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Abstrakt

Tato prace tesi problematiku oceniovani nemovitosti majetku pro bankovni ucely.
Soucasti prace je provedeni analyzy trhu s nemovitostmi a vyhodnoceni moznych
vlivii na cenu obvyklou, vCetné piipadnych rizik. Ocefiovanou nemovitosti je byt,
ktery se nachazi vBrn&, v méstské Gasti Zaboviesky. Ocenéni nemovitosti je
posouzeno pomoci dvou oceriovacich metod, komparativni a nakladové, ze kterych
je nasledné stanovena cena obvykla.

Klicové slova

Nemovitost, odhadce, cena, hodnota, metody ocenovani

Abstract

This thesis solves the valuation of real estate assets for banking purposes. Part of this
thesis is concerned about real estate market analysis and evaluation of potential
impacts on the usual price including potential risks. Real estate, which will be taken
into account, is situated in Brno, in the distrcit of Zabovresky. Property valuation is
assessed using two valuation methods and the final cost is determined based on these
methods.
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Real estate, appraiser, price, value, valuation methods
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1 Uvod

Kazdy sa raz dostane do situacie, ked potrebuje obstarat’ nehnutel'nost, ¢i uz pre
byvanie alebo pre podnikatel'sky zamer. AvSak, malokto si vie predstavit, ako vysku
ceny nehnutel'nosti pri jej obstaravani stanovit' a ¢o je v nej zahrnuté, vtedy je mozné
vyuzit sluzieb, odhadcu, ktory sa touto ¢innostou zaobera a moze odborne previest
odhad ceny nehnutel'nosti.

K nehnutelnosti sa da prist roéznymi sposobmi. Vo viacSine pripadov kapou,
darovanim alebo sa moze ziskat zdedenim ¢i vymenou za ini nehnutelnost.
Najcastejsie sa stretavame s odhadom cien nehnutelnosti pre ucely bank kvoli
stanoveniu vysky tveru.

Tato praca bude riesit mozné spdsoby ocefiovania nehnutelnosti, zanalyzuje trh
s nehnutel'nostami, vyhodnoti mozné vplyvy na cenu obvykla a pripadné rizika
snimi spojené, pre spominané¢ bankové ucely. KedZe je zalozena na trznych
principoch, je nutné podrobne rozobrat mozné metddy ajednotlivé spdsoby
prevedenia ocenenia nehnutelnosti, potom je potrebné zhodnotit’ a posudit, ktora
metodda je pre bankové ucely najvhodne;jsia.

Bakalarska praca je rozdelend na niekolko casti. V tivode som objasnila pojmy
k danej problematike a vysvetlila mozné druhy cien, s ktorymi sa pri ocefiovani casto
stretivame a ich nasledné vyuzitie. Dalej som presla ku konkrétnym metodam,
teoreticky popisala ich vyznam a postup pri aplikovani s moznymi alternativami, ¢o
priamo nadvézuje k zisteniu ceny obvyklej. Zamerala som sa predovSetkym na
nakladovi metddu (metdda vecnej hodnoty), pomocou ktorej by malo byt mozné
vyvodit cenu pre zhodnotenie bytu ako administrativnej jednotky a z nej vyplyvajuce
vynosy zprevadzky. Na druhu stranu, komparativna metoda bude rieSit
porovnavanie cien, vlastnosti podobnych bytov, ktoré buda upravované o koeficienty
k nim priradenych kritérii. V neposlednom rade je dolezité vyhodnotit mozné druhy
rizik, ktoré pri ocefiovani mozu nastat’, ¢im mozno zistit vhodnost' nehnutel'nosti ako
zastavy.

V praktickej Casti je ivodom opisany a posudeny byt, jeho vyhody a nevyhody,
vSeobecne vlastnosti, umiestnenie bytu a s nim spojené rizika pri ocefiovani. Za tym
sa uz praca zaobera konkrétnymi metdédami, ndkladovou a porovnavacou, presnymi
postupmi vypoctov, s ohladom na trzné principy. Na zaver, po posudeni oboch
metdd, vplyvov, rizik a prevedeni vypoctov je vyhodnotend a urCena vyska obvyklej
ceny.
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2 Pojmy priocenovani nehnutel’'nosti

2.1 Zakladna terminologia
2.1.1 Nehnutel’'nost’

Podl'a obcianskeho zakonnika § 498, zakon ¢. 89/2012 Sb., sa za nehnutel'né veci
povazuju pozemky apodzemné stavby so samostatnym ucelovym urCenim tak aj
k nim priliehajuce vecné prava, za ktoré ich prehlasi zadkon. Akiny pravny
predpis nariaduje, ze urcitda vec nie je suCastou pozemku anie je ju mozné
premiestnit’ z miesta na miesto bez toho, aby sme poskodili jej podstatu, tiez tito vec
povazujeme za nehnutelnu. [12]

2.1.2 Stavba

Stavba je vysledok stavebnej cCinnosti, ktora sa rozliSuje podla druhu, ucelu
avyuzitia. Je vykonavanid na stavenisku ako suhrn stavebnych prac, tvorenych
I'udskou &innostou, vratane dodavok technologického zariadenia a montaze. Dalej sa
rozumie stavbou jej Cast’, pristavba, nadstavba alebo stavebna tprava.

Za vznik stavby sa vSeobecne povazuje zaciatok zretelnych obrysov a dispozicie
prvého nadzemného podlazia. Stavbou sa rozumie aj stavba nepovolend resp.
neskolaudovana.

Stavba je predpisana druhom, popisnym c¢islom, evidenénym cislom obce,
evidenénym katastralnym uzemim, kde je postavend. Ak stavba nema popisné
alebo evidencné c¢islo, je predpisana cislom parcelného pozemku, na ktorom je
situovana.[1]

Podla stavebného zakona (G¢innost’ 1. aprila 2015), zakon ¢. 183/2006 Sb. § 2 odst.
(3) sa stavbou rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii bez zietele na jejich stavebnétechnické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceliim, je stavba
pro reklamu. Podle odst. 4 pak se stavbou rozumi podle okolnosti ijeji cdst
nebo zména dokoncené stavby.[12]

Podl'a zakona o ocenovani majetku, zdkon ¢. 151/1997 Sb. § 3 odst. (1), sa pre ucely
ocenovania Clenia stavby na:

- pozemné stavby, ¢o su budovy priestorovo sustredené a navonok prevazne
uzavreté obvodovymi stenami a streSnymi konstrukciami, sjednym alebo
viac ohraniCenymi uzitkovymi priestormi, potom tu patria jednotky
a vonkajsie upravy

- inzinierske a Specialne pozemné t. j. stavby vodné, dopravné, pre
rozvod energii a vody, kanalizacie, kominy, stoziare atd’.

- vodné nadrze a rybniky

- iné stavby[3][1]

12



2.1.3 Pozemok

Pozemok, podla katastralneho zdkona, je cast zemského povrchu oddelena
od susednych Casti hranicou tUzemnej spravnej jednotky alebo hranicou
katastralneho izemia, hranicou vlastnickou, hranicou drzby, hranicou druhu
pozemku, popr. rozhranim spdsobu vyuzitia pozemku.[1]

Podla stavebného zakona ¢. 183/2006 Sb. § 2 je stavebnim pozemkem pozemek,
jeho cast nebo soubor pozemkit, vymezeny a urceny kumisténi stavby iizemnim
rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,

Zastavénym stavebnim pozemkem pozemek, evidovany v katastru nemovitosti
Jjako stavebni parcela adalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym
oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami, ...[18]

Pre ucely ocefiovania delime podl'a zakona ¢. 151/1997 Sb. § 9 pozemky na:
a) stavebné pozemky
b) polnohospodarske pozemky
c) lesné pozemky
d) vodné plochy
e) iné pozemky

Dalej stavebné pozemky delime na:
a) nezastavané pozemky
b) zastavané pozemky
c) plochy pozemkov skutocne zastavané bez ohladu na evidovanie v katastri
nehnutelnosti

Pri oceniovani sa  pozemok posudzuje podla stavu uvedeného v katastri
nehnutelnosti. Ak pri ocefiovani uvedeny stav nehnutel'nosti nesuhlasi so skutocnym
stavom, berie sa do ivahy skuto¢ny stav. [3]

2.1.4 Parcela

Parcela je pozemok, ktory je geometricky apolohovourCeny. Je zobrazeny
v katastralnej mape a oznaCeny parcelnym ¢islom. Vymeru parcely je mozné zistit
ako plosny obsah priemetu pozemku do zobrazovacej roviny v plosnych metrickych
jednotkach zaokruhlenych na celé metre Stvorcové. [1]

2.1.5 Podlahova plocha jednotky

Je definovana podla zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku § 8 odst. (5),
zamerana na byt a prevedena suctom vSetkych plo§nych vymer podlah jednotlivych
miestnosti alebo miestnosti v priestorovo oddelenej Casti domu a priestorov, ktoré sa
vyhradne snimi uzivané. Do thrnu podlahove; plochy sa zapocitavaju plochy
arkierov, zasklenych a nezasklenych lodzii, miestnosti so skosenym stropom, terasy,
balkény, pivniéné koje a vymedzené povalové priestory. Dalej sa OZ 89/2012 Sb.,



v § 1222 odkazuje na predpis ¢. 366/2013 Sb. § 3, kde sposob vypoctu podlahove;j
plochy bytu vjednotke #ori piidorysnd plocha vSech mistnosti bytu vcietné
piidorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti' bytu, jako
Jjsou steny, sloupy, pilive, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pudorysna plocha je
vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt viemé jejich
povrchovych tprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakrytd zabudovanymi
predméty, jako jsou zejména skriné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predmeéty
ve vnitini ploSe bytu. V praci som uvazovala plochy lodzii, pivnic, teras pripocitanim
k uzivanym plocham s prenasobenim koeficientu 0,50.[3][16]

2.2 Druhy cien na trhu s nehnutel’nost’ami a ich vyuzitie

Na trhu rozliSujeme rézne druhy cien. Pre ucely tejto prace budu podrobnejSie
vysvetlené len ceny uzie suvisiace s problematikou ocefiovania nehnutelnosti. Dalej
sa mozeme stretnut’ s cenami ako zakladna, stopcena, jednotkova cena, kipna cena,
cena zjednana, atd’.

2.2.1 Cena stanovena podl’a cenového predpisu
(zistena, administrativna, uradna)

Cena zistena sa riadi podla cenového predpisu. V suCasnosti je tymto predpisom
zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zmene niektorych zakonov, v zneni
zékona €. 303/2013 Sb., knej ocenovacia vyhlaska predpis ¢. 441/2013 Sb.,
ktort novelizuje predpis ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a predpis ¢. 53/2016 Sb.,
s u¢innost'ou od 1. 1. 2016.

Vyuzitie:

Najcastejsie pripady, kedy cenu zistenu (administrativnu) pouzivame, je pri oceneni
pre potreby dedi¢ského riadenia, inak vSeobecne sluzi ako podklad pre zistenie
darovacej dane, dedi¢skej alebo dane z prevodu nehnutel'nosti.[1][15]

2.2.2 Cena obstaravacia (historicka)

Cena, za ktoru by sa mohla vec obstarat v cCase jej obstaravaniam.
Pri nehnutel'nostiach, a hlavne stavbach, sa berie do tvahy cas, kedy bola postavena.
Opotrebenie sa z ceny obstaravania neodpocitava.[1]

Vyznam obstaravacej ceny, podla zakona o uctovnictve €. 563/1991 Sb. § 25 odst.
(5) pism. a) je cena obstaravacia, za ktori sa majetok obstaraval ako aj naklady
s nimi suvisiace.[22]

Vyuzitie:

S najvac¢Sou pravdepodobnostou sa stfiou je mozno stretnut’ prave v uctovnej
evidencii.[1]
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2.2.3 Cena reprodukéna

Cena (vecna hodnota) za ktort by bolo mozné rovnaku alebo porovnatelne novu vec
obstarat’ v dobe ocenenia bez odpoctu opotrebenia.

U stavieb sa zistuje bud’ podrobnym polozkovym rozpoctom, ¢o je zlozitej§i sposob,
alebo prostrednictvom agregovanych poloziek, avSak najcastejSie prostrednictvom
technicky hospodarskych ukazovatel'ov. [1]

Vyuzitie:

V Uctovnictve sa podl'a zakona €. 563/1991 Sb. vyuziva ako cena, za ktoru by bol
obstarany majetok, ked’ sa o niom uctuje. Pre investora to znamena cenu, za ktora
nehnutelnost” postavili alebo poistni hodnotu novej veci.[22]

2.2.4 Cena obvykla (obecna, trzna, obchodovatel’na)

Obecna cena je cena, ktora mézeme dosiahnut’ za konkrétnu vec ako predmet predaja
a kupy v rozhodnej dobe.

Podla 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. § 2 sa majetek a sluzba oceriuji obvyklou cenou,
pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oceriovani. Obvyklou cenou se pro icely
tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadeé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidsStni
obliby. Zvlasmi oblibou se rozumi zvidsmi hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykild cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovndnim. [12]

Obvykla cena sa zistuje zvyCajne porovnanim suz uskutoCnenymi predajmi
a kipami analogickych veci vdanom mieste acase. Aknemame ktomu
dostatok pristupnych informacii, je potreba pouzit iné metodiky. Vlastni cenu
(,trzna®) tvorime dohodou az pri konkrétnom predaji alebo kupe. Mdze byt vyrazne
odli$na od zistenej hodnoty, preto ju nemozeme stanovit presne.

Uroveii obvyklych cien mbzeme brat ako spriemerovanie ceny, ktort sme dosiahli za
veci podobného druhu, vlastnosti,... [1][2]

RozlisSuje sa aj cena obvykla podla zakonu o cenach § 2 — 13 €. 526/1990 Sb., ktory
ju popisuje ako peniaznu Ciastku zjednanu pri nakupe a predaji, tyka sa zalezitosti
ohl'adne hospodarskej sutaze, hospodarskeho postavenia a regulacie cien.

