VYSOKE UCENIi TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ODBOR ZNALECTVI VE STAVEBNICTVi A OCENOVANI
NEMOVITOSTI

DEPARTMENT OF EXPERTISE IN CIVIL ENGINEERING AND REAL ESTATE APPRAISAL

VLIV LOKALITY NA VYSI OBVYKLE CENY BYTU V
BRECLAVI

THE INFLUENCE OF LOCATION ON THE USUAL PRICE OF AN APARTMENT IN BRECLAV

DIPLOMOVA PRACE
MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Barbora Formanova

AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. Vitézslava Hlavinkové, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2019






VYSOKE UCENI USTAV

TECHNICKE SOUDNIHO
V BRNE INZENYRSTVI

Zadani diplomové prace

Studentka: Bc. Barbora Formanova

Studijni program: Soudni inzenyrstvi

Studijni obor: Realitni inzenyrstvi

Vedouci prace: Ing. Vitézslava Hlavinkova, Ph.D.

Akademicky rok: 2018/19

Ustav: Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti

Reditel Uustavu Vam v souladu se zakonem ¢&.111/1998 o vysokych $kolach a se Studijnim
a zkusebnim fadem VUT v Brné uréuje nasledujici téma diplomové prace:

Vliv lokality na vysi obvyklé ceny bytu v Breclavi

Strucna charakteristika problematiky ukolu:

V praci budou uvedeny zakladni relevantni pojmy spojené s ocefiovanim nemovitych véci. Budou
popsany jednotlivé metody ocenéni, budou vybrany metody vhodné pro ocenéni bytové jednotky.
Soucasti prace bude i popis lokalit mésta Bfeclavi se zamé&fenim na ob&anské vybaveni a urbanisticky
VYVO;.

Na zakladé ¢etnosti vyskytu bude sestavena a vyhodnocena databaze bytovych jednotek, véetné
popisu a stanoveni jednotlivych kritérii. Zpracované budou bytové jednotky z inzerce a také
realizované prodeje. Bytové jednotky budou ocenény porovnavaci metodou dle cenového predpisu
a metodou pfimého porovnani. Bude srovnan postup ocenéni porovnavaci metody podle cenového
pfedpisu a trzniho ocenéni (pfimé porovnani).

Stanoveni ceny obvyklé a vyhodnoceni cenotvornych faktorll pro bytové jednotky ve vybranych
lokalitach Breclavi.

V praci bude vyhodnocen Viiv vybranych lokalit na cenu obvyklou, a to i s ohledem na platny uzemni
plan.

Cile diplomoveé prace:

Cilem diplomové prace je zhodnoceni, jaky vliv maji jednotlivé lokality mésta Bfeclavi na cenu
obvyklou bytovych jednotek v&. cenové argumentace a diskuse vysledka.

Seznam doporucené literatury:

BRADAC, A.; a kol. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, prvni vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2016, 790 p. ISBN 978-80-7204-930- 1.

Zakon €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni k datu odevzdani diplomové prace.

Ustav soudniho inZenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyriova 464/118/ 612 00 / Bno



KUCA, K. Mésta a méstecka v Cechach, na Moravé a ve Slezsku. Dil 1, A - G. Praha: Libri, 1996, 874
s.:il., plany, erby. ISBN 80-85983-13-3.

Temin odevzdani diplomové prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2018/19

\V Brné, dne

L.S.

Ing. Milada Komosna, Ph.D. doc. Ing. Ales Vémola, Ph.D.
vedouci odboru reditel

Ustav soudniho inZenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyriova 464/118/ 612 00 / Bmo



Abstrakt

Tato diplomova prace se zaobira vlivem lokality na vysi obvyklé ceny bytu ve mésté Breclavi. V prvni fadé
jsou vymezeny zakladni relevantni pojmy spojené s ocenovanim nemovitych véci a jsou popsany
jednotlivé metody ocenéni. V dalsi ¢asti této prace jsou formulovany problémy souvisejici s vytycenym
cilem této prace, v€etné navrhu postupu jeho naplnéni a vysloveni hypotéz. Poté je provedena analyza
Uzemi mésta Breclavi, se zamérfenim na obcanskou vybavenost a urbanisticky vyvoj. Tato ¢ast také uvadi
postup vybranych metod pro ocenéni bytovych jednotek. Nasledujici ¢ast je vénovana popisu vybranych
bytovych jednotek, a také jiz jejich samotnému ocenéni porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu
a metodou pfimého porovnani, véetné odborného odhadu jejich ceny obvyklé. Posledni ¢ast je vénovana
rekapitulaci a diskuzi vSech vyslednych cen stanovenych v této praci. Také je zde uvedeno vyhodnoceni

vlivu vybranych lokalit na vysi ceny obvyklé ocenénych bytd.
Abstract

This diploma thesis deals with the influence of the locality on the usual price of a flat in the town
of Breclav. First of all, the basic relevant terms related to the valuation of immovable property are defined
and individual valuation methods are described. In the next part of this work there are formulated
problems related to the stated goal of this work, including the proposal of its fulfillment and hypothesis.
Then the analysis of the territory of the town of Breclav is carried out, focusing on civic amenities
and urban development. This section also describes the process of selected methods for valuing housing
units. The following section is devoted to descriptions of selected housing units and also to their actual
evaluation by comparative method according to the price regulation and the direct comparison method,
including the expert estimate of their price. The last part is devoted to the recapitulation and discussion
of all resulting prices set in this work. There is also an evaluation of the impact of selected localities

on the estimated usual price of valued apartments.
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1 UvoD

Nékteri studenti mohou mit problém s vybérem tématu diplomové prace, ale ja vsak méla jasno
jiz od zacatku mého studia v oboru realitni inzenyrstvi. Problematika ocefiovani nemovitych véci mé
zaujala hned prvni semestr tohoto studia. U vybéru predmétu ocenéni jsem také dlouho nevahala. Jasnou
volbou byly bytové jednotky, jelikoz vétsina ¢lenli mé rodiny bydli v bytech ve mésté Breclavi. Toto byl
jeden z davodU, proc jsem si také vybrala pro zpracovani této prace pravé mésto Breclav. Dalsim
divodem bylo, Ze jsem i ja sama Cast svého Zivota bydlela v tomto mésté v bytovém domé. Takze mésto
Breclav je mi velice blizké, a rovnéz jsou mi znamy klady i zapory bytového bydleni v ném. Vzhledem

k tomu mé velmi zajima, zda jednotlivé lokality mésta Breclavi maji vliv na cenu obvyklou bytd.

Cilem této préace je tedy zhodnoceni vlivu lokality na vysi ceny obvyklé bytu v Breclavi, véetné

cenové argumentace a diskuze dosazenych vysledka.

Pro zpracovani této prace je ovSéem nejprve zapotiebi si ujasnit vyznam zakladnich pojmu
tykajicich se ocefiovani nemovitych véci, a to predevsim se zamérenim na pojmy souvisejici s bytovymi

jednotkami, jelikoz o0 mnoha z nich v sou¢asné dobé pojednava vicero pravnich predpist CR.

Déle je potieba popsat jednotlivé metody ocenéni nemovitych véci, které jsou vymezeny
cenovym predpisem, a také metody pouzivané pro odhad jejich trzni hodnoty. Z téchto metod je poté

tfeba vybrat takové, které jsou vhodné pro ocenéni bytové jednotky.

Také je nezbytné provést analyzu Uzemi mésta Breclavi se zamérenim na ob&anskou vybavenost
a urbanisticky vyvoj. Informace z této analyzy jsou potrebné, jak pro samotné ocenéni bytovych jednotek,

tak i pro zavérecné vyhodnoceni viivu lokality na vysi jejich ceny obvyklé.

Pro toto zhodnoceni poslouzi deset bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi nachazejicich se
v budovach vicebytovych typovych a netypovych. U téchto bytl bylo provedeno mistni Setieni se
zaméfenim jednotlivych obytnych mistnosti a prostorl nalezicich k nim, vcetné ziskani dalSich

potrebnych informaci od majitelt téchto bytd, a také bylo provedeno ohledani jejich okoli.

Po ziskani vSech informaci uvedenych vyse je nutno vybrané bytové jednotky ocenit zvolenymi

metodami ocenéni, a stanovit jejich cenu obvyklou.

V neposledni fade je potfeba provést rekapitulaci vyslednych cen stanovenych vybranymi
metodami ocenéni, véetné stanovené obvyklé ceny a vést diskuzi o nich. Vyslovené zavéry o téchto
vyslednych cenach Ize vyuzit pro pfipadnou eliminaci neadekvatnich vysledkd, které by mohly zkreslit
zavér této prace, ktery je zaméfen na vyhodnoceni vlivu lokality na vysi obvyklé ceny bytové jednotky ve

meésté Breclavi.
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2  ZAKLADNI RELEVATNI POJMY SPOJENE S OCENOVANIM
NEMOVITYCH VECi A POPIS JEDNOTLIVYCH METOD OCENENI

Tato kapitola vymezuje zakladni pojmy tykajici se ocefiovani nemovitych véci, a to predevsim se
zamérenim na pojmy souvisejici s bytovymi jednotkami. Kapitola také objasnuje rozdil mezi cenou
a hodnotou nemovité véci. U relevantnich pojmd, o kterych pojednava vicero pravnich predpist CR, je
uvedeno srovnani jejich vymezeni dle téchto predpisl. Zavér kapitoly je vénovan popisu nejcastéji

pouzivanych metod ocenéni nemovitych véci.

2.1 NEMOVITA VEC

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,katastralni
zakon") dodnes pracuje s pojmem ,nemovitost”, ktery byl pdvodné zaveden zdkonem ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik. V soucasné dobé, tedy od nabyti Gc¢innosti zdkona ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen ,novy obcansky zakonik”) v roce 2014, je pouzivan predevsim

pojem ,nemovita véc".

.Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd
prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.” [1]

2.1.1 Pozemky

Problematice souvisejici s pozemky se zaobira vice pravnich predpist CR, pfi¢emz jednim z nich
je jiz zminény katastralni zakon. Dle tohoto zakona se pozemkem rozumi ,¢dst zemského povrchu
oddelend od sousednich cdsti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho Gzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim plaénem, tzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym
se stavba umistuje a povoluje, vefejnoprdavni smlouvou nahrazujici dzemni rozhodnuti, uzemnim
souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného zdmeéru stavebnim Gfadem, hranici jiného prdva
podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhi pozemkd,

popfipade rozhranim zpusobu vyuziti pozemku”. [2]

Kategorizaci pozemkl pro potreby ocenovani se v § 9 zaobird zdkon ¢. 151/1997 Sb,,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,zakon

o ocefnovani majetku”). Tento zékon cleni pozemky na:

e stavebni pozemky,
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e zemedélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd plda, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad a trvaly travni porost,

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné nelesni
pozemky,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e  jiné pozemky”, které nejsou uvedeny vyse. [3]
Stavebni pozemky dale zakon o ocenovani majetku rozlisuje na:
e ,nezastavené pozemky,

—  evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které by byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, regulacnim pldnem, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti
nebo Uzemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li zvldstnim predpisem stanovena
nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢dst odpovidajici
pripustnému limitu urenému k zastaveni,

— evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastaveénd plocha a nddvori se stavbou, se
spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednotném funkcnim celku mze byt i vice pozemki
druhu pozemku zastavénd plocha a nddvoryi,

—  evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
e zastavéné pozemky,

—  evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

—  evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastaveny,

e plochy pozemkt skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti”. [3]

Pficemz za stavebni pozemek pro potieby zdkona o ocenovani majetku se nepovazuje

pozemek zastavény pouze:

e ,podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcCetné jejich prislusenstvi,

e podzemnimi stavbami, které nedosahuji trovné terénu,

e podzemnimi cdstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospoddrstvi netvorici soucdst
pozemnich staveb,

e stavbami bez zdkladu a studnami, ploty, opernymi zdmi, pomniky, sochami apod”. [3]
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Stavebni pozemek taktéz definuje v § 2 odst. 1 zdkon ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovéani
stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen “stavebni zakon") jako ,cdst nebo soubor
pozemkd, vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se

stavba umistuje a povoluje, anebo regulacnim pldnem”. [4]

2.1.2 Parcela

Dle § 2 katastralniho zakona je parcela chapana jako ,pozemek, ktery je geometricky a polohoveé
urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznalen parcelnim cislem”. VeSkeré tyto parcely jsou evidovany
v katastru nemovitosti, pficemz se cleni na stavebni (evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha

a nadvofi) a pozemkové, jez nejsou stavebnimi. [2]

2.1.3 Stavba

Pojem stavba je zakotven v § 2 odst. 3 stavebniho zakona. Za stavby jsou v tomto pravnim
predpise povazovana ,veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti
a dobu trvani. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni tfad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu
se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceldm, je stavba pro

reklamu”. [4]

Jak jiz tomu je u pozemkd, i vtomto pfipadé se zakon o ocenovani majetku v § 3 zaobira
kategorizaci staveb pro potieby ocenéni, které Cleni na stavby pozemni (budovy, jednotky, venkovni
Upravy), stavby inzenyrské a specialni pozemni (napf. stavby dopravni, kanalizace, kominy, studny apod.),
vodni nadrze a rybniky, a jiné stavby. Za budovy jsou brany ,stavby prostorové soustiedné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory”. [3]

V rdmci ocenovani jsou stavby posuzovany dle tcelu, pro ktery jsou vyuzivany. Tento Ucel je
uveden v dokladu na zakladé kterého byla stavba povolena a evidovana v katastru nemovitosti. Je-li vSak
stavba skutecné vyuzivana k jinému Ucelu, nez pro ktery byla povolena a ktery je uveden v katastru
nemovitosti, je uréena k Ucelu, ke kterému je z hlediska stavebniho a technického vybavena. Pokud jeji

vybaveni odpovida vice Ucellim, je za jeji Ucel povazovan ten, kterym se vyuziva bez zavad. [3]

S nabytim Gcinnosti nového obcanského zakoniku prestal platit fakt, Ze stavba a pozemek
jsou vzdy povazovany za samostatné nemovité véci. Novy obcansky zakonik v § 3054 uvadi k této
problematice nasledujici: ,Stavba, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpis(i soucdsti pozemku, na

némz je zrizena, prestdva byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatnou veéci a stdva se soucdsti
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pozemku, meéla-li v den nabyti tGcinnosti tohoto zdkona vlastnické pravo k stavbe i vlastnické pravo

k pozemku taz osoba”. [1]

V nékterych pfipadech dle nového obcanského zakoniku je vSak stavba dale povazovana za
samostatnou nemovitou véc. Tuto skutec¢nost uvadi tento zakonik v § 3055 nasledovné: ,Stavba spojend
se zemi pevnym zdkladem, kterd neni pode dosavadnich prdvnich predpist soucdsti pozemku, na ném je
zfizena, a je ke dni nabyti tcinnosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se
dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona nestdvd soucdsti pozemku a je nemovitou veci. TotéZ plati o stavbe,
ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastniki i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi

spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku”. [1]

Z hlediska staveb je taktéz dilezité vymezit, co se rozumi pod pojmem zména dokoncené

stavby. Dle § 2 odst. 5 stavebniho zdkona se timto rozumi:

e ndstavba, kterou se stavba zvysuje,

e pristavba, kterou se stavba pldorysne rozsirfuje a kterd je vzdjemnée provozné propojena
s dosavadni stavbou,

e stavebni uprava, pfi které se zachovdvd vnéjsi i vyskové ohraniceni stavby; za stavebni

upravu se povazuje téz zatepleni pldsté stavby”. [4]

Na zakladé vyse uvedeného je dale zapotrebi rozliSovat pojmy rekonstrukce, modernizace,

Udrzba a revitalizace stavby. Tyto pojmy jsou vymezovany nasledovné:

e Rekonstrukci se rozumi ,stavebni dpravy, jimiz se pfi zachovdni vnéjSiho pudorysného
a vyskového ohraniceni stavebniho objetu provddéji zdsahy do stavebnich konstrukci, které maji za
ndsledek zménu technickych parametrd, popf. { ticelu stavebniho objektu”. [5]

e Modernizaci se rozumi ,rekonstrukce stavebni povahy doplnénd takovymi stavebnimi upravami,
Jimiz se nahrazuji &asti stavebniho objektu modernéjsimi tak, aby se odstranily ndsledky opotrebeni
zplisobené technickym rozvojem, zvysuje se vybavenost stavebniho objektu, popr. se zvysuje jeho
pouZitelnost”. [5]

o Udrzbou se rozumi ,pravidelnd péce o stavebni objekty a jejich ¢dsti, kterou se zpomaluje priibéh
fyzického opotrebeni a predchdzi se ndsledkim tohoto opotiebeni; pri udrzbé se popr. odstraruji
i drobné zdvady.” [5]

e Revitalizaci se rozumi ,komplexni obnoveni ¢i ozZiveni stavby, které vlivem Casu a opotrebeni jiz
nevyhovuji soucasnym poZadavkim na bydleni”. Revitalizace predstavuje nejen ,vymenu
stdvajicich nevyhovujicich cdsti konstrukci (okna, dvere atd), ale pfedevsim sniZeni provoznich

ndkladd stavby a zajisténi lepsich podminek na bydleni (tepelnd pohoda, zvukova izolace)”. [6]
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2.1.4 Soucast véci

Tento pojem je ukotven v novém obcanském zakoniku, kde je mu vénovén § 505 - § 509. Jeho
definice zni nasledovné: ,Soucdst veci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemuze byt od véci

oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti”. [1]

Soucasti stavby jsou napfiklad konstrukce s ni spjaté, jako je zdivo, schodisté, okna, dvere,

Ustredni zplGsob vytapéni i s kotlem. [5]

Déle je v novém obcanském zakoniku uvedeno, Ze: ,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem
i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,stavba”) s vyjimkou staveb docasnych,
vCetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci,

Jje soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé”. [1]

2.1.5 Prislusenstvi véci

Novy obcansky zdkonik rovnéz vymezuje pojem pfislusenstvi véci, a to v § 510 odst. 1
nasledovné: ,Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji
trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejiho hospoddrského urceni Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci

prechodné odloucena, neprestdva byt pfislusenstvim”. [1]

Kupfikladu jiné stavby, jako je kilna, Zumpa, vodovodni pfipojka apod. mohou patfit mezi
prislusenstvi stavby. U byt se jedna napfiklad o komory, zachody, koupelny, sklepy, pldy, neobytné

kuchyné, tedy o vedlejsi mistnosti a prostory uzivané spolu s bytem. [5]

2.2 RELEVANTNi TERMINOLOGIE SOUVISEJICi S BYTY

Kapitola vymezuje zdkladni pojmy souvisejici s bytovymi jednotkami, které jsou relevantni pro

praktickou &ast této prace.

2.2.1 Bytovy dim

Stavebni zakon je provadén vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani
Uzemi, ve znéni pozdéjsich predpist, kterd v § 2 vymezuje stavby pro bydleni. Do téchto staveb mimo
jiné nalezi i ,bytovy dum, ve kterém vice néz polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé

bydleni a je k tomuto ucelu urcena”. [7]

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisu, platna k datu zpracovani této diplomové prace (dale jen ,ocenovaci vyhlaska”), uvadi v priloze

¢. 1, Ze mezi popisné informace budovy patfi poCet nadzemnich podlazi (NP) a pocet podzemnich
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podlazi (PP), pficemz i podkrovi se povazuje za podlazi. Nadzemni podlazi jsou Cislovana smérem nahoru

(1. NP, 2. NP atd), pficemz smérem dolu jsou Cislovana podzemni podlazi (1. PP, 2. PP atd.). [8]

2.2.2 Spoluvlastnictvi

V prvni fadé je zapotrebi vymezit pojem vlastnictvi a vlastnické pravo, které vymezuje novy
obclansky zakonik v § 1011 a § 1012 nasledovné: ,Vse, co nékomu patfi, vSechny jeho véci hmotné
i nehmotni, je jeho vlastnictvi. Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho rfadu libovolné
nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru prfimérenou pomérim zdvazne rusit
prdva jinych osob, jakoZ i vykondvat takové cCiny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtéZovat nebo

poskozovat”. [1]

V rdmci spoluvlastnictvi se spoluvlastniky rozumi dvé a vice osob se spolec¢nym vlastnickym
pravem k téze véci, pficemz kazda z téchto osob mé stejny rozsah prav a povinnosti. Pfedpoklada se
tedy, Ze maji totozné spoluvlastnické podily. To vSak nebrani tomu, aby si mezi sebou ujednat i jiny
pomér téchto podill. Pokud spoluvlastnik svym jednanim nezplsobi Ujmu na pravim ostatnim ze
spoluvlastnik, mlze si se svym podilem pocinat dle jeho vile. S véci jako celkem vSak mohou
spoluvlastnici nakladat pouze jako jedna osoba, nemohou o ni tedy rozhodovat individualné. V tomto

pfipadé se tedy jedna o podilové spoluvlastnictvi. [1]

Dalsim formou spoluvlastnictvi je tzv. spoleéné jméni. ,Nabude-li véc do vlastnictvi vice osob
spojenych na zdkladé smlouvy, zdkona nebo jiné skutecnosti ve spolecenstvi, at jiz se jednd o manZele,
osoby spojené v rodinné spolecenstvi, spolecenstvi dédicti nebo jind obdobnd spolecenstvi, plati, Ze mad
kazdd z téchto osob prdvo k celé veci.” V tomto pfipadé se tedy nestanovuje vySe spoluvlastnickych

podild. [1]

Zvlastnim formou spoluvlastnictvi je bytové spoluvlastnictvi, které predstavuje ,spoluvlastnictvi
nemovité veci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucdsti
nemovité véci diim alespori s dvéma byty.”V pfipadé bytovych dom se tedy jedna o skloubeni vice forem
vlastnictvi. Spolec¢né casti nemovité véci podléhaji bytovému spoluvlastnictvi, pficemz samostatné byty

mohou byt napfiklad v osobnim ¢i druzstevnim vlastnictvi. [1]

2.2.3 Jednotka

O tomto pojmu v souc¢asné dobé pojednava vicero pravnich predpist CR. Mezi tyto predpisy
patfi zakon o ocenovani majetku, jenz v § 8 uvadi, ze jednotka je byt nebo jej zahrnuje. Jednotku mlze
predstavovat i nebytovy prostor nebo jej taktéZ zahrnovat. Touto eventualitou se viak tato diplomova

prace zaobirat nebude, proto jsou dale feseny pouze bytové jednotky (dale jen ,byt"). [3]
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Jednotkou je tedy byt, jehoz definice vychazi z § 3 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich predpisd. Dle tohoto provadéjiciho pravniho predpisu
stavebniho zakona se rozumi ,bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporaddnim a vybavenim spliuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uzivani urcen”. [9]

Pricemz se dale dle této vyhlasky mistnosti rozumi ,prostorové uzavrend cdst stavebniho dila,
vymezend podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami”, a mistnosti obytnou ,cdst bytu,
ktera spliuje pozadavky predepsané touto vyhldskou, je urcena k trvalému bydleni a md nejmensi
podlahovou plochu 8 m?. Kuchyn, kterd ma plochu nejméné 12 m? a mad zajisténo primé denni osvétleni,
primé vetrdani a vytdpéni s mozZnosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytnd
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m? u mistnosti se sikmymi stropy se do plochy obytné

mistnosti nezapocitdvd plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m”. [9]

Dle katastralniho zakona se v katastru nemovitosti eviduji byty vymezené podle nového
obcanského zakoniku, a také dle zruSeného zakona ¢. 72/1994 Sb. kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm
a dopliuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpisli (dale jen ,zdkon o vlastnictvi byt("), podle

kterého jsou vymezeny byty evidované pred nabytim Gc¢innosti nového obcanského zakoniku. [2]

Dle § 2 zékona o vlastnictvi bytd je jednotkou mimo jiné ,byt jako vymezend cdst domu podle
tohoto zdkona”, pficemz se bytem rozumi ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho ufadu urceny k bydleni”. [10]

Vedle toho novy obcansky zakonik v § 1159 definuje jednotku nasledovné: ,jednotka zahrnuje
byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych cdstech nemovité véci vzdjemné spojené
a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd”. Poté v § 2236 odst. 1 uvadi, ze ,bytem se rozumi mistnost nebo

soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivdny k ucelu bydleni”. [1]

Z predchoziho vyplyva skutecnost, Ze k bytu tedy nélezi i podil na spoleénych ¢astech, které
jsou k dispozici vSem vlastnikiim bytd. Mezi vlastniky jsou podily rozdéleny bud' ve stejné vysi anebo dle
poméru podlahové plochy bytu a celkové podlahové plochy viech bytl nachazejicich se v bytovém

domé. Takto vymezeny podil ma podobu zlomku a musi byt zapsan v katastru nemovitosti. [1]

Mezi spolecné casti patfi napfiklad technickd zafizeni a stavebni konstrukce, které jsou
podstatou domu, popf. bytu a jeho pfislusenstvi (rozvody elektrické energie, plynu, vody, kanalizace az
k zapojeni do bytu, svislé a vodorovné nosné konstrukce, zaklady, stfecha, komin, schodisté, domovni
kotelna, susarna, sklepni kéje, plida aj.) Pfitom se za spole¢né povazuje pozemek lezici pod bytovym

domem, pokud je tento diim soucasti pozemku viz kapitola 2.1.3. [1; 11]
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2.2.4 Podlahova plocha

Jak jiz bylo zminéno, podlahova plocha bytu je nedilnou soucasti pfi stanoveni velikosti podil{
na spolecnych castech nemovité véci vlastnik(l bytl. Jelikoz v soucasné dobé podléhaji byty dvojimu

rezimu, je v tomto pfipadé rozhoduijici, podle kterého zakona jsou tyto byty vymezeny viz kapitola 2.2.3.

U byt vymezenych dle zdkona o vlastnictvi byt je v podlahové plose tohoto bytu zahrnuta

podlahova plocha vSech jeho mistnosti véetné mistnosti tvoficich jeho prislusenstvi. [10]

Novy obcansky zakonik pfinesl zmény i ve vypoctu podlahové plochy bytu. Samotny zakon
vsak pouze odkazuje na provadéci pravni predpis, kterym je nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ktery se jiz zpsobu vypoctu podlahové

plochy bytu konkrétné vénuje.

,Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori pidorysnd plocha vsech mistnosti bytu vcetne pldorysné
plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako stény, sloupy, pilife, kominy
a obdobné svislé konstrukce. Plddorysna plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci
ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uGprav. Zapocitivd se také podlahovd plocha zakrytd
zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skriné ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci predméty ve

vnitini plose bytu.” Vysledek méreni se uvadi v m? a zaokrouhluje se na jedno desetinné misto. [11]

Diference ve srovnani s predeslym zplsobem vypoctu podlahové plochy spociva v tom, Ze neni
bréna v Uvahu existence vnitrnich pri¢ek bytu. Tato novinka byla zavedena pro predchazeni problémim
a ulehéeni prace pfi opétném zjistovani této plochy v diisledku napfiklad odstranéni téchto pfi¢ek nebo

jejich pfidanim pro rozdéleni mistnosti. [12]

Podlahovou plochu bytl fesi i zakon o ocefiovani majetku, jelikoz je stéZejnim Udajem pro
jejich ocenovani. Pro potreby tohoto zdkona se viak do podlahové plochy bytu nezapocitavaji pddorysné
plochy svislych konstrukci uvnitf bytu. To znameng, Ze jsou brany v potaz pouze plosné vyméry podlah
vSech mistnosti bytu a prostord, které jsou prislusenstvim bytu (napf. terasa, balkén, lodzie, sklepni kdje).
ZpUsob vypoctu jiz samotny zakon ponechavd na svém provadécim pravnim predpise, kterym je

ocenovaci vyhlaska. [3]

Dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky se podlahova plocha méfi v blizkosti podlahy, ktera je
vymezena vnitinimi lici zdi mistnosti a prostord se zapocitanim jejich povrchovych Gprav (napf. obklad(l,
omitek), vyjma ploch okennich a dvernich Ustupkl. Pokud mezi pfislusenstvi bytu patfi mistnosti
kolektivné vyuzivané vice vlastniky byt (napf. predsin, spole¢né WC aj.), zapocitd se do podlahové
plochy pouze dcast jejich plochy dle spoluvlastnického podilu. Vysledek méreni se uvadi v m?

a zaokrouhluje se na dvé desetinna mista. [8]
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Pritom celkova podlahova plocha bytu zahrnuje i podlahovou plochu:

e arkyrq,

e vyklenkd, jsou-li alespori 1,2 m siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ podlahovad plocha je vétsi nez
0,36 m? a jsou alespor 2 m vysoké,

e mistnosti se zkosenym stropem, jejichZ svétla vyska v nejnizsim bodé je mensi nez 2 m, komor
umisténych mimo byt a sklepd, pokud jsou mistnostmi, vyndsobend koeficientem 0,8,

e prumetu vnitrniho schodisté (schodistovy prostor) v mezonetovém byte,

e prostor galerii, kdy je horni prostor galerie s dolnim prostorem propojen schodistém a pokud svétlé
vysky galerie a prostoru pod ni dosahuje alespori 230 cm, pokud podminky minimalni svétlé vysky

nejsou splnény, zapocte se pouze plocha dolniho prostoru”. [8]

Déle celkova podlahova plocha bytu zahrnuje i podlahovou plochu prostor(, tvofici jeho

pfislusenstvi. Zapocitava se tedy podlahova plocha:

e teras, balkénu a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,
e nezasklenych lodzii vyndsobend koeficientem 0,20,
e zasklenych lodzii vyndsobend koeficientem 0,70,

e sklepnich kéji a vymezenych piidnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10.” [8]

2.3 CENA AHODNOTA

Ocenovani predstavuje odhad penézité castky, jez urcuje hodnotu konkrétniho predmétu, jejich
souboru anebo prav. V praxi byva pojem cena ¢asto zaménovan za pojem hodnota. Rozeznani téchto

termind pfi ocenovaci Cinnosti je velmi dllezitym aspektem, jelikoz vyjadfuji dva odlisné vyznamy. [5]

Pro potieby ocenéni predstavuje cena ,pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo
skutecné zaplacenou cdstku za zbozi nebo sluzbu”. Pfi tom se k hodnoté véci vztahovat mze, ale
i nemusi. Tento fakt vyplyva z toho, ze urcitd véc mlze mit pro rizné osoby jinou hodnotu neboli uzitek.
Dle zadkona ¢. 526/1990 Sb., o cenéach, ve znéni pozdéjsich predpisl, se cena stanovuje pro nakup ci
prodej dohodou (tzn. cena sjednand) nebo pro jiné potreby nez k prodeji ocenénim prostrednictvim
zvlastniho pravniho predpisu (tzn. zdkona o ocenovani majetku). Cena je tedy vytvarena prostrednictvim

trhu. [5; 13]

Oproti tomu je hodnotou odhadnuta &astka, ktera je stanovena na zakladé uzitku plynouciho
ze zboZi nebo sluzby vlastnikovi v den ocenéni. Je mozno ji definovat nasledovné: ,Hodnota je penéZita
cdstka, kterd z hlediska vymezeného zdjmu o objekt vyjadrfuje kvantifikovany projev objektu ve prospéch
urcitého subjekti nebo skupiny subjektd”. V ramci ocenovani je vzdy nutné uvést presnou definici

zjistované hodnoty, jelikoz jednotlivé typy hodnot mohou vykazovat rGizné vysledky. [5; 14]
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Novy obcansky zakonik v § 492 pojednéava o téchto pojmech nasledovné. ,Hodnota véci, lze-li ji
vyjadrit v peneézich, jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld, ledaZe je néco jiného ujedndno nebo

stanoveno zdkonem”. [1]

2.3.1 Cena zjisténa

Vysledkem ocenéni na zakladé cenového predpisu, tedy zakona a ocenovani majetku
a ocenovaci vyhlasky, je cena zjisténa (resp. v ramci ocenovani zjisténa hodnota). Tato penézita Castka
se stanovuje odliSnym zplsobem ocenovani (napf. ndkladovym, vynosovym nebo porovnavacim), nez

cena obvyklad nebo mimoradna. [3; 14]

2.3.2 Obvykla cena

Obvykla cena definovana v zakoné o ocenovani majetku plini taktéz charakter hodnoty. Jedna se
totiz o odhadnutou castku, za kterou by méla byt véc sménéna na daném misté a v daném case. Timto
zdkonem je chapana jako ,cena, ktera by byla dosaZena pri prodeji stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovadni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
oceneéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
proddvajicich a kupujicich. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld ceny vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim”. [3; 5]

2.3.3 Mimoradna cena

Mimoradna cena vychazi z obvyklé ceny, vymezené zdkonem o ocerfovani majetku. Ma tedy
povahu hodnoty. Vyse této ceny vSak mlze byt ovlivnéna mimoradnymi okolnostmi trhu, osobnimi

poméry prodavajicich ¢i kupujicich anebo zvlastni oblibou. [3]

2.3.4 Trzni hodnota

Vyslednd hodnota ziskana na zékladé trzniho ocenéni je dle mezinarodnich i evropskych
ocenovacich predpist trzni hodnota, ktera je chapana jako ,odhadovanad cdstka, za kterou by melo byt
aktivum sménéno k datu oceneni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezdvislé
transakci, po ndlezitém marketingu, kdy kazdad ze stran jednala informované, uvadzlivé a nikoli v tisni”.

[15; 16]
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2.3.5 Trznicena

Trzni cena prestavuje skutecné zaplacenou castku vyplyvajici z obchodni transakce na trhu.
Ministerstvo financi CR uvadi, 7e se jedna prevazné o cenu sjednanou, kterd miize byt ovlivnéna

zvlastnimi vlivy. Tuto cenu Ize zjistit z kupnich smluv ¢i prodejnich dokladl o zaplaceni. [17]

2.4 zZPUSOBY OCENOVANiI NEMOVITYCH VECIi DLE CENOVEHO PREDPISU

Soucasnym cenovym piedpisem je jiz zminény zakon o oceniovani majetku s jeho provadéci
ocenovaci vyhlaskou, na kterou se zakon odkazuje a ktera jiz obsahuje konkrétni postupy a hodnoty
stanovené pro jednotlivé zplUsoby ocenovani. Informace uvedené v této praci jsou cerpany z ocenovaci

vyhlasky platné k datu zpracovéani této diplomové prace.

Zakon o ocenovani majetku ,upravuje zptisoby oceriovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot
(ddle jen ,majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvldstnimi prepisy. Odkazuji-li tyto pfepisy na cenovy
nebo zvldstni predpis pro ocenovdni majetku nebo sluzby, jinym ucelim neZ pro prodej, rozumi se timto

predpisem tento zdkon.” [3]

2.4.1 Ocenovani stavebnich pozemkd

U stavebniho pozemku je prioritni informaci to, zda lezi v obci s vydanou a platnou cenovou
mapou stavebnich pozemku. Tato mapa obsahuje jeho grafické znazornéni a cenu za m?. Vyuziti této
ceny pro ocenéni je zakonem o ocenovani majetku uprednostiovano, jelikoz se jednéa o sjednané ceny
pfi prodeji téchto pozemkd. Jejim vynasobenim s vymérou pozemku by pak byla ziskana cena pozemku

jako takového. [3]

Pokud obec touto cenovou mapou nedisponuje ¢i pokud jiz neni platna, stanovi se zjisténa cena
stavebnich pozemkd prostrednictvim ocenovaci vyhlasky, kterd u ocenéni téchto pozemkl postupuje
nasledovné. Nejprve je dle § 3 ocenovaci vyhlasky zapotrebi zjistit, jestli uvazovany pozemek spada do
obce vyjmenované ¢i nikoliv. Tato skutecnost je dllezitd pro urceni zakladni ceny a nalezneme ji
v tabulce ¢. 1 s vyctem obci, kterou zahrnuje pfiloha ¢. 2 ocefovaci vyhlasky. Pokud se ndmi hledana
obec v této tabulce nenachazi, jednéa se o obec nevyjmenovanou. V tomto pfipadé se prevezme zakladni
cena od obce vyjmenované, v jejiz okresu myslena obec lezi. Ta se dale upravi hodnotami kvalitativnich
pasem urcenych pro jednotlivé znaky (napt. velikost, poloha, obcanska vybavenost obce), uvedenych
taktéz v priloze C. 2, avSak v tomto pfipadé v tabulce ¢. 2 ocenovaci vyhlasky. Takto urcena cena v K¢ za
m? pozemku se zaokrouhluje na celé koruny. Tento postup se neuplatni u pozemku vyjmenované obce,

jelikoz neni potreba jeji zakladni cenu takto upravovat. [8]
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Ziskanou zakladni cenu (ZC) stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi ¢i pozemku v jednotném funkcénim celku s nim, je vsak zapotrebi
déle upravit dle § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky vynasobenim s indexem cenového porovnani (I). Vzorec

pro vypocet této zakladni ceny upravené (ZCU) je tedy nasledujici: [8]

ZCU = ZC X I )

Index cenového porovnani (I) zohlednuje dany mistni trh s nemovitymi vécmi, polohu

pozemku v obci a vlivy omezujici pozemek, jehoz vzorec je nasledujici: [8]

1= 1Ip %X Iy XIp )

Pro urceni tohoto index je tedy nutné stanovit vysi indexu trhu, indexu omezujicich vlivi a indexu

polohy dle § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky a pfilohy ¢. 3 tabulky ¢. 1 az 3 ocenovaci vyhlasky. [8]

Index trhu s nemovitymi vécmi (1) je vyjadren vzorcem: [8]

5
IT=P6xP7xP8><P9x<1+ZPi> 3)

i=1
Veli¢ina P;, zde predstavuje hodnotu kvalitativniho pasma i-tého znaku tohoto indexu,
vymezena dle tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky. Index zahrnuje devét hodnoticich znakd (napf.

situace pfislusného segmentu trhu, vlastnické vztahy a rozvojové moznosti nemovité véci, vyznam obce

apod.) s charakterizovanymi kvalitativnimi pasmy a jejich hodnotami. [8]

Index omezujicich vlivii pozemku (lo) je urcen vzorcem: [8]

10=1+2Pi (4)

Veli¢ina P;, zde predstavuje hodnotu kvalitativniho pasma i-tého znaku tohoto indexu,
vymezena dle tabulky ¢. 2 pfilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky. Index zahrnuje Sest hodnoticich znakl (napf.
geometricky tvar a velikost pozemku, svazitost a expozice pozemku apod.) s charakterizovanymi

kvalitativnimi pasmy a jejich hodnotami. [8]
Index polohy (lp) je urcen vzorcem: [8]
n
1,,=P1><<1+Zpi) (5)
i=1

Velic¢ina P;, tady opét predstavuje hodnotu kvalitativniho pasma i-tého znaku tohoto indexu,

vymezena pro pozemky mimo jiné zastavéné rezidencnimi stavbami podle tabulky ¢. 3 pfilohy €. 3
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ocenovaci vyhlasky. Index vychazi z posouzeni jedenéacti znak( s charakterizovanymi kvalitativnimi
pasmy a jejich hodnotami. Hodnoty jednotlivych kvalitativnich pasem jsou zde pro rezidencni stavby
rozliseny ve dvou sloupcich dle poctu obyvatel obce, ve které se nachazeji. Druh a Ucel vyuziti stavby je

prvnim hodnoticim znakem. DalSi znaky jiZ vychazeji z posouzeni samotného pozemku a jeho okoli. [8]

Tyto tfi vySe uvedené indexy se pro dalsi pouziti zaokrouhluji na tfi desetinnd mista. Vysledkem

tohoto postupu je tedy zakladni cena upravena v K¢ za m? pozemku. [8]

Co se tyCe vyméry pozemku, ma ocenovaci vyhlaska v § 5 odst. 5 jedno omezeni v podobé
pouziti redukéniho koeficientu (R). Ten se pouzije pfi ocenéni pozemkUl tvoricich jednotny funkcni
celek s pozemkem, jehoz soucasti je rezidencni objekt ocenovany nakladovym nebo porovnavacim
zplUsobem, presahuje-li suma jejich vymeér 1 000 m2. Reduk¢ni koeficient je stanoven dle nasledujiciho

vzorce: [8]

R = 200 + 0;18 X Y vp; 6)

i=1VPi
Zjisténd cena pozemku pak predstavuje nadsobek zakladni ceny upravené (ZCU), vyméry
pozemku v m? ¢i pozemkl v jednotném funkénim celku a popf. redukéniho koeficientu (R), pokud je
stanoven. Jsou-li na pozemku stavby, které jsou jeho soucasti nebo trvalé porosty na ném vzeslé, je
zapotrebi jejich cenu k cené pozemku pfipocitat. Celkova takto zjiSténa cena se dle § 50 ocenovaci

vyhlasky zaokrouhli na desetikoruny. [8]

