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ABSTRACT

Tématem této prace j@/yvoj metodiky ocaiovani byt“. Jejim cilem je
monitorovani a zhodnoceni vyvoje cen bytu podlagtidyych vyhlasek.

V prvni casti této prace jsou popsany zakladni definicerékige tykaji
ocaiovani byfi, vyswtleni pojmi cena a hodnota a popsany metody, kteréise p
ocaiovani byl pouZzivaji. V samostatné kapitole jsem se ged#q na z&ni
nejdilezitéjSich zakoik a vyhlasek v oaemvani. V praktick&asti se zawiuji na byt,
ktery byl ocen v programu Delta-NEM podle vyhlasek dostupnychomto
programu. PouZzita byla porovnavaci a nakladova daetd poslednéasti je pomoci
grafi uveden postupny vyvoj cen dmaného bytu a bytu vzorového a stejak

provedeno srovnani vyvoje ceithto dvou byi.

Kli ¢ova slova: océovani, standardni byt, cena, vyvoj, vyhlaska



ABSTRACT

The theme of this thesis i¥he development of metodology valuation of
flats. Its aim is to monitor and evaluating the deveh@mt of prices by regulations.
The first part of this thesis describes basic digdims relating to the valuation of flats
explain the concepts of price and value and thénoustthat are used in the valuation
of flats. In a separate chapter | focused on theding of the laws and regulations in
the valuation. In practical part | appraised flaing program Delta-NEM working
with regulations available in this program. Therereavused comparative and expense
methods. In the last part is shown progressiveutial of prices model and used flat
using graphs and made comparsion prices progreskibese two flats.

Key words: valuation, standard flat, price, develoment, regulation
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1. Uvod

V této diplomové praci se zabyvam jak samotnympatai vyvoje ocaovani
byta, tak i postupnymi znami v cenach bwt které jsem se snazila popsat
v praktické ¢asti mé prace. Jelikoz jsem se jiz od svyehskich let probirala
spoustou realitnich magagininzerci a postupemiasu i nabidkou nemovitosti na
internetu, kde jsem sledovala jak bohatou nabidkazdily cen mezi jednotlivymi
nemovitostmi, & uz to byly byty, rodinné domyi rekrea&ni chaty, zdalo se mi to
jako dobra plezitost pro dkladrgjSi prozkoumani a prostudovani dostupnych
informaci a zdraj, které se zabyvaji nemovitostmi. A jelikoz samallbg v byg,
bylo pro n¢ celkem jednoduché, kterou z nabizenych nemovisestiudu zabyvat a
podrobrji ji popisovat. Na za&atku diplomové prace se zakuaji na zakladni
pojmy z oblasti oagovani, jako jsolbyt, bytové vlastnictvi a dalSi pojmy, které s
nim souvisi.Jedna z kapitol této prace je z&#ena na samotny historicky vyvoj
ocaiovani nemovitosti a bt Zde uvadinshrnuti &ch, dle mého, nejdezitéjSich
zakoni a vyhlasek od historie po s@asnost.

Jelikoz se v praktick@€asti zandtit na océovani bytu, popsala jsem se i
jednotlivé faktory, které ovlitji cenu bytu a metody, podle kterych sermegni
provadi. Celé oamvani jsem krok po kroku provéd v programu Delta-NEM,
ktery je dostupny na gdacovych webnach nasi fakulty, a ve kterém jsme se
v hodinach ocgovani nemovitosti dili pracovat. Bylo UZzasné sledovat, jak se ceny
jednoho mnou vybraného bytuénily. Rada bych setauz océovani nebo realitni
¢innosti wnovala i nadale ve své budouci profesi. Myslimzsi,je to odwtvi, ve

kterem m&loveék Sanci us@t, neustale se&o noveho tit a pracovat na séb
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2. Definice pojni v oceiovani
2.1 Byt

Podle zakona. 151/1997 Sb., o ottevani majetku se bytem rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, cemych k bydleni a jeho so&asti a
prislusenstvi. Oaauje se ¥etne podilu na spoknych ¢astech domu, a to i v
pripack, jsou-li umisény mimo dim, a ¥etré podilu na pisluSenstvi domu a

stavbach vedlejSich a jejighisluSenstvich, genych pro spotsé uzivani.

2.2 Rozestasny byt

Rozestatnym bytem se podle zakoka72/1994 Sb., o vlastnictvi liytozumi
mistnost nebo soubor mistnosti¢amych v souladu se stavebnim povolenim k bydleni,
pokud je rozestawn v dong, ktery je alespd v takovém stupni rozesténosti, Ze je jiz
navenek uzaen obvodovymi shami a siesni konstrukci

2.3 Jednotka
Jednotkou se rozumi podle zakona o vlastnictvi by72/1994 Sb. byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestay byt nebo rozestamy nebytovy prostor jako

vymezenaast domu podle tohoto zakona.

2.4 Bytovy dim

Bytovym domem je podle zakorka72/1994 Sh., stavba pro bydleni, v niz z
uhrnu podlahovych ploch vSech jejich mistnosti @sfni pripada vic nez polovina
na byty.

2.5 Vznik vlastnictvi jednotky

Ke wvzniku vlastnictvi jednotek dochazi na zakladiznych pravnich
skut&nosti. RPedevsim k nim pé&t skute&nosti, které vedou obe&nke vzniku
vlastnického prava, zvlastni povaha bytovelastnictvi vSak umatuje vyuZiti také i
speciélnich pravnich skuteosti. Ri vzniku bytového vlastnictvi Ize rozliSit samotny
vznik a vedle toho nabyti. Klasickynitipadem vzniku vlastnictvi na zakiagivodniho
nabyti je vystavba domu (BRADA FIALA, 2004).

Jak uvadi zakon. 72/1994 Sb., o viastnictvi liytvlastnictvi jednotky spojené se
spoluvlastnickym podilem na spétgch ¢astech domu vznika vkladem prohlaSeni

13



vlastnika budovy do katastru nemovitosti nebo w§mta jednotky provedenou na
zakla¢ smlouvy o vystawb podle tohoto z&kona. Vznik vlastnictvi jednotkyize
vzniknout roviz na zakladl dohody nebo rozhodnuti soudu o zruSeni a fagani
podilového spoluvlastnictvi budovy nebo na zaklddhody nebo rozhodnuti soudu o

vyporadani spokného jngni manzel.

2.6 RisluSenstvi bytu

Podle ustanoveni § 121 odst. Zabského zakoniku jsouiplusenstvim
bytu vedlejSi mistnosti a prostoryc¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivarda
prisluSenstvi ve smyslu tohoto ustanoveni nelze pwegaraz, byje umistna v téze
staviz jako byt.

2.7 Podlahova plocha bytu

Dle zdkona¢. 151/1997 Sb., o otevani majetkuje podlahova plocha
bytu nebo nebytového prostoru getivSech plosnych vyén podlah jednotlivych
mistnosti a prostor ty¥ixich @gisluSenstvi bytu nebo nebytového prostordriNe
nad podlahou od konstrukcisy k druhé nap laserem. Informace o podlahové
ploSe najdeme hii v prohlaseni vlastnika nebo v evidaim listu bytu.
Prohlaseni vlastnika musi kazdy vlastnik podavastasebni tad. Jsou v &m
vymezeny bytové jednotky a uvedena Wenbytu, podlahové plochy mistnosti,
podily vlastnik a vSechny popisy jednotek. Evidem list bytu se tyka byt
najemnich. Je zde uveden ¢pb osob, msiéni najem a vyrry mistnosti.
Koeficienty, které seipvypoctu podlahové plochy pouzivaji jsou:

a). pro mistnost (odtkeny prostor bytu) — koeficient 1,0

b). pro mistnost se skosenym stropem — koeficight O

). pro terasy a balkony — koeficient 0,17

d). pro sklepni koje — 0,1

2.8 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti je podlevyhlasky ¢. 137/1998 Sb o obecnych
technickych pozadavcich na vystautast bytu(zejména obyvaci pokoj, loznice,
jidelna), ktera spuje pozadavky pedepsané touto vyhlaskoucena k trvalému
bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu® Tvori-li byt pouze mistnost jedina,

musi mit vak podlahovou plochu nejrsds nf.

14



2.9 Spolénécésti domu

Dle zakona. 72/1994 Sb. o vlastnictvi hyfsou spolénymi ¢astmi domu
c¢asti domu ufené pro spol:é uzivani, zejména zaklady,iextha, terasy,
pradelny, susarny, karkarny,kotelny, spoléné antény, a to i kdyZ jsou untsy
mimo dim; dale se za spaleé ¢asti domu povazujiifsluSenstvi domu (nalad

drobné stavby) a sp@iea zaizeni domu (nagklad vybaveni spot@é pradelny).

2.10 Podlazi
PodlaZzim se podle norn§SN 73 4301 rozumfast budovy, vymezena &wa
nasledujicimi rowmi horniho povrchu nosné&sti stropnich konstrukci. Podlazi se

déli na nadzemni a podzemni.

2.11 Budova

Budovou se pro dely zakonat. 72/1994 Sb. o vlastnictvi hiyrozumi trvala
stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kteraogqoo soustedéna a navenek
uzawena obvodovymi ghami a gSteSnimi konstrukcemi, s nejmén dvema

prostoro¥ uzawenymi samostatnymi uzitkovymi prostoryyygimkou hal.

2.12 Dispozice bytu

1+0 — mistnost; socialni #aeni (bez kuchyh¢i kuchyiského koutu)
1+kk - mistnost s kucligkym koutem; socialni siaeni

1+1 - mistnost + kuchiyjjako samostatna mistnost; socialrfizzni
2+kk - 2 mistnosti, v jedné z nich je kuch. koutiélni zd@izeni

2+1 - 2 mistnosti; kuchiyjjako samostatna mistnost; socialrizzni
3+kk, 3+1...dle pedchéazejiciho vzoru

15



3. Cena x hodnota

3.1 Cena

Cena vyjaduje snénnou hodnotu &ci nebo plgni v perzich. Zakon o
cenach¢. 526/ 1990 Sb. vymezuje cenu jakéstku, ktera je sjednand makupu a
prodeji zbozi, nebo vyt¥ena pro oagovani zbozi, dalSiho majetku a majetkovych

prav k jinym &elim (nag. pro vyp@et dar darovaci).

3.2 Hodnota

Hodnota neni skude¢ zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenool. Je t
ekonomick&ategorie, vyjatljici vztah mezi zbozim a jeho sluzbami, které Ize
koupit na jedné strarkupujicimi a prodavajicimi na stradruhé. Jedna se o odhad.
Pfi ocaiovani je dlezité vzdy zcela igsré definovat, jak4 hodnota je zjdvana
(HUTTER, 2010).
Hodnotu vytvéeji ¢tyii tradiéni faktory:
uzitetnost (schopnost uspokojitkgmi (touha),
nedostatek (@vaha poptavky nad nabidkou),
efektivni kougschopné poptéavka (kupni sila) (DROZEN a kol. 1997).

3.1.1 Obvykla cena

Obvyklou cenou se dle zakonal51/1997 Sh., o ottevanimajetku rozumi
cena, ktera by byla dosazenié prodejich stejného, poipac obdobného majetku
nebo pi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyk@hodnim styku v
tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji nauce
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mitadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniliby. Mimotradnymi
okolnostmi trhu se rozugi napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pogmy se rozunyji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezdavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotéiklhdand majetku nebo sluZlvyplyvajici z

osobniho vztahu k nim.

3.1.2 Administrativni cena

Je téZ nazyvana jako cena zjwt. Administrativni cena je cena majetku
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zjisténa podles. 151/1997 Sb., o odevanimajetku (ZAZVONIL, 1996).

Vypocet administrativni ceny je prové&d podle zavaznych a pevn
danych pravidebdanych zakonem o ogevani majetku. Stanovena administrativni
cena je uzivana ipdevSim pro zjighi zakladu dakh z prevodu nemovitosti.
Administrativni cenou se otteje majetek pro vypiet odpisi vlastnika v pipads, ze
neni znama jeho cena a v neposladdt je administrativni ocemi vyZadovano ib
fizeni se statnimi organy, zejména soudy. Stancaeministrativni ceny je té#
naprosto jednoziaé. Znalec p ocaiovani timto zgsobem systematicky postupuje
podle utené metodiky s velmi omezenauoznosti vlivu vlastniho nazoru na
vysledek. Jako zapor administrativnich metod lzepbehyby oznét znanou
netransparentnost celého postupu, ursioon pozitim éznych koeficieni (HERMAN,
2005).

3.1.3 Trzni cena

Trzni cena je cena majetku, jejiz vySe byla potvazieupujicim a prodavajicim
na trhu tim, Ze byla stna majetku realizovana (HALEK, 2009). Tvose i
konkrétnim prodeji resp. koupi atie se od zjishé hodnoty i vyrazh odliSovat.
Neni mozno ji pesre stanovit (BRADAC, 2008).

3.1.4 Pd#izovaci cena
Zakon¢. 563/1991 Sb., odetnictvi definuje cenu gzovaci jakocenu, za
kterou byl majetek pizen a naklady s jeho fimenim souvisejici (fzovaci cena je

rovna sottu ceny péizeni a vedlejSich przovacich naklaii).

3.1.5IVSC a TEGoVA
IVSC - International Valuation standards committee

Vybor pro mezinarodni ogevaci standardy byl zaloZzen v roce 1981. Vybor je
volné sdruzeni profesionalnich éowacich asociaci celého&a, které je vazané
jednotnymistanovami. Vybor méa dva zakladni cile:
* ve vdejném zamu formulovat a publikovat Standardy poerdni majetku a
podporovat jejich celostové fijeti
* harmonizovat oaevaci standardy mezi jednotlivymi staty, rozpozraea
zverejnovatrozdily ve formulacicli Uc¢elech pouziti Standaiidak, jak se vyskytnou.
TEGOVA - The European group of valuers associations
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Evropské sdruZeni asociaci odhadzniklo v roce1997 transformaci z
mezinarodni organizace TEGOVOFA. TEGOVA se #ane na wdecké a
vzklavaci cile, ale i na ovlitovani evropské legislativy a vydavani Evropskych
ocaiovacich standatd(BRADAC, 2010).

3.2.1 TrZzni hodnota

Podle mezinarodnich profesnich organizaci odinadajetkulVSC je trzni
hodnotaodhadnut&astka, za kterou by ¢ghbyt majetek srnén k datu oceéni
mezi kougchtivym kupujicim a prodejchtivym prodavajicinti gransakci mezi
samotnymi a nezavislymi partnery po nalezitém ntarga, ve kterém by abstrany
jednaly informovat a bez natlaku.
Trzni hodnotu nemovitosti oviiwje celdada faktot, jsou to pedevsim:
- politicko-spravni vlivy (zemni planovani, stanéhiad, daova politika, Zivotni
prostedi),
-ekonomické vlivy (zargstnanost, kupni sila, Zivotni Urayemoznosti financovani,
inflace...),
-sociélré-demografické vlivy (velikost rodin, vyvoj populacavotni styl, vzdlani...),
-fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, é#pob zastavby, sousedé, doprava,
vybaveni, Zivotni prosedi, stéi staveb...) (ZAZVONIL, 1996).
Pred samotnym odhadem trzni hodnotyijgbta provést podrobnou analyzu trhu s
nemovitostmi. Tato analyza sped p‘edevsim vdchto dikich analyzach:
- analyza celkové ekonomickeé situace v oblasti nétosti,
-analyza komenich charakteristik nemovitosté®tné vymezeni segmentu trhu,
-analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu,
-analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,

-analyza celkového stavu trhnu a postaveni nemavitasem (HERALOVA, 2008).

Odhad trzni hodnoty nemovitosti gfa v analyze toho, jak jednotlivé metody
prispivaji k vysledné hodnatCasto se pouziva vypet vazeného gméru trznich
hodnot zjis¢nych porovnavaci, vynosovou a nakladovou metodouy jak vysledky
aplikace jednotlivych fistupi zjisténi trzni hodnoty fispivaji k vysledné trzni
hodnot, se liSi podle typu otievané nemovitostNapriklad @i oceiovani pozemk
ma nej¥tSi vahu porovnavaci hodnotajfi poceiovani byti porovnavaci a

vynosova hodnota, ip ocaiovani kometniho objektu vynosova hodnotaii p
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ocaiovani rodinného domu se uplatni technicka a ponmacidhodnota. Korigy
néazor na trznhodnotu ovliviuje rovréz el ocerni, tzn. v jaké podaba jakym
zpasobem bude celkovyysledek prezentovan a jakym t®mbem, za jakych
podminek a kéemu bude vyuzit. Jerdba siuvédomit, Ze vysledkem trzniho
oceréni je odhad hodnoty nemovitosti, nikoliv jednoZma vypoétené ¢islo.
Trzni hodnota je ideédl, ke kterému se znalci a ddhasnazi pblizit

(http://www.dashofer.cy/

3.2.2 \kcna hodnota

Vécnd hodnota je reprodéki cena ¥ci, ktera je snizend oftiméreni
opofebeni, odpovidajici pmérné opotebené wci stejného sth a pgiméiené
intenzity pouzivani, ve vysledku je pak snizen&hklady na opravu vaznych zavad,
které nedovoluji okamZité uzivanior (BRADAC, 2008).