Rozumie sa fiou cena zhodného ¢i z hl'adiska uzitia porovnate'ného alebo vzajomne
zastupiteIného tovaru zjednana volne medzi kupujicim a predavajucim, ktori sa
navzajom na sebe zavisli ekonomicky, kapitalovo alebo personalne nezavisli na
urcitom trhu, ktory neohrozuje ucinkami obmedzenia hospodarskej sutaze.
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Vyuzitie:

Podl'a zakonu ¢. 151/1997 Sb. sa obvykla cena vyuziva k ocefiovaniu majetku na
rozdiel od zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, kde sa tato cena vyuziva pre ucely
hospodarskej sutaze.[11]

2.2.5 Vecna hodnota (,,¢asova cena®)

Je to reprodukcénd cena veci, ktora je znizend o opotrebenie, zodpovedajuce
priemerne opotrebenej veci rovnakej doby pouzivania a priemernej intenzity.

Podl'a zakonu oceiiovania sa nou mysli cena zistena nakladovym spdsobom, ta
vychadza z nakladov vynalozenych na obstaranie predmetu ocenenia v rovnakom
Case a mieste ocenenia s ohl'adom na jeho stav.

Vyuzitie:
Tato cena je pouzivana pri ocefiovani nehnutelnosti. Inak, cena zistena nakladovym
sposobom, podrobnejsie rozobrana v Casti 3./.[1][2]

2.2.6 Vynosova hodnota (,,kapitalizovany zisk*)

Jedna sa o sucet diskontovanych (odiirocenych) budicich prijmov z nehnutelnosti.
Inak istina, potrebnad pri stanoveni urokovej sadzby ulozena, aby uroky znej boli
rovnakeé ako ¢isty vynos z nehnutel'nosti.

Zisti sa z nehnutel'nosti, kde bol dosiahnuty rocny najom, znizeny o rocné naklady na
prevadzku. Do nakladov sa zapocitava dani z nehnutelnosti, poistenie nehnutel'nosti,
odpisy, priemerna rocna udrzba, sprava nehnutelnosti a pod., avSak nie naklady za
sluzby verejného prospechu, ubytovych domov napr. technicka infrastruktira
spolocnych priestorov.

Vyuzitie:

Vynosova hodnota ako v predchadzajicom pripade sa pouziva prave pri ocenovani
nehnutel'nosti, tiez ako cena stanovena vynosovym spdsobom, kde bliz§i vyznam
dostane v Casti 3.2 o oceniovani vynosovym spdsobom.[2][1]

2.2.7 ,,Cena zvlastnej obl'uby*

Vychadza z ceny mimoriadnej podla OZ 89/2012 Sb. § 492 odst. (2), je to stav, kde
sa berie ohl'ad na vec alebo sluzbu, ku ktorej mdze konkrétne tykajica osoba
prechovavat citovy vztah alebo je inak pre nu ddlezitd a nejde ju nahradit’ inou
vecou. NajcastejSie su to zniCené fotografie, rodinné §perky, zranenie domaceho
zvierata. V sudnych procesoch sa pri vycisleni ceny tejto veci berie do uvahy, aky
mal dotyény vztah k poskodenej veci. Dalej podl'a najvyssieho spravneho sidu sa
flou predpoklada cCisté osobni vzah k urcité véci, ¢imz nadobudne tato véc urcitych
nahodilych subjektivnich viastnosti, takze je nelze nahradit jinou véci a ze véc ta md
Vy$Si cenu jen pro urcitou osobu nebo pouze pro urcity kruh osob.[12][7][23]
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V oblasti oceniovania nehnutelnosti je cena zvlaStnej obluby velmi S$pecidlnou
cenou, kde buduci mozny kupujuci je ochotny za nehnutelnost’ zaplatit’ vy§siu sumu
ako je stanovena sudnym znalcom z vys§Sie spominanych dévodov. K navySeniu ceny
moze napomoct i velkost, lokalita, pristup k nehnutel'nosti a d’alsie faktory, ¢i iné
sukromné dovody.

Vyuzitie:

Dotyka sa judikatury, konkrétne v sidnych procesoch. Uplatnit si ju mozu ako
fyzické, tak aj pravnické osoby. Zakon ¢. 89/2012 Sb. § 2969 podla OZ nariad’uje
nahradu poskodenému. A velky uspech v neposlednom rade zaziva pri ocenovani
nehnutelnosti.[24][12]

2.2.8 ZadiziteI'na hodnota (,,Cena v tiesni*)

Cena zavedena ako istd poistka pre zabezpeCenie kvality portfolia zaistovacich
inStrumentov, t.j. cena obvykla (trznd) znizena o bezpecnostny koeficient napr. 10 —
20 %.

Vyuzitie:

Tato hodnotu vyuzivaju predovsetkym banky a sporitelne z hl'adiska dlhodobého
splacania uverov, kde platnost’ znaleckého posudku je do urcitého dia, ale vplyvom
napriklad ekonomickej krizy mdze nastat’ v d’al§ich rokoch ploSny pokles cien
nehnutelnosti. Dalsi dovod vyuZitia je z hl'adiska skusenosti bank s komplikaciami
pri realizécii zastav nesplatenych uverov. Pri predaji pohl'adavky dlznika sa ju banke
nepodari predat’ za svoju plna hodnotu.[13]

2.2.9 Cena porovnavacia

K zisteniu porovnavacej ceny sluzia komparativne metody, ktorych podstata je
v porovnavani nehnutel'nosti podobnych vlastnosti pontkanych na trhu alebo s uz
realizovanymi predajmi. Je vysledkom porovnania ceny oceriovanych nehnutel'nosti,

s cenou podobnych, nedavno obchodovatelnych nehnutelnosti.[10]

Vyuzitie:
Cena bola vytvorena najma pre ucely oceriovania nehnutel'nosti.
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3  Metody ocenovania majetku

V nasledujicej Casti su podrobne rozoberané metody, sktorymi sa je mozno
najCastejSie stretnut’ a pouzivat pri ocenovani majetku. Podl'a zakona o ocenovani
majetku predpis €. 151/1997 Sb. a ocenlovacej vyhlasky predpisu ¢. 441/2013 Sb., st
to nasledovné metody:

3.1 Nakladova metoda (metoda zistenia vecnej hodnoty)
3.1.1 Cena vychodzia

Stanovenie Casove] ceny vychadza zceny reprodukcénej, ktora bola stanovena
k datumu ocenenia a znizena o primerané technické opotrebenie.

Pri zisteni reproduk¢nej ceny u stavieb je vhodné zamerat’ sa na metddu nakladovej
kalkulacie. Spociva v prevedeni priamych a nepriamych nakladov do kalkula¢ného
vzorca. Priame naklady sa skladaji zpriameho materialu, z priamych miezd,
priamych néakladov na stroje, a ostatnych priamych nakladov. Nepriame ¢i rezijné
z nakladov vyrobnych a spravnych. Kalkulaény vzorec obsahuje sucet tychto
poloziek ako néaklady celkom, zisk, nakladovl cenu suctom nékladov a zisku, dan
z pridanej hodnoty, cenu s DPH, ktora je su¢tom nakladovej ceny a DPH.

Medzi d’alSie metody patri vypracovanie rozpoctu t. j. zostavenie ceny jednotlivym
ocenenim konStrukénych prvkov a prepo¢et pomocou THU, ktory vychadza
zo znalosti velkosti objektu ajednotkovej ceny podobného realizovaného objektu.
VedlajSie naklady sa zvacSa zohladiiuji percentnymi prirazkami k vyslednej
cene.[2]

3.1.2 Metédy vypoctu opotrebenia
Linearna metéda Ay,

Opotrebenie rastie priamo imerne s casom od nuly do 100, od zaciatku po koniec
veci zivotnosti.[2]

(1)

A - amortizacia (opotrebenie)

TH - technicka hodnota, TH+ A =1
Z - zivotnost

S -vek

Pre d’alSie rovnice bude platit’ rovnaka terminologia.

Kvadraticka metoda Ag
Zaciatok opotrebenia je vel'mi nizky na konci vSak stipa velmi strmo.
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S? S?
AK:ﬁ-TH:<1—ﬁ> )

Semikvadraticka metoda A,
Prosty aritmeticky priemer medzi linearnou a kvadratickou metddou.

S §2
7t 3)

Linearne kvadraticka metoda Ak
Pocita sa obdobne ako semikvadratickd metdda, len podiely linearnej Casti
a kvadratickej nie si rovnaké, tvoria doplnok do 100%.

(.S s?
ALK—<n-Z+(1OO—n)-ﬁ> (4)

Metoda linearna so zvySkom Aj 7
Vyplyva z Givahy, ze objekt m4 urcitu cenu v Case dozitia urCenti smernicou c.

S
Ay = (100 —c- 7) % (5)

Logaritmicka metéda Ay
Vychadza zo zlozeného urokovania, kde q je urocitel’.[2]

S

qg° —1
ALG:1OO'qz_1 (6)

Analyticka metéda
Tato metoda sa pouziva pri vypocte ¢asovej ceny, kde jednotlivé diely maju rézny
vek a stupen opotrebenia. Podl'a ocenovace] vyhlasky, predpisu ¢. 441/2013 Sb., sa
vypocet opotrebenia pomocou cenovych podielov konstrukcii a vybavenia na cene
stavby pouzije kde:

a) je stavba v Stadiu pred alebo po oprave,

b) je stavba v mimoriadne dobrom alebo mimoriadne zlom technickom stave,

¢) je vypocet opotrebenia stavby linedrnou metddou nevystizny alebo

opotrebenie objektivne vdicsie ako 85 %,

d) je ocenovand kultiurna pamiatka,

e) je prevedend nadstavba, pristavba, vstavba

1) ak je stavba poSkodend vplyvom Zivelnej pohromy

Opotrebenie v percentach sa vypocita podla vzorca:

3 (& 100n) 0

i=1
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n - pocet poloziek konstrukcii a vybaveni vyskytujucich sa v stavbe

A; - cenové podiely jednotlivych konStrukcii a vybaveni upravené podla skuto¢ne
zisteného stavu, sucet podielov po tychto upravach sa musi rovnat’ 1,00; viaze sa
na koeficient K4

B; - skuto¢ny vek jednotlivych konstrukcii a vybavenia

Ci - predpokladana celkova zivotnost’ prislusnej konstrukcie a vybavenia, ak nejde
inak zistit, moze sa i odborne odhadnut[5][2]

Tabelarne a grafické metody

U tabelarnej metody sa opotrebenie vyjadruje v zavislosti na urcitych parametroch
dany tabulkami. U grafickej metddy je pre typ veci dany graf, ktory zndzoriuje
priebeh opotrebenia v zavislosti na parametri.[2]

3.1.3 Vlastny vypocet ¢asovej ceny
Vztah zistime odpocitanim Ciastky odpovedajucej opotrebeniu od ceny zakladnej.[2]
CC=CN-A4 [K¢] (8)

CC - ¢asova cena
CN - cena vychodzia
A - amortizacia

3.1.4 Ocenovanie podl’a ocenovacej vyhlasky

Podl'a vyhlasky 441/2013 Sb., k prevedeniu zakona o oceniovani majetku, v zneni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. avyhlasky ¢. 345/2015 Sb., d’alej Ministerstva financii
podla § 33 odst. (1) zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmene
niektorych zakonov, v zneni zakona ¢. 303/2013 Sb., pre ucely ocenenia stavieb
nakladovym spdsobom aplikovanej na tuto pracu sa za primeraného pouzitia riadi

§ 21 ako rozostavany nedokonceny byt nasledovne:
Cena bytu sa urci podl'a vzorca:

CB = PP - ZCU (9)

PP - podlahova plocha bytu v m*

ZCU - zakladna cena bytu upravend v K& za m?,
kde sa zakladna cena upravena bytu stanovi:
ZCU=7C" K1 K+ K5 Ki (10)
ZC - zakladna cena bytu v K& za m?
K, - koeficient prepoctu zakladnej ceny podl'a druhu konstrukcie

K4 - koeficient vybavenia stavby a oceflovaného bytu, je obmedzeny rozpétim od
0,80 — 1,20.
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Ki=1+(054"n) (11)

n - sucet cenovych podielov konStrukcii a vybaveni; Novo prevedené konStrukcie
avybavenie sa priCitaju k suctu podielov s prenasobenim pomocou koeficientu
1,852; chybajuce naopak, sa od¢itaju a prenasobia koeficientom 1,852

Ks - koeficient polohovy

K; - koeficient zmeny cien stavieb[3]

3.2 Vynosova metoda
Vynosova metdda sa moze popisat ako sucet diskontovanych (odurocenych)

realnych buducich vynosov z prenajmu nehnutel'nosti, za ¢as mozného dosahovania
tychto vynosov. Inak, kapitalizovand miera zisku.[2][1]
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3.2.1 Zakladné pojmy financ¢nej aritmetiky

