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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je poukazat na rozdil mezi skutecné sjednanou kupni
cenou, cenou obvyklou stanovenou metodou pfimého porovnani a administrativni cenou
zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu, a to u vybranych bytovych jednotek umisténych

v krajském meésté Zlin.

V avodu prace jsou vysvétleny zakladni pojmy spojené s danou problematikou,
nékteré pravni pojmy, rozdil mezi cenou a hodnotou, metody ocenéni a charakteristika trhu

nemovitosti.

Druha ¢ast obsahyje vlastni ocenéni a popis vybranych bytovych jednotek, které byly
skuteCné zobchodovany a déale porovnani sjednané kupni ceny a hodnot zjisténych metodou

pfimého porovnani a administrativnim ocenénim.
Abstract

The aim of this thesis is to highlight the difference between negotiated purchase price,
standard price determined by direct comparison and lastly administrative price determined
according to the applicable valuation regulations; specifically for the selected housing units

located in the regional city of Zlin.

The introduction of the thesis explains the basic and legal terms related to the topic,
also adduces the difference between price and value, presents valuation methods and

characterize real estate market.

The second part of the thesis contains a description of the valuation of selected
housing units, that were actually traded; and compares the negotiated purchase prices and the

values, determined by direct comparison and administrative price.

Klicova slova

Ocetiovani nemovitosti, nemovitost, byt, cena, hodnota, ocenéni, metody ocenovani, trh

nemovitosti.
Keywords

Real estate evaluation, real estate, flat, price, value, evaluation, valuation methods, real estate

market.
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UVOD

Bydleni ve vlastnim byté patfi ve mésté Zlin mezi oblibeny a stale vice vyhledavany
zpusob zivota. Divodem je predevSim rozmahajici se zivotni styl singles, kdy mladi lidé
preferuji zit dlouhou dobu samostatng, a proto také stale vice roste obliba malometraznich
bytd. Dalsimi divody jsou nizké ptijmy nékterych domacnosti neumoziujici zfizeni vlastniho

rodinného domu a liny styl zivota.

Kromé klasickych nizkopodlaznich bytovych domi v centru a §irSim centru meésta
Zlina se zde tento styl bydleni zacal rozmahat jiz na pocatku 20. let 20 stoleti, kdy ve mésté
nechal vybudovat Toma§ Bata velké mnozstvi dvoupodlaznich zdénych domki pro své
zaméstnance. Jedna se o tzv. batovy ctvrtdomky, které byly pozdéji rozdeleny prohlasenim

vlastnika na Ctyfi samostatné mezonetové bytové jednotky a jsou vyuzivany dodnes.

Dal$i rozmach bydleni v bytech pfinesla rozsahla panelova vystavba, zejm. sidlisté

Jizni Svahy, ve druhé poloving 20. stoleti.

V poslednich 20. letech probehla ve Zliné také velka vystavba zdénych novostaveb,
predev§im v okrajovych Castech krajského mésta. Tento trend pokracoval az do roku 2010,
kdy se zde nejvice projevila hospodarska krize a vSechny dalsi planové projekty byly

prozatim pozastaveny.

V soucasnosti je ve Zlin€ k méani velké mnozstvi volnych bytovych jednotek vSech
dispozi¢nich feSeni v rizném technickém stavu a mnoho znich je také predmétem

kazdodennich pievodu vlastnickych prav.

Prodeje bytovych jednotek jsou spojeny s celou fadou problému a nalezitosti, které je
zapottebi pro zménu vlastnika zafidit. V prvni fazi je to vyhledavani zjemce a sjednavani
kupni ceny. Problematika stanoveni spravné kupni ceny je totiz sporem kazdodennich
prevodi nemovitosti, ponévadz vétSina vlastniki ma vys$si predstavu o cené€, nez je realita,
a proto nejprve nastavi zvySenou nabidkovou cenu, kterou musi postupné snizovat. Miize se
vSak také stat, ze se najde nékdo, pro koho ma dana nemovitost vyssi cenu, a proto je ochoten
ji preplatit a zaplati tak tuto pozadovanou cenu. V tomto pfipadé mluvime o tzv. vlivech

zvlastni obliby, které se u kazdého ¢loveka lisi.

Pro spravné stanoveni skutecné ceny obvyklé existuje celd fada metod ocenéni a praveé
ocenéni piimou porovnavaci metodou povazuji za nejpiesnéjSi. Presnost tohoto zpusobu
ocenéni by vSak byla vyssi, pokud by se vychazelo ze skutecné sjednanych kupnich cen

podobnych nemovitosti a nikoli pouze z nabidkovych cen realitnich kancelafi.
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Ve druha fazi, az je sjednany prevod uskuteCnén a jsou prevedena vlastnicka prava
na piisluseném katastralnim Utad¢€, je zapotiebi odvést zakonnou dan z pfevodu nemovitosti
ve vySi 4 % ze skutecné kupni ceny nebo z administrativni ceny zjisténé dle platného

ocenovaciho predpisu podle toho, ktera je vyssi.

Cena administrativni ma v Ceské republice spiSe historickou hodnotu, jelikoz
za minulého rezimu predstavovala soucasné 1 cenu obvyklou. V dne$ni dobé€ se vsak tato cena
od skutecné ceny obvyklé zcela zasadné 1isi, je obvykle vyssi a mize piesahovat sjednanou

kupni cenu i o tfetinu.

Z tohoto divodu jsem se rozhodl provést podrobnou analyzu skutecné provedenych
prodeju bytd vSech typu a dispozi¢niho feSeni ve mésté Zlin, abych vySe uvedeny nazor

podlozil nespornymi dikazy a mohl navrhnout feSeni vzniklého problému.
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1 ZAKLADNI POIMY

1.1 VECI MOVITE A NEMOVITE

., Predmétem obcanskopravnich vztahii jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti,
prava nebo jiné majetkové hodnoty. Predmétem obcanskoprdavnich vztahit mohou byt téz byty

nebo nebytové prostory. “[13, § 118]

V pravnim slova smyslu lze véci chapat jako ovladatelné hmotné pfedméty a ptirodni

sily, které slouzi potfebam lidi a jsou pro né tudiz uzitecné. [1, s. 13]

,, Véci jsou movité nebo nemovité. Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi

pevnym zdkladem. “ [13, § 119]

Existuje mnoho kritérii, podle kterych mizeme véci tiidit, zakladnim clenénim je vSak
rozdeleni dle obCanského zakoniku na véci movité a nemovité. Mezi nemovitosti se fadi
pouze stavby spojené se zemi pevnym zakladem a pozemky, ostatni véci povazujeme

za movité. Toto rozliSeni nabyva na dilezitosti zejm. pfi zméné vlastnickych prav. [1, s. 13]

1.2 POZEMKY

Pozemek predstavuje individualizovanou ¢ast zemského povrchu, kterd je oddélena
od sousednich ¢asti hranici katastralniho tizemi, hranici uzemni spravni jednotky, hranici
vlastnickou, hranici drzby nebo hranici druhu pozemku. Obecné jsou pozemky omezenym

statkem s prakticky nekonecnou zivotnosti.

