich pozemk oddéleny

niz§im plotem z draténého pletiva na ocelovych sloupcich, ve kterém jsou na vychodni strané

umistény jedny ocelova vratka.

Ki je koeficientem zmén ceny a je stanoven dle ptilohy ¢. 41 Ocernovaci vyhlasky

takto:
Tab. & 57 — Urceni K;
Kod CZ-CC Kod SKP Nazev polozky Hodnota K;
112 Budovy dvou a vice bytové
1122 46.21.11.1 Budovy tfi a vicebytové 2,112
46.21.21..
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Tab. & 58 — Zarazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Cislo Popis Jednot | K¢ | PFedpoklad | Zvol
polozky ka and end

Zivotnost Zivot

nost
13 Ploty
13.1.1 Plot ze strojového pletiva potazeného plastickou hmotou m’ 290 20-40 20
na ocelové sloupky do betonovych patek s natérem
14 Plotova vratka
14.2. Vratka ocelovd svyplni zocelového pletiva véetné | Kkus 1 10-30 20
sloupkti 450
Tab. & 59 — Objem venkovnich tiprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vehod (&dst B)
plocha (m?) (145x 1,5) =217,5
Ks 1
Tab. & 60 — Vypocet ceny venkovnich tiprav
Severni vchod (Cdst A) Jizni vehod (&dst B)
217,5x2901,23 x 2,112
Cena celkem (KC¢) 163 853,712
Opotiebeni (100/20*14 ) = 70%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 49 156,11
Cena po zaokrouhleni (K¢) 49 200,00
Kust 1
1x1450x 1,23 x 2,112

Cena celkem (KC¢) 3 766,75
Opoti‘ebeni (100/20*14 ) = 70%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 1 130,03
Cena po zaokrouhleni (K¢) 1 100,00

Cena plotu podél pozemkt véetné vratek ¢ini po zaokrouhleni 50 300 K¢
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Rekapitulace ocenéni nakladovou metodou

Tab. & 61 — Rekapitulace cen venkovnich uprav

Ocenéni Castka (K&)

Pozemky 5902 000

Stavba 39 728 000

venkovni ipravy:
- pripojky vody 16 900
- vodomérné Sachty 11 600
- pripojky plynu 22100
- pripojky el. energie 4900
- pripojky kanalizace 188 800
- kanaliza¢ni Sachty 69 900
- schodisté 27700
- chodniky 8100
- odvodiiovaci chodnik 7900
- odvodiiovaci chodnik 7200
- opérna zidka (vchod) 3100
- opérna zidka (komunikace) 257 100
- obrubniky 70 800
- komunikace 269 600
- plots vratky 50 300

Celkem: 46 646 000

Hodnota nemovitosti stanovena nakladovou metodou ¢ini po zaokrouhleni

46 646 000 K¢.

Trvalé porosty nejsou pro ucely realného déleni nemovitych véci rozhodujici, a proto nejsou

V tomto piipad¢€ uvazovany.
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3.2.3 Ocenéni porovnavaci metodou

Ocenéni jednotek porovndvaci metodou dle piedpisu

Bytovy dim, ktery je v idealnim spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob je rozdélen

prohldSenim vlastnika na jednotky dle zékona ¢. 72/1994 Sb.. Pro ocenéni stavby

porovnavacim zpusobem bude pouzito ustanoveni § 38 Oceriovaci vyhlasky a budou

porovnavacim zpisobem ocenény jednotlivé jednotky.

Cena jednotky se stanovuje dle vzorce:

Clp
CB;i

pCP

n

CJ, =) CB, + pCP

i1
cena jednotky porovnavacim zpisobem v K¢,

cena i-tého bytu v K¢,

cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
potadové Cislo bytu v jednotce,

pocet bytil v jednotce.

Vysledkem vypoctu dle tohoto vzorce je cena jednotky, ktera mize obsahovat i vice

bytovych ¢i nebytovych jednotek 1 jejich kombinaci a cena je vypoctena véetné podilu na

cené pozemkKu.

Cena bytu urcené porovnavacim zpiisobem se urcuje dle vzorce:

CBP

PP

ZCU

IT

IP

CB, =PPxZCU xI; x1,
cena bytu urcend porovnavacim zptisobem v K¢,
podlahova plocha v m?,
zékladni cena upravena za m? v K¢,
index trhu, ktery je uréen dle § 4 odst. 1 Ocenovaci vyhléasky,

index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle

§ 4 odst. 1. Ocenovaci vyhlasky,
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Zakladni cena uplavena se urcuje dle vzorce:

ZCU =ZCxl|,
ZCU zékladni cena upravend v K¢ za m? podlahové plochy bytu,
ZC zékladni cena v K& za m? podle piilohy & 27 tabulky &. 1 k Oceiiovact
vyhlasce,

lv index konstrukce a vybaveni se urc¢i podle vzorce:

9

I, = (1 + Vz) xVi
i=1
Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu

konstrukce a vybaveni z tabulky €. 2 ptilohy €. 27 k Ocenovaci vyhlasce
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Ocenéni jednotek

Pro vypocet cen jednotek je tfeba urCit vypoétem jednotlivé koeficienty mezi nimi

index trhu a polohy, které jsou pro vSechny jednotky v pfedmétném bytovém domé stejné.

Tab. ¢. 62 — Stanoveni lp

11
lo =R x(1+>R)
i—2

Index polohy Ip - pFiloha ¢&. 3, tabulka ¢&. 3

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby reziden¢ni

Rezidencni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

Vypocet indexu polohy podle pFilohy ¢&. 3 vyhlasky €. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 3

Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN14

Znak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. | Doporucena | Pouzita
¢ pasma hodnota hodnota
1 Druh a ucel uziti stavby (Druh hlavni Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich | 1,00 1,00
stavby v jednotném funkénim celku) nad 2000
2 Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Rezidenc¢ni zastavba l. 0,02 0,02
zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stied (centrum) obce 1. 0 0,00
4 Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na vsechny sité . 0,00 0,00
inzenyrské sité, které ma obec V obci nebo obec bez siti
5 Obcanska vybavenost v okoli pozemku V okoli nemovité véci je ¢astecne 11 -0,01 -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost Komunikace (zpevnéna) ke hranici VILI. 0,01 0,01
pozemku, parkovani na pozemku
7 Hromadna doprava* Zastavka hromadné dopravy do 500 m V. -0,02 -0,02
8 Poloha pozemku z hlediska komeréni Bez moznosti komeréniho vyuziti V. 0,00 0,00
vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0 0,00
10 Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 11, 0 0,00
Soucdet znaki €. 2 az 11 0,00
Povolené maximum (p¥iloha ¢. 3, text za tab. &. 4) -0,80
Pouzita hodnota | Pouzita hodnota:
Index polohy Ip [ 1,000

Tab. & 63 — Stanoveni |1

Index trhu I+ - pFiloha &. 3, tabulka ¢. 1

4
I, = Psx(1+z Pij
i=1

Vypocet indexu polohy podle prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢&. 1

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN14

Znak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. | Doporugena | Pouzita
[ pasma hodnota hodnota
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s Poptavka nizsi nez nabidka 1. -0,03 -0,03
nemovitostmi
2 Vlastnické vztahy Pozemek ve spoluvlastnictvi 1. -0,01 -0,01
3 Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0 0,00
4 Vliv pravnich vztahl na prodejnost (napf. Negativni 1.* -0,01 az - -0,01
prodej podilu, prondjem) 0,04
5 Povodnové riziko Zobna se zanedbatelnym nebezpecim V. 1,00 1,00
vyskytu zaplav
Soudet znaka ¢é. 1 az4 = -0,05 Index I+ = 0,950

Zdavodnéna znaku €. 4: Jedna se o prodej spoluvlastnického podilu.

82



Detailni popis bytovych jednotek je uveden v kapitole ¢. 3.1.5. Popis bytovych
jednotek.

Ocenéni bytu €. 1

Tab. & 64 — Popis bytové jednotky ¢. 1

Byt & 1 4 + Kk plocha bytu (m?) 116,04
1. NP plocha balkénu (m?) 6,70
plocha sklepu (m?) 3,60

garazoveé stani (m?) je

Nejdiive je nutno vypocitat index konstrukce a vybaveni.

Tab. & 65 — Stanoveni ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni piislusenstvi bytu. kterym Piislusenstvi tiplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu II. 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (roki) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespoii 60 % objemovych podilt konstrukcei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji staii (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na nastavby, ptistavby, stavebni Gpravy rozsahu alesponi 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 — 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pdsmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2 1,283

Pro vypocet jednotkové ceny bytové jednotky je zakladem zakladni cena uréena dle

uzemni piislusnosti nemovitosti dle tabulky v ptiloze €. 27 Ocernovaci vyhlasky.

Tab. & 66 — Ocenéni bytu ¢. 1

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypoéteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno

Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378 327

Okres Brno-mésto

Kraj Jihomoravsky

Katastralni uzemi Lesna

Pokud je obec rozdélena, oblast pfiloha ¢. 2 Brno 4

Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
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Zikladni cena | piiloha ¢. 27, tab. 1 | ZC | K&¢/m® | 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,283
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 42 010,55
Index trhu - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - piiloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39 910,02
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m?)
obyvaci pokoj + jidelna 47,22 1,00 47,22
Pokoj 9,70 1,00 9,70
Pokoj 18,90 1,00 18,90
Kotelna 1,00 1,00 1,00
Hala 9,65 1,00 9,65
Komora 1,40 1,00 1,40
Koupelna 6,89 1,00 6,89
wC 2,13 1,00 2,13
Satna 6,19 1,00 6,19
Pokoj 12,96 1,00 12,96
sklepni mistnost (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
Balkon (% 0,17) 6,70 0,17 1,14
Vyméra celkem m? 120,6
Cena bytu ve. ev. PiisluSenstvi bez pozemku K¢ 4791 597,30
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bfemen ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4791 597,30
Cena bytu po zaokrouhleni ve. ev. pislusenstvi bez pozemku K¢ 4791 600,00

Jednotkova cena zédkladni cena potfebna k vypoctu je ur€ena dle izemni piislusnosti

nemovitosti dle tabulek v ptiloze ¢. 27 Ocenovaci vyhlasky.

Ocenéni bytu ¢. 2

Tab. ¢& 67 — Popis bytové jednotky ¢. 2

Byt & 2 mezonet 5 + kk plocha bytu (m?) 151,43
1.NPa2. NP plocha balénu (m?) 21,51
plocha sklepu (m?) 3,60
garazové stani (m®) je
Tab. ¢ 68 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spolecné ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | PiisluSenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni piislusenstvi bytu. kterym Pfislugenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Délkové, ustiedni, etdzové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 11 0,00 0,00
Soucet znakti 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
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Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukcei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gpravou na nastavby, piistavby, stavebni Gipravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tprav podle poznamky niZze o hodnotu 0,01 az 0,1 — 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,283

Tab. ¢ 69 — Ocenéni bytu ¢. 2

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh &. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypodteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z p¥ilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000 obyvatel
Zakladni cena ptiloha ¢. 27, tab. 1 ZC KéZ/ 32 744,00
m
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 Iv 1,283
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU K&/ m? 42 010,55
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka €. 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39 910,02
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni (m?)
Pokoj 12,20 1,00 12,20
Pokoj 45,60 1,00 45,60
Predsii 8,10 1,00 8,10
wcC 1,58 1,00 1,58
Kotelna 1,35 1,00 1,35
schodisté 5,90 1,00 5,90
pokoj 14,50 1,00 14,50
pokoj 5,20 1,00 5,20
piedsii 8,40 1,00 8,40
koupelna 4,90 1,00 4,90
obyvaci pokoj + kk 27,40 1,00 27,40
pokoj 13,70 1,00 13,70
Sklepni mistnost (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
wcC 1,70 1,00 1,70
Balkén (x 0,17) 21,51 0,17 3,66
kotelna 0,90 1,00 0,90
Vyméra celkem m? 157,97
Cena bytu V€. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 6 304 586,25
Vécné biremeno ¢. 1 (odpodet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno &. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bfemen ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 6 304 586,25
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 6 304 590,00

Ocenéni bytu ¢ 3

Tab. & 70— Popis bytové jednotky ¢. 3

Byt & 3 2 + kk plocha bytu (m?) 55,37
1. NP plocha balkénu (m?) neni
plocha sklepu (m?) neni
gard7ové stani (m?) neni
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Tab. & 71 — Stanoveni ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha €. 27, tabulka ¢&. 2

1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka V. 0,10 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garadzové stani V. 0,10 0,10
3 | Piisluenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 1. 0,00 0,00
stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se PrisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 1. 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popftipadé¢ sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni, bez dal$ich prostor l. -0,03 -0,03
spolu s bytem
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 1. 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soudet znaku 1 az 9 0,17
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podilt konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pted Gipravou na nastavby, pfistavby, stavebni upravy rozsahu alespon 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -S- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,088
Tab. & 72 — Ocenéni bytu ¢. 3
Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypoéteno programem MS Excel, oceiiovaci systém ABN14
Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378 327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | ptiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
ZAkladni cena | pfiloha &. 27, tab. 1 | zC | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢&. 24, tabulka ¢. 2 \Y 1,088
Zakladni cena upravena =ZC X Iv ZCU K&/ m? 35 625,47
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 33 844,20
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
wcC 1,90 1,00 1,90
kotelna 0,90 1,00 0,90
predsii 751 1,00 7,51
koupelna 3,34 1,00 3,34
obyvaci pokoj + kk 25,52 1,00 25,52
pokoj 16,20 1,00 16,20
Vyméra celkem m? 55,37
Cena bytu V€. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 1873 953,16
Vécné biemeno €. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢&. 2 odpocet K& 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bfemen v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 1873 953,16
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 1873 950,00

86



Ocenéni bytu ¢. 4

Tab. & 73 — Popis bytové jednotky ¢. 4

Byté&. 4 4+1 plocha bytu (m?) 150,70
1. NP plocha balonu (m?) 13,60
plocha sklepu (m?) 4,60
garazové stani (m?) je
Tab. ¢ 74 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym Prislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na néstavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -S- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,283

Tab. ¢ 75 — Ocenéni bytu ¢. 4

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypoéteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | piiloha &. 27, tab. 1 | zC [ K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 \% 1,283
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 42 010,55
Index trhu - pFiloha &. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 39 910,02
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
pokoj 17,30 1,00 17,30
pokoj 24,40 1,00 24,40
pokoj 13,10 1,00 13,10
koupelna 9,50 1,00 9,50
komora 2,85 1,00 2,85
predsii 12,40 1,00 12,40
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hala 13,30 1,00 13,30
wcC 1,65 1,00 1,65
wWC 1,55 1,00 1,55
kuchyné 14,55 1,00 14,55
obyvaci pokoj 34,20 1,00 34,20
komora 5,90 1,00 5,90
Sklepni mistnost (x 0,80) 4,60 0,80 3,68
Balkon (x 0,17) 13,60 0,17 2,31
Vyméra celkem m’ 156,69
Cena bytu V€. ev. pislusenstvi bez pozemku K¢ 6 253 501,43
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)

Vécné biemeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych biemen ve. ev. Prislusenstvi bez pozemku K¢ 6 253 501,43
Cena bytu po zaokrouhleni vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢é 6 253 500,00

Ocenéni bytu ¢. 5

Tab. ¢ 76 — Popis bytové jednotky ¢. 5

Byté 5 2+1 plocha bytu (m?) 77,05
1NP plocha balkénu (m?) neni
plocha sklepu (m?) 4,6
garazoveé stani (m?) je
Tab. ¢. 77 — Stanoveni |y
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka V. 0,10 0,10
konstrukce vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu PfisluSenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03 0,03
strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 1. 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie 1. -0,01 -0,01
spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soucet znaku 1 az 9 0,22
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespoii 60 % objemovych podilti konstrukei a vybaveni) ne Jen do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (rokt) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tuprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pdsmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2 1,228
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Tab. ¢ 78 — Ocenéni bytu ¢. 5

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypodteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14
Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378 327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdglena, oblast | priloha &. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | priloha ¢. 27, tab. 1 ZC K&/ m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,228
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 40 209,63
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 38 199,15
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
koupelna 3,45 1,00 3,45
predsii 14,80 1,00 14,80
kotelna 0,90 1,00 0,90
WC 1,90 1,00 1,90
Kuchyné 13,20 1,00 13,20
pokoj 16,20 1,00 16,20
obyvaci pokoj 26,60 1,00 26,60
Sklepni mistnost (x 0,80) 4,50 0,80 3,6
Vyméra celkem m? 80,65
Cena bytu v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3080 761,33
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bifemen v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 3080 761,33
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3080 760,00

Ocenéni bytu ¢. 7

Tab. & 79 — Popis bytové jednotky ¢. 7

Byté& 7 1+1 plocha bytu (m?) 50,55
1. NP plocha balkénu (m?) neni
plocha sklepu (m?) neni
gardzové stani (m®) neni
Tab. & 80 — Stanoveni |y
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spolecné casti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | PiisluSenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 1. 0,00 0,00
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03 0,03
stranam
6 | Zakladni piislusenstvi bytu. kterym se PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 11 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni, bez dalSich prostor l. -0,03 -0,03
spolu s bytem
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 1. 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soucet znakii 1 az 9 0,20
10 | Stavebné- technicky stav | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou | 1. 1,00 1,00
Stati stavby (roki) 14
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Byla provedena rekonstrukce (vyména alespoti 60 % objemovych podilii konstrukci a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stati (rokt) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na nastavby, piistavby, stavebni Gipravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,116

Tab. ¢ 81 — Ocenéni bytu ¢. 7

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢&. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypodteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378 327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | ptiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zikladni cena | ptiloha &. 27, tab. 1 | zc | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,116
Zikladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 36 542,30
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 34 715,19
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
pokoj 13,23 1,00 13,23
WC 1,31 1,00 1,31
kotelna 1,15 1,00 1,15
koupelna 5,80 1,00 5,80
Satna 4,76 1,00 4,76
predsii 8,10 1,00 8,10
kuchyii 16,20 1,00 16,20
Vyméra celkem m? 50,55
Cena bytu v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 1754 852,60
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢&. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bfemen v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 1754 852,60
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 1754 850,00

Ocenéni bytu ¢. 8

Tab. & 82 — Popis bytové jednotky ¢. 8

Byt & 8 3+1 plocha bytu (m?) 78,8
2NP plocha balkénu (m?) 8,5
plocha sklepu (m?) 3,6
gardzové stani (m®) Je

Tab. & 83 — Stanoventi |y

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana

2 Spolecné ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10

3 | PiisluSenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10

4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00 0,00

5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
stranim

6 | Zakladni ptislusenstvi bytu. kterym se Prislusenstvi Gplné - standardni provedeni 11 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
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popiipadé¢ sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, stiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soudet znaku 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespoti 60 % objemovych podilii konstrukci a vybaveni) ? ne Jen do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2 1,237

Tab. ¢ 84 — Ocenéni bytu ¢. 8

Ocenéni bytu J, K porovndvacim zpiisobem podle § 38 a piiloh ¢&. 3 a 27 vyhlasky & 441/2013 Sb.

Vypocteno programem MS Excel, oceiiovaci systtm ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | priloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z p¥ilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena ptiloha ¢. 27, tab. 1 ZC Kéz/ 32 744,00
m
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,237
ZAkladni cena upravena = ZC x Iv ZCU K&/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - pfiloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 38 479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
obyvaci pokoj 24,10 1,00 24,10
pokoj 13,90 1,00 13,90
kuchyné 7,40 1,00 7,40
koupelna 4,20 1,00 4,20
pokoj 13,70 1,00 13,70
kotelna 0,90 1,00 0,90
WC 2,10 1,00 2,10
hala 12,50 1,00 12,50
Sklepni mistnost 1 (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
Balkon (x 0,17) 8,50 0,17 1,45
Vyméra celkem m? 83,13
Cena bytu v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 3198 768,71
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno &. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoétu vécnych ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3198 768,71
bfemen
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 3198 770,00
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Ocenéni bytu ¢. 9

Tab. & 85 — Popis bytové jednotky ¢. 9

Byt &9 2+1 plocha bytu (m?) 55,62
2. NP plocha balkénu (m?) 24,10
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) Je

Tab. & 86 — Stanoveni ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garadzové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvysujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 1. 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soudet znaku 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pted Gipravou na nastavby, pfistavby, stavebni upravy rozsahu alespon 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2 1,237
Tab. ¢ 87 — Ocenéni bytu ¢. 9
Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptlisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypoéteno programem MS Excel, oceiiovaci systém ABN14
Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha €. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | ptiloha ¢. 27, tab. 1 ZC K&/ m? 32 744,00
Vypocet zikladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,237
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K¢/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha &. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 38 479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
koupelna 4,11 1,00 4,11
wcC 1,03 1,00 1,03
komora 1,89 1,00 1,89
predsii 2,51 1,00 2,51
kuchyn 6,15 1,00 6,15
pokoj 16,14 1,00 16,14
obyvaci pokoj 12,29 1,00 12,29
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pokoj 11,50 1,00 11,50
Sklepni mistnost 1 (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
Balkonu (x 0,17) 24,10 0,17 4,10
Vyméra celkem m? 62,60
Cena bytu ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 2408 792,51
Vécné bi‘emeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)

Vécné biemeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoétu vécnych ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 2408 792,51
bfemen

Cena bytu po zaokrouhleni V€. ev. pislusenstvi bez pozemku K¢ 2408 790,00

Ocenéni bytu €. 11

Tab. ¢ 88 — Popis bytové jednotky ¢. 11

Byt é& 11 5+kk plocha bytu (m?) 133,80
2. NP plocha balkénu (m?) 30,84
plocha sklepu (m?) 4,60

garazové stani (m?) Je

Tab. ¢ 89 — Stanoveni |y

Index konstrukee a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27

tabulka ¢. 2

1 | Typ stavby Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Ptislusenstvi domu PiisluSenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
strandm
6 | Zakladni piislusenstvi bytu. kterym se PrisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 1. 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipad¢ sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 111. 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebng- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespoti 60 % objemovych podili konstrukcei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na néstavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoi 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pdsmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha &. 27, tabulka ¢&. 2 1,237
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Tab. & 90 — Ocenéni bytu ¢. 11

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptlisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypodteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zikladni cena | piiloha €. 27, tab. 1 | zc | x¢/m’ 32744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2 v 1,237
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 38 479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m)
obyvaci pokoj 27,40 1,00 27,40
pokoj 14,40 1,00 14,40
pokoj 12,10 1,00 12,10
koupelna 6,50 1,00 6,50
Satna 5,10 1,00 5,10
hala 24,00 1,00 24,00
pokoj 16,60 1,00 16,60
kotelna 0,90 1,00 0,90
wcC 1,90 1,00 1,90
komora 1,30 1,00 1,30
kuchyné 10,00 1,00 10,00
pokoj 13,60 1,00 13,60
Sklepni mistnost 1 (x 0,80) 4,60 0,80 3,68
Balkén (x 0,17) 30,84 0,17 5,24
Vyméra celkem m? 142,72
Cena bytu vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢é 5491 739,08
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢&. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 5491 739,08
bfemen
Cena bytu po zaokrouhleni ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢é 5491 740,00