NAZOV OZN. | DEFINICIA
Urokova miera 0 udava, kol'ko robia turoky zistiny po
. e u [%] . ] .
miera kapitalizdcie urcitom obdobi, zvyCajne za rok (p.a.)
< . .. . 1=u/100
Urokova sadzba desatinna i napr. trok z 1 K& za jeden rok
., , - . nezohl'adiiujeme inflaciu, ktora
Nominalna urokova miera In .,
znehodnocuje uroky
Realna arokova miera ir zohladiiujeme inflaciu
Miera inflacie i
« o L. [% za rok];
Roc¢na urokova miera up.a. . ., .
vyjadrenie urokovej miery
urokova miera, prepocCitana pri zlozenom
urokovani z inych ako ro¢nych urokovych
Efektivna irokova miera ef obdobi na urokovu mieru, ktord by za
rok priniesla  rovnaké  vynosy  pri
urokovanom obdobi jedného roka
u 100+u .
q q=1+m: 100 =1+
Urocitel’ (bezroz | yrokovy faktor;
= | vyjadruje kolkokrat sa zvySi zakladny
merna) | kapital po jednom roku
Orok U [K&] éigs:[ka, ktoyé pribudne k istine J za dobu t
pri urokovej miere u
stav, ked sa uroky nepricitaju k povodne;
Jednoduché urokovanie istine pre vypocet urokov v dalSich
obdobiach
uroky sa pripocitavaju k povodnej istine,
Zlozené tirokovanie v d’alSich obdobiach sa znich pocitaju
uroky
stav, kde sa uroky pripisuji na konci
Urokovanie po lehote urokového obdobia
(dekurzivne urokovanie)
stav, kde sa uroky pripisuju na zaciatku
Urokovanie pred lehotou urokového obdobia
(anticipativne urokovanie)
pociatocny kapital [K¢]
Pociato¢na hodnota K, tiez J (istina) [Kc]
tiez PV (Present value, su¢asna hodnota)
Kapital K [K¢] | mnozstvo penazi v uréitom okamziku
Hodnota po n obdobiach a[“I’é{]“ tiez FV (Future value, budtica hodnota)
Cisty vynos (zisk) z [K¢] | (rozdiel vynosov a nakladov)
Cena stanovena vynosovym C, [K&]

sposobom
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3.2.2 Priemerovanie

Prosty aritmeticky priemer — x z urcitého poctu n Cisel je podiel suctu tychto Cisel

a ich poctu

n
a; +a, +az+...+a, tia 1
X = = =—. ) q
n n
=1

Viazeny aritmeticky priemer
Ak sa vyskytuje v danom subore

hodnota ai celkom v — krat (mé vahu vy),

hodnota a celkom v, — krat (mé vahu v,)

hodnota ay celkom vp— krat (mé vahu vy),

sucet vah jednotlivych hodnét tvori vahu celkovu

V=0 +v+... 1, :Zvi

a vypocet sa prevedie nasledovne:

n
, = Zi=t a;- Vi
- n
i=1 Vi

Vahy hodnot nemusia byt celé ¢isla.[2]

3.2.5 Diskontovanie budicich vynosov

(12)

(13)

(14)

Obecny vztah pre zistenie velkosti povodného kapitalu (tiez istiny J) sa preukaze
zapocCitanim urokov a urokov z urokov po n-tom roku. Tiez wvyjadruje buducu

hodnotu dnesnych penazi po n-rokoch:
K, =Ko q"

FV =PV -q"

(15)
(16)

Obratenim urocitel'a dosiahneme sucasnu hodnotu buducich vynosov, nazyvaného
odurocitel’. Jeho prislusna mocnina je tzv. diskontny faktor 1/q. Vypoctu sa hovori

diskontovanie[2]:



Ky = (17)

SE

q" -urocitel po dobun
FV -FUTURE VALUE - buduca hodnota
PV -PRESENT VALUE - su¢asna hodnota

Zo vztahu pre diskontovanie budiceho kapitalu vyplyvaji vypoclty vynosovej
hodnoty, kde sa diskontované vynosy na sucasnost’ z jednotlivych rokov scitaju, ¢im
sa ziska Ciastka, ktora az sa ulozi na zlozené urokovanie, moze stacit’ v budiicnosti na

preplatenie uvazovanych buducich vynosov.

Na obrazkoch 3.1 a 3.2 je znazorneny priebeh exponencialnej funkcie pre q = 1,02 —
1,15 arocitela a odarocitela.[1][2]
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Obr. 3.1 - Urogitel - priebeh funkcie Obr. 3.2 - Odurocitel - priebeh funkcie

" G
q
3.2.7 Vypocet vynosovej hodnoty Cy diskontovanych budicich vynosov

Vynosova hodnota sa stanovi ako sucet diskontovanych Ccistych buducich
vynosov z vecl. Je to v podstate Ciastka ulozena na urcité trokové percento, z ktorej
po postupne danych rokoch dostaneme ciastky ako uroky rovné budicim ziskom
z danej veci.

Ak by mala mat’ vec, ktora ponesie vynosy iba jeden rok, ¢ize po dosiahnuti konca

prvého roka bude bezcenna, potom by sicasnd hodnota buducich vynosov bola dana
vyskou tychto vynosov diskontovanych o rok spét’.
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Cv=73 (18)

z; - zisk predpokladany v prvom roku
qp - urocitel

Ak by bol zisk dva roky, tak sa zisk z prvého roku musi diskontovat’ o rok naspat’,
zisk z druhého roku sa diskontuje o dva roky. Potom sa moézu tieto zisky scitat’.
Rovnaky postup volime pri akomkolvek pocte rokov. Teda obecny vzt'ah pre
T'ubovol'ny pocet rokov pri premenlivych vynosoch je:

¢ = (Z %) (19)

t=1

n - pocet buducich rokov, po ktoré budu dosahované vynosy
t  -rok, z ktorého je pocitany vynos
z; - zisk predpokladany v roku t

Moze sa stat, ze na konci bude mat’ vec eSte nejaka zvySkova hodnotu R, potom sa
da vn-roku za tato hodnotu predat. Zisk priitame s diskontovanim na sucasna
hodnotu. Obecny vzorec bude vypadat’ nasledovne:

n
o=+ 20
vV — qt qn ( )

j=1
Ak st naklady vyssie ako vynosy, mdze byt R aj zaporné.

Ked sa zisk v jednotlivych rokoch predpoklada konstantny, obmedzena doba
vynosov a na konci je nulova hodnota, vypocet prevedieme takto:

1)

n—1
e )

qTL . l
Vecna renta, inak vynosy, ktoré budu po celi dobu poberané konStantne za

predpokladu dostatocnej doby diiky vynosov. Zarovei je to najcastejSie pouzivany
vypocet vynosovej hodnoty.

Z
Cy ==+ 100% (22)

Naopak, pre pripad, kde prvych n-rokovsi premenlivé vynosy a dalej
predpokladame Cisté konStantné vynosy, sa tymto vztahom mysli odlozena vecna
renta.[1][2]
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Cy = (i %) + (% : qin) (23)

t=1
3.2.6 Vypocet vynosovej hodnoty CV kapitalizovanim buducich vynosov

Rozdiel od diskontovanych buducich vynosov je v predpoklade, ze nehnutelnost
nebude predana, bude prevadzkovana po neobmedzeny ¢as. Tu sa naskytuju dve
moznosti: bud’ vieme, aky bude Cisty vynos po isti dobu alebo uvazujeme cisty
vynos rovnaky ako v sucasnosti, dufajuc k imernému zvySovaniu inflacii. Vzorce je
mozné odvodit’ z predchadzajucej Casti diskontovanych vynosov. Pre kompletnost’ sa
uvedu len vzorce dopliiujice tuto problematiku.

V pripade, ked prvych m-rokov si vynosy premenlivé, a d’alej vieme, ze Cisté
vynosy po dlhu dobu budu konstantné bez predaja na konci, sa vypocet odvodi takto:

¢ Zt Z
¢, = (ZF)%M (24)

t=1

m - pocet buducich rokov
z - zisk vrokoch m+1, m+2 atd’., predpokladdme po dlhu dobu cCisty vynos
konStantny, asto vo vyske zy,

Pocita sa obdobne ako premenlivy cCisty vynos v prvych rokoch, potom po urcitej
dobe konstantny s predajom na konci.

= Z; z (q" -1 R
Cy = ZF +q_m'(qn-i)+q(m+”) (25)
t=1
n - pocet d’alSich buducich rokov, pre ktori sa predpoklada konstantna vyska

Cistého vynosu z
R - cena zvysku, realizovana v roku (m + n)[1]

3.2.6 Miera kapitalizacie

Miera kapitalizacie je odvodena zvidcSa z dosahovanej urokovej miery, Cize
nominalnej urokovej miery. Pre zistenie skutocného zisku z ulozeného kapitalu je
potrebné zohl'adnit medzirocnu inflaciu, pretoze vplyva na pokles realne; hodnoty
vkladu, ktor je potrebné vyrovnat ponechanim Casti Urokov ako istiny a Cast je
mozné vyuzit. Realna urokova miera vypocita z Fisherovej rovnice:

b = Uy — i + (6 1) (26)
i; - realna urokova miera desatinna, u, v %

i, - nominalna urokova miera desatinna, u, v %
1 - desatinnd Urokova miera; miera rocnej inflacie
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CastejSie sa pouziva vztah podielu dvoch urocitel'ov:
- znominalnej urokovej miery gn =1 +1,
- zrocnejinflacieqi=1+1

_In

q 27
"o @7
urokovej miera sa teda vypocita z rovnic:
, An
i =—— 28
o 28)
an
u; = (q_ — 1) - 100% (29)
i

Na obrazku 3.3 je mozné vidiet citlivost vysledku pri vypocte vztahom na vecnu
rentu pre pouzitu mieru kapitalizacie.[2][1]

V§nosovd hodnota (K&)
pri zisku 100 K&

Miera kapitalizicie (% p.a.)

Obr. 3.3 - Zavislost vynosove] hodnoty na pouzitej miere kapitalizacie[1]

Miera kapitalizacie podla cenového predpisu pre oceriovanie nehnutelnosti
a majetkovych prav vynosovym sposobom, v zneni vyhl. €. 53/2016 Sb. je zobrazena
tabul'kou 1. U stavieb, ktoré su ocetfiované podl'a § 22 odst. (2) sa k prislusnej miere
kapitalizacie pripocita 0,1 — 0,5 %, maximalne vSak 0,5 %, na pokrytie zvySeného
rizika spojeného s docielenim prenajmu celkovej podlahovej plochy.[4]

Nutné je vSak podotknut’, ze uvedené miery kapitalizacie nie je mozné uplatnit’ pre
trzné ocenovanie, su len orientacné.

27



Tabul'ka 1 — Miera kapitalizacie pre oceflovanie nehnutel'nosti a majetkovych
prav vynosovym sposobom[4]

Cisl Miera
0 Typ stavby kapitalizacie
po- Nazov polozky v % pre
lozk
y Budovy | Haly Budovy | Haly
1 L E, F,G | Nehnutel'nosti pre vyrobu 7,5 9,5
2 R I Nehnutel'nosti pre gardzovanie 11 10
3 H C Nehnutelnosti pre obchod 7 8
4 F D Nehnutel'nosti pre administrativu 6,5
5 LG D Nehnutel’nqsti pre hrf)madné ubytovanie 75
a stravovanie, ostatné ubytovanie
6 P H Nehnutelnosti pre dopravu, spoje 7
7 C A Nehnutelnosti pre Skolstvo 8
8 D A Nehnutelnosti pre kultaru 7
9 A D Nehnutelnosti pre zdravotnictvo 8
10 Z,0 | K,L | Nehnutel'nosti pre pol'nohospodarstvo 6 7,5
11 S J Nehnutelnosti pre skladovanie 6 6,5
12 E B Nehnutelnosti pre Sport 7 7
13 J - Bytové domy typové 5,5 -
14 K - Bytové domy netypové 4.5 -
15 - Ostatné Nehnutel'nosti neuvedené 8
16 - Majetkové prava 12
Zistenie miery kapitalizacie porovnanim
a) pre priblizne rovnaké objekty, vhodné pouzitie aritmetického priemeru
) 1 . Z i
"= LicoB (30)
j=1
n - pocet realizovanych zrovnatelnych predajov
z; - dosiahnuty Cisty rocny zisk z objektu j

COB; - dosiahnuta predajna cena objektu j

b) nerovnaké objekty, pouzitie vazeného priemeru, kde pri predajoch
uskutocnenych za rovnakych podmienok je ako vaha pouzita cena
j=1%

==t (31)
T3 COB

3.2.8 Vynosy pre vypocet vynosovej hodnoty

Vynosy znehnutelnosti sa pocitaju z dosiahnutelného najomného pri prendjme
vSetkych prenajimatelnych priestorov nehnutel'nosti. Ak sa v nehnutel'nosti nachadza
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nejaky podnik, jeho zisk sa nepocita do vynosove] hodnoty nehnutel'nosti. Presnejsie
sa jedna o ocenenie podniku.

Na vysku dosiahnutelného najomného pdsobi vela roznorodych vplyvov, plati
pre byty resp. rodinné domy a pre nebytové priestory, kde treba rozliSovat napr.
maloobchodné, velkoobchodné predajné priestory asklady, samostatné
administrativne priestory a vyrobné priestory. Vynosy by mali byt Specifikované do
detailov, napr. tabulkami ploch a prisluSnym realnym dosiahnutelnym né&jmom.
Cisty vynos pre ocenenie nehnutelnosti sa uvazuje este pred zdanenim
so zohl'adnenim potrieb uvazovaného nakladu.

Odhadca by mal mat priebezne aktualizovanu databazu na zaklade informacii
z realitnych kancelarii, inzercii atd’.[1]

3.2.9 Naklady pri dosahovani vynosov z najomného

Pri prenajimani nehnutelnosti je moznost’ stretnit’ sa s vynosmi, ale aj s réznymi
druhmi nakladov, ktoré musia byt od vynosov odCitané, aby sme dostali Cisty zisk
z nehnutel'nosti. Do tychto nakladov sa zaraduji dan z nehnutelnosti, poistenie
stavby, oprava audrzba, rezervy, sprava nehnutelnosti, amortizacia, provizia za
prengjom, prendjom pozemku, ¢ neuplny prendjom a meskanie v platbach
ngjjomného, kde je nutné pouzit a prenasobit koeficientom vyuzitelnosti
vyjadrujuceho mozné straty z vynosov najomného.

Potom by konecny vSeobecny vzorec vynosove] hodnoty Cypre ocenovanie
nehnutelnosti vynosovou metdédou mohol vypadat’ nasledovne[8][1]:

vynosy -naklady
CV -

- — 100 % (32)
arokova miera

3.3 Porovnavacia metoda

Podla zakona o ocenovani majetku predpis ¢. 441/2013 Sb. sa porovnavacou
metddou rozumie, sposob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejuym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim tézZ ocenéni
véci odvozenim z ceny jiné fukcné souvisejici véci.[5]

Pri porovnavani je potrebné mat na paméti, zakej Casti su porovnavané
nehnutel'nosti podobné, spravidla nie su totozné a ak je to mozné, zachovavaju sa
rovnaké alebo vel'mi podobné polohy umiestnenia nehnutelnosti.