Parcela je geometricky a polohové urCeny pozemek, jenz je zobrazen v katastralni
mapé a je oznacen vlastnim parcelnim Cislem. Parcely lze Clenit napfiklad na stavebni parcely
a pozemkové parcely (vSechny ostatni). Vyméra parcely je vyjadfena ploSnym obsahem
prumétu pozemku do zobrazovaci roviny, uvadi se v metrech ¢tvereCnych a zaokrouhluje se
na celé metry. Podle umisténi rozliSujeme parcely v intravilanu, které se nachazeji v zastavéné

Casti obce, nebo parcely v extravilanu umisténé mimo obec. [5, s. 84]
Zakladni clenéni pozemku dle § 9 ods. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb.:
a) stavebni pozemky

e nezastavéné pozemky urené k zastavéni (Uzemnim rozhodnutim,

regula¢nim planem, vetrejnopravni smlouvou ¢i izemnim souhlasem)
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e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako zastavéné plochy
a nadvori, skuteCné zastavéné pozemky evidované v druhu ostatni
plocha a pozemky ostatnich ploch a zahrad v jednotném funkénim

celku se stavbou a pozemkem zastavéné plochy
e skuteCn¢ zastavéné pozemky

b) zemédélské pozemky (orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad

a trvaly travni porost)

c) lesni pozemky (pozemky evidované v katastru nemovitosti jako lesni a také

zalesnéné nelesni pozemky)
d) vodni plochy

e) jiné pozemky [15, § 9]

1.3 STAVBY

Stavba se stane nemovitosti pouze v piipadé, je-li spojena se zemi pevnym zakladem.
Pokud stavba neni spojena s pozemkem pevnym zakladem, pak se jedna o véc movitou, ktera
je na zemi pouze polozena a lze ji libovolné premistovat (napf. pfenosny novinovy stanek,

prenosna stavebni burika nebo ptenosny zahradni bazén).

Stavby s pevnym spojenim se zemi se obvykle eviduji v katastru nemovitosti.
Vyjimku tvofi drobné pifizemni stavby, které jsou povazovany za stavby docasného
charakteru a drobné pozemni stavby (napf. septik, zumpa, zemni sklep). Zvlastnim druhem
nemovitosti jsou podzemni stavby, které se nachéazeji pod zemskym povrchem a jsou s nim
spojeny pevnym vychodem. Tyto stavby se zapisuji do katastru nemovitosti pouze tehdy,

pokud je jejich vlastnik odlisny od vlastnika pozemku. [1, s. 90-91]

Stavbou je tedy rozestavény nebo jiz dokonceny objekt spojeny s pozemkem pevnymi
zaklady, ktery vznikl na zakladé lidské Cinnosti. Jde o véc nemovitou, kterou nelze obvykle
pfemistovat, aniz by pfi tom nezanikla. Mezi nejdulezit€jsi vlastnosti stavby patii jeji
zivotnost, jez je urCena jednak technickymi vlastnostmi, ale také ekonomickou vyuzitelnosti.

Z pravniho hlediska l1ze zivotnost stavby omezit zejm. u staveb docasnych. [4, s. 7]
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Zikladni Clenéni staveb dle § 3 ods. 1 zdkona ¢&. 151/1997 Sb.:
a) stavby pozemni

e budovy — stavby prostorové soustfedéné a navenek pievazné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, sjednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory

e venkovni upravy

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni (dopravni, vodni, pro rozvod energii a
vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi

specialni stavby)
¢) vodni nadrze a rybniky

d) jiné stavby [15, § 3]

14 BYTOVE A NEBYTOVE JEDNOTKY

Mezi nemovitosti spadaji kromé pozemkut a staveb také bytové a nebytové jednotky,
jejichz existence je definovana zakonem o vlastnictvi bytli. Nebytové jednotky se vyskytuji

prevazné v podnikové sféfe a spadaji mezi né napt. obchodni plochy a kancelarské prostory.

Jednotky mohou vznikat dvéma zpusoby, a to ,,Prohlasenim vlastnika budovy“ nebo
»Smlouvou o vystavbé“. Vlastnik jednotky se také souCasné stava spoluvlastnikem

spoleCnych ¢asti budovy a vétsSinou také pozemku pod budovou ¢i okolo ni. [1, s. 6-7]

, Bytem se rozumi mistmost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho uradu urceny k bydleni.

Nebytovym prostorem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym uceliim nez k bydleni; nebytové prostory nejsou

prisluSenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné cdsti domu. “[14, § 2]

1.5 SOUCAST VECI

., Soucasti véci je vie, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by

se tim véc znehodnotila. Stavba neni soucdsti pozemku. “ [13, § 120]

Soucast véci je ve vlastnictvi vlastnika véci hlavni a nemuze byt samostatnym

pfedmétem obcanskopravnich vztahii. Nelze oddélit od véci hlavni, aniz by tato nebyla
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poskozena, pfi¢emz za poskozeni véci se povazuje zejm. fyzické poskozeni, ale i snizeni jeji

ceny a estetické poskozeni.

Stavba neni soucasti pozemku, ale soucasti stavby je jeji pristavba, nastavba, vestavba

¢i stavebni uprava. Soucasti pozemku jsou zejm. trvalé porosty. [5, s. 95]

1.6 PRISLUSENSTVI VECI

., PrisluSenstvim véci jsou véci, které ndlezeji viastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivdny. PrisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti

a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. “ [13, § 121]

PrislusSenstvi véci je véci samostatnou, ktera nalezi stejnému vlastniku véci hlavni a je
jim urcena ke spolecnému uzivani. Véc, ktera je prisluSenstvim, sdili také pravni osud véci
hlavni a prevadi se spolu s ni. Pro odstranéni pochybnosti pfi pfevodu vlastnickych prav je
zapotiebi pfislusenstvi ve smlouveé vyjmenovat. PrisluSenstvi bytu tvoii také mistnosti jako

napiiklad komory, Satny, apod. [5, s. 95-96]
2 VECNA PRAVA

2.1 VLASTNICKE PRAVO

Pravo véc vlastnit se fadi mezi nejdilezitéjsi majetkova prava. Jeho povaha je
absolutni (plati pro vSechny) a je elastické (po odpadnuti jeho omezeni se obnovuje v plném
rozsahu). Vlastnické pravo pro vSechny stejny zakonny obsah a ochranu, coz vyplyva
z Listiny zakladnich prav a svobod a jednotnost. Zakladni uprava vlastnického prava se fidi

pfislusnymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku.

Kazdému vlastnikovi véci pfislusi souhrn konkrétnich opravnéni, ktery se bézné
oznacuje jako tzv. vlastnicka triada:
a) pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky
b) pravo s véci disponovat
c) pravo vec drzet
Pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky opraviuje vlastnika véci vyuzivat uzitné
vlastnosti véci a ziskavat jeji prirustky. Pravo s véci disponovat jejimu vlastnikovi umoziiuje
rozhodovat o jejim pravnim osudu (napft. prevod vlastnickych prav, pronajem), vyjadiuje tedy
jeji sménnou hodnotu. Pravo véc drzet pak predstavuje faktickou moc jejiho vlastnika, ktery ji

tak muze véc nejenom uzivat a pouzivat, ale také s ni disponovat dle vlastniho uvazeni.
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Vlastnictvi vSak kromé prav nese také urCité povinnosti, které musi kazdy vlastnik
dodrzovat. Mezi tyto povinnosti patfi respektovat zakaz zneuziti vlastnického prava vici
pravim jinych osob, zakaz rozporu se zakonem chranénymi vefejnymi zajmy, jeho vykon

nesmi poSkozovat lidské zdravi, pfirodu, ani zivotni prostiedi.