2.4.2 Nakladovy zplisob

Néakladovy zplsob se pouziva predevsim u staveb nepronajimanych ¢i nedokonéenych nebo
zménénych pfistavbou, nastavbou, vestavbou, modernizaci ¢i rekonstrukci. Mezi predpoklady pro
ocenéni jednotky timto zplsobem patfi napfiklad, ze se nenachazi v budové vicebytové typové (i
netypové nebo se jednd o nebytovy prostor nebo soubor bytli a nebytovych prostorli nebo

o rozestavénou jednotku. [8]

Nakladovou metodou ziskdme cenu stavby, kterd odpovida nakladiim na jeji pofizeni v misté
a Case ocenéni. V cené je tedy zohlednéna poloha stavby a poméry na mistnim trhu, ale i stav stavby

(redukce ceny o prfimérené opotrebeni). [3; 5]

,Cena stavby ndkladovym zplsobem se zjisti podle vzorce" [8]

(0]
CSy = ZCU X Py x (1 = W) 7)

Zakladni cena upravena (ZCU) se uvadi v K¢ za mérnou jednotku. Zakladni cena upravena se

odviji od Ucelu vyuziti stavby a je vyjadiena nasobkem zakladni ceny v K¢ za pfisluSnou mérnou
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jednotku stavby, jez jsou stanoveny ocenovaci vyhlaskou a jednotlivych korekénich koeficientd.
Napfiklad u rodinnych dom(, staveb pro rodinnou rekreaci, garazi a vedlejsich staveb je zakladni cena
upravovana koeficienty vybaveni, polohy a zmény cen staveb. OvSéem u budov a hal se pouziji navic
koeficienty pro prepocet zakladni ceny dle druhu konstrukce, velikosti prdmérné zastavéné plochy

podlazi v objektu a priimérné vysky podlazi v objektu. [8]

Mérné jednotky jsou dany druhem a tcel vyuziti stavby, pficemz metodika jejich vypoctu je dédna
pfilohou ¢. 1 ocenovaci vyhlasky. Kuprikladu u rodinnych domd je mérnou jednotkou metr krychlovy
obestavéného prostoru, u jednotek metr ctverecni podlahové plochy a u studny metr hloubky studny.
Tato cena se vynasobi po¢tem mérnych jednotek (Pnm;) stavby a snizi se o jeji pfiméfené opotrebeni,
kterému odpovida vztah v zavorkach. Je zapotriebi tedy stanovit procentni opotiebeni stavby (o)
s ohledem na jeji stari, stav a predpokladanou dalsi zivotnost pomoci metody linedrni nebo analytické

dle pfilohy ¢&. 21 ocefiovaci vyhlasky. [8]

Jak jiz bylo feceno vyse, je potfeba do ceny stavby (CS), taktéZ promitnou vliv polohy a trhu.
Nastane-li skute¢nost, Ze uvazovana stavba je soucasti pozemku, na kterém lezi, tedy ocenuje-li se stavba
i pozemek, tak index polohy a index trhu bude u nich totozny. Pfevezmou se tedy z ocenéni pozemku,

ve kterém jsou urceny dle pfilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1 a 3 ocenovaci vyhlasky. [8]

.Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nddrze, se urci podle vzorce” [8]

CS =CSy Xpp (8)

Cena stavby jako takové je pak nasobkem ceny stavby stanovené nakladovym zpiisobem
(CSn) a koeficientem Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp), ktery je ziskan vynasobenim

indexu trhu s indexem polohy viz kapitola 2.4.1. [8]

2.4.3 Kombinace nakladového a vynosového zplsobu

Kombinace nakladového a vynosového zp(isobu se vyuziva zejména pro ocefiovani budov a hal,
které jsou Castecné Ci celé pronajaty anebo je Ize diky jejich stavebné-technickému stavu pronajmout.
Jak jiz napovida nazev metody, pro vypoclet ceny stavby bude zapotiebi stavbu ocenit nakladovym

zpUsobem dle § 12 a vynosovym zplisobem dle § 32 ocenovaci vyhlasky. [8]

Vzorec pro stanoveni ceny nemovitych véci vynosovym zpisobem (CV) je nasledujici: [8]

N
€V == x 100 )

Roc¢ni najemné (N) se uvadi v K¢ za rok a predstavuje sumu najemného za dvanact mésicl po

sobé jdoucich. Pficemz najemné se uvazuje pouze za pronajmutelné plochy stavby bez nakladd na sluzby

30



spojené s jejich uzivanim. Neberou se tudiz v Uvahu podlahové plochy spolecnych casti stavby, které
nejsou soucasti najmu a prostory, které nelze z odivodnénych pficin pronajmou. Pro vypocet se vysSe
najemného prebird z ndjemnich smluv ¢i dokladd o jeho zaplaceni. Nelze-li tyto doklady ziskat nebo
obsahuji-li najemné nizsi nez obvyklé, je nezbytné stanovit a dale pracovat s ndjemnym ve vysi obvyklé

ceny. [8]

Je-li pronajata cela stavba snizuje se ro¢ni najemné pausalné o 40 % a o ndjemné z pozemku,
nema-li stavba a pozemek, na kterém lezi stejného vlastnika. Pokud vsak je vlastnikem jedna a tdZ osoba
snizuje se 0 5 % z ceny pozemku, stanovené dle podkapitoly 2.4.1, pficemz se vSak uvazuje pouze
zastavéna plocha stavby. Téchto 5 % se tedy vypocte z nasobku jednotkové ceny pozemku (K¢/m?)
a skutecné zastavéné plochy stavby (m?). Kone¢ny Ghrn odpoctu miize Cinit maximalné 50 % z ro¢niho

najemného. [8]

Mira kapitalizace (p) je procentni veli¢ina, jejiz hodnotu stanovuje na zakladé postupného
vyvoje Urokovych mér a miry inflace v CR ocefovaci vyhlaska v pfiloze ¢ 22. V této pfiloze je pak pro
nemovité véci urcena dle Ucelu jejich vyuziti. U vicelcelovych staveb se pro pfifazeni miry kapitalizace
uplatfuje prevazujici Ucel. Takto stanovenou kapitalizacni miru Ize navysit ¢i snizit 0 0,1 az 0,5 %, ¢imz
se zohledni rozdilna kapitalizaéni mira zbyvajici ¢asti stavby. Nastane-li situace, kdy podily vyuziti jsou si
rovny, avsak mira kapitalizace je odlisna, aplikuje se do vypoctu ta s vyssi hodnotou. U staveb castecné
pronajatych nebo s moznosti prondjmu se mira kapitalizace vzdy navysi o 0,1 az 0,5 % pro zajisténi
moznosti, Ze by nebyla pronajata celkova podlahova plocha. V souhrnu mize Cinit kapitalizacni mira

maximalné 0,5 %. [5; 8]

Po vypoctu ceny vynosovym zplsobem, je zapotiebi u nemovité véci posoudit jaky dopad by
na ni mély zmény v jejim okoli a podminky ovliviujici vynosnost ¢i poptavku po ni. Také je nutno uvazit
jeji rozvojové moznosti. Po uvazeni téchto skutecnosti se zatfidi stavba do pfislusné skupiny v pfiloze

¢. 23, tabulky ¢. 1 ocenovaci vyhlasky. [8]

Cena stavby kombinaci nakladového a vynosového zptisobu se pak vypocte podle pfilohy
¢. 23, tabulky ¢. 2 ocenovaci vyhlasky. V tomto bodé vypoctu zalezi na tom, do které skupiny byla stavba
zafazena a zda je jeji cena zjisténa vynosovym zplsobem (CV) vetSi nebo mensi, pfip. rovna cené zjisténé
nakladovym zplGsobem (CN). Napfiklad je-li stavba zatfidéna do skupiny A (s pozitivnim dopadem
a rozvojovymi moznostmi) a plati u ni, ze CV < CN, pak je pro dalsi postup zapotrebi urcit absolutni
hodnotu rozdilu ceny zjisténé vynosovym a nakladovym zplsobem. Cena stanovenad kombinaci
nakladového a vynosového zpuUsobu je vyjadiena nasobkem takto vypocteného rozdilu cen

a hodnoty 0,40, jez je poté pripocten k cené zjisténé vynosovym zplisobem. [8]
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2.4.4 Porovnavaci zptisob

Porovnavaci zpUsob se vyuziva pro ocenéni dokonéenych staveb, a to konkrétné:

e rodinnych domd, rekreacnich chalup a rekreacnich domkd (vyjma s obestavénym prostorem
presahujicim 1100 m3 plvodnich zemédélskych usedlosti, bez stanovené zakladni ceny
v tabulce ¢ 1 pfilohy & 24 vyhlasky nebo jsou-li jejich soucasti vyrobni prostory),

e rekreacnich a zahradkarskych chat,

e garazi (samostatnych, fradovych a maximalné dvoupatrovych),

e jednotek, vC. jejich spoluvlastnického podilu (jedna-li se o byt nebo soubor bytl v budové

vicebytové typové (J) ¢i netypové (K) z prilohy ¢. 8 oceniovaci vyhlasky). [8]

Porovnavaci metoda je zalozena na ,porovndni pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici veci.” [3]

Tento zplisob ocenéni predstavuje nepfimé porovnani ocenované nemovité véci se standardni
nemovitou véci, tzv. etalonem. V pfipad cenového predpisu je vytvaren pro jednotlivé druhy nemovitych
véci ministerstvem financi na zdkladé statistického zpracovani ziskanych informaci a cen obdobnych

nemovitych véci.
Predméty ocenéni v této praci jsou dokoncené byty v budovach vicebytovych typovych (J)
a netypovych (K), proto je dale popsan pouze postup pro jejich ocenéni.

Postup ocenéni bytu, véetné jeho spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci,
je uveden v ocenovaci vyhlasce v § 38, pficemz pro vypolet ceny samotného bytu (CBp) udava

nasledujici vzorec: [8]

CB, = PP X ZCU X I X I, (10)

Podlahova plocha (PP) bytu se uvadi v m? zaokrouhluje se na dvé desetinnad mista a je

stanovena dle metodiky pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky viz kapitola 2.2.4. [8]

Zikladni cena upravena (ZCU) bytu se uvadi v K¢ za m? jeho podlahové plochy a je vyjadrena

nasobkem zakladni ceny v K¢ za m? podlahové plochy bytu a indexu konstrukce a vybaveni bytu. [8]

Pro vypocet této zakladni ceny upravené (ZCU) je zapotiebi nejprve vyhledat zakladni cenu (ZC)
za m? podlahové plochy bytu v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 27 ocenovaci vyhlasky. Nachazi-li se byt v obci
vyjmenované v této tabulce, prevezme se pro ni uréena zakladni cena. V opacném pripadé je nutno

zatfidit obec do jedné v tabulce uvedené kategorie obci dle poctu obyvatel a oblasti (tzn. kraje), ve které
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se nachazi. Poté je nutno stanovit index konstrukce a vybaveni bytu (1), kterym se zakladni cena upravuje.

Vzorec pro vypocet zakladni ceny upravené (ZCU) je tedy nasleduijici: [8]

ZCU = ZC X I, (11)

Index konstrukce a vybaveni bytu (l.) se vypocte prostfednictvim nasledujiciho vzorce: [8]

9
I, = <1+ZVi>xV10 (12)

i=1
Velicina Vi zde predstavuje hodnotu kvalitativniho pasma i-tého znaku tohoto indexu,
vymezena dle tabulky ¢&. 2 pfilohy ¢. 27 ocenovaci vyhlasky. V rdmci indexu se byt posuzuje na zakladé
deseti znakl (napf. typ stavby, spolecné casti a pfislusenstvi domu, vytapéni bytu apod.), pro které jsou
charakterizovany jejich kvalitativni pasma s pfislusnymi hodnotami. Tento index tedy zohledriuje jednak
skutecnosti tykajici se samotného bytu, tak i stavby, ve které je umistén. Kvalitativni pdsmo V1o, kterym
se hodnoti stavebné-technicky stav bytu se dale nasobi koeficientem stafi (s), ¢imz se zohledriuje pokles

technické hodnoty bytu i stavby, ve které se nachazi. [8]

Pro stanoveni koeficientu stafi (s) je v pfiloze ¢. 27 pod tabulkou ¢. 2 ocenovaci vyhlasky urcen

nasledujici vzorec: [8]

s=1-0,005x%y (13)

Pro vypocet tohoto koeficientu je zapotrebi znat stafi stavby, ve které se byt nachéazi, uvedené
v rocich (y). Toto stéafi stavby Ize dale upravit v pfipadé, Ze se jedna , 0 stavbu, popripadé byt po celkové
rekonstrukci, pak za stdri stavby pro stanoveni hodnoty koeficientu s se povaZuje pocet let od kolaudace
této rekonstrukce plus 15 let. Za celkovou rekonstrukci se pro tento ucel povazuje stavby, u niz doslo
alespori 60 % objemovych podilt prvki konstrukci a vybaveni. K celkové rekonstrukci starsi 50 ti let se
neprihlizi.” [8]

Koeficient stafi (s) Ize dale upravit za predpokladu, Ze se jedna ,o stavbu, poprfipadé byt
s ndstavbou, pristavbou, popfipadé se stavebnimi Gpravami, jejichZ objemové podily ze stavby cini alespori
50 % a které by se podle stafi zaradily do jiné kategorie oproti plivodni cdsti stavby, [ze hodnotu koeficientu

s, prislusejiciho plvodni stavbé, zvysit o hodnotu 0,07 az 0,1.” [8]

Do ceny bytu je na zavér potreba promitnou vliv mistniho trhu s byty a vliv polohy stavby, ve
které se byt nachazi. Je tedy nutné stanovit index trhu (It) a index polohy (lp) dle § 4 odst. 1 a pfilohy
¢. 3 tabulky €. 1 a 3 ocerovaci vyhlasky. Pokud vSak k bytu nalezi i spoluvlastnicky podil na pozemku, na
kterém je vystavén (i pozemcich v jednotném funkcénim celku), prebiraji se hodnoty téchto indext

z ocenéni tohoto pozemku. Tyto indexy budou nabyvat stejnou hodnotu jak pro byt, tak i pro pozemek,
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jelikoz se stavba s bytem nachazi na tomto pozemku, kterého ovliviiuje stejna situace na daném trhu.

Popis téchto indexd a vzorce pro jejich vypocet jsou uvedeny v kapitole 2.4.1. [8]

Takto urcena ceny bytu, jiz obsahuje i prislusny podil na cené prislusenstvi domu, které je od
ni stavebné oddéleno. Jedna se predevsim o venkovni Upravy, studny a kolektivné vyuzivané vedlejsi

stavby. [8]

Je-li budova s bytem soucasti pozemku, na kterém se nachazi, je nutno k cené bytu (CBy)
pripocist cenu spoluvlastnického podilu na pozemku a trvalych porostech na ném vzeslych (pCP),
pficemz pozemek a trvalé poroty je nutno ocenit samostatné dle pfislusnych paragrafl ocenovaci

vyhlasky. Pro tuto skutecnost je stanoven nasledujicim vzorec: [8]

n
CJp = Z CB, + pCP (14)

i=1

2.5 TRZNi METODY OCENOVANiI NEMOVITYCH VECI

Trzni metody vychazeji z ekonomickych principl cenové rovnovahy, predpokladanych uzitkd ci
vynalozenych nékladd. Cilem trznich metod je tedy odhad zadaného druhu hodnoty konkrétni nemovité

véci k datu ocenéni. [15; 18]

2.5.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda se odviji predevsim od odhadu vyse predpokladanych nakladd, které by bylo
zapotrebi vynalozit, aby vznikla nemovita véc obdobna té ocefiované. Jedna se tedy o stanoveni vychozi
ceny, resp. hodnoty nemovité véci, téZ oznacovanou jako reprodukcni pofizovaci cena, kterou ,se rozumi
penézni cdstka, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni jako
novou”. Pfi¢emz je nutno tuto hodnotu ponizit o penézni ¢astku odpovidajici pfipadnému opotrebeni
této nemovité véci, pokud jiz byla pouzivana. Ve vysledku se tedy jednéa o stanoveni vécné hodnoty, té7

oznacované Casova cena. [5; 14]
Pro stanoveni vychozi hodnoty nemovité véci se nejcastéji vyuzivaji nasledujici metody:

e individualni cenova kalkulace — nejpodrobnéjsi a nejpracnéjsi,

e podrobny polozkovy rozpocet — prostfednictvim cenovych polozek jednotlivych konstruki,

e metody agregovanych polozek — jednou polozkou je kompletni konstrukce (souhrn dilcich
konstrukci a prace nutné k jejich zhotoveni),

e propocet ceny — prostrednictvim tzv. technicko-hospodarskych ukazateld (THU), vyjadrujicich
cenu objektu vztazenou k mérné jednotce (napriklad K¢/m? zastavéné plochy stavby, Ké/m3

obestavéného prostoru stavby). [5]
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Cenové podily dilcich stavebné-technickych prvkl ¢asto napomahaji k feseni ocenéni. ,Cenovy
podil CP se vyjadruje procentem, které cenové zaujima konkrétni prvek (konstrukce ve vychozi cené CN

celé stavby. Soucet cenovych podilt v % pro celou stavbu musi ¢init 100 %. Matematicky podil v %:" [5]

cena prvku — i — na stavbé (15)

CP; x 100 %

celkovy soucet cen prvki na stavbé

Tyto cenové podily Ize vSak také stanovit pro jednotlivé &asti stavby (napfr. jednotliva podlazi).
Vysi jednotlivych cenovych podili je mozno zjistit napfiklad z katalogd URS a z rozpoétu stavby, pficemz
je potreba tyto podily upravit na zdkladé konkrétniho provedeni. [5]

JelikoZ |ze v mnoha pfipadech ziskat pro ocenéni pouze cenu z jiného obdobi, nez ke kterému
se ocenéni provadi, je potfeba tyto ceny prepocist tzv. cenovymi indexy. Tyto indexy vydavaji riizni
autofi, ktefi je zpracovavaji na zakladé srovnani cen v urcitém odvétvi (napf. stavebnictvi), pficemz
v tomto odvétvi je déale zpracovavaji dle jednotlivych druhd vyrobkii. Témito autory je napfiklad URS ¢i
Csu. [5]

.Pro pfepocet mezi jednotlivymi roky se pouzije pomer indext podle vztahu:” [5]

index pro rok, ke kterému je znama cena (16)

~ index pro rok,na ktery je treba cenu predpocist
2.5.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda se vyuziva pro ocenéni nemovitych véci, které jsou schopny generovat vynosy
ve prospéch vlastnika takovéto nemovité véci. Jedna se tedy o nemovité véci, které jsou castecné ci celé

pronajaty anebo je Ize diky jejich stavebné-technickému stavu pronajmout. [15]

Vysledkem této metody je vynosova hodnota, kterd ,je ddna velikosti kapitdlu, ktery pfi uloZeni
na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umozrioval vyplatit takové cdstky, které by

byly rovny vynostim, jeZ by pfindsela nemovitost.” [5]

Vypocet této hodnoty je tedy uskutecnén zpétné ,souctem vsech predpoklddanych Cistych
budoucich vynosl z prondgjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény
v budoucnu, jsou oduroceny (diskontovdny) na soucasnou hodnotu — cdstku, kterou je tieba dnes uloZit,

aby v budoucnu bylo mozno tento prepoklddany vynos vyplatit.” [5]

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze vynosova hodnota ,je souctem diskontovanych (odurocenych)

predpoklddanych budoucich Cistych vynosu z jejiho prondjmu.” [5]

V pfipadé, zZe jsou vynosy po celou dobu pronajmu konstantni a prepokladana doba téchto

vynosU je dlouh4, vyuZije se vztah pro vypocet tzv. vé€né renty. [5]
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Vécna renta je dana vzorcem: [5]

zisk (Cisty vynos) z nemovité véci [K¢/rok] (17)
C, [K¢] = % 100 9
v [KE] Urokova mira [% p. a.] %

Cisty vynos z nemovité véci predstavuje hruby vynos z najemného, od kterého jsou odecteny

naklady spojené s pronajimanim nemovité véci. [5]

Hruby vynos z najemného tedy predstavuje penézni ¢astku hrazenou najemcem nemovité véci,

ve které nejsou zahrnuty naklady spojené s pronajimanim nemovité véci. [5]

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci jsou naklady plynouci pronajimateli, které
musi za tuto nemovitou véc hradit. Mezi tyto nédklady patfi napfiklad dan z nemovitosti, pojisténi

nemovité véci, ndklady spojené s jeji opravou a udrzbou. [5]

Najemné je tedy ,penézitd cdstka, kterou ndjemce hradi pronajimateli nemovitosti za pfenechdni
prdva nemovitost uzivat s prihlédnutim k jeho hodnoté a za udrzbu a vsechny ndklady souvisejici

s viastnictvim a provozem nemovitosti.” [5]

2.5.3 Porovnavaci metoda

Ulohou porovnavacich metod je reflektovat aktudlni stav konkrétniho segmentu realitnim trhu
do ceny nemovité véci, a tak odhadnout jeji porovnavaci hodnotu. Princip metod spociva ve srovnani
ocenované nemovité véci se stejnou Ci obdobnou nemovitou véci, skterou bylo v soucasnosti
obchodovano &i je na daném trhu stéle nabizena. Vychazi se tedy z Gvahy, Ze ma-li racionalné uvazujici
poptavajici moznost vybéru mezi nékolika vzajemné nahraditelnymi nemovitymi vécmi, tak zfejmé
nezaplati vy$si cenu, nez za kterou jsou na trhu nabizeny. Aby nabizejici nemovitou véc bez problémd

prodal, musi se souc¢asnym cenam obdobnych nemovitosti prizpUsobit. [18]

Pro cenové porovnani je tedy stézejni vytvorit databazi srovnavacich vzorkd, tzn. nemovitych
véci skutecné srovnatelnych s ocenovanou nemovitosti. Zdrojem pro sestaveni takové databaze mohou
byt:

e  kupni smlouvy - v nich je uvedena kupni, resp. realizovana cena nemovité véci, kterd mize byt
zkreslena v dUsledku napfiklad prodeje mezi pfibuznymi ¢i koupi osobou se zvlastnim vztahem

k této véci. V soulasnosti je velmi obtizné ziskat Udaje z kupnich smluv pfimo od Ucastnikd

transakce. Je vsak moznost obratit se na katastr nemovitosti jako externi zdroj, ktery kupni

smlouvy eviduje. Po podani zadosti u prislusného katastralniho Uradu a za urcity poplatek jsou
poskytovany jejich kopie. Problémem vsak je, Ze kupni smlouvy zpravidla neobsahuji dostatek
informaci o nemovité véci pro kritéria porovnani. Tato cena je navic mnohdy jiz historickym

faktem, a proto ji je potfeba cenovymi indexy prepocitat k datu ocenéni.
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e Realitni inzerce - v nich jsou uverejiovany inzerované, resp. nabidkové ceny nemovitych véci,
které jsou zpravidla vyssi nez ceny, za které budou skutecné prodany. Nemovita véc mize byt
tedy nadhodnocena, napfiklad z dlvodu pfipadného smlouvani o jeji cené s poptavajicimi.
Vyhodnou je vsak bezplatny pfistup na realitni servery, na kterych je zverejiiovano velké
mnozstvi objektd s popisem jejich parametrG. Vinzerdtech vSak mohou byt informace
0 nemovité véci prikrasleny, tzn. ze popis nemusi odpovidat skute¢nosti.

e  Cenové mapy pozemku — jsou vytvareny ze skutecné sjednanych cen pfi prodeji pozemki na
Uzemi urcité obce viz kapitola 2.4.1. Kazda obec le¢ cenovou mapu pozemk( pro své Uzemi
nema. Je vsak mozno vyuzit cenovou mapu jedné obce, po vysledovani urcitych konstant, které
by zohlednily odliSnost dvou podobnych lokalit ve srovnatelnych obcich, i pro ocenéni
obdobného pozemku v obci bez této cenové mapy.

e Vlastni databaze — kazdy znalec ¢i odhadce by si mél pribézné vytvaret a aktualizovat vlastni
databazi se skute¢né dosazenymi a pozadovanymi prodejnimi cenami a ndjemnym. V soucasné
dobé existuji placené centralni databaze, do kterych znalci ¢i odhadci vkladaji jimi zjisténa data
o prodejich nemovitych véci, a za to jim jsou poskytovany zdznamy o prodejich jinych

nemovitych véci z této databaze. [5; 18]

Po shromazdéni dat by do databaze mély byt z prislusného segmentu trhu vybirany takové
nemovité véci, které jsou skutecné podobné predevsim z hlediska velikosti, materialu, kvality, uzitku,
umisténi a projevl okoli. Diky nepfemistitelnosti nemovitych véci je kazda z nich unikatni a je tedy tieba

jejich odlidnosti pfi porovnani promitnout do ceny. [5; 18]

K zohlednéni cenového rozdilu mezi srovnavanymi nemovitymi vécmi, ktery zplsobuje vliv jedné
konkrétni vlastnosti nemovité véci, slouzi koeficient odliSnosti. Pfedstavuje tedy jedno zvolené
kritérium (napf. velikost), kterému odpovida jeden koeficient odlisnosti. Tento koeficient vyjadruje
kolikrat je v daném kritériu srovnavaci nemovitd véc lepSi nez ta ocenovana. V pfipadé, ze jsou
srovnavané nemovité véci v daném kritériu totozné nabyva tento koeficient hodnoty 1,00. Pokud je vSak
srovnavaci nemovita véc lepsi, nez ta ocenovana nabyva koeficient hodnoty vétsi nez 1,00 a v opacném
pfipadé hodnoty mensi nez 1,00. JelikoZ tyto srovndvané nemovité véci mohou byt rozdilné hned

z hlediska nékolika kritérii, oznacuji se jednotlivé koeficienty odlisnosti jako Kj, Ko, ...... K. [5]

Soucin vsech koeficient(i odliSnosti pak vyjadfuje index odli$nosti, ktery souhrnné vyjadfuje
kolikrat je srovnavaci nemovitost drazsi (lepsSi) nez ocefiovana. Zohlediiuje tedy vliv vice vlastnosti

nemovité véci na jeji cenu. [5]

K vyhodnoceni databaze pro odhad porovnavaci hodnoty nemovité véci se vyuziva
matematickych modeld, jako je napriklad aritmeticky prdmér, smérodatnd odchylka a variacni

koeficient. [5]
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Aby vyslednd porovnavaci hodnota odpovidala skutecnosti, je zapotrebi disponovat
dostateénym pocétem vzorkil, pro které jsou znamy jejich pomérné aktualni ceny. Ze sestavené
databaze je potreba vsak vyloudit extrémni hodnoty, které by mohly negativné ovlivnit odhad nejvice

pravdépodobné hodnoty oceriované nemovité véci. [5; 19]

Po utfidéni databaze je nutno zvolit jednu z metod, kterou bude provedeno porovnani. Volba
zavisi od typu, kvality a mnozstvi vybranych vzorkd. Jednd se napfiklad o metodu pfimého nebo

nepfimého porovnani. [18]
Metoda pfimého porovndni

Pfi pouziti této metody maji srovnavaci nemovité véci konkrétni podobu a jsou pfimo
porovnavany s vlastnostmi ocenované nemovité véci, u niz je potieba zjistit jeji cenu. Parové porovnani
se provadi pouze jednou, ¢im je postup usnadnén viz obr. €. 1. AvSak metoda musi byt zalozena na
kvalitni databazi s dostatkem vzork{, jinak bude nevypovidajici. Takto vytvorenou databazi vSak nelze

opakované pouzit pro ocenéni nemovitych véci stejného druhu. [18; 19]

Nemovitosti srovnavaci -
prodané. inzerované: Uprava na odlisnosti
7nama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

[ §]

(8]

[E. EE e[ E

Obr. ¢. 1 - Schéma porovndni nemovitosti v ramci metody primého porovndni [19]

Metoda nepFfimého porovndni

V rdmci této metody je vytvarena tzv. standardni nemovita véc (etalon), ktera reprezentuje
soubor nemovitych véci ze zpracované databaze. Je tedy definovana vlastnostmi, které jsou pro dany
druh nemovité véci obvyklé a jeji cena je odvozena prostrednictvim metody pfimého porovnani. Takto
vymezeny etalon je pak porovnavan s ocenovanou nemovitou véci. Jedna se tedy o nepfimé porovnani
ocenované nemovité véci s jednotlivymi vzorky databaze pres zvoleny etalon viz obr. €. 2. Narocnost
metody vyvazuje moznost opétného pouziti vytvofeného etalonu k ocenéni nemovitych véci stejného

druhu. [5; 19]
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Obr. ¢ 2 — Schéma porovndni nemovitosti v ramci metody neprimého porovnani [19]
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3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Nazev této diplomové prace zni ,Vliv lokality na vysi ceny obvyklé bytu v Brfeclavi”. Cilem této
prace je tedy zhodnoceni vlivu vybranych lokalit mésta Bfeclavi na cenu obvyklou byt(, véetné cenové

argumentace a diskuze dosazenych vysledka.

Ze stanoveného cile vyplyvd hned nékolik problémG. Prvnim znich je, zda se vlbec
v jednotlivych lokalitadch, resp. katastralnich Uzemi mésta Breclavi nachazeji bytové domy s byty
v osobnim vlastnictvi. Z tohoto problému vyplyva dalsi, a to jaka je situace na segmentu trhu s byty, tzn.
zda je s byty v osobnim vlastnictvi ve mésté Breclavi viibec obchodovéno. Problém také vyplyva z prava
domovni svobody majiteld vybranych bytli pro ocenéni, ktefi nemuseji povolit pfistup do jejich domovd.
Také neexistence seriézniho zdroje s relevantnimi informacemi o bytech pro jejich ocenéni predstavuje
znaény problém. Dalsim problémem je zvoleni vhodné metody ocenéni. Problém také predstavuje
neexistence zavazné metodiky pro trzni ocenovani, coz v disledku nezahrnuti kritérii majicich vliv na
cenu bytu, mize zplsobit neadekvatné odhadnutou vysi obvyklé ceny bytd. Zvoleni vhodného zpUsobu

vyhodnoceni vlivu lokality na vysi ceny obvyklé bytu, predstavuje posledni problém této prace.

Pro naplnéni cile této prace je zapotfebi nejprve analyzovat Uzemi jednotlivych lokalit mésta
Breclavi, a to predevsim se zaméfenim na obcanskou vybavenost a urbanisticky vyvoj. Dale je nutné
sledovat Cetnost vyskytu byt v téchto lokalitdch prostrednictvim realitni inzerce. Pfedpokladem je, Ze
na Uzemi mésta Breclavi je s byty obchodovano. Nasledné je potreba zvolit vhodné metody pro ocenéni
bytl. Pfedpokladem je, Ze nejvhodnéjsi metody pro ocenéni bytli z hlediska cile prace jsou porovnavaci
zplsob dle cenového predpisu a metoda pfimého porovnani. Poté je zapotrfebi na zakladé Cetnosti
vyskytu byt pro metodu pfimého porovnani sestavit databaze srovnavacich bytl. Predpokladem je, Ze
nejpocetnéjsi skupiny jsou byty o dispozici 3+1, 2+1 a 2+kk. Dale je nutno sestavené databaze
vyhodnotit, tedy urcit jednotlivé cenotvorné faktory bytl. Pfedpokladem je, ze databaze obsahuji
dostatek relevantnich informaci pro stanoveni jednotlivych koeficientll odlisSnosti. Nasledné je potieba
vybrat vhodné byty pro ocenéni, které se nachazeji v jednotlivych lokalitach mésta Breclavi. U vybranych
bytl je potieba provést mistni Setfeni a nasledné je ocenit vybranymi metodami. Pfedpokladem je, ze
majitelé vybranych byt povoli pfistup do téchto bytl a budou disponovat potrebnymi informacemi
o nich. DalSim krokem je odborny odhad vyse obvyklé ceny. Pfedpokladem je, Ze v souladu definici
obvyklé ceny, Ize pfi jejim stanovovani mimo jiné vychazet z vypoctené trzni hodnoty metodou pfimého
porovnani. Poté je zapotfebi porovnat veskeré vysledné ceny urlené na zakladé vybranych metod
ocenéni, véetné stanovenych obvyklych cen. Pfedpokladem je, Ze stanovena trzni hodnota je vyssi nez
zjisténa cena dle cenového predpisu. Na zavér je tieba vyhodnotit vliv vybranych lokalit na vysi ceny
obvyklé bytu, a to s ohledem na platny Uzemni plan mésta. Pfedpokladem je, Ze tento vliv Ize vyvodit ze

stanovenych obvyklych cen ocenovanych bytl a analyzy Gzemi pfislusnych lokalit mésta Breclavi.
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4  POPIS MESTA BRECLAVI A VYBRANYCH METOD PRO OCENENI
BYTU

Tato kapitola zahrnuje popis mésta Breclavi a jeho lokalit, resp. katastrélnich Uzemi, se
zaméfenim na obcankou vybavenost a urbanisticky vyvoj. Déle je uveden popis postupu vybranych

metod pro ocenéni bytd.

4.1 MESTO BRECLAV

Mésto Breclav je soucasti stejnojmenného okresu Breclav nachazejiciho se v Jihomoravském kraji
viz obr. €. 3. Toto mésto lezi na fece Dyji cca 55 km jihovychodné od mésta Brna. Breclav je byvalé
okresni mésto, které je v soucasné dobé obci s rozsifenou plsobnosti s povéfenym obecnim Gradem.
Na katastralni plose 7 719 ha s nadmorskou vyskou 158 m nad morem, zde zilo k datu 01.01.2018 celkem
24797 obyvatel. Dle Ceského statistického UGfadu byl k31.12.2018 ve mésté Breclavi podil
nezaméstnanych osob 3,66 %, ktery je ve srovnani s Jihomoravskym krajem s podilem 3,86 % mensi.

[20; 21]

Breclav

Obr. & 3 — Mapa CR s vyznacenim polohy mésta Breclavi [22]

Mésto je vyznamnym hraniénim pfechodem a Zelezni¢ni kiizovatkou Ceské republiky se
Slovenskem a Rakouskem, pficemz v tésné blizkosti mésta lezi dalnice D2 propojujici mésto Brno
s méstem Bratislavou. Obsluznost mésta zajistuje jak méstska hromadna doprava prostrednictvim deviti
linek autobusu, tak i linkova doprava prostfednictvim Sesti linek autobust vyjizdéjicich do okoli mésta

Breclavi. Mésto Breclav disponuje vsemi inzenyrskymi sitémi, tzn. vefejnym vodovodem, kanalizaci,

41



plynovodem, a také disponuje Cisticku odpadnich vod. Jelikoz méstem protéka reka Dyje, nachazi se Cast

mésta v povodiiové oblasti. [20]

Z administrativniho hlediska se mésto déli na tfi katastralni Gzemi, kterymi jsou Breclav,
Postornad a Charvatska Nova Ves viz obr. €. 4. Tyto administrativni ¢asti tvofily plvodné samostatné
obce, které se pozdéji sloucily a spole¢né vytvofily jedno mésto. Dodnes vSak obyvatelé téchto casti cti
pfislusnost k pfisluSnym Castem a snazi se predevsim o jejich rozvoj, coz ma znacny vliv na chod mésta
a soucinnost jeho casti. Z toho diivodu ma kazda tato cast napriklad vlastni pobocku knihovny &i kulturni
dim, pficemz Ize u nich také identifikovat vlastni centrum. Mistni obyvatelé dale vymezuji
severovychodni ¢ast mésta jako Starou Breclav, kterd ovSem neni samostatnym katastralnim Gzemim.
Stard Breclav je soucasti katastralniho Uzemi Breclav a je historicky starsi oproti sou¢asnému centru

meésta. [20]

Charvatska Nové Ves

’ Breclav
S I

", Bfeclav

T

Obr. ¢. 4 — Katastrdlni tzemi mésta Breclavi [20]

Katastralni Gizemi Bfeclav predstavuje Uzemi slozené z byvalé samostatné obce Breclav (dnes
tzv. Stard Breclav) a novéjsi zastavby soucasného centra mésta Breclavi. Tyto dvé &asti jsou jiz dnes

prolnuty do jednoho celku, coz v pfipadé ¢asti mésta Postorna a Charvatska Nova Ves nenastalo. [20]

V centru mésta a na néj navazujicich ¢asti dominuje bytova zastavba nizsiho, ale i sidlistniho

4

typu, a dale také vyrobni a obsluzna zastavba (napf. Nemocnice Breclav). Z velké casti se zde také nachazi
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historické a spravni centrum mésta. Okrajova Cast mésta lezici za zeleznicni trati ma funkci prevazné

vyrobni, a také se zde nachazi méstska zelen a zahradkarska kolonie. [20]

V centru mésta a na néj navazujicich ¢asti je dostupna veskera obcanska vybavenost. Nachazi
se zde Ufady vefejné spravy, posta, hasi¢sky zachranny sbor, méstska policie, autobusové a zeleznicni
nadrazi, kino, verejna knihovna, muzea, galerie, kulturni dim, stfediska pro volny ¢as mladeze, kostel,
hibitov, matefské a zakladni Skoly, gymnéazium, stfedni Skoly, jazykova skola, koupalisté a kryty bazén,
sportovni hristé, télocvi¢ny, zimni stadion, ambulantni zafizeni a Nemocnice Breclav, stiedisko zachranné
sluzby, ordinace praktickych lékafd s rliznou specializaci, socialni poradny, pobocky bank, restaurace,

obchody s potravinami a mnoho dalsich malych podnikd nabizejicich sluzby. [20]

s v

V misti c¢asti Stara Breclav se nachazi obytnad zastavby nizsich rodinnych domi a bytova
zastavba nizsiho sidlistniho typu, plochy pro rekreaci s méstskou zeleni ¢i pro sportovni vyuziti a centra
obcanské vybavenosti. V této mistni ¢asti vsak jiz tolik obcanského vybaveni neni, a z tohoto dlvodu
musi jeji obyvatelé napfiklad za zdravotnimi sluzbami dojizdét pravé do centra mésta ¢i na néj

navazujicich &asti. [20]

Nevyhodou centra mésta a na néj navazujici ¢asti vedouci k Nemocnici Bfeclav jsou chybéjici
pakovaci moznosti. V téchto ¢astech mésta podléha parkovani rezidentnim parkovacim kartam ¢i se zde
nachazeji verejna zpoplatnéna parkovisté. Rezidentni parkovaci karty vydava méstsky Grad fyzickym
osobam na zakladé dokladu o misté trvalého bydlisté, pricemz tato fyzickad osoba musi byt vlastnikem
pfislusného vozidla, na které se karta vydava. Ziskani této karty mize byt tedy znacné obtizné, jelikoz
mnoho lidi si bud’ trvalé bydlisté neprehlasuje anebo vyuZivaji automobil, jehoZ nejsou vlastnikem. Také
pro lidi Zijici v parech i rodiny jsou tyto karty finan¢né narocnéjsi, pokud chtéji vyuzivat vice nez jedno
vozidlo. Druhd parkovaci karta totiz stoji v nékterych zénach vice néz dvojnasobek oproti prvni
zakoupené. Také mnozstvi parkovacich mist v téchto zdénach je nedostaclujici, vzhledem k poctu
vydanych parkovacich karet. Tato karta totiz nezajistuje konkrétni parkovaci misto, ale pouze dovoluje
v dané zoné parkovat. Parkovani na verejnych zpoplatnénych parkovistich také neznamena dobrou
moznost, i kdyz jsou pfistupné zdarma ve vsedni dny od 17 h do 7 h nasledujiciho dne, v sobotu
od 13 h az do pondéli do 7 h. V ostatnich &astech tohoto katastralniho GUzemi je jiz parkovani zdarma.

[23]

Katastralni Gzemi Postorna lezi na zapadnim bfehu feky Dyje, kterd ho oddéluje od
katastralniho Uzemi Breclav. Toto Uzemi je charakteristické velkym podilem sidlistni zastavby
a rozsahlymi plochami vyrobniho prdmyslu. V centru této casti se nachazi mnoho malych podnikd
nabizejicich sluzby rdzného typy. Jedna se tedy o okrajovou ¢ast mésta, kterd ma castecné dostupnou

obcanskou vybavenost, pficemz obyvatelé za ostatnimi sluzbami museji dojizdét do centra mésta ¢i na
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néj navazujicich ¢asti. Znaénou vyhodou této okrajové ¢asti mésta jsou parkovaci moznosti. Parkovani

je zde bezplatné a je mozné na parkovacich mistech ¢i podél silnice. [20]

Katastralni uzemi Charvatska Nova Ves lezi také na zdpadnim brehu feky Dyje. Toto Uzemi je
zastavéno hlavné rodinnymi domy, ¢imz pini prevazné funkci obytnou a ma spise vesnicky charakter.
Jedna se tedy o okrajovou ¢ast mésta, kterd ma casteéné dostupnou obcanskou vybavenost, pficemz
obyvatelé za ostatnimi sluzbami museji dojizdét bud” do ¢asti mésta Postorna nebo pfimo do centra
mésta ¢i na néj navazujicich Casti. Také se zde nachazi velké panelové sidlisté v ulici Na Valtické. Toto
sidlisté je dle obyvateld mésta méné zadané k bydleni, jelikoz se zde nachéazi konfliktnéjsi a hlucnéjsi
skupina obyvatel. Znaénou vyhodou této okrajové ¢asti mésta jsou opét parkovaci moznosti. Parkovani

je zde také bezplatné a je mozné na parkovacich mistech ¢i podél silnice. [20]

Vyse zminéné plochy s rliznymi typy funkci na Gzemi mésta Breclavi jsou schematicky zobrazeny

na obr. €. 5.