Cena sa lisi v zavislosti na:
- polohe,
- velkosti,
- vybaveni,
- technickom stave nehnutel'nosti.[1]
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3.3.1 Metoda priameho porovnavania

Je to metdda zalozend na porovnani priamo medzi nehnutel'nostami porovnavacimi
a nehnutel'nost'ou, ktori oceriujeme.

Trzna cena nehnutel’'nosti TC (KC¢)

Cena nehnutel'nosti zistena z trhu nehnutel'nosti.
TCg - trzné cena porovnavacej nehnutel'nosti
TCo - trzna cena ocenovanej nehnutel'nosti

Jednotkova trzna cena JTC

Trzna cena nehnutelnosti prepoéitana na jednotku vymery (m’, m?, m).
JTCs - jednotkova trzna cena porovnavacej nehnutel'nosti

JTCo -jednotkova trzna cena oceflovanej nehnutel'nosti

Index odlisnosti I
Vysvetl'uje vplyv viac vlastnosti nehnutelnosti na rozdiel v cene.

Ak je cena objektu porovnavacieho vicsia ako objektu oceriovaného I>1
Ak je cena objektu porovnavacieho rovnaka ako objektu ocefiovaného I=1
Ak je cena objektu porovnavacieho mensia ako objektu oceriovaného I<1
Is - index odlisnosti porovnavacieho objektu, vyjadruje kolko je cena

porovnavacieho objektu vyssia ako cena objektu ocefiovaného
Ip - index odlisnosti oceriované¢ho objektu, vyjadruje kol'ko je cena oceniovaného
objektu vyssia ako cena objektu Standardného

Index odlis$nosti porovnavacej nehnutel'nosti oproti nehnutelnosti ocefiovane;:

TG

I =
7T TC,

(33)

Indexovana trzna cena ITC
Sa zaklada na trznej cene porovnavacieho objektu, ktora je upravena indexom
odlisnosti tohto objektu voci ocefiovanému na cenu ocefiovaného objektu.

TC
ITC, = —= (34)
Ig

Indexovana jednotkova trzna cena IJTC
Jednotkova trzna cena porovnavacieho objektu upravena indexom odlisnosti tohto
objektu voci ocenlovanému objektu na jednotkovu cenu oceniovaného objektu.

JTCs

IJTCs ==
S

(35)



Priame vzajomné porovnanie
a) nehnutelnosti ako celku, kde v indexe odliSnosti mdze byt zahrnuta aj ina
vymera

Priemernd trzna cena ocenovaného objektu sa vyvodi ako sucet indexovanych
trznych cien jednotlivych vybranych podobnych porovnavacich objektov podelenych
celkovym poc¢tom porovnavacich objektov n.

n .
TC, = M (36)
n

b) jednotkovych cien, kde nie je v indexu odliSnosti zahrnuta ind vymera

Priemernd jednotkova trzna cena oceflovaného objektu sa uvedie ako sucet
indexovanych  jednotkovych trznych cien urcitych podobnych porovnavacich
objektov podelenych celkovym poctom porovnavacich objektov n.[1]

JTC, = w (37)

3.3.2 Metoéda nepriameho porovnavania (bazicka, metoda Standardnej ceny)

Tato metoda sleduje ocefiovanie nehnutelnosti porovnavané so Standardnym
objektom presne definovanych vlastnosti ajeho cenou, kde cena Standardného
objektu je odvodena pomocou spracovanej databaze nehnutel'nosti.

Standardn4 trini cena
Trzna cena §tandardu, etalonu patri k nehnutelnosti s definovanymi vlastnost'ami pre
dany typ povazovanej nehnutelnosti za vychodziu pre ocenenie konkrétnej
ocefiovane] nehnutelnosti. Zisti sa ako priemer zindexovanych trznych cien
porovnavacich objektov.

nITCq,
STC = # (38)

Standardna jednotkova trzna cena

Trzna cena jednotky vymery S§tandardu, etalonu, ¢o zahfila nehnutelnosti
s definovanymi vlastnostami povazované pre dany typ nehnutelnosti za vychodziu
pre ocenenie konkrétnej] oceniovane] nehnutelnosti zistenej ztrznych cien
nehnutel'nosti. Stanovi sa ako priemer z indexovanych jednotkovych trznych cien
porovnavacich objektov.

SJTC = w (39)

a) Metdda standardnej trznej ceny STC, porovnanie nehnutel'nosti ako celku



Ked uz bola priemernd indexovana trznd cena stanovend, moze sa z nej odvodit
celkova trzna cena oceriovaného objektu prenasobenim Standardnej trznej ceny
a indexu odlisnosti objektu.

TCo, = STC - I, (40)

b) Metoda Standardnej jednotkovej trznej ceny SJTC, porovnanie jednotkovych
cien

Po urceni priemernej jednotkovej trznej ceny sa javi celkova trzna cena oceitovaného
objektu ako prendsobenie Standardnej jednotkovej trznej ceny aindexu odli§nosti
objektu.[1]

JTCy, = SJTC - I, (41)
3.3.3 Podklady pre cenové porovnanie

Trzné ceny nehnutel’nosti

Predstavuju udaje o skutoCnych realizovanych cenach nehnutelnosti. Su casto
nedostupné a mo6zu byt aj skreslené (predaj medzi pribuznymi za nizSiu cenu,
spriaznenymi pravnickymi osobami, atd’.)

Realitné inzercie

Su uvedené na trh realitnymi kancelariami. Ich inzerované ceny su spravidla vyssie
ako pozadované predajné nez, aké budu nakoniec dosiahnuté. Cena odhadovanej
nehnutelnosti nemo6ze byt vicsia ako cena rovnakej nehnutelnosti inzerovanej
k predaju.

Cenové mapy pozemkov

Tieto ceny by mali byt spracované podla skuto¢ne dosahovanych cien. K vytvoreniu
cenove] mapy je potrebny suhrn udajov o realizovanych prevodoch vlastnictva
pozemkov v urcitej oblasti, jej spracovanie a vynesenie do mapy. Tyka sa to hlavne
obci, avSak da sa aplikovat’ aj na obce podobné a v podobnych lokalitach, ktoré este
cenovu mapu zatial nemaju.

Vlastna databaza odhadcu

Odhadca by si mal viest svoju vlastni databazu cien a najomného, priebezne si ju
dopliiovat, s datumom zapisania informacie evidovania jej zmeny asuvedenim
pramena.[1]

3.4 Ostatné metody

Podl'a predpisu ¢. 151/1997 Sb., §2 sa spdsoby oceriovania majetku a sluzieb
ocefiuji cenou obvyklou, ak zdkon nestanovi inak. Iné spOsoby ocefiovania
stanovené tymto zakonom su tieto[4]:



3.4.1 Ocenovanie podl’a menovitej hodnoty

Pouzivame ju pri platobnych prostriedkoch, platnych ceninach, penaznych
prostriedkoch na vkladnych knizkach a na ucet bank, platobnych kariet, peniaznych
pohl'adavok a zavéazkov, dlhopisoch, zmeniek,...[2]

3.4.2 QOcenovanie podl’a kurzovej hodnoty

V tomto pripade sa odrazame od ceny predmetu ocenenia zaznamenanej
v stanovenom obdobi na trhu.[2]

3.4.3 Ocenovanie podl’a u¢tovej hodnoty

V tejto metode sa riadime predpisom o uctovnictve. Oceriujeme najma:
- akcie a podielové listy uzavretych podielovych fondov
- podiely v obchodnych spolo¢nostiach a ucast’ v druzstvach
- vyrovnavacie podiely [2]

3.4.4 Qcenovanie cenou zjednanou

Je to cena predmetu ocenenia zjednand pri jeho predaji, pripadne odvodena
zo zjednanych cien.[4]
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4  Analyza ceny obvyklej

Obvykla cena sa zistuje porovnanim obdobnych veci v danom mieste a Case
s realizovanymi predajmi a kiipami, ak st k tomu dostupné informécie.

Charakteristika obvyklej ceny bola blizSie rozobrana v Casti 2.1.4, d’alej uz len ako
COB. Pri stanoveni obvyklej ceny sa odhadca nemdze spoliehat’ len na mechanické
vypocty, ale musi byt s danym odborom zzity, aby mohol podat’ objektivne vSetky
vysledky, hodnotenia, ktoré si bude na zaklade svojich vedomosti schopny aj
obhgjit’. Preto sa musi zaujimat’ i o vyvoj cien nehnutel'nosti a najjomného v oblasti,
kde pdsobi.[1]

4.1 Vplyvy posobiace na obvykla cenu

Na zaciatku si je dolezité uvedomit rozdiel medzi hodnotou a cenou. Dosiahnuta
cena za nehnutelnosti za urcité ¢asové obdobie moze byt odlisna od jej hodnoty,
ked’ze nehnutelnosti su dlhodobého rdzu. Minimalna cena sa udava tak, aby sa
predavajucemu zacalo vyplacat’ vec predat, pri nizSej by prerobil. Z toho vyplyva, ze
maximalna cena je pravy opak minimélnej, je to hranica, kde zacina prerabat
kupujaci.

Medzi zakladné vplyvy patri pdsobenie zakona ponuky a dopytu. Kde ponuka (S -
supply) zna¢i mnozstvo tovaru alebo sluzieb, ktoré chce obchodnik predat’ za jemu
vybrana cenu. Je reprezentovana rastucou funkciou. A dopyt (D — demand) znamena
objem tovaru alebo sluzieb, ktory si chce kupujuci obstarat’ za isti cenu. Dopyt je
reprezentovany klesajucou krivkou. Vztah medzi nimi reprezentuje rovnovazny bod
(E - equilibrium), resp. cena pri ktorej sa ponukané mnozstvo rovna mnozstvu
dopytu po tovare ¢i sluzbe.[21][9]

V pripade ocenlovania nehnutel'nosti méze dojst’ na trhu k roznym vykyvom. Preto sa
neda presne definovat’ bod, ktory urCuje rovnovahu medzi dopytom a ponukou. Na
obrazok 4.1 je ohraniCena ista oblast’ pre rovnovazny bod. Tato oblast nema presne
urcené hranice. Bod sa v ilom mdze pohybovat' v zavislosti na réznych poziadavkach
ako u strany ponuky, tak aj dopytu po nehnutel'nostiach. K obrazku 4.1 sa viazu dva
priklady:

E; - vplyvceny zvlastnej obluby ukazuje, ze kupujuci je ochotny za rovnaku
ponuku vydat vidcSie mnozstvo penaznych prostriedkov;, opacny vplyv ma
napriklad nizka kapna sila obyvatel'stva, ktora znizuje cenu nehnutel'nosti

E, - neatraktivnost miesta/lokality ma za nasledok znizenie ceny aj dopytu po
nehnutelnostiach



P (price), cena
Q (quantum), mnoZstvo

|
|
—
0 Q, Q Q
Obr. 4.1 — Krivka ponuky a dopytu pre oceriovanie nehnutel'nosti

Dalsi z vplyvov je okamzita kupna sila obyvatel'stva. Ak su pefiazné prostriedky
vynalozené predovSetkym na uspokojenie zakladnych potrieb, je dopyt po
nehnutelnostiach mensi, pre zvySenie dopytu sa musi cena znizit. Opacne, ked’ je
dostatok finan¢nych prostriedkov a vyrazne sa investuje do nehnutelnosti, cena
nehnutelnosti sa zvysuje.

Vplyvy na cenu pozemku
Ceny pozemkov ovplyviiuje rad skutocnosti, znich niektoré viac, niektoré menej
vyznamné. Pre ucel tejto prace su dolezité najma:

- velkost a vyznam obce, kde sa pozemok nachadza

- uzemny plan obce

- poloha nehnutel'nosti:

- parkovacie moznosti v okoli

- mnozstvo ludi u obchodnych nehnutelnosti, ktory okolo nej denne
prejda; vSeobecne vyskyt obchodov na jednom mieste; zastavky MHD
atd’.

- obytné nehnutelnosti: vynos, kvalita zivotného prostredia, hluk, prach,
zlozenie obyvatel'stva, pracovné prilezitosti, infrastruktura, pocet
poschodi v objekte,...

- velkost a tvar pozemku

- stavebna pripravenost’ pri nezastavanych pozemkoch

- geologické podmienky vplyvajuce na zaklad stavieb, svahovanie a orientacia
k svetovym stranam

- ekologické zataze na pozemku z minulosti, ochranné pasma

- u komerc¢nych objektov
- mozny vynos objektu
- vyuzitelnost objektu[ 1]

Vplyvy na cenu nehnutel’nosti
Rovnako ako na pozemky, tak ina nehnutelnosti pdsobi vela vplyvov. Kedze
nehnutelnost’ nie je sucast'ou pozemku, mézu sa vplyvy vyrazne odliSovat, patri tu:



material a technické prevedenie stavby

podlazie bytového domu, vytah

vel'kost’, vymera

rozdelenie bytového domu na samostatné jednotky
revitalizacia bytového domu

energetickd narocnost’ nehnutel'nosti

zivotnost’ a opotrebenie stavby,...[20]

4.2 Metdody veduce k zisteniu obvyklej ceny

Medzi metody sa eviduju:
a) Nakladova metoda (metoda zistenia vecnej hodnoty) podrobnejsie preberana
v Casti 3.1,
b) Zistenie vynosovej hodnoty, s ktorou sa zaobera v Casti 3.2
c) Porovnavacia metoda, preskimana v Casti 3.3
d) Metdda strednej hodnoty
e) Naegeliho metdda vazeného priemeru
f) BradaCova uprava metddy vazeného priemeru
g) Metoda zvysku

4.2.1 Metoda strednej hodnoty

Tato metoda je v praxi Casto pouzivana, avsak ako vsetky z uvedenych metod, je iba
metddou  orientacnou. Nezohladiiuje nestabilnost  vynosov v nepriaznivych
podmienkach. Je uréena vztahom ako prosty aritmeticky priemer z hodnoty vecnej
a hodnoty vynosovej[1]:

Cy+C
COB = % (42)

4.2.2 Naegeliho metoda vazeného priemeru

Zavedie sa v pripade, kde niektoré zo zistenych hodnot je vhodné pridelit’ int vahu
ako druhej hodnote.[1]

coB = - ' (43)

Cx - cena stanovena vecnym spOsobom

vN - vaha ceny stanovenej vecnym sposobom

Cy - cena stanovena vynosovym spdsobom

vy - vaha ceny stanovenej vynosovym sposobom

Metoda strednej hodnoty bola modifikovana na metddu vazeného priemeru s vahami
vecnej a vynosove] hodnoty podl'a tabulky 2.