., Vlastnické pravo miize byt omezeno jen se souhlasem viastnika, jinak jen na zdakladé

zdkona, a to predevsim ve verejném zdjmu. < [2, s. 31-32]

2.2 VECNA PRAVA K CIZI VECI

Vécna prava k cizi véci patii do skupiny vécnych prav, jez predstavuji uréita prava pro
opravnéného k véci, kterd je ve vlastnictvi jiného vlastnika. Jedna se o soubor pravnich

institutd s riznymi funkcemi:

a) veécna bifemena — omezuji vlastnika nemovitosti, ktery je povinen néco trpét,

néceho se zdrzet nebo néco konat, ve prospéch jiného subjektu

b) zastavni pravo — slouzi k zajiS§téni pohledavky, v ptipadé jejiho nesplnéni je

véfitel opravnén uspokojit svou pohledavku zastavou

¢) predkupni pravo — zajiStuje prednostni postaveni opravnéného pro nabyti

predmétu predkupniho prava v piipadé jeho pievodu [2, s. 70-84]

2.3 NABYVANI VLASTNICKEHO PRAVA

Nabyti vlastnického prava k véci mize nastat nékolika moznymi pravnimi zpisoby.
Mezi zakladni ¢lenéni zpusobu nabyti patii pavodni nabyti (zhotoveni nové véci, konfiskace,
separace, apod.) a odvozeni nabyti (sména, koupé€, prodej, darovani, dédéni, apod.). Dale lze
rozli§it pfevod a prechod vlastnického prava. Pii prevodu vlastnickych prav dochazi
k pfevodu na zakladé svobodné vule vlastnika, pii prechodu vlastnickych prav dochazi
k nabyti z divodu jinych pravnich skuteCnosti (proti vuli vlastnika). Vlastnictvi lze obecné

nabyt na zakladé nasledujicich titull:

a) smlouvou (kupni, sménnou, darovaci, atd.) — pii pfevodu véci movité se
nabyva vlastnické pravo prevzetim, prevadi-li se nemovitost, nabyva se

vlastnické pravo vkladem do katastru nemovitosti

b) dédénim — k prechodu vlastnického prava na dédice dochazi okamzikem smrti

zustavitele

¢) rozhodnutim statniho organu (soud, pozemkovy urad, stavebni ufad, atd.) —

vlastnictvi je nabyto dnem urenym v rozhodnuti pfislusného organu
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d) na zakladé jinych skuteCnosti stanovenych zakonem - pfirdstkem k véci,

vydrzenim, zpracovanim, nabyvacim titulem

2.4 ZANIK VLASTNICKEHO PRAVA

K zaniku vlastnickych prav k véci také muze také dojit na zaklad€ riznych pravnich
skuteCnosti. Zanik vlastnickych prav lze tfidit na absolutni, kdy vlastnické pravo zanika, aniz
by jej nabyl nékdo jiny (demolice stavby, spotfebovani) a na relativni, kdy pravo zanika vici
puvodnimu vlastnikovi a souCasné vznika novému. Dle zpusobu zaniku vlastnictvi k véci

muzeme rozli§ovat zanik:

a) na zakladé projevu vile dosavadniho vlastnika (smlouvou, opusténim véci,

zni¢enim véci, spotiebovanim)

b) nezavisle na vili dosavadniho vlastnika (zanik veéci, ztratou véci, smrti

vlastnika, vydrzenim, rozhodnutim statniho organu) [1, s. 16-20]

2.5 SPOLUVLASTNICTVI

Pravo véc vlastnit mize nalezet jednomu subjektu nebo vice subjektim spolecné, aniz
by tato véc musela byt fyzicky rozdelena. Jedna se o tzv. spoluvlastnictvi véci, kde vSichni
vlastnici jsou povazovani za jediného vlastnika véci se stejnymi pravy a povinnostmi, jako je

tomu v pfipad€ vyluéného vlastnictvi jednou osobou.
Spoluvlastnictvi Ize rozlisit podle své povahy na:
e idealni — spoluvlastnikim nepfislusi zadna realné urcena cast véci
e realné — spoluvlastnikiim pfislusi pravo k presné vymezené Casti véci
Podle vymezeni podilt se spoluvlastnictvi déli na:

e podilové — kazdému spoluvlastnikovi je vymezen podil vyjadiujici miru

podileni se na pravech a povinnostech spole¢né véci

e Dbezpodilové — spolecné jméni manzela [1, s. 21]

2.6 BYTOVE VLASTNICTVI

Vlastnictvi bytovych a nebytovych jednotek patfi mezi specialni typ spoluvlastnictvi
budovy. Byty a nebytové prostory fakticky tvoii neoddélitelnou cast budovy, a proto vyzaduji
omezeni zakonného vlastnictvi ve vétSim rozsahu, sohledem na nutnost hospodateni

s domem jako celkem.
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Vznik bytového vlastnictvi mize nastat vlivem rtznych pravnich skutecnosti. Jednim
ze zpusobu vzniku bytového vlastnictvi je klasicky vznik vlastnického prava. Dalsi zptusoby
vzniku bytového vlastnictvi vychazi z jeho zvlastni povahy. Jedna se pfedevSim o nasledujici

dva zpuasoby vzniku:
e prohlaSenim vlastnika budovy a pfevodem prvni jednotky
e smlouvou o vystavbé [2, s. 55]

., Vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickym podilem na spolecnych cdstech
domu vznika vkladem prohldseni viastnika budovy do katastru nemovitosti nebo vystavbou

Jednotky provedenou na zdkladé smlouvy o vystavbé podle tohoto zdkona.

Viastnictvi jednotky miize vzniknout rovnéz na zakladé dohody spoluvlastnikii budovy
nebo rozhodnuti soudu o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy nebo na

zdklade dohody nebo rozhodnuti soudu o vypordddni spolecného jméni manzeli. “ [14, § 5]

3 CENAA HODNOTA

Pojmy cena a hodnota se v ¢eském jazyce Casto zaméiuji a navzajem nahrazuji. Pojem
stanoveni ceny ¢i ohodnocovani se pak bézné€ pouzivaji pro stanoveni ceny i pro urceni
hodnoty. Tomuto faktu pfispiva také nase legislativa, kterd pouziva pro pojem hodnota nazev
cena zjiSténa a jednotlivé typy hodnot jako nakladova, vynosova, porovnavaci, trzni, apod.,
nazyva cena nakladova, cena vynosova, cena porovnavaci a cena trzni. Tato zaména pojmu
cena a hodnota pak v praxi muaze zpusobovat jista nedorozumeéni, a proto je zapotiebi tyto

pojmy rozliovat.

nejvy3si pfedstava

poptavky

nejnizii pfedstava

nsbidky hodnota

cena

Obr. ¢. 1 - Vztah ceny a hodnoty [10]
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3.1 CENA

Jedna se o pozadovanou, nabizenou ¢i skuteCné zaplacenou cCastku za zbozi nebo
sluzbu. Skutecna sjednana cena se vSak muze lisit od hodnoty pfifazované jinym kupujicim,

a to z davodu finan¢niho omezeni, motivace ¢i vliva zvlastni obliby.