,g%} Bydieni(pfevainé AD) S yyrobn ObEanske vybaveni £ Mestskdzelen
. a L
$ii eydeni(prevaineo)  F Centrainismisens £ sportarekreace

Obr. ¢. 5 — Schematické zobrazeni ploch s riiznymi typy prevazujici funkce na uzemi mesta Breclavi [20]
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Mésto Breclav bylo pravdépodobné zalozeno v prvni poloviné 11. stol. knizetem Bretislavem 1.,
ktery zde nechal vybudovat pohranicni hrad. Ten mél slouzit jako strategicky bod pfi obrané zemé proti
napadeni z jihu. Rozvoj mésta byl bohuzel prerusen Tricetiletou valkou a poté najezdy Turkd Ci Prusq.
V prvni poloviné 19. stoleti vSak nastal klicovy okamzik pro rozvoj mésta. Byla vybudovana zZeleznice na
trati Breclav-Viden a Brno-Olomouc, coz mélo za nasledek razantni rozvoj mésta a rdst poctu jeho
obyvatel. Diky tomuto ziskala Bfeclav roku 1872 statut mésta. Kvdli prvni a posléze druhé svétové valce
byl rozvoj mésta opét prerusen, pfiCemz za druhé svétové valky bylo centrum mésta a Ctvrt’ Dubic
vybombardovano. Skoro polovina obyvatel mésto opustila a zna¢na cast z nich se jiz ani po valce

nevratila. [20]

Po roce 1948 doslo ve mésté k rozvoji primyslu strojirenského, chemického, stavebnich hmot
i drevarského. Pritom vsak byl oslaben ptdvodni potravinarsky primysl a doslo k likvidaci mnoha
drobnych zZivnosti. Dale také doslo k vystavbé bytovych domu. V 60. letech 20. stoleti bylo vystavéno
sidlisté U Janského dvora ve Staré Breclavi. Poté v 70. letech 20. stoleti byly vystavény panelové domy
v centru mésta v ulici Jana Palacha a sidlisté Dukelskych hrdind. V 70. az 80. letech bylo vybudovano
sidlisté v ulici Slovacka a v ulici Jana Palacha byly postavény obchodni novostavby. V téchto letech byl
také postaven kulturni dim a administrativni budovy u feky Dyje. V 80. letech bylo vystavéno velké

panelové sidlisté v Charvatské Nové Vsi, a také panelové domy v Postorné. [20; 24]

4.1.1 Cetnost vyskytu byt

Dle statistik Ceského statistického Ufadu z roku 2011 se ve mésté Breclavi nachazelo 4 443 bytd,
z nich skoro 4 000 byly trvale obydleny, pfi¢emz bytové domy zaujimaly 14% podil na domovnim fondu.

Strukturu tohoto fondu dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce znazornuje graf €. 1. [20]
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Graf ¢ 1 - Struktura domovniho fondu podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce [20]
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Dle dalsi statistiky Ceského statistického Ufadu tentokrat z roku 2001 se v okrese Breclav
vyskytovaly nejvice byty se tfemi pokoji (tzn. o dispozici 3+1 ¢i 3+kk), pficemz dalsi nejpocetnéjsi
skupinou byly byty sdvéma pokoji (tzn. o dispozici 2+1 ¢&i 2+kk) viz graf €. 2. Vzhledem
k zanedbatelnému mnozstvi nové vystavénych bytovych domu od roku 1991 ve mésté Breclavi (viz graf
¢. 1) je pravdépodobné, ze pocty bytd o vyse uvedenych dispozicich se od roku 2001 nijak rapidné

nezménily, a proto Udaje vyplyvajici z grafu €. 2 jsou vypovidajici pravdépodobné i pro soucasnost. [25]

Byty podle kategorie a velikosti
v okrese Breclav
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Graf ¢ 2 — Byty podle kategorie a velikosti v okrese Breclav [25]

V soucCasné dobé je ve mésté Breclavi az kriticky nedostatecnd nabidka byt v osobnim
vlastnictvi k prodeji vzhledem k markantni poptavce po nich. Pocet nové postavénych bytovych dom
ve mésté je velmi nizky, pricemz vétSina bytG v nich je rezervovana jesté v projektové fazi ¢i jsou

prodavany za prilis vysoké castky, které jsou pro mistni obyvatelstvo mnohdy nedosazitelné.

Vyse uvedené tvrzeni v jisté mife potvrzuje tab. €. 1, ve které jsou uvedeny pocty nabizenych
byt (v osobnim vlastnictvi) v realitni inzerci od zafi 2018 do bfezna 2019. V tabulce jsou tyto byty
roz¢lenény dle katastrdlniho Uzemi, ve kterém lezi, a také dle dispozice bytu a druhu konstrukce

bytového domu, ve kterém je byt umistén.
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Tab. ¢ 1 - Cetnost vyskytu byt v osobnim vlastnictvi ve sledovaném obdobi v realitni inzerci [viastn(]

Dispozice bytu Druh konstrukce Katastralni tzemi Celkem
bytového domu
Charvatska Nova Ves Postorna Breclav
Panelova 0 1 2 3
1+kk
Cihlova 2 0 0 2
Panelova 0 0 4 4
1+1
Cihlova 0 0 2 2
Panelova 0 1 0 1
2+kk
Cihlova 0 6 2 8
Panelova 1 1 3 5
2+1
Cihlova 0 4 9 13
Panelova 0 0 0 0
3+kk
Cihlova 0 0 4 4
Panelova 7 1 5 13
3+1
Cihlova 0 0 8 8
Panelova 0 0 0 0
4+kk
Cihlova 0 0 0 0
Panelova 0 0 0 0
4+1
Cihlova 0 0 0 0
Celkem 10 14 39 63

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze ve sledovaném obdobi bylo nabizeno k prodeji ve mésté
Breclavi celkem 63 byt(, z nich 39 se jich nachazi pfimo v katastralnim Uzemi Breclav. Katastralni Uzemi
Breclav je velmi zadanou lokalitou a nejdrazsi casti mésta, a to z dGvodu historické zastavby

a dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti mésta viz kapitola 4.1.

Mezi vyhledavané lokality patfi i katastralni Gzemi PoStorna, predevsim diky jeho poloze
vzhledem k centru mésta, a to se souc¢asnym zachovanim si statutu klidné lokality viz kapitola 4.1. Ve

sledovaném obdobi zde bylo nabizeno k prodeji 14 bytd.

K méné zadanym lokalitam patfi katastralni Gzemi Charvatska Nova Ves, které lezi pomérné dal
od centra mésta. Dalsim dlvodem je i omezena dostupnost obcanské vybavenosti, a také konfliktni
obyvatelstvo Zijici na sidlisti Na Valtické viz kapitola 4.1. | pfesto vSak neni nouze o kupce bytl v této
lokalité, jelikoz nabidka v celém mésteé je velice nizka. Ve sledovaném obdobi zde bylo nabizeno k prodeji

10 bytd.

Nejpocetnéjsi skupinou bytl z hlediska dispozice byly byty o dispozici 3+1, 2+1 a 2+kk viz tab.

¢. 1, coz potvrzuje tvrzeni uvedené o grafu €. 2.
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4.2 POROVNAVACIi zPUSOB DLE CENOVEHO PREDPISU

Jak jiz bylo zminéno, je porovnéavaci zplsob zaloZen na ,porovndni predmeétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmeétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
Jjiné funkcéné souvisejici véci.” [3]

Predméty ocenéni v této praci jsou dokoncené byty v osobnim vlastnictvi, a to v budovach
vicebytovych typovych (J) a netypovych (K) ve mésté Breclavi. Tudiz je spInén pozZadavek pro pouziti

porovnavaciho zplsobu k jejich ocenéni viz kapitola 2.4.4.

Jelikoz ke vSem ocenovanym bytim nalezi i spoluvlastnicky podil na pozemku (¢i pozemcich
s timto v jednotném funkcnim celku), na némz je bytovy dim s bytem vystavén, je ocenén i tento
pozemek. Bohuzel mésto Bfeclav nemé v soucasné domé vydanou platnou cenovou mapu stavebnich
pozemkd, a proto se u téchto pozemkd stanovi zjisténa cena prostrednictvim ocenovaci vyhlasky viz

kapitola 2.4.1.

V rdmci postupu ocenéni je jako prvni stanoven index trhu s nemovitymi vécmi (dle § 4 odst.
1 a pfilohy €. 3 tab. ¢. 1 oceflovaci vyhlasky viz kapitola 2.4.1.), ktery prostfednictvim deviti hodnoticich
znakl zohlednuje situaci na daném segmentu mistniho trhu. Jelikoz jsou predmétem ocenéni byty ve
vyjmenované obci dle pfilohy ¢&. 27 tab. ¢. 1 ocefovaci vyhlasky a je pouzit porovnavaci zplisob ocenéni,
jsou posledni tfi hodnotici znaky rovny hodnoté 1,00 a neposuzuji se. Uvedené kvalitativni pasma jsou
vybirdna na zakladé informaci zjisténych z analyzy daného segmentu trhu (viz kapitola 4.1.1), vypisu
z katastru nemovitosti o daném byté i pozemku, platného Uzemniho planu mésta Breclavi
a povodniovych map CR. Index trhu nabyva stejnou hodnotu jak pro ocenéni bytu, tak i pozemku, a proto

je stanoven pouze jednou viz kapitola 2.4.4. [8]

Dale je stanoven index omezujicich vlivi pozemku (dle § 4 odst. 1 a prilohy ¢ 3 tab. ¢ 2
ocenovaci vyhlasky viz kapitola 2.4.1.), ktery je vyuZzit pro ocenéni stavebniho pozemku (¢i pozemky
s timto v jednotném funkcnim celku), na némz je bytovy dim s bytem vystavén. Tento index zohlednuje
pomoci Sesti hodnoticich znak( vlivy omezujici uzivani pozemku viz kapitola 2.4.1. Uvedena kvalitativni
pasma jsou vybirana na zakladé informaci zjisténych z mistniho Setfeni, geoportalu a katastralnich map
CUZK.

Nasledné je stanoven index polohy pro pozemky zastavéné rezidencnimi stavbami (§ 4
odst. 1 a pfilohy ¢. 3 tab. ¢. 2 ocenovaci vyhlasky viz kapitola 2.4.1.), ktery je hodnocen na zakladé
jedenacti znakl viz kapitola 2.4.1. Uvedend kvalitativni padsma jsou vybirdna na zakladé informaci
zjisténych z vypisu z katastru nemovitosti o pfislusné stavbé s bytem, kterd se nachazi na daném
pozemku, platného Uzemniho planu mésta Breclavi, regionalniho informacniho servisu o mésté Breclavi,

mistniho Setfeni, mapovych podkladl, které poskytuji napriklad internetové stranky www.mapy.cz
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a statistik CSU. PFitom sloupec pro vybér stanovenych hodnot je zvolen na zakladé druhu a tcelu stavby
na pozemku dle informace z vypisu z katastru nemovitosti této stavby a poctu obyvatel mésta Breclavi
k 01.01.2018 dle Malého lexikonu obci viz kapitola 4.1. Index polohy také nabyva stejnou hodnotu jak

pro ocenéni bytu, tak i pozemku, a proto je stanoven pouze jednou viz kapitola 2.4.4.

Tyto indexy jsou pro dalsi vypocty zaokrouhleny dle ocenovaci vyhlasky na tfi desetinna mista
a jsou taktéz pouzity pro vypocet indexu cenového porovnani (dle § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky),

ktery neni nijak zaokrouhlen viz kapitola 2.4.1.

Pro mésto Breclav je v pfilohy . 2 tab. ¢. 1 ocenovaci vyhlasky stanovena zakladni cena ve vysi
1 276 K¢ za m? stavebniho pozemku. Jedna se tedy o obec vyjmenovanou a tato cena se nemusi déle
upravovat dle pfilohy ¢. 2 tab. ¢. 2 ocenovaci vyhlasky. Tuto zakladni cenu je vSak zapotiebi vynasobit
stanovenym indexem cenového porovnani, ¢imz se ziskd zakladni cena upravena ocenovaného

stavebniho pozemku, ktera je zaokrouhlena na dvé desetinna mista viz kapitola 2.4.1. [8]

Déle je rozhodujici, zda pozemek, jehoZ soucasti je stavba tvofi jednotny funkcni celek s dalsimi
pozemky a zda jejich celkova vyméra je nad 1 000 m?. Pokud je tomu tak, je zapotfebi tuto vyméru
upravit redukénim koeficientem dle § 5 odst. 5 ocefiovaci vyhlasky viz kapitola 2.4.1. Vyméra téchto
pozemkd je zjisténa z prislusnych vypis( z katastru nemovitosti o téchto pozemcich. Redukéni koeficient
je pouzit v pfipadé ocenéni pozemki v jednotném funkénim celku jednoho z ocefiovanych byt v této

préaci. Tento koeficient neni pro dalsi vypocet nijak zaokrouhlen.

Cenu pozemku ¢i pozemku s timto v jednotném funkénim celku bez staveb poté ziskame
vynasobenim zakladni ceny upravené a vyméry daného pozemku ¢i pozemkd, popf. i redukéniho

koeficientu, pokud je stanoven viz kapitola 2.4.1. Tato cena je zaokrouhlena na dvé desetinnd mista.

Jsou-li na pozemku také vzeslé trvalé porosty je zapotiebi i tyto ocenit. Trvalé porosty jsou
soucasti ocenéni pozemku jednoho z ocenovanych bytl v této praci. V pfipadé ocenéni trvalych porostd

je postupovano dle § 46 a pfiloh ¢. 36, 39 a 40 ocenovaci vyhlasky. [8]

K urceni ceny spoluvlastnického podilu na pozemku a pfipadné trvalych porostech je zapotrebi
zjistit jeho vysi z vypisu z katastru nemovitosti daného pozemku. Co se tyce pozemkl v jednotném
funkcnim celku, nalezi témér ke vSem ocefiovanym bytlm stejna vyse spoluvlastnického podilu na nich.
Vyjimku opét tvofi pozemky v jednotném funkénim celku jednoho z ocefiovanych bytl. K tomuto bytu
nalezi spoluvlastnicky podil o rizné vysi na dvou pozemcich. Tato situace je feSena pomoci jednotkové
ceny za m? pozemku vypoctené ze ziskané ceny pozemk jako celku. Touto jednotkovou cenou je poté
stanovena cena pro kazdy pozemek zvlast, a to vynasobenim této ceny s jejich vymérou. K témto cenam

je poté pfipoctena prislusna cena trvalych porostli na nich vzeSlych a stanovena cena pfislusného
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spoluvlastnického podilu. V ostatnich pfipadech je cena spoluvlastnického podilu stanovena pfimo ze

zjisténé ceny pozemku ¢&i pozemk(l bez staveb.

V ramci ocenéni bytu jako takového je zapotrebi stanovit index konstrukce a vybaveni bytu
(dle § 38 odst. 1 a pfilohy ¢. 27 tab. . 2 ocefovaci vyhlasky viz kapitola 2.4.4.), ktery prostfednictvim
deseti hodnoticich znakll zohlednuje skutecnosti tykajici se samotného bytu, tak i stavby, ve které je
umistén, vcetné zohlednéni poklesu jejich technické hodnoty prostfednictvim koeficientu stafi viz
kapitola 2.4.4. Uvedené kvalitativni pasma jsou vybirana na zakladé informaci zjisténych z mistniho
Setieni, pficemz ani k jednomu ocefiovanému bytu nebyla poskytnuta projektova ¢i jina dokumentace.

Tento index je pro dalsi vypocty zaokrouhlen dle ocenovaci vyhlasky na tfi desetinna mista.

Pro mésto Breclav je opét vyhlaskou stanovena zakladni cena ve vysi 17 157 K¢, v tomto
pfipadé za m? podlahové plochy bytu v priloze ¢. 27 tab. ¢. 1 ocenovaci vyhlasky. Takto ziskanou cenu
je zapotrebi vynasobit stanovenym indexem konstrukce a vybaveni, ¢imz ziskdme zakladni cenu
upravenou, ktera je zaokrouhlena na dvé desetinnd mista. Index trhu a polohy jsou jiz stanoveny a jejich
hodnoty se prebiraji do vypoctu ceny bytu viz kapitola 2.4.4. V posledni fadé je zapotiebi stanovit
podlahovou plochu bytu a prostord uzivanych spolu s bytem. U ocenovanych bytl se jednalo o balkén
Ci lodzii, sklep ¢i sklepni kdji. Na mistnim Setfeni tedy bylo provedeno zaméreni jednotlivych mistnosti
bytu a uvedenych prostor(, na jehoz zadkladé byla posléze vypoctena jejich podlahova plocha dle

metodiky prilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky viz kapitola 2.2.4. [8]

Po ziskani vSech vyse uvedenych informaci, Ize stanovit cenu bytu jako takového. Cenu bytu
tedy predstavuje nasobek zakladni ceny upravené, indexu trhu, indexu polohy a celkové podlahové
plochy bytu, v¢. prostor uzivanych spolu s nim (po kraceni pfislusnymi koeficienty dle pfilohy ¢. 1
ocenovaci vyhlasky) viz kapitola 2.4.4. Tato cena je zaokrouhlena pro dalsi vypocty na dvé desetinna

mista.

K takto ziskané cené bytu je néasledné pfipoctena cena spoluvlastnického podilu (Ci
spoluvlastnickych podild) na pozemku (¢i pozemcich s timto v jednotném funkcnim celku) a pfipadnych
trvalych porostech. Tato celkova cena zjisténa je poté zaokrouhlena dle § 50 ocenovaci vyhlasky na

desetikoruny viz kapitola 2.4.4.

4.3 METODA PRIMEHO POROVNANI

Databaze srovnavacich bytd pro Ucely této prace jsou zpracovany pro jeden asovy Usek, tzn. ze
neni potreba jejich opakovaného pouziti, a tudiz je vybrana pro ocenéni vybranych byt metoda pfimého

porovnani.
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Stézejnim Ukolem této metody je tedy sestaveni databaze stejnych ¢i obdobnych bytd
vzhledem k tomu ocenovanému, kterad poté slozi k jejich vzajemnému cenovému porovnani. Sestavené
databaze k jednotlivym ocenovanym bytlm tvofi prilohu ¢. 2 této prace. Kazda z nich obsahuje deset
bytl v osobnim vlastnictvi, jez byly ve sledovaném obdobi (zafi 2018 az brezen 2019) nabizeny v realitni
inzerci Ci byly prodany. Tyto databaze byly v uvedeném sledovaném obdobi pravidelné aktualizovany.
U srovnavacich bytl, nabizenych v realitni inzerci po delsi dobu, dochéazelo k poklesu jejich nabidkové
ceny. Ve sledovaném obdobi bylo nabizeno celkem 63 bytd viz kapitola 4.1.1, ovSiem jen
57 z nich je zahrnuto do sestavenych databazi, jelikoz o nich uverejnéné inzeraty neposkytovaly dostatek

relevantnich informaci pro pfimé porovnani s ocefovanymi byty.

Nabidkové ceny jsou jiz v databazi uvaddény bez provize realitni kancelafi, pricemz ve
sledovanych inzeratech nebyla vyse provize stanovena. Asociace realitnich kanceléfi CR véak doporucuje
na svych webovych strankach provizi v rozmezi od 3 % do 5 % z nabizené ceny. Na zakladé tohoto
doporuceni je tedy odecltena provize u nabidkovych cen pod 1,5 milionu K¢ ve vysi 3 %, poté

od 1,5 milionu K¢ do 2 miliond K¢ ve vysi 4 % a nad 2 miliony K¢ ve vysi 5 %. [26]

Zdrojem ceny realizovanych prodeju jsou kupni smlouvy poskytnuté z katastru nemovitosti.
Bohuzel jich ve sledovaném obdobi nebylo mnoho, a proto nékteré sestavené databaze jsou bez cen
téchto realizovanych prodejd. K ziskani dalSich téchto cen nepomohlo ani osloveni jedné nejmenované
realitni kancelare plsobici ve mésté Breclavi. Tato kancelar neuskutecnila ani jeden prodej bytu ve mésté

Bfeclavi v pozadovaném Casovém Useku této prace.

Srovnavaci byty byly do databéazi vybirany predevsim na zakladé lokality, resp. katastralniho
Uzemi, ve kterém se nachazi ocenovany byt. Uvedené ceny v databazich jsou testovany z hlediska
extrémnich hodnot pomoci Grubbsova testu, pro ktery jsou pouzity kritické hodnoty z mezinarodniho

zdroje, viz pfiloha ¢. 3 této prace. [27]

Ze ziskanych realizovanych cen je odvozen koeficient redukce na pramen ceny (Kcg), ktery
zohlednuje rozdil mezi nabidkovou cenou srovnavaciho bytu a jeho skutecné realizovanou cenou. Tento
koeficient je tedy vyuzit pro redukci inzerovanych cen srovnavacich bytl. Koeficient je samostatné

stanoven jak pro centrum mésta, tak i pro jeho ostatni ¢asti.

Ke stanoveni vySe koeficientu pro centrum mésta byly ziskany ceny ze Etyf realizovanych
prodeju bytl nachazejicich se v centru mésta, pficemz jeden neni do vypoctu zahrnut (viz tab. €. 2),
jelikozZ jeho podil inzerované a kupni ceny je Grubbsovym testem vyloucen jako extrémni hodnota (viz
tab. €. 3). Vysledna hodnota koeficientu je stanovena aritmetickym primérem zbylych tfi podili téchto

cen.
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Tab. ¢. 2 — Odvozeni koeficientu redukce na pramen ceny pro centrum mesta [vlastni]

(o Lokalita Poloha Druh Stav bytu Inzerovana Kupni cena | Podil inzerované
vramci | konstrukce cena [K¢] a kupni ceny
mésta byt. domu [Kél [%]

1 Bfeclav, ul. J. Palacha | Centrum Panelova | Po rekonstrukci 850 000 850 000 100,00

3 Breclav, ul. Slovackd | Centrum | Panelova Dobry 1450 000 1450 000 100,00
Breclav, ul sidl. . Pred
4 Dukelskych hrdind Centrum Panelova rekonstrukei 1550 000 1550 000 100,00
Primérny podil inzerované a kupni ceny [%)] 100,00
Odvozeny koeficient redukce na pramen ceny [Krc] 1,00

Z vySe uvedené tabulky vyplynula skutecnost, Ze byty nabizené v centru mésta jsou skutecné

prodavany za nabidkové ceny. Divodem ziejmé je, Ze u bytl nabizenych k prodeji v centru mésta je

malo a maji takzvané veskerou obcanskou vybavenost mésta ,na dosah ruky”, tudiz zajemcim o byt

nedavaji prodavajici zadny prostor ke smlouvani o jejich cené. U vylou¢eného bytu je mozné, ze se

jednalo o prodej mezi pfibuznymi, a proto je jeho realizovana cena o tolik nizsi nez inzerovana. Koeficient

redukce na pramen ceny pro inzerované byty v centru mésta Breclavi je tedy stanoven ve vysi 1,00.

Tab. ¢ 3 — Grubbsiiv test pro podily inzerovanych a kupnich cen byt v centru mésta [vlastni]

Po¥. ¢. Podil inzerované Dtto sefazené MIN - MAX | Kritické hodnoty Tia = T pro Grubbsiiv test
[ni] a kupni ceny [%]
[%]

1. 1,0000 0,7609 Sloupec 1

2. 0,7609 1,0000 n T« [0,95]

3. 1,0000 1,0000 3 1,150

4. 1,0000 1,0000 4 1,469

Ciselné charakteristiky
Prameér 0,9402
Vybérova smérodatna odchylka [s] 0,1196
Minimalni podil inzerované a kupni ceny [xi1] 0,7609
Maximalni podil inzerované a kupni ceny [xn] 1,0000
T1 = (pramér - x1)/s 1,5000
Tn = (Xn - prumér)/s 0,5000
Poéet prvku [n] 4
Testova kritéria
Vybrana hladina vyznamnosti [sloupec] 1
1. posouzeni Ti, Ta Tha Podminky pro zamitnuti
Test Ho: T12T14? 1,5000 1,469 Plati. Vylu¢ujeme nejnizsi hodnotu.
Test Ho: Ta2Tha? 0,5000 1,469 Neplati. Nevylu¢ujeme nejvyssi hodnotu.
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Ke stanoveni vyse koeficientu pro ostatni ¢asti mésta byly ziskany ceny z péti realizovanych
prodeju bytl nachézejicich se mimo centrum meésta, pficemz vSechny jsou zahrnuty do vypoctu
koeficientu (viz tab. €. 4), jelikoZ Grubbsiiv test nevyloucil zadny z vypoctenych podild jako extrémni
hodnotu (viz tab. €. 5). Vyslednd hodnota koeficientu je stanovena opét aritmetickym priimérem

vypoctenych podild téchto cen.

Tab. ¢. 4 — Odvozeni koeficientu redukce na pramen ceny pro ostatni casti mésta [vlastni]

C. Lokalita Poloha Druh Stav bytu Inzerovana | Kupni cena Podil
Vv ramci konstrukce cena [Kél inzerované
mésta byt. domu [K¢] a kupni ceny
[%]
1| Postorna, ul. D&lnicka Okg?s‘t"’a Cihlova | Po rekonstrukci | 2099000 | 1850000 88,14
2 | Postorna, ul. Délnicka Okg?s‘t"’a Cihlova Dobry 1560000 | 1550000 99,36
Breclav, ul. Smetanovo | Navazujici . , .
3 e v, Cihlova Po rekonstrukci | 1750 000 1660 000 94,86
nabrezi na centrum
4 | sredav, ul. Fintajsiova | NAVEZUIA | o Velmi dobry | 1850000 | 1500000 81,08
na centrum
Breclav, ul. Okrajova . . . ,
5 U Janského dvora st Cihlova Velmi dobry 2 299 999 2 100 000 91,30
Primérny podil inzerované a kupni ceny [%] 90,95
Odvozeny koeficient redukce na pramen ceny [Krc] 0,91

Z vyse uvedené tabulky je patrné, ze do vypoctu koeficientu redukce na pramen ceny pro ostatni
Casti mésta jsou zahrnuty byty nachazejici se v ¢astech navazujicich na centrum mésta, tak i v okrajovych
Castech. Koeficient neni odvozen pro tyto casti zvlast z dlivodu znaénych rozdild mezi stanovenymi
podily inzerovanych a kupnich cen v téchto jednotlivych ¢asti. Pravdépodobné jsou tyto rozdily
zapfic¢inény nedostateCnym mnozstvim ziskanych realizovanych cen pro danou &ast mésta. Koeficient

redukce na pramen ceny pro inzerované byty v ostatnich ¢asti mésta je tedy stanoven ve vysi 0,91.

Tab. ¢. 5 - Grubsbdiv test pro podily inzerovanych a kupnich cen byti v ostatnich cdstech mésta [vlastni]

Por.c. Podil inzerované Dtto sefazené MIN - MAX ] Kritické hodnoty Ti« = Ta« pro Grubbsiiv test
[ni] a kupni ceny [%]
[%]
1. 0,8814 0,8108 Sloupec 1
2. 0,9936 0,8814 n T« [0,95]
3. 0,9486 0,9130 3 1,150
4. 0,8108 0,9486 4 1,469
5. 0,9130 0,9936 5 1,673
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Ciselné charakteristiky

Pramér 0,9095
Vybérova smérodatna odchylka [s] 0,0692
Minimalni podil inzerované a kupni ceny [xi1] 0,8108
Maximalni podil inzerované a kupni ceny [xn] 0,9936
T1 = (pramér - x1)/s 1,4263
Ta = (X - prumér)/s 1,2159
Poéet prvku [n] 5
Testova kritéria
Vybrana hladina vyznamnosti [sloupec] 1
1. posouzeni T, Ta Tha Podminky pro zamitnuti
Test Ho: T12T1o? 1,4263 1,673 Neplati. Nevylu¢ujeme nejnizsi hodnotu.
Test Ho: Th2Tha? 1,2159 1,673 Neplati. Nevylucujeme nejvyssi hodnotu.

Cenové rozdily mezi srovnavacimi a ocenovanymi byty jsou zohlednény prostrednictvim
koeficientd odlisnosti viz kapitola 2.5.3. JelikozZ jsou ocenované byty mezi sebou v mnoha ohledech
rozdilné, jsou stupnice pro jednotlivé koeficienty odlisnosti ur¢eny pomoci stanovenych hodnoticich
kvalitativnich pasem, ke kterym je vytvorena obecna stupnici jejich hodnot. Tato obecnd stupnice
zobrazuje, o jakou hodnotu jsou stanovena kvalitativni pasma od sebe horsi nebo lepsi. V ramci
ocenovani konkrétniho bytu je tedy prvné do stupnice konkrétniho koeficientu odlisnosti vynesena
hodnota 1,00 u hodnoticicho kvalitativniho pasma odpovidajiciho vlastnosti ocefiovaného bytu a poté
jsou od této myslené hodnoty 1,00 upraveny ostatni hodnoty stanovenych kvalitativnich pasem dle jejich
obecné stupnice. Pro lepsi pochopeni je tento postupu ukdzan na prikladu, vzdy u popisu jednotlivych

koeficientu odliSnosti vyjadienych kvalitativnim zpGsobem.
Ze sestavenych databazi vyplynuly nasledujici koeficienty odlisnosti:

e koeficient Upravy na polohu bytového domu vzhledem k centru mésta ¢i k. U. Postorna,
e koeficient Upravy na velikost podlahové plochy bytu,

e koeficient Upravy na druh konstrukce a stavebné-technicky stav bytového domu,

e koeficient Upravy na umisténi bytu v bytovém domé a dostupnost podlazi,

e koeficient Upravy na prostory uzivané spolu s bytem,

e koeficient Upravy na stavebné-technicky stav a material bytového jadra byty,

e koeficient Upravy na zastoupeni kuchyné v byté,

e koeficient Upravy na pfislusenstvi a vybaveni bytu,

e koeficient Upravy na zpUsob vytapéni bytu,

e koeficient Upravy na parkovaci moznosti.
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Koeficient tpravy na polohu bytového domu vzhledem k centru mésta ¢i k. 4. Postorna je
stanoven pouze u byt v bytovych domem nachéazejicich se v katastralnim Uzemi Postorna a Breclav.
U bytl v bytovych domech nachazejicich se v katastralnim Uzemi Charvatskda Nova Ves neni tento
koeficient vyuzit, jelikoz se ocefované byty nachazeji na sidlisti Na Valtické, jakoz i srovnavaci byty
z databéze pro jejich ocenéni. U téchto inzerovanych bytl byla zverejnéna pouze tato informace o jejich
umisténi, bez konkrétni polohy v ramci sidlisté. V pfipadé bytd v bytovych domem nachazejicich se
v katastralnim Uzemi Postorn4, je urcena jejich vzdalenost ke stfedu centra tohoto katastralniho Uzemi,
kterym je hlavni kfizovatka ulice Hlavni a Tridy 1. maje. Touto kfizovatkou totiz vede jedina cesta do
centra mésta jak od ocenovaného bytu, tak i vSech bytl ze sestavené databaze pro jeho ocenéni v dané
lokalité. Poloha bytovych domd s byty v rdmci katastralniho Uzemi Breclav je stanovena jiz vzhledem ke
stfedu centra mésta, ktery predstavuje most pres reku Dyji z ulice 17. listopadu do ulice Jana Palacha.
Na zakladé zjisténych vzdalenosti bytovych doma s byty jak ocenovanych, tak i srovnavacich je vytvorena
obecnd stupnice hodnot pro stanovené rozmezi vzdalenosti (kvalitativni pasma) k urceni tohoto
koeficientu viz tab. €. 6.

Tab. ¢. 6 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu tpravy na
polohu bytového domu vzhledem k centru [vlastni]

Koeficient tipravy na polohu bytového domu vzhledem k centru mésta i k. ti. Postorna

Vzhl"zd‘:‘:‘ﬂ’(‘“‘n" Oaz | 201az | 401az | 60Taz | 801az | 1001az | 1201az | 1401az | 1601az
e e[m] cemtrur 200 400 600 800 1000 | 1200 | 1400 | 1600 1800
Hodnot’a kvalitat. 0,00 20,01 -0,02 0,03 -0,04 -0,05 -0,06 -0,07 -0,08
pasma

Méjme kuprikladu ocenit byt v bytovém domé, ktery se nachazi od centra mésta 603 m. V tomto
pfipadé je hodnota 1,00 pfifazena kvalitativnimu pasmu 607 aZ 800 m viz tab. €. 7. Vzhledem k tomuto
zjisténi je vytvorena stupnice koeficientu dle stanovené obecné stupnice hodnot kvalitativnich pasem viz

tab. ¢c. 6.

Tab. ¢. 7 — Priklad stupnice koeficientu upravy na polohu bytového domu vzhledem k centru [vlastni]

Koeficient tipravy na polohu bytového domu vzhledem k centru mésta ¢i k. 4. PoStorna
vzhl‘; Z‘:?:‘el':::‘ntr 0az | 201az | 401az | 601az | 801az | 1001a# | 1201a% | 1401az | 1601az
[m] u 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
Hodnota 1,03 1,02 1,01 1,00 0,99 0,98 0,97 0,96 0,95
koeficientu

Na zakladé vyse uvedenych tabulek je uréena hodnota daného koeficientu pro srovnavaci byt,

ktery se napfiklad nachazi ve vzdalenosti 1 km od centra mésta, ve vysi 0,99.
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Koeficient apravy na velikost podlahové plochy bytu je stanoven kvantitativnim zplsobem,
a to konkrétné podilem podlahové plochy srovnavaciho a ocefovaného bytu. Vysledny koeficient by
vsak v pfipadé pfimého podilu podlahovych ploch a brani v Gvahu kazdého 1 m? nebyl adekvatni. Byt
s vétsi podlahovou plochou kupfikladu zasluhou prostorné;jsi predsiné ¢i prostornéjsim chodbam nemusi
byt lepsi oproti bytu o stejné dispozici s témito prostory mensimi, a tudiz i mensi podlahovou plochou.
Divodem m(ize byt napfiklad nelspornost ve vytapéni téchto vétsich prostord, které nejsou obytnymi
mistnostmi ¢i jejich nedostatecné vyuziti, pficemz o tento prostor by mohly byt vétsi obytné mistnosti.
Z tohoto d{ivodu je pfi vypoctu koeficientu omezena spodni hranice na hodnotu ve vysi 0,80. Jelikoz
vsechny ocenované byty jsou vymezeny dle zdkona o vlastnictvi bytG (viz kapitola 2.2.3.), jsou jejich
podlahové plochy pro vypocet tohoto koeficientu stanoveny v souladu s timto zdkonem viz kapitola

2.2.4.

Koeficient Gpravy na druh konstrukce a stavebné-technicky stav bytového domu je
stanoven kvalitativnim zpUsobem. Nékteré sestavené databaze srovnavacich bytl zahrnuji i byty
v bytovych domech s odliSnym druhem svislych nosnych konstrukci oproti pfislusnému ocefovanému
bytu. Tyto databaze jsou tedy tvoreny byty jak v panelovych, tak i zdénych bytovych domech. Panelové
bytové domy jsou povazovany oproti zdénym za horsi variantu, predevsim kvali jejich horsim tepelnym
a akustickym vlastnostem. DalSim rozdilem u bytovych dom(, ve kterych se nachazeji ocefované
a srovnavaci byty, je jejich stavebné-technicky stav. Proto jsou stanovena Ctyfi kvalitativni pasma, které
tento fakt zohlednuji. Bytové domy, u kterych doslo k vyméné plvodnich oken a vstupnich vchodovych
dvefi za plastovd, popfipadé vyméné plvodniho vytahu, stoupaciho vedeni, domovnich zvonku ¢i
postovnich schranek, je voleno kvalitativni pdsmo modernizace. Za &astecné revitalizovany bytovy ddm
je povazovan takovy, u kterého doslo jiz k zminéné modernizaci, ale taktéz byl zatim alespon ¢asteéné
zateplen ¢i byla provedena rekonstrukce a zatepleni jeho strechy. Celkové revitalizovany bytovy dim je
takovy, u kterého byla provedeno celkové zatepleni jeho obvodového plasté, provedena rekonstrukce
a zatepleni stfechy a zfizena nova kotelna. Prostrednictvim téchto informaci jsou tedy stanovena
kvalitativni pasma a k nim vytvorena obecné stupnice jejich hodnot pro urceni tohoto koeficientu viz
tab. ¢. 8.

Tab. ¢. 8 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu tpravy na
druh konstrukce a stavebneé-technicky stav bytového domu [vlastni]

Koeficient Gpravy na druh konstrukce a stavebné-technicky stav bytového domu

Popis kvalitativniho Panelovy bytovy Zdény bytovy . Castecna P
P! v’ ftativni V,y ytovy yo ytowy Modernizace - Celkova revitalizace
pasma ddm ddm revitalizace

Hodnota kvalitativniho

. -0,05 0,00 0,00 0,02 0,04
pasma
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Méjme kuprikladu ocenit byt v panelovém bytovém domé, ktery je po celkové revitalizaci.
V tomto pfipadé je hodnota 1,00 pfifazena kvalitativnimu pasmu panelovy bytovy dim a celkova
revitalizace viz tab. €. 9. Vzhledem k tomuto zjisténi je vytvorena stupnice koeficientu dle stanovené
obecné stupnice hodnot kvalitativnich pasem viz tab. €. 8.

Tab. . 9 - Priklad stupnice koeficientu tpravy na druh konstrukce a stavebné-technicky stav bytového
domu [vlastni]

Koeficient Gpravy na druh konstrukce a stavebné-technicky stav bytového domu
Popis , . , S v a
kvalitativniho Panellovuy Zdenycbytovy Plvodni stav | Modernizace Cgste{cna Cv.elkgva
< bytovy dim ddm revitalizace revitalizace
pasma
Hodnota 1,00 1,05 0,95 0,96 0,98 1,00
koeficientu

Na zakladé vyse uvedenych tabulek je uréena hodnota daného koeficientu pro srovnavaci byt,
ktery se napfiklad nachézi ve zdéném bytovém domé, na kterém byla provedena vyména oken
a vstupnich vchodovych dvefi za plastova (tzn. modernizace), ve vysi 1,01. Tato vyse je dosazena
nasledovné. Srovnavaci byt je umistén ve zdéném bytovém domu, ktery je oproti panelovému o hodnotu
0,05 lepsi, tzn. ze hodnota koeficientu je v této chvili ve vysi 1,05. Panelovy bytovy diim je ovsem po
celkové revitalizaci, pficemz u zdéného doslo pouze k modernizaci, kterd je o hodnotu 0,04 horsi.

Koeficient tedy nabyva vyslednou hodnotu ve vysi 1,01.

Koeficient Gpravy na umisténi bytu v bytovém domé a dostupnost podlazi je stanoven
kvalitativnim zplsobem na zékladé nadzemniho podlazi, ve kterém je byt v bytovém domé umistén,
a zda tento diim disponuje vytahem. Byt nachazejici se v pfizemi bytového domu, resp. v 1. nadzemnim
podlazi je zahrnut v kvalitativnim pasmu ostatni neuvedené a je bran oproti bytu v 2. nadzemnim podlazi
bez vytahu jako horsi varianta. Dlvodem je snadnéjsi moznost napadeni bytu vandaly z vnéjsiho okoli,
a tudiz mensi pocit bezpedi osob bydlicich v tomto byté. K vytvoreni samostatné kvalitativniho pasma
pro byt v 2. nadzemnim podlazi bez vytahu ved| fakt, Ze toto podlazi je stale jesté pfiméfené snadno
dostupné i bez vytahu ve srovnani s dalSimi vysSimi podlazimi. Prostfednictvim téchto informaci
a informaci ze sestavenych databazi jsou tedy stanovena kvalitativni pdsma a k nim vytvorena obecné
stupnice jejich hodnot pro urceni tohoto koeficientu viz tab. €. 10.