3.2.3 Vynosova hodnota

Jedna se o soat budoucicktistych @ijmu z nemovitosti odurenych na
souwasnou hodnotu (HEMAN, 2005). Jak WEIGEL, 2012 uvadi, u nemovitosi s
zjisti z dosazeného (resgi gobrém hospodani v daném mista ¢ase dosazitelného)
roéniho najemného, snizeného énbnaklady na provoz.

Vynosova hodnota HK se vygte takto:
zisk z ndjmu za rok

L — x100%

urokova mira v %
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4. Ocaovani

Oceaiovani je cinnosti, kdy je ufitému gednetu, souboru fednetda, prav
apod. pifazovan petzni ekvivalent (BRADA', 2010).

Presnost postupu je dana jmliou, podminkami a ¢élem oceéovani.
Obecr je postup ocgovani zcela svobodny az na omezeni, kterd jsou dana
uc¢elem nebo statem pro jednotnspravedlivou d&ovou a poplatkovou politiku a
piipadré daldi tkoly a zajmy v souladu s Ustavdeské republiky. Vyzvu k océni
dava Klient, ktera peégbuje znat odp@d na otdzky tykajici seocaiovaného
majetku. Oceéni maze byt vyZzadovano pro velké mnozZstvi situaci jakamuj
nagiklad:

Fevod vlastnictvi

Financovani a @évovani

Kompenzace vyplyvajici obwinym ze soudnich rozhodnuti
Uetni zalezitosti

Daiové zalezitosti

Poradenstviiprozhodovani o investicich (ZITEK, 2004).

o gk~ wbdhRE

Vyvoj a souasny stav oaevani nemovitosti souvisi s vyvojem trhu
nemovitosti. Trmemovitosti u nas se postwaetal rozvijet v roce 1989. Jeho
rozvoj je spojen jednak sdstraaovanim fiznych administrativnich resp.
legislativnich pekazek jeho fungovani, jednakp®stupnym vyvojem nabidky a
poptavky. Vzhledem k tomu se jednotlivé segmentyu tnemovitosti rozvijeji
rozdilnym tempem (HUTTER, 2010).

Samotny dvod, pro ktery se ogevani provadi je velmitdezity, jelikoz na 8m

zavisi cena, ktera 2yma vyjit.

4.1 Znalci a odhadci

Znalci a odhadci jsou lidé, Kkie se zabyvaji ocmvanim profesionatn
Ocaiovani provadi v podminkach trzniho prasidi za pedem dohodnutou p&mi
Uhradu(HERMAN, 2005).

ZNALEC
Znalcem nize byt fyzickd nebo pravnickd osoba jmenovana ridada

zékonat. 36/1967Sb.Ke jmenovani znaicdochazi na zaklgdvybéru mezi osobami,
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které sphuji podminky pro jmenovani. Podminkami pro jmendysou:

» Ceskeé obanstvi (tuto podminku éiZze v odivodrénych @ipadech prominout ministr
spravedInosti),

» pottebné znalosti a zkuSenosti v oboruregnost maji uchazg kteti absolvovali
specialni vyuku pro znaleck@innost, pokud je v oboru takova vyukdzena,

» osobni znalosti davajicitgdpoklad radného vykonu znaleck&nnosti, souhlas
uchazeée se jmenovanim.

Znalec posuzuje skuteosti, které maji vliv nghodnotu majetku. Tyto
skut&nosti promitne do znaleckého posudku, ve kterémostge hodnotu daného
majetku. Znalec je povinen vést znalecky denikktierém jsou uvedeny vSechny
zpracované znalecké posudkyetre predmétu posuzovani, subjekt pro ktery byl

posudek vypracovan a vy3i odny za provedené tkony (AN, 2005).

ODHADCE

Odhadce je fyzickA nebo pravnicka osoba, kterd sefegionali
(Zivnostensky) zabyva omevanim majetku, prav a vztalza &elem zjiséni jejich
ceny nebo hodnoty ldu predepsanymi postupy, nebo odhadem s ohledemcela G

ocereéni, dosaZitelni podklady a poZadovanou podrobh@BKOSKA, 2000).

4.2 Podklady pro o@®vani byti a nebytovych jednotek

Pouziva se mnoho podkiagro océovani nemovitosti. Hlavnimi podklady pro
ocaiovani jak byt tak nebytovych jednotek jsou:
* vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvipgoyt i nebytové jednotky
- prohlaseni vlastnika dle 85 zakoh@2/1994 Sb. s podrobnym popisem budovy a
bytu wetns vykresové&iasti obsahujici vykresy jednotlivych podlazi domu
* vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvipgrudovu a pozemek
» kopie katastralni mapy (z evidence Katastru netostij
» geometricky plan pro zatfeni staveb (pokud otievané stavby nejsou zaneseny
v katastralni maf)
» kopii uzavenych najemnich/prodejnich smluv (celé nemovitostio jeji éasti;
pokud jsou uzaeny)
» projektovou dokumentaci stavby -adorys jednotky vetre stavebg technicke

zpravy

21



» smlouvu o nabyti vlastnictvi k ot@vané nemovitosti (je-li k dispozici)

» doklady omezuijici vlastnickd prava — Smlouvy itzeni ¥cného bBemene atp.
véetne podrobného vymezeni jejich rozsahu (geometrickéypl..)

* jiz zpracované znalecké posudky nebo ¢nén

» kolaud&ni rozhodnuti s vyzri@nim nabyti pravni moci (pokud se nedochovalo,
pak jsou nutné jiné doklady o #tfednotky)

* seznam vSech stavebnich &ma modernizaci na nemovitosti s uvedenim roku
provedeni

» doklad o zaplaceni daz nemovitosti za posledni rok pro jednotku

* pojistné smlouvy na jednotku — po§ist na Zivelné pohromy

» doklad o provoznich nakladech

» doklad o rénich ndkladech zashnou udrzbu a opravy jednotky

e rocni najemné z pozemku (je-li jiného vlastnika)

» informace o inZenyrskych sitichipojené v jednotce a k pozemku, pop jeho
okoli (kanalizace, vodovod plynovod, rozvod elal¢é energie, telefonni tsi

kabelova televizettp://www.odhadci-znalci.cz/podklady-pro-zpracoianeneni)
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5. Metody océovani byt

5.1 Nakladovy zfisob
Nakladovy zfisob je dnes jiz historickou metodou Boeani byf.

Zohlediuje naklady spojeného s reprodukci nebo nahrazen@mvaného majetku.
Nékladova metoda je zaloZzena nadqpokladu, Ze kupec by za majetek zaplatil
vice, nez jsounaklady na pfizeni majetku nahrazujici se stejnou vyuzitelnosti
prednEtny majetek. Informace o ogevani majetku jsou vyuzivany ke stanoveni
nékladi na pdizeni gednetného majetku jakozto nového a pro stanoveni néakhad
jeho srovnatelné nahrazeni (HUTTER, 2010). Tentsayp océovani se pouziva u

byt v jinych budovach nez typu J a K a pro byty rcaeste.

5.2 Metody zji&ni obvyklé (obecné) ceny
5.2.1 Porovnavaci #igob

Jak uvadi zakor. 151/1997 Sh., o ottevani majetku, porovnavaci igob
vychazi z porovnanirpdnetu ocerni se stejnym nebo obdobnyrfegmétem a cenou
sjednanou f jeho prodeji.

Ocergéni provanime porovnanim s obdobnymi, k datu &cenvolns
prodavanymi ¥cmi, na zakladrady hledisek, kterymi jsou u nemovitosti:
 obec, v niz se nemovitost nachazi
« poloha nemovitosti v obci
« infrastruktura obce, napojeni nemovitosti
 druh a del stavajiciho resp. v budoucnu mozného vyuzitiowdmsti omezeni vyuziti
nemovitosti (chr&na oblast...)
» koncepce, architektonické provedeni, technickarpatry kvalita provedeni
» nedostatek respigbytek podobnych nemovitosti v ndisiebo blizkém okoliiemena
vaznouci na nemovitosti
» ekologicka problematika
* mozna ziskovost ztratovost nemovitosti a dalSi

Porovnani se provadi vitem vhodnych paraméira jejich vyhodnocenim.
Nap‘iklad u nemovitosti je mozno z databaze prodanymthopnych nemovitosti
vysledovat, na jakou cenu vychazi £ uzitkové plochy a k tomuifhlédnout i
ocereni daného objektu (BRAD@, 2010).
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5.3 Metody zji&ni administrativni ceny
5.3.1 Océovani byt porovnavacim zjpsobem — byty v bud@évtypu J a K

Zpusob océovani byti porovnavacim zjpsobem uvadi o@®vaci vyhlaska
¢. 450/2012 Sb. Konkrétnse jedna o § 25 této vyhlaSky. Podle ni se cena
dokorteného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastiibii v budow typu J a
K z prilohy ¢. 2, Wetrg jeho gisluSenstvi, které je stavebrsowdsti stavby, a
podilu na spokénych ¢astech domu, zjisti vynasobenimtpom? podlahové plochy,
uréené zfisobem uvedenym Wiboze ¢.1, indexovanou @meérnou cenou uvedenou
v priloze ¢. 19 tabulces. 1 (indexové pimérné ceny za m2 podlahové plochy bytu)
upravenou podle odstavce 2. V této &dmytu je zahrnuto standardni vybaveni
budovy, ve které se byt nachazi uvedenélozec. 2.
Cena upravena se zjisti podle vzorce:

CU=IPCxI
CU... cena upravena zamodlahové plochy bytu
IPC... indexova pimérna cena podlefflohy ¢. 19 tabulky. 1

... index cenového porovnani

U porovnavaci metody se hodnadiigloZky (tzv. indexy). Jsou to index trhu
s nemovitostmi (It), index polohy nemovitosti (fp)ndex konstrukce a vybaveni (Iv).

Vynasobenimdchto ti indexi dojdeme v vyslednému indexy cenového porovnani

().

A). INDEX TRHU S NEMOVITOSTMI — It
Tento index sledujgitfaktory, kterymi jsou:
- situace na trhu (stav nabidky a poptavky)
- vlastnictvi nemovitosti

- vliv pravnich vztah na prodejnost

B). INDEX POLOHY NEMOVITOSTI - Ip

Existuje sedm pewndanych prvk, na které se tento index zé&fmje. Témito prvky
jsou:

- poloha nemovitosti (centrum obce x okraj@aat obce)

- vyznam lokality (preferovana x nepreferovana)

- okolni zastavba (parky x fonyslové zéstavba)
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- dopravni spojeni (dostupnost z centra obce, MHD)
- parkovaci moznosti (privatni parkovani x omezewZnosti)
- obyvatelstvo (bezproblémové x konfliktni)

- zmeny v okoli (nap. vystavba budouci dalnice)

C). INDEX KONSTRUKCE A VYBAVENI — Iv

Index konstrukce a vybaveni se zdiaje na:

- typ stavby (z8na x panelova)

- spole&né¢asti stavby (komeni prostory v doré— obchod, kad®ictvi, fitness)
- prisluSenstvi domu (pradelna,dékarna, sklep...)

- umiseni bytu (podlazi, s vytahem x bez vytahu)

- orientaci (okna s vyhledem + na jakowétsvou stranu x bez vyhledu)

- piisluSenstvi bytu (balkon, sklep x baisfuSenstvi)

- vytapeni (Gstedni x lokalni) (EKNA, 2013).

5.3.2 Ocenni byt v jinych typech budov nez typu J a K — nakladopgisob
ocereni

Dle vyhlasky ¢. 450/2002 Sh. se tento igob oc#éovani se poziva pro
ocaiovani nedokotenych byl a byti vjiné stavd nez typu J a K. Typickym
piikladem tohoto bytu f¥e byt byt Skolnika ve Skole. Cena se u takovyeypd
byt zjisti podle vzorce:

CN =ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp

CN... cena nakladova

PP... podlahova plocha

ZC... zakladni cena; odviji se od typu objektu

K1... druh konstrukce stavby

K4... vybaveni stavby

K5... polohovy koeficient

Ki

Kp... koeficient prodejnosti

... koeficient inflace

Cena pisluSenstvi mimo stavby se vyfte zvla¥ a podil je stejny jako podil na

spole&nych¢astech domu
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5.4 Faktory ovliviujici cenu byl

Stav bytu - stav a druh podlahy, jadro, okna¢rst, stav lodzie - zasklena...,
elektrické(hlinik/meéd’) a jiné rozvody - voda, topeni

Vybaveni bytu - kuchyiska linka, krb, nabytek, klimatizace...

Piritomnost prislusenstvi k bytu- spiz, komora, sklep...

Dispozice bytu - umiséni jednotlivych mistnosti, pchodnost pokdj, odclena
toaleta od koupelny...

Velikost bytu - velikost podilu k druzstvu vyjdéena v m2 vSech soasti bytu +
prisluSenstvi (sklep a dalsi)

Umisténi bytu - patro (pitomnost vytahu atd.)...

Vyhled z bytu - rusnéa ulice, zete parkovisé, swtové strany, na ktera stiuji okna
(nejlépe vychod a jih - nejhorsi je sever)

Stav, st&i a typ budovy - cihla, panel atd., rodinnyudch, velka budova
s mnohavlastniky, zatepleni, stav spofg/ich prostor, stav vytahu, igthy,
kotelny, elektrické rozvody, schodi&tzabezpéeni budovy

Spoleiné prostory - pradelna, susarna, kolarna¢ékarna a dalSi

Zpuasob vyuZziti spol€nych prostor - subjekt v najmu druzstva - byt, olictek,
kadenictvi ¢i firma atd. - nize zvySovat hodnotu - snizi seigmévek do fondu
anebonemusi zvySovat hodnotu

Zpuasob dodavky sluzeb- teplo - kotelna v dom¢éi centralni topeni, voda -
dalkovyvodovod, kanalizace...

VysSe poplatki - za sluzby a energie, vySe fondu oprav

Parkovani - moznost parkovani v lokalit(parkovaci stani v do#nci pred a okolo
domu, garaze)

Lokalita - kazda lokalita ma svou cenu v porovnani s podobremovitosti, hledi se
na to v jak&asti obce se byt nachazi

Spolaenské uplatréni a vybaveni lokality — dopravni obsluznost, Skoly, Skolky,
nakupni giediska, koupaligt sportovni aredl, vicéalova hala, tenisové kurtygtdka
hriste, kino, divadlo, restaurace, l&ka

Pravni stav Wci - nemovitost ve vlastnictvi (tzv. osobri)v druzstevnim viastnictvi

(http://www.lexireal.cz/cs/aktuality.php
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6. Vyvoj ocaiovani nemovitosti

Historickym océovanim se podrokinzabyva WEIGEL (2012), ktery piSe o
jednotlivych etapach vyvoje osevani.

6.1 Océovani nemovitosti do roku 1989
Zakoni, naizeni, novel a vyhlaSek bylo v této @gobpravdu mnoho, proto

e

uvadim podle mého ty nejkbzitéjSi z nich.

6.1.1 VIadni n#izeni¢. 100/1933 Sb. z. a n. nebo-li odhatfd

Jednalo se ofpdpis, podle kterého byly nemovitosti v duchu valmy
cen na trhuregulovanych pouze nabidkou a poptavkou, spisS adidag nez &ak
presré ocaiovany. Odhadni cena nemovitosti setaj&@la podle hodnoty prodejni, kde
mél kazdy znalec svoji ,svoji“ databazi ze svého cewi ¢i okruhu pisobnosti a
porovnanim oagované nemovitosti sipdeslymi cenamijiz realizovanych prodéj
dosgl k jeji hodnok. Dale se odhadni cena #@g8ala podleapitalizovani
ro¢niho ¢istého vyEZku ¢i vynosu nemovitosti nebo-li podle vynosové hodnaty

dale aritmetickym gmeérem hodnoty prodejni ggné) a hodnoty vynosove.