Cena se tedy vztahuje k urCité transakci na trhu statkti a sluzeb a predstavuje urcitou
realitu, ktera na daném trhu existovala nebo existuje, bez ohledu na to, zda byla ¢i nebyla
zvetejnéna. Pojem cena lze pouzit také pro predpovéd’ budouciho vyvoje trhu. Sjednana
a skutecné zaplacena cena se stanovuje dohodou mezi kupujicim a prodavajicim a predstavuje

stav, kdy je nabidka s poptavkou v rovnovaze. [7, s. 16-17]
Pro ocenéni majetku zavadi zakon o cenach pojem cena jako penézni Castka, ktera je:
a) sjednana pfi nakupu a prodeji

b) zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji [7, s. 9]

3.1.1 Cena smluvni (sjednana)

,,Cena smiluvni je vysledkem dohody mezi proddvajicim a kupujicim, o jeji vysi nebo
o zpusobu, jakym bude vytvorena. Vse vSak plati za podminky, Ze je dostatecné obecné zndam

nebo urcen zpiisob jeji tvorby. “ [6, s. 17]

,,Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo zpiisobu, jakym bude cena vytvorena za
podminky, Ze tento zpusob cenu dostatecné urcuje. Dohoda o cené vznikne také tim, Ze
kupujici zaplati bezprostiedné pred prevzetim nebo po prevzeti zbozi cenu ve vysi pozadované
prodavajicim. Proddvajici ani kupujici nesmi zneuZit svého vyhodnéjsiho hospoddrského

postaveni k tomu, aby ziskal nepriméreny majetkovy prospéch. “ [16, § 2]

3.1.2 Cena zjisténa

Cena stanovena podle zvlastniho pravniho predpisu (cena administrativni), kterym je
v sou¢asn¢ dobé zakon ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zakona €. 121/2000 Sb., zak. €. 237/2004 Sb., zak. ¢. 257/2004 Sb., zak. €. 296/2007 Sb., zak.
¢. 188/2011 Sb., zak. ¢.350/2012Sb. a vyhlaska Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb.
(oceriovaci vyhlaska) ve znéni wvyhl. ¢. 456/2008 Sb., vyhl. ¢.460/2009 Sb, vyhl.
¢. 364/2010 Sb., vyhl. ¢. 387/2011 Sb. avyhl. ¢. 450/2012 Sb.. Zakon o ocenovani majetku
stanovi obecné zplusoby ocenéni statkd a sluzeb, pfiCemz vymezuje pouze zakladni pojmy,

zpusoby a principy ocenéni a v podrobnostech se odkazuje na provadéci predpis (vyhlasku).
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Tvorba ceny je zde pevné stanovena vySe uvedenymi legislativnimi piedpisy a méla
by mit jednoznacny vyklad. Zpracovatel ocenéni se t€mito predpisy proto musi striktné fidit

a zjisténa cena by proto méla byt jednoznacna. [9, €. 5, d. 2, s. 3-4]

3.2 HODNOTA

Pojem hodnota se pouziva pfi oceniovani statku ¢i sluzby a predstavuje penézitou
castku, ktera by mohla byt zaplacena pfi prodeji daného majetku nebo ekonomicky pfinos
z vlastnictvi daného majetku. Jeji vySe se stanovuje na zakladé kvantifikace uzitku z pohledu
konkrétniho uzitku (kupujici, stat, zastavni véfitel, atd.) nebo skupiny subjektt (vlastnika
a potencionalnich vlastnikli, najemce a potencionalnich zajemct, atd.). Hodnotu 1ze obecné
vyjadrfit nasledujici definici:

,,Hodnota je penézita cdstka, kterd z hlediska vymezeného zdjmu o objekt vyjadiuje

kvantifikovany projev objektu ve prospéch urcitého subjektu nebo skupiny subjektir. “ [7, s. 17]

Vzhledem k tomu, ze kazdému subjektu muze vzniknout z dané véci jiny uZitek,
rozlisujeme nékolik typd hodnot, které vSak mohou i nemusi dosahovat dosazitelné ceny

na konkrétnim trhu. [7, s. 17]

3.2.1 Trzni hodnota (cena obvykla)

Je to takova cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného nebo podobného
majetku ke dni ocenéni. Zohlednuji se pfi tom vSechny okolnosti na ni pusobici, nezahrnuji se
do ni vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobni poméry prodavajicich a kupujicich ani vliv
zvlastni obliby. Do mimotadnych okolnosti trhu spadaji napt. stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho ¢i duasledky pfirodnich a jinych kalamit. Osobni poméry jsou vztahy majetkové,
rodinné a jiné vztahy mezi smluvnimi stranami. Zvlastni oblibou je specifickd hodnota

prikladana majetku, kterd vyplyva z osobniho vztahu k nému. [15, § 2]

3.2.2 Historicka hodnota (cena porizovaci)

,Cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho porizeni (u nemovitosti,
zejména u staveb. Cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotrebeni. Vyskytuje se

nejcastéji v ucetni evidenci. “ [1, s. 72]

3.2.3 Reproduké¢ni hodnota

Jde o hodnotu, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo porovnatelnou novou véc

v dobé ocenéni. Reprodukcni hodnota neni snizena o patficné opotiebeni zplisobené uzivanim
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véci v Case, z tohoto divodu muze slouzit jako urCity mezivysledek pii stanovovani trzni
hodnoty nemovitosti. U staveb se reprodukcni hodnota vypocitava pomérné slozitym, avSak
velmi pfesnym, zpasobem rozpoCtovani podle jednotlivych polozek. Jednou z moZznosti
zjednoduSeni vypoctu této ceny je urCeni na zakladé metody agregovanych polozek, ktera
sdruzuje hned nékolik polozek najednou. V praxi je nejcastéji pouzivanou metodou vypocet
technicko-hospodarskych ukazateld (THU). Tato metoda je zalozena na prepoctu stavby na
jednu mérnou jednotku, ktera se potom oceni. Obvykle se jako méma jednotka pouziva 1 m*

obestavéného prostoru stavby nebo 1 m* zastavéné/podlahové plochy objektu. [6, s. 16]

3.2.4 Vécna hodnota (¢asova cena)

., Reprodukcni cena véci, sniZena o primérené opotiebeni, odpovidajici priumérné
opotiebené véci stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZend

o ndklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uZivani véci. “ [1, s. 72]

Jedna se o hodnotu zjisténou naladovym zptisobem.

3.2.5 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku) se zjistuje u nemovitosti z dosazeného
¢i dosazitelného rocniho najemného, snizeného o naklady na ro¢ni provoz. Tyto naklady
zahrnuji odpisy, spravu nemovitosti, idrzbu nemovitosti, dafi z nemovitosti, pojistné, atd.

Pocita se 1 pii nestalé vysi pfijma jako soucet vSech Cistych budoucich piijmu

z nemovitosti, diskontovanych (odaroc¢enych) na souc¢asnou hodnotu. [1, s. 72]

3.2.6 Porovnavaci hodnota

Hodnota stanovena na zakladé porovnani cen obdobnych nemovitosti realizovanych
nebo nabizenych na trhu v misté a Case. Je vSak zapotiebi zohlednit jejich pfipadné odliSnosti

a faktor Casu. [6, s. 10]
4 OCENOVANI NEMOVITOSTI

41 OCENOVANI MAJTEKU OBECNE

Ocetiovani chapeme jako postup piifazovani hodnoty ocefiovanému majetku. Miru
presnosti tohoto postupu udava potieba, podminky a tucel ocenéni. Postup ocenéni je
svobodnou volbou odhadce majetku. Vyjimku tvofi ucelova a legislativné stanovena ocenéni

uréena pro dafiovou politiku statu a dalsi pripady odpovidajici Ustavé Ceské republiky.
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Pfi oceriovani je zapotiebi pfesné vymezit patfi¢na ustanoveni, jako jsou ucel ocenéni

a datum, ke kterému je ocenéni provedeno, pficemz ucelem je vSeobecné stanovit hodnotu

majetku. Ocenovani je vzdy provedeno na zadost klienta.