Tabul'ka 2 - Obecné schéma zistenia obvyklej ceny nehnutelnosti podl'a Naegeliho

R = vecna — vynosova Vaha hodnoty Sudet vah

(vynosova 100 %) vecna (V) vynosova (vy)

R >40% 1 5 6

40% >R >30% 1 4 5

30% >R >20% 1 3 4

20% >R >10% 1 2 3

10% >R >0% 1 1 2

R <0 % (vynosova > vecna) 1 1 2

4.2.3 Bradacova uprava metody vazeného priemeru

Ak sa jedna o peniaze, nie je dobré, ked’ sa zmeny deju skokom, preto bol postup
Naegeliho vypoctu upraveny. V prvom pripade rozdiel vynosovej a vecnej hodnoty
R = 0, tu sa rovna vaha vynosovej] hodnoty jedna. V druhom pripade R = 40 %
a vaha vynosovej hodnoty je pat, teda:

vecnda hodnota — vynova hodnota

= 10+1 44
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COB = —— 45
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vy a)Cy<Cypvp=1
b) CN > 1,4 X CV; V= 5
¢) v ostatnych pripadoch sa vypocita podl'a rovnice (44)

4.2.4 Metéda zvysku

Pouziva sa v dvoch pripadoch:
1) pri oceneni zastavaného stavebného pozemku — zisti sa cena obvykla suboru
stavba + pozemok, odc¢ita sa cena stavby a zvySok tvori teda cena pozemku
2) pri oceneni nedokoncenej stavby obvyklou cenou — zisti sa cena obvykla
suboru dokoncend stavba + pozemok, odcitaju sa naklady na dokoncenie
stavby stanovené napriklad rozpoCtom, v mieste a Case obvyklej, zvySok
zas tvori cenu obvyklu siboru nedokoncena stavba + pozemok[1]




5 Rizika k ocenovaniu nehnutel’nosti

5.1 Vecné bremena

Podla OZ § 1257 odst. (1) a (2) zékon ¢. 89/2012 Sb., definuje vecné bremeno ako
véc, ktera miize byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje viastnika véci jako vécné
pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet. Viastnik
miize zatizit sviij pozemek sluzebnosti ve prospéch svého pozemku.[12]

5.1.1 Podstata ocenenia a rozdelenie vecnych bremien

Priklady vecnych bremien:
Vecné bremeno podla listiny, jazdy, zhotovenie plotu a muaru, branie vody, cesty,
opravy a udrzby, Stitové mury, dolovanie, chddza, vedenie, spoluuzivanie bytu atd’.

RozliSuyju sa na: a)
- bremena navzdy trvajice
- bremena na urcitu dobu a
- bremena na dobu zivota urcitej osoby
b) znalecky:
- urcenie hodnoty bremena,
- urcenie hodnoty nehnutel'nosti, na ktorej bremeno viazne

Vecné bremeno vznikne jednorazovo alebo jednorazovou uplatou. Odhadca si potom
stanovi vysku tejto uplaty, aby adekvatne nahradila uymu povinného. Ide zvicsa
o Clastku ulozenu na primerany urok v buducnosti dava ciastky, ktoré pocas trvania
bremena ujmu kompenzuju.[1]

5.1.2 Ocenovanie vecnych bremien

Ocertiovanie sluzobnosti sa prevadza vynosovy sposobom, kde sa zohl'adriuje miera
obmedzenia sluzobnosti na zaklade ro¢ného uzitku vo vyske obvyklej ceny. Dalej sa
ro¢ny uzitok prenasobi potom rokov uzivania prava (najviac pat). Avsak, ked’ patri
pravo urcitej osobe na dobu jeho zivota, oceni sa desatnasobkom rocného uzitku,
v ostatnych pripadoch sa oceruje Ciastkou 10 000 K¢. Vyplyva to z § 16b, zékona
o ocefiovani majetku, predpis ¢. 151/1997 Sb., na ktori sa viaZze oceriovacia
vyhlaska, predpis €. 441/2013 Sb., ktory urCuje, Ze cena nehnutelnej veci sa znizi
o cenu vecného bremena stahujiice sa naf, ale maximalne o 80 % urCenej ceny
nehnutelnej veci.[3]

5.2 Rizika pri ocennovani nehnutel’nosti z pohl’adu bank

Vseobecne plati, ze ak je riziko ocenitel'né, oceni sa a odpocita od ceny obvyklej. Na
druht stranu nie vzdy sa rizika zohladiuju, vtedy banku len informujeme o jej
existencii.
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Rizik4 sa rozliSuju podrla:
a) vhodnosti zastavy
b) zistite'nosti zo zapisu katastru nehnutel'nosti[17]

5.2.1 Vhodnost’ zastavy

Zastavna hodnota nehnutel’nosti
Z pohl'adu banky ide o dlhodobu hodnotu nehnutel'nosti. Zastavou mozu byt
- kapena nehnutel'nost’
- ind nehnutelnost’, ktora je vo vlastnictve dlznika
- nehnutel'nost, ktora je vo vlastnictve tretej osoby
- rozostavana nehnutel'nost’, no, musi byt zapisana v katastri nehnutel'nosti[14]

a) Nizka hodnota rizika

Takato nehnutel'nost’ je vhodna ako zastava, nemaju Specifické rizika, ktoré
by suviseli s ocenenim zastavovaného majetku.

b) Stredna hodnota rizika

V tomto pripade sa hovori o podmienenej vhodnej zastave t.j. ku dilu podania
ziadosti ouver ma nehnutelnost nejaku zavadu. AvSak, da sa odstranit
vredlnom case bez neimernych investicnych nakladov, kde sa stane
nehnutelnost’ vhodna pre zaistenie uveru.

¢) Vysoka hodnota rizika

Nehnutelnost’ nie je vhodna ako zéastava. Zavady su zavazné vo vysokej
miere a nemozu byt odstranené. SU to napr. objekty v havarijnom stave,
pozemky s ekologickou zatazou, cirkevné, vojenské objekty, nehnutelnosti
zatazené vecnym bremenom, exekuciami atd’.[17][6]

5.2.2 ZistiteI’'nost’ zo zapisu katastru nehnutel’'nosti

Rizika zistitel'né

Objavuju sa v podobe rizika duplicitného vlastnictva nehnutel'nosti, ked’ katastralny
urad dostane viac podkladov k vlastnickemu pravu a je povinny vykonat’ duplicitny
zapis. Pre banku znamena, Ze toto riziko nie je vhodnou zastavou. Dalej sa hovori
oriziku spoluvlastnickeho podielu, nehnutelnost ma viac vlastnikov a banka
bez pisomného suhlasu ostatnych vlastnikov neméze pouzit nehnutelnost’ ako
zastavu. Nasleduju rizika stavby na pozemku iného vlastnika kam patri pozemok vo
vlastnictve tretej osoby a pozemok vo vlastnictve Statu/obce, riziko neznameho
vlastnika alebo stavba bez zapisu v liste vlastnictva u pozemkov a stavieb a nakoniec
rizikd plyntice z obmedzenia nehnutelnosti zapisané v oddiely ,,C*“. Do tohto rizika
spada zastavné pravo, predkupné pravo a vecné bremeno. Je dolezité o nich
upovedomit banku, pretoze modze vyrazne ovplyvnit obchodovatelnost
nehnutelnosti.

Rizika nezistiteI'né

Patria tu rizika prirodnych katastrof. Na tizemi Ceskej republiky sa s nimi takmer
nemozno stretnit. Za jediny prirodny Zivel, ktory sa v CR nachadza sa povazuju
povodne. Ako za d'alSie rizika sa povazuju poddolované uzemia hlavne na Ostravsku
a Mostecku, riziko problematického pristupu k nehnutelnosti, riziko nehnutel'nosti



nachadzajuce sa v ekologicky zatazenom prostredi alebo v zhorSenom zivotnom
prostredi.[17][6]

5.3 Rizika pri ocennovani nehnutel’nosti z pohladu poist'ovni
5.3.1 NajcastejSie poistné udalosti

K Castym rizikam sa radia povodne. Poistoviia si vyzaduje urCenie povodiiove] zony,
kde sa nehnutel'nost’ nachadza. Rozdelené st na Styri zony, prva povodiiova zona je
takmer bez rizika a Stvrta sa uvadza v mnohych pripadoch uz ako nepoistitelna.
Priamy uder blesku a prepétie v sieti je d'alSie podcenované riziko. V zimnom obdobi
sa poistovne stretavaju so Skodami spdsobenymi tiazou snehu, ktora ma za nasledok
zniCenie striech a mozné pretekanie, ¢o vedie k poskodeniu omietky. Nakoniec,
vandalstva a kradeze su najCastej§imi rizikom, s ktorym sa poistovne a majitelia
nehnutelnosti moézu stretnit. Celkovy pomer poistnych udalosti vidiet na obrazku
5.1.

Nejcastéjsi pojistné udalosti

1% 4%

7%

B Tiha sn¢hu

B Pozar

® Povoden

B Vichfice

® Vodovodni skoda

52%

20% B Kradez

Obrazok 5.1 Najcastejsie poistné udalosti[5]
5.3.2 Rizika pri zjednavani poistnej Ciastky

a) Nehnutel'nost je poistena na nizsiu ako spravnu poistnu ¢iastku (podpoistend)
— pri poistnej udalosti mdze poistoviia kratit’ poistné plnenie

b) Nehnutel'nost je poistena na vyss§iu nez spravnu poistnu ¢iastku (nadpoistena)
— pri poistnej udalosti poistoviia vyplati Ciastku, ktora sa bude rovnat’ Skode
na majetku[19]

5.3.3 Ocenovanie pre poistovne
Z uvedeného vyplyva, ze pri ocenovani pre poistovne mozu nastat dve situacie.
Prva, problém so stanovenim vysky S§kody pri poistnej udalosti, druhd, problém

so stanovenim hodnoty nehnutelnosti pri uzatvarani zmluvy. V pripade poistnej
udalosti poistoviia zvyc€ajne hradi Skodu vo vyske reprodukénej ceny nehnutelnosti.
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Sposob vypoétu vysky Skody je dany poistnou zmluvou a poistnymi podmienkami.
U poisteni nehnutelnosti je dolezité si vzdy davat pozor, na aké rizika sa poistna
zmluva vzt'ahuje a ako je definované poistné riziko.[1][19]
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6 Aplikacia metod pri ocennovani

Predmetom ocenenia nehnutel'nosti je bytova jednotka, byt a jej vynosnost’ uzivania
ako administrativna jednotka alebo pre byvanie. Vychadzam z metod popisanych
v predoslej teoretickej Casti.

6.1 Charakteristika ocenovanej nehnutel'nosti

Byt sa nachadza v lokalite Brno — sever v mestskej Gasti Zaboviesky, ktora ma viac
ako 24 000 obyvatel'ov. Lezi v sidliskovej oblasti v jednosmernej ulici Zahrebska,
Cislo parcely 2375/86. K bytovému domu vedie komunikacia, zamkova dlazba, pod
parcelnym cislom 2375/78 vo vlastnictve Statutarneho mesta Brno. Zastavana plocha
a nadvorie &inia 346 m’.

Najblizsia zastavka dopravnej obsluhy sa nachadza priblizne 150 m od bytu, d’alSia,
500 m na opacnu stranu, zastavka elektricky. V blizkosti, cca 400 m lezi kultarny
dom a reStauracia Rubin s komplexom obchodov a sluzieb. Sucastou sidliskovej
oblasti je aj parkovisko priblizne s 64 parkovacimi miestami a d'alSimi parkovacimi
miestami pozdiz ulice.

Bytovy dom je po rekonstrukcii a priebezne sa uskutoCriuju renovacie spolo¢nych
priestorov, v r. 2007 bola prevedena nova fasdda, nové plastové okna, bezpecnostné
dvere, chodby maju nova podlahu, dlazbu. Vr. 2007 bolo taktiez kompletne
zrekon§truované bytové jadro, ktoré je aktualne vybudované ztehal. Dom je inak
prevedeny ako montovana panelova konstrukcia so Styrmi nadzemnymi podlaziami
postaveny vr. 1957 a so spoloCnymi priestormi v podpivniCenej casti bytového
domu. Strecha je plocha. Technicka infrastruktira je renovovand priebezne,
je pravidelne kontrolovana a pripojena na verejné pripojky mesta Brna.

Par metrov od domu je situované detské dopravné ihrisko a ihrisko s vybudovanym
zazemim pre deti, dalej v okoli uz len zeleil a okrasné rastliny v ramci osobne;j
starostlivosti jednotlivych bytovych domov. I ked’ sa dom nachéadza len kusok od
medzinarodnej cesty E461, z ktorej vedie priamy pripoj na dial'nicu D1, prostredie je
odizolované protihlukovou stenou, ¢o vytvara tiché a pokojné miesto pre byvanie.