6.1.2 Ndizeni vladye. 175/1939 Sh. z. a n.
Timto nd&izenim byl vydan zakaz zvySovani cen vSeho zbaadly ti

nemovitosti, nad jejich stav ke dni 20.6. 1939nio cenam nyniikame stopceny.

6.1.3 Vyhlaska. 73/1964 Sb.

Jednalo se o vyhlasku ministerstva finaG&R o cenéach staveb v osobnim
vlastnictvi a o ndhradachipryvlastréni nemovitosti. Byl to jednak zavazny cenovy
piedpis pro odgvani staveb v dité presré vymezené oblasti a jednak nahradovy
piedpis, kteryeSil ocdéiovani pro vSechngiruhy nemovitostif jejich vyvlastréni
ob¢anovi nebo jiné nez socialistické organizaacialistickou organizaci.
Uréovala ceny staveb nabyvanych odiati z jejich osobniho viastnictvi (¢any,
socialistickymi organizacemi nebo jinymi nez sdstatkymi organizacemi), dale ceny
prava osobniho uzivani pozefnk vySi a zpisob nahrady ip vyvlastreni za stavby

v 0sobnim vlastnictvi a nemovitosti v soukromeénstriactvi (WEIGEL, 2012).
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6.1.4 Zakort. 52/1966 Sb.

Zakon o osobnim vlastnictvi hytktery byl jednou novelizovan zakonem
¢. 30/1978 Sh., byl &inny prakticky az do 30.4. 1994, kdy byl zruSen a@mZ¢.
72/1994 Sb. Byl to prvni zékon, ktery uzakoim prava osobniho vlastnictvi by
obytném domd umoznil grevod a pechod do vlastnictvi @lana. Na zaklagd toho
vznikla poteba byty ocgovat (WEIGEL, 2012). Zakon n&jlad upravoval to, Ze v
osobnim vlastnictvi ii¥e byt pouze jeden byt nebo rodinny domek
(BROZ, 2011).

6.1.5 Vyhlask&. 66/1966 Sb.

Jednalo se o vyhlasku Ministerstva financi ze dige 5966, o pomociip
vystavigé obytnych domi s byty v osobnim vlastnictvi a o prodeji iyt narodniho
majetku olamim. Byla to prvni vyhldSka k zdkon& 52/1966 Sb., afimesla
pravidla a postup pro otevani byl pro jejich gevod z vlastnictvi statu, do
osobniho vlastnictvi @lani. Tato vyhlaSka la ti c¢asti. Druhacast této vyhlasky
uvactla jednak vymezeniipdnttu prodeje (byi) a jednak postup a pravidla pro
ocaiovani byfi. Byl zde uveden fiedntt prodeje, cena bytu, slevy z ceny bytu a
prirdZzky, cena mistnosti neslouzicich k bydleni, puwde nahradaipvykupu nebo
vyvlastreni. U ceny bytu byl uveden princip o&em bytu, tedy Ze cena jednotlivého
bytu se stanovila sazbami za A podlahové plochy bytu podle kategorii I- IV (400
K¢-1400 KE). Dale se phlédlo ke kvalit prisluSsného bytu, k drovni domovniho
vybaveni, k pisluSenstvi domu a k umidsi obytného domu v obci. Pro snaphn
orientaci v ocgovani byti byla vydana metodicka pditka Cenovy ¥Stnik, r@&nik
1978 (WEIGEL, 2012).

6.1.6 Zakort. 30/1978 Sb.

Tento zékon @ doplnit pivodni uz zmiovany zakoné. 52/1966 Sb.Z
hlediska ocgovani byt Slo o usnadini moznosti pevodu bytu v dor& ktery byl
ve vlastnictvi statu v tom, Ze uz nadale nemusely frodany vsSechny byty
souwasré, a dale oopateni ohleds prava osobniho uzivani pozemku pro
nabyvatele byt (WEIGEL, 2012). B prevodech byt ze statniho socialistického
vlastnictvi do osobniho vlastnictvi, sézovalo pro vlastniky byt pravo osobniho

uzivani pozemku porpvodu viech bytv doms (BROZ, 2011).
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6.1.7 Vyhlaska. 47/1978 Sb.

VyhlaSkac. 47/1978 Sb., o prodeji hyiz narodniho majetku ¢anim a o
financni pomoci @i modernizaci zakoupenych liyhahradila pvodni vyhlaskue.
66/1966 Sb. a zruSila ji.fedmétem prodeje byly byty, které byly ve vlastnictvi
statu a ve spra@vnarodnich vybar nebo jejich bytovych organizaci. Cena bytu se
stanovila sazbami za 1°mpodlahové plochy bytu podle kategorii I-IV (60G-K
2200 K&) (WEIGEL, 2012).

6.1.8 Vyhlaska. 128/1984 Sb.

Vyhlaska o cenach staveb, pozeémiporosti, Uhradach zaizeni prava
osobniho uzivani pozernka nahradach za #asné uzivani pozerik Urcovala
zpasob zjiSeéni ceny obytnych budov, staveb pro individualniregici, garazi, plét
studni, ostatnich staveb a dale venkovnich stanesiipkoenych staveb, pozenmlka
porosti. Dale utovala zgisob zjiS&éni Ghrady za idzeni prava osobniho uzivani
pozemk a ndhrady za @dasné uzivani pozemKWEIGEL, 2012).

6.2 Vyvoj ocdiovani od roku 1989
6.2.1 Vyhlaska. 611/1992 Sb.

Vyhlaska, diky které bylo odevani byt vélenéno Kk ostatnim
nemovitostem dofiedpisu 0 ocgovani nemovitosti. Byty se nadale noealy dle
ceny za 1 rhpodlahové plochy bytu, avsak rdtpcen byt I.-IV. kategorie se
oproti vyhlaSce¢. 47/1978 zmnily na 1300 K (tedy nejnizSi sazbu za byt IV.
kategorie) az 6000 Ku bytu I. kategorie.

6.2.2 Zakort. 72/1994 Sb.

Jak je uvedeno xakorg ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi liytzakonem upravuje
spoluvlastnictvi budovy, uéhoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru jako prostotovymezenésasti budovy a zarowepodilovym
spoluvlastnikem spataych ¢asti budovy. Déle vznik spoluvlastnictvi budovyaya
a povinnosti vlastnik byti a nebytovych prostdr jejich vzajemné vztahy,
spoluvlastnictvi spolaych ¢asti budovy a éktera prava a povinnosti stavebinibi
vystavig byti a nebytovych prostérv budo¥ ve spoluvlastnictvi podle tohoto

zakona.
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6.2.3 Vyhlaska. 178/1994 Sb.

Dle vyhlaSky ministerstva financé. 178/1994 Sb., o ottevani staveb,
pozemk a trvalych porost se cena bytu nebo nebytového prostoru sedtgpgako
podil z ceny stavby zji&té pro jeji druh podle ustanoveni tohoto oddfkelikost
tohoto podilu se rovna pa@nmu podlahové plochy oéevaného bytu nebo nebytového
prostoru k sottu podlahovych ploch vSech [yt nebytovych prostor, d@moz se

nezapditaji plochy spoléného pisluSenstvi stavby.

6.2.4 Vyhlaska. 279/1997 Sb.

Podle této vyhlaSky se cena bytu a cena nebytopébstoru v dory, jeho
vybaveni a fisluSenstvi, ¥etre podilu na spolaych ¢astech domu a jeho vybaveni,
které je stavehinsolwtasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:

a). u rodinného domu se velikost podilu se rovn@ngpo podlahové plochy
ocaiovaného bytu nebo nebytového prostoru kigopodlahovych ploch vSech Iyt
a nebytovych prostér v rodinném dory do rthoz se nezagitavaji plochy
spol&nychcasti rodinného domu,

b). v ostatnich fipadech vynasobenim @a nf podlahové plochy, tené zfisobem

uvedenym v Hloze¢. 1, zakladni cenou za’ratanovenou podle typu stavby

Pro oba pipady plati, Ze podlahova plocha balikGse nasobi koeficientem 0,17 a
podlahova plocha teras koeficientem 0,10. Zaklacknia bytu nebo nebytového
prostoru uvedena itohache. 2 a 3 se nasobi koeficienty K1, K4, K5, Ki a Kqdfe
vzorce:
ZCU =ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp
ZCU... zakladni cena upraveng;
ZC... zakladni cena podlgifhy ¢. 2 nebo flohy¢. 3;
K1... koeficient pepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce;
K4... koeficient vybaveni stavby a @o®aného bytu;
K5... koeficient polohovy;
Ki

Kp... koeficient prodejnosti.

... koeficient zneny cen staveb;

6.2.5 Vyhlaska. 540/2002 Sb.
V této vyhlaSce je poprvé uveden postup mos&ni byfi porovnavacim
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zpisobem. Cena bytu ve vlastnictvi podle zakén@a2/1994 Sb., o vlastnictvi hiyt
v budov typu J a K, jeho vybaveni &ipluSenstvi, ¥etné podilu na spoknych
c¢astech domu a jeho vybaveni, které je stavebowasti stavby, se zjisti
vynasobenim pau nf podlahové plochy, gené zpisobem uvedenym vifoze ¢.
1, zakladni cenou uvedenou kilpze¢. 17 tabulce. 1 a upravenou podle odstavce
2, pripadré odstavce 5. Podlahova plocha balikése nasobi koeficientem 0,17,
podlahova plocha teras a skieppokud nejsou mistnostmi, koeficientem 0,10.
Cena bytu zahrnuje jeho vybaveni uvedenéiWNope ¢. 2. Zakladni cena se
vynasobi koeficientem cenového porovnani podleaeor

ZCU =ZC x KCP
ZCU... z&kladni cena upravena z& modlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru;
ZC... zakladni cena;
KCP... koeficient cenového porovnani.

6.2.6 Vyhlaska. 3/2008 Sb.

Cena dokoteného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlasthidiyti v
budow typu J a K, vetrg jeho fisluSenstvi, které je stavebsowasti stavby, a podilu
na spolénych&astech domu, se zjisti vynasobeninitpar? podlahové plochy, dené
zpasobem uvedenym vifoze ¢. 1, indexovanou gmérnou cenou Vv filoze ¢. 19
tabulce¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V tétoécbgtu je zahrnuto standardni
vybaveni budovy , ve které se byt nachazi, . Cpnavena se zjisti podle vzorce:

CU=IPCxI
CU .... cena upravena z& podlahové plochy bytu;
IPC... indexovana gmérna cena;

... index cenového porovnani.

6.2.7 VyhlaSka. 450/2012 Sb.

Vyhlaskou ¢. 450/2012 Sbse néni vyhlaskac. 3/2008 Sh., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zém¢
nékterych zékon.

Ocaiovani bytu je, definovano jak&innost snétujici ke zjiséni hodnoty
nebo ceny majetku. Konkrétni postup jeéamr gedevsSim Gelem ocenni, ktery by

mél jasre vyplyvat ze zadani kazdého o¢an (HERMAN, 2005).
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6.3 Postup $ ocaiovani byfi od 1.9.1966 do 31.10.1994

Prestoze se odevani byt v obdobi let 1966 az 19%#ilo neékolika
provadicimi vyhlaskami, princip a metodika ogai zistaly po celé toto obdobi stejné.
Tuto metodiku fiblizuje metodicka poticka Ceského cenovéhoradu z 1.2. 1982.
Tato metodika obsahovala 8lphy pro oc#éovani byt a to:
prilohu¢. 1 - vychozi ceny a popis zakladniho vybaveni byt
piilohuc¢. 2 - girazky za lepsi vybaveni hiya zohledani pdizovacich zaklagl
prilohu¢. 3 - srdzky za horsi vybaveni tyt

Postup B ocaiovani byt v tomto obdobi bylo mozno shrnout dohto kroki:
Provést vypoet vynery ploch bytu, tedy jeho podlahové plochy: zvlgdochy
obytnych mistnosti a i plochy ifsluSenstvi bytu (bez balkéna bez lodzii).
Soutem se ziskapodlahova plocha bytu. Porovnat aoeany byt s popisem
.DEéZném” bytu uvedenym vifloze¢. 1, a na zakladtoho byt z#adit do wrkteré z
kategorie byt | az IV. Pokud se byt prodaval jeho dosaimd uzivateli,
negihlizelo se k Upravam, které naipmaklad v by¢ provedl.Provést vypoet podilu
ploch bytu, s uvedenim vSech nalezitosti z hledskkaznosti vypétu (vynxry,
zpasob jejich zji&kni, vypaset procenta podilu)Stanovit zakladni sazbu za ¥ m
podlahové plochy bytu, a to podle kategorie bytasatid se vychazelo z pméru
cenového rozfii pro danou kategorii byt Upravit tuto sazbu za 1miirazkami za
lepSi vybaveni proti,béZzném” bytu podle flohy ¢. 2 a srdzkami za horsi provedeni
podle gilohy ¢. 3 metodické poritky, pokud tyto Upravy ipadaji v Uvahu. Podle
soustu ,hasbiranych” procent provést Gpravu zékladmbgaa 1 mpodlahové plochy
bytu. Provést vyp&et ceny bytu, a to nejprve jeho vychozi ceny vybésim
podlahové plochy (R upravenou sazbou @/nf), pak odpoéet opotebeni
(zpravidla 1% za kazdy rok st@lomu, nejvySe vSak 70% nebo 80% - podle konkrétni
vyhlasky). Ri oceréni byti podle vyhlasky¢. 611/1992 Sb. samostatrocenit
prisluSenstvi nachazejise mimo obytny @mn, vypaitat hodnotu jeho podilu a
piipocitat ho k cen bytu, steji pokud se tyka pozemku (WEIGEL, 2012).
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7. Metodika

Zvoleni bytu k oceréni

Jednim z prvnich krdk pired z#&atkem samotného oc@m byla volba
samotného bytu, ktery jsem naslédicaiovala. Zvolila jsem standardni byt, tedy
byt o podlahové plose 68°ml. kategorie ktery se nachazi &Zbé lokalit, nikoli
v okrajové a je paiast&€né rekonstrukci. Tento typ bytu jsem si zvolila vmi&
z divodu nasledného srovnavani obvyklych cen. Zvolganj tedy jednotlivé
vyméry mistnosti v by, jejich uspdddéni, vybaveni bytu, zaneseni bytu do
poZzadovaneé lokality a sestavila jeho celkovy popis.

Ocenrgni v programu Delta-NEM

Byt jsem postup® ocenila podle vSech dostupnych vyhlasek, ktergnara
nabizel a to jak porovnavaci metodou, tak metodidiadovou. JelikoZ porovnavaci
metodou se z@lo ocdiovat az od vyhlasky. 540/2002 Sb., zala jsem pomoci ni
ocaiovat az od této zmémé vyhlasky. Do té doby jsem byt @owala metodou
nakladovou. U kazdé vyhlasky jsem uvedla jejnina kroky, podle kterych jsem
postupovala. Co se &¢ porovnavaci metody, zadavala jsem jednotlivé rpatey
jakymi nagiklad byly poloha nemovitosti, dopravni spojenirkopaaci mozZnosti
v okoli nemovitosti, typ stavby igluSenstvi domu, umisti bytu v domnd, vytagni
bytu a mnohé dalsi. U ndkladové metody jsem posalaastav jednotlivych velin,
tedy zda je podstandardni, standardni, nadstandaebo vybaveni zcela chybi.
Jednotlivymi veléinami byly napiklad stecha, schody, dve, okna, vytagni,
elektroinstalace, vybaveni kuchyni, vytahy a mnaodeSi. VeSkeré vystupy
Z programu jsou uvedeny¢asti 13. Filohy. Postupovala jsem od nejaktugéiho

zreéni vyhlasky aZz po vyhlasku nejstarsi.