Vysledkem ocenéni je celkova hodnota oceflovaného majetku, stanovena specialistou

na ocefiovani, kterym je znalec ¢i odhadce, v pisemné podobé. ZavéreCna zprava (posudek,

odhad) je vydavana vzdy ve stejné strukture libovolnou formou provedeni. Lze naptiklad

vyhotovit zkraceny nahled na cenu ocefiovaného majetku, ale také kompletni znalecky

posudek nebo odhad uréeny pro bankovni domy za ucelem ziskani uvéru. [11, s. 28]

4.2

4.3

a)

b)

c)

d)

DUVODY OCENOVANI NEMOVITOSTI
Duivodu pro provedeni ocenéni existuje cela fada, mezi nejcastéjsi patii napt.:

Prevod vlastnictvi — pomoc pfi sjednavani nabidkové ¢i poptavkové ceny, pomoc pii
stanoveni ceny sjednané pii prodeji, uréeni hodnot majetku pfi reorganizaci nebo fuzi

podniku.

Financovani uvéru — odhad zéastavni hodnoty jistiny nabizené pfi zadosti o uvér,
poskytnuti informaci investorovi vkladajicimu své finan¢ni prostfedky do hypotecnich
zastavnich listG a bankovnich obligaci, vytvoreni zaklady pro rozhodovani v oblasti
zajisténi uverl.

Kompenzace obvinénym z rozhodnuti soudu — odhad trzni hodnoty majetku jako

celku pred provedenim Skody/ po jeho poskozeni, odhad skoda vzniklych na majetku.

Ucetni zalezitosti — ocenéni hmotného a nehmotného majetku spolecnosti, pfecenéni

aktiv podniku.

Danové zalezitosti — zjiSténi zakladu dan€ z pfevodu majetku, dané darovaci a dané
dédické.

Poradenstvi pri investicnim rozhodovani — stanoveni vynosnosti investic, uréeni

zékladu pro vypocet splatkového kalendare, odhad likvida¢ni hodnoty pfi nuceném

prodeji, prizkum trhu, odhaleni nabidkovych a poptavkovych trenda. [11, s. 28-29]

PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pro provedeni ocenéni nemovitosti predklada jeji vlastnik odhadci fadu dokumentd,

které se na ni vazou, patfi mezi n¢ predevsim:
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vypis z katastru nemovitosti — nemél by byt star§i nez 3 mésice, aby
informace v ném obsazené byly aktualni, Ize pouzit i starsi, pokud za tuto dobu
nebyla provedena zadna zmeéna. Tyto informace je mozné kdykoli zkontrolovat

na internetovych strankach katastru nemovitosti na www.cuzk.cz,

kopie Kkatastralni mapy — jde o vyfez pfislusné katastralni mapy daného
katastralniho uzemi v urcitém méfitku s vyznaCenymi pozemky, stejné jako
uvypisu z katastru nemovitosti je vyzadovano, aby byla aktualni, nejlépe

ve stafi do 3 mésicu,

vypis z pozemkové knihy — vyzaduje se pro zjiSténi stafi u starSich staveb,
které¢ lze pfipadné zjistit i na obecnim nebo méstském ufadeé ¢i magistratu
na odboru vnitfnich véci v pfipadé, ze si vedou evidenci nemovitosti

s archivem,

cenova mapa stavebnich pozemku — pouze vsak, pokud byla v dané obci ¢i
mesté vyhotovena a jestli je stale aktualni. V soucasnosti ma cenovou mapu

jesté cca 11 obci a meést v CR a jsou pristupné na portdle www.cenovemapy.cz,

vykresova dokumentace — zakresleni skuteCného stavu stavby, nejlépe

ovéfena prislusnym stavebnim ufadem,

stavebné pravni dokumentace — kam patfi Uzemni rozhodnuti, stavebni

povoleni, kolaudacni rozhodnuti, apod.,
najemni smlouvy,

pasport nemovitosti,

priznani k dani z nemovitosti,

pojistné smlouvy - poji§téni nemovitosti, domacnosti a odpoveédnosti
z vlastnictvi nemovitosti,

smlouvy o spravé nemovitosti,

smlouvy o sluzbach — opravy, udrzba a provoz nemovitosti

2

vysledky mistniho Setfeni — skuteCnosti zjisténé na mist¢ samém odhadcem

osobng, za pomoci nestranného pomocnika,

literarni zdroje — odborna literatura, normy, pfedpisy, odborné casopisy,

katalogy cen, atd.,
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e obsah spisu — vypovédi svédki a ucCastnikl, fotografie drivejsiho stavu.

Predevsim u soudnich sporu.

e databaze informaci — vlastni databaze s cenami nemovitosti, atd. [3, s. 61]

4.4 HISTORIE OCENOVANI V CESKE REPUBLICE

Pred rokem 1989 u nas bylo upfednostiovano ocenéni administrativni cenou
stanovenou podle platné cenové vyhlasky. Soucasné uz existovala i cena trzni (obvykla), ta
vSak byla regulovana na uroven administrativni ceny, ktera predstavovala maximalni moznou
cenu nemovitosti, coz bylo oSetfeno i pfisluSnym pravnim predpisem. Tato cena vSak byla
ve vetsin€ piipadi podhodnocena, a proto cena administrativni zpravidla odpovidala cené

obvyklé.

Od roku 1990 nastalo postupné uvolilovani regulace trznich cen az po uplné uvolnéni
v dne$ni dobé. Timto vyvojem trzni oceniovani nabyvalo na vyznamu a dnes jiz tvori
objektivni zplisob stanoveni realné trzni hodnoty nemovitosti, ktera je dilezita pro sjednani
vySe kupni ceny, k rovnému vyporadani spoluvlastnictvi nebo pro urCeni zastavni hodnoty

pro uvérové ruceni nemovitosti.

V soudasnosti v Cesku neexistuje jednotny informaéni systém, ktery by obsahoval
informace o skuteCnych kupnich cenach nemovitosti. K dispozici je sice nékolik databazi
soukromych firem, tyto vSak obvykle obsahuji pouze omezené mnozstvi dat, kterd navic

velmi rychle zastaravaji a je zapotiebi je neustale aktualizovat. [6, s. 72]

45 STANOVENI HODNOTY

Hodnota nemovitosti se zjistuje dvéma moznymi cestami — trznim a administrativnim
zpusobem ocenéni. Trznim zptisobem se stanovuje trzni hodnota majetku a administrativnim,
provadénym podle platné ocefiovaci vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky, se urcuje

cena nemovitosti obvykle pro daniové ucely.

Trzni pfistup ocenéni se zasadné 1i§i od administrativniho ocenéni. Jedna se o tvirci
a systematicky proces spocivajici zejm. v hledani a analyzovani informaci, a proto klade vyssi
naroky na odhadce.