Tab. ¢. 10 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu dpravy na
umisténi bytu v bytovém domé a dostupnost podlaZzi [vlastni]

Koeficient Gpravy na umisténi bytu v bytovém domé a dostupnost podlazi

Popis kv’alltatlvmho 4.NP a vyssi bez vytahu Ostatni neuvedené 2.NP bez vytahu Z'NP, az 4NP
pasma s vytahem

Hodnota kvalitat.

. -0,05 0,00 0,02 0,05
pasma
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Méjme kupfikladu ocenit byt umistény ve 3. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem.
V tomto pfipadé je hodnota 1,00 pfifazena kvalitativnimu pasmu 2.NP az 4.NP s vytahem viz tab. €. 11.
Vzhledem k tomuto zjisténi je vytvorena stupnice koeficientu dle stanovené obecné stupnice hodnot
kvalitativnich pasem uvedenych v tab. €. 10.

Tab. . 11 - Priklad stupnice koeficientu tpravy na umisténi bytu v bytovém domé a dostupnost podlazi
[vlastni]

Koeficient Gpravy na umisténi bytu v bytovém domé a dostupnost podlazi

Popis kvlalltatlvmho 4.NP a vyssi bez vytahu Ostatni neuvedené 2.NP bez vytahu Z'NP, az 4NP
pasma s vytahem
Hodnota 0,90 0,95 0,97 1,00
koeficientu

Na zékladé vyse uvedenych tabulek je urcena hodnota daného koeficientu pro srovnavaci byt,

ktery je umistén napriklad v 9. nadzemnim patre v bytovém domé s vytahem, ve vysi 0,95.

Koeficient Gpravy na prostory uzivané spolu s bytem je stanoven kvalitativnim zplsobem.
Jeho prostiednictvim je zohlednéno, zda k bytu ndlezi terasa, zasklena ¢i nezasklend lodzie, balkén
a déle zdény sklep, komora umisténa ve stejném nadzemnim podlazi jako byt v bytovém domé ¢&i sklepni
koje. Prostrednictvim téchto informaci jsou tedy stanovena kvalitativni pdsma a k nim vytvorena obecna
stupnice jejich hodnot pro urceni tohoto koeficientu viz tab. €. 12.

Tab. ¢. 12 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu dpravy na
prostory uzivané spolu s bytem [vlastni]

Koeficient tipravy na prostory uzivané spolu s bytem
Popis . .. ..
kvalitat. Bez téchto Balkon Lodzie . LOdZ|e, Terasa Sklepni kéje |  Komora Sklep
. prostor nezasklena zasklena
pasma
Hodnota
kvalitat. -0,05 0,02 0,03 0,05 0,06 0,02 0,03 0,05
pasma

Méjme kuprikladu ocenit byt ke kterému nélezi zasklena lodzie a zdény sklep. V tomto pfipadé
je hodnota 1,00 prifazena kvalitativnimu pasmu lodZie zasklend a sklep viz tab. €. 13. Vzhledem k tomuto

zjisténi je vytvorena stupnice koeficientu dle stanovené obecné stupnice hodnot kvalitativnich

pasem uvedenych v tab. €. 12.

Tab. ¢. 13 - Priklad stupnice koeficientu tpravy na prostory uzivané spolu s bytem [vlastni]

Koeficient tGpravy na prostory uzivané spolu s bytem
Popis Bez téchto Lodzie Lodzie
kvalitat. Balkon . . Terasa Sklepni kéje Komora Sklep
. prostor nezasklena zasklena
pasma
Hodnota 0,95 0,97 0,98 1,00 1,01 0,97 0,98 1,00
koeficientu
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Na zakladé vySe uvedenych tabulek je uréena hodnota daného koeficientu pro srovnavaci byt
napriklad s jednou zasklenou a jednou nezasklenou lodzii a komorou ve vysi 1,01. Tato vyse je dosazena
nasledovné. Zasklenou lodzii maji oba byty, hodnota koeficientu je zatim ve vysi 1,00. Oproti tomu ma
srovnavaci byt navic dalSi nezasklenou lodzii, které je dle obecné stupnice uvedené v tab. €. 12
pfisuzovana hodnota 0,03, tzn. Ze hodnota koeficientu se méni na vysi 1,03. DalSim rozdilem je, Ze
ocenovany byt méa zdény sklep, kterému je pfisuzovana hodnota 0,05, pfi¢emz srovnavaci byt ma komoru
o hodnoté 0,03. Komora je tedy povaZovana za variantu horsi o hodnotu 0,02, tzn. ze koeficient nabyva

vysledné hodnoty 1,01.

Koeficient Gpravy na stavebné-technicky stav a material bytového jadra bytu je stanoven
opét kvalitativnim zplsobem. U ocenovanych byt se vychazelo ze skutecnosti zjisténych z mistniho
Setfeni a u srovnavacich byt z informaci obsazenych v uverejnénych inzeratech o nich a pfilozenych
fotografii. Tomuto kritériu je prisuzovana velka vaha, jelikoZ rekonstrukce byt v soucasné domé nepatfi
mezi levné zalezZitosti. Prostfednictvim téchto informaci jsou tedy stanovena kvalitativni pasma a k nim
vytvofena obecna stupnice jejich hodnot pro urceni tohoto koeficientu viz tab. €. 14.

Tab. ¢. 14 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu tpravy na
stavebné-technicky stav a materidl bytového jadra bytu [vlastni]

Koeficient tipravy na stavebné-technicky stav a bytové jadro bytu
Popis . - . . . Vi s .
e Umakartové | Zdéné bytové Byt pred Byt v dobrém | Byt po castecné rekonstrukci Byt po
kvalitativniho i o . L . A .
pésma bytové jadro jadro rekonstrukci stavu ¢i ve velmi dobrém stavu rekonstrukci
Hodnota
kvalitat. 0,00 0,05 -0,10 -0,05 0,05 0,10
pasma

Méjme kupfikladu ocenit byt, ktery ma zdéné bytové jadro a je po celkové rekonstrukci. V tomto
pfipadé je hodnota 1,00 pfifazena kvalitativnimu pasmu zdéné bytové jddro a taktéz byt po rekonstrukci
viz tab. €. 15. Vzhledem k tomuto zjisténi je vytvofena stupnice koeficientu dle stanovené obecné

stupnice hodnot kvalitativnich pasem uvedenych v tab. €. 14.

Tab. ¢. 15 - Priklad stupnice koeficientu tGpravy na stavebné-technicky stav a materidl bytového jadra

bytu [vlastni]
Koeficient tipravy na stavebné-technicky stav a material bytového jadra bytu

Popis . . . ; . i .

e Umakartové | Zdéné bytové Byt pred Byt v dobrém | Byt po Castecné rekonstrukci Byt po
kvalitativniho s iy . .. . , "

pasma bytové jadro jadro rekonstrukci stavu ¢i ve velmi dobrém stavu rekonstrukci

Hodnota 0,95 1,00 0,80 0,90 0,95 1,00
koeficientu

Na zakladé vyse uvedené tabulky je uréena hodnota daného koeficientu pro srovnavaci byt

napfiklad s umakartovym bytovym jadrem a pred rekonstrukci ve vysi 0,75.
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Koeficient Upravy na zastoupeni kuchyné v byté je stanoven kvalitativnim zplsobem.
U tohoto koeficientu jsou stanovena pouze dvé kvalitativni pasma. Prvni moznosti je, ze kuchyné v byté
tvofi samostatnou mistnost. Oproti tomu je druhou moznosti, Ze je kuchyné spojena s obytnou mistnosti,
tzn. dispozice bytl jako jsou napriklad 1+kk, 2+kk, 3+kk. Je zazitym faktem, Ze kuchyné by méla byt od
obytnych mistnosti oddélena, a to predevsim kvili hygiené a rusivym vlivim vyplyvajicich z vareni.
V soucasné dobé jsou oviem trendem oteviené prostory, a mnoho lidi si nechava propojit kuchyni
s obyvacim pokojem. Z tohoto ddvodu neni témto moznostem prisuzovana velka vaha viz tab. €. 16.

Tab. ¢. 16 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu
Upravy na zastoupeni kuchyné v byte [vlastni]

Koeficient na zastoupeni kuchyné v byté

Popis kvalitativniho pasma Pokoj s kuchyrnskym koutem Kuchyné tvofi samostatnou mistnost

Hodnota kvalitativniho pasma -0,01 0,00

Méjme kupfikladu ocenit byt o dispozici 2+kk. V tomto pfipadé bude hodnota 1,00 pfifazena
kvalitativnimu pasmu pokoj s kuchyriskym koutem viz tab. €. 17. Vzhledem k tomuto zji$téni je vytvorena

stupnice koeficientu dle stanovené obecné stupnice hodnot kvalitativnich pasem uvedenych v tab.

c. 16.
Tab. ¢. 17 - Priklad stupnice koeficientu tpravy na zastoupeni kuchyné v byté [vlastni]
Koeficient na zastoupeni kuchyné v byté
Popis kvalitativniho pasma Pokoj s kuchynskym koutem Kuchyné tvorfi samostatnou mistnost
Hodnota koeficientu 1,00 1,01

Na zakladé vyse uvedené tabulky je urcen dany koeficient pro srovnavaci byt s kuchyni tvofici

samostatnou mistnost ve vysi 1,01.

Koeficient Gpravy na prislusenstvi a vybaveni bytu je stanoven kvalitativnim zplsobem.
V ocenovanych i srovnavacich bytech se vyskytuji riznorodé kombinace jejich prislusenstvi a vybaveni,
a tudiz neni stanovena pro kvalitativni pasma tohoto koeficientu absolutni obecné stupnice pro kazdou
variantu zvlast. Vyjimku tvofi pouze hodnotici kvalitativni pasmo samostatné WC a koupelna s WC.
Dlvodem stanoveni téchto dvou kvalitativnich pasem je fakt, Ze pro mnoho poptavajicich je koupelna
spojena s WC nepfijatelnd, a to predevsim z dlivodu hygieny. Nadstandardnim vybavenim se rozumi
klimatiza¢ni jednotka ¢ masazni sprchovy kout. Caste¢nym vybavenim se rozumi kuchyrska linka se
spotrebici, kterou dle pfilozenych fotek k inzeratlim srovnavacich byt nékteré z téchto byt nedisponuji
nebo je v téchto inzerdtech uvedena informace, Ze byt se prodava bez vybaveni. Kvalitativni pasmo
ostatni neuvedené predstavuje napfiklad prodej bytu véetné jidelniho nabytku ¢i zafizeni v obyvacim

pokoji. Dalsi kvalitativni pasma hodnoti, zda je byt napojen na plynovod a telekomunikace.
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Prostfednictvim téchto informaci a informaci ze sestavenych databazi jsou tedy vymezena kvalitativni

pasma a k nim stanoveny jejich hodnoty pro uréeni tohoto koeficientu viz tab. €. 18.

Tab. ¢. 18 — Obecné hodnoty stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu Gpravy na zastoupeni

kuchyné v bytu [vlastni]
Koeficient tGpravy na pfislusenstvi a vybaveni bytu
Popis Hodnota kvalitat. Popis Hodnota kvalitat. Popis Hodnota kvalitat.
kvalitativniho pasma kvalitativniho pasma kvalitativniho pasma
pasma pasma pasma
Nadistandardni 0,01 Samostatné WC 0,00 Plynovod 0,01
vybaveni
Castecné vybaveni 0,02 Koupelna s WC -0,01 Internet 0,01
Vestavéna skfin 0,01 ; ¢
Vana Lsprchovy 0,01 Kabelova televize 0,01
Ostatni neuvedené 0,01 out

Méjme kuprikladu ocenit byt, jenz disponuje kuchynskou linkou se spotiebici, vestavénou skfini,
koupelnou spojenou s WC a ktery je napojen na plynovod. Tento byt je napfiklad srovnavan s bytem,
ktery disponuje kuchynskou linku se spotrebici, klimatiza¢ni jednotkou, samostatnym WC, vanou
i sprchovym koutem a je napojen na telekomunikace (internet i kabelovou televizi). VySe hodnoty
daného koeficientu pro srovnavaci byt je urcena ve vysi 1,03. Tato vySe je dosazenad nasledovné.
Kuchynskou linku se spotfebici disponuji oba byty, hodnota koeficientu je zatim ve vysi 1,00. Oproti
tomu srovnavaci byt nema vestavénou skfin, koeficient je roven 0,99, ale disponuje klimatizacni
jednotkou a samostatnym WC a vanou i sprchovym koutem, koeficient je roven 1,02. Dale neni
srovnavaci byt napojen na plynovod, ale oproti tomu je napojen na telekomunikace, tudiz vysledny

koeficient nabyva hodnoty 1,03.

Koeficient upravy na zpusob vytapéni bytu je stanoven kvalitativnim zplsobem. Stanovené
kvalitativni pasma jsou odstupfiované na zakladé energetické Uspornosti a uzivatelského komfortu
daného zpulsobu vytapéni. Lokalni zplsob vytapéni patii dle mnoha statistik mezi nejméné Usporny
zplsob vytapéni ze stanovenych kvalitativnich pasem, pficemz je v soucasné dobé jesté stale levnéjsi
plyn oproti elektfiné. U tohoto zpUsobu vytapéni si uzivatel bytu vsak mlize bez problému regulovat
teplotu dle vlastnich prani. Dalsim méné Uspornym zpUlsobem je dalkové vytapéni, které privadi do bytu
teplo z vymeénikové stanice umisténé mimo bytovy diim. Vznikaji tedy tepelné ztraty na vedeni a uzivatel
bytu ma mensi moznosti regulace tepla. Ustiedni zpdsob vytapéni tyto tepelné ztraty snizuje, jelikoz je
plynovy kotel umistén pfimo v bytovém domu a uzivatel bytu mé lepsi moznosti regulace tepla. EtdZzovy
zpUsob vytapéni je nejuspornéjsim zplsobem vytapéni z uvedenych kvalitativnich pasem. Dlvodem je
umisténi plynového kotle pfimo v bytu, ¢im jsou ztraty tepla vedenim minimalni, na nakladech se
nepodili vice platcd a uzivatel bytu si mize regulovat teplo dle vlastnich prani. Za nejlepsi zpUsob

vytapéni je vsak povazovano podlahové vytapéni, jehoz prednosti je absence otopnych téles
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v mistnostech bytu, relativné nizké naklady na vytapéni spojené s jejich nizkoteplotnim vytapécim
systémem a rovnomérnym rozlozenim teploty v bytu. Prostfednictvim téchto informaci jsou tedy
stanovena kvalitativni pasma a k nim vytvorena obecnd stupnice jejich hodnot pro uréeni tohoto
koeficientu viz tab. €. 19.

Tab. ¢ 19 — Obecna stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pasem k urceni koeficientu tpravy na
Zpusob vytdpéni bytu [vlastni]

Koeficient upravy na zpuasob vytapéni bytu

Popis o o .
kvalitativniho Loka.lnl ) Lokalni plynové Dalkové Ustredr!| Etazové plynové Podlahovle
. elektrické plynové elektrické
pasma
I-!odnoija -0,03 -0,02 0,00 0,01 0,02 0,04
kvalitat. pasma

Méjme kupfikladu ocenit byt s Ustfednim zplsobem vytapéni prostrednictvi plynového kotle.
V tomto pripadé bude hodnota 1,00 pfifazena kvalitativnimu pasmu dstredni plynové viz tab. €. 20.
Vzhledem k tomuto zjisténi je vytvorena stupnice koeficientu dle stanovené obecné stupnice hodnot

kvalitativnich pasem uvedenych v tab. €. 19.

Tab. ¢. 20 - Priklad stupnice koeficientu Gpravy na zpisob vytdpéni bytu [vlastni]

Koeficient upravy na zpisob vytapéni bytu
Popis Lokalni Ustiedni Podlahové
kvalitativniho .y Lokalni plynové Dalkové ) EtdZové plynové .y
. elektrické plynové elektrické
pasma
Hodnota 0,96 0,97 0,99 1,00 1,01 1,03
koeficientu

Na zékladé vyse uvedené tabulky je urcen dany koeficient pro srovnavaci byt s dalkovym

zpUsobem vytapéni ve vysi 0,99.

Koeficient Gpravy na parkovaci moznosti je stanoven kvalitativnim zpldsobem. V centru mésta
a na néj navazujici ¢ast vedouci k Nemocnici Bfeclav podIéhéa parkovani rezidentnim parkovacim kartdm
Ci se zde nachazeji verejna zpoplatnéna parkovisté. Tyto parkovaci karty jsou vydavany za ro¢ni poplatek
a nezajistuji konkrétni parkovaci misto, ale pouze dovoluji v dané z6né parkovat viz kapitola 4.1.
Z tohoto dlivodu jsou povazovany za nejhorsi variantu ze stanovenych kvalitativnich pasem. V ostatnich
Castech mésta je jiz parkovani zdarma viz kapitola 4.1. To vSak neznamen4, Ze najit volné parkovaci misto
nem(ze byt nékdy znacné frustrujici. Prostfednictvim téchto informaci a informaci ze sestavenych
databazi jsou stanovena kvalitativni pasma a k nim vytvorena obecna stupnice jejich hodnot pro uréeni

daného koeficientu viz tab. €. 21.
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Tab. ¢. 21 — Obecnd stupnice hodnot stanovenych kvalitativnich pdsem k urceni koeficientu tpravy na
parkovaci moZnosti [vlastni]

Koeficient Gpravy na parkovaci moznosti

Popis kvalitativniho | Parkovaci karty ¢i vefejné - K bytu nalezi parkovaci | Oploceny areal s vlastnim
) . ... | Parkovani zdarma . . .
pasma zpoplatnéné parkovisté misto parkovacim mistem

Hodnota kvalitat.

. -0,01 0,00 0,02 0,04
pasma

Méjme kupfikladu ocenit byt, k némuz nalezi vlastni parkovaci misto. Vtomto pfipadé je
hodnota 1,00 pfifazena kvalitativnimu pasmu k bytu ndlezi parkovaci misto viz tab. €. 22. Vzhledem
k tomuto zjisténi je vytvorena stupnice koeficientu dle stanovené obecné stupnice hodnot kvalitativnich

pasem uvedenych v tab. €. 21.

Tab. ¢. 22 - Priklad stupnice koeficientu tpravy na parkovaci moznosti [vlastni]

Koeficient tpravy na parkovaci moznosti

Popis kvalitativniho | Parkovaci karty ¢i vefejné K bytu nalezi parkovaci | Oploceny areal s vlastnim

Parkovani zdarma

pasma zpoplatnéné parkovisté misto parkovacim mistem
Hodnota 0,97 0,98 1,00 1,02
koeficientu

Na zékladé vyse uvedené tabulky je uréena hodnota daného koeficientu pro srovnavaci byt

napfriklad s parkovanim u bytového domu zdarma ve vysi 0,98.

Po takto stanovenych hodnotach jednotlivych koeficientl odliSnosti u pfislusnych srovnavacich
bytd je vypocten jejich index odliSnosti viz kapitola 2.5.3. Timto indexem je poté vydélena cena
srovnavaciho bytu po Upravé koeficientem redukce na pramen ceny. Tato vypoltena cena pak
predstavuje odvozenou cenu pro ocefiovany byt. Nabidkové ¢i realizované ceny srovnavacich byt( jsou

prepocteny na jednotkovou cenu za m? podlahové plochy bytu pro lepsi vypovidajici schopnost.

Jelikoz je kazdy ocenovany byt srovnavan s deseti byty ze sestavené databaze, je urcena
vysledna odvozena jednotkova cena pro oceniovany byt aritmetickym primérem takto stanovenych
odvozenych jednotkovych cen od jednotlivych srovnavacich bytd. Soubor odvozenych jednotkovych cen
je déle statisticky testovan, pro zjistény adekvatnosti stanovenych hodnot jednotlivych koeficient(
odlisnosti, a tedy i vysledného indexu odlisnosti viz kapitola 2.5.3. Cena ocefiovaného bytu metodou
pfimého porovnani jako takového je pak stanovena soucinem této priimérné odvozené jednotkové
ceny a jeho podlahové plochy. Takto stanovena cena ocenovaného bytu metodou pfimého porovnani

je zaokrouhlena na celé koruny.

Obvykla cena ocenovanych byt je poté stanovena dle odborného odhadu odhadce na zakladé
zvazeni vSech okolnosti (silnych a slabych stranek ocefiovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po
bytech) a vypoctené trzni hodnoty metodou pfimého porovnani. Obvykld cena je tedy stanovena

v souladu s jeji definici v kapitole 2.3.2.
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5  POPIS A OCENENi VYBRANYCH BYTU

Tato kapitola je vénovana popisu bytd vybranych pro ocenéni. Dale také zahrnuje ocenéni téchto

5.1 BYTC.1

byt vybranymi metodami, kterymi jsou porovnavaci zpUsob dle cenového predpisu a metoda primého
porovnani, véetné stanoveni jejich ceny obvyklé.

Byt (Cislo jednotky 423/5) se nachazi v bytovém domé ¢. p. 379, 422, 423, ktery je vystavén na

pozemku p. ¢. 2148, jenz tvofi jednotny funkcni celek s pozemky p. €. 2136/2, 2136/3, 2136/4, 2136/5

a 2136/6, vse katastralni Uzemi Charvatska Nova Ves, ulice Na Valtické (viz obr. €. 6).
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Obr. ¢. 6 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 1 [28]

Bytovy diim je typovy nezatepleny s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi

pasy a Sesti nadzemnimi podlazimi, ktery je v celém pudorysu podsklepen (viz obr. €. 7). Zaklady domu

tvori pravdépodobné Zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé a vodorovné nosné konstrukce

jsou tvoreny panely. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu a dim je opatfen
bleskosvodem. Dim ma tfi samostatné vchody, jez maji pridéleno vlastni Cislo popisné a orientacni.
Celkem zahrnuje padesat jedna bytl, pricemz se v ném nenachazeji zadné nebytové prostory.

Ocenovany byt se nachazi ve vchodé €. p. 423 s ¢. orientacnim 14, od kterého vede chodba ke schodisti

a k vytahu prochéazejicimu véemi podlazimi. Tato ¢ast bytového dom zahrnuje celkem sedmnéct bytd.

V 1. nadzemnim podlazi se nachazeji vzdy dva byty a v kazdém dalSim nadzemnim podlazi jsou jiz

situovany tfi byty. V 1. podzemnim podlazi se nachazeji jednak spolecné prostory, a také sklepni kdje
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nalezici k jednotlivym bytiim. Na bytovém domé byla provedena vyména plvodniho vytahu, vstupnich

vchodovych dvefi a oken za plastova, pficemz vnéjsi parapety jsou pdvodni z pozinkovaného plechu.

ULUMLU‘!
([ ESURR- ) I_l_lu-ﬁ
T E==0 T

i

= e o=

Obr. ¢. 7 — Bytovy dum s bytem ¢. 1 [vlastni]

Byt o dispozi¢nim feSeni 3+1 je umistén v 2. nadzemnim podlazi vpravo od schodisté
a obsahuje tfi neprichozi pokoje, kuchyn, koupelnu, WC, chodbu se dvéma vestavénymi skfinémi
a predsin (viz obr. €. 8). Vnitini Uprava povrchl je tvofena omitkami a keramickymi obklady za
kuchynskou linkou, v koupelné a na WC. Dvere v byté jsou dfevéné hladké plné a prosklené v ocelovych
zarubnich, povrchy podlah tvofi prevainé PVC, pficemz v koupelné a na WC je keramicka dlazba.
Kuchyriské vybaveni zahrnuje kuchynskou linku na miru, kombinovany sporak (elektricka trouba
s plynovou varnou deskou), digestof a mycku nadobi. Nejednd se o vestavné spotrebice. Vnitrni
hygienické vybaveni zahrnuje sprchovy kout, umyvadlo a samostatné WC. Vytapéni i ohfev vody je
reSeno jako dalkové. Byt je napojen na verejnou kanalizaci, vodovod, teplovod, elektrickou sit, plynovod
a telekomunikace (internet, kabelova televize). Bytové jadro je umakartové oblozené polystyrénovymi
deskami. Udrzba bytu je odpovidajici, v jejim ramci byla v roce 2017 provedena vyména plvodnich dvefi

a veskerych keramickych obkladd. Stavebné-technicky stav Ize tedy predpokladat jako velmi dobry.

K bytu dale nalezi nezasklena lodzie a vySe zminéna sklepni kdje o vymére 2,00 m2. Celkova
podlahovéa plocha bytu je 78,34 m2. Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi, pficemz
spadé do spole¢ného jméni manzell. Jelikoz byl byt plvodné druzstevni, je zatizen vécnym bremenem
uzivani mérica tepla umisténych na otopnych télesech, které tomuto druzstvu nadale patfi. K bytu taktéz
nalezi spoluvlastnicky podil ve vysi 730/31137 na pozemcich p. ¢. 2148, 2136/2, 2136/3, 2136/4, 2136/5
a 2136/6. Pozemek p. ¢. 2148 o vymére 708 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem. Ostatni pozemky

p. ¢. 2136/2 s vymérou 82 m?, p. ¢. 2136/3 s vymérou 33 m?, p. ¢. 2136/4 s vymérou 29 m?, p. ¢. 2136/5

65



s vymérou 29 m? a p ¢ 2136/6 s vymérou 33 m? jsou v katastru nemovitosti evidovany v druhu pozemku

ostatni plocha.

CHODBA
2,93 m?

PREDSIN
7,40 m?

KOUPELNA
3,13 m?

Obr. ¢ 8 — Pldorysné schéma bytu ¢. 1 [vlastni]

5.1.1 Ocenéni porovnavacim zplusobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 1 porovnavacim zptsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocefovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Breclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vys$si nezZ jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.1. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou cast mésta viz
kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a prlikaz energetické naroc¢nosti
bytového domu neni k dispozici, proto se predpoklada s hodnotou G viz kapitola 5.1. Bytovy diim se dle
povodiiového planu CR nachazi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tfi hodnotici znaky tohoto indexu

nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice ¢. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,007. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 1 této prace.
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Celkova vyméra pozemk( v jednotném funkénim celku, na kterych ma ocenovany byt
spoluvlastnicky podil, ¢ini 914 m? viz kapitola 5.1. Pozemky jsou bez trvalych porostl a jsou rovinaté

s béznymi zakladovymi podminkami a lezici mimo chranéné Uzemi ¢i ochranna pasma.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vlivi (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 2 této prace.

Bytovy dim slouzi vyhradné k bytovym Ucellm a je soucasti rezidencni zastavby, pficemz
k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres 20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy dlim se nachazi v okrajové
Casti mésta, kterda ma castecné dostupnou obcanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné
napojeni na vSechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné pred domem a je bezplatné viz kapitola 4.1. Zastdvka MHD
je vzdalena od bytového domu cca 170 m, coz zajistuje dobrou dostupnost centra mésta. V bytovém
domé se nenachazeji zadné nebytové prostory, tzn. Ze je bez moznosti komercniho vyuziti viz kapitola
k 31.12.2018 ve mésté nezaméstnanost nizsi, nez je pramér v JMK viz kapitola 4.1. V blizkosti bytového
domu se nachazi restaurace se zahradkou, kterd ma o vikendech oteviraci dobu az do pozdnich vecernich

hodin, coz majitelé bytu shledavaji za rusivé obzvlasté v letnich mésicich.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 0,790. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 3 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v panelovém nezatepleném bytovém domé na sidlisti Na Valtické viz
kapitola 5.1, jehozZ stafi je odhadovano na 39 let viz kapitola 4.1. Spolecné ¢asti domu zahrnuji dvé
kolarny, kocarkarnu, a technickou mistnost. Pfislusenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu
bytu viz kapitola 5.1. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem viz kapitola 5.1.
Obytné mistnosti bytu jsou bez vyhledu, kvili okolnim vicepodlaznim bytovym domdm. Hodnotu bytu
snizuje jeho umakartové bytové jadro, i prestoze méa zakladni pfislusenstvi (sprchovy kout, umyvadlo,
WOC) viz kapitola 5.1. K bytu nalezi nezasklena lodzie a sklepni koje viz kapitola 5.1. Vytapéni bytu je
reSeno jako dalkové viz kapitola 5.1. V byté jsou dvé vestavéné skfiné a kuchynska linka na miru, které
mirné zvysuji jeho cenu viz kapitola 5.1 Byt je udrzovany a ve velmi dobrém stavu viz kapitola 5.1. Rozsah
stavebnich Uprav nepiekrodil 50 % objemovych podill ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty

pro koeficient stari (dle rovnice €. 13 viz kapitola 2.4.4) nijak upravovany.

Na zdkladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,757. VVypocet obsahuje priloha ¢. 1 tab. ¢. 5 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola

2.2.4) je 74,33 m2 Cena bytu jako takového porovnavacim zplsobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je
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stanovena ve vysi 767 994,23 K¢. Cena pozemk(l bez staveb je vycislena ve vysi 927 801,40 K¢ (vypocet
viz pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 4 této prace), pficemz cena spoluvlastnického podilu ve vysi 730/31137 na téchto
pozemcich je vypoctena na 21 752,10 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na
pozemcich, po zaokrouhleni dle § 50, ini 789 750,00 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha

¢. 1 tab. & 6 této prace.

Ocenovany byt ¢. 1 je zatizen vécnym brfemenem uzivani mérica tepla viz kapitola 5.1. Jelikoz

toto bfemeno nijak neomezuje uzivani bytu, neni ocenéno a odecteno od ceny bytu.

5.1.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavena databaze pro prfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢. 1 obsahuje pouze byty,
jez byly ve sledovaném obdobi nabizeny v realitni inzerci. Tato databaze tvofi tab. ¢. 1 pfilohy ¢. 2 této
prace. Uvedené ceny v databézi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci Grubbsova testu,

pfi¢emz zadna z hodnot neni vyloucena viz pfiloha ¢. 3 tab. ¢. 1 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcr) je stanoven ve vysi 0,91, jelikoz se vsechny

srovnavaci byty nachazeji v okrajové Casti mésta a zdrojem jejich ceny je realitni inzerce viz kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocefiovanym bytem je zohlednén prostfednictvim
koeficientd odlisnosti vytycenych v kapitole 4.3. Vyjimkou je vsak koeficient Gpravy na polohu bytového

domu vzhledem k centru mésta, ktery v pfipadé ocenéni bytu ¢. 1 neni vyuzit viz kapitola 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientd odlisnosti uvedenych v kapitole 4.3, jsou

zapotrebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 1 a jeho okoli.

Ocenovany byt ma celkovou podlahovou plochu 75,58 m?, v¢. sklepni kéje a bez zapoditani
podlahové plochy lodzie viz kapitola 4.3 a 5.1. Nachazi se v panelovém bytovém domé, u kterého doslo
k modernizaci prvk( kratkodobé Zivotnosti viz kapitola 5.1. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi
v bytovém domé s vytahem viz kapitola 5.1. K bytu nalezi nezasklena lodzie a sklepni koje viz kapitola
5.1. Stavebné-technicky stav bytu je velmi dobry, pficemz bytové jadro je umakartové viz kapitola 5.1.
Kuchyn v bytu tvofi samostatnou mistnost viz kapitola 5.1. V byté je kuchynska linka na miru se
spotrebidi, dvé vestavéné skiing, samostatné WC a je napojen na plynovod a telekomunikace (internet,
kabelova televize) viz kapitola 5.1. Vytapéni bytu je feseno jako dalkové viz kapitola 5.1. Parkovani pred

domem je zdarma viz kapitola 4.1.

Na zékladé téchto informaci o ocefovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmdm prifazena u prislusnych koeficientll odlisnosti hodnota 1,00 viz kapitola 4.3.

Prehled porovnani srovnavanych bytd s bytem €. 1 je uveden v pfiloze €. 4 tab. ¢. 1 této prace, ve které
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se nachazeji rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficient(

odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficient(l odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odliSnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,91 do 1,05. Z toho vyplyva, ze stanovené hodnoty
jednotlivych koeficientd odlisnosti jsou stanoveny adekvatné. Odvozené jednotkové ceny za
m?2 podlahové plochy bytu se pohybuji od 19 584 K¢ do 35 484 K¢, pficemz ani jedna z odvozenych
jednotkovych cen neni Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha ¢. 5 tab. ¢. 1 této prace. Pro ocenovany
byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi
od 20 445 K¢ do 31 413 K. Toto velké rozpéti cen je pravdépodobné zapficinéno srovnavacimi byty
o znac¢né mensi podlahové plose oproti ocenovanému bytu. Variaéni koeficient stanoveny ze souboru
odvozenych jednotkovych cen nabyva hodnoty 0,2115, pficemz variacnim koeficientem ze souboru
jednotkovych cen po Upravé koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1853. Tento fakt
je pravdépodobné zapficinén striktnim dodrzenim jednotnych hodnoticich kvalitativnich pasem s jejich
hodnotami pro vSechny ocenované byty v této praci. DalSim divodem mohou byt také neobjektivni
informace uvedené v realitni inzerci o srovnavacich bytech v této méné zadané lokalité viz kapitola 4.1.1.
Primérna odvozena jednotkova cena pro oceriovany byt je stanovena ve vysi 25 929 K¢, pficemz cena
bytu ¢. 1 metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 959 729 K¢. Vypocty obsahuje priloha ¢. 4 tab.

¢. 2 této prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocefiovaného bytu ¢. 1 je zapotfebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky oceniovaného bytu patfi:

e velmi dobry stavebné-technicky stav bytu,

e neprlichozi obytné mistnosti,

e lodzie, ktera prinasi vétsi uzivatelsky komfort nez napriklad balkoén,

e kuchynska linka na miru s vestavnymi spotrebici, které by pfi prodeji zUstaly v byté,

e dvé vestavéné skiing, které prinaseji vice Ulozného prostoruy,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemcti o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu
by jiz nemuseli investovat financni prostfedky na toto pfipojeni,

e ndlezi do spolecného jméni manzeld, pfipadny prodej bez moZznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

e umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem, pficemz toto podlazi je
relativné snadno dostupné i pfi pfipadné poruse vytahu,

e parkovani pred bytovym domem zdarma.
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Naopak mezi slabé stranky ocenovaného bytu nalezi:
[ ]

poloha bytového domu v ramci mésta — jedna se o vzdalenéjsi okrajovou c&ast, Castecné
dostupna obcanska vybavenost,
[ ]

bytovy diim je soucasti sidlisté — vyhled z obytnych mistnosti je omezen,
konfliktn&jsi obyvatelstvo Zijici na sidlisti,
[ ]

rusné okoli (obzvlasté v letnich meésicich), zapfi¢inéné restauraci se zahradkou v blizkosti

bytového domu, kterd ma o vikendech otviraci dobu do pozdnich vecernich hodin,

nezatepleny panelovy bytovy dim (z hlediska tepelnych a akustickych vlastnosti),
bytovy dim bude vyzadovat v budoucnu rozsahlejsi stavebni Upravy,

bytovy dim se nachéazi v Gzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,
umakartové bytové jadro bytu,

.

dalkovy zpUlsob vytapéni bytu, ktery nepatii mezi nejuspornéjsi,

sklepni kdje, kterd nezabezpecluje dostatecnou ochranu proti zcizeni ulozeného majetku.

1 900 000 K¢ viz priloha ¢. 4 tab. ¢. 2 této prace.
5.2

ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 1 uréena na

BYTC.2

Na zakladé uvedenych klad(i a zapor ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech

Byt (Cislo jednotky 698/40) se nachazi v bytovém domé ¢. p. 696, 697, 698, ktery je vystavén na
pozemku p. €. 2184/19, v3e katastralni Uzemi Charvatska Nova Ves, ulice Na Valtické (viz obr. €. 9).
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Obr. ¢ 9 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 2 [28]

Bytovy dum je typovy nezatepleny s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi

pasy a Sesti nadzemnimi podlazimi, ktery je v celém pudorysu podsklepen (viz obr. €. 10). Zaklady domu
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tvofi pravdépodobné zelezobetonové pasy s izolaci proti vlihkosti. Svislé a vodorovné nosné konstrukce
jsou tvoreny panely. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, kromé parapetl a diim je
opatfena bleskosvodem. Dim ma tfi samostatné vchody, jez maji pfidéleno vlastni Cislo popisné
a orientacni. Celkem zahrnuje padesat jedna bytll, pficemz se v ném nenachéazeji zadné nebytové
prostory. Ocenovany byt se nachazi ve vchodé ¢. p. 698 s C. orientacnim 65, od kterého vede chodba ke
schodisti a k vytahu prochazejicimu vSemi podlazimi. Tato c¢ast bytového dom( zahrnuje celkem
sedmnact bytd. V 1. nadzemnim podlazi se nachazeji vzdy dva byty a v kazdém dalSim nadzemnim
podlazi jsou jiz situovany tfi byty. V 1. podzemnim podlazi se nachazeji jednak spolecné, a také sklepni
kéje nélezici k jednotlivym bytiim. Na bytovém domé byla provedena vyména stoupaciho vedeni,

puvodnich vstupnich vchodovych dvefi a dfevénych oken vcetné vnéjsich parapetd za plastova.

@z )
ampe ERES

Z2 TN

Obr. ¢. 10 — Bytovy diim s bytem ¢. 2 [vlastni]

Byt o dispozicnim Feseni 3+1 je umistén v 2. nadzemnim podlazi vpravo od schodisté
a obsahuje tfi neprlichozi pokoje, kuchyn, koupelnu, WC, chodbu se dvéma vestavénymi skfinémi
a predsin (viz obr. €. 11). Vnitfni Uprava povrchl je tvofena omitkami a keramickymi obklady za
kuchynskou linkou, v koupelné a na WC. Dvere v byté jsou dfevéné hladké plné a prosklené v ocelovych
zarubnich, povrchy podlah jsou prevazné laminatové, pricemz v koupelné a na WC je keramicka dlazba.
Kuchynské vybaveni zahrnuje kuchyriskou linku na miru, kombinovany sporak (elektrickd trouba
s plynovou varnou deskou), digestof a mycku nadobi. Nejednd se o vestavné spotrebice. Vnitrni
hygienické vybaveni zahrnuje sprchovy kout, umyvadlo a samostatné WC. Vytapéni i ohrev vody je
feSeno jako dalkové. Byt je dale napojen na verejnou kanalizaci, vodovod, teplovod, elektrickou sit,
plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize). Udrzba bytu je odpovidajici, v jejim ramci byla
v roce 2013 provedena vyména povrch(l podlah a celkova rekonstrukce koupelny, WC a kuchyné spojené
s vystavénim nového zdéného bytového jadra. Stavebné-technicky stav Ize tedy predpokladat jako velmi

dobry.

K bytu déle nélezi nezasklené lodzie a vyse zminéna sklepni kdje o vymére 2,00 m2. Celkova

podlahova plocha bytu je 72,31 m2. Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi, pficemz
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spada do spolec¢ného jméni manzell. K bytu taktéz nalezi spoluvlastnicky podil ve vysi 701/36490 na
pozemku p. ¢. 2184/19 o vymére 789 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku

zastavéna plocha a nadvofi a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem.

CHODBA
2,93 m?

KUCHYN
9,25 m?

KOUPELNA
2,89 m?

PREDSIN
6,25 m?

Obr. ¢ 11 - Pldorysné schéma bytu ¢. 2 [vlastni]

5.2.1 Ocenéni porovnavacim zplusobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 2 porovnavacim zptsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocenovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Bieclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vy$si nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.2. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou c¢ast mésta viz
kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a priikaz energetické naroc¢nosti
bytového domu neni k dispozici, proto se predpoklada s hodnotou G viz kapitola 5.2. Bytovy diim se dle
povodiiového planu CR nachazi vzéné se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Posledni

tfi hodnotici znaky tohoto indexu nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.
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Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice ¢. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,060. Vypocet obsahuje priloha ¢. 1 tab. ¢. 7 této prace.

Vymeéra pozemku, na kterém ma oceriovany byt spoluvlastnicky podil, je 789 m? viz kapitola 5.2.

Pozemek je rovinny s béznymi zékladovymi podminkami a lezi mimo chranéné Gzemi & ochranna pasma.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vlivi (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 8 této prace.