Ocenéni bytu ¢. 12

Tab. ¢ 91 — Popis bytové jednotky ¢. 12

Byt & 12 4+1 plocha bytu (m?) 107,1
2NP plocha balkon (m?) 30,84
plocha sklepu (m?) 45
gardzové stani (m®) Je
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Tab. & 92 — Stanoveni ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | PiisluSenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni piislusenstvi bytu. kterym PrisluSenstvi tipIné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soucet znakd 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespoti 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na néstavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 1,283
Tab. & 93 — Ocenéni bytu ¢. 12
Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypoéteno programem MS Excel, oceiiovaci systém ABN14
Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z pFilohy €. 27, tabulka 1 nad 2000
obyvatel
Zakladni cena | priloha & 27, tab. 1 | ZC | K&/m? | 32744,00
Vypodet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢&. 24, tabulka ¢. 2 \Y 1,283
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU K&/ m? 42 010,55
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka ¢&. 3 It 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39 910,02
Vyméra bytu Délka Koef. PP po kraceni
(m?)
pokoj 13,70 1,00 13,70
obyvaci pokoj 27,40 1,00 27,40
pokoj 11,90 1,00 11,90
wC 3,10 1,00 3,10
kotelna 0,90 1,00 0,90
piedsii 14,40 1,00 14,40
kuchyné 12,50 1,00 12,50
pokoj 13,00 1,00 13,00
Satna 5,00 1,00 5,00
koupelna 5,20 1,00 5,20
Sklepni mistnost (x 0,80) 4,50 0,80 3,6
Balkén (x 0,17) 30,84 0,17 5,24
Vyméra celkem m? 115,94
Cena bytu vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4627 168,01
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢&. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoétu vécnych bfemen ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4627 168,01
Cena bytu po zaokrouhleni vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4627 170,00
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Ocenéni bytu ¢. 13

Tab. & 94 — Popis bytové jednotky ¢. 13

Byt ¢ 13 3+1 plocha bytu (m?) 73,00
3.NP plocha balkénu (m?) 14,60
plocha sklepu (m?) 3,60
garazové stani (m?) Je
Tab. & 95 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni 1 - piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym Prislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -S- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,283
Tab. & 96 — Ocenéni bytu ¢. 13
Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptlisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14
Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | piiloha &. 2 Brno 4
Polozka z prilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | piiloha & 27, tab. 1 | zc | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 \% 1,283
Zakladni cena upravena =ZC X Iv ZCU K¢/ m? 42 010,55
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka ¢&. 3 It 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39 910,02
Vymeéra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m?)
obyvaci pokoj 21,10 1,00 21,10
pokoj 13,70 1,00 13,70
koupelna 4,90 1,00 4,90
pokoj 13,70 1,00 13,70
kuchyné 6,00 1,00 6,00
kotelna 1,60 1,00 1,60
wC 2,10 1,00 2,10
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chodba 9,90 1,00 9,90
Sklepni mistnost (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
Balkon (x 0,17) 14,60 0,17 2,48
Vyméra celkem m? 78,36
Cena bytu V€. ev. pfislusenstvi bez pozemku K¢ 3127 349,36
Vécné bi‘emeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)

Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych vé. ev. piisluenstvi bez pozemku K¢ 3127 349,36
bfemen

Cena bytu po zaokrouhleni ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢é 3127 350,00

Ocenéni bytu ¢. 14

Tab. & 97 — Popis bytové jednotky ¢. 14

Byt & 14 4+Kkk plocha bytu (m?) 102,70
3NP plocha balkénu (m?) 27,30
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) Je

Tab. ¢ 98 — Stanoveni |y

Index konstrukce a vybaveni I - pFiloha & 27, tabulka & 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvysujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 11 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soudet znakt 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespoii 60 % objemovych podili konstrukcei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukcee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pied Gipravou na néstavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -S- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha €. 27, tabulka ¢&. 2 1,237
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Tab. & 99 — Ocenéni bytu ¢. 14

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptlisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypodteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | piiloha ¢&. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zikladni cena | ptiloha ¢. 27, tab. 1 | zC | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 Iv 1,237
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 38 479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
hala 17,30 1,00 17,30
pokoj 15,00 1,00 15,00
pokoj 8,70 1,00 8,70
kuchyné 5,90 1,00 5,90
WC 1,90 1,00 1,90
kotelna 0,90 1,00 0,90
pokoj 12,70 1,00 12,70
koupelna 5,50 1,00 5,50
pokoj 13,70 1,00 13,70
obyvaci pokoj 21,10 1,00 21,10
Sklepni mistnost (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
Balkén (x 0,17) 27,30 0,17 4,64
Vyméra celkem m’ 110,22
Cena bytu vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4241 167,89
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)
Vécné biemeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych biemen v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 4 241 167,89
Cena bytu po zaokrouhleni v&. ev. prislusenstvi bez pozemku K¢ 4241 170,00

Ocenéni bytu ¢. 15

Tab. & 100 — Popis bytové jednotky ¢. 15

Byt & 15 5+kk plocha bytu (m?) 123,03
3.NP plocha balkén (m?) 21,50
plocha sklepu (m?) 5,70

garazové stani (m®) Je

Tab. ¢ 101 — Stanoveni ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢&. 2
1 | Typ stavby Budova - zdén4 nebo monolitickd konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spolecné ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | PiisluSenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym Prislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
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8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soudet znaku 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pdsmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,283

Tab. ¢ 102 — Ocenéni bytu ¢. 15

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpiisobem podle § 38 a priloh &. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | ptiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | ptiloha ¢. 27, tab. 1 | zC | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 Iv 1,283
Zikladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 42 010,55
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 39 910,02
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m°)
obyvaci pokoj 27,10 1,00 27,10
pokoj 14,90 1,00 14,90
pokoj 11,70 1,00 11,70
koupelna 7,10 1,00 7,10
chodba 10,65 1,00 10,65
pokoj 11,70 1,00 11,70
pokoj 12,30 1,00 12,30
kotelna 0,90 1,00 0,90
WC 1,90 1,00 1,90
hala 7,00 1,00 7,00
pokoj + kk 15,45 1,00 15,45
Satna 2,33 1,00 2,33
Sklepni mistnost (x 0,80) 5,70 0,80 4,56
Balkon (x 0,17) 21,50 0,17 3,66
Vyméra celkem m? 131,25
Cena bytu vE. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 5238 190,45
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych biemen ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 5238 190,45
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piisluSenstvi bez pozemku K¢ 5238 190,00
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Ocenéni bytu ¢. 16

Tab. & 103 — Popis bytové jednotky ¢. 16

Byt & 16 4+kk plocha bytu (m?) 86,15
3.NP plocha balkén (m?) 21,50
plocha sklepu (m?) 5,70
garazové stani (m?) Je
Tab. ¢ 104 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni 1 - piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym Prislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen do 50 let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -S- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 1,283

Tab. & 105 — Ocenéni bytu é. 16

Ocenéni bytu J, K porovndvacim zpiisobem podle § 38 a p¥iloh ¢ 3 a 27 vyhlasky ¢ 441/2013 Sb.

Vypoéteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | piiloha & 2 Brno 4
Polozka z prilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | piiloha &. 27, tab. 1 [ zc | K&/m? 32 744,00
Vypocéet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 \% 1,283
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K¢/ m? 42 010,55
Index trhu - pfiloha &. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po tupravé indexy IT a IP K&/ m? 39 910,02
Vymeéra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
predsii 13,70 1,00 13,70
pokoj + kk 13,60 1,00 13,60
wC 1,90 1,00 1,90
kotelna 0,90 1,00 0,90
pokoj 12,70 1,00 12,70
koupelna 4,90 1,00 4,90
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pokoj 13,70 1,00 13,70
obyvaci pokoj 24,75 1,00 24,75
Sklepni mistnost (x 0,80) 5,70 0,80 4,56
Balkén (x 0,17) 21,50 0,17 3,66
Vyméra celkem m? 94,37
Cena bytu vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3766 308,82
Vécné bifemeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)

Vécné biemeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoétu vécnych bfemen ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3 766 308,82
Cena bytu po zaokrouhleni vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3766 310,00

Ocenéni bytu ¢. 17

Tab. & 106 — Popis bytové jednotky ¢. 17

Byt & 17 4+kk plocha bytu (m?) 112,76
4. NP plocha balénu (m?) 8,10
plocha sklepu (m?) 3,60

garazové stani (m?) Je

Tab. & 107 — Stanovent ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garadzové stani V. 0,10 0,10
3 | PrisluSenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym stranam
6 | Zakladni piislusenstvi bytu. kterym PiisluSenstvi tipIné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, popiipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, 1. 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu II. 0,00 0,00
Soudet znakt 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokil) 14
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespoti 60 % objemovych podili konstrukci a vybaveni) ? ne Jen
do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pdsmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 1,283

101



Tab. ¢ 108 — Ocenéni bytu ¢. 17

Ocenéni bytu J, K porovndvacim zpiisobem podle § 38 a piiloh . 3 a 27 vyhlasky & 441/2013 Sb.

Vypodteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zikladni cena | ptiloha ¢. 27, tab. 1 | zC | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 Iv 1,283
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 42 010,55
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39 910,02
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzrécem’
(m%)
obyvaci pokoj 21,96 1,00 21,96
pokoj 13,31 1,00 13,31
koupelna 5,88 1,00 5,88
chodba 6,56 1,00 6,56
pokoj 12,55 1,00 12,55
kotelna + WC 1,61 1,00 1,61
hala 2,95 1,00 2,95
predsiii 3,60 1,00 3,60
predsii 4,72 0,80 4,72
sklad 18,16 0,80 18,16
pokoj + kk 15,74 1,00 15,74
Sklepni mistnost (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
Balkon (x 0,17) 6,10 0,17 1,04
Balkon (x 0,17) 2,00 0,17 0,34
Vyméra celkem m? 111,30
Cena bytu vé. ev. piisluenstvi bez pozemku K¢& 4 441 985,50
Vécné bi‘emeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢. 2 odpocet Ke 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bfemen v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4 441 985,50
Cena bytu po zaokrouhleni vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4 441 990,00

Ocenéni bytu ¢. 18

Tab. & 109 — Popis bytové jednotky ¢. 18

Byt & 18 4+Kkk plocha bytu (m?) 83,8
4NP plocha balénu (m?) 6,1
plocha sklepu (m?) 2,9
garazové stani (m®) Je

Tab. ¢ 110 — Stanoveni Iy

Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢&. 27, tabulka €. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | PiisluSenstvi domu PiisluSenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 11 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popftipadé¢ sprchovy kout a splachovaci
zachod.
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7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebngé- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vyména alespoti 60 % objemovych podilii konstrukci a vybaveni) ? ne Jen
do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2 1,237

Tab. ¢ 111 — Ocenéni bytu ¢. 18

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpiisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | priloha & 2 Brno 4
Polozka z pFilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zikladni cena | piiloha &. 27, tab. 1 | zC | K&/ m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 Iv 1,237
ZAkladni cena upravena = ZC x Iv ZCU K¢/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 38 479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m9)
obyvaci pokoj 23,00- 1,00 23,00-
hala 6,50 1,00 6,50
pokoj + kk 13,70 1,00 13,70
WC 1,90 1,00 1,90
kotelna 0,90 1,00 0,90
pokoj 12,70 1,00 12,70
koupelna 4,90 1,00 4,90
pokoj 13,70 1,00 13,70
chodba 6,50 1,00 6,50
Sklepni mistnost (x 0,80) 2,90 0,80 2,32
Balkon (x 0,17) 6,10 0,17 1,04
Vyméra celkem m? 87,16
Cena bytu v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3353 839,53
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet Ke 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno &. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoétu vécnych biemen vC. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3353 839,53
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3353 840,00
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Ocenéni bytu ¢. 19

Tab. ¢ 112 — Popis bytové jednotky ¢. 19

Byt & 19 5+kk plocha bytu (m?) 115,9
4NP plocha bal6nii (m?) 8,1
plocha sklepu (m?) 5,7
garazové stani (m?) Je
Tab. ¢ 113 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 | Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
svétovym strandm
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym Prislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafti stavby (roki) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen
do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed ipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoii 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2 1,283

Tab. ¢ 114 — Ocenéni bytu ¢. 19

Ocenéni bytu J, K porovndvacim zpiisobem podle § 38 a p¥iloh & 3 a 27 vyhlasky & 441/2013 Sb.

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni izemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha €. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 do 2 000 obyvatel
Zakladni cena | piiloha &. 27, tab. 1 | zc | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 1\ 1,283
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K¢/ m? 42 010,55
Index trhu - pFiloha &. 3, tabulka & 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39910,02
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m%)
obyvaci pokoj 23,00 1,00 23,00
pokoj 16,20 1,00 16,20
pokoj 11,70 1,00 11,70
koupelna 8,40 1,00 8,40
pokoj 11,70 1,00 11,70
pokoj 11,10 1,00 11,10
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chodba 11,80 1,00 11,80
kotelna 0,90 1,00 0,90
WC 1,90 1,00 1,90
pokoj + kk 13,70 1,00 13,70
hala 5,50 1,00 5,50
Sklepni mistnost (x 0,80) 5,70 0,80 4,56
Balkon (x 0,17) 6,10 0,17 1,04
Balkon (x 0,17) 2,00 0,17 0,34
Vyméra celkem m? 121,84
Cena bytu v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4 862 637,14
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)

Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych biremen ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 4862 637,14
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢é 4 862 640,00

Ocenéni bytu ¢. 20

Tab. & 115 — Popis bytové jednotky ¢. 20

Byt & 20 4+Kkk plocha bytu (m?) 83,8
4ANP plocha balonu (m?) 17,1
plocha sklepu (m?) 5,7
garazové stani (m?) Je
Tab. ¢ 116 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 | PiisluSenstvi domu Prislusenstvi zvysujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - S vyhledem 11 0,03 0,03
stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 11 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 1. 0,00 0,00
Soucet znakt 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen
do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (rokt) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s-  y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na nastavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoi 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tuprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 - 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pdsmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 1,237
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Tab. ¢ 117 — Ocenéni bytu ¢. 20

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpiisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Vypocteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Potet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni uzemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | piiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zikladni cena | piiloha ¢. 27, tab. 1 | zC | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,237
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 I 0,950
Index polohy - p¥iloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zikladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 38479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kraceni (m?)
obyvaci pokoj 23,00 1,00 23,00
hala 6,50 1,00 6,50
pokoj + kk 13,70 1,00 13,70
wcC 1,90 1,00 1,90
kotelna 0,90 1,00 0,90
pokoj 12,70 1,00 12,70
koupelna 4,90 1,00 4,90
chodba 6,50 1,00 6,50
pokoj 13,70 1,00 13,70
Sklepni mistnost 1 (x 0,80) 5,70 0,80 4,56
Balkon (x 0,17) 6,10 0,17 1,04
Balkon (x 0,17) 2,00 0,17 0,34
Balkon (x 0,17) 9,00 0,17 1,53
Vyméra celkem m’ 91,27
Cena bytu vé. ev. pislusenstvi bez pozemku K¢é 351 988,69
Vécné bi‘emeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpo¢tu vécnych bfemen vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3511 988,69
Cena bytu po zaokrouhleni v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 3511 990,00
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Rekapitulace ocenéni porovndvaci metodou dle piredpisu

Tab. & 118 — Rekapitulace ocenéni porovndvaci metodou dle predpisu

Ocenéni Velikost Podlazi Vyméra Vchod Castka (K&)
pozemky 5902 000
Byté. 1 4+kk 1. NP 116,04 A 4791 600
Byt é.2 mezonet 5+kk 1. NP, 2. NP 151,43 A 6 304 590
Byté. 3 2+kk 1. NP 55,37 A 1873950
Byt¢. 4 4+kk 1. NP 150,70 B 6 253 500
Byté. 5 2+1 1. NP 77,05 B 3080 760
Byt é&. 7 1+1 1. NP 50,55 B 1754 850
Byt ¢. 8 3+1 2. NP 78,80 A 3198770
Byté. 9 2+1 2. NP 55,62 A 2408 790
Byt ¢. 11 5+kk 2. NP 133,80 B 5491 740
Byt ¢ 12 4+1 2. NP 107,10 B 4 627 170
Byt ¢ 13 3+1 3. NP 73,00 A 3127 350
Byt ¢ 14 4+kk 3. NP 102,70 A 4241170
Byt &.15 5+kk 3. NP 123,03 B 5238 190
Byt ¢&. 16 4+kk 3. NP 86,15 B 3766 310
Byt ¢. 17 4+kk 4. NP 112,76 A 4 441 990
Byt ¢&. 18 4+kk 4. NP 83,80 A 3353840
Byt ¢. 19 5+kk 4. NP 115,90 B 4 862 640
Byt. €. 20 4+kk 4. NP 83,80 B 3511990
Celkem: 78 231 200

Celkem po 78 231 000

zaokrouhleni

Cena urcena dle prredpisu nemovitych véci stanovena porovnavaci metodou dle

vyhlasky ¢ini po zaokrouhleni 78 231 000 K¢.

Ceny trvalych porostl nejsou uvazovany.
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3.2.4 Ocenéni obvyklou cenou

Ocenéni jednotek cenou obvyklou

V nasledujici kapitole bude provedeno ocenéni stavajicich véci nemovitych
porovnavacim zpusobem. Porovnani bude provedeno se skute¢né realizovanymi ptevody
bytovych a nebytovych jednotek. Vysledkem porovnani tedy bude cena, za kterou by byly
pfedmétné nemovité véci (jednotky) skute¢né obchodovatelné na trhu. Porovnani
pfedmétnych nemovitych véci bude provedeno pomoci porovnani bytovych jednotek, ze
kterych se nemovité véci sestavaji. Jako srovnavaci reprezentanti K porovnani ocenovanych
bytovych jednotek budou pouzity redln¢ uskuteénéné prodeje obdobnych bytovych jednotek
v obdobnych lokalitich s porovnatelnymi  parametry. Pii nedostatku vhodnych
porovnatelnych reprezentantl 1ze porovnavat i ne zcela podobné nemovité véci (jednotky) za
pouziti stanovenych parametrii a redukcénich koeficientti, které omezuji vliv rozdilnych
atributi na vyslednou cenu. Pro zjisténi skute¢né kupni ceny bytovych jednotek a jejich
prislusenstvi bude vyuzita sbirka listin Katastralniho pracovisté Brno - mésto, ktera eviduje
veskeré kupni smlouvy K nemovitym vécem. K porovnani, by mohla byt taktéz vyuzita

inzerce realitnich kancelafi.

Pfi ocenéni porovnavacim zplisobem je snahou porovnat oceniované nemovité véci se
stejnymi piipadné velmi podobnymi nemovitymi vécmi, u kterych je znama jejich prodejni
cena. Proto je nejdiive nutné provést analyzu ocetlovanych bytovych jednotek, jejich
pfislusenstvi a taktéz analyzu okoli. Dale je tfeba vytipovat obdobné lokality, které se
podobaji svou oblibou, polohou, obéanskym vybavenim a dopravni dostupnosti. Podrobna
analyza ocenovanych jednotek a jejich okoli byla provedena v ptedchozich kapitolach.
V navaznosti na analyzu predmétnych nemovitych véci je tieba vytipovat lokality, kde se
nachazeji objekty Sbytovymi a nebytovymi jednotkami, které se velmi podobaji
ocenovanému objektu a to jak z hlediska konstrukce, stafi, stavu a okoli. Ve vytipovanych
lokalitach pak byly hledany uskute¢néné prodeje bytovych jednotek a jejich ptisluSenstvi ve
sbirce listin Katastralniho pracovisté Brno — mésto. Aby cena predmétnych nemovitych veci
co nejvice odpovidala soucasné cenové hladin€ na trhu, je tfeba hledat prodeje uskute¢néné
Vv poslednim roce. U nalezenych prodeji, tedy u nalezenych kupnich smluv, ve sbirce listin
Katastralniho pracovisté Brno — mésto, je tfeba provést analyzu obchodovanych nemovitych

véci a to zejména z hlediska jejich umisténi, velikosti, ptislusenstvi a vysledné prodejni ceny.
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Analvza uskuteénénvch prodeju

Pro zjisténi skutecné realizované ceny nemovitych véci na trhu je nejlépe pro
porovnani vyuzit cen, které¢ jsou uvedeny v kupnich smlouvach nachézejicich se ve sbirce
listin katastralnich urada, ktera je vefejnym seznamem, a Ktera kupni smlouvy uchovava ve
svych archivech. Vyuziti skute¢né uskutecnénych prodeji mé vétsi vypovidaci hodnotu nez
vyuziti informaci zvetejiiovanych na realitnich serverech, protoze zde mohou byt ceny
nemovitych véci zkresleny zajmem prodeje. Nemovité véci nemusi byt za inzerované ceny

vibec zobchodovany. Proto je 1épe pifi porovnani vyuzit informaci z kupnich smluv.

Pro urceni hodnoty nemovitych véci byly pouzity informace zjisténé z kupnich smluv,

které byly dohledany ve sbirce listin Katastralniho pracovisté Brno — mésto.

Ocenované bytové jednotky a jejich prislusenstvi se nachazeji v katastralnim tzemi
Lesna, mésto Brno. Jako obdobna lokalita, kde by mohly byt uskutecnény prodeje
nemovitych véci, byla vybrana nedalekd lokalita taktéz v katastralnim Uzemi Lesnd, mésto
Brno, nazyvana Majdalenky. Ve vytipované lokalit€ se nachazi nov¢;jsi stavby bytovych domt
obdobné konstrukce, s velmi podobnou dopravni dostupnosti a srovnatelnym vybavenim
a sluzbami. Trh s bytovymi jednotkami velmi rychle reaguje na nabidku ¢i poptavku tpravou
cenové hladiny, proto bylo pii vyhledavani kupnich smluv omezeno obdobi pouze na prodeje

uskuteénéné v roce 2014 a 2013, kdy byl realitni trh bez zaznamenanych vykyvi.

Ze sbirky listin Katastralniho pracovisté Brno — mésto bylo vybrano celkem
5 kupnich smluv, které odpovidaly nastavenym kritériim. Tedy jednalo se o prodeje bytovych

jednotek a jejich prislusenstvi ve vytipované lokalité a v uréeném casovém obdobi.

V nasledujicich tabulkach jsou shrnuty informace zjisténé z kupnich smluv nalezenych

ve sbirce listin Katastralniho pracovisté Brno — mésto.

Srovnavaci reprezentanti se nachazeji v k.u. Lesnd, mésto Brno v oblasti nazyvané
Majdalenky. V misté¢ se nachazi nov¢jsi zastavba bytovych domu typové odpovidajici
ocenovanym nemovitostem. Stavby bytovych domu souboru Majdalenky byly postaveny
mezi 1éty 1995 az 1999, jedna se o zelezobetonovou monolitickou stavbu s cihelnymi

vyzdivkami. Reprezentanti jsou bytovymi jednotkami umisténymi ve vicepodlaznich
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bytovych domech s balkony ¢i terasami. V bytovych domech jsou umisténa garazova stani ve

spole¢nych gar

h, kterd jsou samostatnymi nebytovymi jednotkami, K bytovym jednotkam

vétSinou nalezi taktéz sklepni mistnosti, které jsou taktéZ samostatnymi nebytovymi

jednotkami. Stavebné technické feSeni objekti a vybaveni jednotek je obdobné jako

U ocenovanych nemovitych véci.

Dulezitymi informacemi pro porovnani nemovitych véci je zejména velikost jednotek,

jejich piislusenstvi (garaz, sklep, balkon) a cena, za kterou byly jednotky prodany.