6.1.1  Popis bytu

Byt sa nachadza v 2. NP, celkovo zo Styroch bytovych jednotiek na pochodi,
o vymere 75,68 m” podlahovej plochy. Orientacia bytu je na juhovychod. Jednotka sa
sklada z kupelne (2,65 m?), d’alej z miestnosti s WC (1,3 m?), izby &. 1 (14,26 m?),
izby & 2 (12,00 m?), izby &3 (10,24 m?), predsiene (6,01 m?), Satne (3,84 m?),
k bytovej jednotke patri aj pivnica (3,98 m?) a dve lodZie (6,22 m?). K vlastnictvu
jednotky patri spoluvlastnicky podiel ¢asti domu o celkovej ploche 246,90 m?.

6.1.2 Vyhodnotenie rizik

Prijazd ku bytovému domu je z ulice Zahtebska, z parcely ¢. 2374/1 definovanej ako
ostatna komunikacia, na fiu nadvdzuje d’alSia komunikécia parcelného ¢. 2375/78,
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chodnik z velkej Casti po revitalizacii, zo zamkovej dlazby a Ciastocne povodného
asfaltového povrchu. Obe komunikécie st evidované vo vlastnictve Statutarneho
mesta Brno s obmedzenim vecného bremena zriad'ovania a prevadzkovania vedenia.
Bytovy dom je obklopeny zelefiou, parcelného ¢. 2375/75, za zastavanou plochou
bytového domu lezi Sportovisko a rekreaéna plocha o vymere 424 m? parcely &.
2375/93, ktora tiez spada do vlastnictva Statutarneho mesta Brno s obmedzenim
vlastnickeho prava ako vecného bremena.

Oceilovand  nehnutelnost nie je umiestnena v zaplavovej oblasti, ani
v poddolovanom uzemi.

Z vypisu katastru nehnutel'nosti, listu vlastnictva, tiez v prilohe €. 7, je zreymé, ze je
byt v osobnom vlastnictve, iné prava, zapisy ani obmedzenia vlastnickeho prava

k nemu nenalezia. Po nahliadnuti do uzemného planu mesta Brna konstatujem oblast’
ako plochu cistého byvania v zone bez ekologickej regulacie.

Z vysSie uvedeného vyhodnotenia rizik vyplyva, ze nehnutelnost moéze byt i1
vhodnou zéstavou.

6.2 Pripadova Studia

6.2.1 Nakladova metoda

Pri stanoveni zakladnej ceny upravenej bytu na m” plochy bytu nakladovou metodou
som sa riadila podla oceriovacej vyhlasky 441/2013 Sb., s primeranym pouzitim § 21

ako rozostavany nedokonceny byt.

Zakladni cenu pre byt som vyhladala v prilohe ¢. 8 ocenovacej vyhlasky pod
pismenom J ako byt v budové vicebytové typové za m* podlahovej plochy:

ZC =8 020 K¢

Koeficient 1 prihliadajuci k druhu konstrukcie bol uvedeny v prilohe ¢. 10 OV,
ocenovani byt je z ploSnych panelov, ur€ujem byt podla polozky ¢. 5, montované
z dilcut betonovych plosnych.

K; = 1,037

Koeficient 4 vybavenia stavieb, uvedené v prilohe ¢. 21 OV, jeho podrobny rozbor a
prepocet objemovych podielov zrealizovany v prilohe €. 1 tejto prace:

Ks=1+(0,54 x (1,852 x (-0,013 - 0,037))) = 0,950
Polohovy koeficient 5 je urceny prilohou €. 20, v tabulke €. 1 OV pre Bmo takto:

Ks=1,20 — 1,25 (1,24)



Koeficient i, zmena ceny stavby, vychadzajuca z prilohy ¢. 41 OV pre Budovy t'i
a vicebytové (kod CZ-CC — 1122):

K;=2,118
Potom, zékladna cena bytu za m” plochy bude:

ZC =8020x 1,037x0,950x 1,24x 2,118 =
=20 750,300 K¢&

Vypocet podlahovej plochy bytu:

PP =(2,65+ 1,30 + 14,26 + 12,00 + 20,28 + 10,24 + 6,01 + 3,84) + 3,98/2 + 6,22/2
=192 m’

Vypocet opotrebenia:

Opotrebenie ¢i amortizaciu bytu som stanovila podla ocefiovacej vyhlasky lineadrmou
metddou. Predpokladand zivotnost u ocefiovaného bytu ¢ini 100 rokova vek
bytového domu je 59 rokov.

A=1-59/100 * 100 % =41 %
3984 057,517 -1 633 463,582 =2 350 593,935 K¢&

Pouzitie linearnej metody, vSak, nezodpovedd opotrebeniu pre rozostavany
nedokonceny byt, preto som pouzila analyticki metodu, ktora vychéadza z prilohy
¢. 2 tejto prace a Cini 29,21 %.

3984 057,517 x 29,21 % =1 163 743,201 K¢&

Konecny vypocet ceny pre uzivanie bytu pre administrativne ucely nakladovou
metodou a od¢itanie opotrebenia:

192 x 20 750,300 =3 984 057,517 K¢
3984 057,517 -1 163 743,201 =2 820 314,316 K¢

Vysledky st zaokrahlované s presnostou na tri desatinné miesta. Pre trzné
ocefiovanie sa neuvazuje ani jedna zuvedenych metdd opotrebenia riadenej
ocenovacou vyhlaskou. Pripustny a ¢asto uzivany je odborny odhad, ktory v tomto
pripade znaci 30 % z konecného vypoctu ceny pred odCitanim opotrebenia.

6.2.2 Porovnavacia metoda

Pre porovnavaciu metodu som vybrala 4 rozne nehnutel'nosti. Zamerala som sa na
oblast Zaboviesky aokolie do 1 km, s&o najpodobnej§imi vlastnostami kvoli
presnejSiemu urceniu ponukane] ceny na trhu. Ceny ponuk ainformécie o
nehnutel'nostiach som vyhladavala prevazne cez webové stranky realitnych
kancelarii, pripadné detaily po dohovore s predajcom, vlastnikom nehnutelnosti.
U vsetkych nehnutelnosti uvazujeme s uUplnou zainvestovanostou stavebného
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pozemku. Jeho podiel na pozemku pod stavbou je rovnaky, nemé podstatny vplyv na
cenu stavby. Dolezité je eSte upozornit’, ze porovnavam byty v osobnom vlastnictve.

BYT¢. 1

Obr. 6.1 — Pohl'ad zozadu Obr. 6.2 — Pohl'ad na celt oblast’

Prvou nehnutelnostou je byt 3+1 v &asti Zaboviesky na ulici Plevova, v lokalite pod
Palackého vrchom za vlastnikom ponukanu cenu 4 350 000 K¢&. Byt sa nachadza
v4. NP ovymere 7445 m’ podlahovej plochy z celkovo Styroch poschodi
v bytovom dome bez vytahu. Lesopark je vzdialeny 100 m, byt je orientovany na
juhozapad do zelene smerom k lesu, takze v tichej lokalite. Zastavka MHD (kone¢na
trolejbusu) je vzdialena 150 m, ihrisko taktiez 150 m, lesné ihrisko 400 m a nakupno-
spolocenské stredisko Rubin vzdialené 600 m. Parkovanie na ulici 20 — 100 m od
domu.

Bytovy dom je vyrobeny z tehal, stropy st betonové, priecky duta tehla, strecha je
plocha, sucastou domu su aj tri gardze. Nachadza sa viiom 16 bytov, v urovni
vchodu su pivnice a spolocné ostatné priestory. Byt je priebezne rekonstruovany,
presiel revitalizaciou vnutornej aj vonkajSej Casti domu, vratane novej fasady,
strechy, novych pripojok arozvodov. K bytu patri i pivnica (2,3 m?) a dve lodzie
(6,4 m?), z ktorych jedna z nich je zasklena.

Nazor odhadcu:

Na rozdiel od ocefiovanej nehnutel'nosti je bytovy dom ¢. 1 vyrobeny z tehal, ktora
ma lepsie vlastnosti ako panelova konstrukcia. Dal§ou vyhodou by mohla byt ticha
lokalita, I'ahky pristup k prirode a vol'no¢asovym aktivitim. V spolo¢nom zariadeni
domu ocefiujem moznost pristupu do garazi. Na druhu stranu, byt sa nachadza az
v 4. NP s absenciou vytahu, ¢im sa moze stat’ pre zaujemcov menej atraktivny kvoli
jeho dostupnosti. Vzhl'adom k tomu, ze byt nepredava priamo realitna kancelaria,
neuvazujem s proviziou. Inak, posudzujem nehnutel'nost’ vo vel'a ohl'adoch podobnu
s porovnavanou.

Predaj tejto nehnutelnosti uz bol zrealizovany, vlastnik bytu ho predal za pontkanu
cenu 4 350 000 K¢.
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Obr. 6.3 —Pohl'ad spredu Obr. 6.4 —Podorys

Druhou nehnutel'nostou je byt 3 +1 v mestskej Casti Kralovo Pole na ulici
Hercikova vzdialeny necely kilometer od oceniovane; nehnutel'nosti za ponukanu
cenu na trhu 3 300 000 K¢&. Byt ma celkovu podlahovu plochu 77,5 m* aje v 11. NP
z celkovych 13. NP, v bytovom dome je zabudovany vytah. Vo vzdialenosti 200 m
sa vyskytuje ako zastavka elektricky, tak aj trolejbusu. O 300 m je mozny pristup
k nakupnému stredisku. V okoli sa taktiez nachadzaju ihriska a volnocasové centra,
napr. Mestsky futbalovy §tadion Srbska. Parkovanie je riesené len pozdiz cesty.

Tento bytovy dom je vyrobeny z panelov, nie je podpivni¢eny. Tiez preSiel
rozsiahlou rekonStrukciou, priblizne pred piatimi rokmi bola spravena nova fasada,
strecha, stapacky, plastové okna, nové bezpecnostné dvere. VnutrajSok bytu je
renovovany ¢iastoCne, je porovnatel'ny s ocefiovanou nehnutel'nost’ou. Sucastou bytu
je aj pivnica (2,0 m?). Spolo¢né priestory st v ramei prvého nadzemného poschodia
a vstupu, ktory nema bezbariérovy pristup, nachadza sa tu kocikaren, miestnost’ pre
bicykle a spominané pivnice.

Nazor odhadcu:

Nehnutel'nost €. 2 je v o malo rusnejSej ulici ako ocefiovana nehnutel'nost’, ked’ze sa
nachadza ned’aleko hlavnej ulice Purkyfiova a nie je nijak odhlu¢nena. Pristup k bytu
je jednoduchy prostrednictvom vytahu. Je ponukany realitnou kancelariou, kde
mozno Cakat proviziu vo vyske asponi 5 — 10 % k prihliadnucej lokalite, o sa
zohladni aj vcene. Velkd vyhodu vidim v situovani bytového domu,
bezproblémove] doprave, rychlom presune do akejkol'vek ¢asti Brna. Parkovanie je
problém i v tejto Casti Brna, uplatiiuje sa pravidlo: ,, Kto prvy pride, ten prvy berie.
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Obr. 6.5 — Pohl'ad na oblast’ Obr. 6.6 — Vnutorny pohl'ad

Ako tretiu nehnutelnost’ hodnotim byt 3 + 1 v Zabovieskoch na ulici Foerstrova za
trznd cenu 3 500 000 K¢&. Podlahova plocha bytu &ini 78 m”. Zo $tyroch poschodi je
prave na 4 NP vbytovom dome bez vytahu, orientdcia izieb je na juhovychod.
V okoli 400 m sa nachadzaju dve zastavky MHD, trolejbusu i autobusu. V rovnake;
vzdialenosti je situované miestne nakupné centrum so zakladnymi sluzbami pre
verejnost a na opacnu stranu nakupno-spolocenské stredisko Rubin. Bytovy dom je
v Gzemi zastavanom podobnymi objektmi, avSak bez Sportovych ihrisk s ihrisk pre
deti, alebo nie v jeho bezprostrednej blizkosti.

Bytovy dom je skonStruovany z panelov v r. 1976, nema bezbariérovy pristup ako
vSetky ostatné porovnavané byty. Rekonstrukcia nechyba ani na tomto bytovom
dome vratene novej fasady, okien, bezpecCnostnych dveri prevedenych vr. 2015.
Vnitorna ast’ bytu presla tiez takmer kompletnou renovaciou. Pivnica (4 m?) a
spolocné priestory su rieSené rovnako ako u oceniovanej nehnutel'nosti v 1. PP. Byt je
ponukany taktiez realitnou kancelariou.

Nazor odhadcu:

Z velkej casti tato nehnutelnost pripomina nehnutelnost oceniovanu, v inych
pripadoch oceinovania by mala cena nehnutel'nosti najvacsiu vahu, sidli v ned’aleke;
lokalite, s minimalnymi rusivymi vplyvmi okolitého prostredia. Parkovanie je, vSak,
rieSené len pozdiz ulice ako u nehnutelnosti & 2 alebo rieené miestnymi
parkoviskami spadajuce do vlastnictva Statutdrneho mesta Brno. Revitalizacia
bytového domu prebehla pred necelym rokom, ¢o zvysuje jeho stavebny a technicky
stav.

47



Obr. 6.7 — Pohl'ad na vchod bytu Obr. 6.8 — Vyhlad z lodzie

Stvrta nehnutelnost’ sa nachadza v asti Zaboviesky, ulica Tamova. Byt 3 + kk je
o vymere 77,55 m” podlahovej plochy a jeho cena je 4 800 000 K¢. Z celkovo 4. NP
je prave na 2. NP, v bytovom dome nie je vytah. Izby su orientované na zapad a na
vychod. Zastavka dopravnej obsluhy je 0300 m, zktorej sa pohodlne da dostat
vSetkymi druhmi dopravy do centra aj inych Casti Brna. V bezprostrednej blizkosti je
Sportovy a rekreaény areal apark na Kravi hote, tiez idealny na Sport a oddych
a 300 m od domu lezi Wilsonov les.