Zakladem ocenéni je predevsim dikladna znalost ocefiovaného objektu, ktera dava
predpoklad objektivniho posouzeni. Mimo to je vsSak i velmi dualezity dokonaly prehled na

trhu nemovitosti, orientace v daném segmentu trhu, znalost konkurencniho prostredi, vztahu

nabidky a poptavky v misté, predpokladanych rizik a sledovani aktualnich trendd, jejich
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zmeén, ekonomickych, socialné-demografickych a politicko-spravnich vlivi a jinych

cenotvornych faktorti, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti.

Oceriovani zalozené na trznim zpisobu nema zadna oficialni omezeni regulujici cenu,
ani stanovenou metodiku ocenéni, jedinym jeho omezenim je fungovani trhu jako takového.
Zalezi tedy pouze na svobodné vuli odhadce a jeho uvaze, jak bude ocenéni provadét. Tyto
hranice si vS§ak mize stanovit piijemce ocenéni, jenz muze vyzadovat konkrétni metody ¢i
postupy zjistovani hodnoty. Zpravidla je tomu tak v pfipadé ocenéni pro bankovni domy.

Neékteré metody trzniho ocefiovani zobrazuje nasledujici tabulka. [6, s. 69-71]

Metody trzniho ocefiovani

1 1
[ Nékladové metody J [ Porovnavaci metody ] [ Vynosové metody }

—( Rozpoctova metoda ] Klasické porovnavaci —[ Na bazi vécné renty ]
metody

—[ Metoda THU ] —[ KlimeSova metoda ] —[ Na bazi docasné renty J

Obr. ¢. 2 — Metody trzniho ocenovani [6, s. 71]

Zasadni informaci je, ze odhadce stanovuje pouze hodnotu nemovitosti, nikoli jejich
cenu. SkuteCnou cenu urcuje pouze trh nemovitosti a je dana vzdjemnym vztahem nabidky
a poptavky. Ukolem znalce provadgjiciho ocenéni je tedy zvolit vhodnou metodu ocenéni,
ktera pomoci hodnototvornych faktor dokaze co nejpfesnéji stanovit trzni hodnotu

nemovitosti ke dni ocenéni. [6, s. 73]

4.6 METODY TRZNiHO OCENOVANI
Pfi trznim oceniovani nemovitosti se nejcastéji pouzivaji nasledujici metody:
¢ nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty),
e porovnavaci zpusob ocenéni,

e vynosovy zpusob ocenéni. [6, s. 73]
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4.6.1 Nakladovy zpusob ocenéni

Ocenéni nakladovou metodou predstavuje naklady na pofizeni stavby snizené

o0 opotiebeni s piihlédnutim k funkénim a ekonomickym nedostatkiim.

Predpokladané naklady na provedeni oceriované stavby vychazeji ze stavebnich
nakladi na novostavbu s podobnymi technickymi a funkénimi parametry, snizené o ptislusné
znehodnoceni. Pfi stanovovani predpokladanych nakladi na realizaci stavby se vychazi

z ruznych dat, dle pouzité metody. [9, €. 5, d. 3, k. 2, 5. 1]

Metoda poloZkového rozpoctu

Jde o nejpracnési, nejpresnéj§i a nejpodrobnéjsi nakladovou metodu ocenéni.
Rozlisuje jednotlivé konstrukce stavby podle druhu a objemu na stavbé. Zjisténé vyméry se
nasledné vynasobi jednotkovou cenou uvedenou v katalogu cen stavebnich praci. Nejcastéji
se k tomu vyuZiva cenik vypracovany spole¢nosti URS Praha, a.s.. Vysledna reprodukéni

cena stavby se sklada z jednotlivych cen vSech konstruk¢nich druha.

Tuto metodu lze vSak pouzit pouze tehdy, pokud je podrobné znamo konstrukcni
slozeni ocefiované stavby, tedy pouze u staveb nové budovanych ¢i tam, kde je provedena
podrobna stavebné-technicka dokumentace s uvedenymi stavebnimi materidly, a to zejm.

konstrukci zakrytych.

Metoda agregovanych poloZek

Smyslem této metody je slouCeni nékolika rozpoctovych polozek do jedné agregované
polozky, ktera tvori ucelenou konstrukci. Napiiklad v agregované polozce zakladovych pasu
je jiz obsazeno i bednéni, vyztuz a odbednéni. Vysledkem je rychlé, snadné a soucasné
1 pomerné presné ocenéni.

Specializované ocefiovaci programy umoziuji tvorit a ukladat agregované polozky
pro budouci pouziti. Mezi specifické systémy agregovanych polozek patii metodika firmy A-

consult plus, s.r.o., ktera vyuziva osvédcené postupy ze stopcen a zahrani¢nich metodik.

Metoda technicko hospodarskych ukazateli

Propocet ceny pomoci THU je mezi odhadci velmi oblibend metoda nakladového

ocenéni, je totiz jednodussi, ale také méné presna nez jiné metody.

Vychazi z vyméry celé stavby, kterou predstavuje zastavéna plocha nebo obestavény
prostor a ta je nasledné vynasobena jednotkovou cenou dle katalogu technicko-hospodarskych

ukazateld. Vysledkem je opét reprodukéni cena stavby.
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Jednotkova cena je ziskdvana srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a jejich

pofizovacimi cenami. Jednotkova cena z diivéjsich let se prepocitava pomoci indexu.

Pro zjisténi jednotkovych cen se nejcast€ji vyuziva katalogti nazvanych ,, Rozpoctové

ukazatele stavebnich objekti vydavanych URS Praha, a.s.. [1, s. 75-76]

4.6.2 Porovnavaci zpusob ocenéni

Zpusob ocenéni na bazi porovnani je zalozeny na trznim principu srovnani hodnoty
ocenlované nemovitosti se skute¢nymi kupnimi cenami podobnych nemovitosti. Vysledkem je
zjisténi tzv. porovnavaci hodnoty. Zakladni myslenkou porovnavaciho zptisobu ocenéni je
predpokladana souvislost hledané trzni hodnoty s porovnatelnymi cenami nemovitosti, které
byly skuteéné zrealizovany na trhu. Spolehlivost této metody ocenéni postupné klesa
s dalSimi odliSnostmi mezi ocefiovanou nemovitosti a porovnatelnymi vzorky. Porovnavaci
zpusob ocenéni odrazi aktualni situaci na trhu a vychazi ze vzajemného vztahu nabidky
a poptavky. Nabidku zde predstavuji nemovitosti urCené k prodeji ¢i jiz prodané nemovitosti
a poptavku tvori kupujici. Odhad trzni hodnoty nemovitosti, ureny porovnavaci metodou

ocenéni, musi byt zalozeny na kvalitni a podrobné analyze trhu.