Tab. & 119—- Smlouva 1

Smlouva 1 Cislo jednotky Podil na spolecnych Cena (K¢)
V - 19565/2013 Castech
Byt 3+1 844/36 1144/102546 3850 000
vyméra: 114,40 m? (byt)
8,10 m? (lodzie)
Sklep neni
Cena celkem 3850 000
Garaz neni
Tab. ¢ 120- Smlouva 2
Smlouva 2 Cislo jednotky | Podil na spoleénych Cena (K¢)
V-12725/2013 Castech
Byt 844/32 916/102546 3100 000
vyméra: 91,60 m?
Sklep 844/92 16/102546 1,60 m? 50 000
Cena celkem 3 150 000
Garaz 844/87 1/45 250 000
Tab. ¢ 121- Smlouva 3
Smlouva 3 Cislo jednotky | Podil na spoleénych Cena (K¢)
V-20113/2013 Castech
Byt 844/73 1116/102546 4 980 000
vyméra: 111,60 m?
Sklep 844/103 19/102546 1,90 m? 40 000
Cena celkem 5 020 000
Garaz neni
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Tab. & 122— Smlouva 4

(vCetné garazi)

Smlouva 4 Cislo jednotky | Podil na spoleinych Cena (K¢)

Cdstech
V-13122/2013
Byt 844/21 658/102546

vyméra: 65,80 m?
Sklep 844/137 17/102546 1,70 m?
Cena celkem 1 610 000
Garaz neni

Tab. ¢é 123- Smlouva 5

Smlouva 5 Cislo jednotky | Podil na spoleinych Cena (K¢)
V-11818/2012 castech
Byt 770/20452 658/102546

vymeéra: 65,80 m?
Sklep 2x 3,60 m?

4,50 m*

Garaz 4x
Cena celkem 2 150 000

Piepocet ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny oceiiovanych bytovych jednotek porovnanim se skute¢né

realizovanymi prodeji byla vyuzita tzv. Korigovana vyméra, a to v podobé, kterou blize

popisuje Ocenovaci vyhlaska dle piilohy ¢. 1. Zjednodusen¢ se jedna o plochu bytové

jednotky, ke které jsou po kraceni piipocteny i plochy sklepti, balkont, teras ¢i lodzii. Plochy

sklepti, balkénti, lodzii jsou pro ucely vypoctu korigované vymeéry kraceny koeficienty,

jejichz hodnoty jsou uvedeny v pfiloze ¢. 1 Ocernovaci vyhldasky. Korigované vyméry jsou

v diplomové praci pouzity jak pro vypocet primémé ceny za metr Ctvereni skutecné

srovnavacich bytovych jednotek, tak ndsledné pro urceni hodnoty oceniovanych jednotek.

Pouzité vyméry ploch bytovych jednotek jsou stanoveny dle zékona ¢. 72/1994 Sb.

V nasledujicich tabulkdch je proveden vypocet ceny za m? korigované vyméry

prodanych bytovych jednotek. Cena za metr korigované vymeéry bytu je stanovena dle vzorce:

Cena K¢/m? = cena celkem / korig. vyméra jednotky
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Tab. & 124 — Propocet ceny - smlouva 1

Smlouva 1 Vyméra Bytu (m?) Sklepa (m?) | Kor. sklepa (m?) | Celkem
V-19565/2013 x 0,80
114,4 0 0 114,4
cena 385000
cena K&/m? 33 771,93

Tab. & 125 — Propocet ceny - smlouva 2

Smlouva 2 Vyméra Bytu (m?) Sklepa (m?) | Kor. sklepa (m?) | Celkem
V-12725/2013 x 0,80
91,6 1,6 1,28 92,88
cena 3 150 000
cena K&/m’ 33914 73

Tab. & 126 — Propocet ceny - smlouva 3

Smlouva 3 Vyméra Bytu (m?) Sklepa (m?) | Kor. sklepa (m?) | Celkem
V-20113/2013 x 0,80
111,6 1,9 1,52 113,12
cena 5020 000
cena K&/m’ 44 377,65

Tab. & 127 — Propocet ceny - smlouva 4

Smlouva 4 Vyméra Bytu (m?) Sklepa (m?) | Kor. sklepa (m?) | Celkem
V-13122/2013 x 0,80
65,8 1,7 1,36 67,16
cena 1610 009
cena K&/m’ 23 972,74

Tab. & 128 — Propocet ceny - smlouva 5

Smlouva 5 Vyméra Bytu (m?) Sklepa (m?) | Kor. sklepa (m?) | Celkem
V-11818/2012 x 0,80
77 8,1 6,48 83,48
cena 2 150 000

Pozn.

do prodejni ceny bytové jednotky je zahrnuta i cena 4 garazovych stani v objektu, dle
smluv z archivu KN se cena obdobnych garazovych stani pohybuje okolo

250 000 /ks. Tedy obdobna 4 garazova stani by méla hodnotu 1 000 000 K¢&.

cena bez 1150 000
garazi
cena K&m? 13 775,75
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Z vyse uvedeného vyplyva, Ze cena za m® korigované plochy bytové jednotky se
pohybuje v rozmezi piiblizng 44 400 K&m? az 24 000 K&/m?. Vysledna hodnota ceny za metr
korigované vyméry bytové jednotky z kupni smlouvy ¢. 5 - vySla extrémné nizko a zcela
neodpovida skuteénym prodejnim cenam obdobnych jednotek, a proto byla ze souboru

reprezentantll pro porovnani vyfazena, byla i mimo stanoveny ¢asovy interval.

Vvpocet prumérné ceny

Vzhledem k zvolenému vybéru srovnavacich reprezentantu, jak z hlediska polohy,
vybaveni, technického stavu nemovitych véci, neni v diplomové praci dale jiz pouzito
redukénich koeficientd a obvykla cena za 1 m? predmétné bytové jednotky s piislugenstvim
byla stanovena jako prosty aritmeticky prumér z vybranych cen srovnavacich reprezentanti —
primé porovnani.

Tab. ¢ 129 — Prumérnd obvykla cena bytovych jednotek

Smlouva cena K&/m?
Smlouva 1 V-19565/2013 33 771,93
Smlouva 2 V-12725/2013 3391473
Smlouva 3 V-20113/2013 44 377,65
Smlouva 4 V-13122/2013 23 972,74
Priimérna cena K&/m® 34 009,26

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze primérna cena za m? korigované vyméry bytové

jednotky je 34 009,26 K¢.

Vypocet ceny ocennovanvch bytovvch jednotek

Vypoétenou obvyklou cenu lze pouzit pro vypocet ceny ocenovanych bytovych
jednotek a to pomoci pfepoctu pifes korigovanou vymeéru ocenovanych bytovych jednotek,
ktera zohlednuje taktéz velikosti sklept, balkont a dalsiho pfislusenstvi nalezejiciho k bytové
jednotce. K vétsing z ocenovanych bytovych jednotek nalezi mimo sklepa i garazové stani ve
spolecnych gardzich bytového domu. Garaz ani garazové stani neni zohlednéno pii vypoctu
korigovanych vymér bytovych jednotek, proto je tfeba hodnotu gardazového stani piipocitat

k cen¢ bytovych jednotek, které ho maji.
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Dle smluv, do kterych bylo nahlédnuto v ramci hledani porovnavacich reprezentantd,
se ceny obdobnych gardzovych stani v bytovém souboru Majdalenky pohybuji v rozmezi
250 000 K¢ az 380 000 K¢. Proto lze stanovit obvyklou cenu, garazového stani ve spole¢nych
garazich umisténych v objektu bytového domu Vv obdobné lokalité, srovnatelné konstrukce

astavu jako ocenovany bytovy dim, na 320 000 K¢ (aritmeticky primér z nalezenych

vzorkl).
Tab. & 130 — Vypocet ceny ocefiovanych bytovych jednotek
Byt Dispozice | PodlaZi | Plocha | Korigovand vyméra Gards Pozn.
bytu

Byté. 1 4 + kk 1. NP 116,04 | 120,6 ano balkén, sklep

34 009,26 K&/m’

4101 516,76 K&/m? 320 000 K¢
cena celkem 4 421 516,76 K&
Byt é. 2 mezonet | 1. NP, | 151,43 | 157,97 ano balkon, sklep

5+kk 2. NP

34 009,26 K&/m”’

5 372 442,80 K&/m® 320 000 K¢
cena celkem 5692 442,80 K¢
Byt & 3 2 + kk 1.NP | 5537 | 5537 ne

34 009,26 K&/m’

1883 092,73 K&/m® 0 K&
cena celkem 1883 092,73 K¢
Byt ¢&. 4 4+kk 1. NP 150,7 156,69 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m’

5328 910,95 K¢/m® 320 000 K¢&
cena celkem 5648 910,95 K¢&
Byté. 5 2+1 1. NP 77,05 80,65 ano sklep

34 009,26 K&/m”?

2 742 846,82 K¢/m® 320 000 K¢
cena celkem 3 062 846,82 K¢
Byté. 7 1+1 1. NP 50,55 50,55 ne

34 009,26 K&/m”?

1719 168,09 K&/m® 0 K&
cena celkem 1889 214,39
Byt ¢é. 8 3+1 2. NP 78,8 83,13 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m”?

2 827 189,78 K¢&/m® 320 000 K&
cena celkem 3147 189,78 K¢&
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Byt ¢é. 9 2+1 . NP 55,62 62,60 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

2128 979,68 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 2 448 979,68 K¢
Byt & 11 5+kk NP | 1338 | 142,72 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

4853 801,59 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 5173 801,59 K¢
Byt &. 12 4+1 NP | 107,1 | 115,94 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

3943 033,60 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 4263 033,60 K&
Byt & 13 3+1 . NP 73,0 78,36 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

2 664 965,61 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 2 984 965,61 K¢
Byt &. 14 4+KK NP | 102,7 | 110,22 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

3 748 500,64 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 4 068 500,64 K¢
Byt &. 15 5+kk . NP 123,03 | 131,25 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

4 463 715,38 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 4 783 715,38 K¢
Byt &. 16 4+kk . NP 86,15 94,37 ano balkon, sklep

34 009,26 K¢/m?

3209 453,87 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 3529 453,87 K&
Byt &. 17 4+kk . NP 112,76 | 1113 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?

3785 230,64 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 4105 230,64 K&
Byt ¢. 18 4+kk . NP 83,8 87,16 ano balkén, sklep

34 009,26 K¢/m?

2964 247,10 K&/m? 320 000 K&
cena celkem 3284 247,10 K&
Byt &. 19 5+kk . NP 1159 121,84 ano balkon, sklep

34 009,26 K&/m?
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4 143 688,24 K&/m® 320 000 K&
cena celkem 4 463 688,24 K¢
Byt & 20 4+kk 4.NP | 838 91,27 ano balon, sklep

34 009,26 K¢&/m?

3104 025,16 K&/m® 320 000 K&
cena celkem 3424 025,16 K&

Rekapitulace ocenéni jednotek obvyklou cenou

Tab. & 131 — Rekapitulace ocenéni jednotek obvyklou cenou

Ocenéni velikost podlaZi Vyméra vchod Castka (K&)

Byté. 1 4+kk 1.NP 116,04 A 4421 516,76
Byt &. 2 mezonet 5+kk | 1.NP,2. NP | 151,43 A 5692 442,80
Byté&. 3 2+kk 1.NP 55,37 A 1883 092,73
Byté&. 4 4+kk 1.NP 150,70 B 5 648 910,95
Byté&. 5 2+1 1.NP 77,05 B 3062 846,82
Byt ¢.7 1+1 1.NP 50,55 B 1889 214,39
Byt ¢. 8 3+1 2.NP 78,80 A 3147189,78
Byt ¢. 9 2+1 2.NP 55,62 A 2 448 979,68
Byt ¢&. 11 5+kk 2.NP 133,80 B 5173 801,59
Byt ¢ 12 4+1 2.NP 107,10 B 4 263 033,60
Byt ¢13 3+1 3.NP 73,00 A 2984 965,61
Byt ¢ 14 4+kk 3.NP 102,70 A 4 068 500,64
Byt ¢&.15 5+kk 3.NP 123,03 B 4783 715,38
Byt ¢. 16 4+kk 3.NP 86,15 B 3529 453,87
Byt ¢. 17 4+kk 4. NP 112,76 A 4105 230,64
Byt ¢. 18 4+kk 4. NP 83,80 A 3284 247,10
Byt €. 19 5+kk 4. NP 115,90 B 4 463 688,24
Byt. ¢.20 4+kk 4. NP 83,80 B 3424 025,16
Celkem: 68 274 855,74
Zaokrouhleno 68 275 000,00
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Obvykla cena véci nemovitych je pro ucely této diplomové prace stanovena jako
soucet cen vsech bytovych jednotek s pfislusenstvim v bytovém domé, protoze bytovy dim
byl smlouvou o vystavbé rozd€len na jednotlivé bytové jednotky dle Zakona ¢. 82/1996 Sb.,
které mohou byt samostatné obchodovatelné. Cena obvykla byla urCena porovnavacim
zpusobem se skute¢né realizovanymi prodeji obdobnych nemovitych véci (jednotek), které
byly vyhledany dle uréenych parametrii ve sbirce listin Katastralniho pracovisté Brno - mésto,
jako zdroje informaci o uskute¢nénych prodejich nemovitych véci. Cena obvykla nejlépe
vyjadiuje skutecnou cenu nemovitych véci, kterou by mohlo byt dosaZzeno prodejem

predmétnych nemovitych véci.

Cena obvykla ocefiovanych véci nemovitych ¢ini po zaokrouhleni 68 275 000 K¢.

3.3 DELENI NEMOVITYCH VECI

Pti vypotadani spoluvlastnictvi zptisobem realného déleni nemovitych véci by mélo
dojit rozdéleni nemovitych véci a vzniku vice samostatnych nemovitych véci, které jsou
schopny samostatné existence a to idealn¢ bez omezujicich prav. Pokud neni mozné déleni
nemovitych véci bez vzniku omezujicich prav, je ptipustné vznik omezujicich prav, ale pouze
V nezbytné mife a to takovych, které vyznamné€ neomezuji vlastniky nov€ vzniklych
nemovitych véci. Detailné moZznosti rozdéleni nemovitych véci ve vztahu k vyporadani
spoluvlastnictvi fesi novy Obcansky zdakonik. Aby skute¢né k redlnému rozdéleni nemovitych
doslo musi navrh na rozdéleni nemovitych véci respektovat mnoho predpokladt a to zejména
Z oblasti obcCansko-pravni problematiky, stavebné-pravni problematiky, stavebné-technické
problematiky, provozné-technické problematiky a ekonomické problematiky. Detailngji byly
vSechny ptedpoklady redlného rozdéleni nemovitych véci popsany v ptedchozich kapitolach.
Souhrnné lze fici, ze navrh na rozdéleni nemovitych véci musi respektovat fakt, Ze
Z piivodnich nemovitych véci musi vzniknou dvé nebo vice samostatnych nemovitych véci,
které jsou schopny samostatné existence spliujici vSechny pozadavky na samostatné
nemovité véci (napiiklad normy pozarni bezpecnosti ¢i hygienické normy). Navrh musi také
najit kompromis mezi naroky spolumajitelii na nové nemovité véci, na technickou
proveditelnost déleni nemovitych véci a celkovou ekonomic¢nost navrhovaného rozdéleni

nemovitych véci.
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3.3.1 Navrh rozdéleni

Diplomova prace feSi modelovy pfipad vypoiddani spoluvlastnictvi mezi dvéma
spolumajiteli, ktefi maji v idedlnim podilovém spoluvlastnictvi bytovy dim rozd€leny na
bytové jednotky dle zakona ¢. 72/1994 Sb. s prostorem garazovych stani a sklept v suterénu
objektu, kdy jsou garazova stani soucasti bytovych jednotek. Kazdy ze spoluvlastnikii vlastni
idedlni jednu polovinu vSech bytovych jednotek a spolecnych prostor v objektu bytového
domu. Ke stavb¢ nalezi taktéZ pozemky pod stavbou a pozemky, které tvoii zahradu kolem

objektu a po kterych vede pristupova komunikace ke garazim.

Bytovy dim ma dvé sekce (Cast A a B), které jsou tvoifeny dvéma samostatnymi
vstupy do objektu bytového domu. Kazda sekce ma samostatné schodisté vedouci k bytovym
jednotkdm a do suterénu, kde jsou parkovaci stani ve spole¢nych gardzich a sklepni mistnosti.
Jednotlivé sekce obou vchodii nejsou navzajem propojeny. Garazova stani a sklepni koje
K bytim jsou vzdy umistény v piislusné sekci, kde se nachazeji i pfislusné byty. Jednotlivé
byty, az na jednu vyjimku do druhé sekce nezasahuji. Sekce jsou od sebe oddéleny hlavni
nosnou zdi Vvtloustce 450mm. Kazda sekce ma samostatné piipojky vody, kanalizace,
el. energie a plynu. Pijjezd ke garazim je mozny pouze z jihovychodni strany objektu, kde
jsou umistény samostatné vjezdy do oddé€lenych sekci suterénu, kde se nachédzi gardze

s garazovymi stanimi a sklepy.

Navrh rozdéleni stavby

Navrh realného déleni nemovitych véci pocita s délenim stavby v ose vedené stiedem
nosné zdi, ktera rozdéluje obé sekce. Kazda z nové vzniklych ¢asti ma jiz pred rozdélenim
samostatné pfipojku vody, kanalizace vcetné svodi destové vody, pripojku plynu
a el. energie. Délenim objektu bytového domu vznikne stavba A, ktera bude tvotfena severnim
vchodem do objektu A, pfislusnym schodi$tém a bytovymi jednotkami v piislusném vchodu.
Soucasti je i prostor suterénu, kde se nachazi spole¢na garaz s garazovymi stanimi K bytd
v severnim vchodu a i pfislusné sklepy. Nové vznikla stavba B je tvofena jiznim vchodem,
S ptislusSnym schodi$tém a bytovymi jednotkami, které jsou piistupny po schodisti v jiznim
vchodu. Dale je soucasti suterén, kde se nachazi garaz s gardzovymi stanimi a sklepy. Bytové
jednotky v jednotlivych vchodech svym rozsahem az na jednu vyjimku nezasahuji do prostoru

druhé stavby. Pouze bytova jednotka ¢. 2 zasahuje mistnosti ¢. 2.21 v arovni 2. NP do
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prostoru nové vzniklé stavby B. V ramci navrhu realného déleni nemovitych véci by méla byt
bytova jednotka €. 2. zmenSena o piesahujici mistnost ¢. 2.21, kterd by méla byt pfipojena
K bytu ¢. 11 nachazejiciho se Vv2.NPv nové stavbé B. Dalsi prostory mezi nové
navrhovanymi stavbami nekoliduji. Soucasna stavba ma z konstrukéniho hlediska pouze
jednu nosnou sténu oddélujici useky stavby A a stavby B. Délici rovina by méla prochazet
sttedem této nosné stény. Existence pouze jedné spolené stény by mélo byt osetfeno vécnym
pravem a to sluzebnosti nosné zdi, protoZze vybudovani druhé nosné stény by bylo velmi
ekonomicky i technicky naro¢né, krom toho jeji tl. 300 mm umoziuje vedeni veskerych

instalaci v kazdé ze dvou nové vzniklych vlastnickych polovin.

Jiz pti konstrukei objektu byly prostory bytového domu rozdéleny do samostatnych
pozéarnich tusekil. V ramci redlného déleni nemovitych véci vtomto ptipadé nedojde
K vyznamné zméné dispozice objektu, a proto budou pozarni useky zachovany. Dle pfilozené
technické zpravy pozarni ochrany jsou dva pozarni useky tvofeny prostory garazi a sklepi,
které jsou od sebe oddéleny nosnou sténou, na schodisté a ke sklepim jsou osazeny
protipozarni dvetfe. Kazdy byt v bytovém domé tvoii dle zprdvy samostatny pozarni usek.
Samostatnym usekem je také kazdy schodiStovy prostor.

Pfi realizaci realného dé€leni nemovitych véci nedojde k vyznamnym stavebnim
upravam, které by mohly ovlivnit hygienické ¢i akustické podminky v nové vzniklych

stavbach.

Obr. ¢. 7 Navrh déleni objektu Obr. ¢. 8 Navrh déleni objektu
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Navrh déleni pozemkii

Ke stavbé nalezi n€kolik pozemkil, dva z nich jsou zastavény stavbou a jejich tvar
odpovida tvaru stavby, dalSi tvoii zahradu kolem objektu a vede po nich piijezdova
komunikace do gardzi. Navrh redlného déleni nemovitych véci pocita s délenim pozemkd, na
kterych stavba stoji, tak aby kazdd znové vzniklych staveb A i B stily na vlastnich
pozemcich. Tedy pozemky pod stavbou budou rozdéleny délici rovinou, kterd vede v ose
hlavni nosné stény oddélujici oba tuseky. Navrh pocitd s d€lenim dalSich pozemka
v prodlouzeni dé€lici roviny a to jak smérem do ulice, tak smérem do zahrady. Zpisob déleni
pozemku zahrady je slozit€jsi a to hlavné z diivodu tvaru stavajicich pozemkii a svazitosti
terénu. V zadméru, kdy by vznikly pozemky vymérou odpovidajici pomérmné velikosti
pozemkim pod stavbami by vznikl velmi obtizné¢ vyuzitelny pozemek nalezejici ke stavbé
atim by se zhorsila i vyuzitelnost pozemku u nemovitosti B, proto se jevi jako lepsi feSeni
pozemek zahrady rozdélit pouze jednou rovinou. Dale je tfeba oddélit od zahrady pozemek,
na kterém se nachazi ptistupova komunikace, vedouci ke garazim. K tomuto pozemku budou
zfizena vécna prava jizdy a chiize néalezejici k bytovym jednotkdm v nové vzniklé stavbé A.
Majiteli nové stavby A tedy pfipadne pozemek parc. ¢. 1082/2, 1082/4 a ¢ast pozemkil
parc. ¢. 1080 a 1078. Majiteli nové stavby B ptfipadne pozemek parc. ¢. 1077 a ¢ast pozemkl

prac. ¢. 1078 a 1080 a nové vznikly pozemek X pod komunikaci.

Po pozemcich majitele stavby B vede jedind pfistupovd komunikace ke garaZim
aproto je nutné tento fakt oSetfit vécnym pravem a to sluzebnosti jizdy a chiize, které se
budou vazat ptimo k jednotkdm v nové vzniklé stavbé A. Stejné¢ tak musi byt oSetfena
vécnym pravem moznost svodu deStoveé vody z nove vzniklé stavby A do vsakovaci drendze

umisténé pod komunikaci na pozemku majitele stavby B.

Obr. ¢. 9 Navrh déleni objektu a pozemkai
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Vécna biremena vznikajici p¥i rozdéleni nemovitych véci

V ptipadé¢ redlného de¢leni nemovitych véci lze pripustit vznik vécnych prav
k nemovitym vécem, pokud nelze nové vzniklou situaci feSit jinym zpusobem naptiklad
stavebnimi ¢i jinymi Gpravami.