Bytovy dim slouzi vyhradné k bytovym Ucellim a je soucasti rezidencni zastavby, pficemz
k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres 20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy d{im se nachazi v okrajové
Casti mésta, kterd ma castecné dostupnou obdanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné
napojeni na véechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné pred domem a je bezplatné viz kapitola 4.1. Zastavka MHD
je vzdalena od bytového domu cca 200 m, coz zajistuje dobrou dostupnost centra mésta. V bytovém
domé se nenachazeji zadné nebytové prostory, tzn. ze je bez moznosti komercniho vyuziti viz kapitola

Vv

k 31.12.2018 ve mésté nezameéstnanost nizsi, nez je pramér v JMK viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 0,890. Vypocet obsahuje pfiloha ¢&. 1 tab. ¢. 9 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v panelovém nezatepleném bytovém domé na sidlisti Na Valtické viz
kapitola 5.2, jehoz stafi je odhadovano na 39 let viz kapitola 4.1. Spolecné c¢asti domu zahrnuji dvé
kolarny, kocarkarnu, a technickou mistnost. Pfislusenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu
bytu viz kapitola 5.2. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem viz kapitola 5.2.
Obytné mistnosti bytu jsou bez vyhledu, kvili okolnim vicepodlaZznim bytovym domim. Byt ma Uplné
zakladni pfislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola 5.2. K bytu nalezi nezasklena lodzie a sklepni
kéje viz kapitola 5.2. Vytapéni bytu je reSeno jako dalkové viz kapitola 5.2. Hodnotu bytu mirné zvysuji
dvé vestavéné skiing, kuchynska linka na miru a laminatové podlahy v mistnostech vyjma hygienického
zafizeni viz kapitola 5.2. Byt je udrzovany a ve velmi dobrém stavu viz kapitola 5.2. Rozsah stavebnich
Uprav neprekrocil 50 % objemovych podill ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty pro koeficient

stafi (dle rovnice €. 13 viz kapitola 2.4.4) nijak upravovany.

Na zdkladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,837. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. & 11 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle prilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 68,30 m2 Cena bytu jako takového porovnavacim zplsobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je

stanovena ve vysi 925 301,82 Ké. Cena pozemku bez staveb je vycislena ve vysi 949 782,42 K¢ (vypocet
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viz pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 10 této prace), pficemz cena spoluvlastnického podilu ve vysi 701/36490 na tomto
pozemku je vypoctena na 18 246,03 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na pozemkuy,
po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 943 550 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 12

této prace.
5.2.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavena databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem . 2 je totozna se sestavenou
pro ocefiovany byt €. 1 viz kapitola 4.3 a 5.1.1. To stejné tedy plati i o stanoveni koeficientu redukce na

pramen ceny (Kcr) a o pouziti koeficient odlisnosti viz kapitola 4.3 a 5.1.1.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientd odlisnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotrebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 2 a jeho okoli.

Ocefiovany byt ma celkovou podlahovou plochu 69,55 m?, v¢. sklepni kdje a bez zapocitani
podlahové plochy lodzie viz kapitola 4.3 a 5.2. Nachazi se v panelovém bytovém domé, u kterého doslo
k modernizaci prvk( kratkodobé Zivotnosti viz kapitola 5.2. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi
v bytovém domé s vytahem viz kapitola 5.2. K bytu nalezi nezasklena lodzie a sklepni kdje viz kapitola
5.2. Stavebné-technicky stav bytu je velmi dobry, pficemz bytové jadro je zdéné viz kapitola 5.2. Kuchyn
v bytu tvofi samostatnou mistnost viz kapitola 5.2. V byté je kuchyriska linka na miru se spotrebici, dvé
vestavéné skiiné, samostatné WC a je napojen na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova
televize) viz kapitola 5.2. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.2. Parkovani pfed domem

je zdarma viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci o ocenovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasm0m pfifazena u pfislusnych koeficientld odliSnosti hodnota 1,00 viz kapitola 4.3.
Prehled porovnani srovnavanych bytd s bytem ¢. 2 je uveden v pfiloze €. 4 tab. ¢. 3 této prace, ve které
se nachazeji rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficientd

odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientll odlisnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odlisnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,87 do 1,02. Z toho vyplyv, Ze stanovené hodnoty
jednotlivych koeficientd odlisnosti jsou stanoveny adekvatné. Odvozené jednotkové ceny za
m? podlahové plochy bytu se pohybuji od 20 384 K¢ do 37 115 K¢, pficemz ani jedna z odvozenych
jednotkovych cen neni Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha €. 5 tab. ¢. 2 této prace. Pro ocenovany
byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi
od 21 151 do 32 656 KC. Toto velké rozpéti cen je pravdépodobné zapfi¢inéno srovnavacimi byty
0 znacné mensi podlahové plose oproti oceflovanému bytu. Variaéni koeficient stanoveny ze souboru

odvozenych jednotkovych cen nabyva hodnoty 0,2138, pficemz variaCnim koeficientem ze souboru
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jednotkovych cen po Upravé koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1853. Tento fakt
je pravdépodobné zapficinén dodrzenim jednotnych hodnoticich kvalitativnich pasem s jejich
hodnotami pro vsechny ocenované byty v této praci. Dalsim dvodem mohou byt také neobjektivni
informace uvedené v realitni inzerci o srovnavacich bytech v této méné zadouci lokalité. Primérna
odvozena jednotkova cena pro ocefiovany byt je stanovena ve vysi 26 903 K¢, pficemz cena bytu ¢. 2
metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 871 125 Ké. Vypocty obsahuje pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 4 této

prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocefnovaného bytu €. 2 je zapotrebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocenovaného bytu patfi:

e velmi dobry stavebné-technicky stav bytu,

e zdéné bytové jadro,

e neprlichozi obytné mistnosti,

e laminatova podlaha,

o lodzZie, kterd pfinasi vétsi uzivatelsky komfort nez napfiklad balkén,

e kuchynska linka na miru se spotrebici, které by pfi prodeji zlstaly v byté,

e dvé vestavéné skiiné, které pfinaseji vice Ulozného,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemcl o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu
by jiz nemuseli investovat financni prostfedky na toto pfipojeni,

e nalezi do spolecného jméni manzell, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

e umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem, pficemz toto podlazi je
relativné snadno dostupné i pfi pfipadné poruse vytahu,

e Dbytovy dim se nachazi v zéné se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav, coz znamena
levnéjsi pojisténi bytu,

e parkovani pred bytovym domem zdarma.

Naopak mezi slabé stranky oceriovaného bytu nalezi:

e poloha bytového domu vramci mésta — jednd se o vzdalenéjsi okrajovou ¢ast, Castecné
dostupna obcanska vybavenost,

e Dbytovy diim je soucasti sidlisté — vyhled z obytnych mistnosti je omezen,

o konfliktnéjsi obyvatelstvo zijici na sidlisti,

e nezatepleny panelovy bytovy diim (z hlediska tepelnych a akustickych vlastnosti),
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e bytovy dlim bude vyZadovat v budoucnu rozsahlejsi stavebni Gpravy,
e dalkovy zplsob vytapéni bytu, ktery nepatfi mezi nejusporné;si,

e sklepni kéje, ktera nezabezpecuje dostatecnou ochranu proti zcizeni ulozeného majetku.

Na zakladé uvedenych klad(i a zapor ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech

ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 2 urena na

1 870 000 K¢ viz priloha ¢. 4 tab. ¢. 4 této prace.

5.3 BYTC.3

Byt (Cislo jednotky 852/6) se nachéazi v bytovém domé ¢. p. 852 s ¢. orientacnim 6, ktery je

vystavén na pozemku p. ¢. 1889, vSe katastralni Uzemi Postorna, ulice Budovatelska (viz obr. €. 12).
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Obr. ¢ 12 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 3 [28]

Bytovy diim je typovy s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi pasy a péti
nadzemnimi podlazimi bez podsklepeni (viz obr. € 13). Zaklady domu tvofi pravdépodobné
Zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé a vodorovné nosné konstrukce jsou tvoreny panely.
Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu a diim je opatren bleskosvodem. Dim ma jeden
vchod, od kterého vede chodba ke schodisti a k vytahu prochazejicimu véemi podlazimi a zahrnuje
celkem dvacet bytl. Od 2. nadzemniho podlazi je v kazdém nadzemnim podlazim situovano pét byta.
V 1. nadzemnim podlazZi se nachazeji jednak spolecné prostory, jeden nebytovy prostor, ve kterém je
provozovan psi salén, a také sklepni koje nalezici k jednotlivym bytdm. Bytovy dim prosel celkovou

revitalizaci. Byla provedena nova fasada se zateplenim, rekonstrukce a zatepleni stfechy, vyména
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stoupaciho vedeni, vstupnich vchodovych dvefi a pdvodnich dfevénych oken za plastova, pficemz vnéjsi

parapety jsou pGvodni z pozinkovaného plechu, a zfizena nova kotelna.

Obr. ¢. 13 — Bytovy diim s bytem ¢. 3 [vlastni]

Byt o dispozi¢nim feSeni 3 +1 je umistén v 3. nadzemnim podlazi vlevo od schodisté a obsahuje
tfi neprichozi pokoje (v jednom z pokoji je vestavéna skiin), kuchyn, koupelnu, WC, Satnu, chodbu
a predsin s vestavénou skfini (viz obr. €. 14). Vnitini Uprava povrchll je tvorena omitkami, dfevénym
obkladem za kuchyniskou linkou a keramickymi obklady v koupelné a na WC. Dvere v byté jsou dievéné
hladké plné a prosklené v ocelovych zarubnich, povrchy podlah tvofi prevazné PVC, pficemz v koupelné
a na WC je keramicka dlazba. Kuchynské vybaveni zahrnuje kuchynskou linku na miru, vestavnou
indukéni varnou desku, vestavnou elektrickou troubu a digestof. Vnitini hygienické vybaveni zahrnuje
sprchovy kout, umyvadlo a samostatné WC. Vytdpéni i ohfev vody je feSeno jako Ustredni
prostiednictvim plynového kotle. Byt je dale napojen na verfejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou sit’
a telekomunikace (internet, kabelova televize). Udrzba bytu je odpovidajici, v jejim ramci byla v roce 2014
provedena vyména povrchl podlah, provedeni dvou vestavénych skfini a rekonstrukce koupelny, WC
a kuchyné spojena s vystavénim nového zdéného bytového jadra. Stavebné-technicky stav Ize tedy

predpokladat jako velmi dobry.

K bytu dale nalezi balkdn a vyse zminéna sklepni koje o vymeére 4,02 m?. Celkova podlahova
plocha bytu je 74,86 m?2 Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi. Pfi tom je byt
v podilovém spoluvlastnictvi dvou vlastnikd, ktefi jsou manzelé a kazdy vlastni jednu polovinu bytu.
Z toho divodu vsak nalezi k bytu dva spoluvlastnické podily, oba ve vysi 7297/239842 na pozemku
p. €. 1889 o vymére 361 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zastavéna plocha

a nadvofi a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem.
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Obr. ¢. 14 — Pldorysné schéma bytu ¢. 3 [viastni]

5.3.1 Ocenéni porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 3 porovnavacim zptsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocenovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Breclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vy$si nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.3. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou ¢ast mésta viz
kapitola 4.1.1. Byt je v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a prikaz energetické naroc¢nosti
bytového domu neni k dispozici, pfesto se predpoklada s hodnotou C viz kapitola 5.2. Bytovy dim se
dle povodiiového planu CR nachazi v zéné se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav. Posledni

tfi hodnotici znaky tohoto indexu nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice €. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,060. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 13 této prace.

Vyméra pozemku, na kterém ma ocerovany byt spoluvlastnicky podil, je 361 m? viz kapitola 5.3.

Pozemek je rovinny s béznymi zakladovymi podminkami a lezi mimo chranéné Gzemi ¢i ochranna pasma.
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Na zakladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vliva (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 14 této prace.

Bytovy dim slouzi k bytovym Gcellm, pficemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy diim se nachazi v okrajové ¢asti mésta platnym uzemnim planem
urcené k bydleni, ktera méa c¢astec¢né dostupnou obcanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné
napojeni na vsechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné prfed domem a je bezplatné viz kapitola 4.1. Zastdvka MHD
je vzdalena od bytového domu cca 180 m, coz zajistuje dobrou dostupnost centra mésta. V bytovém
domé se nachazi jeden nebytovy prostor viz kapitola 5.3. Tento fakt vSak neni zahrnut do indexu polohy,
aby nedoslo k duplicité, jelikoz je zohlednén v indexu konstrukce a vybaveni. Obyvatelstvo v okoli je
bezproblémové. Dle CSU byla k 31.12.2018 ve mésté nezaméstnanost nizéi, nez je pramér v JMK viz

kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 0,990. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 15 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v zatepleném panelovém bytovém domeé viz kapitola 5.3, jehoz stafi
je odhadovano na 39 let viz kapitola 4.1. Spole¢né ¢asti domu zahrnuji dva sklady, pradelnu, kocarkarnu,
zehlirnu, susarnu, Uklidovou komoru, kotelnu, technickd mistnost, ale také komercni plochy, tzn. jeden
nebytovy prostor viz kapitola 5.3. Pfislusenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu bytu viz
kapitola 5.3. Byt je umistén v 3. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem viz kapitola 5.3. Obytné
mistnosti bytu jsou orientovany na vychod a sever a je z nich ¢astecny vyhled do okoli, zapficinény
okolnimi budovami. Byt ma UplIné zékladni pfislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola 5.3. K bytu
nalezi balkdn a sklepni kéje viz kapitola 5.3. Vytapéni bytu je feSeno jako Ustfedni viz kapitola 5.3.
Hodnotu bytu mirné zvysSuji dvé vestavéné skiiné, kuchynska linka na miru a vestavné spotrebice viz
kapitola 5.3. Byt je udrZzovany a ve velmi dobrém stavu viz kapitola 5.3. Rozsah stavebnich Uprav
neprekrodil 50 % objemovych podill ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty pro koeficient stafri

(dle rovnice ¢. 13 viz kapitola 2.4.4) nijak upravovany.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,902. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 17 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocefovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 69,37 m? Cena bytu jako takového porovnavacim zplisobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je
stanovena ve vysi 1 126 576,09 K¢. Cena pozemku bez staveb je vycislena ve vysi 483 389,83 K¢ (vypocet
viz pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 16 této prace), pficemz cena dvou spoluvlastnickych podili, obou ve vysi

7297/239842 na tomto pozemku byla vypoltena na 29 413,49 K¢ Zjisténa cena bytu

79



a spoluvlastnického podilu na pozemku, po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 1 155 990 K&. Vypocet celkové

zjisténé ceny zahrnuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 18 této prace.
5.3.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavena databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢. 3 obsahuje mimo
inzerovanych bytl i dva byty, které byly ve sledovaném obdobi prodany. Tato databaze tvofi tab. ¢. 2
pfilohy €. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pficemz 74dna z hodnot neni vyloucena viz pfiloha €. 3 tab. ¢. 2 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcg) je stanoven u bytl s realizovanou cenou ve vysi 1,00

a s nabidkovou cenou, které se nachazeji v okrajové casti mésta ve vysi 0,91 viz kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocenovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficientd odlisnosti vytycenych v kapitole 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientd odliSnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotrebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 3 a jeho okoli.

Ocenovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stfedu centra katastralniho Gzemi
Postorna cca 587 m viz kapitola 4.3. Byt ma celkovou podlahovou plochu 72,61 m?, v¢. sklepni koje a bez
zapoditani podlahové plochy balkdnu viz kapitola 4.3 a 5.3. Nachazi se v panelovém bytovém domé,
ktery prosel celkovou revitalizaci viz kapitola 5.3. Byt je umistén v 3. nadzemnim podlazi v bytovém domé
s vytahem viz kapitola 5.3. K bytu nalezi balkén a sklepni koje viz kapitola 5.3. Stavebné-technicky stav
bytu je velmi dobry, pficemz bytové jadro je zdéné viz kapitola 5.3. Kuchyn v bytu tvofi samostatnou
mistnost viz kapitola 5.3. V byté je kuchynska linka na miru se spotfebi¢i, dvé vestavéné skiing,
samostatné WC a je napojen na telekomunikace (internet, kabelova televize) viz kapitola 5.3. Vytapéni

bytu je feSeno jako Ustfedni plynové viz kapitola 5.3. Parkovani pfed domem je zdarma viz kapitola 4.1.

Na zékladé téchto informaci o ocefiovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasm0m pfifazena u pfislusnych koeficientld odliSnosti hodnota 1,00 viz kapitola 4.3.
Prehled porovnani srovnavanych bytl s bytem ¢. 3 je uveden v pfiloze €. 4 tab. ¢. 5, ve které se nachazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami prislusnych koeficient(i odliSnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficient(i odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odliSnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,73 do 0,96. Nizké hodnoty tohoto koeficientu jsou
pravdépodobné zapficinény srovnavacimi byty urcenych k rekonstrukci, jelikoz tomuto kritérii je
prisuzovana nejvétsi vaha. Odvozené jednotkové ceny za m? podlahové plochy bytu se pohybuji
od 26 017 K¢ do 34 923 K¢, pficemz ani jedna z odvozenych jednotkovych cen neni Grubbsovym testem

vyloucena viz pfiloha €. 5 tab. ¢. 3. Pro ocenovany byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena
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za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi od 28 203 K¢ do 34 460 K¢. Variaéni koeficient
stanoveny ze souboru odvozenych jednotkovych cen nabyva hodnoty 0,0998, pricemz variacnim
koeficientem ze souboru jednotkovych cen po Upravé koeficientem redukce na pramen ceny nabyva
hodnoty 0,1382, coz je adekvatni vysledek. Primérna odvozena jednotkova cena pro ocefiovany byt
je stanovena ve vysi 31 332 K¢, pficemzZ cena bytu ¢. 3 metodou pfimého porovnani je vycislena na

2 2274 980 K&. Vypocty obsahuje pfiloha €. 4 tab. ¢. 6 této prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocefiovaného bytu ¢. 3 je zapotfebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocenovaného bytu patfi:

e velmi dobry stavebné-technicky stav bytu,

e zdéné bytové jadro,

e neprlichozi obytné mistnosti,

e kuchynska linka na miru s vestavnymi spotrebici, které by pri prodeji zlstaly v byté,

e dvé vestavéné skiing, které prinaseji vice Ulozného prostoru,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemct o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu by jiz nemuseli
investovat financni prostredky na toto pfipojeni,

e Ustfedni zplsob vytdpéni bytu prostiednictvim plynového kotle, ktery patfi mezi Usporné;si
varianty,

e bytovy dliim po celkové revitalizaci, coz znamena dalsi Usporu financi z hlediska vytapéni bytu,

e umisténi bytu v 3. nadzemnim podlaZi v bytovém domé s vytahem,

e bytovy dim se nachazi v zéné se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav, coZz znamena
levnéjsi pojisténi bytu,

e obyvatelstvo v okoli je bezproblémové,

e parkovani pred bytovym domem zdarma.
Naopak mezi slabé stranky ocenovaného bytu nélezi:

e poloha bytového domu v rdmci mésta — jedna se o okrajovou Cast, ¢astecné dostupna obcanska
vybavenost,

e v okoli bytového domu prevazuje sidlistni zastavba — vyhled z obytnych mistnosti je ponékud
omezen,

e panelovy bytovy diim (z hlediska akustickych vlastnosti),

e nenapojeni bytu na plynovod, ke kterému je vSak bytovy diim pfipojen,

e balkdn, ktery je méné uzivatelsky komfortni oproti napfiklad lodzii,
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e sklepni kéje, ktera nezabezpecuje dostate¢nou ochranu proti zcizeni ulozeného majetku,
e byt v podilovém vlastnictvi dvou vlastnikl, pripadny prodej by mohl probihat s moznymi

komplikacemi, pokud by jeden z vlastnikli nevyuzil pfedkupniho prava.

Na zakladé uvedenych klad(i a zapor ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech

ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 2 urcena na

2 270 000 K¢ viz pfiloha ¢. 4 tab. C. 6 této prace.

54 BYTC.4

Byt (Cislo jednotky 2655/4) se nachéazi v bytovém domé ¢. p. 2655, 2656, ktery je vystavén na
pozemku p. ¢. st. 3301, jenz tvofi jednotny funkcni celek s pozemky p. ¢. 3729/84, 3729/85, 3729/86

a 3729/87, vse katastralni Uzemi Breclav, ulice sidl. Dukelskych hrdind (viz obr. €. 15).
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Obr. ¢. 15 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 4 [28]

Bytovy dim je typovy s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi pasy a Ctyrmi
nadzemnimi podlazimi, ktery je v celém pUldorysu podsklepen (viz obr. €.16). Zaklady domu tvori
pravdépodobné Zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé a vodorovné nosné konstrukce jsou
tvoreny panely. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, kromé parapetl a dim je opatren
bleskosvodem. Bytovy dim ma dva samostatné vchody, jez maji pfidéleno vlastni cislo popisné
a orientacni. Celkem zahrnuje Sestnact bytl, pficemz se v ném nenachazeji zadné nebytové prostory.
Ocenovany byt se nachéazi ve vchodé ¢. p. 2655 s €. orientaénim 20, od kterého vede chodba ke schodisti.
Tato cast bytového domU zahrnuje celkem osm bytd, pficemz nedisponuje vytahem. Od 1. nadzemniho
podlazi jsou v kazdém nadzemnim podlazim situovany dva byty. V 1. podzemnim podlazi se nachazeji

jednak spolecné prostory, a také zdéné sklepy nélezici k jednotlivym bytlim. Bytovy dim prosel celkovou
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revitalizaci. V roce 2012 byla provedena nova fasada se zateplenim, rekonstrukce a zatepleni stfechy,
rekonstrukce lodzii, vyména stoupaciho vedeni, vstupnich dvefi, plvodnich dfevénych oken a vnéjsich

parapetl za plastovd, a zfizena nova kotelna.

Obr. ¢. 16 — Bytovy diim s bytem . 4 [vlastni]

Byt o dispozicnim feseni 2+1 je umistén v 2. nadzemnim podlazi vpravo od schodisté
a obsahuje dva neprlichozi pokoje (oba s vestavénou skfini), kuchyn, koupelnu s WC a predsin. (viz
obr. €. 17). Vnitini Uprava povrchll je tvofena omitkami a keramickymi obklady za kuchynskou linkou
a v koupelné s WC. Dvere v byté jsou drevéné hladké plné a prosklené v ocelovych zarubnich, povrchy
podlah tvofi pfevazné PVC, pficemz v koupelné s WC je keramicka dlazba. Kuchynské vybaveni zahrnuje
kuchyniskou linku na miru, vestavnou plynovou varnou desku, vestavnou elektrickou troubu, digestor
a vestavénou mycku nadobi. Vnitfni hygienické vybaveni zahrnuje sprchovy kout, umyvadlo a WC.
Vytapéni i ohrev vody je reSeno jako Ustredni prostrednictvim plynového kotle. Byt je dale napojen na
verejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou sit, plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize).
Udrzba bytu je nadprimérna, v jejim ramci byla v roce 2018 provedena celkova rekonstrukce bytu, pfi
které bylo vystavéno i nové zdéné bytové jadro. V byté zlstaly plvodni pouze ocelové zarubné.

Stavebné-technicky stav Ize tedy predpokladat za vyborny.

K bytu dale nalezi zasklena lodZie a vyse zminény zdény sklep o vymére 7,76 m2. Byt je v osobnim
vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi. Vlastnické pravo k bytu ma jeden vlastnik. K bytu taktéz nalezi
spoluvlastnicky podil ve vysi 587/11008 na pozemcich p. ¢. st. 3301, 3729/84, 3729/85, 3729/86
a 3729/87. Pozemek p. ¢. st. 3301 o vymére 339 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem. Ostatni pozemky
p. ¢ 3729/84 s vymérou 11 m? p. ¢ 3729/85 svymérou 20 m? p. ¢ 3729/86 s vymérou 71 m?

p. €. 3729/87 s vymérou 94 m? jsou v katastru nemovitosti evidovany v druhu pozemku ostatni plocha.
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Obr. ¢ 17 — Pudorysné schéma bytu c. 4 [vlastni]
5.4.1 Ocenéni porovnavacim zplisobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 4 porovnavacim zptsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocenovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Bieclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vy$si nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.4. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou ¢ast mésta viz
kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a priikaz energetické naroc¢nosti
bytového domu neni k dispozici, presto se predpoklada s hodnotou C viz kapitola 5.4. Bytovy diim se
dle povodiiového planu CR nachézi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tfi hodnotici znaky tohoto

indexu nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice €. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,017. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 19 této prace.

Celkova vyméra pozemka v jednotném funkénim celku cini 535 m2. Pozemky jsou bez trvalych
porostl a jsou rovinaté s béznymi zakladovymi podminkami a lezici mimo chranéné tzemi ¢i ochranna

pasma.
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Na zakladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vliva (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 20 této prace.

Bytovy diim slouzi vyhradné k bytovym uceltm, pricemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy diim se nachazi v krajni ¢asti centra mésta platnym Gzemnim
pladnem urcené k bydleni, kterd ma dostupnou obcanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné
napojeni na vsechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné v okoli domu, kde se nachazeji parkovisté podléhajici
rezidentnim parkovacim kartdm ci verejna zpoplatnéna parkovisté viz kapitola 4.1. Zastavka MHD je
vzdalena od bytového domu cca 55 m, coz zajistuje dobrou dostupnost po celém mésté. V bytovém
domé se nenachazeji zddné nebytové prostory, tzn. ze je bez moznosti komeréniho vyuziti viz kapitola
5.4. Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. Dle CSU byla k 31.12.2018 ve mésté nezaméstnanost nizi,
nez je primér v JMK viz kapitola 4.1. Naproti bytového domu se nachazi sport bar se zahradkou, ktery
ma cely tyden oteviraci dobu do pozdnich vecernich hodin. Toto majitelka bytu povazuje za velmi rusivé,

jelikoZ na tuto stranu jsou situovany obytné mistnosti bytu.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 0,910. Vypocet obsahuje pfiloha ¢&. 1 tab. ¢. 21 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v zatepleném panelovém bytovém domé viz kapitola 5.4, jehoz stari
je odhadovano na 49 let viz kapitola 4.1. Spolecné &asti domu zahrnuji kolarnu, susarnu, kotelnu
a technickou mistnost. Pfislusenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu bytu viz kapitola 5.4.
Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu viz kapitola 5.4. Obytné mistnosti
bytu jsou orientovany na zdpad a vychod a je z nich ¢astecny vyhled do okoli, zapficinény okolnimi
vicepodlaznimi bytovymi domy. Byt ma Uplné zékladni pfislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola
5.4. K bytu nalezi zasklena lodzie a zdény sklep viz kapitola 5.4. Vytapéni bytu je reseno jako Ustredni
plynové viz kapitola 5.4. Hodnotu bytu mirné zvysuji dvé vestavéné skfing, kuchynska linka na miru
a vestavné spotrebice viz kapitola 5.4. Byt je po celkové rekonstrukci, a tedy ve vyborném stavu viz
kapitola 5.4. Vzhledem k obméné vice jak 50 % objemovych podild ze stavby a bytu (viz pfiloha ¢. 1 tab.
C. 24 této prace) je navySena hodnota koeficientu stafi (dle rovnice €. 13 viz kapitola 2.4.4) o hodnotu ve

vysi 0,07 viz kapitola 2.4.4.

Na zdkladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,910. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 23 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 61,01 m?2 Cena bytu jako takového porovnavacim zplsobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je

stanovena ve vySi 881 548,30 K¢. Cena pozemki bez staveb je vycislena ve vysi 631 781,50 K¢ (vypocet

85



viz pfiloha ¢ 1 tab. ¢ 22), pficemz cena spoluvlastnického podilu ve vysi 587/11008 na téchto
pozemcich je vypoctena na 33 689,66 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na pozemku,
po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 915 240 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 25

této prace.
5.4.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavena databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢. 4 obsahuje mimo
inzerovanych byt i Ctyfi byty, které byly ve sledovaném obdobi prodany. Tato databaze tvori tab. ¢. 3
pfilohy €. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pficemz 7zadna z hodnot neni vyloucena viz pfiloha ¢. 3 tab. €. 3 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcr) je stanoven u bytl s realizovanou cenou ve vysi 1,00
a s nabidkovou cenou umisténych v bytovém domu v centru mésta taktéz ve vysi 1,00. V sestavené
databazi se oviem nachazi i jeden inzerovany byt umisténa v bytovém domé v navazujici ¢asti mésta,

pro ktery je stanoven tento koeficient ve vysi 0,91 viz kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocenovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficientd odli$nosti vytycenych v kapitole 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientl odlisnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotiebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 1 a jeho okoli.

Ocernovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stredu centra mésta cca 311 m viz
kapitola 4.3. Byt ma celkovou podlahovou plochu 59,38 m?, v¢. zdéného sklepu a bez zapocitani
podlahové plochy zasklené lodzie viz kapitola 4.3 a 5.4. Nachazi se v panelovém bytovém domé, ktery
prosel celkovou revitalizaci viz kapitola 5.4. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez
vytahu viz kapitola 5.4. K bytu nélezi zasklena lodzie a zdény sklep viz kapitola 5.4. Stavebné-technicky
stav bytu je vyborny, jelikoz byt prosel celkovou rekonstrukci, v¢. vyzdéni nového bytového jadra viz
kapitola 5.4. Kuchyn v bytu tvofi samostatnou mistnost viz kapitola 5.4. V byté je kuchyriské linka na miru
se spotrebici, dvé vestavéné skfiné, koupelna spojenad s WC a je napojen na plynovod a telekomunikace
(internet, kabelova televize) viz kapitola 5.4. Vytapéni bytu je feSeno jako Ustredni plynové viz kapitola

5.4. Parkovani pred domem podléha rezidentnim parkovacim kartdm viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci o oceriovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmU0m pfifazena u pfislusnych koeficientll odliSnosti hodnota 1,00. Prehled porovnani
srovnavanych bytd s bytem & 4 je uveden v priloze ¢. 4 tab. ¢ 7, ve které se nachdazeji rozhodujici

informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficientd odlisnosti.
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Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientll odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odlisnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,70 do 0,90. Nizké hodnoty tohoto koeficientu jsou
pravdépodobné zapri¢inény srovnavacimi byty, které maji stavebné-technicky stav horsi a plvodni
umakartové jadro oproti ocenovanému, jelikoz témto kritériim je pfisuzovana nejvétsi vaha. Svou roli
také hraji podlahové plochy srovnavacich bytl, které jsou v nékolika pfipadech znaéné mensi
v porovnani s ocefiovanym. Odvozené jednotkové ceny za m? podlahové plochy bytu se pohybuji
od 26 205 K¢ do 45 715 K¢, pficemz ani jedna z odvozenych jednotkovych cen neni Grubbsovym testem
vyloucena viz pfiloha ¢. 5 tab. ¢. 4. Pro ocenovany byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena
za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi od 30 205 K¢ do 43 039 K¢. Toto velké rozpéti cen je
pravdépodobné zapfi¢inéno z vysSe uvedenych ddvodl. Variaéni koeficient stanoveny ze souboru
odvozenych jednotkovych cen nabyva hodnoty 0,1752, pficemz variacnim koeficientem ze souboru
jednotkovych cen po Upravé koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1504, coz je
navzdory vsemu adekvatni vysledek. Primérna odvozena jednotkova cena pro ocefiovany byt je
stanovena ve vysi 36 622 K¢, prfiCemz cena bytu ¢. 4 metodou pfimého porovnani je vycislena na

2 174 626 Kc. Vypocty obsahuje pfiloha €. 4 tab. ¢. 8 této prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocerovaného bytu €. 4 je zapotrebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocenovaného bytu patfi:

e byt po celkové rekonstrukci, pfipadni novi vlastnici by jiz nemuseli vynakladat financni
prostiedky na pripadné opravy,

e zdéné bytové jadro,

e neprlchozi obytné mistnosti,

e zasklena lodzie, ktera tak vytvafi jakoby dalSi mensi mistnost,

e zdény sklep, ktery je z hlediska ochrany ulozeného majetku bezpecnéjsi,

e  kuchynska linka na miru s vestavnymi spotrebici, které by pri prodeji zlstaly v byté,

e dvé vestavéné skiiné, které prinaseji vice Ulozného prostoruy,

e napojeni na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu
by jiz na toto nemuseli investovat financni prostifedky na toto pfipojeni,

e Ustfedni zplsob vytapéni bytu prostiednictvim plynového kotle, ktery patfi mezi Uspornéjsi
varianty,

e nalezi do vlastnictvi jediné osoby, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

e poloha bytového domu — centrum mésta, dostupna veskera obcanska vybavenost

e zastavka MHD pred bytovym domem, ktera zabezpecuje spojeni s ostatnimi ¢astmi mésta,
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bytovy diim po celkové revitalizaci, coz znamena dalsi Usporu financi z hlediska vytapéni bytu,

[ ]
umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi, i kdyZ neni v bytovém domé vytah, je relativné snadno

dostupné,
e obyvatelstvo v okoli je bezproblémové,
Naopak mezi slabé stranky oceriovaného bytu nélezi:
v okoli bytového domu prevazuje sidlistni zastavba — vyhled z obytnych mistnosti je ponékud

omezen,

rusné okoli (obzvlasté v letnich mésicich), zapfi¢inéné sport barem se zahradkou naproti
obytnych mistnosti bytu, ktery ma cely tyden otviraci dobu do pozdnich vecernich hodin,

bytovy dim se nachéazi v zemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,

panelovy bytovy diim (z hlediska akustickych vlastnosti),
bytovy dim bez vytahu, coz i pres umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi mize mnoho zajemct

[ ]
odradit od pfipadné koupé,
e parkovani pied bytovym domem podléhé rezidencnim parkovacim kartam,
koupelna spojena s WC, coz je pro mnoho zajemct o koupi nepfijatelné z hlediska hygieny.

Na zakladé uvedenych klad(i a zapor( ocerovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech
ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 4 urcena na

2 200 000 K¢ viz pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 8 této prace.

BYTC.5
Byt (Cislo jednotky 2523/51) se nachazi v bytovém domé ¢. p. 2523 s & orientacnim 24, ktery je

vystavén na pozemku p. ¢&. st. 2503, vSe katastralni Uzemi Bfeclav, ulice Jana Palacha (viz obr. €. 18)
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Obr. ¢ 18 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 5 [28]
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Bytovy dum je typovy s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi pasy a trinacti
nadzemnimi podlazimi, ktery je v celém pldorysu podsklepen (viz obr. €. 19). Zaklady domu tvori
pravdépodobné Zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé a vodorovné nosné konstrukce jsou
tvoreny panely. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, kromé parapetd a dim je opatren
bleskosvodem. Dim ma dva vchody, od kterych vede chodba ke schodisti a ke dvéma vytahiim. Celkem
zahrnuje sedmdesat osm bytl. Od 1. nadzemniho podlazi je v kazdém nadzemnim podlazim situovano
Sest bytd. V 1. podzemnim podlazi se nachazeji jednak spolecné prostory, a také sklepni koje nélezici
k jednotlivym bytlim. Bytovy diim prosSel zatim castecnou revitalizaci. Byla provedena nova fasada se
zateplenim (zatim pouze severni strany), rekonstrukce a zatepleni stfechy, vyména vstupnich dvefi,

puvodnich dfevénych oken a vnéjsich parapetl za plastova.

Obr. ¢. 19 - Bytovy diim s bytem ¢. 5 [vlastni]

Byt o dispozi¢nim feSeni 2+ 1 je umistén v 9. nadzemnim podlazi vlevo od schodisté a obsahuje
dva neprichozi pokoje (v jednom z pokoju je vestavéna skfin), kuchyn, koupelnu, WC a predsin
s vestavénou skfini (viz obr. €. 20). Vnitfni Gprava povrchd je tvofena omitkami a dfevénymi obklady za
kuchynskou linkou a keramickymi obklady v koupelné a na WC. Dvere v byté jsou dfevéné hladké pIné
v oblozkovych zarubnich, povrchy podlah tvofi prevazné keramicka dlazba, pricemz ve dvou pokojich je
laminatovéa podlaha. Kuchyniské vybaveni zahrnuje kuchynskou linku na miru, vestavnou induk¢ni varnou
desku, vestavnou elektrickou troubu, digestof a vestavnou mycku nadobi. Vnitini hygienické vybaveni
zahrnuje sprchovy kout, umyvadlo a samostatné WC. Vytapéni i ohfev vody je feSeno jako dalkové. Byt
je dale napojen na vefejnou kanalizaci, vodovod, teplovod, elektrickou sit” a telekomunikace (internet,
kabelova televize). Udrzba bytu je nadpriimérna, v jejim ramci byla v roce 2011 provedena celkova
rekonstrukce, po které zlstaly plvodni pouze ocelové zarubné vstupnich dvefi do bytu. Bylo vystavéno

i nové zdéné bytové jadro. Stavebné-technicky stav |ze tedy predpokladat za vyborny.
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K bytu dale nalezi dvé nezasklené lodzie a vyse zminéna sklepni kdje o vymére 2,00 m?. Celkova
podlahova plocha bytu je 67,05 m2 Byt je vosobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi.
Vlastnické pravo k bytu ma jeden vlastnik. K bytu taktéz nalezi spoluvlastnicky podil ve vysi 295/19543
na pozemku p. ¢ st. 2503 o vymére 437 m? je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku

zastavéna plocha a nadvori a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem.

LODZIE 3
2,89 m? LODZIE
: : 5,54 m?
/ I -
/
a L~

KUCHYN

POKOJ A
13,26 m

12,14 m?

KOUPELNA
3,75 m?

. PREDSIN |
4,19 m?

Obr. ¢. 20 — Pldorysné schéma bytu ¢. 5 [vlastni]

5.5.1 Ocenéni porovnavacim zplisobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 5 porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocefiovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Breclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vyssi nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.5. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou cast mésta viz

kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a prikaz energetické narocnosti
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bytového domu neni k dispozici, proto se prfedpoklada s hodnotou G viz kapitola 5.2. Bytovy dim se dle
povodnového planu CR nachazi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tii hodnotici znaky tohoto indexu

nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice ¢. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,007. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 26 této prace.

Vyméra pozemku, na kterém ma ocerovany byt spoluvlastnicky podil, je 437 m? viz kapitola 5.5.

Pozemek je rovinny s béznymi zékladovymi podminkami a lezi mimo chranéné Gzemi & ochranna pasma.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vlivii (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 27 této prace.

Bytovy dim slouzi vyhradné k bytovym Gceldim, pficemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy diim lezi v centru mésta, a to v &asti platnym Uzemnim planem
urcené jako smisené plochy (bydleni a obcanska vybavenost), kterd ma tedy dostupnou obcanskou
vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné napojeni na vSechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola
4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné v okoli domu,
kde se nachazeji parkovisté podléhajici rezidentnim parkovacim kartdm i vefejnd zpoplatnéna
parkovisté viz kapitola 4.1. Zastavka MHD je vzdalena od bytového domu cca 40 m, coz zajistuje dobrou
dostupnost po celém mésté. V bytovém domé se nenachazeji zddné nebytové prostory, tzn. Ze je bez
moznosti komeréniho vyuZiti viz kapitola 5.5. Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. Dle CSU byla

k 31.12.2018 ve mésté nezaméstnanost nizsi, nez je prGmér v JMK viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 1,110. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 28 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v panelovém bytovém domé, ktery je zatim zateplen pouze ze severni
strany (viz kapitola 5.5) a jehoz stafi je odhadovano na 49 let viz kapitola 4.1. Spolecné casti domu
zahrnuji kolarnu, a technickou mistnost. Prislusenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu bytu
viz kapitola 5.5. Byt je umistén v 9. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem viz kapitola 5.5.
Obytné mistnosti bytu jsou orientovany na jih s vyhled do okoli. Byt méa Uplné zakladni prislusenstvi
standardniho provedeni viz kapitola 5.5. K bytu nélezi dvé nezasklené lodzie a sklepni koje viz kapitola
5.5. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.5. Hodnotu bytu vyrazné zvysuji dvé vestavéné
skiiné, kuchynska linka na miru s vestavnymi spotfebici, oblozkové zarubné a laminatova podlaha
v mistnostech vyjma hygienického zafizeni a kuchyné viz kapitola 5.5. Byt je po celkové rekonstrukci,
a tedy ve vyborném stavu viz kapitola 5.5. Rozsah stavebnich Uprav neprekrocil 50 % objemovych podill
ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty pro koeficient stafi (dle rovnice €. 13 viz kapitola 2.4.4)

nijak upravovany.
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Na zakladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,856. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 30 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 58,51 m2. Cena bytu jako takového porovnavacim zplsobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je
stanovena ve vysi 960 500,52 K¢. Cena pozemku bez staveb je vycislena ve vysi 623 279,99 K¢ (vypocet
viz pfiloha ¢ 1 tab. ¢. 29 této prace), pficemz cena spoluvlastnického podilu ve vysi 295/19543 na
tomto pozemku je vypocltena na 9 408,36 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na
pozemku, po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 969 910,00 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha

¢. 1 tab. ¢ 31 této prace.

5.5.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavenda databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem €. 5 je totozna se sestavenou
pro ocenovany byt ¢. 4 viz kapitola 4.3 a 5.4.1. To stejné tedy plati i o stanoveni koeficientu redukce na

pramen ceny (Kcr) a o pouziti koeficienti odlisnosti viz kapitola 4.3 a 5.4.1.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientd odlisnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotiebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 5 a jeho okoli.

Ocenovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stifedu centra mésta cca 306 m viz
kapitola 4.3. Byt celkovou podlahovou plochu 58,62 m? v¢. sklepni kdje a bez zapoditani podlahové
plochy lodzii viz kapitola 4.3 a 5.5. Nachazi se v panelovém bytovém domé, ktery prosel castecnou
revitalizaci viz kapitola 5.5. Byt je umistén v 9. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem viz
kapitola 5.5. K bytu nalezi dvé nezasklené lodzie a sklepni kdje viz kapitola 5.5. Stavebné-technicky stav
bytu je vyborny, jelikoz byt prosel celkovou rekonstrukci, véetné vyzdéni nového bytového jadra viz
kapitola 5.5. Kuchyn v bytu tvofi samostatnou mistnost viz kapitola 5.5. V byté je kuchynska linka na miru
se spotrebici, dvé vestavéné skiiné, samostatné WC a je napojen na telekomunikace (internet, kabelova
televize) viz kapitola 5.5. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.5. Parkovani pfred domem

podléha rezidentnim parkovacim kartam viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci o ocerovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmdm prifazena u prislusnych koeficientl odliSnosti hodnota 1,00. Pfehled porovnani
srovnavanych byt s bytem ¢. 5 je uveden v pfiloze ¢. 4 tab. ¢. 9 této prace, ve které se nachazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficient odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientd odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odlisnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,75 do 0,97. Nizké hodnoty tohoto koeficientu jsou

pravdépodobné zapfi¢inény srovnavacimi byty, které maji stavebné-technicky stav horsi a plvodni
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umakartové jadro oproti ocenovanému, jelikoz témto kritériim je pfisuzovana nejvétsi vaha viz kapitola
4.3. Svou roli také hraji podlahové plochy srovnavacich byt(, které jsou v nékolika pfipadech znacné
mensi v porovnani s ocenovanym. Odvozené jednotkové ceny za m? podlahové plochy bytu se
pohybuji od 24 189 K¢ do 42 858 K¢ pficemz ani jedna z odvozenych jednotkovych cen neni
Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha ¢. 5 tab. ¢. 5 této prace. Pro ocerfovany byt se
pravdépodobnd odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi
od 28 021 K¢ do 40 048 KC. Toto velké rozpéti cen je pravdépodobné zapfi¢inéno z vyse uvedenych
dlvodu. Variaéni koeficient stanoveny ze souboru odvozenych jednotkovych cen nabyvd hodnoty
0,1767, pricemz variacnim koeficientem ze souboru jednotkovych cen po Upravé koeficientem redukce
na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1504, coZ je navzdory vSemu adekvatni vysledek. Priimérna
odvozena jednotkova cena pro ocenovany byt je stanovena ve vysi 34 035 K¢, pricemz cena bytu ¢. 5
metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 995 108 K¢. Vypocty obsahuje pfiloha €. 4 tab. & 10 této

prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocefiovaného bytu ¢. 5 je zapotrfebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocenovaného bytu patfi:

e Dbyt po celkové rekonstrukci, pfipadni novi vlastnici by jiz nemuseli vynakladat financni
prostfedky na pfipadné opravy,

e zdéné bytové jadro,

e neprlchozi obytné mistnosti,

e laminatové podlahy a oblozkové zarubné,

e dvé nezasklené lodzie, které pfinaseji vétsi uzivatelsky komfort,

e kuchynska linka na miru s vestavnymi spotrebici, které by pri prodeji zlstaly v byté,

e dvé vestavéné skiing, které prinaseji vice Ulozného prostoru,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemcl o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni na telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu by jiz
nemuseli investovat finanéni prostfedky na toto pfipojeni,

e ndleZi do vlastnictvi jediné osoby, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

e poloha bytového domu — centrum mésta, dostupna veskerd obcanska vybavenost

e zastavka MHD pred bytovym domem, kterad zabezpecuje spojeni s ostatnimi ¢astmi mésta,

e Dbytovy diim po castecné revitalizaci, je tedy planovano dokonceni této revitalizace, coz pfinese

dalsi Usporu financi z hlediska vytapéni bytu,
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umisténi bytu v 9. nadzemnim podlazi v bytovém domé s vytahem, které umoziuje vyhled

z obytnych mistnosti.
obyvatelstvo v okoli je bezproblémové.
Naopak mezi slabé stranky oceriovaného bytu nélezi:
bytovy diim se nachazi v Gzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,
Castecné zatepleny panelovy bytovy diim (z hlediska tepelnych a akustickych vlastnosti),
parkovani pred bytovym domem podléha rezidencnim parkovacim kartam,
nenapojeni bytu na plynovod, ke kterému je vsak bytovy diim pripojen,
délkovy zpUsob vytapéni bytu, ktery nepatfi mezi nejuspornéjsi,

sklepni kdje, kterd nezabezpecuje dostate¢nou ochranu proti zcizeni ulozeného majetku

Na zakladé uvedenych klad(i a zaporl ocerovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech

ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 5 uréena na

2 000 000 K¢ viz pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 10 této prace.

5.6

BYTC.6

Byt (Cislo jednotky 2567/8) se nachazi v bytovém domé ¢. p. 2567 s ¢. orientacnim 7, ktery je

vystavén na pozemku p. €. st. 3214, vSe katastralni Uzemi Breclav, ulice U Janského dvora (viz obr. €. 21).
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Obr. ¢. 21 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 6 [28]

Bytovy diim je netypovy s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi pasy a péti
22). Zaklady domu tvofi pravdépodobné

v

nadzemnimi podlazimi bez podsklepeni (viz obr. ¢&.
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zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné pravdépodobné z cihel
plnych palenych a vodorovné nosné konstrukce jsou tvoreny pravdépodobné nosniky a keramickymi
vlozkami. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, kromé parapetd a diim je opatren
bleskosvodem. Dim mé dva vchody, od kterych vede chodba ke schodisti, pficemz nedisponuje vytahem
a zahrnuje celkem Sestnact bytd, pficemz se v ném nenachazeji zaddné nebytové prostory.
Od 2. nadzemniho podlazi jsou v kazdém nadzemnim podlazim situovany Ctyfi byty. V 1. nadzemnim
podlazi se nachazeji jednak spolecné prostory, a také zdéné sklepy nalezici k jednotlivym bytdm. Bytovy
dlim prosel revitalizaci. V roce 2018 byla provedena nova fasada se zateplenim, rekonstrukce a zatepleni
strechy, vyména stoupaciho vedeni, vstupnich dvefi, plvodnich dfevénych oken a vnéjsich parapetl za

plastovd, a zfizena nova kotelna.

Obr. ¢ 22 - Bytovy diim s bytem ¢. 6 [vlastni]

Byt o dispozicnim feseni 3+1 je umistén v 2. nadzemnim podlazi vpravo od schodisté
a obsahuje tfi neprichozi pokoje, kuchyn, koupelnu, WC a predsin s vestavénou skfini (viz obr. €. 23).
Vnitfni Uprava povrchd je tvorena omitkami, bfidlicovym obkladem po celé plose stény v jedné
z obytnych mistnosti a keramickymi obklady za kuchyrskou linkou, v koupelné a na WC. Dvefe v byté
jsou dfevéné hladké plné a prosklené v ocelovych zarubnich, povrchy podlah tvofi PVC v predsini
a kuchyni a dale koberce v pokojich, pficemz v koupelné a na WC je keramickd dlazba. Kuchynské
vybaveni zahrnuje kuchynskou linku, kombinovany sporak (elektricka trouba s plynovou varnou deskou),
digestor a mycku nadobi. Nejedna se o vestavné spotrebice. Vnitini hygienické vybaveni zahrnuje vanu,
umyvadlo a samostatné WC. Vytapéni i ohfev vody je feSeno jako Ustfedni prostrednictvim plynového
kotle. Byt je dale napojen na vefejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou sit, plynovod a telekomunikace
(internet, kabelové televize). Udrzba bytu je odpovidajici, v jejim ramci byla v roce 2009 provedena
celkova rekonstrukce koupelny, WC a kuchyné. Stavebné-technicky stav Ize tedy predpokladat jako velmi

dobry.
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K bytu dale nalezi dvé lodzie, z nichZ jedna je zasklena a vySe zminény zdény sklep o vymére
7,98 m?. Celkova podlahova plocha bytu je 83,91 m2 Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém
spoluvlastnictvi, pficemz spada do spoleéného jméni manzell. K bytu taktéz nalezi spoluvlastnicky
podil ve vysi 818/12777 na pozemku p. ¢ st. 3214 o vymére 411 m?, ktery je v katastru nemovitosti

evidovan v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem.

KUCHYN PREDSIN

LODZIE
11,92 m?

> KOUPELNA|
2,10 m

2,21 m?

L]
o

LODZIE
2,10 m?

POKOJ
19,93 m?

Obr. ¢. 23 — Plidorysné schéma bytu c. 6 [vlastni]

5.6.1 Ocenéni porovnavacim zpusobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 6 porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocefiovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Breclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vyssi nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.6. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou &ast mésta viz

kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a prikaz energetické narocnosti
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bytového domu neni k dispozici, neni k dispozici, presto se predpoklada s hodnotou C viz kapitola 5.6.
Bytovy diim se dle povodriového planu CR nachazi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tfi hodnotici

znaky tohoto indexu nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice ¢. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,017. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 32 této prace.

Vyméra pozemku, na kterém ma oceriovany byt spoluvlastnicky podil, je 411 m? viz kapitola 5.6.

Pozemek je rovinny s béznymi zékladovymi podminkami a lezi mimo chranéné Gzemi & ochranna pasma.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vlivii (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. VVypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 33 této prace.

Bytovy dim slouzi vyhradné k bytovym Gceldim, pficemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy diim se nachéazi v okrajové ¢asti mésta platnym dzemnim planem
urcené k bydleni, kterd ma castecné dostupnou obcanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné
napojeni na viechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné pfed domem a je bezplatné viz kapitola 4.1. Zastadvka MHD
je vzdalena od bytového domu cca 270 m, pfi¢emz spoje z této zastavky nezajistuji dobrou dostupnost
centra mésta. V bytovém domé se nenachazeji zddné nebytové prostory, tzn. Ze je bez moznosti
komeréniho vyuziti viz kapitola 5.6. Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. Dle CSU byla k 31.12.2018

ve mésté nezaméstnanost nizsi, nez je primér v JMK viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 0,980. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 34 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v zatepleném zdéném bytovém domé viz kapitola 5.6, jehoZ stafi je
odhadovano na 59 let viz kapitola 4.1. Spolecné &asti domu zahrnuji pradelnu dilnu, kotelnu a technickou
mistnost. Pfislusenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu bytu viz kapitola 5.6. Byt je umistén
v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu viz kapitola 5.6. Obytné mistnosti bytu jsou
orientovany na vychod a sever a je z nich ¢astecny vyhled do okoli, zapficinény okolnimi budovami. Byt
ma Uplné zakladni prislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola 5.6. K bytu nalezi jedna zasklena
a jedna nezasklena lodzie, a také zdény sklep viz kapitola 5.6. Vytapéni bytu je feSeno jako Ustredni
plynového viz kapitola 5.6 Hodnotu bytu mirné zvysuje vestavéna skfin a bfidlicovy obklad po celé plose
stény v jedné z obytnych mistnosti viz kapitola 5.6. Byt je udrzovany a ve velmi dobrém stavu viz kapitola
5.6. Rozsah stavebnich Uprav neprekrocil 50 % objemovych podill ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni

hodnoty pro koeficient stafi (dle rovnice €. 13 viz kapitola 2.4.4) nijak upravovany.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,811. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 36 této prace.
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Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy €. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 80,00 m2. Cena bytu jako takového porovnavacim zpisobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je
stanovena ve vysi 1 109 428,49 K¢. Cena pozemku bez staveb je vycislena ve vysi 522 685,14 K¢ (vypocet
viz pfiloha ¢ 1 tab. ¢. 35 této prace), pficemz cena spoluvlastnického podilu ve vysi 818/12777 na
tomto pozemku je vypoctena na 33 462,98 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na
pozemku, po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 1 142 890,00 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha

¢. 1 tab. & 37 této prace.

5.6.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavenad databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢. 3 obsahuje mimo
inzerovanych bytl i jeden byt, ktery byl ve sledovaném obdobi prodan. Tato databaze tvofi tab. ¢ 4
pfilohy ¢. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pficemz zaddnéa z hodnot neni vyloucena viz pfiloha ¢. 3 tab. ¢&. 4 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcr) je stanoven u bytl s realizovanou cenou ve vysi 1,00
a s nabidkovou cenou umisténych v bytovém domu v navazujici ¢i okrajové ¢asti mésta ve vysi 0,91 viz

kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocenovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficientd odli$nosti vytycenych v kapitole 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientd odlisnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotrebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 6 a jeho okoli.

Ocernovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stfedu centra mésta cca 1,7 km viz
kapitola 4.3. Byt ma celkovou podlahovou plochu 79,71 m?, v¢. zdéného sklepu a bez zapocitani
podlahové plochy lodzii viz kapitola 4.3 a 5.6. Nachazi se ve zdéném bytovém domé, ktery prosel
celkovou revitalizaci viz kapitola 5.6. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlaZzi v bytovém domé bez vytahu
viz kapitola 5.6. K bytu naleZi jedna zasklena a jedna nezasklena lodzie a zdény sklep viz kapitola 5.6.
Stavebné-technicky stav bytu je velmi dobry, pficemz bytové jadro je zdéné viz kapitola 5.6. Kuchyn
v bytu tvofi samostatnou mistnost viz kapitola 5.6. V byté je kuchynska linka se spotrebici, jedna
vestavéna skrin, samostatné WC a je napojen na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize)
viz kapitola 5.6. Vytapéni bytu je feSeno jako Ustfedni plynové viz kapitola 5.6. Parkovani pfed domem

je zdarma viz kapitola 4.1.

Na zékladé téchto informaci o ocefiovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim

kvalitativnim pasmUm pfifazena u pfislusnych koeficientll odlisnosti hodnota 1,00. Pfehled porovnani
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srovnavanych bytd s bytem ¢. 6 je uveden v pfiloze ¢. 4 tab. ¢. 11 této prace, ve které se nachazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficient(i odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientl odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odliSnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,73 do 0,92. Nizké hodnoty tohoto koeficientu jsou
pravdépodobné zapfi¢inény srovnavacimi byty, které maji stavebné-technicky stav horsi oproti
ocenovanému, jelikoZ témto kritériim je pfisuzovana nejvétsi vaha viz kapitola 4.3. Svou roli také hraji
prostory uzivané spolu s bytem. Nékteré ze srovnavacich bytl totiz nedisponuji ani balkonem, lodzii ¢i
terasou. Odvozené jednotkové ceny za m? podlahové plochy bytu se pohybuji od 24 113 K¢
do 43 356 K¢, pricemz ani jedna z odvozenych jednotkovych cen neni Grubbsovym testem vyloucena
viz pfiloha ¢&. 5 tab. ¢. 6 této prace. Pro ocenovany byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena
za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi od 25 992 K¢ do 36 936 K¢. Toto velké rozpéti cen je
pravdépodobné zapfic¢inéno z vySe uvedenych dlvodl. Variacni koeficient stanoveny ze souboru
odvozenych jednotkovych cen nabyva hodnoty 0,1739, pficemzZ variaCnim koeficientem ze souboru
jednotkovych cen po Upravé koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1824, coz je
navzdory véemu stale pfijatelny rozdil. Primérna odvozena jednotkova cena pro ocefiovany byt je
stanovena ve vysi 31 464 K¢, pricemz cena bytu ¢. 6 metodou pfimého porovnani je vycislena na

2 508 019 K¢. Vypocty obsahuje priloha ¢. 4 tab. ¢. 12 této prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocenovaného bytu €. 6 je zapotiebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky oceriovaného bytu patfi:

e velmi dobry stavebné-technicky stav bytu,

e zdéné bytové jadro,

e neprlichozi obytné mistnosti,

e jedna zasklena lodzie, ktera tak vytvari jakoby dalSi mensi mistnost a jedna nezasklena lodzie,
které prinasi dalsi prostor pro traveni volného casu,

e zdény sklep, ktery je z hlediska ochrany ulozeného majetku bezpecnéjsi,

e kuchynska linka se spotrebici, které by pfi prodeji zUstaly v byté,

e jedna vestavéna skfin, ktera pfinasi vice Ulozného prostoru,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemc(l o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu
by jiz na toto nemuseli investovat financni prostifedky na toto pfipojeni,

e Ustfedni zplsob vytdpéni bytu prostfednictvim plynového kotle, ktery patfi mezi Usporné;si

varianty,
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e nalezi do spole¢ného jméni manzel(, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad

podilovému vlastnictvi,

e zdény bytovy dim po celkové revitalizaci, coz znamena dalsi Usporu financi z hlediska vytapéni

bytu,
umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi, i kdyZ neni v bytovém domé vytah, je relativné snadno

dostupné,

e obyvatelstvo v okoli je bezproblémové,

e parkovani pied bytovym domem zdarma.

Naopak mezi slabé stranky oceriovaného bytu nalezi:

v

e poloha bytového domu v rdmci mésta — jedna se o okrajovou ¢ast, ¢astecné dostupnéa obcanska

vybavenost,

e bytovy dlim je soucasti sidlisté — vyhled z obytnych mistnosti je ponékud omezen,

e bytovy dlim se nachazi v Uzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu.

Na zakladé uvedenych klad(i a zapor ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech

ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 6 uréena na

2 500 000 K¢ viz pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 12 této prace.

57 BYTC.7A8
Tyto byty se nachazeji v bytovém domé ¢. p. 2357, 2358, ktery je vystavén na pozemku p. . st.

2166/1, vse katastralni Uzemi Breclav, ulice Fintajslova (viz obr. €. 24).
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Obr. ¢ 24 — Mapa s oznacenim polohy bytového domu s bytem ¢. 7 a 8 [28]
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Bytovy dum je netypovy svalbovou stfechou pokrytou palenymi taskami, bez Ucelové
vyuzivaného podkrovi a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi bez podsklepeni (viz obr. €. 25). Zaklady domu
tvofi pravdépodobné Zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné
pravdépodobné z cihel plnych palenych a vodorovné nosné konstrukce jsou tvoreny pravdépodobné
nosniky a keramickymi vlozkami. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu a diim je opatren
bleskosvodem. Dim méa dva samostatné vchody, jez maji pridéleno vlastni ¢islo popisné a orientacni.
Celkem zahrnuje osmnact bytl, pficemz se v ném nenachazeji zadné nebytové prostory. Ocenované
byty se nachazeji ve vchodé ¢. p. 2357/40, od kterého vede chodba ke schodisti. Tato ¢ast bytového
domi zahrnuje celkem devét bytd, pficemz nedisponuje vytahem. Od 2. nadzemniho podlazi jsou
v kazdém nadzemnim podlazim situovany tfi byty. V 1. nadzemnim podlazi se nachazeji jednak spolec¢né
prostory, a také zdéné sklepy nalezici k jednotlivym bytdm. Bytovy dim prosel zatim casteénou
revitalizaci. Byla provedena nova faséda se zateplenim (zatim pouze Stitové zdi), vyména vstupnich dvefi,

plvodnich drevénych oken za plastova, pficemz vnéjsi parapety jsou plvodni z pozinkovaného plechu.

Obr. ¢. 25 - Bytovy diim s bytem ¢. 7 a 8 [vlastni]

Byt €. 7 (Cislo jednotky 2357/10) o dispozi¢nim FeSeni 3+1 je umistén v 2. nadzemnim podlazi
nalevo od schodisté a obsahuje tfi pokoje (z toho dva prlchozi), kuchyn, koupelnu, WC a predsin (viz
obr. €. 26). Vnitini Uprava povrch(l je tvofena omitkami a keramickymi obklady za kuchyriskou linkou
a v koupelné. Dvere v byté jsou dievéné hladké pIné a prosklené v ocelovych zarubnich, povrchy podlah
tvori prevazné koberce, pficemz v koupelné je keramicka dlazba a na WC je polozeno PVC. Kuchynské
vybaveni zahrnuje kuchynskou linku, kombinovany sporak (elektricka trouba s plynovou varnou deskou).
Nejednd se o vestavny spotiebi¢. Vnitini hygienické vybaveni zahrnuje sprchovy kout, umyvadlo
a samostatné WC. Vytépéni i ohfev vody je feSeno jako dalkové. Byt je dale napojen na vefejnou
kanalizaci, vodovod, teplovod, elektrickou sit, plynovod. Udrzba bytu je odpovidajici, v jejim ramci byla
v roce 2007 provedena celkova rekonstrukce koupelny, WC a kuchyné. Stavebné-technicky stav Ize tedy

predpokladat jako velmi dobry.
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K bytu déale nalezi balkdn a vySe zminény zdény sklep o vymére 7,68 m? Celkova podlahova
plocha bytu 69,07 m2. Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi. Vlastnické pravo k bytu

ma jeden vlastnik.

19,96 m?
BALKON

1,76 m?

PREDSIN
3,96 m?

KOUPELNA

KUCHYN 2,36 m?

9,48 m?

Obr. ¢. 26 — Pldorysné schéma bytu ¢. 7 [viastni]

Byt ¢. 8 (¢islo jednotky 2357/15) o dispozic¢nim fesSeni 2+1 je umistén v 3. nadzemni podlazi
napravo od schodisté a obsahuje dva priichozi pokoje, kuchyn, koupelnu, WC a pfedsin (viz obr. €. 27).
Vnitini Uprava povrchl je tvofena omitkami a keramickymi obklady za kuchynskou linkou, v koupelné
a na WC. Dvere v byté jsou dfevéné hladké pIné a prosklené v ocelovych zarubnich, povrchy podlah tvofi
prevazné koberce, pficemz v koupelné a na WC je keramicka dlazba. Kuchynské vybaveni zahrnuje
kuchynskou linku, elektricky sporak a digestor. Nejedna se o vestavné spotrebice. Vnitini hygienické
vybaveni zahrnuje sprchovy kout, umyvadlo a samostatné WC. Vytapéni i ohrev vody je feseno jako
dalkové. Byt je dale napojen na vefejnou kanalizaci, vodovod, teplovod a elektrickou sit. Udrzba bytu je
nadprdmérna. V jejim ramci byla v roce 2009 provedena celkova rekonstrukce bytu, pficemz v byté
zUstaly pUvodni pouze dvefe a ocelové zarubné. Stavebné-technicky stav Ize tedy predpokladat za

vyborny.
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K bytu dale nalezi balkén a vy$e zminény zdény sklep o vymére 3,96 m?. Celkova podlahova
plocha bytu je 55,98 m2. Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi. Vlastnické pravo

k bytu ma jeden vlastnik.

; POKOJ POKOJ
A 19,96 m> 13,47 m?
BALKON
1,76 m?
CHODBA
1,57 m?
KOUPELNA
2,36 m?

KUCHYN
/ 8,00 m?

PREDSIN E .
3,96 m?
we O]

0,94 m?

A

Obr. ¢ 27 — Pudorysné schéma bytu c. 8 [vlastni]

Kbytu & 7 i . 8 taktéz nélezi spoluvlastnicky podil na pozemku p. ¢. st. 2166/1 o vymére
438 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori a je

v celém rozsahu zastavény bytovym domem.

5.7.1 Ocenéni bytu ¢. 7 porovnavacim zpusobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 7 porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici

souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocenovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Breclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vyssi nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz

kapitola 5.7. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou ¢ast mésta viz
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kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a prikaz energetické narocnosti
bytového domu neni k dispozici, proto se predpoklada s hodnotou G viz kapitola 5.7. Bytovy dim se dle
povodnového planu CR nachazi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tii hodnotici znaky tohoto indexu

nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice ¢. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,007. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 38 této prace.

Vyméra pozemku, na kterém ma oceriovany byt spoluvlastnicky podil, je 438 m? viz kapitola 5.7.

Pozemek je rovinny s béznymi zakladovymi podminkami a lezi mimo chranéné Gzemi ¢i ochranna pasma.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vlivi (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 39 této prace.

Bytovy diim slouzi vyhradné k bytovym Géeltm, pficemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy dim se nachazi v ¢asti navazujici na centrum mésta platnym
Uzemnim planem uréené k bydleni, kterd ma dostupnou obcanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté
je mozné napojeni na vSechny inZenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému
domu je po zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné v okoli domu, kde se nachazeji parkovisté
podléhajici rezidentnim parkovacim kartam ci verejna zpoplatnéna parkovisté viz kapitola 4.1 Zastavka
MHD je vzdélena od bytového domu cca 110 m, coz zajistuje dobrou dostupnost centra mésta.
V bytovém domé se nenachazeji zadné nebytové prostory, tzn. Ze je bez moznosti komercniho vyuziti
viz kapitola 5.7. Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. Dle CSU bylak 31.12.2018 ve mésté

nezaméstnanost nizsi, nez je prdmér v JMK viz kapitola 4.1.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 1,080. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 40 této prace.

Ocenovany byt se nachazi ve zdéném bytovém domé, u kterého jsou zatim zatepleny pouze
Stitové zdi (viz kapitola 5.7) a jehoz stéfi je odhadovano na 59 let viz kapitola 4.1. Spolecné casti domu
zahrnuji dvé kocarkarny, tfi kolarny, pradelna, susarna, zehlirna a technickd mistnost. Prislusenstvi domu
je standardni, tzn. bez dopadu na cenu bytu viz kapitola 5.7. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi
v bytovém domé bez vytahu viz kapitola 5.7. Obytné mistnosti bytu jsou orientovany na vychod a zapad
a je z nich &astecny vyhled do okoli, zapfic¢inény okolnimi vicepodlaznimi bytovymi domy a vzrostlymi
stromy. Byt mé Uplné zakladni pfislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola 5.7. K bytu nalezi balkén
a zdény sklep viz kapitola 5.7. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.7. Byt je udrzovany
a ve velmi dobrém stavu viz kapitola 5.5. Rozsah stavebnich Uprav neprekrocil 50 % objemovych podild
ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty pro koeficient stafi (dle rovnice ¢. 13 viz kapitola 2.4.4)

nijak upravovany.
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Na zakladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,776. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 42 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 66,07 m?2 Cena bytu jako takového porovnavacim zplsobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je
stanovena ve vysi 956 666,44 K¢. Cena pozemku bez staveb je vycislena ve vysi 607 825,74 K¢ (vypocet
viz pfiloha ¢. 1 tab. . 41 této prace), pficemzZ cena spoluvlastnického podilu ve vysi 673/10892 na
tomto pozemku je vypoctena na 37 556,62 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na
pozemku, po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 994 220,00 K¢. Vypocet celkova zjisténé ceny zahrnuje pfiloha

¢. 1 tab. ¢. 43 této prace.

5.7.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé bytu €. 7

Sestavend databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem & 7 obsahuje mimo
inzerovanych byt( i jeden byt, ktery byl ve sledovaném obdobi prodan. Tato databaze tvofi tab. ¢. 5
prilohy ¢. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pficemz 7zadna z hodnot neni vyloucena viz pfiloha €. 3 tab. ¢. 5 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcr) je stanoven u bytovych jednotek s nabidkovou
cenou a umisténych v bytovém domu v navazujici ¢asti mésta ve vysi 0,91 a v centru mésta ve vysi 1,00
viz kapitola 4.3. V sestavené databazi se také nachazi jedna bytova jednotka s realizovanou cenou, pro

kterou je stanoven tento koeficient ve vysi 1,00.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocenovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficientl odlisnosti vytycenych v kapitole 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientd odliSnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotiebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 7 a jeho okoli.

Ocenovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stfedu centra mésta cca 737 m viz
kapitola 4.3. Byt ma celkovou podlahovou plochu 67,31 m? v¢. zdéného sklepu a bez zapocitani
podlahové plochy balkénu viz kapitola 4.3 a 5.7. Nachazi se ve zdéném bytovém domé, ktery prosel
Castecnou revitalizaci viz kapitola 5.7. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu
viz kapitola 5.7. K bytu nalezi balkén a zdény sklep viz kapitola 5.7. Stavebné-technicky stav bytu je velmi
dobry, pricemz bytové jadro je zdéné viz kapitola 5.7. Kuchyn v bytu tvofi samostatnou mistnost viz
kapitola 5.7. V byté je kuchynska linka se spotfebic¢i, samostatné WC a je napojen na plynovod viz
kapitola 5.7. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.7. Parkovani pred domem podIléha

rezidentnim parkovacim kartdm viz kapitola 4.1.
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Na zadkladé téchto informaci o ocenovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmU0m pfifazena u pfislusnych koeficientll odliSnosti hodnota 1,00. Prehled porovnani
srovnavanych byt s bytem ¢. 7 je uveden v pfiloze ¢. 4 tab. ¢. 13 této prace, ve které se nachazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami prislusnych koeficient(i odliSnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientll odlisnosti u srovnavacich bytl se vypoctené
indexy odliSnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,81 do 1,10. Z toho vyplyva, ze stanovené hodnoty
jednotlivych koeficientd odlisnosti jsou stanoveny adekvatné. Odvozené jednotkové ceny za
m? podlahové plochy bytu se pohybuji od 21 762 K¢ do 35 857 K¢, pricemz ani jedna z odvozenych
jednotkovych cen neni Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha ¢. 5 tab. ¢. 7 této prace. Pro ocefiovany
byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi
od 25 283 K¢ do 33 519 K¢. Variacni koeficient stanoveny ze souboru odvozenych jednotkovych cen
nabyva hodnoty 0,1401, pficemz variaénim koeficientem ze souboru jednotkovych cen po Upravé
koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1604, coz je adekvatni vysledek. Primérna
odvozena jednotkova cena pro ocefiovany byt je stanovena ve vysi 29 401 K¢, pficemz cena bytu ¢. 7
metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 978 968 K¢. Vypocty obsahuje pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 14 této

prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocenovaného bytu €. 7 je zapotiebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocefiovaného bytu patfi:

e velmi dobry stavebné-technicky stav bytu,

e zdéné bytové jadro,

e kuchynska linka se spotrebici, které by pri prodeji zlstaly v byté,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemcl o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni na plynovod, pfipadni novy majitelé bytu by jiz na toto nemuseli investovat financni
prostredky na toto pfipojeni,

e nalezi do vlastnictvi jediné osoby, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

e zdény bytovy dlim po castecné revitalizaci, je tedy planovano dokonceni této revitalizace, coz
pfinese dalsi Usporu financi z hlediska vytapéni bytu,

e umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi, i kdyZz neni v bytovém domé vytah, je relativné snadno
dostupné,

e poloha bytového domu v ramci mésta — jedna se o navazujici cast mésta v blizkosti Nemocnice

Breclav, dostupna veskera obcanska vybavenost,
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e obyvatelstvo v okoli je bezproblémové.
Naopak mezi slabé stranky ocefiovaného bytu nalezi:

e bytovy diim je soucasti sidlistni zastavby — vyhled z obytnych mistnosti je omezen,

e Dbytovy diim se nachazi v Gzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,

e Dbytovy dim bez vytahu, coz i pres umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi midze mnoho zajemct
odradit od pfipadné koupé,

e parkovani pred bytovym domem podléha rezidencnim parkovacim kartam,

e obytné mistnosti bytu jsou priichozi, coz zna¢né omezuje jejich zpUsob vyuziti,

e Dbyt nedisponuje vestavénymi skfinémi, kterd by pfindSela vice Ulozného prostoru bez
pfipadného zakoupeni dalsiho Satniho nabytku,

e nenapojeni bytu na telekomunikace (internet, kabelova televize) - mnoho zajemct o byt témto
telekomunikacim pfiklada v dnesni dobé velkou vahu,

e balkon, ktery je méné uzivatelsky komfortni oproti napfiklad lodzii,

o dalkovy zplsob vytapéni bytu, ktery nepatfi mezi nejuspornéjsi.

Na zdkladé uvedenych klad( a zapord ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech
ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 7 urcena na

1 900 000 K¢ viz priloha ¢. 4 tab. ¢. 14 této prace.

5.7.3 Ocenéni bytu ¢. 8 porovnavacim zpisobem dle cenového predpisu

Ocenovany byt se nachazi ve stejném bytovém domé jako ocenovany byt ¢. 7, tzn. ze index trhu,
index omezujicich vlivi a index polohy jsou rovny tém stanovenym v kapitole 5.7.1, pficemz maji

i spolecné nékteré znaky tykajici se indexu konstrukce a vybaveni bytu.

Index trhu je tedy roven hodnoté 1,007 viz pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 38 této prace. Index omezujicich
vlivi je roven hodnoté 1,000 viz priloha ¢. 1 tab. ¢. 39 této prace. Index polohy je roven hodnoté

1,080 viz priloha ¢. 1 tab. ¢. 40 této préace.

U indexu konstrukce a vybaveni bytu jsou jiz vSak malé rozdily oproti ocefiovanému bytu . 7.
Ocenovany byt je umistén v 3. nadzemnim podlazi a je ve vyborném stavu viz kapitola 5.7. Ostatni

informace jsou totozné s ocenovanym bytem ¢. 7 viz kapitola 5.7.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,814. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 44 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 55,73 m2. Cena bytu jako takové porovnavacim zplisobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je

stanovena ve vysi 816 085,92 K¢. Cena pozemku bez staveb je jako u ocenovaného bytu ¢. 7 vycislena
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ve vysi 607 825,74 K¢ (vypocet viz priloha ¢. 1 tab. ¢. 41 této prace), pficemz cena spoluvlastnického
podilu ve vysi 570/10892 na tomto pozemku je vypoctena na 31 808,73 K¢. Zjisténa cena bytu
a spoluvlastnického podilu na pozemku, po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 847 890,00 K¢. Vypocet celkové

zjisténé ceny zahrnuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 45 této prace.

5.7.4 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé bytu ¢. 8

Sestavena databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢. 8 obsahuje mimo
inzerovanych byt i dva byty, které byly ve sledovaném obdobi prodany. Tato databaze tvori tab. ¢. 6
pfilohy €. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pficemz 7zadna z hodnot neni vyloucena viz pfiloha ¢. 3 tab. ¢. 6 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcg) je stanoven u byt{ s realizovanou cenou ve vysi 1,00
a s nabidkovou cenou umisténych v bytovém domu v navazujici ¢asti mésta ve vysi 0,91. V sestavené
databazi se také ovSem nachdzi jedn byt nachazejici se v bytovém domé v centru mésta, pro ktery je

stanoven tento koeficient ve vysi 1,00 viz kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocenovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficientd odli$nosti vytycenych v kapitole 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientll odliSnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotiebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 8 a jeho okaoli.

Ocenovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stredu centra mésta cca 737 m viz
kapitola 4.3. Byt ma celkovou podlahovou plochu 54,22 m?, v¢. zdéného sklepu a bez zapocitani
podlahové plochy balkénu viz kapitola 4.3. Nachazi se ve zdéném bytovém domé, ktery prosel ¢aste¢nou
revitalizaci viz kapitola 5.7. Byt je umistén v 3. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu viz
kapitola 5.7. K bytu nalezi balkdn a zdény sklep viz kapitola 5.7. Stavebné-technicky stav bytu je vyborny,
jelikoz byt prosel celkovou rekonstrukci a ma zdéné bytové jadro viz kapitola 5.7. Kuchyn v bytu tvofi
samostatnou mistnost viz kapitola 5.7. V byté je kuchynska linka se spotrebici, samostatné WC a neni
napojen na plynovod ani telekomunikace viz kapitola 5.7. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz

kapitola 5.7. Parkovani pfed domem podléha rezidentnim parkovacim kartdm viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci o oceriovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmdm prifrazena u prislusnych koeficienti odliSnosti hodnota 1,00. Pfehled porovnani
srovnavanych bytd s bytem ¢. 8 je uveden v pfiloze ¢. 4 tab. ¢ 15 této prace, ve které se nachazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficient(i odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientd odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené

indexy odlisnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,82 do 1,20. Z toho vyplyva, Ze stanovené hodnoty
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jednotlivych koeficientld odlisSnosti jsou stanoveny adekvatné. Odvozené jednotkové ceny za
m? podlahové plochy bytu se pohybuji od 22 941 K¢ do 35 857 K¢, pficemz ani jedna z odvozenych
jednotkovych cen neni Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha €. 5 tab. €. 8 této prace. Pro ocenovany
byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi
od 26 163 K¢ do 32 612 K¢&. Variaéni koeficient stanoveny ze souboru odvozenych jednotkovych cen
nabyva hodnoty 0,1097, pficemz variacnim koeficientem ze souboru jednotkovych cen po Upravé
koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1328, coz je adekvétni vysledek. Primérna
odvozena jednotkova cena pro ocenovany byt je stanovena ve vysi 29 387 K¢, pricemz cena bytu €. 8
metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 593 385 K¢. Vypocty obsahuje pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 16

této prace.

Pro vydisleni obvyklé ceny ocenovaného bytu €. 8 je zapotiebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocenfiovaného bytu patfi:

e byt po celkové rekonstrukci, pfipadni novi vlastnici by jiz nemuseli vynaklddat financni
prostiedky na pripadné opravy,

e zdéné bytové jadro,

e kuchynska linka se spotrebici, které by pfi prodeji zlstaly v byté,

e samostatné WC, které je pro mnoho z&jemc( o koupi dilezitym kritériem z hlediska hygieny,

e nalezi do vlastnictvi jediné osoby, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

e zdény bytovy diim po Castecné revitalizaci, je tedy planovano dokonceni této revitalizace, coz
pfinese dalsi Usporu financi z hlediska vytapéni bytu,

e poloha bytového domu v rdmci mésta — jednéa se o navazujici ¢ast mésta v blizkosti Nemocnice
Breclav, dostupna veskera obcanska vybavenost,

e obyvatelstvo v okoli je bezproblémové.
Naopak mezi slabé stranky oceriovaného bytu nalezi:

e bytovy diim je soucasti sidlistni zastavby — vyhled z obytnych mistnosti je ponékud omezen,

e bytovy dim se nachazi v Uzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,

e umisténi bytu v 3. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu, coz mize mnoho zajemcl
odradit od pripadné koupé,

e parkovani pred bytovym domem podléha rezidencnim parkovacim kartam,
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e byt nedisponuje vestavénymi skiinémi, kterd by prinasela vice Ulozného prostoru bez
pfipadného zakoupeni dalSiho satniho nabytku,

e nenapojeni bytu na telekomunikace (internet, kabelova televize) — mnoho zajemci o byt témto
telekomunikacim pfiklada v dnesni dobé velkou vahu,

e balkon, ktery je méné uzivatelsky komfortni oproti napfiklad lodzii,

¢ dalkovy zpUsob vytapéni bytu, ktery nepatfi mezi nejuspornéjsi.

Na zakladé uvedenych klad(i a zapor( ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech
ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 8 urcena na

1 550 000 K¢ viz priloha ¢. 4 tab. ¢. 16 této prace.

58 BYTC.9

Byt (Cislo jednotky 2197/4) se nachazi v bytovém domé ¢. p. 2197, 2198, 2199, ktery je vystavén
na pozemku p. ¢ st. 1975, jenz tvofi jednotny funkéni celek s pozemkem p. €. 3673/7, vse katastralni

Uzemi Breclav, ulice Smetanovo nabrezi (viz obr. €. 28).