Bytovy dom ma 2 vchody a v kazdej Casti domu je sedem bytov. Je postaveny tehal
z 1. 1964 a presiel celkovou revitalizaciou pred necelymi dvoma rokmi vratane novej
fasady, okien, vchodovych dveri a technickej infrastruktary. Byt ma vlastny bojler na
ohrev vody, renovovany je aj vnutrajSok bytu t. j. podlahy, omietky, zmena
dispozicie priecok, nova moderna kuchytia, sanitarna keramika v socialnom zazemi.
K bytu patria lodzie (7,6 m?) a pivnica (3,5 m?). Spoloné nebytové priestory su
rieSené obdobne nez u ocefiovaného bytu, pozemok je v brehu, tym padom sa tieto
priestory nachadzaju v ¢iastocne podpivni¢enej Casti domu zarovenn s vchodom do
bytového domu. Byt je ponukou realitnej kancelarie.

Nazor odhadcu:

Byt je situovany v pokojnej Casti Brna skrasnym vyhladom. Jeho najvacSou
vyhodou je jeho umiestnenie, kedze je rychlo pristupny, v dosahu obcianskeho
vybavenia, ktoré poskytuju Siroké moznosti sluzieb. Bytovy dom je postaveny z tehal
ako u prvého porovnavaného bytu, ¢o je privetivejSie zo stavebnotechnického
hladiska. Parkovanie je tiez vyrieSené ako u vietkych nehnutelnosti, pozdiz ulice,
no, s mensim po&tom obyvatelom na m? je omnoho privetivejsi. Jednou nevyhodou
sa zda byt typ bytu 3 + kk, ¢o som zohl'adnila vo vel'kosti bytu, predsa len ma akoby
o izbu menej, ¢im by mohol byt pre kupujucich neatraktivnejsi ako typ bytu 3 + 1.
Tiez nie je priamo v ulici pristup k zastavke verejnej dopravy.
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V tabulke 3 sa nachadzaju kritéria, ktoré som si urcila vzhladom kich dolezitosti
avplyvu pri oceneni bytového domu. K nim priradila koeficienty, ktoré cenu
nehnutelnosti znizuju alebo zvySuju. Ak je koeficient vacsi ako 1, tak ma
porovnavana nehnutel'nost’ horsie vlastnosti, ak je mensi ako jedna, ma naopak lepsie
vlastnosti. Teda, ak sa rovna 1, nehnutelnost” je na rovnakej urovni s porovnavanou
nehnutel'nostou. Celkovy koeficient vypoc¢itam pomocou aritmetického priemeru pre
kazdi nehnutelnost. V tabulke 4 pouzijem CK prenasobenim s celkovou cenou
bytu, za ktort sa ponuka na trhu.

Tabulka 3 - Kritériami upravované koeficienty

Posudzovany objekt

Kritéria 1 2 3 4

Zdroj informécie 1,00 0,95 0,95 0,95
Lokalita 0,95 1,05 1,00 0,95
Velkost bytu 1,00 1,00 1,00 1,05
Stavebny a technicky stav 0,95 1,00 1,00 0,85
Vybavenie domu 1,05 0,95 1,05 1,00
Vplyv pozemku 1,00 1,00 1,00 1,00
Zariadenie bytu 0,95 1,00 0,95 0,80
Parkovanie 1,00 1,05 1,00 0,95
Nazor odhadcu 0,90 1,15 1,00 0,80
Celkovy koeficient (CK) | 0,98 1,02 0,99 0,93

Tabulka 4 — Uprava ceny o cenovy koeficient

~ Uzitkova Cenazam’ | Celkova cena Upravena
CP. Lokalita plocha bytu 8 . cena o CK
[m’] [K¢] bytu [K¢] [K&]
1 Zabovfesky 74,45 58 428 4350 000 4 263 000
2 | Kralovo Pole 77,50 42 581 3300 000 3355000
3 Zaboviesky 78,00 44 872 3 500 000 3481 000
4 | Zaboviesky 77,55 61 896 4 800 000 4 453 000
OB | Zaboviesky 75,68 - - -
Priemerna upravena cena [K¢] 3 888 000

Priemerna upravena cena vychadza preto spriemerovanim cien vSetkych bytov, ktoré
su porovnavané s ocefiovanym bytom, upravenych o CK. Priemerni upravenu cenu
som zaokruhlila na 3 888 000 K¢.

6.2.3 Vynosova metoda

Vynosova metoda sa na rezidenéné stavby nestanovuje, pretoze nema dostatocnu
vypovednu hodnotu, takze sa s fiou uz d’alej neuvazuje.
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6.3 Stanovenie ceny obvyklej

Cena zistena nakladovou metodou: 2 820 000 K¢
Cena zistena porovnavacou metdédou: 3 888 000 K¢

Cena stanovena nakladovou metodou vychaddza wurCenim vecnej hodnoty
nehnutelnosti, v ktorej som sa riadila oceflovacou vyhlaskou a zistila celkovi vysku
ceny pomocou koeficientov a od¢itania opotrebenia. Tato cena, vSak, nezohl'adiuje
momentalnu situaciu na trhu, dopyt aponuku nehnutelnosti. Je len cenou
orientacnou. Moze sluzit’ aj ako cena pomocou ktorej mozno zistit vysku poistnej
hodnoty pre bankové ucely.

Na druhu stranu, porovnavacia metoda je zalozena Cisto na principoch komparacie
jednotlivych podobnych stavieb, vtomto pripade bytov, ktoré sa objavuja
najcastejSie v ponuke realitnych kancelarii, pravidelne sa obmieaju, si stale
aktualne, ¢im zobrazuja skuto¢ny stav na trhu.

Preto obvyklu cenu predpisujem porovnavacou metddou ako najpresnejsiu a jej cena
je 3 888 000 K¢.
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7  Zaver

Cielom mojej bakalarskej prace bolo popisat’ spdsoby ocefiovania nehnutelnosti,
analyzovat' trh s nehnutelnostami, k tomu vyhodnotit mozné vplyvy na cenu
obvyklu a pripadné rizika s nimi stvisiace pre bankové ucely.

V teoretickej Casti boli opisané postupy pri oceniovani jednotlivych metod, objasnené
urcité pojmy bezvyhradne spojené s problematikou ocefiovania. Moznych metod pri
ocefnovani je mnoho, preto som sa zamerala na ¢o najpresnejsie a do prace aplikovala
metodu nakladova alebo vecnej hodnoty, porovnavaciu metédu a vynosova metoddu
riadent vynosovou hodnotou. Vynosovi metédu som nakoniec nemohla pouzit zo
spominaného dovodu nedostatoCnej vypovednej schopnosti pre ocenovanu
rezidencnu stavbu. Konecne, bola aplikovana, metdda nakladova (vecnej hodnoty),
ktora wurcila vysku nakladov pomocou postupu uvedeného podla oceriovace]
vyhlasky. Na zistenie vecnej hodnoty bolo eSte potrebné odpocitat’ opotrebenie, ktoré
bolo prevedené metddou linedrnou i analytickou, avsak pre trzné oceiovanie
postacilo a bolo pripustné odbornym odhadom. T4to metoda je vhodna pri ocenovani
bytu ako administrativnej jednotky a urcuje tak vysku poistnej hodnoty pre bankové
ucely, ktora by mala byt’ v idealnom pripade, ¢o najnizsia. V praci som tiez skimala
rizik4 suvisiace s ocefiovanim, z coho vyplynulo, ze ocefiovanu nehnutel'nost’ som
posudila ako moznu stat sa nehnutelnostou zastavnou. Nevplyva na fu ni¢
podstatné, Co by toto tvrdenie vyvracalo. Uskuto¢nenie porovnavace] metody
ukéazalo, ze vd’aka komparacii nehnutel'nosti obdobného typu je mozné stanovit
vysku akejkol'vek stavby, potvrdilo niekol'ko vplyvov uvedenych v teoretickej Casti
prace. V tomto pripade zohrala velky vyznam velkost avyznam obce, v zmysle
vel'kého dopytu po nehnutelnostiach v uzemi mesta Brna, zndme svojou vysokou
zivotnou uroviou, dostatkom pracovnych miest a lukrativnejsim ohodnotenim prace.
V Brne zvicsa nie je problém, aby bola nehnutelnost do mesiaca predana, preto
pocas hladanie bytov pri porovnavacej metdde bol problém 1 vo velkom Casovom
horizonte n4jst’ dostatoéné mnozstvo bytov pre porovnanie.

Dalsie z vyznamnych vplyvov pri ureni obvyklej ceny bola poloha nehnutelnosti,
parkovanie, kvalita zivotného prostredia, podlazie vbytovom dome, material
atechnické prevedenie stavby, velkost avymera bytu, jeho revitalizacia i
zivotnost’, zohl'adnené v koeficientoch, ktoré znizili, zvySili alebo ponechali cenu
nehnutel'nosti rovnaku vzhl'adom k podobnosti ocefiovanej nehnutelnosti voci
Styrom porovnavanym vzorkom. V neposlednom rade ma snad’ najvacsi vplyv na
cenu dopyt a ponuka po nehnutel'nostiach, ktoré najviac ovplyviiuje kolisanie vysky
ceny na trhu. Z toho vyplyva, ze porovnavacia metoda sa zda byt najredlnejSou
a najpresnejSou ocenlovacou metddou pre ocefiovanie na trznom principe, pretoze
najviac zohl'adfiuje potreby trhu. Z pohl'adu investora je tiez najvyhodnejSou
metodou pri predaji alebo kiipe nehnutel'nosti.

Z uvedeného vyvodzujem, ze najlepSia metdda pre zistenie obvyklej ceny je metoda

zalozend na komparative navzajom podobnych nehnutelnosti atym splnila ciel
bakalarskej prace vo vsetkych bodoch zadania.
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9 Zoznam pouzitych skratiek

CK celkovy koeficient
DPH  dan z pridanej hodnoty

NP nadzemné podlazie
OB ocefiovany byt

ov ocerovacia vyhlaska
oz obciansky zakonnik
PP podzemné podlazie

THU  technicko-hospodarske ukazatele
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10 Zoznam priloh

Priloha ¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢.
Priloha ¢.

0 I O W AW~

Popis a hodnotenie konstrukcii a vybavenia, prepocet V;
Vypocet opotrebenia

Fotodokumentacia ocefiovaného bytu

Mapa oblasti

Katastralna mapa a ortofotomapa

Podklady k ocefiovanému bytu

Vypis z katastru nehnutel'nosti — list vlastnictva

Ukazky inzercii pri porovnavacej metode
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Priloha ¢é. 1

p(;i. Konstrukcie a vybavenie Vi Stav Vi [%%] Pr(:})io[c(;)]l 0
1 | Zaklady 0,054 OK 5,40 5,68
2 | Zvislé konstrukcie 0,182 OK 18,20 19,14
3 | Stropy 0,084 OK 8,40 8.84
4 | ZastreSenie 0,049 OK 4,90 5,16
5 | Krytina striech 0,023 OK 2,30 2,42
6 | Klampiarske prace 0,007 OK 0,70 0,74
7 | Upravy vnitornych 0,057 OK 5,70 6,00

povrchov
g | Upravy vonkajSich 0,029 OK 2,90 3,05
povrchov
o | Vnutorné obklady 0,013 OK 1,30 137
keramické
10 | Schody 0,029 OK 2,90 3,05
11 | Dvere 0,033 OK 3,30 3.47
12 | Vrata - - - -
13 | Okna 0,053 OK 5,30 5,58
14 | Povrch podlah 0,030 OK 3,00 3,15
15 | Kurenie 0,048 OK 4,80 5,05
16 | Elektroinstalacia 0,051 OK 5,10 5,37
17 | Bleskozvod 0,004 OK 0,40 0,42
18 | Vnuatorny vodovod 0,032 OK 3,20 3,36
19 | Vnutorna kanalizacia 0,031 OK 3,10 3,26

20 | Vnutorny plynovod 0,004 OK 0,40 0,42
21 | Ohrev teplej vody 0,022 OK 2,20 231
22 | Vybavenie kuchyne 0,019 OK 1,90 2,00
23 | Hygienické zariadenie 0,039 OK 3,90 411
24 | Vytah 0,013 chyba - -

25* | Ostatné — jadro z tehal 0,057 OK 5,75 6,05
2% ‘In§talaéné prefabrikované 0.037 neu\{aiuj e i i

jadro ’ sa, viz. 25
Sucet V; 95 100

* CK/(PPKxZCxK;xKsxKj)=
=95000 /(75,68 x 8020x 1,037x 1,24x 2,118) =

= 0,057

CK - vyska nékladov na obstaranie konStrukcie

Vi - objemovy podiel
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Priloha ¢. 2

C. Konstrukcie Prepo¢. | Vek | Celk. (B/C) Opotrebenie
pol. a vybavenie Vi (A) (B) | zivotn. (100*A*B/C)
1 | Zaklady 0,0568 59 150 0,393 2,234
2 | Zvislé konstrukcie | 0,1914 | 59 | 150 0,393 7522
3 Stropy 0,0884 59 150 0,393 3,474
4 | Zastredenie 0,0516 | 59 | 110 0,393 2,028
5 | Krytina striech 00242 | 9 60 0,150 0,363
6 | Klampiarske prace 0,0074 9 60 0,150 0,111
7 | Upravy vadtornych | 5550 | o 70 0,129 0,774
povrchov
g | Upravyvonkajsich | 305 | g 50 0,180 0,549
povrchov ’ ’ ’
o | Vnutoméobklady | 5137 | o | 49 0,225 0,308
keramické ’ ’ ’
10 | Schody 0,0305 59 150 0,393 1,199
11 | Dvere 0,0347 9 70 0,129 0,448
12 | Vrata - - - - -
13 | Okna 0,0558 9 70 0,129 0,720
14 | Povrch podlah 0,0315 9 40 0,225 0,709
15 | Karenie 0,0505 9 40 0,225 1,136
16 | Elektroinstalacia 0,0537 9 40 0,225 1,208
17 | Bleskozvod 0,0042 9 40 0,225 0,095
18 | Vnutorny vodovod | 0,0336 | 9 40 0,225 0,756
jo | Ynutorna 0,0326 | 9 45 0,200 0,652
kanalizacia
20 | Vnutorny plynovod | 0,0042 9 40 0,225 0,095
21 | Ohrev teplej vody 0,0231 9 30 0,300 0,693
22 | Vybavenie kuchyne | 0,0200 9 20 0,450 0,900
23 | Hygienické 0,0411 | 9 45 0,200 0,822
zariadenie
24 | Vytah - - - - -
25 | Ostatné 0,0605 9 20 0,450 2,723
Instalacné
26 | prefabrikované - - - - -
jadro
Celkové opotrebenie 29,21 %
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Priloha ¢é. 3
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Priloha ¢. 4
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Priloha ¢é. 5