Pfi rozdéleni stavajicich nemovitych véci na dvé nové vzniklé skupiny nemovitych
véci A a B je nutné oSetfit prava k nemovitym vécem a ¢astem staveb vécnymi pravy. Jedna
se zejména o oSetfeni moznosti pristupu ke garazi nachazejici se v objektu A, ktery je mozny
pouze po komunikaci, kterd se po rozdeleni nemovitych véci piipadné majiteli nemovitych
véci B. Stejné tak je tieba oSetfit svod odpadnich vod do drendze nachazejici se taktéz pod
pozemkem komunikace ve vlastnictvi majitele nemovitych véci B a to dle § 1267 a 1268
Obcanského zakoniku jako sluZebnost inZenyrské sité. Déle je tfeba oSetfit prava ke spolecné
zdi mezi nové€ vznikajicimi objekty a to sluZzebnosti spole¢né zdi. Popsana vécné prava budou
evidovana vzdy k bytovym jednotkam. Bude se jednat o sluZzebnost chtize a jizdy a sluZzebnost
inzenyrské sit€¢ véznouci na nové vzniklém pozemku X pod piijezdovou komunikaci.
Sluzebnosti budou ztizeny ke vS§em bytovym jednotkam nachézejicich se v objektu A. Dale

bude ke vSem bytovym jednotkam objektu A i B bude evidovana sluzebnost opory cizi

stavby.
Tab. & 132— Vécnd prava
Nové vznikajici vécnd prava
Jednotka Cast | Slufebnost jizdy a chiizze | Slufebnost infenyrskych siti SluZebnost spolecné zdi
Byt é. 1 A Ano Ano Ano
Byt ¢. 2 A Ano Ano Ano
Byté. 3 A Ano Ano Ano
Byt¢. 4 B Ne Ne Ano
Byté¢.S B Ne Ne Ano
Byt¢.7 B Ne Ne Ano
Byt¢. 8 A Ano Ano Ano
Byt¢c. 9 A Ano Ano Ano
Byt ¢. 11 B Ne Ne Ano
Byt ¢ 12 B Ne Ne Ano
Byt ¢ 13 A Ano Ano Ano
Byt ¢ 14 A Ano Ano Ano
Byt ¢.15 B Ne Ne Ano
Byt ¢. 16 B Ne Ne Ano
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Byt ¢é. 17 A Ano Ano Ano
Byt ¢. 18 A Ano Ano Ano
Byt ¢. 19 B Ne Ne Ano
Byt. ¢. 20 B Ne Ne Ano

3.3.2 Navrh prvki pro déleni nemovitych véci

Pii realizaci modelové situace realného déleni nemovitych véci (bytového domu) je
tteba vyfesit problém jedné piesahujici mistnosti V2. NP bytu ¢. 2, ktery je v severnim
vchodu (sekce A). Stavebnimi Gpravami lze piipojit tento prostor k bytu ¢. 11 nachazejici se
V jiznim vchodu (sekce B). Jiné prostory mezi sekcemi jiz nekoliduji. Mistnost ¢. 2.21 z bytu
¢. 2 se nachazi ve 2. NP a slouzi jako pracovna. V pokoji se nachdzi okno smeéfujici na
balkon. Konstrukéné I1ze mistnost ¢. 2.21 spojit s mistnosti ¢. 2.29, ktera se nachazi v 2. NP
v byté ¢. 11. Oddélenim mistnosti od bytu ¢. 2 se zméni jeho dispozice z piivodnich 5+kk na
4+kk a zmensi jeho vyméra o 5,20 m?, dale se zmensi vyméra balkénu 0 6,60 m% Stavebnimi
upravami lze spojit v byté ¢. 11 mistnost ¢.2.29 a mistnost 2.21 v 2 .NP, ¢imz vznikne nové
obytna mistnost o velikosti 12,00 m?, &mz se zméni dispozice z 5+ kk na 6+kk. Dale bude

k bytu pipojen balkon o velikosti 6,60 m? .

3.3.3 Vypis stavebnich uprav

V ramci realn¢ho déleni nemovitych véci bude tfeba provést tyto stavebni Upravy:
vybourat stavajici dvefe mezi mistnosti ¢. 2.20 a ¢. 2.21, zazdit otvor z mistnosti ¢. 2.20 do
mistnosti €. 2.21 s naslednou upravou povrchil. Dale je tfeba vybourat pfi¢ku mezi mistnostmi
¢. 2.21 a ¢. 2.29 viz. vykres €. 307 v ptiloze ¢. 2. V nové vzniklé mistnosti je tfeba polozit
novou podlahovou krytinu véetné olistovani a opravit omitky. Misto stavajiciho okna umistit
okno advefe, kterymi by byl mozny vstup na terasu. Na terase je tieba umistit délici
protipozarni pticku oddélujici oba nove vzniklé prostory balkonti. V ramci stavebnich tprav
je tieba taktéz odpojit mistnost ¢. 2.21 od stavajiciho rozvodu tepla a el. energie a provést

nové napojeni z bytu €. 11. Daje je tfeba provést vymalovani a celkovy uklid.

V casti A je tieba vybudovat technickou mistnost, kde bude mozno skladovat rizné
nastroje a vybaveni pro béznou udrzbu domu. Technickd mistnost bude umisténa v prostoru
mistnosti ¢. 1.12, kterd je umisténa v 1. NP objektu a v soucasné dob¢ slouzi jako kocarkarna.
V mistnosti bude provedena nova SDK pticka tl. 100 mm, kterou bude technicka mistnost
oddélena od kocarkdrny a do které budou vsazeny uzamykatelné dvete. Neuvazuje se

s celkovou tpravou omitek a podlah v mistnosti, ptivodni kocarkarny.
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3.3.4 Vydisleni ceny stavebnich uprav

Stavebni upravy potiebné k provedeni realného déleni nemovitych véci v tomto
piipadé déleni bytového domu na dva samostatné objekty lze vycislit nékolika zplsoby.
Jednim znich je sestaveni polozkového rozpoctu, do kterého budou zahrnuty veskeré
provadéné prace. Dals$i z moznosti je sestaveni soupisu stavebnich uprav, které jsou
k redlnému rozd¢leni nemovitych véci potfeba a nasledné osloveni nékolika stavebnich firem

zabyvajici se predmétnou ¢innosti s zadosti o sestaveni nabidkové ceny pro prace.

Tato diplomova prace tesi modelovy piipad redlného déleni nemovitych véci —
bytového domu. V daném ptipadé realného déleni je potieba provést stavebni upravy mensiho
rozsahu a to zejména oddéleni pfesahujici mistnosti v 2. NP, oddéleni ptesahujicich balkénu

protipozarni pfepazkou a vybudovani technické mistnosti v jedné z novée vzniklych objektt.

Pro posouzeni hodnoty stavebnich tGprav byl osloven externi konzultant, ktery byl
napomocny pii vypracovani orientacniho propoctu cen potiebnych stavebnich tprav nutnych
pro realné déleni pfedmétnych nemovitych véci. Po zhodnoceni rozsahu potifebnych praci
nebyl zvolen postup vypoctu pres sestaveni polozkového rozpoc€tu a nacenéni pomoci
nékterého z vypocetnich programl. A to z diivodu, Ze u praci takto malého rozsahu cenové
hladiny neodpovidaji obvyklym cenam na trhu. Pro ucely této prace proto byl proveden
propocet dle jednotlivych pracovnich tkont s piedpokladanou pracovni narocnosti

jednotlivych krokl v obvyklych hodinovych zuctovacich sazbach a se zapoctenim materialu.

V situaci, kdy by bylo pfistoupeno k realnému déleni nemovitych véci, by bylo
osloveno 3 az 5 stavebnich firem stfedni velikosti, které se zabyvaji pozadovanou ¢innosti
s zadosti o sestaveni cenové nabidky. Z danych nabidek by pak byla vybrana ta, kterd nejlépe
vyhovi vS§em zadanym kritériim a to zejména z hlediska ceny, terminu dodani a kvality

pozadovanych stavebnich uprav.

Tab. ¢& 133 — Vykaz vymér stavebnich praci

Vykaz vymér
Popis pracovni ¢innosti Pocet Jednotky | Pocet Hod. Material | Celkem Zaokrouhleno
hodin sazba
(L) (K¢)
1 | Vybourani stavajicich vnitinich dveti | 1 kpt. 2 160 0 320 320
800/1970 s obloZzkovou zarubni
2 | Zazdéni  otvoru po  vybourani | 2 m? 4 210 1200 2040 2040
vnitfnich dvefi material Ytong v¢.
Zvukové izolace
3 | Vnitini omitka vdpenna Stukova 4 m? 3 210 350 980 1000
4 | demontdz zdéné piicky 3,30m x | 9 m? 3 160 0 480 500
2,70m
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5 | vybourani stavajiciho plastového okna | 1 ks 5 160 0 800 800
1,80 x 1,20m, vybourani c¢asti
okenniho parapetu

6 | Osazeni nového plastového okna | 1 ks 4 210 11000 11840 12000
S balkonovymi dvefmi 1,80x06 +
2,00x0,6 atyp

7 | Zapraveni vnitinich omitek Stukovych 8 210 1000 2680 2700
po demontazi a Upraveé
elektroinstalace

8 | Balkonova protipozarni delici sténa | 1 ks 10000 10000

v¢. Upravy balkonového zabradli
9 | Uprava elektroinstalace 1 kpt 5 450 1200 3450 3500
1 | Uprava topeni, v& demontiZe a 8 450 6500 10100 10000
0 dodani, montaz otop. télesa Radik

0,6x0,9
1 | Demontaz stavajicich povrchu | 10,3 m? 3 160 0 480 500
1 podlahy 2.21 a 2.29
1 | PoloZeni nové povlakové krytiny na | 11,33 m? 4 450 3600 5400 5500
2 vyrovnavaci podlozku vé. olistovani

malovani 64 m? 5 350 800 2550 2600
3

Pfesun hmot 1 kpt 1500
4
1 | Odvoz suti 1 kpt 5000
5

uklid 1 kpt 4 250 0 1000 1000
6
1| SDK pticka tl. 100 mm na | 945 m? 10 210 3500 5600 5600
7 samostatnou  konstrukci (2,00 +

1,50)x2,70

Vnitini dvefe 900/1970 do ocelové | 1 ks 2 210 1200 1620 1500
8 zarubné plné typizovani dveini kiidlo

v¢. zamku

malovani 28,8 m’ 3 250 400 1150 1000
9

Souvisejici ¢innosti

1 | Projektova dokumentace Dohodou 15000
2 | Inzenyrska ¢innost Dohodou 3000
3 | Tech. dozor investora Dohodou 5000
Celkem (K¢&) 90 060
Celkem po zaokrouhleni (K¢) 90 000

7 We 7 7 We

Niéklady na stavebni ¢innost a souvisejici ¢innosti potiebné k realnému déleni

nemovitych véci ¢ini po zaokrouhleni 90 000 K¢.
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3.4 OCENENI CASTI A

3.4.1 Popis nemovitych véci ¢asti A

Névrh redlného déleni nemovitych véci a to bytového domu s pfisluSnymi pozemky
pocita se vznikem dvou samostatnych bytovych domd, k nimz ptipadne ¢ast pozemk a to ke
kazdé casti pozemky, na kterych budou jednotlivé bytové domy stat a pak cast pozemku

tvortici zahradu kolem objektu.

Pozemky Casti A

Pfi realném déleni nemovitych véci musi dojit k Uplnému oddéleni vSech soucasti
a prisluSenstvi. V tomto piipad¢ vzniknou zcela oddélené soubory nemovitych véci. Proto je
nutné provést i déleni pozemki, které piislusi k nové vznikajicim objektim. Casti A p¥ipadne
¢ast stavajiciho pozemku parc. ¢. 1080 k.i. Lesna, na kterém se nachazi objekt bytového
domu A, déale se objekt nachazi na pozemku parc. €. 1082/4, ktery taktéz piipada casti A.
Soucasti ¢asti A je pozemek parc. ¢. 1082/2, ktery se nachazi na zapadni strané objektu a je na
ném pievazné travnaty prost. Casti A bude nalezet také zapadni ¢ast pozemku parc. ¢. 1078,
ktera bude tvofit zahradu ¢asti A. V soucCasné dobé je na casti pozemku piijezdova
komunikace ke garazi s opérnou zidkou a dale travnaty porost s obCasnymi okrasnymi

kfovinami. Pozemek je ¢aste¢né oplocen a to ze severozapadni strany.

Stavba A

Realnym rozdelenim objektu ¢.p. 806 vzniknou dveé samostatné sekce - bytové domy.
Bytovy dim A bude tvofen severni ¢asti ptivodniho objektu, ktery ma samostatny vchod
a sousedi s Casti B spole¢nou nosnou sténou na jizni stran¢ objektu A. Bytovy dim A bude
tvofen bytovymi jednotkami, gardzi, kterd je umisténa v 1. PP objektu a sklepnimi
mistnostmi, které jsou taktéz umistény v 1. PP. V prostoru sklepnich mistnosti je umisténa
I mala technickd mistnost slouzici pro uskladnéni pomiicek pro udrzbu objektu. Vjezd do
spole¢nych garazi s gardzovymi stanimi nalezejicich k jednotlivym bytim je ze zadni ¢asti
objektu po prijezdové komunikaci vedouci kolem jizni strany objektu B. Garaze jsou rovnéz
pfistupny po schodisti, které tvoii osu celého objektu A. V nadzemnich podlazich objektu

jsou umistény jednotlivé bytové jednotky. Jedna se o bytové jednotky standardniho
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provedeni. V tomto objektu se nachdzi dvé mezonetové bytové jednotky, z nichZz jedna
zasahuje do pudniho prostoru objektu. Zbytek pidniho prostoru neni vyuzivan. V kazdém
nadzemnim podlazi bytového domu se nachazi dvé az tfi bytové jednotky. V suterénu se
nachazi gardz s gardzovymi stanimi, které¢ nalezi k bytovym jednotkdm umisténym v ¢asti
bytového domu A. Sklepni mistnosti se nachdzeji rovnéz v suterénu objektu a jsou od
prostoru garazi oddéleny ptickou s protipozarnimu dvefmi. Obyvatelim je k dispozici také
kocarkarna umisténa v 1. NP objektu a technickd mistnost v 1.PP. V bytovém domé¢ se
nachazi celkem 9 bytovych jednotek o velikosti 2+1 az 4+kk, az na jednu vyjimku nalezi
k bytovym jednotkam garazové stani a sklepni mistnost v suterénu objektu. Detailni popis
bytovych jednotek (az na bytovou jednotku ¢. 2 u niz byla stavebnimi Upravami zménéna
dispozice), konstrukéniho feSeni objektu a okoli objektu se nachazi v kapitole ¢. 3.1.5. Popis

Bytovych jednotek.

Popis bytové jednotky €. 2

Bytova jednotka €. 2 je situovana v 1. NP a 2. NP. Jednd se o bytovou jednotku typu
mezonet. Pfistup k jednotce je hlavnimi dvefmi do objektu a pak déle po schodisti. Bytova
jednotka ma okna orientovana na vychod a na zapad. Jedna se o bytovou jednotku o velikosti
4 +kk. Jednotka se sklada z pokoje o velikosti 12,20 m?, piedsing o velikosti 8,10 m? WC
o velikosti 1,58 m? kotelny o velikosti 1,35 m? a pokoje o velikosti 45,60 m?, kde se nachézi
i schodisté do patra o velikosti 5,90 m?. Ve vrchnim patfe mezonetového bytu se nachazi
pokoj o velikosti 14,50 m?, predsiii o velikosti 8,40 m?, koupelna o velikosti 4,90 m?, obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem o velikosti 27,40 m?, pokoj o velikosti 13,70 m?, WC o velikosti
1,70 m?, kotelna o velikosti 0,90 m?. Souc4sti bytu jsou i dva balkony. Celkova plocha bytové
jednotky je 146,23 m?. K bytu nalezi dva balkény o celkové plose 14,91 m?. Soudésti bytu je
sklep o velikosti 3,60 m?a vy&len&né stani ve spoletné garazi.

Tab. & 134 — Popis upravené bytové jednotky ¢. 2

Byté. 2 mezonet 4 + kk plocha bytu (m?) 146,23
1.NPa2. NP plocha terasy (m?) 14,91
plocha sklepu (m?) 3,60
garazové stani (m®) Je
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Vypis bytovych jednotek Casti A

Tab. ¢ 135— Vypis bytovych jednotek casti A

Byt Dispozice Podlazi Plocha bytu | Korigovand Pozn.
vyméra
Byt é. 1 4 + kk 1. NP 116,04 120,60 balkon, sklep, garazové stani
Byt ¢. 2 mezonet 4+kk | 1. NP, 146,23 151,64 balkon, sklep, garazové stani
2. NP

Byté. 3 2 + kk 1. NP 55,37 55,37 neni

Byt¢. 8 3+1 2. NP 78,80 83,13 balkon, sklep, garazové stani
Byt¢. 9 2+1 2. NP 55,62 62,60 balkon, sklep, garazové stani
Byt ¢. 13 3+1 3. NP 73,00 78,36 balkon, sklep, garazové stani
Byt ¢. 14 4+kk 3. NP 102,70 110,22 balkon, sklep, garazové stani
Byt ¢.17 4+kk 4. NP 112,76 111,30 balkén, sklep, garazové stani
Byt ¢. 18 4+kk 4. NP 83,80 87,16 balkon, sklep, garazové stani

3.4.2 Ocenéni pozemki prislusejic

r wr

1 Cas

ti A

Zpisob, kterym je provedeno ocenéni pozemkl nélezejicich Casti A je detailné

popsano v kapitole ¢. 2.3.3. Ocenéni pozemki, kde jsou popsany zpusoby a legislativni

vychodiska mozného ocenéni, v kapitole ¢. 2.3.3. Ocenéni pozemkl je popsan zplisob ocenéni

pfedmétnych pozemkil pred redlnym délenim nemovitych véci, ktery bude pouZit i pro

ocenéni pozemkil po redlném deleni nemovitych véci.

Tab. ¢ 136— Ocenéni pozemkii cdsti A

parc. ¢ pozemku (k.u. Lesnd)

viméra pozemku (m®)

1078(East) 280

1080 (¢ast) 295
1082/2 (cely) 164
1082/4 (cely) 62
celkova vyméra pozemki 801

cena pozemku (K&m?) 2600
cena pozemki celkem (K¢) 2 082 600

Celkova urcena cena pozemku ¢ini 2 082 600 K¢.
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3.4.3 Ocenéni ¢asti A nakladovou metodou

Ocenénni stavby A ndakladovou metodou

Popis ocenéni nakladovou metodou jako metody takové je popsano v kapitole ¢. 2.3.4
Ocenéni staveb. Zptsob vypoctu ceny stavby nadkladovou metodou vcetné potifebnych vzorcti
a zpusobu ureni koeficientli s odkazy na piislusné zdroje nachazeji v kapitole €. 3.2.2
Ocenéni stavby nakladovou metodou, kde byla ocenéna stavba pred redlnym délenim
nemovitych véci. Plivodni objekt je redlnym d€lenim rozdélen na dvé Casti. Zpisob vypoctu
a nekteré koeficienty jsou stejné jak pro cely objekt pfed redlnym délenim tak nasledné pro
jednotlivé ¢asti, proto jsou nezmeénéné hodnoty prevzaty z kapitoly €. 3.2.2. Ocenéni stavby
nakladovou metodou, kde je mozné najit zpisob jejich urceni. V této kapitole se budou

nachdzet pouze vypocty hodnot a koeficientil, které se od ptivodnich odlisuji.

Popis déleni objektu se nachazi v kapitole ¢. 3.3. Dé¢leni nemovitych véci. Jednotlivé

bytové jednotky jsou popsany v kapitole €. 3.4.1 Popis nemovitych véci ¢asti A.

Vypocet zakladni ceny

Ptevzaté hodnoty:

Tab. ¢ 137— Prevzat hodnoty- ndikladova metoda ocenéni

Vypodet ceny - budova ‘ Nazev Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.
Vypocéet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha ¢&. 8) Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN14
Budova - § 12 a p¥iloha & Domy vicebytové (netypové) typ K Cz- 112
8 CcC
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K&/m® 2 150,00
Koeficient druhu (pril. &. 10 vyhlasky ) Ky zdéné 0,939
konstrukce
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,23
Koeficient zmény cen ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,112
staveb

Pro vypocet nasledujici vypocet je tieba nejdiive uréit objem ocenované stavby.

Vypocet je soucasti prilohy ¢. 8 této diplomové prace. Celkovy objem stavby je 4 399,55 m?®.

K7 je vypoctena dle vyse uvedeného vzorce, pro vypocet je nutno nejdiive vypocist

prumérnou zastavénou plochu podlazi v objektu, ktera je dale pouzita pro vypocet.
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Tab. ¢ 138— Primeérna zastavena plocha podlazi, primérnd vyska podlazi

Podlazi ZP (m?) Vyska podlai
1PP 261,63 3,00
1 NP 340,48 3,00
2 NP 278,50 3,00
3NP 236,18 3,00
4 NP 225,58 3,00
podkrovi 37,80 2,30
Celkem 1380,17
prumérna ZP podlazi (PZP) 230,03
priumérna vyska podlazi (PVP) 2,98

K, =092+ 6,60 =0,92 + _6.60 =0,94869

PzZP 230,03

K3 je koeficientem pfepoctu zékladni ceny dle vysky podlazi:

210 oy 20

K
Y

+0,30=——+0,3=1,00470
2,98

K4 je koeficientem pfepoctu vybaveni, ktery je vypocten dle vySe uvedeného vzorce.

Tab. ¢ 139 — Vypocet K4

Podklady pro pripocet konstrukce neuvedené vrata 1x

Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa CK K¢ 30,000.00

znalcem)

Podil ceny konstr. = PK - 0.00063

neuvedené CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xK5%Ki)

Koeficient vybaveni stavby

P Konstrukce a Provedeni Stand. Podil % Pod.¢. Koef Uprav.

ol vybaveni (pt.15) podil

¢

()1 @ ©) Q] ©) (6) M ®) 9)

1 | Zaklady zelezobetonové pasy s izolaci S 0.06000 100 0.06000 1.00 0.06000

2 Svislé konstrukce monliticky beton tl. 20 cm, zdéné tl. S 0.18800 100 0.18800 1.00 0.18800

45cm

3 Stropy monoliticky Zelezobetonovy S 0.08200 100 0.08200 1.00 0.08200

4 Krov, sttecha krov dievény, sedlova stfecha S 0.05300 100 0.05300 1.00 0.05300

5 | Krytiny stfech betonova taska S 0.02400 100 0.02400 1.00 0.02400

6 | Klempifské uplné z pozinkovaného plechu S 0.00700 100 0.00700 1.00 0.00700
konstrukce

7 | Uprava vnitf. vapenné omitky , bézné - standardni S 0.06900 100 0.06900 1.00 0.06900
povrchti obklady

8 | Uprava vngj. vapenocementova omitka, keramické S 0.03100 100 0.03100 1.00 0.03100
povrchi obklady, dievéné obklady

9 | Vnitini obklady bézné obklady zachodu, koupelen, S 0.02100 100 0.02100 1.00 0.02100
keram. kuchyni, uklidovych komor ap.

1 Schody betonové s keramickou dlazbou, S 0.03000 100 0.03000 1.00 0.03000

0 ocelovym zabradlim
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1 | Dvefe plastové, bézné hladké plné nebo S 0.03200 100 0.03200 1.00 0.03200
1 prosklené
1 | Vrata zateplené, dalkové ovladané S 0.00000 100 0.00000 1.00 0.00000
2
1 | Okna zdvojena plastova S 0.05400 100 0.05400 1.00 0.05400
3
1 | Povrchy podlah PVC, bézna ker. dlazba, plovouci S 0.03100 100 0.03100 1.00 0.03100
4 podlaha
1 | Vytapéni ustfedni plynovykotel S 0.04700 100 0.04700 1.00 0.04700
5
1 | Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 0.05200 100 0.05200 1.00 0.05200
6
1 | Bleskosvod Instalovan S 0.00400 100 0.00400 1.00 0.00400
7
1 Vnitini vodovod ocelové nebo plastové trubky, rozvod S 0.03300 100 0.03300 1.00 0.03300
8 studené a teplé vody
1 | Vnitini kanalizace plastové odpady ze vSech hyg. S 0.03200 100 0.03200 1.00 0.03200
9 zafizeni, koupelen, kuchyni, vpusti
2 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0.00400 100 0.00400 1.00 0.00400
0
2 Ohfev vody centralni - pritokové ohfivace S 0.02100 100 0.02100 1.00 0.02100
1 (karmy), bojlery, kombin. s UT
2 | Vybaveni kuchyni bézné elektrické nebo plynové S 0.01800 100 0.01800 1.00 0.01800
2 sporaky, varné jednotky

Ctytplotynkové
2 | Vnitini hyg. umyvadla, vany, sprchy, WC S 0.03800 100 0.03800 1.00 0.03800
3 | vybaveni splachovaci, vSe bézného provedeni
2 | Vytahy Neni C 0.01300 100 0.01300 0.00 0.00000
4
2 Ostatni bézné digestote, rozvody domaciho a S 0.05600 100 0.05600 1.00 0.05600
5 vefejného telefonu, odvétrani

nékterych prostor jednotlivymi

malymi ventilatory, pozarni hydranty
2 Instalaéni pref. neuvazuji se S 0.00000 100 0.00000 1.00 0.00000
6 | jadra
2 | Konstrukce vrata 1x S 0.00063 100 0.00063 1.00 0.00063
7 | neuvedené

Celkem 1.0006 0.98763

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ka - 0.98763
stavby

V budoveé se nachazeji zateplena vrata do garazi, proto bylo nutné zahrnout do vypoctu

i konstrukci neuvedenou.