Graficka ¢ast

V této ¢asti jsem pomoci grafvykreslila vyvoj ceny bytu 2+kk podle
jednotlivych vyhlasek, ficemz jsem odglila vyvoj cen podle jednotlivych metod
ocereni, tedy metody porovnavaci a nakladové. Pro kazrdowetod jsem tedy
vykreslila jeden graf. Na osu X jsem vynesla jetinatcisla océovacich vyhlasek,
na osu Y pak zjighé ceny, které mi v odevacim procesu vysly. Dale jsem
provedla srovnani obvyklych cen standardniho bydytem océovanym, které jsem
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téZ zobrazila v grafech. Sledované obdobi byloasa 2002 do roku 2008. Pétek
tohoto obdobi jsem zvolila z tohdivbdu, Ze aZz od roku 2002 seiaka v oc#ovani

pouzivat porovnavaci metoda. Bohuzel jsem nenalilejez které by uvatdy rok
mladSi nez rok 2008.
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8. Ocerni standardniho bytu 2+kk — Porovnavaci metoda
8.1 Popis oagovaného bytu

Prednmstem ocesini je standardni byt 2+kk v OV, v lokaitPlzer — Jizni
piednesti. Byt se nachazi ve 3. NP cihlové budovy, bemaly, v givodnim,
udrzovaném stavu. Celkova podlahova plocha byt@8enf. Okna jsou Eewena,
situovana smrem na vychod a s#uji do ulice. K vyuziti je dur. Vytapsni
zabezpeéuji plynova kamna a dhv vody zajiSuje elektricky bojler. V byt se
nachazi pedsfi o vymste 3,48 M. Podlaha fedsi je z dlazby. Z fedsié vedou
dvere do koupelny a do kuchynKoupelna je vybavena vanou, umyvadlem, WC,
elektrickym bojlerem a mistem na pka. Celkova plocha koupelny je 3,82°m
Kuchyii o velikosti 19,10 rh je vybavena kuchiskou linkou s vestamymi
spotebki ( lednikka, mytka, elektricky sporak s troubou a diggsfp V kuchyni je
plovouci podlaha. Za kuchyni se nachazi dalsSi méstrobyvaci pokoj. Podlaha
v obyvacim pokoji je plovouci. Velikost pokoje j&,39 nf. Z obyvacicasti vedou
dvere do loZnice o vyrte 16,21 m. V loZnici je plovouci podlaha a je vybavena
vesta¥nymi skiinémi. V done je zaveden internet a kabelova televize. K dispozi
neni vlastni parkovaci stani. Parkuje sefikeplych ulicich. Je zde velmi dobra
dostupnost jak na MHD (cca 2 minuty cesty na trgntwalejbus i autobus), tak i do
centra ( cca 10 minutépky na narssti). Dale se nedaleko nachazi Skola, Skolka,
nemocnice, |éka obchodni centrum, vlakové a autobusové nadrdzis olktanska

vybavenost. Vhodné pro bydleni 2 osob.

8.2 Ocegini v programu Delta-NEM — porovnavaci metoda
8.2.1 VyhlaSka 450/2012 Sb. - § 25

Cena doko#eného bytu ve vlastnictvi podle zadkona o vlasthibii v budow
typu J a K z gilohy ¢. 2, &etrg jeho gisluSenstvi, které je stavebsowasti stavby,
a podilu na spotmych castech domu, se zjisti vynasobeninitpon? podlahové
plochy, utené zgisobem uvedenym vijoze ¢. 1, indexovanou meérnou cenou
uvedenou v filoze¢. 19 tabulce. 1 upravenou podle odstavce 2. V tétosdeytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které senadghazi, uvedené vifmze ¢.
2.
Cena upravena se zjisti podle vzorce:

CU=IPC x|
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CU... cena upravena za’robesta¥ného prostoru

IPC... indexova pimérna cena podleifiohy ¢. 19 tabulky. 1

| ... index cenového porovnani vyfieny podle vzorce:
[=1txIpxIv

It... index trhu s nemovitostmi

Ip... index polohy nemovitosti

Iv... index konstrukce a vybaveni nemovitosti

V programu jsem nejprve vyplnila velikosti podlakol ploch mistnosti
v byt. U bodu trh s nemovitostmi, jsem zhodnotila jeitiné znaky a to tak, Ze
jsem vybrala tyto skut@osti:
- poptavka je nizsi nez nabidka
- stavba je na vlastnim pozemku
- nejsou Zzadné vlivy pravnich vztaha prodejnost
V dalsim bod ozna&enym jako poloha nemovitosti, jsem téz provedlanooeéni
jednotlivych znak. Kdyz tyto znaky shrnu, zadala jsem, Ze se jedpéeterované,
souvisle zastané Uzemi s vybornou dostupnosti centra obce ajdeuomezené
parkovaci moznosti.
Co se tge hodnoceni konstrukce a vybaveni bytu, zde jsetalaaZze se jedna o
zdknou budovu sasteénym vyhledem, vytami bytu je lokalni na plyn a
v neposlednfact, Zze se jedna o byt se zanedbanou udrzbou, jeergedtedpoklad
mensich stavebnich Gprav. Stétavby jsem uvedla star$i neZ 80 let. Cena Zzeim
podle této vyhlasky vysla 14 321,9&/K7?, vysledna zjidna cena pak 973 894,64
K¢.

Naprosto stejny postup jsem pouzZila u nasledujicighlaSek ¢.387/2011Sb,
364/2010 Sb., 460/2009 Sb. a vyhlagky¥56/2008 Sb.

8.2.2 VyhlaSka 387/2011 Sb. - § 25

Cena doko#eného bytu ve vilastnictvi podle zadkona o viastmibii v budow
typu J a K z gilohy ¢. 2, &etrg jeho gisluSenstvi, které je stavebsowasti stavby,
a podilu na spotmych castech domu, se zjisti vynasobeninitpon? podlahové
plochy, utené zgsobem uvedenym vijoze ¢. 1, indexovanou meérnou cenou

uvedenou v filoze¢. 19 tabulce. 1 upravenou podle odstavce 2. V tétosdeytu je
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zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které senadghazi, uvedené vifmze ¢.
2.
Cena upravena se zjisti podle vzorce:
CU=IPC x|
CU... cena upravena za’robesta¥ného prostoru
IPC... indexova pimérna cena podleifiohy ¢. 19 tabulky. 1
I... index cenového porovnani vy§eny podle vzorce:
[=1txIpxIv
It... index trhu s nemovitostmi
Ip... index polohy nemovitosti

Iv... index konstrukce a vybaveni nemovitosti

Cena za h 13 821,99 K/m?
Vysledna zjistna cena: 939 895,32¢K

8.2.3 VyhlaSka 364/2010 Sb. - § 25
Cena doko#eného bytu ve vlastnictvi podle zadkona o vlasthibii v budow

typu J a K z gilohy ¢. 2, etrg jeho gisluSenstvi, které je stavebsowasti stavby,
a podilu na spotmych castech domu, se zjisti vynasobeninitpon? podlahové
plochy, utené zgisobem uvedenym vifoze ¢. 1, indexovanou meérnou cenou
uvedenou v filoze¢. 19 tabulce. 1 upravenou podle odstavce 2. V tétosdeytu je
zahrnuto standardni vybaveni budovy, ve které senaghazi, uvedené vifmze¢.
2.
Cena upravena se zjisti podle vzorce:

CU=IPC x|
CU... cena upravena za’robesta¥ného prostoru
IPC... indexova pimérna cena podleifiohy ¢. 19 tabulky. 1
I... index cenového porovnani vy§eny podle vzorce:

[=1txIpxIv
It... index trhu s nemovitostmi
Ip... index polohy nemovitosti

Iv... index konstrukce a vybaveni nemovitosti

Cena zam 13 792,11 K/m?
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Vysledna zjistna cena: 937 863,48¢K

8.2.4 VyhlaSka 460/2009 Sb. - § 25
Cena dokodeného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastmibit v budow

typu J a K z gilohy ¢. 2, &etrg jeho gisluSenstvi, které je stavebsowasti stavby,
a podilu na spolmych sastech domu, se zjisti vynasobeninétpon? podlahové
plochy, utené zpisobem uvedenym vijoze ¢. 1, zakladni cenou uvedenou v
piiloze ¢. 19 tabulce¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zakladni¢ceytu je
zahrnuto jeho vybaveni uvedenérilgeed. 2.
Zakladni cena se nasobi indexem cenového poroypadlie vzorce:

ZCU=ZCx|
ZCU... zakladni cena upravena za podlahové plochy bytu
ZC... za&kladni cena podlgifphy ¢. 19 tabulky. 1
... index cenového porovnani vy§eny podle vzorce:

[=1txIpxIv
It... index trhu s nemovitostmi
Ip... index polohy nemovitosti

Iv... index konstrukce a vybaveni nemovitosti

Cena za 1 13 850,92 K/m?
Vysledna zjistna cena: 941 862,56¢K

8.2.5 VyhlaSka 456/2008 Sb. - § 25

Cena dokod&eného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastmibit v budow
typu J a K z filohy ¢. 2, Wetrg jeho @isluSenstvi, které je stavebsowasti stavby,
a podilu na spolmych ¢astech domu, se zjisti vynasobeninétpon? podlahové
plochy, utené zgsobem uvedenym vijoze ¢. 1, z&kladni cenou uvedenou v
piiloze ¢. 19 tabulce¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V zakladni¢ceytu je
zahrnuto jeho vybaveni uvedenétilqeec. 2.
Zakladni cena se nasobi indexem cenového poroypadlie vzorce:

ZCU=2ZCx|

ZCU... zakladni cena upravena za podlahové plochy bytu
ZC... zakladni cena podlgihy ¢. 19 tabulky. 1

... index cenového porovnani vy§eny podle vzorce:
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[=ItxIpxIv
It... index trhu s nemovitostmi
Ip... index polohy nemovitosti

Iv... index konstrukce a vybaveni nemovitosti

Cena za th 10 725,75 K/m?
Vysledna zji&tna cena: 729 351K

8.2.6 Vyhlaska 3/2008 Sb. - § 25

Cena bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnitiyth v budow typu J a K,
jeho vybaveni a isluSenstvi, ¥etreé podilu na spoknych castech domwa jeho
vybaveni, které je stavebnsowdsti stavby, se zjisti vynasobenim ¢po nt
podlahové plochy, @ené zgisobem uvedenym vifoze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 19 tabulce¢. 1 a upravenou podle odstavce 2ippdré
odstavce 5. Cena bytu zahrnuje jeho vybaveni uvedgtilozec. 2.
Zakladni cena uvedena wilpze ¢. 19 tabulce¢. 1 se vynasobi koeficientem
cenového porovnani podle vzorce:

ZCU=ZCxKCP

ZCU... z&kladni cena upravena zapodlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru
ZC... zékladni cena podlgifphy ¢. 19 tabulky. 1
KCP... koeficient cenového porovnani

V této fazi océovani nastalo ¢kolik zmeén. Now zde jak pibylo nekolik
znaki k hodnoceni, tak uditerych doslo k jejich &Si specifikaci g hodnoceni.
Uvedla jsem nafiklad, Ze se zde nachazi:

- mistni doprava do 500 m, Zeleznice, autobus altlosistni dopravy

- je zde kompletni giobchod a sluzeb

- nalezneme zde zakladni Skoldnavskou skolu, sedni a vysokou Skolu

- v blizkosti je nemocnice s poliklinikou, zdravostedisko a |ékarna

- nachézi se zde divadlo, muzeum, sportoviiizeai, restaurace, hotel, plavecky
bazén...

- kompletni soustavaradi vcetre finantniho a katastralnihotadu, soud, policie,

posSta, banka...
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- nabidka pracovnich moZnosti je v dosahieye dopravy

- je zde vysoka hustota obyvatel

Nowv¢ jsem uvadia i orientaci ke sétovym stranam (k S-Z-V) a téz v jakém se byt
naléza podlazi (2.-4.n.p. bez vytahu). Novinkouobtdké uéeni, zda se jedna o
pramérny, dobry ¢i vyborny byt (v mém fpad jsem zvolila byt dobry).
V neposlednfad jsem také musela &it st&i a dalSi Zivotnost bytu (90 a 30 let).

Takto jsem postupovala i u vyhlas&kr6/2007 Sh., 617/2006 Sh¢.e640/2004 Sb.

Cena zah 11 675,31 K/m?
Vysledna zji&tna cena: 793 921,08

8.2.7 VyhlaSka 76/2007 Sb. - § 26

Cena bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnibixtéi v budow typu J a K,
jeho vybaveni a fisluSenstvi, et podilu na spokanych ¢astech domu a jeho
vybaveni, které je stavebnsowdsti stavby, se zjisti vynasobenim ¢po nt
podlahové plochy, @ené zg@sobem uvedenym wiboze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 17, tabulce¢. 1 a upravenou podle odstavce 2ippdré
odstavce 5. Podlahova plocha balkose nasobi koeficientem 0,17, podlahova
plocha teras a sklép pokud nejsou mistnostmi, koeficientem 0,10. Céytu
zahrnuje jeho vybaveni uvedenéiilqezec. 2.
Z&kladni cena uvedena Yilpze ¢. 17, tabulce¢. 1 se vynasobi koeficientem
cenoveého porovnani podle vzorce:

ZCU=ZCxKCP

ZCU... zakladni cena upravena z& modlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru
ZC... zékladni cena podlgifphy ¢. 17 tabulky. 1

KCP... koeficient cenového porovnani

Cena za th 10 258,77 K/m?
Vysledna zjistna cena: 697 596,36¢K
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8.2.8 VyhlaSka 617/2006 Sb. - § 26

Cena bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnibixté v budow typu J a K,
jeho vybaveni a fisluSenstvi, et podilu na spokanych ¢astech domu a jeho
vybaveni, které je stavebnsowdsti stavby, se zjisti vynasobenim ¢po nt
podlahové plochy, @ené zg@sobem uvedenym wiboze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 17, tabulce¢. 1 a upravenou podle odstavce 2ippdré
odstavce 5. Podlahova plocha balkose nasobi koeficientem 0,17, podlahova
plocha teras a sklép pokud nejsou mistnostmi, koeficientem 0,10. Céytu
zahrnuje jeho vybaveni uvedenéiilqezec. 2.
Z&kladni cena uvedena Yilpze ¢. 17, tabulce¢. 1 se vynasobi koeficientem
cenoveého porovnani podle vzorce:

ZCU =ZC x KCP

ZCU... zéakladni cena upravena z& modlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru,
ZC... zakladni cena podlgifhy ¢. 17 tabulky. 1

KCP... koeficient cenového porovnani

Cena za h 10 258,77 K/m?
Vysledna zji&tna cena: 697 596,36¢K

8.9 Vyhlaska 640/2004 Sb. - § 26

Cena bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnibixtéi v budow typu J a K,
jeho vybaveni a fisluSenstvi, et podilu na spokanych ¢astech domu a jeho
vybaveni, které je stavebnsowdsti stavby, se zjisti vynasobenim ¢po nt
podlahové plochy, dené zgmsobem uvedenym wipoze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 17, tabulce¢. 1 a upravenou podle odstavce 2ippdré
odstavce 5. Podlahova plocha balkdése nasobi koeficientem 0,17, podlahova
plocha teras a sklép pokud nejsou mistnostmi, koeficientem 0,10. Céytu
zahrnuje jeho vybaveni uvedenéiilqeec. 2.
Z&kladni cena uvedena Yilpze ¢. 17, tabulce¢. 1 se vynasobi koeficientem
cenového porovnani podle vzorce:

ZCU =ZC x KCP

ZCU... zakladni cena upravena z& modlahové plochy bytu nebo nebytového

prostoru
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ZC ... zakladni cena podléifphy ¢. 17 tabulkyg. 1
KCP... koeficient cenového porovnéni

Cena za 111 7 475,39 K/m?
Vysledna zjistna cena: 508 326,52¢K

8.2.10 Vyhlaska 452/2003 Sb. - § 26

Cena bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnibixti v budow typu J a K,
jeho vybaveni a ffisluSenstvi, et podilu na spoknych ¢astech domu a jeho
vybaveni, které je stavebnsowdsti stavby, se zjisti vynasobenim o nf
podlahové plochy, dené zgsobem uvedenym wipoze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 17, tabulce¢. 1 a upravenou podle odstavce 2ippdré
odstavce 5. Podlahova plocha balkdése nasobi koeficientem 0,17, podlahova
plocha teras a sklép pokud nejsou mistnostmi, koeficientem 0,10. Céytu
zahrnuje jeho vybaveni uvedenéiilqeec. 2.
Zakladni cena uvedena Yilpze ¢. 17, tabulce¢. 1 se vynasobi koeficientem
cenového porovnani podle vzorce:

ZCU =ZC x KCP

ZCU... zakladni cena upravena z& modlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru
ZC... zaékladni cena podlgifphy ¢. 17 tabulky. 1
KCP... koeficient cenového porovnéni

U této vyhlasky doslo pouze k blizsi specifikacazde o orientaci hlavnich
mistnosti na SZ-S-SV, Z-S-V, V-J-Z nebo JV-J-JZm¥m gipact jsem zvolila
moznost V-J-Z.