Na porovnavaci hodnotu nemovitosti pasobi také vné&jsi faktory ovliviiujici cenu
nemovitosti. Jde o obecné externi vlivy (ekonomicky rist a deprese), regionalni vlivy,
externality, dopravni dostupnost, dopravni obsluznost, zivotni prostfedi, vyhled, infrastruktura
a sluzby v okoli, bezpeCnost a ochrana, statni regulacni opatieni, atd. Pro ocenéni je dulezité
tyto vlivy promitnou pii stanoveni porovnavaci hodnoty a nesmime opomenout ani
potencionalni hrozby a pfilezitosti. Vysledna porovnavaci metoda je objektivni pouze tehdy,

pokud jsou splnény nasledujici podminky:
e srovnatelnost oceniované nemovitosti a porovnatelnych vzorkda,
e aktualnost informaci o porovnatelnych nemovitostech,
e dostatecny pocet realizovanych obchodu
e rovné podminky (G€astnici, trzni segment, oblast)

Postup pouziti pristupu ocenéni porovnavaci metodou se sklada ze tii zakladnich po

sobé jdoucich etap:
1. Pfipravna faze — sbér informaci

2. Porovnavaci faze — vybér vhodnych vzorkd, volba jednotného zptsobu

porovnani, charakterizovani odliSnosti, pouziti porovnavaci analyzy
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3. Zavérecna faze — vyhodnoceni zjisténych vysledkt

Zakladnim predpokladem pro pouzitelnost porovnavaci metody je dostatek
dostupnych informaci o prodejnich ¢i nabidkovych cendch obdobnych nemovitosti. Kromé
cen je zapotiebi mit k dispozici také celou fadu dalsich informaci o porovnatelnych
nemovitostech, jako jsou podminky obchodu a podstatné vlastnosti téchto nemovitosti
s vlivem na jejich cenu. Tyto informace je mozné ziskavat bud’ pfimo od ucastnikii obchodu
nebo zprostiedkované od dalSich tcastniki trhu (realitni kancelafe, novinova inzerce, webové
stranky realitnich serverd, atd). Ve vétSin€ piipadi se jedna o nabidkové ceny znaéné
ovlivnéné predstavami prodavajicich o mozné kupni cené. Dals§im zdrojem informaci mohou
byt specializované agentury zabyvajici se sbérem dat o obchodech s nemovitostmi nebo také

katastralni ufady. [9, €. 5, d. 3, k. 3, s. 1-2]

Metoda piimého porovnani

Hodnota oceflované nemovitosti je stanovena na zakladé piimého porovnani
s porovnatelnymi vzorky nemovitosti. Kazda porovnatelna nemovitosti je pomoci indexu
ohodnocena vzhledem k ocefiované nemovitosti, jejiz vysledna cena je potom urcena
aritmetickym primérem. Hodnota nemovitosti stanovena metodou pfimého porovnani je tedy
zjisténa porovnanim s konkrétni prodanou ¢ nabizenou nemovitosti. Bézn€ se provadi
porovnani také s n€kolika srovnatelnymi nemovitostmi, tento zpisob v§ak muze nést riziko
bezpecnosti ceny vzorku. Ceny porovnatelnych nemovitosti mohou byt vazeny podle miry

odliSnosti od ocenované nemovitosti. [6, s. 85]

Srovnavaci
nemovitost ¢.1
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost ¢.2
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost €.3
(vlastnosti, cena)

... dal8i srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, ceny)

N LS

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. ¢. 3— Metod primého porovnani [3, s. 328]

Metoda nepiimého porovndni

Ocefiovana nemovitost je porovnavana pouze sjednim standardnim objektem
surCitymi vlastnostmi. Cena tohoto standardniho objektu je dana sbérem a vyhodnoceni
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vétsiho poctu cen nemovitosti. Cely tento mechanismus je zalozen na kvalité zpramérovani
charakteristik jednotlivych nemovitosti, riziko je zde zmirnéno rozloZzenim v ramci praméru.
Vyhodou metody neptfimého porovnani je jeji univerzalni pouziti, jelikoz vytésiiuje externi
vlivy a umoziuje proto vyuziti ve vice pripadech. Nejvétsim problémem je vSak stanoveni

prumérného standardu, ze kterého se dale vychazi. [6, s. 85]

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢.1 nemovitost ¢.2 nemovitost €.3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N S

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocefovana nemovitost ¢.1 Ocefovana nemovitost ¢.2 Dalsi ocefiované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. ¢. 4 — Metoda neprimého porovnani [3, s. 329]

Podklady pro cenové porovndni

Dulezitym podkladem pro ocefiovani porovnavacim zpusobem jsou informace
o skutecné dosazenych kupnich cenach nemovitosti. Tyto udaje jsou vSak ve skuteCnosti

velmi tézko ziskatelné a mohou byt také zkreslené. Mezi mozné zpusoby zkresleni patfi:
e prodej mezi osobami v piibuzenském vztahu,
e prodej mezi spiiznénymi pravnickymi osobami,
e fiktivni prodej pro legalizaci §pinavych penéz,

e smysleny prodej fyzické osobé za nepfimefené vysokou cenu za ucelem

rozdéleni zisku.

Vzhledem ke snizené dostupnosti skute¢nych kupnich cen patii mezi alternativni zdroj
informaci nabidkové ceny realitnich kancelafi. Jedna se vSak pouze o cenu pozadovanou,
skuteCna kupni cena je proto obvykle nizsi. Pokud je pozadovana cena prili§ vysoka, pak je
prodavajici nucen postupné slevovat ze svych pozadavk( a snizovat nabidkovou cenu. Za
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cenu obvyklou lze povazovat ¢astku, za kterou byla nemovitost inzerovana bezprostiedné
pred jejim stazenim z realitni nabidky. Pro pfesné stanoveni trzni hodnoty nemovitosti je tfeba

ziskat co nejvice informaci o co nejvice podobnych nemovitostech. [3, s. 338]

4.6.3 Vynosovy zpusob ocenéni

Ocenéni vynosovym zpusobem piedstavuje pohled na nemovitost jako na ekonomicky
subjekt, ktery je zdrojem pfijmu z pronajmu. Je dana velikosti kapitalu, jenz by se musel
ulozit na danou urokovou miru, aby v budoucnu umozioval vyplaceni stejnych castek, jako je

mozny piijem z prondjmu konkrétni nemovitosti.

, Vynosovda  hodnota nemovitosti  je souctem diskontovanych (odirocenych)

predpokladanych budoucich cistych vynosii z jejiho prondjmu.

Vypocet se provadi souctem vSech predpokladanych Ccistych budoucich vynost
z prongjmu nemovitosti, oduroCenych (diskontovanych) na soucasnou hodnotu. Takto

vypocitanou ¢astku je zapottebi ulozit, aby nam v budoucnu pfinesla predpokladany vynos.

Jedna se tedy o takovou jistinu, kterou je nutno pii soucasnych trokovych sazbach
ulozit do penézni instituce, aby v budoucnu pfinasela pravidelné stejné castky, jako jsou

predpokladané vynosu z pronajmu dané nemovitosti. [3, s. 267-268]

Vynosova hodnota s vécnou rentou

Vychodiskem je konstantni predpokladany Ccisty pfijem z nemovitosti, popt. jeho

pravidelny nartst o stejnou castku.

Nejprve se zjistuje celkovy dosazitelny pfijem z prondjmu dané nemovitosti, ktery
tvoii soucet vSech moznych pronajmi této nemovitosti. Tyto vynosy se nazyvaji Cisté

najemné a neni v nich zahrnuto DPH a platby za sluzby spojené s uzivanim téchto prostor.

Pro ocenéni lze pouzit aktualni najemné dle najemni smlouvy pouze v piipade€, ze
zcela odpovida obvyklému nijemnému v misté. Nelze tedy pouzit takové najemné, které je
prilis nizké nebo naopak pfili§ vysoké, nybrz pouze takové, které je stejné jako obvyklé
najemné.