Rekapitulace vysledki koeficientt K; az Ks a K;:

Tab. ¢ 140 — Rekapitulace koeficientii

Vypotet ceny - budova | Nizev | Ocenéni podle § 12 vyhlasky & 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zptisobem (§ 12, p¥iloha ¢. 8) Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN14
Budova - § 12 a p¥iloha ¢&. Domy vicebytové (netypové) typ K Cz- 112
8 CcC
Zakladni cena dle typu z ptilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K&/m® 2 150,00
Obestavény prostor objektu OoP m? 4 399,55
Priumérna vyska podlaZi PVP m 2,98
Priumérna zastavéna plocha podlaZi Pzp m? 230,03
Koeficient druhu ( piil. ¢. 10 vyhlasky ) Ky zdéné 0,939
konstrukce
Koeficient zastavéné (=0.92+6.60/PZP) Ka - 0,94869
plochy
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) Ks - 1,00470
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,23
Koeficient zmény cen ( priloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,112
staveb
Koeficient vybaveni K4 0,98763
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Vypocet zakladni ceny upravené dle vyse uvedeného vzorce:

Tab. ¢ 141 — Vypocet zdkladni ceny- cast A

Zakl. cena upravend bez pp ZC x Ky X Ky X Kg x Ky X Ks x Ki K¢&/m?® 4 940,59

Vypocet ceny stavby A nakladovym zpisobem

Pro urCeni ceny nemovitych véci je tieba vypocitat opotiebeni stavby. Vzhledem
k relativné malému staii objektu je opotiebeni stanoveno linearni metodou. Postup vypoctu je

uveden v kapitole ¢. 3.2.2 Ocenéni stavby nakladovou metodou.

Tab. ¢ 142 — Opotrebeni stavby
Opotiebeni stavby (6] % 14,00

Koeficient opotiebeni stavby 0,86

Cena stavby pted upravou koeficienty trhu a polohy je stanoven jednoduchym

vypoctem, ktery je blize specifikovan v §.11 Ocernovaci vyhlasky.

Urceni ceny stavby A

CS, =ZCU x P, x (1-%} = 4.940,59 x 4.399,55x 0,86 = 18.693.280,55

Cena stavby urcena nakladovym zpisobem ¢ini po zaokrouhleni

18 693 000,00 K&¢.
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Urceni ceny venkovnich uprav Casti A nakladovou metodou

Pfredmétem ocenéni jsou taktéz venkovni upravy nalezejici k casti A, jedna se
o pripojku vody, vodomérnou Sachtu, pfipojku plynu, pfipojku el. energie, piipojku
kanalizace, kanaliza¢ni Sachtu, chodnik, odvodnovaci chodniky, opérnou zidku u vchodu
a komunikace, oploceni a cast piijezdové komunikace Popisem jednotlivych venkovnich
uprav a jejich zarazenim se zabyva predchozi kapitola ¢. 3.2.3 s nazvem Urceni ceny
venkovnich uprav, zde jsou specifikovan 1 zptisob urceni ceny jednotlivych stavebnich uprav,
ktery je v kapitole urcen jako soucet cen venkovnich uprav pro jednotlivé ¢asti budov, proto
jsou v nasledujici kapitole pouze shrnuty hodnoty z kapitoly ¢. 3.2.3. Ur€eni ceny venkovnich
uprav.

Tab. ¢ 143 — Stanoveni Ks

Koeficient polohovy Ks zvoleno: 1,23

Cena venkovnich tprav je stanovena dle vzorce:

cena = MJI xZC x K, xK;

Ocenéni pripojky vody a vodomérnvch $achet

Tab. ¢ 144 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocernovaci vyhlasky

Piipojka vody Vodomérna Sachta

Cena 465 K&/m 3500 K¢/m® OP
Mérnych jednotek 8,7m (0,9x0,9x 1) = 0,81 m* OP

8,7 X 465 x 1,23 x 2,302 0,81 x 3500 x 1,23 x 2,302
Cena (K¢) 11 454,67 8 027,19
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 8 247,36 5 779,58
Zaokrouhleno (K¢) 8 200,00 5 800,00

Cena vodovodni ptipojky k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 8 200 K¢.

Cena vodomérné Sachty k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 5 800 K¢.
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Ocenéni pripojky plynu

Tab. & 145 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Pripojka plynu
Cena 1215 K¢&/m
Mérnych jednotek 5,2m
5,2x1215x 1,23 x 2,277

Cena (K¢) 17 694,89
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 12 740,32
Zaokrouhleno (K¢) 12 700,00

Cena ptipojky plynu k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 12 700 K¢&.

Ocenéni pripojky elektrické energie

Tab. & 146 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Piipojka el. Energie

Cena 140 K¢&/m
Mérnych jednotek 8,7m
8,7x140x 1,23 x 2,217
Cena (K¢) 3 321,38
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 2 391,39
Zaokrouhleno (K¢) 2 400,00

Cena pripojky el. energie k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 2 400 K¢.

Ocenéni pripojky kanalizace a kanaliza¢ni §achty

Tab. ¢ 147 — Vypocet ceny venkovnich iprav dle Ocernovaci vyhlasky

Pitipojka kanalizace Kanalizaéni Sachta
Cena 1450 K¢&/m 7 500 K¢&/kus
Mérnych jednotek 26,2 m 2

26,2 x 1450 x 1,23 x 2,296 2x 7500 x 1,23 x 2,296

cena (K¢) 107 286,80 42 361,20
opotiebeni (100/80*14 )= 17,5 %
cena po odectu opotiebeni (K¢) 88 511,61 34 947,99
Zaokrouhleno (K¢) 88 500 34900

Cena kanaliza¢ni ptipojky k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 88 500 K¢&.

Cena kanaliza¢ni Sachty k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 34 900 K¢.
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Ocenéni chodniku

Tab. & 148 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Betonoveé dlazdice

Zamkova dlazba

Cena 210 K¢&/m? 525 K&/m?

Mérnych jednotek 36,9 x 0,3 =11,07 m? (2,55 x 2,35) = 6 m’
11,7 x 210 x 1,23 x 2,235 6 x 525 x 1,23 x 2,235

Cena (K&) 6 390,72 8 659,51

Opotiebeni (100/50*14 )= 28%

Cena po odectu opotiebeni (K<) 4 601,32 6 234,85

Zaokrouhleno (K¢) 4 600 6 200

Cena odvodnovaciho chodniku, kterd je podél severni stény objektu a uli¢ni strany

objektu ¢ini po zaokrouhleni 4 600 K¢&.

Cena chodniku podél bo¢ni zdi objektu €ini po zaokrouhleni 6 200 K¢.

Ocenéni opérnvch zidek

Tab. ¢ 149 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Zidka u chodniku Zidka komunikace

Cena 2 850 K¢&/m® OP 890 K&/m®
Mérnych jednotek (0,9x0,3x2)=0,54 m*OP (21) x (0,5x3) = 31,5 m*

0,54 x 2850 x 1,23 x 2,291 31,5x890 x 1,23 x 2,291
Cena (K¢) 4 336,79 79 000,67
Opotiebeni (100/50*14 )= 28%
Cena po odectu opotiebeni (K¢) 3122,49 56 880,48
Zaokrouhleno (K¢) 3 100,00 56 900,00

Cena opérné zidky u severniho vchodu do domu ¢ini po zaokrouhleni 3 100 K¢

Cena opérné zidky u komunikace u vjezdu do garézi ¢ini po zaokrouhleni 56 900 K¢
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Ocenéni zpevnéné komunikace

Tab. & 150 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Zpevnénd komunikace

Cena 400 K&/m”
Mérnych jednotek 20,45 x 6 = 122,7 m?
122,7 x 400 x 1,23 x 2,235
Cena (K¢) 134 923,37
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K¢) 97 144,83
Zaokrouhleno (K¢) 97 100,00

Ve

Cena asfaltové komunikace slouzici jako piijezd ke garazim ¢ini po zaokrouhleni

97 100 K¢.

Ocenéni obrubnika

Tab. ¢ 151 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocernovaci vyhlasky

Obrubniky
Cena 265 K¢/m
Mérnych jednotek 46,9 m
46,9 x 265 x 1,23 x 2,235

cena (K¢) 34 166,57
opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
cena po odectu opotiebeni (K¢) 24 599,93
Zaokrouhleno (K¢) 24 600

Cena obrubnikii podél chodnikl a komunikaci ¢ini po zaokrouhleni 24 600 K¢.

Ocenéni ploti

Tab. & 152 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Plot
Cena 290 K¢/m?
Mérnych jednotek (60 x 1,5) = 90 m?
90 x290 x 1,23 x 2,112

cena (K¢) 67 801,54
opotiebeni (100/20*14 )= 70%
cena po odectu opotiebeni (K¢) 20 340,46
Zaokrouhleno (K¢) 20 300

Cena plotu podél pozemkt véetné vratek ¢ini po zaokrouhleni 20 300 K¢
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Rekapitulace ocenéni casti A nakladovou metodou

Tab. ¢ 153 — Rekapitulace ocenéna ndakladovou metodou casti A

Ocenéni Castka (K&)
Pozemky 2 082 600
Stavba 18 693 000
venkovni tipravy:

- pripojka vody 8 200

- vodomérna Sachta 5800

- pripojka plynu 12 700

- pripojka el. Energie 2400

- pripojka kanalizace 88 500

- kanalizaéni $achta 34 900

- chodnik 6 200

- odvodiovaci chodnik 4 600

- opérna zidka (vchod) 3100

- opérna zidka (komunikace) 56 900

- obrubniky 24 600

- komunikace 97 100

- plot 20 300
Celkem: 21 140 900

Hodnota nemovitych véc

r wr

i ¢asti A urcena nakladovou metodou je po zaokrouhleni
21 140 900 K¢.

Trvalé porosty nejsou pro ucely redlného déleni nemovitosti v tomto piipad€ uvazovany.
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3.4.4 Ocenéni ¢asti A porovnavaci metodou dle piredpisu

Ocenénni jednotek &dasti A porovndvaci metodou dle piedpisu

V nasledujici kapitole bude provedeno ocenéni nemovitych véci ¢asti A porovnavaci
metodou. Bytovy dim je smlouvou o vystavbé rozdélen na jednotky, a proto je hodnota
nemovitych ¢asti A urcena jako soucet cen bytovych jednotek urcenych porovnavaci metodou
dle vyhlasky. Popis porovnavaci metody dle vyhlasky véetné vzorct a postupu vypoctu ceny
se nachazi v kapitole ¢. 3.2.5. Ocenéni staveb porovnavaci metodou. Ve zminéné kapitole
bylo provedeno ocenéni vSech bytovych jednotek v nerozdéleném bytovém domé. Vymeéra
jednotlivych bytovych jednotek nebyla redlnym délenim nemovitosti, az na bytovou jednotku
¢. 2, zménéna. Vysledky ocenéni jsou pievzaty z kapitoly ¢. 3.2.5. Ocenéni jednotek

porovnavaci metodou.

Popis bytovych jednotek nalezejici Casti A se nachazi v kapitole ¢. 3.4.1 Popis

nemovitych véci casti A.

Prievzaté hodnoty

Tab. ¢ 154 — Prevzaté hodnoty- porovnani dle predpisu

Ocenéni velikost podlazi Vyméra Castka (K¢)

Byt ¢é. 1 4+kk 1 NP 116,04 4 791 600
Byt ¢.3 2+kk 1 NP 55,37 1873950
Byt ¢. 8 3+1 2 NP 78,8 3198 770
Byt ¢é. 9 2+1 2 NP 55,62 2 408 790
Byt ¢ 13 3+1 3NP 73,0 3127 350
Byt ¢ 14 4+kk 3NP 102,7 4241170
Byt ¢. 17 4+kk 4 NP 112,76 4 441 990
Byt ¢. 18 4+kk 4 NP 83,38 3353840
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Ocenéni bytu ¢. 2

Tab. & 155 — Popis upravené bytové jednotky ¢. 2

Byt & 2 mezonet 4 + kk plocha bytu (m?) 146,23
1NPa2NP plocha balkénu (m?) 14,91
plocha sklepu (m?) 3,6
garazové stani (m?) je
Tab. ¢ 156 — Stanoveni ly
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha €. 27, tabulka ¢&. 2
1 Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spolec¢né ¢asti domu Garazové stani V. 0,10 0,10
3 Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvySujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany - s vyhledem 1. 0,03 0,03
svétovym strandm
6 Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym Prislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni \Y 0,05 0,05
se rozumi koupelna nebo nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
koupelnovy, poptipadé sprchovy sprchovym koutem
kout a splachovaci zachod.
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni koje (sklep)
8 Vytapéni bytu Dalkové, tstiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soucet znaki 1 az 9 0,23
10 Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1. 1,00 1,00
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespoii 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen
do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stafi (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pfed Gipravou na néstavby, piistavby, stavebni upravy rozsahu alespoi 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tprav podle poznamky niZe o hodnotu 0,01 az 0,1 — 0,00
nastavit
S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha €. 27, tabulka ¢&. 2 1,283

Tab. ¢ 157 — Ocenéni upraveného bytu ¢. 2

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypoéteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni iizemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢&. 2 [ Brno 4
Polozka z pfilohy ¢. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | ptiloha ¢. 27, tab. 1 | ZC | K&/m? 32 744,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,283
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU K¢/ m? 42 010,55
Index trhu - pFiloha ¢&. 3, tabulka &. 3 It 0,950
Index polohy - pfiloha &. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 39 910,02
Vymeéra bytu Plocha Koef. PP po kraceni
(m?)
Pokoj 12,20 1,00 12,20
Pokoj 45,60 1,00 45,60
Piedsii 8,10 1,00 8,10
WwC 1,58 1,00 1,58
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Kotelna 1,35 1,00 1,35
Schodisté 5,90 1,00 5,90
Pokoj 14,50 1,00 14,50
Predsii 8,40 1,00 8,40
Koupelna 4,90 1,00 4,90
obyvaci pokoj + kk 27,40 1,00 27,40
Pokoj 13,70 1,00 13,70
Sklepni mistnost (x 0,80) 3,60 0,80 2,88
wC 1,70 1,00 1,70
Balkén (x 0,17) 14,91 0,17 2,53
Kotelna 0,90 1,00 0,90
Vyméra celkem m? 151,64
Cena bytu V€. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 6 051 955,81
Vécné biremeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)
Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoc¢tu vécnych bfemen ve. ev. piislusenstvi bez K¢ 6 051 955,81
pozemku
Cena bytu po zaokrouhleni ve. ev. piislusenstvi bez K¢ 6 051 960,00
pozemku

Rekapitulace ocenéni Casti A porovndvaci metodou dle predpisu

Tab. ¢& 158 — Rekapitulace ocenéni édsti A porovnavaci metodou dle predpisu

Ocenéni velikost podlaZi Vyméra Castka (K&)
pozemky 2082 600
Byt é. 1 4+kk 1 NP 116,04 4 791 600
Byt €. 2 mezonet 4+kk 1.NP, 2.NP | 146,23 6 051 960
Byt ¢.3 2+kk 1 NP 55,37 1873950
Byt ¢. 8 3+1 2 NP 78,8 3198770
Byt €. 9 2+1 2 NP 55,62 2408 790
Byt ¢13 3+1 3 NP 73,0 3127 350
Byt ¢ 14 4+kk 3 NP 102,7 4241170
Byt ¢. 17 4+kk 4 NP 112,76 4 441 990
Byt ¢. 18 4+kk 4 NP 83,8 3353840
Celkem 35572 020

Zaokrouhleni 35572 000

Hodnota nemovitosti uréena porovnavaci metodou je po zaokrouhleni 35 572 000 K¢.
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3.4.5 Ocenéni ¢asti A cenou obvyklou

Ocenéni jednotek ¢asti A cenou obvyklou

Popis metody a zplisobu stanoveni cen pro stanoveni ceny nemovitych véci je popsan
v kapitole ¢. 3.2.4. Ocenéni obvyklou cenou, kde je popsana metoda jako celek a postup
urceni ceny nemovitych véci pfed jejich redlnym délenim. Pro urceni ceny nemovitych véci
¢asti A jsou pouzita stejna vychodiska. Cena nemovitych véci pied realnym délenim je uréena
jako soucet cen jednotek, stejny postup bude pouzit i pro ocenéni nemovitych véci ¢asti A. Pti
stavebnich upravach se zméni dispozice a vymeéra pouze u bytu €. 2. a proto je mozné pievzit
dil¢i vysledky z kapitoly ¢. 3.2.4 a doplnit pouze vypocet pro jednotku ¢. 2, u niz byla
redlnym d€lenim zménéna dispozice. Popis bytovych jednotek se nachazi v kapitole ¢. 3.4.1
Popis nemovitych véci ¢asti A.

Primérnéd cena za metr korigované vyméry bytové jednotky z cen reprezentant pro
porovnani byly Vv ptfedchozi kapitole ¢. 3.2.4. Ocenéni obvyklou cenou Stanovena na
34 009,26 K&/m? Jak vyplyva ztextu piedchozich kapitol k vétSin€ bytovych jednotek
V oceflovaném bytovém domé naleZi sklepni mistnost a garaZové stani ve spole¢nych garazich
bytového domu. Cena garazového stani v pfedmétném bytovém domé byla v ptedchozich

kapitolach stanovena na 320 000 K¢.

Tab. & 159 — Ocenéni upravené bytové jednotky ¢. 2

Byt Dispozice | PodlaZi | Plocha bytu | Korigovand vyméra | Gardazové Pozn.
stani
Byt é 2 mezonet | 1. NP, | 146,23 151,64 ano terasa, sklep
4+kk 2. NP
34 009,26 K&/m®
5157 164,19 K&/m® | 320 000 K&
cena celkem 5477 164,19 K¢

Tab. ¢ 160 — Rekapitulace bytovych jednotek casti A

Byt Dispozice Podlazi Plocha bytu Korigovana | Pozn.
vyméra
Byt ¢é. 1 4 + kk 1. NP 116,04 120,60 balkon, sklep, garazové stani
cena celkem 4 421 516,76 K¢
Byt ¢. 2 mezonet 4+kk ; HE, 146,23 151,64 balkon, sklep, garazové stani

5477 164,19 K&

Byt¢.3 2 + kk 1. NP 55,37 55,37

1883 092,73 K¢&
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Byt¢. 8 3+1 2. NP 78,80 83,13 balkon, sklep, garazové stani
3147 189,78 K¢

Byt¢. 9 2+1 2. NP 55,62 62,60 balkon, sklep, garazové stani
2 448 979,68 K¢

Byt ¢. 13 3+1 3. NP 73,00 78,36 balkon, sklep, garazové stani
2 984 965,61 K¢

Byt ¢. 14 4+kk 3. NP 102,70 110,22 balkon, sklep, garazové stani
4 068 500,64 K¢

Byt ¢. 17 4+kk 4. NP 112,76 111,3 baldn, sklep, garazové stani
4 105 230,64 K¢

Byt ¢. 18 4+kk 4. NP 83,80 87,16 balon, sklep, garazové stani
3284 247,10 K¢

Rekapitulace ocenéni jednotek éasti A obvyklou cenou

Tab. ¢ 161 — Rekapitulace cen bytovych jednotek casti A- obvykla cena

Ocenéni Velikost Podlazi Vyméra Castka (K&
Byté. 1 4+kk 1. NP 116,04 4 421 516,76
Byt é. 2 mezonet 4+kk 1. NP, 2. NP 146,23 5477 164,19
Byté. 3 2+kk 1. NP 55,37 1883092,73
Byt¢é. 8 3+1 2. NP 78,8 3147 189,78
Byt¢é. 9 2+1 2. NP 55,62 2 448 979,68
Byt ¢ 13 3+1 3. NP 73,00 2 984 965,61
Byt ¢ 14 4+kk 3. NP 102,70 4 068 500,64
Byt &. 17 4+kk 4. NP 112,76 4105 230,64
Byt &. 18 4+kk 4. NP 83,80 3284 247,10
Celkem: 31820 887,13,76

Zaokrouhleni 31 821 000

Obvykla cena nemovitych véci ocefiované ¢asti A ¢ini dle rekapitulace
31821 000 K¢.
Cena je ddna souctem cen jednotlivych bytovych jednotek. Objekt byl jiz pii vystavbé
rozdélen smlouvou o vystavbé na jednotlivé bytové jednotky, které jsou samostatné

obchodovatelné.
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3.5 OCENENIi CASTIB
3.5.1 Popis nemovitych véci ¢asti B

Pozemky casti B

Predmétem redlného rozdéleni nemovitych véci je jak stavba samotna tak i pozemky
na niZz soudasny objekt stoji a pozemky tvotici okolni zahradu okolo objektu. Casti B naleZi
kus pozemku parc. ¢. 1080 k.u. Lesna mésto Brno a to v rozsahu objektu bytového domu B,
ktery na ném stoji. Délici rovina pfedmétného pozemku vede v poloviné délici zdi, ktera je
spolecna pro oba nové vzniklé objekty. Dale ¢asti B pfipadne oddéleny pozemek vznikly
z pozemku parc. ¢. 1078 k.. Lesna, ktery tvoii zahradu okolo stivajiciho objektu. Casti B
pfipadne jizni Kus pozemku a délici rovina ptedmétného pozemku probiha v pokracujici délici
ose celého objektu, na tomto pozemku se nachazi taktéz ptijezdova komunikace ke gardzim

jak &asti A, tak ¢asti B. Casti A taktéZ pripadne pozemek parc. &. 1077.

Stavba B

Bytovy dum B je tvofen jizni ¢asti stavajiciho objektu, ktery ma samostatny vchod
a sousedi s Casti A spolecnou nosnou sténou na severni strané objektu B. Bytovy diim B se
sestava z bytovych jednotek nachazejicich se v nadzemnich podlazich objektu, garaze
umisténé v 1.PP a sklepnich mistnosti umisténych taktéz v 1.PP. V objektu je i kocarkarna,
ktera slouzi v§em obyvatelim domu. Soucasti kocarkarny je i mald technicka mistnost. Vchod
do objektu je z uli¢ni strany po venkovnim schodisti. Na jednotlivych podlazich se nachazeji
dvé az tii bytové jednotky. K vétsiné bytovych jednotek nalezi garazové stani umisténé ve
spole¢né garazi. Garaz je pristupna vjezdovymi vraty nebo po spole¢ném schodisti, které tvori
osu nov¢ vzniklého objektu B. Bytové jednotky jsou standardniho provedeni. Pidni prostor
objektu je nevyuzivan. K vétsin€ bytovych jednotek nalezi taktéz sklepni mistnosti, které jsou
umistény v 1. PP a jsou od prostoru gardzi oddéleny piickou a protipozarnimi dvetfmi.
V bytovém domé se nachazi celkem 9 bytovych jednotek o velikosti 1+1 az 5+kk. Az na
jednu vyjimku nalezi k bytovym jednotkdm garazové stani a sklepni mistnost v suterénu
objektu. Detailni popis bytovych jednotek (aZ na bytovou jednotku €. 11 u niz byla stavebnimi
upravami zménéna dispozice), konstrukéniho feSeni objektu a okoli objektu se nachazi

v kapitole €. 3.1. Popis nemovitych véci.
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Popis bytové jednotky ¢. 11

Bytova jednotka ¢. 11 je situovana v 2. NP objektu. Ptistup k jednotce je hlavnimi
dvefmi do objektu a pak dale po schodisti do patra. Bytova jednotka ma okna orientovéna na
vychod a na zapad. Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 6+kk. Bytova jednotka se sklada
z obyvaciho pokoje o velikosti 27,40 m?, pokoje o velikosti 14,40 m?, pokoje o velikosti
12,10 m? koupelny o velikosti 6,50 m? pokoje o velikosti 12,00 m? haly o velikosti
24,00 m?, pokoje o velikosti 16,60 m?, kotelny o velikosti 0,90 m? WC o velikosti 1,90 m?
komory o velikosti 1,30 m?, kuchyn& o velikosti 10,00 m? a pokoje o velikosti 13,60 m?.
Z jidelny a z jednoho z pokoji je vchod na balkonu, které jsou orientovana severovychodnim
smérem. Celkova plocha bytové jednotky je 140,70 m? a 37,44 m? balkénu. K bytu nalez

sklep o velikosti 4,6 m?. K bytu naleZi taktéZ vyhrazené parkovaci stani ve spole¢né garazi.