Cena za h 7 664,07 K/m?
Vysledna zji&tna cena: 521 156,76¢K

8.2.11 Vyhlaska 540/2002 Sb. - § 26
Cena bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnibixti v budow typu J a K,
jeho vybaveni a fisluSenstvi, et podilu na spokanych ¢astech domu a jeho

vybaveni, které je stavebnsowdsti stavby, se zjisti vynasobenim o nf
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podlahové plochy, @ené zg@sobem uvedenym wiboze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 17, tabulce¢. 1 a upravenou podle odstavce 2ippdré
odstavce 5. Podlahova plocha balkose nasobi koeficientem 0,17, podlahova
plocha teras a sklép pokud nejsou mistnostmi, koeficientem 0,10. Céytu
zahrnuje jeho vybaveni uvedenéiilqezec. 2.
Z&kladni cena uvedena Yilpze ¢. 17, tabulce¢. 1 se vynasobi koeficientem
cenového porovnani podle vzorce:

ZCU =ZC x KCP
ZCU... zéakladni cena upravena z& modlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru
ZC... zakladni cena podlgihy ¢. 17 tabulky. 1

KCP... koeficient cenového porovnani

Cena za i 7 664,07 K/m?
Vysledna zji&tna cena: 521 156,76¢K

8.3 Ocesini v programu Delta-NEM — porovnavaci metoda
8.3.1 VyhlaSka 325/2002 Sb. - § 13

Cena bytu a cena nebytového prostoru v&qgeho vybaveni aifsluSenstvi,
véetre podilu na spoknych castech domu a jeho vybaveni, které je sta¥ebn
sourasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:
a). u rodinného domu podle 8§ 5. Velikost podilu®ena pordru podlahoveé plochy
ocaiovaneho bytu nebo nebytového prostoru kaopodlahovych ploch vSech liyt
a nebytovych prostér v rodinném dor, do rthoZz se nezapdtavaji plochy
spole&nych¢asti rodinného domu
b). v ostatnich fipadech vynasobenim §a nt podlahové plochy, dené zgisobem
uvedenym v floze & 1, zakladni cenou za “mstanovenou podle typu stavby
v prilohach ¢. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2. Pro diypagy plati, ze
podlahova plocha balkdnse nasobi koeficientem 0,17 a podlahova plochas ter
koeficientem 0,10
Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedgiidohaché. 2 a 3 se nasobi
koeficienty podle vzorce:

ZCU = ZC x K1 x K4 x K5x Ki x Kp

ZCU... zakladni cena upravena
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ZC... zakladni cena podléifphy ¢. 2 nebo pilohy¢. 3

K1... koeficient gepa:tu z&kladni ceny podle druhu konstrukce uvedeniilaze .

4

K4... koeficient vybaveni stavby a aa®s/aného bytu nebo nebytového prostoru
K5... koeficient polohovy podleifiohy ¢. 13

Ki... koeficient zneény cen staveb podleriphy ¢. 32, vztazeny k cenové Urovni
roku 1994 (1994 = 1,00)

Kp... koeficient prodejnosti uvedeny vilmze¢. 33

Oceaiovani podle této a zbyvajicich vyhlagek338/2001 Sb., 173/2000 Sb.,
127/1999 Sb. &. 279/1997 Sb. jsem provdd metodou nakladovou. Nejprve jsem
zatidila byt. Jedna se o byt v budgwzdné konstrukce, typ objektu je byt. V dalSim
kroku jsem hodnotila samotna vybaveni. Jak uZ jseradla v metodice, ip
ocaiovani timto zfisobem hodnotime, zda je vybaveni bytu podstandardni
standardni, nadstandardni nebo zcela chybitytJz uvedenych badjsem uvedla
hodnoceni jiné nez standardni. Tykalo se to okewytapeni, zde jsem zvolila
moznost podstandardni. Naopak nadstandard jsemauvednitniho vodovodu a

vytah neni. U zbyvajicich vyhlaSek jsem provedlprasto stejny postup.

Cena za 11 5 914,34 K/m?
Vysledna zjistna cena: 100 543,78¢K

8.3.2 VyhlaSka 338/2001 Sb. - § 13

Cena bytu a cena nebytového prostoru v&qgeho vybaveni aifsluSenstvi,
véetre podilu na spolnych castech domu a jeho vybaveni, které je sta¥ebn
sourasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:
a). u rodinného domu podle 8§ 5. Velikost podilu®ena pordru podlahoveé plochy
ocaiovaneho bytu nebo nebytového prostoru kaopodlahovych ploch vSech liyt
a nebytovych prostér v rodinném dor, do rthoZz se nezapdtavaji plochy
spolé&nych¢asti rodinného domu
b). v ostatnich fipadech vynasobenim §a nt podlahové plochy, dené zgisobem
uvedenym v floze & 1, zakladni cenou za “mstanovenou podle typu stavby

v prilohach ¢. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2. Pro diypagy plati, ze
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podlahova plocha balkdnse nasobi koeficientem 0,17 a podlahova ploches ter
koeficientem 0,10
Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedeaidohach¢. 2 a 3 se nasobi
koeficienty podle vzorce:

ZCU =ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp
ZCU... zakladni cena upravena
ZC... zakladni cena podlégifphy ¢. 2 nebo pilohy¢. 3
K1... koeficient gepatu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeniiloze ¢.
4
K4... koeficient vybaveni stavby a aa®/aného bytu nebo nebytového prostoru
K5 ... koeficient polohovy podlerfilohy ¢. 13
Ki... koeficient znény cen staveb podlefipohy ¢. 32, vztaZzeny k cenové Urovni
roku 1994 (1994 = 1,00)
Kp... koeficient prodejnosti uvedeny vilpzec. 33

Cena za f 5 914,34 K/m?
Vysledna zjistna cena: 100 543,78¢K

8.3.3 VyhlaSka 173/2000 Sb. - § 13

Cena bytu a cena nebytového prostoru v&qgeho vybaveni aifsluSenstvi,
véetnd podilu na spoknych ¢astech domu a jeho vybaveni, které je stavebn
sourasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:
a). u rodinného domu podle § 5. Velikost podilumaa pongru podlahove plochy
ocaiovaneho bytu nebo nebytového prostoru kaopodlahovych ploch vSech liyt
a nebytovych prostér v rodinném dor, do rthoZz se nezapdtavaji plochy
spol&nych¢asti rodinného domu
b). v ostatnich ffpadech  vynasobenim #a n?¥ podlahové plochy, dené
zpiisobem uvedenym \floze ¢. 1, zakladni cenou za’nstanovenou podle typu
stavby v pilohach¢. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2. Pro élpagy plati, Ze
podlahova plocha balkdnse nasobi koeficientem 0,17 a podlahova ploches ter
koeficientem 0,10
Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedeaidohach¢. 2 a 3 se nasobi
koeficienty podle vzorce:

ZCU = ZC x K1x K4x K5x Kix Kp
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ZCU... zakladni cena upravena

ZC... zakladni cena podléifphy ¢. 2 nebo pilohy¢. 3

K1... koeficient pepcaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedenyiloze
¢.4

K4... koeficient vybaveni stavby a aa®/aného bytu nebo nebytového prostoru
K5... koeficient polohovy podleifiohy ¢. 13

Ki... koeficient znény cen staveb podlefipohy ¢. 32, vztaZzeny k cenové Urovni
roku 1994 (1994 = 1,00)

Kp... koeficient prodejnosti uvedeny vilpzec. 33

Cena zah 5 718,40 K/m?
Vysledna zji&na cena: 97 212,80K

8.3.4 VyhlaSka 127/1999 Sh. - § 13

Cena bytu a cena nebytového prostoru v&qgeho vybaveni aifsluSenstvi,
véetre podilu na spoknych castech domu a jeho vybaveni, které je sta¥ebn
sourasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:
a). u rodinného domu podle § 5. Velikost podilumaa pongru podlahové plochy
ocaiovaneho bytu nebo nebytového prostoru kaopodlahovych ploch vSech liyt
a nebytovych prostér v rodinném dor, do rthoZz se nezapdtavaji plochy
spoleé&nych¢asti rodinného domu
b). v ostatnich ffpadech  vynasobenim &a n¥ podlahové plochy, dené
zpiisobem uvedenym \ifloze ¢. 1, zakladni cenou za’nstanovenou podle typu
stavby v pilohach¢. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2. Pro dlpagy plati, Ze
podlahova plocha balkdnse nasobi koeficientem 0,17 a podlahova plochas ter
koeficientem 0,10
Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedgaidohaché. 2 a 3 se nasobi
koeficienty podle vzorce:

ZCU = ZC x K1x K4x K5x Kix Kp

ZCU... zakladni cena upravena
ZC... zakladni cena podlégifphy ¢. 2 nebo pilohy¢. 3
K1... koeficient gepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedengriloze
¢. 4
K4... koeficient vybaveni stavby a ae®/aného bytu
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K5... koeficient polohovy podleifiohy ¢. 13
Ki... koeficient zneény cen staveb podleriphy ¢. 32, vztazeny k cenové Urovni
roku 1994 (1994 = 1,00)

Kp... koeficient prodejnosti uvedeny vilmze¢. 33

Cena za 111 14 807,11 K/m?
Vysledna zjistna cena: 251 720,87¢K

8.3.5 VyhlaSka 279/1997 Sb. - § 13

Cena bytu a cena nebytového prostoru v &qgeho vybaveni aifsluSenstvi,
véetre podilu na spolnych ¢astech domu a jeho vybaveni, které je sta¥ebn
soutasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby:
a). u rodinného domu podle 8§ 5. Velikost podilusea pongru podlahové plochy
ocaiovaného bytu nebo nebytového prostoru kaopodlahovych ploch vSech fhyt
a nebytovych prostér v rodinném dor, do rthoZz se nezapdtavaji plochy
spole&nych¢asti rodinného domu
b). v ostatnich fipadech vynasobenim o nf podlahové plochy, dené
zpisobem uvedenym \floze ¢. 1, zakladni cenou za’nstanovenou podle typu
stavby v pilohach¢. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2
Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedeaidohach¢. 2 a 3 se nasobi
koeficienty podle vzorce:

ZCU =ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp

ZCU... zakladni cena upravena
ZC... zakladni cena podlégifphy ¢. 2 nebo pilohy¢. 3
K1... koeficient gepaitu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedengriloze
¢. 4
K4... koeficient vybaveni stavby a aee/aného bytu
K5... koeficient polohovy podleifiohy ¢. 13
Ki... koeficient znény cen staveb podldifohy ¢. 32, vztaZzeny k cenové arovni
roku 1994 (1994 = 1,00)
Kp... koeficient prodejnosti uvedeny vilpzec. 33

Cena za 111 6 847,57 K/Im?
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Vysledna zjis&¥na cen

a: 116 408,6%K
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10. Vyvoj ceny standardniho bytu 2+kk
Oba dva grafy v tétdasti prace jsou shrnutim vysledk oceéiovaciho programu

Delta-NEM, ke kterym jsem v fibéhu oca&ovani dosla. Pro lepSftghlednost jsem

uvedla ols metody porovnavani zvlés

A). Porovnavaci metoda

Graf ¢.1. Vyvoj ceny ocgmvaného bytu dle jednotlivych vyhlaSek-porovnavaci

metoda
Vyvoj ceny oce novaného standardniho bytu 2+kk
dle jednotlivych vyhlasek
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B). Nakladova metoda

Graf ¢.2: Vyvoj ceny ocgmvaného bytu dle jednotlivych vyhlaSek-porovnavaci
metoda
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11. Vyvoj cen standardniho bytu
11.1 Pfimérna cena standardniho bytu v kraj{¢R v letech 2000-2008

Nasledujici obrazek vyjadje vyvoj ptimérnych cen standardniho bytu
v jednotlivych krajichCeské republiky. Takto uvedené ceny byly sestaveay n

zaklad dlouhodobého monitoringu Institutem regionalnictormaci (IRI).

Obrazek:.1: Priimérna cena standardniho bytu v kraji¢iR v letech 2000-2008

Rok
Nanist ceny Narist ceny

Kraj 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007 2008 | 2000 - 2008 v % 2007 - 2008 v %
Fraha 1166 1252 1437 1843 1 855 1809 2047 2 568 3 268 180 27
Jihocesky 523 522 560 653 733 736 T 862 1136 128 319
Jihomoravsky BE4 ToE 187 589 553 982 "2 1419 1851 171 30
Karlovarsky 485 481 LT BT3 744 08 T30 823 1094 126 13
Kralovehradecky 53 556 B23 127 733 73 B43 1073 1443 172 34
Liberecky 401 411 481 580 B41 647 T66 1013 1273 218 26
Moravskoslezsky 32 303 329 406 489 475 GO0 767 1209 288 58
Olomoucky 462 441 504 B50 7 762 B45 1041 1408 205 35
Fardubicky 456 520 556 681 813 793 B5D 101 1434 183 40
Plzensky 562 547 609 788 886 895 950 1167 1531 172 H
Stredoéesky 580 601 B&1 B10 959 370 1048 1333 1753 202 32
USIJECHQ 242 213 220 267 334 370 398 438 636 188 59
Vysodina 526 520 548 644 ™ 760 B13 966 1295 148 L
Zlinsky 533 546 591 695 814 833 w7 1165 1489 173 28

Pozn.: Ceny jsou uvedeny vV tisicich K
Zdroj:
http://www.disparity.cz/data/USR 048 DEFAULT/cenytb najmy Hadlac.pdf

11.2 Srovnani vyvoje cen standardniho bytu

V grafu ¢.3 jsou vykresleny @mérné ceny standardniho bytu. JelikoZ se
ocaiovany byt naléza v Plzni, vytia jsem graf z hodnot uvedenych v obrazki
pod nazvem Plzsky kraj. Graf¢.4 je vyjadenim vyvoje cen odé®vaného bytu
2+kk. Oba grafy jsou zageny na jiz zmiované obdobi 2002-2008.
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Graf ¢.3: Prumérna cena standardniho bytu v Pia&ém kraji

kraji v obdobi 2002-2008
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Graf ¢.4: Vyvoj cen ooevaného standardniho bytu

obdobi 2000-2008
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12. Vysledky
V této casti prace dochazi ke srovnani vyvoje cen obounawanych

standardnich byt Tyto vyvoje jsou vyjateny v grafue.5.

Graf ¢.5: Srovnani vyvoje cen otevaného standardniho bytu a standardniho bytu
dle IRI
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Ve vysledném grafu srovnani vyvoje cerizeme vidt, ze Kivka u mnou
ocaiovaneho bytu se od roku 2002 do roku 200%témentni. Je to z tohoid/odu,
Ze rozdil mezi cenami bytu byl pouze minimalni. Meiptomu v obdobi let 2005-
2006 doSlo k mirnému vzestuptivky. V této dol& cena za ogmvany byt vzrostla
0 vice nez 100 000 K K dalSi stagnaci dochazi v letech 2006-2007. lkkbému
vzrastu doslo ot v roce 2008, kde se cena navysila o necelychODOOKE. Co se
ty¢e vyvoje cen podle IRl ivka se v prvnichiech letech mirzvySuje. Je to tim,
Ze rozdily v cenach jsou @ep malo ¥tSi neZz u mnou o@evaneho bytu. V letech
2004-2005 seiivka IRI stejré tak jako Kivka ocaiovaného bytu nedmi. V dalSi
casti vyvoje, vletech 2006-2007 tieme vidt opst mirny vzestup cen.
K nejwétSimu zlomu dochéazi vroce 2007-2008, kdy doSlcejkatSimu zvyseni
ceny. Nadist ceny v tomto obdobi byktsi nez 350 000 K
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13. Zar

Cilem této diplomové prace bylo ocenit, okomentaayhodnotit vyvoj cen
ocaiovaného bytu. Prace je ra#ena na teoretickou a praktickoast.

Oceiovany byt se nachazi v Plzni, konkrétw blizkém centru ®sta.
Provedla jsem kompletni oc#ri tohoto bytu a pouzila jsem ktomu vSechny
postupi vydané vyhlasky, které se gosani byt tykaly. Bytem jsem zvolila byt
standardni, jelikoz mi slouzil klepSimu porovndvam hlavié k presrgjSimu
srovnavani vyvoje cen. VeSkeré oéehjsem provedla v programu Delta-NEM, ve
kterém jsme sedili pracovat i hodinach ocgovani. Prace v programu Delta-NEM
rozhodré prispéla k rozSteni mych znalosti. | kdyz mi ze &ku chvili trvalo nez
jsem se v programu padre zorientovala. Postupemiasu jsem ale zjistila, Ze
program ma sice sva proti, ale rozhédna vice pro. Prace ¥m nakonec nebyla
nijak slozitd ba naopak. Jednotlivé znaky hodnomseniasto opakovaly, coZz mou
praci zn&né urychlovalo. Uéit¢ bych se nebranila dalSi praci v Delta-NEM.