-]
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Priloha ¢. 6/1

¢ ZUERIMA Hubeny BRNO TEL. CIS : 42 5 33776 Led. 28 2003 BS: 31PP1 P1
L2 P i i
M. ¥ 4‘,‘ P
PFfedmét pfevodu : '

1. Pfedmétem bczﬁp]atn@m pfevodu je jednotka &~ 2490/06 wmfsténav. 2 nnﬁ-imtzur)niﬁ-podlaz(
- byt 1 : 0 . p

2. Jednotka se sklad4 z: ‘ i o
Koupelna ‘ 2,65 m2 o3 T v
Klgzet - viastnf v byt S 1,30 m2 ! i
1. pokoj 1426 m2 i
2.pokoj _ 12,00 m2 y ;
3. pokoj . 20,28 m2 : ; t
Kuthyné 10,24 m2 L
Pedsii g 6,01 m2 Ho
Satna . 3,84 m2 o
Sklep 3,98 m2 Do
Celkem = .~ ! ‘ . 74,86 m2 N ; »
Lodzie : 6,22 m2 ‘ I

3. K vlastnictv{ jednotky pati{ spoluvlastnicky podil o velikosti  7456/102612 mi‘ Lapoleé;ij'lch
&4stech domu: i ‘

a) zéklady véetnd uolacf obvodové a nosné zdivo, hlavni stény,
prigelf - : _ Lo
b) stfecha ’ : ; i
) hlavni $visié a vodorovné konstrukce ‘ v
d) vchody' _
2) schodifé , okna a dvefe pfimo pHstupné ze spoletnych &asti
f). balkony a lodzie pﬂmo pﬂsrupné ze spole€nych &ast ) 4
g) chodby i ‘ '
h) pradelna ‘ : . g
i) suSarna' : S
j) kogarkdrna. . . !
k) uklidovd nifstnost ( komora ) :
1) rozvody tepla a'{eplé vody, kanalizace, plynu, elektfiny, ;
spoletné ‘televizni antény , domovni elektroinstalace , rozvody ‘
telekoptunikaci i nmfsténé mimo dim , vetné stoupacich coo !
vedeni ‘a uzaviracich ventili ‘ . e |
m) rozvody odsavani a vétrdni véetn& ventilatori ‘ i {
n) venkovni schodigts B i
o) spoletné technické zafizeni (pralka, 7d[maéka mandl ) a jiné
vybaveni prddelcn, Zehlfren a susaren P
Celkovd plocha spolednych &4stf domu je 246.90 m2 . ‘
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Priloha €. 6/2

oD

: ZUERIMA Hubeny BRMNO

Piiloha & 1, str. 1

Zedne :

Kutastralnixizemi H

C.popisné
. parcelni

Povodnf viastnik :

Adrgsa H
[
70,58 ;" - |36,25 m’
2490 /1
70,58 m* 146,46 m
2490/ 2 2490 /3
T
70,58 m* 50,37 m*
2490/ 5 2490 /%8
70,58 m*: - (50,37 m?
249076 2490 /7
[
{
70,88 m? - 50,37 m*
24%0/9  [2490/12
[T
L
70,58 m’ 50,37 m’
2490/10 * 12490 /11
i
, I
70,58 m* 50,37 m?
2490 /13  |2490/16

2490 / 14

| NS

2490 / 15

TEL. CIS : 42 5 337676 Led. 20 2003 B3:25PM Pl
2 v Y T .
13 05. 2007 ke smlouvé o pFevadu j‘ed"xlbtky‘
- ZabovFesky
: 2490
3 2375/86

Prikopnik SBD Brno
Foltynova 1, 635 00 Brno, 1CO 047325

2490

1.riadzemni podlaZi

2.nadzemni podla¥i

3 nadzemni{ podlaZi

4.nadzemni podlad
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Priloha ¢. 7

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.05.2016 08:13:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 610470 ZabovEesky List vlastnictvi: 6396
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil®

Vlastnické prdvo
Svecova Sarka, Jana Ziiky 425, Tel&-Stépnice, 58856 Teld& 816001/4533

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
¢.p./ Typ spolecnych &dstech
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu

2490/6 byt byt.z. 7456/102612

Vymezeno v:
Budova  Zabovfesky, &.p. 2490, byt.dum, LV 4217
na parcele 2375/86, LV 8664

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva - Bez z&pisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 20.03.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 29.03.2012.

V-4876/2012-702
Pro: Svecova Sarka, Jana Zi%ky 425, Tel&-Stépnice, 58856 Telé RC/ICO: 816001/4533

F Vztah bonitovanych pidné& ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dal$i ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi$§té Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.05.2016 08:13:05
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité Brno-mésto
Smejkalovd Helena

Pedpis, razitko:

[O3A 2~

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi3t& Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1
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Priloha ¢. 8/1

Popis inzeratu

Proddm 3+1 v Zabovieskach, 3 patro, zdénj — cihla, 73m2, lokalita pod Palackého vrchem.

Jedna se cihlovy byt v osobnim viastnictvi, v krasné a klidné lokalité, pod Palackého vrchem (339m n.m.), lesopark vzdaleny 100m,
byt orientovany do zelené (JZ) smérem k lesu, absolutni klid, idedlni pro béh / cyklistiku v pfirodé bez dojizdéni. Zejména vhodny
pro rodinu s détmi, Skolka vedalena 500m, koneéna trolejbusu 150m (cesta MHD do centra 15min bez pfestupu), hiisté 150m,
lesni hiisté 400m, zdravotni stfedisko / 1ékarna (2x) 600m, nakupni/ spoledenské stfedisko (Rubin) G00m - supermarket, 2x
restaurace, bowling, bar atd. Bezproblémové parkovani na ulici (20-100m od domu).

Byt pribéZné rekonstruovan. Vestavné skiiné v Satné, loZnici a détském pokoji, podlahy (Rako dlaZba, masiv parkety), kuchyné (na
miru}, vnitini dvefe (Sapeli), koupelna a WC (Marazzi, Grohe, Vitra), okna (Trocal M5), bezpeénostni vstupni dvefe (Sherlock),
TW-internet-tel (UPC (02)), zasklena lodZie (1x), lodZie. TotéZ plati pro budovu a spoleéné prostory (SVJ) — provedeno: nové
stoupacky, el. bytové vodoméry (Kaden), bytové termoregulacni ventily (Danfoss)+ RTH (Techem), podlaha schodi3té, nové vstupni
dvefe [ schranky, repase spol. osvétleni, rekonstrukee hlavni pfipojky vody (BVK) a plynu (RWE), wmeéna spoledné wwménikové
stanice (TEZA), revitalizace stfechy (Elastodek) a fasady (Baumit).

Rozméry soucasti bytové jednotky: Obyaci pokoj 20,3m2, détsky pokoj 14,3m2, loZnice 12,1m2, kuchyné 10m2, pfedsif §,3m2,
Zatna 3,5m2, koupelna 2,3m2, WC 1,3m2, sklep 2,3m2, 2% lodZie 6,4m2.

Budaova: Typ spoluviastnictv - SVJ. Soustava dle vzoru TOGB — varianta technologie tradiéniho zdéni (cinla CDM, strop beton, plicky
duta cihla), plocha stfecha, podzemi - 0, nadzemi - 4, poéet byt - 16, gardfe - 3, sklepy —v drovni vehodu (bytové sklepni kdje — 16
a spoleéné sklepni prostory — koéarkarna, kolarna, sugarna, pradelna), zastavéna plocha 315m2, plocha parcely 637m2.

Ma nemovitosti nevazne Zadné zastavni pravo. K nastéhovani od 02-2017.

Detailni informace

UPC dostupnél:  ,, reklama
Cislo inzeratu: 417487
typ nabidky: Prodej

typ nemovitosti: Byt

dispozice: Lol

plocha: 73im*

cena: 4.350.000 K&
typ viastnictvi: Osobni

typ budovy: Cihla
vybaveni: Casteéné
podlai: 3

balkén: Ano

terasa: Ne
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Priloha ¢. 8/2

o] y & Prodej bytu 3+1 74 m?

Heréikova, Brno - Kralovo Pole

3300000 Ke

Prodej bytu 3+1v OV, 0 CV 74 m2, v Brné na ul. Heréikova. Bytovys dfim prodel razséhlou revitalizaci -
zatepleni, fasdda, stiecha, stoupatky, lodZie, vchodové dvefe. Disponuje plastovymi ckny a lod#il s
wyhledem na okolf a na dvoje d&tska hfi5té, kierd jsou hned u domu. Byt je také vhodny k investici
VWborna dopravni a ob&anska vybavenost. Doporuéujeme prohlidku. PomGZeme s financovanim

3300000KE za s
nemovitost, + provize RK R
2m?
+ Provize RK.
ronze Délkovf vadovod
520177 -
Ustfednf délkové
13.05.2016
Vefejnd kanalizace
Panelova
Elektfina 120V, 230V
Dobry
i MHD
Sobnd E o5t Thida G - Mimorscn
Klidn ¢ést obce b nehaspedama ¢
148/2007 Sb. podle
1}. M\aiiz celkem 13 wyhladky
vEetné 1 podzemnihe
- 255,0 kWh/m~2 za rok
74m?
2
72m 2
s

Priloha ¢. 8/3

Foerstrova, Brno - Zaboviesky

1L N 2 3 500 000 K&
= ‘ %msﬂﬂkéi fﬂw :

o KO R Makovskeho o
ndmésii

Lipskd
Lipska

Ve wjhradnim zastoupenf nabfzime k prodeji byt v osobnim viastnictvl 3+1 velmi dobfe dispozitné
feSenou bytovou jednotku o velikosti 74m2 se samostatnymi vchody do pokojd s dvéma lodZiemi

[
Plovdivskd

nachazejici se v domé ve Etvrtém - poslednim patfe bez wtahu. Orientace bytu je na wichod a jih, jsou

- L zde plastova okna, na podlahach parkety, v kuchyni dlaZba. Dam je nové zatepleny a stojf u kulturnitho

" domu Rubin, ktery zaji$tuje naprostou obZanskou vybavenost a dostupnost MHD vEemi sméry.
Naklady na bydlenf jsou cca 5 300 K& viéetné FO, + slutby a energie (ro&né se vraci cca 8.000,7) Vice

4§ informaci u malkéfky:

pisyuzOd

|
]
1
1
|
ad ¥ 3500 000 K& 23 v
£ nemovitost, + provize RK
= Ly (kjednéni) Dalkovy vodavod
; 3700000 K& Ustredn! dlkove
—f H 14.05.2016 Plynoved
e : 3669791068 Vefejn kanalizace
Ao fl Panelova Kabelovs televize
\ —:: Dobrj 230V
5 Osobnf MHD
Centrum obce Asfaltova
16 4. podia3iz celkem 4 x
78 m? X
74m?
4m?2

EnStraiag
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Priloha ¢. 8/4

Prodej bytu 3+kk 83 m?

Tamova, Brno - Zaboviesky

4 800 000 K&

Exkluzivni nabfdka bytu v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+kk s dvémi lodZiemi, ktery se nachéziv
bytovém domé umisténém v zahradé, ve vyhleddvané lokalité Masarykovy Etvrti, na ulici Thmové.
\Wborna dostupnost do centra mésta, bydlen( v zeleni, v blizkosti pfirody, parkl, koupali3t® a bré&nské
hvézdamy na Kravi Hof'e.

Byt se nachaziv 1. patfe a jeho pedlahova plocha je 72m2 + 2 lodZie 7,60 m2 + sklep 3,50 m2. CP 83

m2

Dispozice bytu: vejdeme do chodby 9 m2, obyvacim pokojem 19 m?s kuchyiiskjm koutem 6,5 m2 se
prochazi do pokoje 20 m?, tyto prostory jsou orientované na zapad a cba pokeje majf lodZii, dal3f pokoj
13 m2 je orientovan na vychod

Byt progel rozsahlou rekenstrukei - ndsypy podlah, nové podlahové krytiny, omftky, zmény dispozice
pficek, elektricks rozvody, rozvody vody a odpadd. Socidlni zazem je vybaveno kvalitni sanitarni
keramikou (vana Gustavberg, umyvadla Laufen, baterie Grohe). V kuchyni je ve vybavenl kuchyfiska
linka s digestoff, horkovzduZnou troubou, mikrovinkou, myikou a dfezem z drceného kamene. Kvalitnf

bezpeénostni vstupnl dvefe.

Ddim o dvou vchodech po sedmi bytech proSel celkovou revitalizacf - vyména stupacek, odpadd,
vehodowych dveif, plastova okna, calkové zatepleni, disponuje 3tftkem en. tf. C.

V domé je kotelna, kterd zajistuje teplo, jinak byt mé viastnf el. bojler na chfev vody (noéni proud).
K bytu néleZf 3,5 m 2 sklep a k uZivanf dal3f nebytové prostory- sugara, kolama.

Parkovani pifmo u domu. Byt je volny, ihned k dispozici, bez vazby. Pro dalSf informace a moZnost
prohlidky t&to jedinecné nemovitesti volejte makléfe, nabidka platli pro spolupracujicl RK.
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