Tab. ¢& 162 — Popis upravené bytové jednotky ¢. 11

Byt & 11 5+kk plocha bytu (m?) 140,70
2. NP plocha balkénu (m?) 37,44
plocha sklepu (m?) 4,60

garazové stani (m?) je

Vypis bytovych jednotek casti B

Tab. & 163 — Vypis bytovych jednotek casti B

Byt Dispozice PodlaZi Plocha bytu | Korigovand Pozn.

vyméra
Byt ¢. 4 4+kk 1 NP 150,70 156,69 balkén, sklep, garazové stani
Byt ¢. 5 2+1 1. NP 77,05 80,65 sklep, garazové stani
Byt ¢&. 7 1+1 1. NP 50,55 50,55 neni
Byt ¢. 11 6+kk 2. NP 140,70 150,74 balkon, sklep, garazové stani
Byt €. 12 4+1 2. NP 107,10 115,94 balkon, sklep, garazové stani
Byt &. 15 5+kk 3.NP 123,03 131,25 balkon, sklep, garazové stani
Byt . 16 4+kk 3.NP 86,15 94,37 balkon, sklep, garazové stani
Byt ¢. 19 5+kk 4. NP 115,9 121,84 balkodn, sklep, garazové stani
Byt €. 20 4+kk 4. NP 83,80 91,27 balkon, sklep, garazové stani
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3.5.2 Ocenéni pozemkii prisluSejici ¢asti B

Zpusob, kterym je provedeno ocenéni pozemkl nalezejicich Casti B je detailné
popsano v kapitole ¢. 2.3.3. Ocenéni pozemk, kde jsou popsdny zplsoby a legislativni
vychodiska mozného ocenéni, v kapitole €. 3.2.1. Ocenéni pozemk je popsan zplisob ocenéni
pfedmétnych pozemkii pfed redlnym rozdélenim nemovitych véci, ktery bude pouzit i pro

ocenéni pozemku po realném déleni nemovitych véci.

Tab. ¢ 164— Ocenéni pozemkii casti B

Parc. ¢ pozemku (k.u. Lesnd) \yméra pozemku (m°)
1077(cely) 18

1078 (&ast) 1041

1080 (¢ast) 410

Celkova vyméra pozemkii 1469

Cena pozemku (K&/m?) 2 600

Cena pozemkii celkem (K¢) 3819400

Celkova cena pozemkaii ¢ini 3 819 400 K¢.

3.5.3 Ocenéni ¢asti B nakladovou metodou

Ocenénni stavby B ndkladovou metodou

Popis ocenéni nakladovou metodou jako metody takové a je popsédno v kapitole
¢. 2.3.4 Ocenéni staveb. Zptisob vypoctu ceny stavby nakladovou metodou véetné potiebnych
vzorcl a zpisobu urceni koeficientli s odkazy na pfislusné zdroje se nachéazeji v kapitole
¢.3.2.2 Ocenéni nakladovou metodou, kde byla ocenéna stavba ptfed redlnym délenim
nemovitych véci. Pivodni objekt je redlnym délenim rozdélen na dvé ¢asti. Zplisob vypoctu
a n¢které koeficienty jsou stejné jak pro cely objekt pred redlnym délenim tak néasledné pro
jednotlivé ¢asti, proto jsou nezménéné hodnoty pouze pievzaty z kapitoly €. 3.2.2. Ocenéni
nakladovou metodou, kde je mozné najit zpiisob jejich urceni. V této kapitole se budou

nachazet pouze vypocty hodnot a koeficientt, které se od plivodnich odlisuji.

Popis de¢leni objektu se nachazi v kapitole €. 3.3. Déleni nemovitych véci, jednotlivé

bytové jednotky jsou popsany v kapitole €. 3.5.1 Popis nemovitych véci ¢asti B.
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Tab. ¢ 165 — Prevzaté hodnoty — ndakladova metoda

Vypocet ceny - budova Nazev Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zptlisobem (§ 12, piiloha ¢. 8) Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN14
Budova - § 12 a p¥iloha ¢&. Domy vicebytové (netypové) typ K Cz- 112
8 CcC
Zakladni cena dle typu z ptilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K&/m® 2 150,00
Primérna vyska podlazi PVP m 3,00
Koeficient druhu ( piil. ¢. 10 vyhlasky ) Ky zdéné 0,939
konstrukce
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,23
Koeficient zmény cen ( priloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,112
staveb

Pro vypocet nasledujici vypocet je tfeba nejdiive urcit objem ocefiované stavby.

Vypoéet je soucasti piilohy &. 8 této diplomové prace. Celkovy objem stavby je 5 126,41 m®.

K> je vypoctena vzorce, pro vypocet je nutno nejdiive vypocist primérnou zastavénou

plochu podlazi v objektu, ktera je dale pouzita pro vypocet.

Tab. & 166 — Priumérna zastavénd plocha podlaZzi a priimérnd vyska podlazi

Podlazi ZP (m?) Vyska podlai
1PP 315,04 3,00

1 NP 388,99 3,00

2 NP 319,35 3,00

3 NP 275,78 3,00

4 NP 265,18 3,00
Celkem 164,34

Priamérna ZP podlazi (PZP) 312,87

Primérna vyska podlazi (PVP) 3,00

K,=092+ 660 =0,92 + _660_ =0,94110
PZP 312,87

K3 je koeficientem prepoctu zdkladni ceny dle vysky podlazi:

+0,30= 2l +0,3=1,00000
3,00

_210

K
Y
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K4 je koeficientem pfepoctu vybaveni, ktery je vypocten dle vyse uvedeného vzorce.

Tab. & 167 — Stanoveni Ky

Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené vrata 1x
PofFizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji§téna znalcem) CK K¢ 30,000.00
Podil ceny konstr. = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xK5xKi) PK - 0.00119
neuvedené
Koeficient vybaveni stavby
Pol. &. Konstrukce a Provedeni Stand. Podil % Pod.¢. Koef. Uprav. podil
vybaveni (pt.15)
@ @ ® 4 ®) (6) ™ ® ©
1 Zaklady zelezobetonové pasy s izolaci S 0.06000 100 0.06000 1.00 0.06000
2 Svislé monliticky beton tl. 20 cm, zdéné tl. 45 cm S 0.18800 100 0.18800 1.00 0.18800
konstrukce
3 Stropy monoliticky Zelezobetonovy S 0.08200 100 0.08200 1.00 0.08200
4 Krov, stfecha krov dfevény, sedlova stiecha S 0.05300 100 0.05300 1.00 0.05300
5 Krytiny stiech betonova taska S 0.02400 | 100 0.02400 1.00 0.02400
6 Klempiiské uplné z pozinkovaného plechu S 0.00700 | 100 0.00700 1.00 0.00700
konstrukce
7 Uprava vnitf. vapenné omitky , bézné - standardni obklady S 0.06900 100 0.06900 1.00 0.06900
povrchil
8 Uprava vngj. vapenocementova omitka, keramické obklady, S 0.03100 100 0.03100 1.00 0.03100
povrchil dievéné obklady
9 Vnitini obklady bézné obklady zachodt, koupelen, kuchyni, S 0.02100 100 0.02100 1.00 0.02100
keram. uklidovych komor ap.
10 Schody betonové s keramickou dlazbou, ocelovym S 0.03000 100 0.03000 1.00 0.03000
zabradlim
11 Dvete plastové, bézné hladké plné nebo prosklené S 0.03200 100 0.03200 1.00 0.03200
12 Vrata zateplené, dalkové ovladané S 0.00000 | 100 0.00000 1.00 0.00000
13 Okna zdvojena plastova S 0.05400 | 100 0.05400 1.00 0.05400
14 Povrchy podlah PVC, bézna ker. dlazba, plovouci podlaha S 0.03100 100 0.03100 1.00 0.03100
15 Vytapéni ustfedni plynovykotel S 0.04700 100 0.04700 1.00 0.04700
16 Elektroinstalace | svételna a tifazova S 0.05200 | 100 0.05200 1.00 0.05200
17 Bleskosvod instalovan S 0.00400 | 100 0.00400 1.00 0.00400
18 Vnitini vodovod | ocelové nebo plastové trubky, rozvod studené a S 0.03300 100 0.03300 1.00 0.03300
teplé vody
19 Vnitini plastové odpady ze viech hyg. zafizeni, S 0.03200 100 0.03200 1.00 0.03200
kanalizace koupelen, kuchyni, vpusti
20 Vnitini rozvod zemniho plynu S 0.00400 100 0.00400 1.00 0.00400
plynovod
21 Ohiev vody centralni - pratokové ohfivace (karmy), bojlery, S 0.02100 100 0.02100 1.00 0.02100
kombin. s UT
22 Vybaveni bézné elektrické nebo plynové sporéky, varné S 0.01800 100 0.01800 1.00 0.01800
kuchyni jednotky ¢tyfplotynkové
23 Vnitini hyg. umyvadla, vany, sprchy, WC splachovaci, vse S 0.03800 100 0.03800 1.00 0.03800
vybaveni bézného provedeni
24 Vytahy neni C 0.01300 | 100 0.01300 0.00 0.00000
25 Ostatni bézné digestore, rozvody doméaciho a vefejného S 0.05600 100 0.05600 1.00 0.05600
telefonu, odvétrani nékterych prostor
jednotlivymi malymi ventilatory, pozarni
hydranty
26 Instalaéni pref. neuvazuji se S 0.00000 100 0.00000 1.00 0.00000
jadra
27 Konstrukce vrata 1x S 0.00119 | 100 0.00119 1.00 0.00119
neuvedené
Celkem 1.0012 0.98819
Koeficient vybaveni stavby (z vypodtu vyse ) Ka - 0.98819

V budov¢ se nachazeji zateplena vrata do garazi, proto bylo nutné zahrnout do vypoctu

i konstrukci neuvedenou.
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Rekapitulace vysledki koeficientl K; az Ks a K;:

Tab. & 168 — Rekapitulace koeficientii

Vypocet ceny - budova ‘ Nazev | Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zpiisobem (§ 12, priloha ¢. 8) Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN14
Budova - § 12 a p¥iloha ¢&. Domy vicebytové (netypove) typ K Cz- 112
8 CcC
Zakladni cena dle typu z ptilohy ¢. 8 vyhlasky ZC K&/m® 2 150,00
Obestavény prostor objektu OP m® 5126,41
Primérna vyska podlazi PVP m 3,008
Priimérna zastavéna plocha podlazi PzpP m? 312,87
Koeficient druhu ( ptil. ¢. 10 vyhlasky ) ¢} zdéné 0,939
konstrukce
Koeficient zastavéné (=0.92+6.60/PZP) Ks - 0,94110
plochy
Koeficient vy§ky podlazi (=0.30+2.10/PVP) Ks - 1,00000
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,23
Koeficient zmény cen ( priloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,112
staveb
Koeficient vybaveni K4 0.98819

Vypoclet zdkladni ceny upravené dle vySe uvedeného vzorce:

Tab. & 169 — Vypocet zdakladni ceny éasti B

Zdkl. cena upravend bez pp

ZC x Ky X Ky X K3 X Ky X Ks x Ki

K&/m®

4877,30 |

Vvpocet ceny stavby B nakladovym zpusobem

Pro urCeni ceny nemovitych véci je tfeba vypocitat opotiebeni stavby, které je

stanoveno dle pfilohy ¢. 21 odstavei 3 Ocenovaci vyhlasky. Vzhledem k relativné malému

stafi objektu je opotfebeni stanoveno linearni metodou. Postup vypoctu je uveden v kapitole

¢. 3.2.2 Ocenéni nakladovou metodou.

Tab. & 170 — Opotrebeni stavby

Opotiebeni stavby

14,00

Koeficient opotiebeni stavby

0,86

Cena stavby pied upravou koeficienty trhu a polohy je stanoven jednoduchym

vypoctem, ktery je blize specifikovan v § 11 Ocenovaci vyhlasky.

Pro vypocet nasledujici vypocet je tfeba nejdiive urcit objem oceniované stavby.

Vypocet je soucasti prilohy €. 8 této diplomové prace. Celkovy objem stavby je 5 126,41 m?®.
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Urceni ceny stavby B

CS, = ZCU x P, x [1— ﬁj = 4.877,30%5.126,41x 0,86 = 21.502.261,96

Cena stavby urcena nakladovym zpisobem ¢ini po zaokrouhleni 21 502 000 K¢.

Urceni ceny venkovnich uprav Casti B nakladovou metodou

Pfedmétem redlného déleni nemovitych véci je stavba bytového domu, vcetné
pozemkil a venkovnich Uprav, které jsou soucasti bytového domu. Popisem jednotlivych
venkovnich tprav se zabyva ptfedchozi kapitola ¢. 3.2.2 s ndzvem Ocenéni nakladovou
metodou. Pfedmétem ocenéni venkovnich uprav, které nalezi k objektu B je pfipojka vody,
vodomérnd Sachta, ptipojka plynu, pfipojka el. energie, pfipojka kanalizace, kanaliza¢ni
Sachta, schodisté, odvodilovaci chodniky, opérnd zidka u komunikace a Cast piijezdoveé
komunikace a oploceni zahrady. V kapitole Ocenéni nakladovou metodou ¢&. 3.2.2 bylo
provedeno zafazeni a ocenéni venkovnich uprav dle § 18 Ocenovaci vyhlasky a zde
zminénych pfiloh €. 17 a €. 15, ve kterych j uvedena zakladni cena jednotlivych venkovnich
uprav podle jejich typu. Ceny jsou dale upraveny koeficienty Ks, K; z pfilohy €. 20 a ¢.41

Ocernovaci vyhlasky.

Zatazeni a postup vypoctu hodnot venkovnich tprav je uveden pro jednotlivé ¢asti jiz
v kapitole €. 3.2.2 Ocenéni ndkladovou metodou, proto jsou v nasledujici kapitole vypoctené

hodnoty pievzaty.

Tab. ¢ 171 — Stanoveni Kg

Koeficient polohovy Ks zvoleno: 1,23

Cena venkovnich uprav je stanovena dle vzorce:

cena = MI xZC x K, x K,
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Ocenéni pripojKky vody a vodomérnvych Sachet

Tab. & 172 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Piipojka vody Vodomérnd Sachta

Cena 465 K&/m 3500 K&/m® OP
Mérnych jednotek 9,1m (0,9x0,9x 1) = 0,81 m* OP

9,1 x 465 x 1,23 x 2,302 0,81 x 3500 x 1,23 x 2,302
Cena (K¢) 11 981,32 8 027,19
Opoti‘ebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 8 626,55 5 779,58
Zaokrouhleno (K¢) 8 600,00 5 800,00

Cena vodovodni ptipojky k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 8 600 K¢.

Cena vodomérné Sachty k objektu bytového domu €ini po zaokrouhleni 5 800 K¢.

Ocenéni pripojky plvnu

Tab. & 173 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Piipojka plynu
Cena 1215 Ké/m
Mérnych jednotek 3,8 m

3,8x1215x 1,23 x 2,1277

Cena (K&) 12 930,88
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 9 310,23
Zaokrouhleno (K¢) 9 300,00

Cena piipojky plynu k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 9 300 K¢&.

149




Ocenéni pripojky elektrické energie

Tab. & 174 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Piipojka el. energie

Cena 140 K¢/m
Mérnych jednotek 9,2m
9,2x140x 1,23 x 2,217
Cena (K¢) 3512,26
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odecétu opotiebeni (K¢) 2 528,83
Zaokrouhleno (K¢) 2 500,00

Cena pripojky el. energie k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 2 500 K¢.

Ocenéni pripojky kanalizace a kanaliza¢ni Sachty

Tab. & 175 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Pripojka kanalizace Kanalizaéni Sachta
Cena 1450 K¢/m 7 500 K¢/kus
Mérnych jednotek 29,7m 2

29,7 x 1450 x 1,23 x 2,296 2x 7500x1,23 x 2,296

Cena (K&) 121 619,01 42 361,20
Opotiebeni (100/80*14 )= 17,5 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 100 335,68 34 947,99
Zaokrouhleno (K¢) 100 300,00 34 900,00

Cena kanaliza¢ni ptipojky k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 100 300 K¢.

Cena kanaliza¢ni Sachty k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 34 900 K¢.
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Ocenéni schodisté

Tab. & 176 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Schodisté
Cena 710 K&/m
Mérnych jednotek 7X2,75m
7x2,75x710x 1,23 x 2,291
Cena (K¢) 38 514,06
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
Cena po odectu opotiebeni (K<) 27 730,12
Zaokrouhleno (K¢) 27 700,00

Cena schodiste k objektu bytového domu ¢ini po zaokrouhleni 27 700 K¢&.

Ocenéni chodniki

Tab. & 177 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Betonové dlaZdice Zamkovd dlazba Zamkovd dlaZba
Cena 210 K&/m® 525 K&/m’ 480 K&/m”
Mérnych jednotek 26,15x0,3= 7,85 m? (0,5 x 2,35) = 1,8 m (0,5 x 15,15) = 7,58 m?
7,85 x 210 x 1,23 x 2,235 1,8 x 525x1,23x2,235 7,58 x 480x1,23x2,235
Cena (K&) 4 531,81 2 597,85 10 002,14
Opotiebeni (100/50*14 )= 28%
Cena po odectu 3 262,90 1 870,45 7201,54
opotiebeni (K¢)
Zaokrouhleno (K¢) 3300,00 1900,00 7 200,00

Cena odvodnovaciho chodniku, kterd je podél severni stény objektu a uli¢ni strany

objektu ¢ini po zaokrouhleni 3 300 K¢.

Cena chodniku podél bo¢ni zdi objektu ¢ini po zaokrouhleni 1 900 K¢.

Cena chodniku pfed vchodem ¢ini po zaokrouhleni 7 200 K¢.
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Ocenéni opérnvch zidek

Tab. & 178 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Zidka komunikace

Cena 890 K&/m’
Mérnych jednotek (41) x (0,5x3) = 61,5 m*
61,5x890x1,23 x 2,112
Cena (K¢) 142 188,39
Opotiebeni (100/50*14 )= 28%
Cena po odectu opotiebeni (K<) 102 375,64
Zaokrouhleno (K¢) 102 400,00

Cena opérné zidky u komunikace u vjezdu do garazi ¢ini po zaokrouhleni 102 400 K¢.

Ocenéni zpevnéné komunikace

Tab. & 179 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Zpevnénd komunikace

Cena 400 K&/m”

Mérnych jednotek (24,05 x 6) + (3,5 x 21) = 217,8 m*
217,8 x 400 x 1,23 x 2,291

cena (K¢) 245 498,06

Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %

cena po odectu opotiebeni (K¢) 176 758,60

Zaokrouhleno (K¢) 176 800,00

Cena asfaltové komunikace slouzici jako piijezd ke garazim ¢ini po zaokrouhleni

176 800 K¢.
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Ocenéni obrubnikia

Tab. & 180 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Obrubniky
Cena 265 K¢&/m
Mérnych jednotek 88,1 m
88,1 x 265 x 1,23 x 2,235

cena (K¢) 64 180,70
Opotiebeni (100/50*14 )= 28 %
cena po odectu opotiebeni (K¢) 46 210,10
Zaokrouhleno (K¢) 46 200

Cena obrubnikti podél chodnikl a komunikaci ¢ini po zaokrouhleni 46 200 K¢&.

Ocenéni plotii

Tab. & 181 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

Plot Vrdtka
Cena 290 K¢/m? 1450 K&/ ks
Mérnych jednotek (85 x 1,5) = 127,5 m? 1

127,5x 290 x 1,23 x 2,112 1x1450x1,23x2,112

cena (K¢) 96 052,18 3 766,75
opotiebeni (100/20*14 )= 70%
cena po  odeftu 28 815,65 1130,03
opotiebeni (K¢)

Zaokrouhleno (K¢)

29 900,00

Cena plotu podél pozemku véetné vratek ¢ini po zaokrouhleni 29 900 K¢.
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Rekapitulace ocenéni nakladovou metodou cCasti B

Tab. ¢ 182 — Rekapitulace ocenéni ndkladovou metodou casti B

Ocenéni Castka (K&)
Pozemky 3819 400
Stavba 21 502 000
venkovni ipravy:

- pripojka vody 8 600

- vodomérna Sachta 5800

- pripojka plynu 9 300

- pripojka el. energie 2 500

- pripojka kanalizace 100 300

- kanaliza¢ni Sachty 34 900

- schodisté 27 700

- chodniky 3300

- odvodiiovaci chodnik 1900

- odvodiiovaci chodnik 7 200

- opérna zidka (komunikace) 102 400

- obrubniky 46 200

- komunikace 176 800

- plots vratky 29 900
Celkem: 25 878 200

Hodnota véci nemovitych stanovena nakladovou metodou je po zaokrouhleni
25 878 200 Ké.