Co se tye dojmi pii postupném vypracovavani meé diplomové prace, jsem
uréit¢ rdda za novou zkuSenost, ktera mi byla nabidmDédkow jsem ngla jak
k vypracovani teoretické, tak i praktickésti dostatek zdrdj ze kterych jsem mohla
cerpat. Téz si myslim, Ze tatéinnost je v oboru ktery studuji, tedy v oboru

Pozemkové Upravy agvody nemovitosti, velmi uziéea a pinosna.
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17. Filohy

V piilohach jsou uvedeny vystupy éoeaného bytu, které jsem ziskala v programu
Delta-NEM v pfibéhu océovani. Jsou $azené od nejaktuddj$iho zréni vyhlasky,
tedy od vyhlasky. 450/2012 Sh. po vyhlasku 279/1997 Sb..
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a) Vyhlaska 450/2012 Sh. — § 25
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Uré&eni zakladni ceny za rhdle p¥ilohy &. 19, tabulky €. 1:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Indexovana prim. cena (IPC): 28 759,— K/m?
Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka&. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na déim (segmentu) Il. Poptavka nizSi nez nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti [l. Stavba na vlastnim poku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztali na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (+ =1+ Ti): 0,950
i=1
Poloha nemovitosti:piilohac. 18a, tabulk#. 6
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti [ll. Souvisle zasta¢ Uzemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, Ill. Preferované 0,00
okresu
3 Okolni zastavba a Zivotni II. Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez -0,03
prostedi vyrazre Skodlivych vlivi na okoli,
frekventované silnice
4 Dopravni spojeni lll. Vyborn& dostupnost centraeglzentrum 0,02
obce, vyborné dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli [I. Omezené 0,00
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Il. Bez dalSich viiv 0,00
8
Index polohy (b=1+01 P): 0,990
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiiloha¢. 19, tabulka. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zgha nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole&nécasti domu |. Zadné z dale uvedenych —-0,0:
3 PrisluSenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,0
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4 Umiseni bytu v dond [I. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni s¥tové strany ¢asté&ny vyhled 0,00
swtovym stranam
6 Zakladni gisluSenstvi bytu [ll. BsluSenstvi UpIné - standardni provedeni 0,0
7 DalSi vybaveni bytu a prostory |. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,0
uzivané spolu s bytem
8 Vytapeni bytu Il. Lok&lni na elekinu nebo plyn -0,02
9 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
10 Stavebsg-technicky stav lIl. Byt se zanedbanou udrzbopredpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich Gprav)
" Kategorie stavby: E - starSi nez 80 let
Hodnota koeficientus] pro Upravu \: 0,6
9
Index konstrukce a vybaveni v( (1 +1 Vi) xVig): 0,530
i=1
Index cenoveho porovnani (I £% Ig X Iy): 0,950 x 0,990 x 0,53& 0,498
Cena upravena (CU = IPC x I): 28 759,— x 0,498 14 321,98 K/m’
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 68,00 x 14 321,98 973 894,64 K
VyhlasSka 450/2012 Sb. — zjigha cena: 973 894,64 K
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b) Vyhlaska 387/2011 Sb. — § 25
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Uré&eni zakladni ceny za rhdle p¥ilohy &. 19, tabulky €. 1:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Indexovana prim. cena (IPC): 27 755~ K/m?
Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka&. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na déim (segmentu) Il. Poptavka nizSi nez nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti [l. Stavba na vlastnim poku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztali na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (+ =1+ Ti): 0,950
i=1
Poloha nemovitosti:piilohac. 18a, tabulk#. 6
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti [ll. Souvisle zasta¢ Uzemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, Ill. Preferované 0,00
okresu
3 Okolni zastavba a Zivotni II. Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez -0,03
prostedi vyrazre Skodlivych vlivi na okoli,
frekventované silnice
4 Dopravni spojeni lll. Vyborn& dostupnost centraeglzentrum 0,02
obce, vyborné dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli [I. Omezené 0,00
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Il. Bez dalSich viiv 0,00
8
Index polohy (b=1+01 P): 0,990
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiiloha¢. 19, tabulka. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zgha nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole&nécasti domu |. Zadné z dale uvedenych —-0,0:
3 PrisluSenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,0

62



4 Umiseni bytu v dond [I. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni s¥tové strany ¢asté&ny vyhled 0,00
swtovym stranam
6 Zakladni gisluSenstvi bytu [ll. BsluSenstvi UpIné - standardni provedeni 0,0
7 DalSi vybaveni bytu a prostory |. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,0
uzivané spolu s bytem
8 Vytapeni bytu Il. Lok&lni na elekinu nebo plyn -0,02
9 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
10 Stavebsg-technicky stav lIl. Byt se zanedbanou udrzbopredpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich Gprav)
" Kategorie stavby: E - starSi nez 80 let
Hodnota koeficientus] pro Upravu \: 0,6
9
Index konstrukce a vybaveni v( (1 +1 Vi) xVig): 0,530
i=1
Index cenoveho porovnani (I £% Ig X Iy): 0,950 x 0,990 x 0,53& 0,498
Cena upravena (CU = IPC x I): 27 755,— x 0,498 13 821,99 K/m’
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 68,00 x 13 821,9% 939 895,32 k
VyhlaSka 387/2011 Sb. — zjigha cena: 939 895,32 k
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c) Vyhlaska 364/2010 Sb. — § 25
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Uré&eni zakladni ceny za rhdle p¥ilohy &. 19, tabulky €. 1:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Indexovana prim. cena (IPC): 27 695— K/m?
Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka&. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na déim (segmentu) Il. Poptavka nizSi nez nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti [l. Stavba na vlastnim poku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztali na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (+ =1+ Ti): 0,950
i=1
Poloha nemovitosti:piilohac. 18a, tabulk#. 6
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti [ll. Souvisle zasta¢ Uzemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, Ill. Preferované 0,00
okresu
3 Okolni zastavba a Zivotni II. Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez -0,03
prostedi vyrazre Skodlivych vlivi na okoli,
frekventované silnice
4 Dopravni spojeni lll. Vyborn& dostupnost centraeglzentrum 0,02
obce, vyborné dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli [I. Omezené 0,00
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Il. Bez dalSich viiv 0,00
8
Index polohy (b=1+01 P): 0,990
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiiloha¢. 19, tabulka. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zgha nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole&nécasti domu |. Zadné z dale uvedenych —-0,0:
3 PrisluSenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,0
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4 Umiseni bytu v dond [I. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni s¥tové strany ¢asté&ny vyhled 0,00
swtovym stranam
6 Zakladni gisluSenstvi bytu [ll. BsluSenstvi UpIné - standardni provedeni 0,0
7 DalSi vybaveni bytu a prostory |. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,0
uzivané spolu s bytem
8 Vytapeni bytu Il. Lok&lni na elekinu nebo plyn -0,02
9 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
10 Stavebsg-technicky stav lIl. Byt se zanedbanou udrzbopredpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich Gprav)
" Kategorie stavby: E - starSi nez 80 let
Hodnota koeficientus] pro Upravu \: 0,6
9
Index konstrukce a vybaveni v( (1 +1 Vi) xVig): 0,530
i=1
Index cenoveho porovnani (I £% Ig X Iy): 0,950 x 0,990 x 0,53& 0,498
Cena upravena (CU = IPC x I): 27 695~ x 0,498 13 792,11 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 68,00 x 13 792,1F 937 863,48 K
VyhlasSka 364/2010 Sb. — zjigha cena: 937 863,48 K
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d) VyhlaSka 460/2009 Sb. — § 25
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Uré&eni zakladni ceny za rhdle p¥ilohy &. 19, tabulky €. 1:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Zakladni cena (ZC): 23516,— K/m?
Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka&. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na déim (segmentu) Il. Poptavka nizSi nez nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti [l. Stavba na vlastnim poku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztali na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (+ =1+ Ti): 0,950
i=1
Poloha nemovitosti:piilohac. 18a, tabulk#. 6
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti [ll. Souvisle zasta¢ Uzemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, Ill. Preferované 0,00
okresu
3 Okolni zastavba a Zivotni II. Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez -0,03
prostedi vyrazre Skodlivych vlivi na okoli,
frekventované silnice
4 Dopravni spojeni lll. Vyborna dostupnost centraeglzentrum 0,20
obce, vyborné dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli [I. Omezené 0,00
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Il. Bez dalSich viiv 0,00
8
Index polohy (b=1+01 P): 1,170
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiiloha¢. 19, tabulka. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zgha nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole&nécasti domu |. Zadné z dale uvedenych —-0,0:
3 PrisluSenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,0
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4 Umiseni bytu v dond [I. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni s¥tové strany ¢asté&ny vyhled 0,00
swtovym stranam
6 Zakladni gisluSenstvi bytu [ll. BsluSenstvi UpIné - standardni provedeni 0,0
7 DalSi vybaveni bytu a prostory |. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,0
uzivané spolu s bytem
8 Vytapeni bytu Il. Lok&lni na elekinu nebo plyn -0,02
9 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
10 Stavebsg-technicky stav lIl. Byt se zanedbanou udrzbopredpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich Gprav)
" Kategorie stavby: E - starSi nez 80 let
Hodnota koeficientus] pro Upravu \: 0,6
9
Index konstrukce a vybaveni v( (1 +1 Vi) xVig): 0,530
i=1
Index cenoveho porovnani (I £% Ig X Iy): 0,950 x 1,170 x 0,53& 0,589
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x |): 23516,-0,589= 13 850,92 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 13 850,92 941 862,56 K
Vyhlaska 460/2009 Sb. — zjigha cena: 941 862,56 K
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e) Vyhlaska 456/2008 Sbh. — § 25
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Uré&eni zakladni ceny za rhdle p¥ilohy &. 19, tabulky €. 1:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Zakladni cena (ZC): 21979~ K/m?
Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka&. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na déim (segmentu) Il. Poptavka nizSi nez nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti [l. Stavba na vlastnim poku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztali na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (+ =1+ Ti): 0,950
i=1
Poloha nemovitosti:piilohac. 18a, tabulk#. 6
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti [ll. V souvisle zastaém Uzemi 0,00
2 Mistni obliba v obci nebo v [ll. Preferované 0,00
oblasti
3 Okolni zastavba a Zivotni II. Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez -0,03
prostedi vyrazre Skodlivych vlivi na okoli,
frekventované silnice
4 Verejné doprava lll. Dobra dostupnost centrgsta nebo 0,00
centrum ndsta bez moZznosti privatniho
parkovaci v okoli nemovitosti
5 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
6 Zmeny v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
7 Vlivy neuvedené Il. Bez dalSich viiv 0,00
7
Index polohy (b=1+01 P): 0,970
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiiloha¢. 19, tabulka:. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zthd nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spolgnégasti domu |. Zadné z dale uvedenych —0,01
3 Prislusenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,0
4 Umiseni bytu v dorg Il. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
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5 Orientace obyt. mistnosti ke  [l. Ostatni s¥tové strany ¢asté&€ny vyhled 0,00
swétovym stranam

6 Zakladni gisluSenstvi bytu lll. AsluSenstvi Uplné - standardni provedeni 0,0
7 DalSi vybaveni bytu a prostory |. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,0
uzivané spolu s bytem
8 Vytapeni bytu Il. Lokalni na elekinu nebo plyn -0,02
9 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
10 Stavebg-technicky stav lIl. Byt se zanedbanou udrzbopredpoklad 0,85
provedeni menSich stavebnich Uprav)
" Kategorie stavby: E - starSi nez 80 let
Hodnota koeficientus] pro Upravu \: 0,6
9
Index konstrukce a vybaveni v( (1 +71 Vi) xVig): 0,530
i=1
Index cenového porovnani (I £% Ig X Iy): 0,950 x 0,970 x 0,53& 0,488
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x I): 21979,0,488= 10 725,75 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 10 725,75 729 351,— K¢
Vyhlaska 456/2008 Sb. — zjig§ha cena: 729 351,- K¢
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f) Vyhlaska 3/2008 Sb. — § 25
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Vypocdet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥i: 90 roki
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 30 roki
Opotiebeni: 100 x 90/ (90 + 30) = 75,0%
Uré&eni zakladni ceny za rha koeficientu cenového rozii:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Urceni dle pilohy ¢. 19, tabulky. 1:
Zakladni cena (ZC): 10 179,— K/m?
Koeficient cenového rozti (K cr): 0,50
Hodnoceni znak:
Popis znaku Vaha Hodnoceni znaku Kcpn
(Vn)

1 Trh s byty 10 Il. Poptavka je nizSi nez nabidka 750,

2 Poloha budovy v obci 9 V. Preferované sidelni tveentra obci 1,500

3 Prevladajici zastavbav 8 Il. Stedni vyroba a sklady bez vyrazn 0,750

okoli Skodlivych vlivii na okoli sousedstvi silnic
s kamionovou a nékladni dopravou atd.
4 InZenyrské sé 9 V. Elektrogipojka, véejny vodovod, viejna 1,500

kanalizace, plynovod, telefon, dalkove
topeni, kabelova televize

5 Doprava 8 IV. Mistni doprava do 500 m, Zeleznice, 1,250
autobus v dosahu mistni dopravy

6 Obchod a sluzby 8 V. Kompletnt'sibchodi a sluzeb 1,500

7 Skolstvi 5 V. Zakladni Skolagiovska Skola, sedni 1,500
Skola, vysoka Skola atd.

8 Zdravotnictvi 7 V. Nemocnice s poliklinikou, zd@ai 1,500

stredisko, Iékarna

9 Kultura, sport, ubytovani 5 V. Divadlo, museumngertni sal, sportovni 1,500
zarizeni, vystavni i restaurace, vinarna,
kavarna, hotel, plavecky bazén atd.

10 Urady gripadre v ¢asti 3 V. Kompletni soustavaradi, . finantniho a1,500
obce katastralniho, soud, policie, posta, banka,
pojistovna, apod.
11 Pracovni moznosti 7 IV. Kompletni nabidka pracofinhoznosti 1,250
v dosahu viejné dopravy
12 Zivotni prostedi 8 lll. ZvySena hknost a prasnost od dopravy 1,000
13 Prirodni lokalita 5 lll. Les nebo park ve vzdalenalst 1000 m 1,000
14 Zména v zastavh 2 lll. Beze zminy 1,000
15 PrisluSenstvi budovy 4 1ll. Bez dopadu na cenu bytu 1,000
16 Typ stavby 5 V. Zdna 1,250
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17 Obyvatelstvo 6 Ill. Vysoka hustota obyvatel (zatosbyvalé 1,000
sidlistni zastavby, centra&st)

18 Vybaveni bytu 10 II. Lokalni vyt&mi (mimo TP), TUV, 0,750
elektina, cast&né gisluSenstvi
19 Orientace ke sstovym 8 Il. Orientace hlavnich mistnosti k Z-S-V neli)750
stranam jenkV
20 Poloha bytu v domh 7 1. Ve 2.aZ 4.n.p. podlazi, bez vytaldaste&ny 1,000
(podlazi) pohled do dvoraiast. steSni okna
21 Mimoradné pisluSenstvi 1 Il. Bez mimdadného fislusenstvi 0,750
bytu
22 Posouzeni SirSich vztah 10 V. Dobry byt 1,250
22
71 (Kepn X Vn)
n=1
Kep=
22
(] Vn
n=1
Koeficient cenového porovnani (kp): 1,147
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x kep): 11 675,31 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 11 675,3E 793 921,08 K
Vyhlaska 3/2008 Sb. — zjigina cena: 793 921,08 Kk
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g) Vyhlaska 76/2007 Sb. — § 26
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Vypocdet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥i: 90 roki
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 30 roki
Opotiebeni: 100 x 90/ (90 + 30) = 75,0%
Uré&eni zakladni ceny za rha koeficientu cenového rozii:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Urceni dle pilohy ¢. 17, tabulky. 1:
Zakladni cena (ZC): 8 944,— K/m?
Koeficient cenového rozti (K cr): 0,50
Hodnoceni znak:
Popis znaku Vaha Hodnoceni znaku Kcpn
(Vn)

1 Trh s byty 10 Il. Poptavka je nizSi nez nabidka 750,

2 Poloha budovy v obci 9 V. Preferované sidelni tveentra obci 1,500

3 Prevladajici zastavbav 8 Il. Stedni vyroba a sklady bez vyrazn 0,750

okoli Skodlivych vlivii na okoli sousedstvi silnic
s kamionovou a nékladni dopravou atd.
4 InZenyrské sé 9 V. Elektrogipojka, véejny vodovod, viejna 1,500

kanalizace, plynovod, telefon, dalkove
topeni, kabelova televize

5 Doprava 8 IV. Mistni doprava do 500 m, Zeleznice, 1,250
autobus v dosahu mistni dopravy

6 Obchod a sluzby 8 V. Kompletnt'sibchodi a sluzeb 1,500

7 Skolstvi 5 V. Zakladni Skolagiovska Skola, sedni 1,500
Skola, vysoka Skola atd.

8 Zdravotnictvi 7 V. Nemocnice s poliklinikou, zd@ai 1,500

stredisko, Iékarna

9 Kultura, sport, ubytovani 5 V. Divadlo, museumngertni sal, sportovni 1,500
zarizeni, vystavni i restaurace, vinarna,
kavarna, hotel, plavecky bazén atd.