- 7 % S =
A1 pS fma e’”"o 2 ¢ \§9 g
A & e X K 3 sad:
) o aCan 9 8
e ‘ sk S 28. Fij
% ¢ 4 ol
% > K S Ne, -
s S SeS 5 o,
7 $ & Mo
v % v < S T katast !)1
& 5 B V= 4 sady
kY 28. ¢
5
= 3 9¢
¥ o o
2 3 o' ¢
s, 2 c e S N2
C/ s 0" oY
Slova - -> Fintajslova % 3 300 2%
o2} c 3 ke
3¢ D (7} ed vody
= £ a4 alizace
= < o
£ f %5 % LN (ov2 -
By, s 8 ) % iod 5
; Smoc¥e @ b= s S
HINGE . usl =
s
BEPNe
o 7 2 e ®
= 2 @
£* = o L
o2} El [ g
2 2 B, % &
£ E o 2 % &
Y 4 OF 2.
Zz B 3 g W z ) "
g £ R % Q) <
= 53 8 Z
= EY %
3 2 5 /)
3 E ¥ =
> ) for%
t : =
3 2 /
W o)
o\ 3
Qg vl 2% o 7/
o o, O,
) 5 % £ e

Obr. ¢ 28 — Mapa s oznacenim bytového domu s bytem ¢. 9 [28]

Bytovy dim je netypovy svalbovou stfechou pokrytou pélenymi taskami, bez ucelové
vyuzivaného podkrovi a tfemi nadzemnimi podlazimi, ktery je v celém pldorysu podsklepen (viz
obr. €. 29). Zaklady domu tvofi pravdépodobné zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné pravdépodobné z cihel plnych palenych a vodorovné nosné konstrukce jsou
tvofeny pravdépodobné betonovymi prefabrikaty. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu,
kromé parapet a diim je opatien bleskosvodem. Dim ma tfi samostatné vchody, jez maji pridéleno

vlastni Cislo popisné a orientacni. Celkem zahrnuje osmnact byt(, pficemz se v ném nenachéazeji zadné
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nebytové prostory. Ocefovany byt se nachazi ve vchodé €. p. 2197 s Cislem orientacnim 28, od kterého
vede chodba ke schodisti. Tato ¢ast bytového domu zahrnuje celkem Sest bytd, pficemz nedisponuje
vytahem. Od 1. nadzemniho podlazi jsou v kazdém nadzemnim podlazim situovany dva byty.
V 1. podzemnim podlazi se nachéazeji jednak spolecné prostory, a také zdéné sklepy a sklepni koje
nalezici k jednotlivym bytim. Na bytovém domé byla provedena vyména vstupnich dvefi, pdvodnich

drevénych oken a vnéjsich parapetl za plastova.

Obr. ¢. 29 — Bytovy diim s bytem ¢. 9 [vlastni]

Byt o dispozicnim Feseni 2+1 je umistén v 2. nadzemnim podlazi vpravo od schodisté
a obsahuje dva neprlichozi pokoje, kuchyni, koupelnu s WC a predsin (viz obr. €. 30). Vnitfni Uprava
povrchl je tvorena omitkami a keramickymi obklady za kuchynskou linkou a v koupelné s WC. Dvere
v byté jsou drevéné hladké plné a prosklené v oblozkovych zarubnich, povrchy podlah tvori prevazné
laminatovad podlaha, pricemz v koupelné s WC je keramickd dlazba. Kuchynské vybaveni zahrnuje
kuchynskou linku na miru, vestavnou induk¢ni varnou desku, vestavnou elektrickou troubu a digestofr.
Vnitini hygienické vybaveni zahrnuje rohovou vanu, umyvadlo a WC. Vytapéni i ohfev vody je feSeno
jako etazové prostrednictvim plynového kotle umisténého v koupelné. Byt je dale napojen na verejnou
kanalizaci, elektrickou sit, plynovod. Udrzba bytu je nadprimérna. V roce 2014 byla provedena celkova
rekonstrukce bytu, po které zUstaly plivodni pouze ocelové zarubné vstupnich dvefi do bytu. Stavebné-
technicky stav Ize tedy predpokladat za vyborny. Byt je bez balkénu, lodZie Ci terasy, ale néalezi k nému
vyse zminény zdény sklep o vymére 3,54 m? a sklepni kdje o vymére 2,20 m?. Celkova podlahova plocha
bytu je 56,02 m2. Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi. Vlastnické pravo k bytu ma

jeden vlastnik.

K bytu taktéz nalezi spoluvlastnicky podil ve vysi 9/185 na pozemku p. ¢. st. 1975 o vymére
1 342 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi a neni
v celém rozsahu zastavén bytovym domem. Na tomto pozemku jsou vzeslé trvalé porosty (tfi smrky

ztepilé), pficemz se na ném déle nachéazi chodnik vedouci k jednotlivym vchodim do bytového domu
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a u kazdého vchodu lavice. Dale rovnéz spoluvlastnicky podil ve vysi 1/19 na pozemku p. ¢. 3673/7
o vymére 497 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zahrada. Na tomto pozemku
jsou taktéz vzeslé trvalé porosty (dvé Svestky, jedna merunka, jeden ofesak vlassky), pficemz se na ném
dale nachazi tfi klepadla na koberce a piskovisté. Tento pozemek je zatizen vécnym bfemenem zatézujici
spoluvlastnicky podil, které bylo zfizeno dle tvrzeni spravce budovy kvili hypotecnimu Gvéru. Jelikoz

toto bfemeno nijak neomezuje uzivani parcely, neni ocenéno, a tedy ani odecteno od ceny bytu.

KUCHYN
9,95 m?

PREDSIN
4,65 m?

KOUPELNA S WC
6,67 m?

Obr. ¢ 30 - Pidorysné schéma bytu ¢. 9 [vlastni]

5.8.1 Ocenéni porovnavacim zplisobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 9 porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocefiovani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Bieclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vyssi nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.8. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou cast mésta viz

kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a prikaz energetické narocnosti
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bytového domu neni k dispozici, proto se predpoklada s hodnotou G viz kapitola 5.8. Bytovy dim se dle
povodnového planu CR nachazi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tii hodnotici znaky tohoto indexu

nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice ¢. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,007. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 46 této prace.

Celkovd vyméra pozemkl v jednotném funkénim celku, na kterych ma ocenovany byt
spoluvlastnicky podil, ¢ini 1 839 m? viz kapitola 5.8. Pozemky jsou rovinaté s béznymi zakladovymi

podminkami a lezici mimo chranéné Gzemi ¢i ochranna pasma.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vlivii (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. VVypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 47 této prace.

Bytovy dim slouzi vyhradné k bytovym Gceldim, pficemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy dim se nachazi v ¢asti navazujici na centrum mésta platnym
Uzemnim planem urcené k bydleni, kterd ma dostupnou ob¢anskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté
je mozné napojeni na vSechny inZenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému
domu je po zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné na pozemku, kde je k bytu vyhrazené vlastni
parkovaci misto. Zastavka MHD je vzdalena od bytového domu cca 660 m a nachazi se az v centru mésta,
a proto je hodnocen tento znak jako nezajistujici dobrou dostupnost centra mésta. V bytovém domé se
nenachazeji zadné nebytové prostory, tzn. ze je bez moznosti komercniho vyuziti viz kapitola 5.8.
Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. Dle CSU byla k 31.12.2018 ve mésté nezaméstnanost niz&i, nez

je pramér v JMK viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 1,050. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 48 této prace.

Na vyse uvedenych pozemcich se nachazeji i trvalé porosty na nich vzeslé. Na pozemku p. ¢. st.
1975 jsou vzrostlé tfi smrky ztepilé, jejichz predpokladana stafi je 32 let viz pfiloha ¢. 1 tab. ¢ 50 této
prace. Dva z téchto smrk jsou v ¢astecné zapoji a jeden ma proschlé vétvé, které jsou zdravotné silné
narusené. Na pozemku p. ¢. 3673/7 jsou vzrostlé dvé Svestky (predpokladané stari 15 let), jedna merurika
(pfedpokladané stari 30 let), jeden ofesak vlassky (predpokladané stafi 45 let), na kterych nebyly vizualné

shledany z&dné nedostatky pro snizeni zakladni ceny viz pfiloha ¢. 1 tab. & 51 této préace.

Ocenovany byt se nachazi v nezatepleném zdéném bytovém domé viz kapitola 5.8, jehoz stari
je odhadovano na 59 let viz kapitola 4.1. Spolecné casti domu zahrnuji kolarnu, sklad, a technickou
mistnost. Byt ma vlastni parkovaci misto na pozemku viz vyse. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi
v bytovém domé bez vytahu viz kapitola 5.8. Obytné mistnosti bytu jsou orientovany na zapad

s vyhledem na feku Dyji. Byt ma Uplné zakladni pfislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola 5.8. Byt
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nezahrnuje balkdn ani lodzii, ale nalezi k nému zdény sklep a sklepni koje viz kapitola 5.8. Vytapéni bytu
je reSeno jako etazové plynové viz kapitola 5.8. Hodnotu bytu vyrazné zvysuje kuchynska linka na miru
s vestavnymi spotiebici, oblozkové zarubné a laminatova podlaha v mistnostech vyjma hygienického
zafizeni viz kapitola 5.8. Byt je po celkové rekonstrukci, a tedy ve vyborném stavu viz kapitola 5.8. Rozsah
stavebnich Uprav neprekrocil 50 % objemovych podill ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty

pro koeficient stafi (dle rovnice ¢. 13 viz kapitola 2.4.4) nijak upravovany.

Na zékladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,985. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 52 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 53,33 m2 Cena bytu porovnavacim zpisobem podle § 38 ocerovaci vyhlasky je stanovena ve
vySi 952 945,50 K¢. Cena pozemki bez staveb je vycislena ve vysi 2 254 749,62 K¢ (vypocet viz pfiloha
¢. 1 tab. ¢. 49 této prace), pficemz jednotkova cena za jeden m? pozemku je 1 226,07 K¢. Tato jednotkova
cena je pouzita pro vypocet ceny spoluvlastnickych podild na uvedenych pozemcich, jelikoz ke kazdému
nalezi jind vySe viz kapitola 4.2. Cena pozemku p. ¢ st. 1975 o vymére 1 342 m? je stanovena na
1645 385,94 K¢ Cena pozemku p. ¢. 3673/7 s vymérou 497 m? je stanovena na 609 356,79 K¢. Trvalé
porosty (tfi smrky ztepilé) vzrostlé na pozemku p. ¢. st. 1975 jsou ocenény na 27 442,80 K¢ viz pfiloha
¢. 1 tab. ¢. 50 této prace. Trvalé porosty (tfi Svestky, jedna merunka, jeden oresak vlassky) vzrostlé na
pozemku p. ¢. 3673/7 jsou ocenény na 4 544,00 K¢ viz priloha ¢. 1 tab. ¢ 51 této prace. Cena
spoluvlastnického podilu ve vysi 9/185 na pozemku p. €. st. 1975 a trvalych porostl na ném vzeslych
je vypoctena na 81 380,86 K¢ a na pozemku p. ¢ 3673/7 na 32 310,57 K¢. Zjisténa cena bytu
a spoluvlastnického podilu na pozemcich a trvalych porostech, po zaokrouhleni dle § 50, Cini

1 066 640 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha ¢. 1 tab. & 53 této prace.

5.8.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavena databaze pro pfimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢. 3 obsahuje mimo
inzerovanych bytl i dva byty, které byly ve sledovaném obdobi prodany. Tato databaze tvofi tab. ¢. 7
prilohy ¢. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pricemz zadnéa z hodnot neni vyloucena viz pfiloha ¢. 3 tab. ¢. 7 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcg) je stanoven u bytl s realizovanou cenou ve vysi 1,00
a s nabidkovou cenou umisténych v bytovém domu v navazujici ¢i okrajové Casti mésta ve vysi 0,91.
V sestavené databézi se také ovsem nachazi jeden byt nachazejici se v bytovém domé v centru mésta,

pro ktery je stanoven tento koeficient ve vysi 1,00 viz kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocefovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficient odlisnosti vytycenych v kapitole 4.3.
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Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientl odliSnosti uvedenych v kapitole 4.3., jsou

zapotrebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 9 a jeho okoli.

Ocenovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stfedu centra mésta cca 755 m viz
kapitola 4.3. Byt ma celkovou podlahovou plochu 56,02 m?, v¢. zdéného sklepu a sklepni koje viz kapitola
4.3 a 5.8. Nachazi se ve zdéném bytovém domé, u kterého doslo k modernizaci prvk( kratkodobé
zivotnosti viz kapitola 5.8. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu viz
kapitola 5.8. K bytu nalezi zdény sklep a sklepni koje, pficemz nedisponuje ani balkdbnem, lodzii Ci terasou
viz kapitola 5.8. Stavebné-technicky stav bytu je vyborny, jelikoz byt prosel celkovou rekonstrukci a mé
zdéné bytové jadro viz kapitola 5.8. Kuchyn v bytu tvofi samostatnou mistnost viz kapitola 5.8. V byté je
kuchyniska linka na miru se spotrebici, koupelna spojena s WC a je napojen na plynovod viz kapitola 5.8.
Vytapéni bytu je feSeno jako etdzové plynové viz kapitola 5.8. Parkovani je mozné na pozemku, kde je

k bytu vyhrazené vlastni parkovaci misto viz kapitola 5.8.1.

Na zadkladé téchto informaci o ocefovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmuim prifazena u prislusnych koeficientli odlisnosti hodnota 1,00. Pfehled porovnani
srovnavanych bytd s bytem ¢. 8 je uveden v pfiloze ¢. 4 tab. ¢ 17 této prace, ve které se nachazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficient odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientl odliSnosti u srovnavacich bytd se vypoctené
indexy odlisnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,73 do 1,01. Nizké hodnoty tohoto koeficientu jsou
pravdépodobné zapficinény srovnavacimi byty urCenymi k rekonstrukci, jelikoZz témto kritériim je
prisuzovana nejvétsi vaha viz kapitola 4.3. Odvozené jednotkové ceny za m? podlahové plochy bytu se
pohybuji od 23 806 K& do 39 932 K¢ pficemz ani jedna z odvozenych jednotkovych cen neni
Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha ¢. 5 tab. ¢ 9 této prace. Pro ocerfovany byt se
pravdépodobna odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje v rozmezi
od 27 043 K¢ do 35 936 K¢. Variacni koeficient stanoveny ze souboru odvozenych jednotkovych cen
nabyva hodnoty 0,1412, pficemz variacnim koeficientem ze souboru jednotkovych cen po Upravé
koeficientem redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1405, coz je adekvétni vysledek. Primérna
odvozena jednotkova cena pro ocefovany byt je stanovena ve vysi 31 490 K¢, pricemz cena bytu €. 9
metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 764 047 K¢. Vypocty obsahuje priloha ¢. 4 tab. ¢. 18

této prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocefiovaného bytu ¢. 9 je zapotrebi mimo jiné si uvédomit, jaké silné

a slabé stranky tento byt ma.
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Mezi silné stranky ocenovaného bytu patfi:

byt po celkové rekonstrukci, pfipadni novi vlastnici by jiz nemuseli vynakladat financni
prostiedky na pripadné opravy,

zdéné bytové jadro,

neprichozi obytné mistnosti,

laminatové podlahy a oblozkové zarubné,

sklepni koje, ktera prinasi dalsi prostor pro uskladnéni majetku,

kuchyniska linka na miru s vestavénymi spotrebici, které by pri prodeji zlstaly v byté,

napojeni na plynovod, pfipadni novy majitelé bytu by jiz na toto nemuseli investovat financni
prostredky na toto pfipojeni,

etdzovy zpUsob vytapéni bytu prostrednictvim plynového kotle, ktery patfi mezi Usporné;jsi
varianty,

nalezi do vlastnictvi jediné osoby, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napfiklad
podilovému vlastnictvi,

zdény bytovy dim, ktery i bez zatepleni pfinasi lepsi tepelné a akustické vlastnosti, oproti
panelovému bytovému domu,

poloha bytového domu v rdmci mésta — jednad se o navazujici ¢ast mésta, dostupna veskera
obcanska vybavenost,

umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi, i kdyZ neni v bytovém domé vytah, je relativné snadno
dostupné,

z obytnych mistnosti je vyhled na feku Dyji, u které je bytovy ddm umistén,

obyvatelstvo v okoli je bezproblémové,

k bytu nalezi parkovaci misto, coz je v ramci parkovacich moznosti ve mésté velmi podstatné

kritérium pfi koupi bytu.
Naopak mezi slabé stranky ocenovaného bytu nalezi:

bytovy diim se nachéazi v Gzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,

bytovy diim bude vyzadovat v budoucnu rozsahlejsi stavebni Upravy,

bytovy diim bez vytahu, coZ i pfes umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi mize mnoho zajemct
odradit od pfipadné koupé,

zastavka MHD se od bytového domu nachazi az v centru mésta,

koupelna spojena s WC, coz je pro mnoho zadjemcli o koupi nepfijatelné z hlediska hygieny,

byt nedisponuje vestavénymi skfinémi, ktera by pfinaSela vice Ulozného prostoru bez

pfipadného zakoupeni dalSiho Satniho nabytku,
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nenapojeni bytu na telekomunikace (internet, kabelova televize) — mnoho zajemct o byt témto

telekomunikacim pfiklada v dnesni dobé velkou vahu,

byt nedisponuje balkonem, lodzii ani terasou,
sklepni kéje, kterd nezabezpeduje dostatecnou ochranu proti zcizeni ulozeného majetku.

Na zakladé uvedenych klad( a zapord ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech

ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 9 urcena na

1 800 000 K¢ viz priloha ¢. 4 tab. ¢. 18 této prace.

5.9

pozemku p. ¢. st. 2177/1, vSe katastralni Uzemi Breclav, ulice Fintajslova (viz obr. €. 31).

BYTC. 10

Byt (Cislo jednotky 2387/15) se nachazi v bytovém domé ¢. p. 2386, 2387, ktery je vystavén na
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Obr. ¢ 31 - Mapa s oznacenim polohy bytového domu bytem ¢. 10 [28]

Bytovy diim je netypovy s plochou stfechou pokrytou pravdépodobné asfaltovymi pésy a péti

nadzemnimi podlazimi bez podsklepeni (viz obr. € 32). Zéklady domu tvofi pravdépodobné

Zelezobetonové pasy s izolaci proti vihkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné pravdépodobné z cihel

plnych palenych a vodorovné nosné konstrukce jsou tvoreny pravdépodobné nosniky a keramickymi

vlozkami. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, kromé parapetd a diim je opatien

bleskosvodem. Dim méa dva samostatné vchody, jez maji pfidéleno vlastni Cislo popisné a orientacni.

Celkem zahrnuje dvacet Sest bytl, pficemz v ném nejsou zadné nebytové prostory. Ocenovany byt se

nachazi ve vchodé ¢ p. 2387 s C. orientacnim 12, od kterého vede chodba ke schodisti. Tato cast

bytového domu zahrnuje celkem dvanact bytl, pficemz nedisponuje vytahem. Od 2. nadzemniho
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podlazi jsou v kazdém nadzemnim podlazim situovany tfi byty. V 1. nadzemnim podlazi se nachazeji
jednak spolecné prostory, a také sklepni kéje nalezici k jednotlivym bytlim. Bytovy diim prosel celkovou
revitalizaci. Byla provedena nova fasada se zateplenim, rekonstrukce a zatepleni stfechy, vyména

stoupaciho vedeni, vstupnich dvefi a plvodnich dfevénych oken véetné vnéjsich parapetl za plastova.

Obr. ¢. 32 — Bytovy diim s bytem ¢. 10 [vlastni]

Byt o dispozi¢nim FeSeni 2+kk je umistén v 2. nadzemnim podlazi vlevo od schodisté
a obsahuje jeden pokoj, pokoj s kuchynskym koutem, koupelnu, WC a predsin s vestavénou skfini (viz
obr. €. 33). Vnitini Uprava povrchi je tvorena omitkami a keramickymi obklady za kuchynskou linkou,
v koupelné a na WC. Dvere v byté jsou dievéné hladké plné a prosklené v ocelovych zarubnich, povrchy
podlah tvofi prevazné PVC, pficemz v koupelné a na WC je keramicka dlazba. Kuchyrské vybaveni
zahrnuje kuchynskou linku na miru, kombinovany sporék (elektricka trouba s plynovou varnou deskou),
digestof a mycku nadobi. Nejednad se o vestavné spotrebice. Vnitini hygienické vybaveni zahrnuje
sprchovy kout, umyvadlo a samostatné WC. Vytapéni i ohfev vody je feSeno jako dalkové. Byt je déale
napojen na verejnou kanalizaci, vodovod, teplovod, elektrickou sit, plynovod a telekomunikace (internet,
kabelova televize). Udrzba bytu je odpovidajici, v jejim ramci byla v roce 2015 provedena rekonstrukce
koupelny, WC a pokoje s kuchynskym koutem. Stavebné-technicky stav Ize tedy predpokladat jako velmi

dobry.

K bytu dale nalezi balkdon a vyse zminéna sklepni kdje o vymére 2,00 m?. Celkova podlahova
plocha bytu je 55,68 m2. Byt je v osobnim vlastnictvi, resp. bytovém spoluvlastnictvi. Vlastnické pravo
k bytu ma jeden vlastnik. K bytu taktéz nalezi spoluvlastnicky podil ve vysi 545/13757 na pozemku
p. ¢ st. 2177/1 o vymére 394 m?, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofi a je v celém rozsahu zastavény bytovym domem. Tento pozemek je zatizen vécnym

bfemenem zatézujici spoluvlastnicky podil, které bylo zfizeno dle tvrzeni spravce budovy kvali
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hypotecnimu Uvéru. Jelikoz toto bfemeno nijak neomezuje uzivani parcely, neni ocenéno, a tedy ani

odecteno od ceny bytu.

POKOJ e

POKOJ S KUCHYNSKYM KOUTEM 1742 m? ~H BALKON

26,99 m?

KOUPELNA
2,42 m?

\\

PREDSIN
3,92 m?

Obr. ¢. 33 — Pldorysné schéma bytu ¢. 10 [vlastni]

5.9.1 Ocenéni porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu

K ocenéni bytu ¢. 10 porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu jsou zapotrebi nasledujici
souhrnné informace o ném a jeho okoli. Zdroje téchto informaci a postup pfi ocenovéani jsou uvedeny

v kapitole 4.2.

Ocenovany byt se nachazi ve mésté Breclavi, ve kterém poptavka po bytech je mnohonasobné
vyssi nez jejich nabidka viz kapitola 4.1.1. Jedna se o byt se spoluvlastnickym podilem na pozemku viz
kapitola 5.9. Dle platného Uzemniho planu mésta Breclavi se jedna o stabilizovanou ¢ast mésta viz
kapitola 4.1.1. Byt neni v podilovém spoluvlastnictvi, neni pronajat a priikaz energetické narocnosti
bytového domu neni k dispozici, pfesto se predpoklada s hodnotou C viz kapitola 5.9. Bytovy diim se
dle povodriového planu CR nachézi v zaplavovém Gzemi Q100. Posledni tfi hodnotici znaky tohoto

indexu nejsou posouzeny a jsou rovny hodnoté 1,00 viz kapitola 4.2.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index trhu (dle rovnice C. 3 viz kapitola 2.4.1), ktery je

roven hodnoté 1,017. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. . 54 této prace.
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Vyméra pozemku, na kterém ma ocerovany byt spoluvlastnicky podil, je 394 m? viz kapitola 5.9.

Pozemek je rovinny s béznymi zakladovymi podminkami a lezi mimo chranéné tzemi ¢i ochranna pasma.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index omezujicich vliva (dle rovnice ¢. 4 viz kapitola

2.4.1), ktery je roven hodnoté 1,000. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. . 55 této prace.

Bytovy diim slouzi vyhradné k bytovym ucellm, pficemz k 01.01.2018 mélo mésto Breclav pres
20 000 obyvatel viz kapitola 4.1. Bytovy diim se nachazi v krajni casti centra mésta platnym Gzemnim
planem urcené k bydleni, ktera ma dostupnou obcanskou vybavenost viz kapitola 4.1. V misté je mozné
napojeni na vsechny inzenyrské sité ve mésté viz kapitola 4.1. Pfistup a pfijezd k bytovému domu je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani je mozné v okoli domu, kde se nachazeji parkovisté podléhajici
rezidentnim parkovacim kartdm ci verejnd zpoplatnéna parkovisté viz kapitola 4.1. Zastavka MHD je
vzdalena od bytového domu cca 300 m, coz zajistuje dobrou dostupnost po celém mésté. V bytovém
domé se nenachdzeji zadné nebytové prostory, tzn. Ze je bez moznosti komercniho vyuziti viz kapitola
5.9. Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. Dle CSU byla k 31.12.2018 ve mésté nezaméstnanost nizsi,

nez je prameér v JMK viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index polohy (dle rovnice ¢. 5 viz kapitola 2.4.1), ktery

je roven hodnoté 1,110. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 56 této prace.

Ocenovany byt se nachazi v zatepleném zdéném bytovém domé viz kapitola 5.9, jehoz stéfi je
odhadovéno na 59 let viz kapitola 4.1. Spolecné &asti domu zahrnuji pradelnu, kocarkarnu a technickou
mistnost. PfisluSenstvi domu je standardni, tzn. bez dopadu na cenu bytu viz kapitola 5.9. Byt je umistén
v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu viz kapitola 5.9. Obytné mistnosti bytu jsou
orientovany na sever a jih a je z nich &astec¢ny vyhled do okoli, zapfi¢inény okolnimi vicepodlaznimi
bytovymi domy. Byt méa Uplné zakladni pfislusenstvi standardniho provedeni viz kapitola 5.9. K bytu
nalezi balkéon a sklepni kéje viz kapitola 5.9. Vytapéni bytu je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.9.
Hodnotu bytu mirné zvysuji vestavéna skrin a kuchynska linka na miru viz kapitola 5.9. Byt je udrzovany
a ve velmi dobrém stavu viz kapitola 5.9. Rozsah stavebnich Uprav neprekrocil 50 % objemovych podild
ze stavby a bytu, tudiz nejsou vstupni hodnoty pro koeficient stafi (dle rovnice ¢. 13 viz kapitola 2.4.4)
nijak upravovany.

Na zakladé téchto informaci je vypocten index konstrukce a vybaveni bytu (dle rovnice ¢. 12

viz kapitola 2.4.4), ktery je roven hodnoté 0,811. Vypocet obsahuje pfiloha ¢. 1 tab. ¢. 58 této prace.

Podlahova plocha bytu po Upravé koeficienty dle pfilohy ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (viz kapitola
2.2.4) je 51,96 m2. Cena bytu jako takového porovnavacim zplsobem podle § 38 ocenovaci vyhlasky je
stanovena ve vysi 816 160,13 K¢. Cena pozemku bez staveb je vycislena ve vysi 567 533,36 K¢ (vypocet

viz pfiloha ¢ 1 tab. ¢. 57 této prace), prfiCemz cena spoluvlastnického podilu ve vysi 545/13757 na
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tomto pozemku je vypoctena na 22 483,51 K¢. Zjisténa cena bytu a spoluvlastnického podilu na
pozemku, po zaokrouhleni dle § 50, ¢ini 838 640,00 K¢. Vypocet celkové zjisténé ceny zahrnuje pfiloha

¢. 1 tab. ¢ 59 této prace.

5.9.2 Trzni ocenéni metodou pfimého porovnani a stanoveni ceny obvyklé

Sestavena databaze pro pifimé porovnani (viz kapitola 4.3) s bytem ¢ 3 obsahuje mimo
inzerovanych bytG i dva byty, které byly ve sledovaném obdobi prodany. Tato databaze tvori tab. ¢. 8
pfilohy ¢. 2 této prace. Uvedené ceny v databazi jsou testovany z hlediska extrémnich hodnot pomoci

Grubbsova testu, pficemz 7zadna z hodnot neni vyloucena viz pfiloha €. 3 tab. ¢. 8 této prace.

Koeficient redukce na pramen ceny (Kcr) je stanoven u bytd s nabidkovou cenou umisténych
v bytovém domu v navazujici ¢ okrajové Casti mésta ve vySi 0,91, vcentru mésta ve vysi 1,00

a s realizovanou cenou ve vysi 1,00 viz kapitola 4.3.

Cenovy rozdil mezi srovnavacim a ocenovanym bytem je zohlednén prostiednictvim vsech

koeficientt odlisnosti vytycenych v kapitole 4.3.

Pro Upravu stupnic jednotlivych pouzitych koeficientl odlisnosti uvedenych v kapitole 4.3, jsou

zapotiebi nasledujici souhrnné informace o byté ¢. 10 a jeho okoli.

Ocenovany byt je umistén v bytovém domé vzdaleném od stfedu centra mésta cca 522 m viz
kapitola 4.3. Byt mé celkovou podlahovou plochu 53,37 m?, vC. sklepni koje a bez zapocitani podlahové
plochy balkénu viz kapitola 4.3 a 5.9. Nachazi se ve zdéném bytovém domé, ktery prosel celkovou
revitalizaci viz kapitola 5.9. Byt je umistén v 2. nadzemnim podlazi v bytovém domé bez vytahu viz
kapitola 5.9. K bytu nalezi balkén a sklepni kdje viz kapitola 5.9. Stavebné-technicky stav bytu je velmi
dobry, pficemz ma byt zdéné bytové jadro viz kapitola 5.9. Kuchyn v bytu je soucasti obytné mistnosti
viz kapitola 5.9. V byté je kuchynska linka na miru se spotfebici, jednu vestavénou skfif, samostatné WC
a je napojen na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize) viz kapitola 5.9. Vytapéni bytu
je feSeno jako dalkové viz kapitola 5.9. Parkovani pfed domem podIéha rezidentnim parkovacim kartdm

viz kapitola 4.1.

Na zakladé téchto informaci o ocenovaném byté je jednotlivym stanovenym hodnoticim
kvalitativnim pasmdm prirazena u pfislusnych koeficientll odliSnosti hodnota 1,00. Prehled porovnani
srovnavanych bytd s bytem ¢. 10 je uveden v pfiloze ¢. 4 tab. ¢. 19 této prace, ve které se nachéazeji

rozhodujici informace o téchto bytech se stanovenymi hodnotami pfislusnych koeficientl odlisnosti.

Ze stanovenych hodnot jednotlivych koeficientll odliSnosti u srovnavacich byt se vypoctené
indexy odlisnosti pohybuji v rozmezi hodnot od 0,83 do 1,08. Z toho vyplyva, Ze stanovené hodnoty

jednotlivych koeficientld odliSnosti jsou stanoveny adekvatné. Odvozené jednotkové ceny za
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m? podlahové plochy bytu se pohybuji od 23 617 K¢ do 44 388 K¢, pricemz ani jedna z odvozenych
jednotkovych cen neni Grubbsovym testem vyloucena viz pfiloha ¢. 5 tab. ¢. 10 této prace. Pro
ocenovany byt se pravdépodobna odvozena jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu pohybuje
v rozmezi od 26 544 K¢ do 37 981 KC. Toto velké rozpéti cen je pravdépodobné zapfi¢inéno srovnavacimi
byty o znacné mensi podlahové plose oproti ocenovanému bytu, a také témi, které jsou urceny
k rekonstrukci. Varia€ni koeficient stanoveny ze souboru odvozenych jednotkovych cen nabyva
hodnoty 0,1773, pficemz variaénim koeficientem ze souboru jednotkovych cen po Upravé koeficientem
redukce na pramen ceny nabyva hodnoty 0,1259. Tento fakt je pravdépodobné zapfic¢inén dodrzenim
jednotnych hodnoticich kvalitativnich pasem s jejich hodnotami pro vSechny ocefiované byty v této
praci. Primérna odvozena jednotkova cena pro oceriovany byt je stanovena ve vysi 32 262 K¢,
pfi¢emz cena bytu €. 10 metodou pfimého porovnani je vycislena na 1 721 834 K¢. Vypocty obsahuje

pfiloha ¢. 4 tab. €. 20 této prace.

Pro vycisleni obvyklé ceny ocefiovaného bytu ¢. 10 je zapotiebi mimo jiné si uvédomit, jaké

silné a slabé stranky tento byt ma.
Mezi silné stranky ocerfiovaného bytu patfi:

e velmi dobry stavebné-technicky stav bytu,

e zdéné bytové jadro,

e prostornéjsi obytné mistnosti,

e kuchynska linka na miru se spotiebidi, které by pfi prodeji zlstaly v byté,

e jedna vestavéna skiin, ktera pfinasi vice Ulozného prostoru,

e samostatné WC, které je pro mnoho zajemcl o koupi dllezitym kritériem z hlediska hygieny,

e napojeni na plynovod a telekomunikace (internet, kabelova televize), pfipadni novi majitelé bytu
by jiz nemuseli investovat financni prostiedky na toto pfipojeni,

e ndlezi do vlastnictvi jediné osoby, pfipadny prodej bez moznych komplikaci oproti napriklad
podilovému vlastnictvi,

e zdény bytovy dim po celkové revitalizaci, coz znamena dalSi Usporu financi z hlediska vytapéni
bytu,

e poloha bytového domu — centrum mésta, dostupna veskera obcanska vybavenost,

e umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi, i kdyZ neni v bytovém domé vytah, je relativné snadno
dostupné,

e obyvatelstvo v okoli je bezproblémové.
Naopak mezi slabé stranky oceriovaného bytu nalezi:

e Dbytovy diim je soucasti sidlistni zastavby — vyhled z obytnych mistnosti je ponékud omezen,
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e bytovy diim se nachazi v Uzemi tzv. 100-leté vody, coz znamena drazsi pojisténi bytu,

e bytovy dlim bez vytahu, coz i pfes umisténi bytu v 2. nadzemnim podlazi mdze mnoho zajemcl
odradit od pfipadné koupé,

e parkovani pred bytovym domem podléha rezidencnim parkovacim kartam,

e  kuchyné pojena s obytnou mistnosti, coz znacné omezuje zplsob vyuziti této mistnosti a pro
nékteré zajemce o koupi by tohle mohlo byt nepfijatelné také z hlediska hygieny a rusivych vliv{
spojenych s varenim,

e dalkovy zplisob vytapéni bytu, ktery nepatfi mezi nejuspornéjsi,

e balkdn, ktery je méné uzivatelsky komfortni oproti napfiklad lodzii,

e sklepni kéje, kterd nezabezpecuje dostateénou ochranu proti zcizeni ulozeného majetku.

Na zakladé uvedenych kladl a zapord ocenovaného bytu, poptavce na realitnim trhu po bytech
ve mésté Breclavi (viz kapitola 4.1.1) a vySe vypoctenych hodnot, je obvykla cena bytu ¢. 10 uréena na

1 700 000 K¢ viz pfiloha ¢. 4 tab. ¢. 20 této prace.
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6 ANALYZA VYSLEDKU OCENENI

Tato kapitola zahrnuje rekapitaluci a diskuzi vyslednych cen stanovenych vybranymi metodami
ocenéni, kterymi jsou porovnavaci zplsob dle cenového predpisu a metoda pfimého porovnani, véetné
odhadnuté ceny obvyklé u vybranych ocenovanych bytd. Zavér kapitoly je vénovan zhodnoceni vlivu

lokality na vysi ceny obvyklé ocenovanych bytd.

6.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH CEN POROVNAVACIM ZPUSOBEM DLE
CENOVEHO PREDPISU

Predmétem ocenéni je deset dokoncenych bytd v osobnim vlastnictvi ve mésté Breclavi, z nichz
polovina se nachazi v budoveé vicebytové typové (J) a druha polovina v budové vicebytové netypové (J),
pficemz ke kazdému ztéchto bytd nalezi i spoluvlastnicky podil na pozemku, popf. pozemcich
v jednotném funkénim celku anebo trvalych porostech na nich vzeslych. V rdmci ocenéni dle cenového
predpisu je tedy samostatné ocenén byt, pozemek a popf. trvalé porosty, pficemz z ceny pozemku

a trvalych porostl je dale vypoctena cena pfislusné vyse spoluvlastnického podilu na nich.

Jelikoz nejsou vstupni parametry pro véechny ocenované byty nastaveny stejné, nelze s jistotou
urcit, ktery index v ramci jejich ocenéni mél nejvétsi vliv na jejich cenu. U jednotlivych indexd Ize vSak

vytycit hodnotici znaky, které nejvice ovlivnily vysi jejich hodnoty.

Index trhu je nejvice ovlivnén situaci na realitnim trhu s byty ve mésté Breclavi. V rdmci tohoto
hodnoticiho znaku je u vSech ocenovanych bytli vybrano kvalitativni pAsmo Poptdvka je vyssi nez nabidka
s pouzitim nejvyssi hodnoty, kterou ocenovaci vyhlaska stanovuje. Ve mésté Breclavi je pocet nabizenych
bytl k prodeji nedostatecny, pficemz pocet poptavajicich po nich stale roste viz kapitola 4.1.1. Index také
ovlivnilo povodnové riziko stanovené u ocenovanych bytd, které se nachazeji v zaplavovém tzemi reky

Dyje, ktera protéka méstem viz kapitola 4.1.

Index omezujicich vlivll je stanoven u pozemkl viech ocenovanych byt ve vysi 1,000, tudiz

jejich cenu nijak neovlivnil.

ees

Index polohy je nejvice ovlivnén polohou pozemku v obci, konfliktnim obyvatelstvem Zijicim
v pfisluSném bytovém domé ¢i jeho okoli, a také rusivymi vlivy z okoli bytovych domd, jez v pfipadé
ocenovanych bytl predstavuji objekty, ve kterych jsou poskytovany pohostinské sluzby viz kapitola 5.1.1.
Index konstrukce a vybaveni bytu je nejvice ovlivnén stavebné-technickym stavem ocenovaného
bytu a s nim souvisejicim koeficientem stafi, jelikoZ oceniované byty se nachazeji v bytovych domem

vystavénych v rozemezi let 1960 az 1980 viz kapitola 4.1. Vliv ma také druh svislych nosnych konstrukci

bytového domu, ve kterém se ocenovany byt nachazi . Pficemz u panelovych domu je rozhodujici, zda

124



éné

klad vestavé

i

baveni bytu jako nap

émaivy

v

t. Velky podil na cen

y plas

maji ¢i nemaji zatepleny obvodovy

s ve

dro viz kapitola 5.

7

,

éja

ho bytov

v

. popr.ije

¢i apod

, kuchynské linky na miru s vestavnymi spotrebic

finé

sk

ych

v

e ceny ocenovan

;

Pro prehlednost jsou v nasledujici tab. €. 23 shrnuty vysledné zaokrouhlen

Ci

2 pozemku

écenyzam

teny na jednotkov

é ceny jsou prepoc

bytd uvedenych v kapitole 5. Tyto vysledn

podlahové plochy bytu.

enojsfejuq ’|n

LL'OVL9L | 00079868 |L¥'L0LSL| €L'09L918 | LS'€8Y e 000 prory L | 9€'€€S L9S 6 96'LS P+e wniua) nepalg (1]
1ze)qeu
; ’ : ; , y ; ; ; WINJjuad eu i
L18598L | 00070566 | L¥9cS9l| 9S€ESE L8 | €V 169 ELL | 08986 LE | L09¢C L | C96VL¥SCC 6€8l €EES L+¢ zeney OAouEBLIS ‘|n 6
S 'Ae|3ug
. . . . . . . ; , winjuad eu eno|sfejulq |n
L5082SL | 00068 L¥8 |S9'88LGL| 6580918 | €L'808 LE 000 €L'/8E L | ¥L'5C8 L09 14197 €L'ES L+2 pifnzeneN nepalg 8
: . : ; ; / ‘ ’ ’ WiNIURd eu enojsfejulq ‘|n
86L¥0SL | 000CC¥66 |6S6L7¥L| ¥7999956 | 9996 LE 000 €L/8E L | ¥L9C8 L09 8ey £099 L+€ ‘nepaig L
4 RIOAD
€1'982vL | 000682yl L [ 98,98 €L | 6¥'82F 60L L | 8679F €€ 000 vLLLZL | ¥1'989 22§ Ly 0008 L+€ m>om_,v_o oyxsuernIn 9
G 'Ae|3Ig
: : ; i ; ’ : ’ : eyde|ed euer ‘|n
¢89/59L | 000L6696 | LO9LYIL | <2S00S 096 9€'80v 6 000 L2927 L | 666LC €29 A4 1689 L+2 wniua) ‘neppaig S
nuip1y
8v'L00SL | 000z Sle | eyl | 0€'8vS 188 | 99'689 €€ 000 06'08L L | 0S'18L1€9 GES 10'L9 L+ wniuad | yhsing pisin | v
‘Aepalg
, ; , ) . ; ' : . ise2 ejs|a3eaopng ‘|n
¢Ly999L | 00066SSL 1L | LLO¥CIL | 609.59¢2L L | 6V €LY 6C 000 €06EE L | €868E €8V L9¢€ LE69 L+ erofeno "BUI0IS04 €
1583 PBEA BN
6L 718 €L | 000SS€P6 | L9'LPSEL| 28'LOEST6 | €0'9PC 8L 000 8L'€0C L | c¢'e8L6v6 68L 0£'89 L+€ m>o@,V_o 'SaA 1
o BAON EXSieAIeY)
1589 PREAEN I
26%290L | 000S.68L |ce'zecol | €2'v66L9L | 0L'2SL 1T 000 0L'sloL | ov'L08 L26 141 €€ L+€ m>oa_,v_o 'Sap l
o BAON EXsieAley)
2]
[w/y] | Wwedosndz [2x1] [2x]
nppod | WPeAeuciod [ p 0y 1 | msoiod | [zw/ay] | qenesszaq | [w] eysaw
ods -n | Nipod-jodse | cq )] nppod | yohjeasy | mjwazod | mywazod | mywazod | [,w] pwel A 2
mAq or mfq eua) i nfqeus) | ‘jodseusdy | eud) )N eud) enwhp | dd izodsiq eyojod eyle)jo] Mg

[uaspja] nsidpayd oyarouad ajp NiAq ya£ubaouaso n uad ysAuaRodAr yafanioupal nnuiys — £z 2 ‘qoJ

125



Vyse vypoctenych jednotkovych cen za m? pozemku uvedenych vtab. €. 23, jsou pro

prehlednost znazornény v nasledujicim grafu €. 3.