Trvalé porosty nejsou pro ucely realného dé€leni nemovitosti v tomto piipadé

uvazovany.
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3.5.4 Ocenéni ¢asti B porovnavaci metodou dle predpisu

Ocenénni jednotek &dasti B porovndvaci metodou dle piedpisu

V nasledujici kapitole bude provedeno ocenéni jednotek ¢asti B porovnavaci metodou.
Bytovy dim je smlouvou o vystavbé rozdélen na jednotky, a proto je hodnota nemovitych
¢asti B urCena jako soucet cen bytovych jednotek uréenych porovnavaci metodou dle
vyhlasky. Popis porovnavaci metody dle pfedpisu vcetné vzorcii a postupu vypoctu ceny se
nachdzi v kapitole €. 3.2.3. Ocenéni porovnavaci metodou. Ve zminéné kapitole bylo
provedeno ocenéni vSech bytovych jednotek v nerozdéleném bytovém domé. Vymeéra
jednotlivych bytovych jednotek nebyla realnym délenim nemovitosti, az na bytovou jednotku
¢. 11, zménéna. Vysledky ocenéni jsou prevzaty z kapitoly €. 3.2.3. Ocenéni porovnavaci

metodou.

r

Popis jednotek véci nalezejici ¢asti B se nachazi v kapitole ¢. 3.1.5 Popis bytovych

jednotek.
Tab. & 183 — Ceny bytovych jednotek casti B- porovnavaci metoda dle vyhldsky

Ocenéni velikost podlaZi Vyméra Castka (K&)

Byt¢. 4 4+kk 1. NP 150,70 6 253 500
Byté. 5 2+1 1. NP 77,05 3080 760
Byté¢.7 1+1 1. NP 50,55 1754 850
Byt ¢ 12 4+1 2. NP 107,10 4627 170
Byt &.15 5+kk 3. NP 123,03 5238 190
Byt ¢&. 16 4+kk 3.NP 86,15 3766 310
Byt ¢. 19 5+kk 4. NP 115,9 4 862 640
Byt. €. 20 4+kk 4. NP 83,80 3511990
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Ocenéni bytu ¢. 11

Tab. & 184 — Popis upravené bytové jednotky ¢. 11

Byt & 11 6+kk plocha bytu (m?) 140,70
2. NP plocha bytu (m?) 37,44
plocha sklepu (m?) 4,60

garazové stani (m?) je

Tab. & 185 — Stanoveni ly

Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢. 2
1 | Typ stavby Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce V. 0,10 0,10
vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu Garadzové stani V. 0,10 0,10
3 | Prislusenstvi domu Prislusenstvi zvysujici cenu bytu 11 0,10 0,10
4 | Umisténi bytu v domé Ostatni podlazi nevyjmenované 1. 0,00 0,00
5 | Orientace obyt. mistnosti ke svétovym Ostatni svétové strany - s vyhledem 11 0,03 0,03
stranam
6 | Zakladni pfislusenstvi bytu. kterym se PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni 1. 0,00 0,00
rozumi koupelna nebo koupelnovy,
popiipadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 0,00 0,00
spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 | Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00 0,00
9 | Kiriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I, 0,00 0,00
Soudet znaku 1 az 9 0,23
10 | Stavebné- technicky stav Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1. 1,00 1,00
udrzbou
Stafi stavby (rokl) 14
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podili konstrukei a vybaveni) ? ne Jen
do 50
let
Pokud byla provedena rekonstrukee, jeji stati (roki) 0
Pouzita hodnota stafi pro koeficient -s- y = 14
Koeficient -s- pted Gipravou na nastavby, pfistavby, stavebni upravy rozsahu alespon 50 % 0,93
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich tprav podle poznamky nize o hodnotu 0,01 az 0,1 — 0,00
nastavit
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -S- 0,930
Kval. pasmo x s 0,930
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢&. 27, tabulka ¢&. 2 1,237

Tab. ¢ 186 — Ocenéni upravené bytové jednotky ¢. 11

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zptlisobem podle § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Vypoéteno programem MS Excel, ocefiovaci systém ABN14

Obec Brno
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 378327
Okres Brno-mésto
Kraj Jihomoravsky
Katastralni iizemi Lesna
Pokud je obec rozdélena, oblast | pfiloha ¢. 2 Brno 4
Polozka z prilohy €. 27, tabulka 1 nad 2 000
obyvatel
Zakladni cena | piiloha & 27, tab. 1 | zc | xe/m’ 32744,00
Vypocet zikladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pFiloha ¢. 24, tabulka ¢&. 2 v 1,237
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ m? 40 504,33
Index trhu - pfiloha ¢&. 3, tabulka ¢&. 3 It 0,950
Index polohy - p¥iloha ¢&. 3, tabulka &. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 38 479,11
Vyméra bytu Plocha Koef. PP po kzréceni
(m*)
obyvaci pokoj 27,40 1,00 27,40
Pokoj 14,40 1,00 14,40
Pokoj 12,10 1,00 12,10
Koupelna 6,50 1,00 6,50
Pokoj 12,00 1,00 12,00
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Hala 24,00 1,00 24,00
Pokoj 16,60 1,00 16,60
Kotelna 0,90 1,00 0,90

WC 1,90 1,00 1,90
Komora 1,30 1,00 1,30
Kuchyné 10,00 1,00 10,00
Pokoj 13,60 1,00 13,60
Sklepni mistnost 1 (x 0,80) 4,60 0,80 3,68
Balkon (x 0,17) 30,84 0,17 5,24
Balkon (x 0,17) 6,60 0,17 1,12
Vyméra celkem m’ 150,74
Cena bytu v¢. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 5800 341,57
Vécné bifemeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 odpocet K¢ 0,00
vyhlasky)

Vécné biremeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena bytu po odpoctu vécnych vé. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢ 5800 341,57
bfemen

Cena bytu po zaokrouhleni ve. ev. piislusenstvi bez pozemku K¢é 5 800 340,00

Rekapitulace ocenéni casti B porovndvaci metodou dle predpisu

Tab. ¢ 187— Rekapitulace ocenéni casti B porovndvaci metodou

Ocenéni Velikost Podlazi Vyméra Castka (K¢)
Pozemky 3819 400
Byt ¢. 4 4+kk 1. NP 150,70 6 253 500
Byt¢é. s 2+1 1. NP 77,05 3080 760
Byté¢.7 1+1 1. NP 50,55 1 754 850
Byt &. 11 6+kk 2. NP 140,70 5800 340
Byt ¢ 12 4+1 2. NP 107,10 4627 170
Byt &.15 5+kk 3.NP 123,03 5238 190
Byt ¢. 16 4+kk 3. NP 86,15 3 766 310
Byt & 19 5+kk 4. NP 115,9 4 862 640
Byt. & 20 4+kk 4. NP 83,80 3511990
Celkem: 42 715 150

Celkem po zaokrouhleni 42 715 000

Cena jednotek ¢asti B stanovena obvyklou cenou ¢ini po zaokrouhleni na tisice

42715 000 K¢.
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3.5.5 Ocenéni ¢asti B obvyklou cenou

Ocenéni jednotek éasti B obvyklou cenou

......

vzniklém samostatném objektu. V objektu se taktéz nachazeji garazova stani a sklepni
mistnosti nalezejici k bytim v ¢asti B. Pfi redlném dé¢leni nemovitych véci byly zachovany
vyméry vétSiny bytovych jednotek umisténych v noveé vznikajicim objektu. Pouze u bytu
¢. 11 byla zménéna dispozice a vyméra jednotky. Detailni popis bytovych jednotek je uveden
Vv kapitole ¢. 3.1.5. Popis bytovych jednotek. Ceny bytovych jednotek, jejichz dispozice
nebyla zménéna, jsou pifevzaty z predchozich kapitol. Cena bytové jednotky, u které byla
stavebnimi Gipravami zménéna dispozice a tim i podlahova plocha byla vypoéitana za pouziti
korigované vymeéry upravené bytové jednotky a vypoctené ceny za m? z cen reprezentanti pro

porovnani.

Primérnéd cena za metr korigované vymeéry bytové jednotky z cen reprezentantli pro
porovnani byla v pfedchozich kapitolach stanovena na 34 009,26 K¢. Jak vyplyva ztextu
predchozich kapitol k vétSin€é bytovych jednotek v oceflovaném bytovém domé naleZi sklepni
mistnost a garaZové stani ve spolecnych garazich bytového domu. Obvykl4 cena garaZového

stani v predmétném bytovém domé byla v pfedchozich kapitolach stanovena na 320 000 K¢.

Tab. ¢ 188 — Ocenéni upravené bytové jednotky ¢.11

Byt Dispozice | PodlaZi | Plocha bytu | Korigovand vyméra | Gardazové Pozn.
stani

Byté 11 6+kk 2. NP 140,70 150,74 ano balkoén, sklep

34 009,26 K&/m?

5123 555,85 K&/m® | 320 000 K&
cena celkem 5 446 555,85 K¢

Tab. & 189 — Rekapitulace bytovych jednotek csti B
Byt Dispozice PodlaZi Plocha bytu Korigovand | Pozn.
vyméra

Byt ¢. 4 4+kk 1. NP 150,70 156,69 balkdn, sklep, garazové stani
cena celkem 5648 910,95 K¢
Byt ¢. 5 2+1 1. NP 77,05 80,65 sklep, garazové stani
cena celkem 3 062 846,82 K¢&
Byt & 7 1+1 1. NP 50,55 50,55 nejsou
cena celkem 2 039 168,09 K¢
Byt ¢. 11 6+kk 2. NP 140,70 150,74 balkon, sklep, garazové stani
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cena celkem 5 446 555,85 K¢
Byt ¢&. 12 4+1 2. NP 107,10 115,94 balkon, sklep, garazové stani
cena celkem 4263 033,60 K&
Byt ¢. 15 5+kk 3. NP 123,03 131,25 balkon, sklep, garazové stani
cena celkem 4783 715,38 K¢&
Byt €. 16 4+kk 3. NP 86,15 94,37 balkon, sklep, garazové stani
cena celkem 3529 453,87 K¢&
Byt &. 19 5+kk 4. NP 115,90 121,84 balkon, sklep, garazové stani
cena celkem 4 463 688,24 K¢
Byt €. 20 4+kk 4. NP 83,8 91,27 balkon, sklep, garazové stani
cena celkem 3424 025,16 K&

Rekapitulace ocenéni jednotek obvyklou cenou

Tab. ¢& 190 — Rekapitulace cen bytovych jednotek casti B — obvykla cena

Ocenéni velikost podlaZi vyméra Cistka (K¢)

Byt ¢. 4 4+kk 1 NP 150,7 5648 910,95
Byt &. 5 2+1 1 NP 77,05 3062 846,82
Byt ¢.7 1+1 1 NP 50,55 2 039 168,09
Byt ¢&. 11 6+kk 2 NP 140,70 5 446 555,85
Byt ¢.12 4+1 2 NP 107,1 4 263 033,60
Byt ¢ 15 5+kk 3 NP 123,03 4783 715,38
Byt ¢ 16 4+kk 3 NP 86,15 3529 453,87
Byt €. 19 5+kk 4 NP 115,9 4 463 688,24
Byt €. 20 4+kk 4 NP 83,8 3424 025,16
Celkem: 36 661 397,96
Celkem po zaokrouhleni 36 661 000

Obvykla cena jednotek ocefiované ¢asti B ¢ini dle rekapitulace po zaokrouhleni
na tisice 36 661 000 K¢.
Cena je ddna souctem cen jednotlivych bytovych jednotek. Objekt byl jiz pti vystavbé
rozdélen smlouvou o vystavbé na jednotlivé bytové jednotky, které jsou samostatné

obchodovatelné.
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3.6 OCENENI VECNYCH PRAV

Cena vécnych prav v daném piipadé realného déleni bude stanovena pouze pro cenu
urcenou podle piedpisu. Ocenénim vécnych bifemen se zabyva § 16b zékona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku, kde jsou definovany zakladni zplsoby ureni cen vécnych biemen.
Jednim ze zptsobt je urCeni ceny vypoc¢tem z hodnoty ro¢niho uzitku konkrétniho vécného
bifemene. Cena vécného biemena (dle zdkona) je pak vypocitana jako soucin vyse rocniho
uzitku z n€j a poctu let uzivani (nejvyse péti). V ptipad¢, kdy nelze urcit vysi ro¢niho uzitku

vécného bfemene, pak vyse uzitku uréena pausalni ¢astkou 10 000 K¢.

SluZebnost spolecné zdi

Tento typ sluzebnosti dle smlouvy oSetfuje ptipad kdy je pro obé stavby spole¢na
jedna zed’. V tomto konkrétnim ptipad¢ je sluzebnost evidovana ke v§em bytovym jednotkam,

které se nachazeji v obou nové vznikajicich objektech A i B.

Sluzebnost spole¢né zdi je vdzana ke spolenym castem domu a vznikd pii déleni.
Neni vyhodou ani ijmou, proto bude pfi ocenéni pouzito pausalni ¢astky.

Cena vécného biemene sluzebnosti spoleéné zdi bude urcena dle odstavce 5 § 16b
Zakona o ocenovani majetku. Tedy pauSalni ¢astkou 10 000 K¢.

Tab. & 191 — Ocenéni vécného bremene

Vécné biemeno Vypocet Cena (K¢)

Sluzebnost spolecné zdi 1x 10 000 10 000

Vécné biremeno chiize a jizdy

Garaz nachazejici se pod budovou A je pfistupna pouze po komunikaci na nové
vzniklém pozemku X nachazejicim se ve vlastnictvi majitele nemovitosti B. Proto je nutno
zabezpecit bezproblémovy pristup ke garazi pro majitele bytovych jednotek v objektu A

zfizenim vécného bifemene pies noveé vznikly pozemek X.
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Cena vécného biemene jizdy a chlize bude uréena dle odstavce 1 a 3 § 16b Zdkona

0 ocenovani majetku. Tedy ve vysi pétindsobku ro¢niho uzitku.

Rocni uzitek je v tomto piipadé urCen jako simulovany ndjem z hodnoty pozemku
komunikace v tomto piipadé je pouzito pét procent jako simulovany najem z ceny uvedené

V platné cenové map¢.

Tab. ¢& 192 — Ocenéni vécného biremene

Vécné biremeno Rocéni uZitek Vypocet Cena (K¢)
Sluzebnost chize a | 217,8 (M%) x [2 600 (k&/m?) 5x 28 314 141570
Jizdy X 5%]

SluZebnost inZenyrskych siti

Svody dest'ové vody z ¢asti objektu A jsou stavebné vedeny do spoleéného drenazniho
prostoru, ktery se nachazi pod komunikaci (na nové vzniklém pozemku X). Pro budouci
fungovani je nutné oSetfit pouZiti drendZniho prostoru vécnym bfemenem inZenyrskych siti,

které je definovano v § 1267 a 1268 Obcanského zdakoniku.

Cena sluZzebnosti inzenyrské sit¢ bude urcena jako vySe simulovaného ndjmu
z pozemku dle odstavce 1 a 3 § 16b Zdkona o ocernovini majetku. Tedy ve vysi pétinasobku

ro¢niho uzitku.

Roc¢ni uzitek je v tomto ptipadé urCen jako simulovany najem z hodnoty pozemku
komunikace v tomto ptipad¢€ je vypocteno jako 5 procent ze soucinu plochy pozemku a ceny

uvedené v platné cenové mapé.

Tab. & 193 — Ocenéni vécného biremene

Vécné biemeno Rocéni uZitek Vypocet Cena (K¢)
Plocha jimky a ryhy 115 (m?) + (5 * 0,6)
(m?)
Sluzebnost inzenyrskych siti | 118 (m?) x [2600 5x 15 340 76 700
(K&/m?) x5 %]
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3.7 VYPORADANI

Tato diplomova prace se zabyva realnym délenim nemovitych véci — bytového domu
s pozemku, ktery je ve vlastnictvi dvou fyzickych osob, kde kazdy vlastni idealni
¥ predmétnych nemovitych véci. Cilem diplomové prace bylo navrhnout mozné feSeni
vypoiadani mezi spoluvlastniky véetné stanoveni finan¢niho vypofadani mezi nimi.
V piedchozich kapitolach bylo provedeno ocenéni plivodni skupiny nemovitych véci pred
jejich délenim. Nemovité véci, jednotky, byly ocenény obvyklou cenou, aby byla zjisténa
jejich cena na aktualnim realitnim trhu. Pro potfeby majetkového vyporadani bylo provedeno
ocenéni i cenou uréenou podle piedpisu a pro Gplnost i cenou nakladovou. Vysledné hodnoty,
které jsou odlisné, odrazeji rizny zptusob vypoctu cen a i ucel, ke kterym jsou stanovovany.
Ve vySe uvedenych kapitolach bylo provedeno ocenéni nemovitych véci ¢asti A a Casti B tedy
ve stavu po provedeni stavebnich Uprav a rozdéleni nemovitych véci na dva samostatné
soubory nemovitych véci. Stavebné-kostrukéni feSeni neumoziiuje rozdéleni nemovitych
vécich v poméru presné odpovidajicimu majetkovym podiliim spolumajitelt, proto musi dojit
K naslednému majetkovému vyrovnani mezi spolumajiteli, tak aby vysledny stav odpovidal
rozdéleni nemovitych véci v odpovidajicich majetkovych podilech. Pro uréeni majetkového
vyrovnani byly pouzity hodnoty ur€ené pii vypoctu obvyklé ceny nemovitych véci a to
z diivodu, ze tyto hodnoty nejlépe odrdzeji aktudlni situaci na trhu s nemovitostmi. Dalsi
hodnoty stanovené metodami, které jsou definovany Zakonem o ocenovani majetku a jeho
provadéci vyhlaskou (Ocerovaci vyhldaska) lze pouzit jako zaklad pro vypocet danové

povinnosti majitel.
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3.7.1 Rekapitulace cen

Nakladova metoda

V nasledujici tabulce jsou shrnuty vysledné hodnoty stanovené pii vypoctech

Vv ptedchozich kapitolach. Jedna se o cenu nemovitych véci stanovenou ndkladovou metodou.

Tab. & 194 — Rekapitulace ocenéni ndkladovou metodou

Cena nemovitosti 46 646 000 K¢

Cenaid 1/2 23 323 000 K¢ 23 323 000 K¢
Cena Casti A 21 140 900 K¢

Cena casti B 25 878 200 K¢
Rozdil - 2133 600 K¢ +2 603 700 K¢

Cena urcena dle predpisu

Nasleduje shrnuti cen stanovenych porovnavaci metodou dle cenového piedpisu. Tato

hodnota je jednou ze smérodatnych hodnot pro vypocet dané z pfevodu nemovitych veéci,

ktera bude v ptipad¢ realného déleni nemovitych véci majiteli taktéz hrazena.

Tab. & 195 — Rekapitulace ceny urcené dle predpisu

Cena nemovitosti 78 667 000 K¢

Cenaid 1/2 39 333 500 K¢ 39 333 500 K¢

Cena Casti A 35572 000 K¢

Cena casti B 42 715 000 K¢

Rozdil - 3543 500 K¢ + 3599 500 K¢
Ocenéni vécnych biemen

Tab. & 196 — Rekapitulace ocenéni vécnych biemen

Vécné biremeno Cena (K¢)

Sluzebnost spolecné zdi stejnym dilem 10 000

Sluzebnost chlize a jizdy pro vlastnika ¢asti A 141 570

Sluzebnost inZzenyrskych siti pro vlastnika ¢asti A 76 700
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3.7.2 Majetkové vyrovnani

Cena obvykld je dle definice hodnota, kterou lze dosahnou prodejem stejného ci
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. V tomto konkrétnim pfipadé jsou ceny
souboru nemovitych véci pted rozdélenim i po jeho rozdéleni stanoveny porovnanim se
skute¢n¢ uskutecnénymi prodeji souboru nemovitych véci obdobné kvality a v obdobné

lokalité, proto nejlépe urcuje jejich skute¢nou cenu na trhu s nemovitostmi.

Nasledujici tabulka shrnuje hodnoty urcené v predeslych kapitolach a to celkovou
cenu souboru nemovitych véci, hodnotu idealni poloviny ptivodniho souboru nemovitych
véci, hodnoty souboru nemovitych véci ¢asti A a casti B. Vysledna hodnota rozdilu je ¢astka,
o kterou se 1i§i hodnota podilu ideédlni poloviny nemovitych véci od nové nabyté Casti
nemovitych véci, a ktera musi byt vyrovnana, aby doSlo k hodnotovému vyrovnani mezi

spoluvlastniky pivodniho souboru nemovitych véci.

Tab. & 197 — Navrh majetkové vyrovndni

Cena nemovitych véci 68 275 000 K¢é

Cena puivodni id. 1/2 34 137 500 K¢ 34 137 500 K¢
Cena casti A 31 821 000 Ké

Cena c¢ésti B 36 661 000 K¢&
Rozdil od ptvodni id. 1/2 -2 316 500 K¢ + 2523 500 K¢
> majetkového prospéchu B + 1261 750 K¢
Finan¢ni vyrovnani — ma dostat 3578 250 K¢ 0 K¢

Pro realné déleni nemovitych véci - bytového domu s pozemky je tfeba provést
stavebni Upravy prvkd, které v pivodnim stavu brani vzniku dvou samostatnych souboril
nemovitych véci. V tomto konkrétnim ptipad¢ by se jednalo oddéleni presahujici mistnosti
a casti balkonu od vznikajiciho souboru nemovitych véci ¢asti A. Stavebni Gpravy jsou nutné
pro rozdéleni pivodniho souboru nemovitych véci na soubory A a B. Proto se oba
spolumajitelé podileji na hrazeni stavebnich uprav a uhradé jinych nakladi potiebnych

k provedeni realného rozdéleni nemovitych véci rovanym dilem.
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Tab. & 198 — Nutné naklady

Cena stavebnich uprav 90 000 K¢
Cena 1/2 45 000 K¢ 45 000 K¢
Cena vypracovani  geometrického 10 000 K¢
planu
Cena 1/2 5000 K¢ 5000 K¢
Cena pravnich sluzeb 30 000 K¢
Cena 1/2 15 000 K¢ 15 000 K¢
Poplatky 5000 K¢
Cena 1/2 2 500 K¢ 2500 K¢
Celkem 135 060 K¢

67 500 K¢ 67 500 K¢

Pti realném déleni pfedmétnych nemovitych véci vznikaji 1 majetkova prava
K nemovitym vécem, které nelze vyiesit jinak. Jedna se o vécna bfemena chiize a jizdy po
komunikaci nalezejicich majiteli nemovitych ¢asti B. Sluzebnost inzenyrské sité a to drenaze
destové vody z ¢asti A do drenaze, ktera se nachazi pod komunikaci nalezejici majiteli
nemovitych véci B a SluZebnost spole¢né zdi, které je zfizeno, protoze nové vzniklé objekty
maji spolecnou stiedovou nosnou zed’. Nové vznikla vécna prava nemaji omezujici charakter
a nijak neomezuji uzivani nemovitych véci (jednotek), na nichz vécna prava vaznou, proto

nijak neovlivni vyslednou cenu souborti nemovitych véci (jednotek).

Tab. ¢ 199 — Dariova povinnost

Dariiova povinnost K¢
Objekty

Hodnota id. %4 ptivodniho objektu dle cen. predpisu 39 333 500
Hodnota vétsi ¢asti (Cast B) 42 572 000
Rozdil hodnot 3238 500
Dailova povinnost (4% z 75 % rozdilu hodnot) 97 155
Veécna bremena

> hodnot v&cnych prav 228 270
Danova povinnost (7% z hodnot vécnych prav) 15979
Celkova danova povinnost 113134
Dailova povinnost 1 spoluvlastnika 56 567
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Jednim z cilti redlného déleni nemovitych véci je navrhnout zpisob déleni nemovitych
véci s ohledem na velikosti vlastnickych podili k nemovitym vécem a vysi kompenzace, tak
aby se hodnota souboru nové vzniklych nemovitych véci a ptipadna kompenzace odpovidala
majetkovému podilu v poméru k nové nabytému majetku druhého majitele odpovidajicné.
V tomto konkrétnim piipadé redlnym délenim nemovitych véci vzniknou dva soubory
nemovitych véci, které nejsou stejné velké, proto majitel, kterému ptipadne hodnotoveé veétsi
soubor nemovitych véci musi vyplatit majiteli hodnotové mensimu souboru nemovitych véci
finanéni kompenzaci, kterd vtomto pfipadé ¢ini po zaokrouhleni na tisicikoruny

3438 000 Kc¢.

Tab. & 200 — Navrh financniho vyporadani

Cast A ma dostat ma dat
Vypotadani obvyklé ceny 3578 250 K¢ 0 K¢
Podil ndkladi na st. apravy 67 500,00 K¢
Danova povinnost 56 567,00 K¢
Suma 3454 183,00 K¢é

Tab. & 201 — Navrh finanéniho vypordadanit

Cast B ma dostat ma dat
Vypotradani obvyklé ceny 0 K¢ 3578 250 K¢
Podil nakladi na st. Gipravy 67 500,00 K¢
Danova povinnost 56 567,00 K¢
Suma 3702 317,00 K¢é
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4 ZAVER

Diplomova prace byla zpracovana na téma ,,Redalné deleni nemovitosti pri vyporadani
spoluvlastnictvi — objekt bytového domu®. V uvodu diplomové prace bylo formulovano pét
hlavnich cili, které by méla diplomova prace obsdhnout a jejichz feSenim by se prace méla
zabyvat. Jednotlivé cile byly formulovany v posloupnosti a podobé, jak byvad zvykem

V obecné praxi znalct, ktefi vypracovavaji obdobné znalecké posudky, naptiklad v piipadé

vzniku soudniho sporu.