10 Urady gripadre v ¢asti 3 V. Kompletni soustavaradi, . finantniho a1,500
obce katastralniho, soud, policie, posta, banka,
pojistovna, apod.
11 Pracovni moznosti 7 IV. Kompletni nabidka pracofinhoznosti 1,250
v dosahu viejné dopravy
12 Zivotni prostedi 8 lll. ZvySena hknost a prasnost od dopravy 1,000
13 Prirodni lokalita 5 lll. Les nebo park ve vzdalenalst 1000 m 1,000
14 Zména v zastavh 2 lll. Beze zminy 1,000
15 PrisluSenstvi budovy 4 1ll. Bez dopadu na cenu bytu 1,000
16 Typ stavby 5 V. Zdna 1,250
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17 Obyvatelstvo 6 Ill. Vysoka hustota obyvatel (zatosbyvalé 1,000
sidlistni zastavby, centra&st)

18 Vybaveni bytu 10 II. Lokalni vyt&mi (mimo TP), TUV, 0,750
elektina, cast&né gisluSenstvi
19 Orientace ke sstovym 8 Il. Orientace hlavnich mistnosti k Z-S-V neli)750
stranam jenkV
20 Poloha bytu v domh 7 1. Ve 2.aZ 4.n.p. podlazi, bez vytaldaste&ny 1,000
(podlazi) pohled do dvoraiast. steSni okna
21 Mimoradné pisluSenstvi 1 Il. Bez mimdadného fislusenstvi 0,750
bytu
22 Posouzeni SirSich vztah 10 V. Dobry byt 1,250
22
71 (Kepn X Vn)
n=1
Kep=
22
(] Vn
n=1
Koeficient cenového porovnani (kp): 1,147
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x kep): 10 258,77 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 10 258,7F 697 596,36 K
Vyhlaska 76/2007 Sb. — zji$h& cena: 697 596,36 K
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h) Vyhlaska 617/2006 Sb. — § 26
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Vypocdet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥i: 90 roki
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 30 roki
Opotiebeni: 100 x 90/ (90 + 30) = 75,0%
Uré&eni zakladni ceny za rha koeficientu cenového rozii:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Urceni dle pilohy ¢. 17, tabulky. 1:
Zakladni cena (ZC): 8 944,— K/m?
Koeficient cenového rozti (K cr): 0,50
Hodnoceni znak:
Popis znaku Vaha Hodnoceni znaku Kcpn
(Vn)

1 Trh s byty 10 Il. Poptavka je nizSi nez nabidka 750,

2 Poloha budovy v obci 9 V. Preferované sidelni tveentra obci 1,500

3 Prevladajici zastavbav 8 Il. Stedni vyroba a sklady bez vyrazn 0,750

okoli Skodlivych vlivii na okoli sousedstvi silnic
s kamionovou a nékladni dopravou atd.
4 InZenyrské sé 9 V. Elektrogipojka, véejny vodovod, viejna 1,500

kanalizace, plynovod, telefon, dalkove
topeni, kabelova televize

5 Doprava 8 IV. Mistni doprava do 500 m, Zeleznice, 1,250
autobus v dosahu mistni dopravy

6 Obchod a sluzby 8 V. Kompletnt'sibchodi a sluzeb 1,500

7 Skolstvi 5 V. Zakladni Skolagiovska Skola, sedni 1,500
Skola, vysoka Skola atd.

8 Zdravotnictvi 7 V. Nemocnice s poliklinikou, zd@ai 1,500

stredisko, Iékarna

9 Kultura, sport, ubytovani 5 V. Divadlo, museumngertni sal, sportovni 1,500
zarizeni, vystavni i restaurace, vinarna,
kavarna, hotel, plavecky bazén atd.

10 Urady gripadre v ¢asti 3 V. Kompletni soustavaradi, . finantniho a1,500
obce katastralniho, soud, policie, posta, banka,
pojistovna, apod.
11 Pracovni moznosti 7 IV. Kompletni nabidka pracofinhoznosti 1,250
v dosahu viejné dopravy
12 Zivotni prostedi 8 lll. ZvySena hknost a prasnost od dopravy 1,000
13 Prirodni lokalita 5 lll. Les nebo park ve vzdalenalst 1000 m 1,000
14 Zména v zastavh 2 lll. Beze zminy 1,000
15 PrisluSenstvi budovy 4 1ll. Bez dopadu na cenu bytu 1,000
16 Typ stavby 5 V. Zdna 1,250
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17 Obyvatelstvo 6 Ill. Vysoka hustota obyvatel (zatosbyvalé 1,000
sidlistni zastavby, centra&st)

18 Vybaveni bytu 10 II. Lokalni vyt&mi (mimo TP), TUV, 0,750
elektina, cast&né gisluSenstvi
19 Orientace ke sstovym 8 Il. Orientace hlavnich mistnosti k Z-S-V neli)750
stranam jenkV
20 Poloha bytu v domh 7 1. Ve 2.aZ 4.n.p. podlazi, bez vytaldaste&ny 1,000
(podlazi) pohled do dvoraiast. steSni okna
21 Mimoradné pisluSenstvi 1 Il. Bez mimdadného fislusenstvi 0,750
bytu
22 Posouzeni SirSich vztah 10 V. Dobry byt 1,250
22
71 (Kepn X Vn)
n=1
Kep=
22
(] Vn
n=1
Koeficient cenového porovnani (kp): 1,147
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x kep): 10 258,77 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 10 258,7F 697 596,36 K
Vyhlaska 617/2006 Sb. — zjigha cena: 697 596,36 K
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i) Vyhlaska 640/2004 Sb. — § 26
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Vypocdet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥i: 90 roki
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 30 roki
Opotiebeni: 100 x 90/ (90 + 30) = 75,0%
Uré&eni zakladni ceny za rha koeficientu cenového rozii:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Urceni dle pilohy ¢. 17, tabulky. 1:
Zakladni cena (ZC): 6 506,— K/m?
Koeficient cenového rozti (K cr): 0,51
Hodnoceni znak:
Popis znaku Vaha Hodnoceni znaku Kcpn
(Vn)

1 Trh s byty 10 Il. Poptavka je nizSi nez nabidka 746,

2 Poloha budovy v obci 9 V. Preferované sidelni tveentra obci 1,510

3 Prevladajici zastavbav 8 Il. Stedni vyroba a sklady bez vyrazn 0,745

okoli Skodlivych vlivii na okoli sousedstvi silnic
s kamionovou a nékladni dopravou atd.
4 InZenyrské sé 9 V. Elektrogipojka, véejny vodovod, viejna 1,510

kanalizace, plynovod, telefon, dalkove
topeni, kabelova televize

5 Doprava 8 IV. Mistni doprava do 500 m, Zeleznice, 1,255
autobus v dosahu mistni dopravy

6 Obchod a sluzby 8 V. Kompletnt'sibchodi a sluzeb 1,510

7 Skolstvi 5 V. Zakladni Skolagiovska Skola, sedni 1,510
Skola, vysoka Skola atd.

8 Zdravotnictvi 7 V. Nemocnice s poliklinikou, zd@ai 1,510

stredisko, Iékarna

9 Kultura, sport, ubytovani 5 V. Divadlo, museumngertni sal, sportovni 1,510
zarizeni, vystavni i restaurace, vinarna,
kavarna, hotel, plavecky bazén atd.

10 Urady gipadre v ¢asti 3 V. Kompletni soustavarddi, \&. finansniho a1,510
obce katastralniho, soud, policie, posta, banka,
pojistovna, apod.
11 Pracovni moznosti 7 IV. Kompletni nabidka pracofinhoznosti 1,255
v dosahu viejné dopravy
12 Zivotni prostedi 8 lll. ZvySena hknost a prasnost od dopravy 1,000
13 Prirodni lokalita 5 lll. Les nebo park ve vzdalenalst 1000 m 1,000
14 Zména v zastavh 2 lll. Beze zminy 1,000
15 PrisluSenstvi budovy 4 1ll. Bez dopadu na cenu bytu 1,000
16 Typ stavby 5 V. Zdna 1,255
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17 Obyvatelstvo 6 Ill. Vysoka hustota obyvatel (zatosbyvalé 1,000
sidlistni zastavby, centra&st)

18 Vybaveni bytu 10 II. Lokalni vyt&mi (mimo TP), TUV, 0,745
elektina, cast&né gisluSenstvi
19 Orientace ke sstovym 8 Il. Orientace hlavnich mistnosti k Z-S-V neli)745
stranam jenkV
20 Poloha bytu v domh 7 1. Ve 2.aZ 4.n.p. podlazi, bez vytaldaste&ny 1,000
(podlazi) pohled do dvoraiast. steSni okna
21 Mimoradné pisluSenstvi 1 Il. Bez mimdadného fislusenstvi 0,745
bytu
22 Posouzeni SirSich vztah 10 V. Dobry byt 1,255
22
71 (Kepn X Vn)
n=1
Kep=
22
(] Vn
n=1
Koeficient cenového porovnani (kp): 1,149
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x kep): 7 475,39 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 7 475,3% 508 326,52 K
Vyhlaska 640/2004 Sb. — zjigha cena: 508 326,52 Kk
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j) VyhladSka 452/2003 Sb. — § 26
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Vypocdet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥i: 90 roki
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 30 roki
Opotiebeni: 100 x 90/ (90 + 30) = 75,0%
Uré&eni zakladni ceny za rha koeficientu cenového rozii:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Urceni dle pilohy ¢. 17, tabulky. 1:
Zakladni cena (ZC): 6 506,— K/m?
Koeficient cenového rozti (K cr): 0,51
Hodnoceni znak:
Popis znaku Vaha Hodnoceni znaku Kcpn
(Vn)

1 Trh s byty 10 Il. Poptavka je nizSi nez nabidka 746,

2 Poloha budovy v obci 9 V. Preferované sidelni tveentra obci 1,510

3 Prevladajici zastavbav 8 Il. Stedni vyroba a sklady bez vyrazn 0,745

okoli Skodlivych vlivii na okoli sousedstvi silnic
s kamionovou a nékladni dopravou atd.
4 InZenyrské sé 9 V. Elektrogipojka, véejny vodovod, viejna 1,510

kanalizace, plynovod, telefon, dalkove
topeni, kabelova televize

5 Doprava 8 IV. Mistni doprava do 500 m, Zeleznice, 1,255
autobus v dosahu mistni dopravy

6 Obchod a sluzby 8 V. Kompletnt'sibchodi a sluzeb 1,510

7 Skolstvi 5 V. Zakladni Skolagiovska Skola, sedni 1,510
Skola, vysoka Skola atd.

8 Zdravotnictvi 7 V. Nemocnice s poliklinikou, zd@ai 1,510

stredisko, Iékarna
9 Kultura, sport, ubytovani 5 V. Divadlo, museumngertni sal, sportovni 1,510
zaizeni, vystavni #i restaurace, vinarna,
kavarna, hotel, plavecky bazén atd.
10 Urady 3 V.Kompletni soustavaradi, V. finantniho 81,510
katastralniho, soud, policie, posta, banka,
pojistovna, apod.

11 Pracovni moznosti 7 IV. Kompletni nabidka pracofinhoznosti 1,255

v dosahu viejné dopravy
12 Zivotni prostedi 8 lll. ZvySena hknost a prasnost od dopravy 1,000
13 Prirodni lokalita 5 lll. Les nebo park ve vzdalenalst 1000 m 1,000
14 Zména v zastavh 2 lll. Beze zminy 1,000
15 PrisluSenstvi budovy 4 1ll. Bez dopadu na cenu bytu 1,000
16 Typ stavby 5 V. Zdna 1,255
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17 Obyvatelstvo 6 Ill. Vysoka hustota obyvatel 1,000
18 Vybaveni bytu 10 Il. Lokalni vyt&mi (mimo TP), TUV, 0,745
elektina, ¢cast&€né gislusenstvi
19 Orientace ke sstovym 8 IV. Orientace hlavnich mistnosti k V-J-Z 1,255
stranam
20 Poloha bytu v dogh 7 1. Ve 2.aZ 4.n.p. podlazi, bez vytaktdst&ny 1,000
(podlazi) pohled do dvoraiast. steSni okna
21 Mimofadné pisluSenstvi 1 Il. Bez mimd@adného fislusenstvi 0,745
bytu
22 Posouzeni SirSich vztah 10 V. Dobry byt 1,255
22
1 (Kepn X )
n=1
Kep=
22
[J Vn
n=1
Koeficient cenového porovnani (kp): 1,178
Z&kladni cena upravena (ZCU = ZC x Kgp): 7 664,07 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 7 664,07~ 521 156,76 K

Vyhlaska 452/2003 Sb. — zjigha cena:
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k) Vyhlaska 540/2002 Sb. — § 26
Podlahoveé plochy bytu (PP):

Predsfi 3,48 i
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyng + 19,10
Obyvaci pokoj +  2539nf
LoZnice + 16,21 nf
Podlahoveé plochy bytu — celkem: = 68,00 nf
Vypocdet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥i: 90 roki
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 30 roki
Opotiebeni: 100 x 90/ (90 + 30) = 75,0%
Uré&eni zakladni ceny za rha koeficientu cenového rozii:
Kraj: Plzeisky
Obec: Plzea
Pocet obyvatel: 167 302
Urceni dle pilohy ¢. 17, tabulky. 1:
Zakladni cena (ZC): 6 506,— K/m?
Koeficient cenového rozti (K cr): 0,51
Hodnoceni znak:
Popis znaku Vaha Hodnoceni znaku Kcpn
(Vn)

1 Trh s byty 10 Il. Poptavka je nizSi nez nabidka 746,

2 Poloha budovy v obci 9 V. Preferované sidelni tveentra obci 1,510

3 Prevladajici zastavbav 8 Il. Stedni vyroba a sklady bez vyrazn 0,745

okoli Skodlivych vlivii na okoli sousedstvi silnic
s kamionovou a nékladni dopravou atd.
4 InZenyrské sé 9 V. Elektrogipojka, véejny vodovod, viejna 1,510

kanalizace, plynovod, telefon, dalkove
topeni, kabelova televize

5 Doprava 8 IV. Mistni doprava do 500 m, Zeleznice, 1,255
autobus v dosahu mistni dopravy

6 Obchod a sluzby 8 V. Kompletnt'sibchodi a sluzeb 1,510

7 Skolstvi 5 V. Zakladni Skolagiovska Skola, sedni 1,510
Skola, vysoka Skola atd.

8 Zdravotnictvi 7 V. Nemocnice s poliklinikou, zd@ai 1,510

stredisko, Iékarna
9 Kultura, sport, ubytovani 5 V. Divadlo, museumngertni sal, sportovni 1,510
zaizeni, vystavni #i restaurace, vinarna,
kavarna, hotel, plavecky bazén atd.
10 Urady 3 V.Kompletni soustavaradi, V. finantniho 81,510
katastralniho, soud, policie, posta, banka,
pojistovna, apod.