Pfehled vypoctenych jednotkovych cen pozemki ocefiovanych
byta

1750,00
1500,00

1250,00
1.000,00
750,00
500,00
250,00
0,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Pozemek bytu ¢.

Ké/m?

M Jednotkova cena [K¢/m2]

Graf ¢. 3 — Prehled vypoctenych jednotkovych cen pozemkdi ocefiovanych bytu dle cenového predpisu
[vlastni]

evvs

jednotkova cena nalezi pozemku, ktery lezi v okrajové &asti mésta (katastralni Uzemi Charvatskad Nova
Ves). Oproti tomu nejvyssi jednotkova cena nalezi pozemku, ktery lezi v krajni ¢asti centra mésta Breclavi.
Rozdil téchto dvou cen je pouhych 425,44 K¢ za m? pozemku. Z tohoto vyplyva, ze u pozemkd, jejichz
soucasti je bytovy dim, se jednotkova cena za m? pozemku nijak zvlast v jednotlivych lokalitdch mésta
nelisi. V rdmci bytového spoluvlastnictvi je cena pozemku rozdélena mezi jednotlivé majitele byt(, tudiz

tento pozemek nemé vyznamny vliv na cenu samotného bytu viz graf €. 4.

Srovnani vyslednych cen byt bez a véetné spoluvlastnického
podilu
1400 000,00
1200 000,00
1,000 000,00
. 800 000,00
¥ 600 000,00
400 000,00
200 000,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Byt &.
H Cena bytu bez spoluvlastnického podilu [K¢]  H Cena bytu véetné spoluvlastnického podilu [K¢]

Graf ¢. 4 - Srovndni vyslednych cen bytu bez a véetné spoluvlastnického podilu dle cenového predpisu
[vlastni]
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Rozdil mezi cenou bytu jako takového a cenou bytu vcetné spoluvlastnického podilu cini
v praméru 26 424,23 K¢ U bytd nachazejicich se v panelovém bytovém domé (byt €. 1, 2, 3, 4 a 5) Cini
tento rozdil v priméru 22 503,81 K¢, pricemz u byt nachazejicich se ve zdéném bytovém domé (byt
€.6,7,8a10)jev praméru 31 324,76 KC. V téchto primérnych cenach nejsou zapoditany ceny vypoctené
u bytu ¢. 9. Divodem je, Ze u tohoto bytu je rozdil v téchto cenach ve vysi 113 686,44 K¢. Tento fakt je
zapficinén trvalymi porosty vzeslymi na pozemcich v jednotném funkcnim celku, na némz ma tento byt
spoluvlastnicky podil. U ostatnich ocenovanych bytd se jiz na pozemcich trvalé porosty nevyskytovaly,

viz tab. €. 23.

Vyse vypoctenych jednotkovych cen za m? podlahové plochy bytu uvedenych v tab. €. 23, jsou

pro prehlednost znazornény v nasledujicim grafu €. 5.

Srovnani vypoctenych jednotkovych cen bytu bez

a vcetné spoluvlastnického podilu
20 000,00

18 000,00
16 000,00

14 000,00
12 000,00
10 000,00
8 000,00
6 000,00
4 000,00
2 000,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Byt c.

Ké/m?

M Jednotkova cena [K¢/m2] - bytu bez spoluvlastnického podilu

H Jednotkova cena [KE/m2] - bytu véetné spoluvlastnického podilu

Graf ¢. 5 — Srovndni vypoctenych jednotkovych cen byt bez a vcetné spoluvlastnického podilu dle
cenového predpisu [vlastni]

Rozdil mezi jednotkovou cenou bytu jako takového a jednotkovou cenou bytu vcetné
spoluvlastnického podilu ¢ini v priméru 412,02 K¢ za m? podlahové plochy bytu. U bytd nachazejicich
se v panelovém bytovém domé (byt ¢. 1, 2, 3, 4 a 5) Cini tento rozdil v priméru 384,03 K¢ za m? podlahové
plochy bytu, pficemz u byt nachazejicich se ve zdéném bytovém domé (byt €. 6, 7, 8 a 10) je v priméru
502,82 K¢. V téchto pramérnych cenach opét nejsou zapoditany ceny vypoctené u bytu €. 9, u kterého je
rozdil mezi témito cenami ve vysi 2 134,76 K¢ za m? podlahové plochy bytu, ktery je taktéz zapficinén

trvalymi porosty viz vyse.
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6.2 REKAPITULACE VYSLEDNYCH CEN DLE METODY PRIMEHO POROVNANI

Jak jiz je zminéno v predchazejici kapitole, predmétem ocenéni je deset dokoncenych bytd
v osobnim vlastnictvi nachazejicich se v panelovych nebo zdénych bytovych domech ve mésté Breclavi,

ke kterym nalezi také spoluvlastnicky podil na pozemku, popf. trvalych porostech.

V ramci této metody se cena tohoto spoluvlastnického podilu jiz nestanovuje, jelikoz je jiz
zahrnut v odvozenych jednotkovych cenach za m? podlahové plochy bytu, a tedy i ve vysledné trzni
hodnoté ocenovaného bytu. Nabidkové ceny inzerovanych byta ¢i kupni ceny z realizovanych prodejd,
ze kterych je odvozena jednotkova cena pro ocefnovany byt, jiz totiz cenu jejich spoluvlastnické podilu

obsahuji.

Jelikoz je vytvorena pro jednotlivé koeficienty odlisnoti jednotnd obecna stupnice hodnot
stanovenych kvalitativnich pasem pro vSechny ocefované byty stejnad (viz kapitola 4.3), Ize u téchto

koeficientd, resp. cenotvornych faktor(i, posoudit jejich vyznam pfi tvofeni ceny bytu.

Nejvétsi vliv na cenu bytu mé koeficient odliSnosti zohlednujici stavebné-technicky stav
a materidl bytového jadra bytu, nimiz je pfisuzovana velkd vadha, protoze do rekonstrukce bytu je
v soucasné dobé zapotrebi investovat financni Castky az v radech sto tisicd korun ceskych viz

kapitola 4.3.

Poté ma velky vliv na cenu bytu velikost jeho podlahové plochy. Aby byl viak tento cenotvorny
faktor vyhodnocen adekvatné, je koeficient Upravy na velikost podlahové plochy bytu stanoven podilem
podlahové plochy srovnavaciho a ocenovaného bytu, a to vSak s omezenim spodni hranice na hodnotu
ve vysi 0,80. Neni tedy pfi vypoctu bran v potaz kazdy 1 m? této plochy, jelikoz vétsi podlahové plocha

nemusi vzdy znamenat, Ze je byt lepsi, resp. drazsi (viz kapitola 4.3).

Déale ma velky vliv na cenu bytu nadzemni podlazi, ve kterém se byt v bytovém domé nachazi,
a také zda bytovy diim disponuje vytahem. Tato kritéria jsou pro vétSinu zajemcul o koupi bytu velice
dllezita, a to predevsim z hlediska snadné dostupnosti bytu, uzivatelského komfortu a ochrany pred

vnéjsimi vlivy, jako je napfiklad vandalismus (viz kapitola 4.3).

Nehledé na predchozi, je velmi dilezitym cenotvornym faktorem existence prostor uzivanych
spolu s bytem. Tedy zda k bytu nélezi terasa, zasklena ¢i nezasklena lodzie, balkén anebo zdény sklep,
komora ¢i sklepni kéje. Kazdy zajemce o koupi bude tuto skutec¢nost zkoumat, at'jiz z dlvodu moznosti

traveni volného casu na Cerstvém vzduchu ¢i moznosti disponovat dal$im Gloznym prostorem.

Mezi méné vyznamné cenotvorné faktory patfi druh konstrukce a stavebné-technicky stav
bytového domu. Panelové bytové domy jsou oproti zdénym povazovany za horsi, pfedevsim z hlediska

jejich tepelnych a akustickych vlastnosti. V soucasné dobé je mnoho panelovych domi jiz

128



revitalizovanych, ¢imz se dostavaji alespon na srovnatelnou Uroven v tepelnych vlastnostech zdénych

domu viz kapitola 4.3.

Dalsim méné vyznamnym faktorem je pfislusenstvi a vybaveni bytu, zplsob vytapéni bytu,
parkovaci moznosti v okoli bytového domu a poloha bytového domu vzhledem k centru mésta. Témto

faktorlim je pfisuzovana pfriblizné stejna vaha viz pfiloha ¢. 4 této prace.

Skoro az zanedbatelnym cenotvornym faktorem je zastoupeni kuchyné v byté. Tedy, zda
kuchyné v byté tvofi samostatnou mistnost ¢i je spojena s obytnou mistnosti. Mnozi majitelé byt( si
nechavaji propojit kuchyni s obyvacim pokojem, a to i pres zazity fakt, ze ma byt kuchyné predevsim

z hygienickych divodi a rusivych vlivii oddélena od ostatnich mistnosti viz kapitola 4.3.

Pro prehlednost jsou v nasledujici tab. €. 24 shrnuty vysledné zaokrouhlené jednotové ceny za

m? podlahové plochy ocenovanych bytd, a také ceny téchto bytu jako takovych uvedenych v kapitole 5.

Tab. ¢. 24 - Shrnuti vyslednych cen byt metodou primého porovnani [vlastni]

Byt ¢. Lokalita Poloha Dispozice | Podlahova | Jednotkova Trzni hodnota uréena
Vv ramci plocha cena metodou pfimého
mésta [m?] [Ké/m?] porovnani
[Ke]
1 Charvatské Nova Ves, | Okrajova 3+1 75,58 25929 1959 729
ul. Na Valtické Cast
2 Charvatska Nova Ves, | Okrajova 3+1 69,55 26 903 1871125
ul. Na Valtické cast
3 Postoma, Okrajova 341 72,61 31332 2274 980
ul. Budovatelska cast
Breclav,
4 ul. sidl. Dukelskych hrdind Centrum 2+1 59,38 36 622 2174 626
5 Breclav, Centrum 2+1 58,62 34035 1995 108
ul. Jana Palacha
Breclav, Okrajova
6 ul. U Janského dvora cast 347 7371 31464 2508019
Breclav, Navazujici
7 L 3+1 67,31 29 401 1978 968
ul. Fintajslova na centrum
Breclav, Navazujici
8 L 2+1 54,22 29 387 1593 385
ul. Fintajslova na centrum
Breclav, Navazujici
9 R 2+1 56,02 31490 1764 047
ul. Smetanovo nabrezi na centrum
10 Breclav, Centrum 2+kk 53,37 32 262 1721834
ul. Fintajslova

Vyse vypoctenych jednotkovych cen za m? podlahové plochy bytu uvedenych v tab. €. 24, jsou

pro piehlednost znazornény v nasledujicim grafu €. 7.
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Prehled vypoctenych jednotkovych cen bytu metodou primého
porovnani
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Graf ¢. 6 — Prehled vypoctenych jednotkovych cen byt metodou pfimého porovndni [vlastni]

Jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu se pohybuje v rozmezi 25 929 K¢ az 36 622 K¢.
U bytu ¢. 4 vysla jednotkova cena za m? podlahové plochy bytu nejvyssi ze vsech. To vsak neznamena,
Ze je tento byt ve vysledku nejdrazsi ze vsech ocenovanych. Ve vétsiné pfipadu plati fakt, Ze ¢im vétsi
ma byt podlahovou plochu, tim jeho jednotkova cena za m? této plochy klesa, pficemz jeho konecna

cena roste.

Vyse vypoctenych cen byt( jako takovych uvedenych v tab. €. 24, jsou pro prehlednost

znazornény v nasledujicim grafu €. 8.

Prehled vypoctenych cen bytu metodou primého porovnani
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Graf ¢. 7 — Prehled vypoctenych cen byt metodou pfimého porovndni [vlastni]
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6.3 POROVNANI VSECH STANOVENYCH VYSLEDNYCH CEN

V rdmci této prace je u ocenovanych bytd stanovena cena zjisténa porovnavacim zplGsobem dle
cenového predpisu, trzni hodnota metodou primého porovnani a obvykla cena. Odhadnuta vyse ceny
obvyklé se odviji pravé z vypoctené trzni hodnoty, zvazeni silnych a slabych stranek ocenovaného bytu,
a také od poptavky na realitni trhu po bytech ve mésté Breclavi. Popis ocenovanych bytl, véetné jejich

ocenéni, je uveden v kapitole 5.

Pro prehlednost jsou tyto veskeré stanovené vysledné ceny ocenovanych bytl shrnuty
v nasledujici tab. €. 25, a to i s pfepoltem téchto cen na jednotkové ceny za m? podlahové plochy
pfislusného ocefovaného bytu. Jednotlivé trzni hodnoty uvedené v této tabulce, jiz zahrnuji cenu
spoluvlastnického podilu na pozemku, popf. trvalych porostech viz kapitola 6.2. Aby bylo porovnani
jednotlivych cen adekvatni, zahrnuje cena zjisténa, uvedend rovnéz v této tabulce, cenu bytu i cenu

spoluvlastnického podilu na pozemku, popf. trvalych porostech, viz kapitola 6.1.

Tab. ¢. 25 — Shrnuti vsech vyslednych cen vybranymi zplsoby ocenéni vietne ceny obvyklé [vlastni]

Byt Lokalita Poloha Porovnavaci zpusob dle Metoda pfimého Obvykla cena stanovena
c. v ramci cenového predpisu porovnani odbornym odhadem
mesta JC Zjisténa cena JC Trini JC Obvykla
[Ké/m?] [KE] [Ké/m?] hodnota [Ké/m?] cena
[KE] [Ke]
1 | Charvatska Nova Ves, | Okrajova | 150505 | 789 750 25929 | 1959729 | 25139 | 1900000
ul. Na Valtické cast
o | Charvatska NovaVes, | Okrajova |51, 791 943550 26903 | 1871125 | 26887 | 1870000
ul. Na Valtické Cast
Postorna, Okrajova
3 , Y 16 664,12 | 1155990 31332 | 2274980 31263 2270 000
ul. Budovatelska cast
Breclav,
4 ul. sidl. Dukelskych Centrum | 1500148 | 915240 36622 | 2174626 37050 2200 000
hrdind
Breclav,
5 Centrum | 1657682 | 969910 34035 | 1995108 34118 2 000 000
ul. Jana Palacha
Breclav, Okrajova
6 C L 14 286,13 | 1142890 31464 | 2508019 31364 2500 000
ul. U Janského dvora Cast
7 Breclav, Navazujicl |45 04798 | 994 220 29401 | 1978968 | 28228 | 1900000
ul. Fintajslova na centrum
8 Breclav, Navazujici | 4570057 | 847 890 29387 | 1593385 | 28587 | 1550000
ul. Fintajslova na centrum
9 Breclav, | Navazujici | 4o cca 17| 995 040 31490 | 1764047 | 32131 1800 000
ul. Smetanovo nabreZi | na centrum
10 Breclav, Centrum | 1614011 | 838 640 32262 | 1721834 | 31853 1700 000

ul. Fintajslova

Vyse vSech dosazenych vyslednych cen bytd uvedenych v tab. €. 25, jsou pro prehlednost

znazornény v nasledujicim grafu €. 8.
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Srovnani stanovenych vyslednych cen bytu
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Byt &.

M Zjisténa cena bytu [K¢] - porovnavaci zplsob
H Trzni hodnota bytu [K¢] - metoda pfimého porovnani

i Obvykla cena bytu [K] - odborny odhad

Graf ¢. 8 - Srovnadni stanovenych vyslednych cen byta [vlastni]

Z grafu €. 8 je na prvni pohled vidét znacny rozdil mezi cenami zjisténymi a trznimi hodnotami,
stanovenymi u jednotlivych ocenovanych bytd. Rozdil mezi témito hodnotami cini v priméru

1024 870,12 K¢.

Cena zjisténa je stanovena na zakladé ocenovaci vyhlasky, ktera je platna k datu zpracovani této
diplomové prace. To znamena, Ze jednotlivé ceny a hodnoty kvalitativnich pasem hodnoticich znak(
u pfislusnych indexd jsou platné od 01.01.2018. Jelikoz tyto ceny i hodnoty zpracovava ministerstvo
financi na zékladé informaci poskytnutych z jednotlivych financnich Gradd, které byly aktualni minimalné
pro rok 2017, neni tato ocenovaci vyhlaska schopna vystihnout aktualni stav trhu v roce 2019. Vyvozeni

néjakych zavérl z porovnani téchto dvou hodnot, by tedy nebylo adekvatni.

Z grafu €. 8 je déle zjevné, Ze u jednotlivych bytl vySe obvyklé ceny primérené kopiruje vysi
trzni hodnoty. Pfi odborném odhadu obvyklé ceny u jednotlivych ocefnovanych bytd je vychazeno jak
z poptavky na realitnim trhu po bytech ve mésté Breclavi, tak z vypoctené trzni hodnoty, ktera v prevazné
mife prostiednictvim koeficientl odlisnosti zohledruje silné a slabé stranky ocenovaného bytu, jez jsou

pro odhad obvyklé ceny taktéz rozhodujici, viz kapitola 5.

Vyse vsech vypoctenych jednotkovych cen za m? podlahové plochy bytu uvedenych v tab.

€. 25, jsou pro prehlednost znazornény v nasledujicim grafu €. 9.
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Srovnani vypoctenych jednotkovych cen ze stanovenych
vyslednych cen byti
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Byt &.

H Jednotkova cena [K¢/m2] - porovnavaci zpusob dle cenového predpisu
H Jednotkova cena [K¢/m2] - metoda pfimého porovnani

i Obvykla jednotkova cena [K¢/m2] - odborny odhad

Graf ¢ 9 — Srovndni vypoctenych jednotkovych cen ze stanovenych vyslednych cen bytu [vlastni]

Vétsi rozdily mezi trzni hodnotou a cenou obvyklou jsou patrné z grafu €. 9 u bytu ¢. 1,4, 7, 8,
9 a 10. Nejvétsi rozdil mezi témito hodnotami je zaznamenan u bytu ¢. 7, ktery Cini 78 968 K¢. V tomto
pfipadé je trzni hodnota o 3,99 % vyssi nez obvykla cena. Tento rozdil je zplsobem slabymi strankami
ocenovaného bytu, které nejsou v trzni hodnoté zohlednény (napfiklad vyhled z obytnych mistnosti
a povodnové riziko viz kapitola 5.7.2), a také zohlednénim poptéavky na realitnim trhu po bytech ve mésté
Breclavi viz kapitola 4.1.1. To samé plati i pro byt ¢. 1, 8 a 10. Naopak u bytu ¢. 4 a 9, je cena obvykla
oproti trzni hodnoté vyssi. Nejvétsi rozdil mezi témito hodnotami je zaznamenan u bytu ¢. 9, ktery Cini
35 953 K¢. V tomto pfipadé je trzni hodnota o 2,00 % nizsi nez obvykla cena. Tento rozdil je zplsobem
silnymi strankami ocenfovaného bytu, které nejsou v trzni hodnoté zohlednény (napfiklad vyhled
z obytnych mistnosti a bezproblémové obyvatelstvo v okoli viz kapitola 5.8.2), a také zohlednénim

poptavky na realitnim trhu po bytech ve mésté Breclavi viz kapitola 4.1.1.
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6.4 POROVNANI OBVYKLE A ZJISTENE CENY S CENAMI Z CENOVE MAPY ARK

CR

Pro daléi srovnani jsou vyuZity ceny z cenové mapy Asociace realitnich kancelafi CR. Tato
asociace ji vytvari jako pomlcku pro realitni maklére, ale i Sirokou vefejnou k orientaci na trhu
s nemovitymi vécmi a o cenovych hladinach. Informace (skute¢né realizované ceny) pro tvorbu této
mapy dodavaji jak clenské, tak i neclenské kancelare asociace a dalsi subjekty. Z této mapy Ize vycist
pramérné ceny v m? a cenové rozdily v okoli konkrétniho bodu na mapé. Toto okoli, pfi velkém pfiblizeni
konkrétniho bodu na mapé, predstavuje Ctverec o strané 500 metrd. Uverejnéné ceny jsou aktualizovany
mési¢né. Asociace sbirana data rozdéluje dle stari domu, rekonstrukce apod., avsak z téchto vSech Udajd

stanovuje pouze primérné cenové Urovné (tzn. z novych i starych domu). Uvedené ceny v mapé jsou

bez DPH. Mapa nabizi tfi cenové vrstvy, a to prodej byt ¢i domU a pronajem bytd. [29]

V néasledujici tab. €. 26 jsou tedy uvedeny ceny ziskané z cenové mapy ARK CR (z cenové vrstvy

prodej bytu), které jsou stanoveny pro okoli bytovych domU s oceflovanymi byty.

Tab. ¢. 26 — Ceny uvedené v cenové mape ARK CR [29]

Byt ¢. Lokalita Cena v misté Vypoctena cena

[K&/m?] [Ke/m?]
1 Charvatska Nova Ves, ul. Na Valtické 10001 az 15 000 13 221
2 Charvatska Nova Ves, ul. Na Valtické 15001 az 20 000 17 188
3 Postornd, ul. Budovatelska 15001 az 20 000 16 699
4 Breclav, ul. sidlisté Dukelskych hrdinG 20 0001 az 25 000 22 479
5 Bfeclav, ul. Jana Palacha 20001 az 25 000 20 843
6 Bfeclav, ul. U Janského dvora 200001 az 25 000 21957
7 Breclav, ul. Fintajslova 20 001 az 25 000 21244
8 Bfeclav, ul. Fintajslova 20 001 az 25 000 21244
9 Breclav, ul. Smetanovo nabrezi 15001 az 20 000 18 595
10 Breclav, ul. Fintajslova 20 001 az 25 000 21244

Pro dalSi porovnani jsou v nasledujici tab. €. 27 uvedeny jednak jednotkové ceny za
m? podlahové plochy ocenovaného bytu vypocténé z jejich obvyklé ceny a zjisténé ceny bytu véetné
spoluvlastnického podilu, a taktéz primérné ceny za m? podlahové plochy bytu ziskané z cenové mapy,
jejichz prostfednictvim je pro porovnani s vysi obvyklé a zjisténé ceny vypoctena cena ocenovaného

bytu.
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Tab. ¢ 27 - Srovndni ceny obvyklé a zjisténé s cenami z cenové mapy ARK CR [viastni]

Byt Lokalita Podlahova Obvykla cena Zjisténa cena Cenova mapa
& P | wem [ [Ke/m?] [Ke] Ke/m?l | kel
m
Charvatska Nova
1 Ves, ul. Na 75,58 25139 | 1900000 | 1062492 789 750 13 221 999 243
Valtické
Charvatska Nova
2 Ves, ul. Na 69,55 26887 | 1870000 | 1381479 943 550 17188 | 1195425
Valtické
3 Postorna ul. 72,61 31263 | 2270000 | 1666412 1155 990 16699 | 1212514
Budovatelska
4 | Breclav ulsidliste | 5o o 37050 | 2200000 | 1500148 915 240 22479 | 1334803
Dukelskych hrdind
5 | Breclav ul.Jana 58,62 34118 | 2000000 | 1657682 969 910 20843 1221817
Palacha
g | Breclav.ulU 79,71 31364 | 2500000 | 14 286,13 1142 890 21957 | 1750192
Janského dvora
7 Breclav, ul. 67,31 28228 1900000 | 15047,98 994 220 21244 | 1429934
Fintajslova
8 Breclav, ul. 54,22 28587 | 1550000 | 15780,57 847 890 21244 | 1151850
Fintajslova
Breclav, ul.
9 Smetanovo 56,02 32 131 1800000 | 18865817 995 040 18595 | 1041692
nabrezi
10 Breclav, ul 53,37 31853 1700000 | 16 140,11 838 640 21244 | 1133792
Fintajslova

Vyse vypoctenych jednotkovych cen za m? podlahové

plochy bytu uvedenych v tab.

€. 27, jsou pro piehlednost znazornény v nasledujicim grafu €. 10.

Srovnani jednotkovych cen bytu ziskanych z obvyklé ceny, zjisténé ceny a
cenové mapy ARK CR
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Graf ¢. 10 - Srovnani jednotkovych cen bytu ziskanych z obvyklé ceny, zjisténé ceny a cenové mapy

ARK CR [vlastni]



Jak vyplyva z grafu €. 10, u vSech ocenovanych bytd jsou primérné ceny za m? podlahové
plochy bytu ziskané z cenové mapy vyrazné nizsi nez jednotkové ceny za m? podlahové plochy
ocenovaného bytu vypoctené z ceny obvyklé. Rozdil mezi témito hodnotami v priméru cini 11 191 K¢
za m? podlahové plochy bytu. Tyto rozdily mohou byt zapfic¢inény napriklad nedodrzenim uvedené
pravidelnosti aktualizace cen v cenové mapé, zapocitanim ceny byt nachazejicich se v novych ¢i starsich
bytovych domech do jediné priimérné ceny v daném misté, a také zapocitanim byt o velmi rozdilném

stavebné-technickém stavu.

.....

za m? podlahové plochy bytu vypoltenym ze zjisténé ceny ocenovanych bytl. Rozdil mezi témito
hodnotami v prdmeéru cini 4 212 K¢ za m? podlahové plochy, pricemz u bytu ¢. 3 a 9 jsou tyto dvé
hodnoty témér totozné. Je tedy velmi pravdépodobné, ze ceny uvedené v cenové mapé nevystihuji

aktualni stav na trhu, jakoz je tomu i u soucasné ocenovaci vyhlasky viz kapitola 6.3

Vyse vypoctenych cen bytl uvedenych vtab. €. 27, jsou pro prehlednost znazornény
v nasledujicim grafu €. 11. Rozdil mezi cenou obvyklou bytu a cenou bytu vypocitanou ze ziskané
primérné ceny z cenové mapy cini v primeéru 721 874 K¢, pri¢emz v porovnani s cenou zjisténou cini

287 814,26 K¢.

Srovnani ceny obvyklé a zjisténé bytu s cenami z cenové mapy
ARK CR
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H Obvykla cena [KE]  HEZjisténa cena [KC] i Cena z cenové mapy [KC]

Graf & 11 - Srovndni ceny obvyklé a zjisténé byti s cenami z cenové mapy ARK CR [viastni]
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6.5 VLIV LOKALITY NA VYSI CENY OBVYKLE OCENENYCH BYTU

Cilem této diplomové prace je zhodnoceni, jaky vliv maji vybrané lokality mésta Bfeclavi na

obvyklou cenu bytd.

Mésto Breclav se sklada ze tfi lokalit, resp. katastralnich Gzemi: Charvatska Nova Ves, Postorna
a Breclav viz kapitola 4.1. | kdyz tyto Uzemi tvofily kdysi samostatné obce, nerozliSuje pro né cenovy
predpis zakladni ceny za m? podlahové plochy bytu v ramci porovnavaciho zplsobu ocenéni. Tento
predpis stanovuje pouze zakladni cenu za m? podlahové plochy bytu pro Gzemi celého mésta Breclavi.
Z tohoto divodu, mimo jiné, nelze tuto zakladni cenu pro vyhodnoceni vlivu lokality vyuZit viz

kapitola 6.3.

Prvnim parametrem pro zhodnoceni vlivu lokality na cenu obvyklou bytu je tedy katastralni
uzemi. V nasledujici tab. €. 28 jsou ceny obvyklé bytl stanovené v rdmci této prace setfidény z hlediska

katastralnich Gzemi, ve kterych se nachazeji bytové domy s ocefiovanymi byty.

Tab. ¢. 28 — Prehled vypoctenych obvyklych cen z hlediska katastralnich tzemi [vlastni]

Katastralni izemi Byt ¢. Dispozice | Podlahova plocha | Obvykla cena stanovena odbornym odhadem
[m’] JC Cena bytu
[Ke/m?] [Ké]
1 3+1 75,58 25139 1900 000
Charvatska Nova Ves
2 3+1 69,55 26 887 1870 000
Postorna 3 3+1 72,61 31263 2270000
4 2+1 59,38 37 050 2200 000
5 2+1 58,62 34118 2 000 000
6 3+1 79,71 31364 2 500 000
Breclav 7 3+1 67,31 28 228 1900 000
8 2+1 54,22 28 587 1550 000
9 2+1 56,02 32131 1800 000
10 2+kk 53,37 31853 1700 000

Primérna cena za m? podlahové plochy bytu pro katastralni Gzemi Charvatska Nova Ves cini
26 013 K& Bohuzel v rdmci katastralniho Uzemi Postorna je k dispozici pouze jeden oceriovany byt, jehoz
jednotkova cena za m? podlahové plochy ¢ini 31 263 K¢. Tato jedina cena neméa dostacujici vypovidajici

charakter. Primérna cena za m? podlahové plochy bytu pro katastralni zemi Breclav ¢ini 31 904 K¢.

Rozdil mezi primérnou cenou za m? podlahové plochy bytu stanovenou pro katastralni Gzemi
Charvatskd Nova Ves a Breclav c¢ini 5981 K¢, coz znamena 18,47% rozdil mezi témito cenami. Byty
v bytovych domech nachazejicich se v katastralni Gzemi Breclav jsou jednoznacné drazsi oproti bytdm

v bytovych domech lezicich v katastralnim Gzemi Charvatskd Nova Ves. DlivodU je hned nékolik.
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Katastralni izemi Bfeclav je tvoreno jak nizsi bytovou zastavbou, tak i zastavbou sidlistniho
typu, pficemz se zde nachazi i vyrobni a obsluzna zastavba. Z prevazné casti se zde také nachazi
historické a spravni centrum mésta. Toto katastralni Gzemi disponuje veskerou ob&anskou vybavenosti
meésta, a také autobusovym a vlakovym nadrazim viz kapitola 4.1. Ve sledovaném obdobi bylo v tomto

katastralnim Uzemi nabizeno celkem 39 bytl k prodeji viz kapitola 4.1.1

Oproti tomu je katastralni Gzemi Charvatskda Nova Ves tvorfeno hlavné rodinnymi domy
a velkym panelovym sidlistém v ulici Na Valtické, pfi¢emz ma toto Uzemi spiSe vesnicky charakter. Jedna
se o okrajovou ¢ast mésta, kterad je pomérné vzdalena od jeho centra. Také tato ¢ast disponuje pouze
Casteénou obcanskou vybavenosti, tudiz jeji obyvatelé museji za ostatnimi sluzbami dojizdét do
ostatnich casti tohoto mésta. Tato lokalita nedisponuje vlakovym ani autobusovym nadrazim, tudiz jsou
dopravni moznosti znacné omezeny. Panelové sidlisté je v povédomi mnoha obyvatel tohoto mésta
brano za posledni moznost k bydleni. Ddvodem jsou obyvatelé tohoto sidlisté, ktefi patfi do skupiny
konfliktnéjSich a hlu¢néjsich obyvatel viz kapitola 4.1. Ve sledovaném obdobi bylo v tomto katastralnim

Uzemi nabizeno celkem 10 bytd k prodeji viz kapitola 4.1.1

Z analyzy Uzemi mésta Breclavi uvedené v kapitole 4.1 vyplynulo, ze mésto Breclav se sklada

z centra mésta, Casti navazujicich na toto centrum a okrajovych &asti.

Druhym parametrem pro zhodnoceni vlivu lokality na cenu obvyklou bytu jsou tedy jeho
jednotlivé casti. V nasledujici tab. €. 29 jsou ceny obvyklé bytl stanovené v rdmci této prace setfidény

z hlediska polohy bytového domy s oceflovanym bytem vzhledem k centru mésta.

Tab. ¢. 29 - Prehled vypoctenych obvyklych cen z hlediska jednotlivych cdsti mésta [vlastni]

Poloha v ramci mésta Byt ¢. | Dispozice | Podlahova plocha | Obvykla cena stanovena odbornym odhadem

[m’] JC Cena bytu
[K&/m?] [Ke]

Okrajova cast 1 3+1 75,58 25139 1900 000
Okrajova cast 2 3+1 69,55 26 887 1870 000
Okrajova cast 3 3+1 72,61 31263 2270000
Okrajova cast 6 3+1 79,71 31364 2 500 000
Navazujici na centrum 7 3+1 67,31 28 228 1900 000
Navazujici na centrum 8 2+1 54,22 28 587 1550 000
Navazujici na centrum 9 2+1 56,02 32 131 1800 000
Centrum 4 2+1 59,38 37050 2200 000
Centrum 5 2+1 58,62 34118 2 000 000
Centrum 10 2+kk 53,37 31853 1700 000
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Priimérna cena za m? podlahové plochy bytu pro okrajovou ¢ast mésta cini 28 663 K¢, pficemz
pramérna cena za m? podlahové plochy bytu pro ¢ast navazujici na centrum mésta ¢ini 29 649 K¢. Pro

samotné centrum mésta je vypoctena prameérna cena za m? podlahové plochy bytu ve vysi 34 340 K¢.

Rozdil mezi pramérnou cenou za m? podlahové plochy bytu stanovenou pro okrajovou ¢ast

mésta a ¢ast navazujici na jeho centrum ¢ini 985 K¢, coz znamena 3,32% rozdil mezi témito cenami.

Rozdil mezi pramérnou cenou za m? podlahové plochy bytu stanovenou pro okrajovou ¢ast

mésta a jeho centrum cini 5 677 K¢, coz znamena 16,53% rozdil mezi témito cenami.

Rozdil mezi primérnou cenou za m? podlahové plochy bytu stanovenou pro ¢ast navazujici

na centrum meésta a jeho centrum cini 4 692 K¢, coZ znamena 16,66% rozdil mezi témito cenami.

Z vyse uvedeného vyplynulo, Ze byty jsou nejlevnéjsi v okrajovych ¢astech mésta, o néco drazsi
jsou v Castech mésta navazujicich na jeho centrum a nejdrazsi byty jsou v samotném centru mésta. Tento

fakt je zapricinén z nasledujicich divodd.

Okrajové casti mésta disponuji pouze astecnou obcanskou vybavenosti, tudiz museji jejich
obyvatelé za ostatnimi sluzbami dojizdét do ostatnich ¢asti. Dopravni moZnosti jsou pro mistni obyvatele
znacné omezeny, jelikoz se v téchto Castech nenachazi autobusové ani viakové nadrazi. V prevazné mire
se jedna o vzdalenéjsi Casti od centra mésta, které maji spiSe vesnicky charakter. Znacnou vyhodou
téchto casti jsou vSak parkovaci moznosti. Parkovéani je zde zdarma a je mozné na parkovacich mistech

Ci podél silnice. Ve sledovaném obdobi bylo v okrajovych ¢astech nabizeno celkem 31 bytd k prodeji.

V navazujicich ¢astech na centrum mésta jsou jiz byty o néco maélo drazsi nez v téch okrajovych.
Tyto navazujici ¢asti se nachazeji relativné blizko u centra mésta, které je tedy dostupné i pési chiizi, coz
jim zabezpecuje dostupnost veskeré obcanské vybavenosti mésta. Vyhodou téchto casti jsou opét
parkovaci moznosti, které pfinaseni bezplatné parkovani. Vyjimku ovéem predstavuje ¢ast vedouci od
centra mésta k Nemocnici Breclav, ve které parkovani podléhd rezidentnim parkovacim kartam viz

kapitola 4.1. Ve sledovaném obdobi bylo v navazujicich ¢astech nabizeno 19 bytl k prodeji.

Nejdrazsi casti je centrum meésta, coz se jiz v malé mife prokazalo u odvozovani koeficientu
redukce na pramen ceny u metody pfimého porovnani. V centru mésta je nabizeno pomérné malo bytd
k prodeji, pficemz tyto byty maji veskerou obcanskou vybavenost mésta takzvané ,na dosah ruky”. Na
kazdém kroku se také nachazeji zastavky MHD a v krajni ¢asti centra je vedle sebe umisténo autobusové
i vlakové nadrazi. Z tohoto ddvodu si mohou nabizejici cenu bytu nadhodnotit a nedavat poptavajicim
zadny prostor ke smlouvani o jejich cené. Znacnou nevyhodou centra mésta jsou chybéjici parkovaci
moznosti. V této casti mésta podléha parkovani rezidentnim parkovacim kartam, které jsou vydavany za
rocni poplatek viz kapitola 4.1. Ve sledovaném obdobi bylo v centru mésta nabizeno pouze 13 bytd

k prodeji.
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S ohledem na platny Gzemni plan mésta Breclavi, ktery od roku 2017 umoznuje vystavbu

velkého poctu novych bytovych domd, je pocet developerskych projektl minimalni. [30]

V roce 2018 byly uskutecnény pouze dva developerské projekty zamérené na bytové bydleni,
pficemz v ramci jednoho z nich byla na bytovym dim prestavéna administrativni budova a v rdmci
druhého byl postaven jeden dvoupodlazni bytovy dim. Pocet novych bytd je vzhledem k markantni
poptavce po bytech ve mésté poradd nedostacujici. Jejich vystavba tedy neméla néjak vyznamny vliv na

ceny byt nachéazejicich se ve strasich bytovych domem ve mésté.

V soucasné dobé je stale tedy ve mésté Breclavi az kriticky nedostatecna nabidka bytl k prodeji,
pfi¢emz zajem o bytové bydleni stale roste. Z tohoto diivodu jsou i nabizené byty znacné nadhodnoceny,

coz se vsak pravdépodobné vzhledem k platnému Gzemnimu planu v budoucnu zméni.

140



7  ZAVER

Mezi dil¢i ukoly pro zpracovani této prace patfilo uvedeni relevantnich pojmd spojenych
s ocenovanym nemovitych véci. Popis jednotlivych metod ocenéni, zvoleni metod vhodnych pro ocenéni
bytl, popis lokalit mésta Breclavi se zamérenim na obcanskou vybavenost a urbanisticky vyvoj, na
zakladé Cetnosti vyskytu sestavit a vyhodnotit databaze inzerovanych i prodanych bytl véetné popisu
a stanoveni jednotlivych kritérii, ocenéni bytl porovnavacim zplsobem dle cenového predpisu platného
k datu zpracovani této prace, a také jejich trzni ocenéni metodou pfimého porovnani, srovnani postupu
téchto dvou, stanoveni ceny obvyklé a vyhodnoceni cenotvornych faktorll pro byty ve vybranych

lokalitach.

Hlavnim cilem této prace bylo zhodnoceni, jaky vliv maji vybrané lokality mésta Bfeclavi na cenu

obvyklou byt(.

Toto zhodnoceni bylo provedeno na zakladé dvou parametrli. Prvnim parametrem pro
zhodnoceni vlivu lokality na stanovenou cenu obvyklou byly katastralni dzemi, kterymi jsou katastralni
Uzemi Charvatska Novéa Ves, PoStorna a Breclav. Pro tyto katastralni Gzemi byla vypoctena primeérna
cena za m? podlahové plochy bytu, a to z ceny obvyklé stanovené u jednotlivych ocenovanych byt
nachazejicich se v bytovém domé pfislusného katastralniho tzemi. Bohuzel v rdmci katastralniho Uzemi
Postorna byl k dispozici pouze jeden ocenovany byt. V tomto pfipadé bylo vyvraceno tvrzeni, ze majitelé
vybranych bytll pro zpracovani této prace povoli pfistup do jejich domovil. Z porovnani téchto
pramérnych cen vyplynul fakt, ze levnéjsi jsou byty v katastradlnim Gzemi Charvatska Nova Ves oproti

katastralnimu Gzemi Breclav.

Druhym parametrem pro vyhodnoceni vlivu lokality na stanovenou cenu obvyklou byly
jednotlivé ¢asti mésta, tedy vymezené Casti dle polohy bytového domu s ocefovanym bytem vzhledem
k centru mésta. V rdmci mésta byly rozeznany tfi Casti, a to okrajova &ast, ¢ast navazujici na centrum
mésta a samotné centrum mésta. Opét byla pro tyto casti, jak jiz tomu bylo u prvniho parametru,
vypoctena pramérna cena za m? podlahové plochy bytu, a to z ceny obvyklé stanovené u jednotlivych
ocenovanych bytd nachazejicich se v bytovém domé pfislusné casti mésta. Z porovnani téchto
pramérnych cen vyplynul fakt, Ze nejlevnéjsi jsou byty v okrajovych castech mésta, o néco drazsi jsou

v Casti mésta navazujicich na centrum mésta a nejdrazsi byty jsou v samotném centru mésta.

Na zavér Ize konstatovat, Ze i lokalita ma urcity vliv na vysi ceny obvyklé bytu. OvSéem v porovnani
s ostatnimi cenotvornymi faktory, jako je napfiklad stavebné-technicky stav ¢i velikost podlahové plochy

bytu, je jeji vliv minimalni.
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