Konkrétné byly formulovany tyto cile:

a) posoudit zda jsou pfedmétné nemovité véci — pozemky s objektem bytového domu,
véetné soucasti a piisluSenstvi redlné délitelné, za predpokladu splnéni veSkerych

legislativnich pozadavka

b) stanovit cenu nemovitych véci — pozemki s objektem bytového domu, v¢etné vsech

jejich soucasti a ptislusenstvi pred redlnym rozdélenim nemovitych véci

C) stanovit vySi nakladu, které si vyzada realné rozdéleni nemovitych véci — pozemka

s objektem bytového domu, véetné vSech jeho soucasti a prislusenstvi

d) stanovit cenu jednotlivych nemovitych véci vzniklych po rozdéleni nemovitych

véci - pozemku s objekty bytovych domi, véetné vSech jejich soucasti a piislusenstvi

e) provést navrh finanéniho vyporadani mezi spoluvlastniky.

Diplomova prace byla rozd€lena do dvou hlavnich dili a to na teoretickou ¢ast, kde
byla shrnuta teoretickd vychodiska potifebnd pro posouzeni realného déleni nemovitych véci,
ato zejména definice pouzivanych poyml v zavislosti na legislativé, charakteristika
pouzivanych metod pro stanoveni ceny nemovitych véci a problematika redlného déleni
nemovitych véci. Nasledujici prakticka ¢ast diplomové prace aplikuje jednotliva teoreticka
vychodiska na popsany modelovy piipad redlného déleni nemovitych véci. V praktické casti
jsou vyhodnoceny informace ziskané z podkladi, je provedeno ocenéni souboru nemovitych

veéci, navrh na jejich déleni a nasledné ocenéni vzniklych souborGi nemovitych véci po

realném déleni spolu s navrhem na vyrovnani mezi spoluvlastniky nemovitych véci.
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Pfedmétem posouzeni moznosti redlného déleni nemovitych véci pro potieby této
diplomové prace jsou pozemky, na nich se nachazejici bytovy diim ve mésté Brng, ktery je ve
vlastnictvi dvou fyzickych osob, z nichZ kazd4 vlastni idedlni 2 nemovitych véci a je jiz
rozdélena na jednotky. Soubor nemovitych véci se nachazi v klidné ¢asti mésta. V okoli se
nachazi zéstavba obytnych domi a veSkera obCanskéa vybavenost. Bytovy diim je pétipodlazni
objekt sjednim technickym podzemnim a ¢&tyfmi obytnymi nadzemnimi podlazimi.
V suterénu objektu se nachéazeji dv¢ gardze s gardzovymi stanimi pro obyvatele byti
Vv objektu. Objekt ma dva samostatné vstupy z ulice a dva samostatné vjezdy do garazi. Jedna
se o objekt postaveny v 90. letech 20. stoleti. Pfedmétné pozemky tvoii zahradu kolem

objektu a je na nich umisténa piijezdova komunikace ke garazim.

4.1 VYHODNOCENI CILU

Cil a)

Cilem bylo posoudit, zda jsou pfedmétné nemovité véci — pozemky s objektem
bytového domu, vcetn€ soucasti a pfisluSenstvi realné délitelné, za predpokladu splnéni

veskerych legislativnich pozadavkl

Pro vyhodnoceni tohoto ukolu je tfeba vychazet z poznatkid shrnutych v kapitole
¢. 2.2 snazvem Vypotadani spoluvlastnictvi a kapitoly €. 3.1. Popis nemovitych véci. Po
prozkoumani vsech vychodisek a stavu predmétnych nemovitych véci lze fici, ze predmétny
soubor nemovitych véci je realné délitelny na dva soubory nemovitych véci a to za
pfedpokladu dodrzeni podminek uvedenych v kapitole €. 3.3 s ndzvem Rozdéleni nemovitych
véci, kterymi jsou zejména rozdéleni predmétnych pozemkii, nutné stavebni Upravy na

objektu bytového domu a osetieni vécnych prav k neéktery ¢astem stavby.
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Cil b)

Stanoveni ceny nemovitych véci — pozemka s objektem bytového domu, véetné vSech

jejich soucasti a prislusenstvi pred realnym délenim nemovitych véci.

Pro stanoveni ceny souboru nemovitych véci pred jeho rozd€lenim byly pouzity tfi
metody urceni ceny a to nakladova metoda, porovnavaci metoda dle predpisu a obvykla cena.
Rozdilné hodnoty, které byly stanoveny pfi vypoctu cen souboru nemovitych véci odrazeji
odlisny zpiisob stanoveni jednotlivych cen a zejména odliSné vstupy, ze kterych vypocty
vychazeji a ucely, ke kterym jsou jednotlivé ceny urceny. Pro tucely redlného déleni
nemovitych véci je rozhodujici cena, za kterou by byl soubor pfedmétnych nemovitych véci

na trhu obchodovana tedy hodnota — obvykla cena.

Tab. ¢ 202 — Rekapitulace ocenéni

Cena nemovitych véci urc¢ena nakladovou metodou 46 646 000 K¢

Cena id % nemovitych véci uréena nakladovou metodou 23 323 000 K& 23 323 000 K¢
Cena nemovitych véci urcena porovnavaci metodou dle piedpisu 78 667 000 K&

Cena id. % nemovitych véci urend porovnavaci metodou dle 39333 500 K¢ 39333 500 K¢
predpisu

Cena nemovitych véci - obvykla cena 68 275 000 K¢

Cena id. %2 nemovitych véci - obvykla cena 34 137 500 K¢ 34 137 500 K¢

Cil ¢)

Stanoveni vyse nakladi, které si vyzada redlné déleni nemovitych véci — pozemkl

s objektem bytového domu, v€etné vSech jeho soucasti a prisluSenstvi.

Realné¢ déleni predmétného souboru nemovitych véci je mozné za predpokladu
provedeni uprav nemovitych véci. Konkrétné se jednd o rozdéleni pozemkil, k oddé€leni
pfesahujici mistnosti mezi noveé vznikajicimi objekty a oSetfeni vécnych prav
k nemovitostem, a to vznikem vécnych prav zajistujicich bezproblémové budouci uzivani
nemovitych véci. Konkrétni navrh a podoba potifebnych uprav je popsana v kapitole 3.3
snazvem Rozdéleni nemovitych véci, kde se také nachazi vycisleni nakladi na stavebni
upravy. Déle je tfeba zahrnout i ndklady na vypracovani geometrického planu, pravni sluzby,

spravni poplatky a dalsi.
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Veskeré nutné upravy na objektu jsou predpokladem pro redlné¢ho déleni predmétného

souboru nemovitych véci a proto se spolumajitelé na upravach podili ve vysi svych

spoluvlastnickych podila tedy kazdy idealni 1/2 nakladi.

Tab. ¢ 203 — Rekapitulace ndkladii na déleni nemovitych véci

Cena stavebnich uprav 90 000 K¢
cena 1/2 45 000 K¢ 45 000 K¢
Cena vypracovani  geometrického 10 000 K¢
planu
cena 1/2 5000 K¢ 5000 K¢
Cena pravnich sluzeb 30 000 K¢
cena 1/2 15 000 K¢ 15 000 K¢
Poplatky 5000 K¢
cena 1/2 2 500 K¢ 2500 K¢
Celkem 135 000 K¢

67 500 K¢é 67 500 K¢

Cil d)

Stanoveni ceny jednotlivych nemovitych véci vzniklych po rozdéleni nemovitych

véci - pozemku s objektem bytového domu, vEetné vSech jejich soucasti a prisluSenstvi.

Nové vzniklé soubory nemovitych véci byly stejné jako cely puvodni soubor

nemovitych véci ocenény tiemi metodami a to ndkladovou metodou, porovnavaci metodou

dle ptedpisu a cenou obvyklou. Rozdilné hodnoty odrazeji odlisny tcel a vstupy, které jsou

uzivané jednotlivymi metodami.

Tab. & 204 — Rekapitulace cen rozdélenych nemovitych véci

Cena nemovitych véci Cast A Cast B
Urcena nakladovou metodou 21 140 900 K¢ 25 878 200 K¢
Urc¢ena porovnavaci metodou dle predpisu 35572 000 K¢ 42 715 000 K¢

Obvykla cena

31821 000 K¢&

36 661 000 K¢
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Cil e)
Provedeni navrhu finan¢éniho vyporadani mezi spoluvlastniky.

Navrhovany zptsob realn¢ho déleni predmétného souboru nemovitych véci pocita se
vznikem dvou nezavislych soubord nemovitych véci. Kazdy soubor piipadne jednomu ze
spoluvlastniki ptivodniho souboru nemovitych véci. Vzhledem k tomu, Zze nové vzniklé
soubory nemovitych véci nekoresponduji s piivodnimi velikostmi spoluvlastnickych podilu,
kdy kazdému ze spoluvlastnikt naleZela idedlni 2 souboru nemovitych véci je tieba provést
finan¢ni vyrovnani mezi vlastniky nové vzniklych soubort nemovitych véci. Jako podklad
pro finanéni vyrovnani jsou brany ceny véci nemovitych uréené obvyklou cenou jako

hodnota, ktera nejlépe odrazi skuteéné obchodovatelnou hodnotu nemovitych véci na trhu.

Tab. ¢ 205 — Rekapitulace navrhu financniho vyporadani

cast A cast B

ma dostat ma dat ma dostat ma dat
Vypotadani 3578 250 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 3578 250 K¢
obvyklé ceny
Podil nakladi 67 500,00 K¢ 67 500,00 K¢
na st. upravy
Danova 56 567,00 K¢ 56 567,00 K¢
povinnost
Celkem + 3454 183,00 K¢ - 3702 317,00 K¢&

Z uveden¢ho vyplyvd, Ze majitel cCasti A mé dostat od majitele nemovitosti
3 578 250 K¢ a stejnou vysi se pak majitelé podileji na ndkladech na stavebni upravy a tthradu

dani.
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4.2 SHRNUTI

Diplomova prace s nazvem ,,Redlné déleni nemovitosti pri vyporadani spoluviastnictvi
— objekt bytoveho domu* méla posoudit, zda je mozné redln¢ rozd€lit soubor nemovitych véci
a to pozemky s objektem bytového domu, véetné vSech jeho soucasti a ptisluSenstvi
nachdzejici se ve vlastnictvi dvou fyzickych osob, z nichz kazda vlastni idealni 2 souboru

nemovitych véci. Navrhnout zplisob rozdéleni a finan¢ni vypotadani mezi spolumajiteli.

Zavérem lze fici, Ze soubor nemovitych véci (pozemky spolu s objektem bytového
domu) je realné délitelny na dva soubory nemovitych véci pii splnéni vSech legislativnich
pozadavkl. V diplomové praci je navrzen zpusob realného déleni souboru nemovitych véci na
dva samostatné soubory, z nich kazdy obsahuje ¢ast ptivodniho bytového domu tvofenou
samostatnym vchodem do objektu s naleZejicimi jednotkami a pozemky pod nové vzniklym
objektem spolu s ¢asti zahrady. Realné d€leni pfedmétného souboru nemovitych véci je
mozné za piedpokladu uskuteénéni stavebnich tUprav (odd€leni presahujici mistnosti
a vybudovani technické mistnosti), oSetfeni vécnych prav k nové vzniklym nemovitym vécem
vécnymi bfemeny a nasledného finan¢niho vyrovndni mezi spolumajiteli. Kazdému ze
spolumajitelii tedy nasledné ptfipadne nové vznikly soubor nemovitych véci, jehoz cena
presné neodpovidd hodnoté ptivodniho spoluvlastnického podilu o velikosti idedlni Y2, proto

je nutnd nasledna financni kompenzace mezi spolumajiteli.

Tab. ¢ 206 — Rekapitulace navrhu financniho vyporadani

cast A ma dostat ma dat
Vypotradani obvyklé ceny 3578 250 K¢ 0 K¢
Podil nakladi na st. Gipravy 67 500,00 K¢
danové povinnost 56 567,00 K¢
Celkova bilance finanénich tokt + 3454 183,00 K¢

Tab. & 207 — Rekapitulace ndvrhu finanéniho vyporddéni
cast B ma dostat ma dat
Vypotadani obvyklé ceny 0 K¢ 3578 250 K¢
Podil nakladi na st. Gipravy 67 500,00 K¢
Danova povinnost 56 567,00 K¢
Celkova bilance financ¢nich tokt -3702 317,00 K¢
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Resenim redlného déleni souboru nemovitych véci (pozemki s objektem bytového
domu) rozdéleného dle zakona ¢. 72/1994 Sb. na jednotky je vznik dvou novych souborl
nemovitych véci, ktery kazdy pfipadne jednomu ze spolumajiteld ptivodniho souboru

nemovitych véci se soucasnou finanéni kompenzaci.

Z predeslého vyplyva, Ze navrhovanym zpisobem délenim nemovitych véci
pripadne majiteli A soubor nemovitych véci v obvyklé hodnoté 31 821 000 K¢ a dale by
mél obdrzet od majitele souboru nemovitych véci B finanéni kompenzaci ve vysi
3578250 K¢. V ramci reilného déleni nemovitosti se podili spolumajitelé na nutnych
nakladech nedilnou ¢éasti. Proto Cisty finanéni prospéch majitele A ¢ini po odecteni

naklada 3 454 183 K¢.

Majiteli nemovitych ¢éasti B pripadne soubor nemovitych véci v Vv obvyklé
hodnoté 36 661 000 K¢, v ramci vyrovnani s majitelem souboru nemovitych véci musi
uhradit majiteli A rozdil hodnot souborti nemovitosti ve vysi 3 578 250 K¢, zaroven se
musi podilet rovnou ¢asti na nakladech na déleni nemovitych véci. Vysledna finan¢éni

zatéZ majitele nemovitych véci ¢asti B ¢ini 3 702 317 K¢.
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49 — Objem venkovnich Gprav

50 — Vypocet ceny venkovnich uprav
51 — Zatazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
52 — Objem venkovnich uprav

53 — Vypocet ceny venkovnich tprav
54 — Zatazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
55 — Objem venkovnich uprav

56 — Vypocet ceny venkovnich uprav
57 — Urceni K;

58 — Zatazeni venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
59 — Objem venkovnich uprav

60 — Vypocet ceny venkovnich uprav
61 — Rekapitulace cen venkovnich tprav
62 — Stanoveni Ip

63 — Stanoveni It

64 — Popis bytové jednotky ¢. 1

65 — Stanoveni Iy

66 — Ocenéni bytu €. 1

67 — Popis bytové jednotky ¢. 2

68 — Stanoveni Iy

69 — Ocenéni bytu ¢. 2

70 — Popis bytové jednotky ¢. 3

71 — Stanoveni Iy

72 — Ocenéni bytu ¢. 3

73— Popis bytové jednotky ¢. 4

74 — Stanoveni Iy

75 — Ocenéni bytu ¢. 4

76 — Popis bytové jednotky ¢. 5

77 — Stanoveni Iy

78 — Ocenéni bytu ¢. 5

79 — Popis bytové jednotky ¢&. 7

80 — Stanoveni Iy

81 — Ocenéni bytu ¢. 7

82 — Popis bytové jednotky ¢. 8

83 — Stanoveni Iy

84 — Ocenéni bytu €. 8

85 — Popis bytové jednotky ¢. 9

86 — Stanoveni Iy

87 — Ocenéni bytu ¢. 9

88 — Popis bytové jednotky €. 11

89 — Stanoveni Iy

90 — Ocenéni bytu €. 11

91 — Popis bytové jednotky ¢. 12

92 — Stanoveni Iy

93 — Ocenéni bytu ¢. 12

94 — Popis bytové jednotky ¢. 13

95 — Stanoveni Iy

96 — Ocenéni bytu ¢. 13

97 — Popis bytové jednotky ¢. 14

98 — Stanoveni Iy

. 99 — Ocenéni bytu ¢. 14
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100 — Popis bytové jednotky ¢. 15
101 — Stanoveni Iy

102 — Ocenéni bytu ¢. 15

. 103 — Popis bytové jednotky ¢. 16

104 — Stanoveni Iy

105 — Ocenéni bytu €. 16

106 — Popis bytové jednotky ¢. 17
107 — Stanoveni Iy

108 — Ocenéni bytu ¢. 17

. 109 — Popis bytové jednotky ¢. 18

110 — Stanoveni Iy

111 — Ocenéni bytu ¢. 18

112 — Popis bytové jednotky ¢. 19
113 — Stanoveni Iy

114 — Ocenéni bytu ¢. 19

. 115 — Popis bytové jednotky ¢. 20

116 — Stanoveni Iy

117 — Ocenéni bytu ¢. 20

118 — Rekapitulace ocenéni porovnavaci metodou dle pfedpisu
119 — Smiouva 1

120 — Smlouva 2

. 121 — Smlouva 3

122 — Smlouva 4

. 123 — Smlouva 5

124 — Propocet ceny - smlouva 1

. 125 — Propocet ceny - smlouva 2
. 126 — Propocet ceny - smlouva 3
. 127 — Propocet ceny - smlouva 4

. 128 — Propocet ceny - smlouva 5

129 — Primérna obvykla cena bytovych jednotek

130 — Vypocet ceny oceniovanych bytovych jednotek
131 — Rekapitulace ocenéni jednotek obvyklou cenou
132 — Vécna prava

133 — Vykaz vymér stavebnich praci

134 — Popis upravené bytové jednotky ¢. 2

. 135 — Vypis bytovych jednotek Casti A

136 — Ocenéni pozemkd ¢asti A

137 — Pievzat hodnoty- nakladova metoda ocenéni

138 — Primérna zastavéna plocha podlazi, primérna vyska podlazi
139 — Vypocet K4

140 — Rekapitulace koeficientil

141 — Vypocet zakladni ceny- ¢ast A

142 — Opotiebeni stavby

143 — Stanoveni Ks

144 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
145 — Vypocet ceny venkovnich tprav dle Ocenovaci vyhlasky
146 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
147 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
148 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

149 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

¢. 150 — Vypocet ceny venkovnich Gprav dle Ocenovaci vyhlasky

178

95

95

95

96

96

97

97

97

98

99

99

99

100
100
101
101
101
102
103
106
106
106
107
107
108
108
108
108
108
109
110
112
117
119
122
123
123
124
125
125
126
127
127
128
128
129
129
129
130
130
131



Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

[ I I I L O € S T L« L « O N o« L € I I < « O L O € N € O € O < Y € € O < O < € N € O« L € O € S« L O N € I L« O € S « O« L € I € S« O < O I O I <

<

<

151 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
152 — Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
153 — Rekapitulace ocenéna nakladovou metodou &asti A

154 — Prevzaté hodnoty- porovnani dle predpisu

155 — Popis upravené bytové jednotky ¢. 2

156 — Stanoveni Iy

157 — Ocenéni upraveného bytu ¢. 2

158 — Rekapitulace ocenéni ¢asti A porovnavaci metodou dle piedpisu

159.— Ocenéni upravené bytové jednotky ¢. 2

160.— Rekapitulace bytovych jednotek ¢asti A

161.— Rekapitulace cen bytovych jednotek ¢asti A- obvykla cena
162.— Popis upravené bytové jednotky ¢. 11

163.— Vypis bytovych jednotek ¢asti B

164.— Ocenéni pozemku Casti B

165.— Prevzaté hodnoty — nakladova metoda

166.— Primérna zastavéna plocha podlazi a primérna vyska podlazi
167.— Stanoveni K4

168.— Rekapitulace koeficienti

169.— Vypocet zakladni ceny ¢asti B

170.— Opotiebeni stavby

171.— Stanoveni Ks

172.— Vypocet ceny venkovnich tprav dle Ocenovaci vyhlasky
173.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
174.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
175.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
176.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
177.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocefiovaci vyhlasky
178.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
179.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
180.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky
181.— Vypocet ceny venkovnich uprav dle Ocenovaci vyhlasky

182.— Rekapitulace ocenéni nakladovou metodou ¢asti B

183.— Ceny bytovych jednotek ¢asti B- porovnavaci metoda dle vyhlasky

184.— Popis upravené bytové jednotky ¢. 11

185.— Stanoveni Iy

186.— Ocenéni upravené bytové jednotky ¢. 11

187.— Rekapitulace ocenéni ¢asti B porovnavaci metodou
188.— Ocenéni upravené bytové jednotky ¢.11

189.— Rekapitulace bytovych jednotek ¢asti B

190.— Rekapitulace cen bytovych jednotek ¢asti B — obvykla cena
191.— Ocenéni vécného biemene

192.— Ocenéni vécného biemene

193.— Ocenéni vécného biemene

194.— Rekapitulace ocenéni nakladovou metodou

195.— Rekapitulace ceny urcené dle predpisu

196.— Rekapitulace ocenéni vécnych biemen

197 — Navrh majetkového vyrovnani

198.— Nutné naklady

199.— Daiiova povinnost

200.— Navrh finan¢niho vypoiadani

201.— Navrh finan¢niho vyporadani
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Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

. 202.— Rekapitulace ocenéni

. 203.— Rekapitulace nakladi na déleni nemovitych véci

. 204.— Rekapitulace cen rozdélenych nemovitych véci

. 205.— Rekapitulace navrhu finan¢niho vyporadani
. 206.— Rekapitulace navrhu finanéniho vyporadani

. 207.— Rekapitulace navrhu finan¢niho vyporadani
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SEZNAM OBRAZKU

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

. 1 Vyfez z cenové mapy mésta Brna
. 2 Pohled na stavbu

. 3 Pohled na stavbu

. 4 Vyfez z Katastralni mapy

. 5 Snimek letecké mapy oblasti

. 6 Vyfez z cenové mapy mésta Brna
. 7 Navrh rozd¢€leni objektu

. 8 Navrh rozdéleni objektu

. 9 Navrh rozdéleni objektu a pozemkul
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

Obcansky zakonik — zékon €.89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik platny od 1.1.2014,
Katastralni zakon - zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

Stavebni zakon - zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu ve
znéni zékona ¢. 68/2007 Sb., zakona ¢. 191/2008 Sb., zakona ¢. 227/2009 Sb.,
zakona €. 281/2009 Sb., zakona ¢. 345/2009 Sb., zakona ¢. 379/2009 Sb., zakona
¢. 424/2010 Sb, zakona ¢. 420/2011 Sb., zdkona ¢. 142/2012 Sb., zakona €.
167/2012 Sb., zékona ¢. 350/2012 Sb..

Zdkon o ocenovani majetku — zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéna
zakona ¢. 121/2000Sb, zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢. 257/2004 Sb., zékona €.
296/2007 Sb., zékona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb. a zékona ¢.
303/2013 Sh.

Ocenovaci vyhlaska — vyhlaska ¢ 441/2013 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni

zakona o ocenovani majetku uc¢inné k 1.1.2014

Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby — vyhlaska ¢. 268/2009 Sb,
0 technickych poZadavcich na stavby ve znéni vyhlasky ¢. 20/2012 Sb.
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SEZNAM PRILOH

Ptiloha ¢.1
Ptiloha ¢.2
Ptiloha ¢.3
Ptiloha ¢.4
Ptiloha €.5
Ptiloha ¢.6
Ptiloha ¢.7
Ptiloha ¢.8

List vlastnictvi a snimek katastralni mapy

Vykresova dokumentace objektu bytového domu

Nakres prubéhu piipojek objektu

Fotodokumentace nemovitych véci

Mapy

Snimek Uzemni planu, snimek Cenové mapy oblasti
Graficky navrh déleni nemovitych véci (KM, letecké snimky)
Vypocet OP
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