11 Pracovni moznosti 7 IV. Kompletni nabidka pracofinhoznosti 1,255

v dosahu viejné dopravy
12 Zivotni prostedi 8 lll. ZvySena hknost a prasnost od dopravy 1,000
13 Prirodni lokalita 5 lll. Les nebo park ve vzdalenalst 1000 m 1,000
14 Zména v zastavh 2 lll. Beze zminy 1,000
15 PrisluSenstvi budovy 4 1ll. Bez dopadu na cenu bytu 1,000
16 Typ stavby 5 V. Zdna 1,255
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17 Obyvatelstvo 6 Ill. Vysoka hustota obyvatel 1,000
18 Vybaveni bytu 10 Il. Lokalni vyt&mi (mimo TP), TUV, 0,745
elektina, ¢cast&€né gislusenstvi
19 Orientace ke sstovym 8 IV. Orientace hlavnich mistnosti k V-J-Z 1,255
stranam
20 Poloha bytu v dogh 7 1. Ve 2.aZ 4.n.p. podlazi, bez vytaktdst&ny 1,000
(podlazi) pohled do dvoraiast. steSni okna
21 Mimofadné pisluSenstvi 1 Il. Bez mimd@adného fislusenstvi 0,745
bytu
22 Posouzeni SirSich vztah 10 V. Dobry byt 1,255
22
1 (Kepn X )
n=1
Kep=
22
[J Vn
n=1
Koeficient cenového porovnani (kp): 1,178
Z&kladni cena upravena (ZCU = ZC x kgp): 7 664,07 K/m?
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 68,00 x 7 664,07~ 521 156,76 K

VyhlasSka 540/2002 Sb. — zjigha cena:
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521 156,76 K



l) Vyhlaska 325/2002 Sbh. — § 13
ZatFidéni pro pofeby oce#ni
Byt v budové
Budova: J. domy vicebytové (typove)
Svisla nosna konstrukcezdéna
Polohovy koeficient:1,100
Kéd standardni klasifikace produkce:46.21.12.1 domy vicebytové typové
Koeficient zmény ceny stavby:1,630
Koeficient prodejnosti: 0,460 (Byty)

Podlahové plochy bytu:

Predsti 3,48 nf
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyns + 19,10
Obyvaci pokoj + 25,39
LoZnice + 1621m
Podlahové plochy bytu — celkem: = 68,00
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady «etrg zemnich praci 5,00 %tandardni
2. Svislé konstrukce 18,00 % Standardni
3. Stropy 8,00 % Standardni
4. Krov, stecha 5,00 % Standardni
5. Krytiny strech 2,00 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 1,00 % Standardni
7. Uprava vnitnich povrcli 6,00 % Standardni
8. Uprava vijsich povrcli 3,00 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,00 9%tandardni

10. Schody 3,00 % Standardni

11. Dvefe 3,00 % Standardni

12. Vrata 0,00 % NeuvaZzuje se
13. Okna 5,00 % Podstandardni
14. Povrchy podlah 3,00 % Standardni

15. Vytapeni 5,00 % Podstandardni
16. Elektroinstalace 5,00 % Standardni

17. Bleskosvod 1,00 % Standardni

18. Vnitini vodovod 3,00 % Nadstandardni
19. Vnitini kanalizace 3,00 % Standardni

20. Vnitini plynovod 1,00 % Standardni

. Ohtev vody

2,00 % Standardni

22. Vybaveni kuchyni 2,00 % Standardni

23. Vnitini hygienické vybaveni 4,00 %tandardni

24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,00 % Standardni

26. Instal&ni prefabrikovana jadra 4,00 %tandardni
Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K:

Z&kladni koeficient K 1,0000
Uprava koeficientu K

13. Okna —0,54 x 5,00 % -0,0270
15. Vytapeni -0,54 x 5,00 % -0,0270
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18. Vnitini vodovod 0,54 x 3,00 %

24. Vytahy —-0,54 x 1,852 x 1,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Ocereni:

Zakladni jednotkova cena: 8 020,—&/#*
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9522
Polohovy koeficient I X 1,1000
Koeficient znény cen staveb K X 1,6300
Koeficient prodejnosti K X 0,4600
Zakladni jednotkova cena upravena: = 5914,34 K

Zakladni cena upravena 68,00 ni x 5 914,34 K
Zakladni cena bytu:

Vypocdet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 90 roka

Piredpokladana dalSi Zivotnost30 roka
Opotebeni: 100 x 90 / (90 + 30) = 75,000 %
Odpaset opotebeni: 402 175,12 Kx 75,000 %
Cena objektu po odéteni opoticebeni:

VyhlasSka 325/2002 Sb. — zjigha cena:
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40,0162
09,0100
0,9522

402 175,12 K

402 175,12 K

301 631,34 K

100 543,78 K

100 543,78 K



m) VyhlaSka 338/2001 Sh. — § 13
ZatFidéni pro pofeby oce#ni
Byt v budové
Budova: J. domy vicebytové (typove)
Svisla nosna konstrukcezdéna
Polohovy koeficient:1,100
Kéd standardni klasifikace produkce:46.21.12.1 domy vicebytové typové
Koeficient zmény ceny stavby:1,630
Koeficient prodejnosti: 0,460 (Byty)

Podlahové plochy bytu:

Predsti 3,48 nf
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyns + 19,10
Obyvaci pokoj + 25,39
LoZnice + 1621m
Podlahové plochy bytu — celkem: = 68,00
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady «etrg zemnich praci 5,00 %tandardni
2. Svislé konstrukce 18,00 % Standardni
3. Stropy 8,00 % Standardni
4. Krov, stecha 5,00 % Standardni
5. Krytiny strech 2,00 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 1,00 % Standardni
7. Uprava vnitnich povrcli 6,00 % Standardni
8. Uprava vijsich povrcli 3,00 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,00 9%tandardni

10. Schody 3,00 % Standardni

11. Dvefe 3,00 % Standardni

12. Vrata 0,00 % NeuvaZzuje se
13. Okna 5,00 % Podstandardni
14. Povrchy podlah 3,00 % Standardni

15. Vytapeni 5,00 % Podstandardni
16. Elektroinstalace 5,00 % Standardni

17. Bleskosvod 1,00 % Standardni

18. Vnitini vodovod 3,00 % Nadstandardni
19. Vnitini kanalizace 3,00 % Standardni

20. Vnitini plynovod 1,00 % Standardni

. Ohtev vody

2,00 % Standardni

22. Vybaveni kuchyni 2,00 % Standardni

23. Vnitini hygienické vybaveni 4,00 %tandardni

24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,00 % Standardni

26. Instal&ni prefabrikovana jadra 4,00 %tandardni
Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K:

Z&kladni koeficient K 1,0000
Uprava koeficientu K

13. Okna —0,54 x 5,00 % -0,0270
15. Vytapeni -0,54 x 5,00 % -0,0270
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18. Vnitini vodovod 0,54 x 3,00 %

24. Vytahy —-0,54 x 1,852 x 1,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Ocereni:

Zakladni jednotkova cena: 8 020,—&/#*
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9522
Polohovy koeficient I X 1,1000
Koeficient znény cen staveb K X 1,6300
Koeficient prodejnosti K X 0,4600
Zakladni jednotkova cena upravena: = 5914,34 K

Zakladni cena upravena 68,00 ni x 5 914,34 K
Zakladni cena bytu:

Vypocdet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 90 roka

Piredpokladana dalSi Zivotnost30 roka
Opotebeni: 100 x 90 / (90 + 30) = 75,000 %
Odpaset opotebeni: 402 175,12 Kx 75,000 %
Cena objektu po odéteni opoticebeni:

VyhlaSka 338/2001 Sb. — zjigha cena:
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40,0162
09,0100
0,9522

402 175,12 K

402 175,12 K

301 631,34 K

100 543,78 K

100 543,78 K



n) Vyhlaska 173/2000 Sh. — § 13
ZatFidéni pro pofeby oce#ni
Byt v budové
Budova: J. domy vicebytové (typove)
Svisla nosna konstrukcezdéna
Polohovy koeficient:1,100
Kéd standardni klasifikace produkce:46.21.12.1 domy vicebytové typové
Koeficient zmény ceny stavby:1,576
Koeficient prodejnosti: 0,460 (Byty)

Podlahové plochy bytu:

Predsti 3,48 nf
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyns + 19,10
Obyvaci pokoj + 25,39
LoZnice + 1621m
Podlahové plochy bytu — celkem: = 68,00
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady «etrg zemnich praci 5,00 %tandardni
2. Svislé konstrukce 18,00 % Standardni
3. Stropy 8,00 % Standardni
4. Krov, stecha 5,00 % Standardni
5. Krytiny strech 2,00 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 1,00 % Standardni
7. Uprava vnitnich povrcli 6,00 % Standardni
8. Uprava vijsich povrcli 3,00 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,00 9%tandardni

10. Schody 3,00 % Standardni

11. Dvefe 3,00 % Standardni

12. Vrata 0,00 % NeuvaZzuje se
13. Okna 5,00 % Podstandardni
14. Povrchy podlah 3,00 % Standardni

15. Vytapeni 5,00 % Podstandardni
16. Elektroinstalace 5,00 % Standardni

17. Bleskosvod 1,00 % Standardni

18. Vnitini vodovod 3,00 % Nadstandardni
19. Vnitini kanalizace 3,00 % Standardni

20. Vnitini plynovod 1,00 % Standardni

. Ohtev vody

2,00 % Standardni

22. Vybaveni kuchyni 2,00 % Standardni

23. Vnitini hygienické vybaveni 4,00 %tandardni

24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,00 % Standardni

26. Instal&ni prefabrikovana jadra 4,00 %tandardni
Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K:

Z&kladni koeficient K 1,0000
Uprava koeficientu K

13. Okna —0,54 x 5,00 % -0,0270
15. Vytapeni -0,54 x 5,00 % -0,0270
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18. Vnitini vodovod 0,54 x 3,00 %

24. Vytahy —-0,54 x 1,852 x 1,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Ocereni:

Zakladni jednotkova cena: 8 020,—&/#*
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9522
Polohovy koeficient I X 1,1000
Koeficient znény cen staveb K X 1,5760
Koeficient prodejnosti K X 0,4600
Zakladni jednotkova cena upravena: = 5718,40 K

Zakladni cena upravena 68,00 ni x 5 718,40 K
Zakladni cena bytu:

Vypocdet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 90 roka

Piredpokladana dalSi Zivotnost30 roka
Opotebeni: 100 x 90 / (90 + 30) = 75,000 %
Odpaset opotebeni: 388 851,20 Kx 75,000 %
Cena objektu po odéteni opoticebeni:

VyhlaSka 173/2000 Sb. — zjigha cena:
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40,0162
09,0100
0,9522

388 851,20 K

388 851,20 K

291 638,40 K

97 212,80 K

97 212,80 K



0) Vyhlaska 127/1999 Sb. — § 13
ZatFidéni pro pofeby oce#ni
Byt v budové
Budova: J. domy vicebytové (typove)
Svisla nosna konstrukcezdéna
Polohovy koeficient:1,100
Kéd standardni klasifikace produkce:46.21.12.1 domy vicebytové typové
Koeficient zmény ceny stavby:1,509
Koeficient prodejnosti: 1,244 (Bytové domy)

Podlahové plochy bytu:

Predsti 3,48 nf
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyns + 19,10
Obyvaci pokoj + 25,39
LoZnice + 1621m
Podlahové plochy bytu — celkem: = 68,00
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady «etrg zemnich praci 5,00 %tandardni
2. Svislé konstrukce 18,00 % Standardni
3. Stropy 8,00 % Standardni
4. Krov, stecha 5,00 % Standardni
5. Krytiny strech 2,00 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 1,00 % Standardni
7. Uprava vnitnich povrcli 6,00 % Standardni
8. Uprava vijsich povrcli 3,00 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,00 9%tandardni

10. Schody 3,00 % Standardni

11. Dvefe 3,00 % Standardni

12. Vrata 0,00 % NeuvaZzuje se
13. Okna 5,00 % Podstandardni
14. Povrchy podlah 3,00 % Standardni

15. Vytapeni 5,00 % Podstandardni
16. Elektroinstalace 5,00 % Standardni

17. Bleskosvod 1,00 % Standardni

18. Vnitini vodovod 3,00 % Nadstandardni
19. Vnitini kanalizace 3,00 % Standardni

20. Vnitini plynovod 1,00 % Standardni

. Ohtev vody

2,00 % Standardni

22. Vybaveni kuchyni 2,00 % Standardni

23. Vnitini hygienické vybaveni 4,00 %tandardni

24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,00 % Standardni

26. Instal&ni prefabrikovana jadra 4,00 %tandardni
Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K:

Z&kladni koeficient K 1,0000
Uprava koeficientu K

13. Okna —0,54 x 5,00 % -0,0270
15. Vytapeni -0,54 x 5,00 % -0,0270
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18. Vnitini vodovod 0,54 x 3,00 %

24. Vytahy —-0,54 x 1,852 x 1,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Ocereni:

Zakladni jednotkova cena: 8 020,—&/#*
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9522
Polohovy koeficient I X 1,1000
Koeficient znény cen staveb K X 1,5090
Koeficient prodejnosti K X 1,2440
Zakladni jednotkova cena upravena: = 14807,11 K

Zakladni cena upravena 68,00 ni x 14 807,11 K
Zakladni cena bytu:

Vypocdet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 90 roka

Piredpokladana dalSi Zivotnost30 roka
Opotebeni: 100 x 90 / (90 + 30) = 75,000 %
Odpaset opotebeni: 1 006 883,48&x 75,000 %
Cena objektu po odéteni opoticebeni:

VyhlaSka 127/1999 Sb. — zjigha cena:
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40,0162
09,0100
0,9522

1 006 883,48 K

1 006 883,48 K

755 162,61 K

251 720,87 K

251 720,87 K



p) Vyhlaska 279/1997 Sh. — § 13
ZatFidéni pro pofeby oce#ni
Byt v budové
Budova: J. domy vicebytové (typove)
Svisla nosna konstrukcezdéna
Polohovy koeficient:1,100
Kéd standardni klasifikace produkce:46.21.12.1 domy vicebytové typové
Koeficient zmény ceny stavby:1,348
Koeficient prodejnosti: 0,644 (Bytové domy)

Podlahové plochy bytu:

Predsti 3,48 nf
Koupelna+WC + 3,82 nf
Kuchyns + 19,10
Obyvaci pokoj + 25,39
LoZnice + 1621m
Podlahové plochy bytu — celkem: = 68,00
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady «etrg zemnich praci 5,00 %tandardni
2. Svislé konstrukce 18,00 % Standardni
3. Stropy 8,00 % Standardni
4. Krov, stecha 5,00 % Standardni
5. Krytiny strech 2,00 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 1,00 % Standardni
7. Uprava vnitnich povrcli 6,00 % Standardni
8. Uprava vijsich povrcli 3,00 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,00 9%tandardni

10. Schody 3,00 % Standardni

11. Dvefe 3,00 % Standardni

12. Vrata 0,00 % NeuvaZzuje se
13. Okna 5,00 % Podstandardni
14. Povrchy podlah 3,00 % Standardni

15. Vytapeni 5,00 % Podstandardni
16. Elektroinstalace 5,00 % Standardni

17. Bleskosvod 1,00 % Standardni

18. Vnitini vodovod 3,00 % Nadstandardni
19. Vnitini kanalizace 3,00 % Standardni

20. Vnitini plynovod 1,00 % Standardni

. Ohtev vody

2,00 % Standardni

22. Vybaveni kuchyni 2,00 % Standardni

23. Vnitini hygienické vybaveni 4,00 %tandardni

24. Vytahy 1,00 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 6,00 % Standardni

26. Instal&ni prefabrikovana jadra 4,00 %tandardni
Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K:

Z&kladni koeficient K 1,0000
Uprava koeficientu K

13. Okna —0,54 x 5,00 % -0,0270
15. Vytapeni -0,54 x 5,00 % -0,0270
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18. Vnitini vodovod 0,54 x 3,00 %

24. Vytahy —-0,54 x 1,852 x 1,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Ocereni:

Zakladni jednotkova cena: 8 020,—&/#*
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9522
Polohovy koeficient I X 1,1000
Koeficient znény cen staveb K X 1,3480
Koeficient prodejnosti K X 0,6440
Zakladni jednotkova cena upravena: = 6 847,57 K

Zakladni cena upravena 68,00 ni x 6 847,57 K
Zakladni cena bytu:

Vypocdet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 90 roka

Piredpokladana dalSi Zivotnost30 roka
Opotebeni: 100 x 90 / (90 + 30) = 75,000 %
Odpaset opotebeni: 465 634,76 Kx 75,000 %
Cena objektu po odéteni opoticebeni:

VyhlaSka 279/1997 Sb. — zjigha cena:
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40,0162
09,0100
0,9522

465 634,76 K

465 634,76 K

349 226,07 K

116 408,69 K

116 408,69 K