Dale je =zapotfebi identifikovat a kvantifikovat nijemné spojené s provozem
nemovitosti. Jedna se zejména o provozni naklady, spravni naklady, naklady na opravy

a udrzbu, naklady na amortizaci a odhad ztat z odpadlého ngjemného.

Cisty rocni vynos se vypocita jako rozdil Cistého roc¢niho najemného a naklad

spojenych s provozem nemovitosti. ZjiS§téna cCastka predstavuje pro majitele budouci
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pravidelny zisk z nemovitosti, a ten je proto nutno pievést na soucasnou cenu. Tento vypocet

se provadi pomoci nasledujiciho vzorce. [6, s. 102]

cisty rotni vynos

soucasna hodnota = - —
vynosova mira

Vynosova hodnota s do¢asnou rentou

Pfi vynosovém ocenovani s docasnou rentou je uzitek z nemovitosti limitovan
ekonomickou zivotnosti nemovitosti. Ta vychazi predevsim z technické zivotnosti stavby, ale
také ze struktury poptavanych ploch na trhu nemovitosti. Je vSak zapotiebi od sebe oddélit
pfijem ze stavby, kterd ma omezenou Zzivotnosti a pfijem z pozemku, jehoz zivotnost je

neomezena.

Vynosova hodnota s doCasnou rentou se vypocitd obdobné jako vynosova hodnota
s vé€nou rentou. Stanovi se Cisté rocni najemné, od kterého se odectou naklady na provoz
nemovitosti. Do téchto nakladl jiz vSak neni zapocitana amortizace (opotiebeni), tak jak tomu
bylo u vééné renty. Provozni zisk se nazyva Cisty ro¢ni vynos. Od této Castky je zapotiebi
odecist Cast pripadajici na pozemek. Zbyvajici ¢ast vynosu pripadajici na stavbu se opét
pfevede na soucCasnou hodnotu. Celkova hodnota stavby se vypocita pomoci pfisluseného
vzorce, ktery zohledriuje jeji omezenou zivotnost. K vynosové hodnoté stavby se na zaver
pricte soucasna hodnota najemného z pozemku a vysledna suma pak predstavuje vynosovou

hodnotu nemovitosti. [6, s. 100-104]

4.6.4 Trzni ocenéni bytu

Ocenéni bytu se fadi mezi nejCastéj§i provadénd trzni ocenéni v soucasnosti.

Od ocenéni ostatnich typt nemovitosti se v§ak v mnoha ohledech lisi.
e kli¢ovou metodou ocenéni bytu je porovnavaci zpusob,

e vynosova hodnota lze objektivné urcit pouze pii ocefiovani bytt umisténych ve
vétsich méstech, jelikoz v menSich méstech a obcich neexistuje dostatek

porovnatelnych pronajma,

e nakladové ocenéni bytovych jednotek se provadi obvykle u rozestavénych

staveb, jelikoz u starSich byt neni objektivni,

e neprovadi se samostatné ocenéni pozemku, je vSak zapotfebi zohlednit podil na

pozemku v celkové hodnoté bytu,
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e stejnym zpusobem se potupuje i v piipadé vedlejSich staveb a venkovnich

uprav,
e do hodnoty bytu je tfeba zohlednit 1 piisluSenstvi mimo byt (sklepy, sklepni

kdje, vymezené misto na pude€) a také moznost vyuzivat spoleCné prostoru

domu (zahrada, bazén, fitness),

zvlastni skupinou jsou druzstevni byty a donedavna také jednotky podléhajici rezimu

regulovaného najemného. [8, s. 46]

4.7 OCENOVANI PODLE CENOVEHO PREDPISU

Administrativni cena nemovitosti je cena zjisténa dle platného cenového predpisu.
Cenovym predpisem se rozumi zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim
znéni, vyhlagka MF CR ¢&. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona &. 151/1997
Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. s t€innosti od 1.1.2013 (dale jen oceriovaci vyhlaska).

Zakon o oceriovani majetku ma obecnou povahu. Jsou v ném uvedeny zakladni
zpusoby ocenéni majetku, prav a sluzeb. Vymezuje zakladni pojmy, zplsoby a principy
ocenovani. U nékterych taxativné vyjmenovanych ustanovenich odkazuje na provadéci

predpis. Postup pfi ocefiovani staveb a pozemku je uveden v aktualnim znéni vyhlasky.
Nejcasteji se administrativni ocenéni provadi pro stanoveni zékladu dané z pievodu
nemovitosti a dané darovaci, pro vycisleni odmény notafe pii dédickém fizeni ¢i jako
maximalni cena pifi vykupu majetku do vlastnictvi statu.
4.7.1 Zpusoby ocenéni staveb
Aktualni provadéci vyhlaska zavadi tfi mozné zptsoby ocenovani majetku:
e nakladovy zpusob,
e porovnavaci zpusob,

¢ kombinace nakladového a vynosového zptsobu.

Nadkladovy zpusob ocenéni

Jde o nejstarsi zptisob ocenéni staveb dle soucasnych ocenovacich predpisu, ktery je
uveden jiz ve vyhlaSce ¢. 178/1994 Sb. sucinnosti od 1.11.1994. Ceny uvedené v této
vyhlasce jsou pravidelné upravovany na soucasnou uroven pomoci koeficientu zmény cen

stavebnich praci (K;) a koeficientu prodejnosti (K).
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Nakladovy zptsob ocenéni se pouzije pro zjisténi ceny budovy, haly, inzenyrské
a specialni pozemni stavby, vedlejsi stavby, studny a venkovni upravy. Dale pro ocenéni
rodinného domu, rekreacni chalupy, rekrea¢niho domku, rekreacni a zahradkaiské chaty,
rozestavénych nebo neuvedenych v ptiloze ¢. 20a. Gardze tvorici piisluSenstvi jiné stavby
neocenované porovnavacim zpusobem, nebo garaze rozestavéné. A bytu ve stavbach

neuvedenych v pfiloze €. 2 pod typem J a K, rozestavéného bytu a nebytového prostoru.

,,Cena budovy a haly se zjisti vyndsobenim poctu m® obestavéného prostoru, urcéeného
zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou za m® stanovenou v zavislosti na ticelu uziti
stavby a upravenou koeficienty. Tato zjisténa cena se snizi o primérené opotrebeni. Vyhldaska
umoznuje pro vypocet opotrebeni pouzit linedrni metody nebo metody analytické. Pri pouZiti
linedrni metody se opotiebeni rovnomérné rozdéli na celou dobu predpokldadané Zivotnosti
a rocni opotiebeni se zjisti délenim 100 % celkovou predpokiddanou Zivotnosti. Vypocet
opotrebeni analytickou metodou vychdzi ze stanoveni celkovych podilii konstrukci a vybaveni.
Vysledné opotiebeni se zjisti jako vazeny soucet opotrebeni konstrukci a vybaveni. Vypocet
opotiebeni analytickou metodou vychazi ze stanoveni objemovych podilii konstrukci

a vybaveni a jejich predpokladanych Zivotnosti. “ [9, €. 5,d. 4, k. 1, s. 1-2]

Porovnavaci zpusob ocenéni

Pfi ocenéni porovnavacim zpusobem ocenéni dle cenového predpisu se nejprve zjisti
cena upravena (CU). Ta se vypocita vynasobenim indexované prumérmné ceny (IPC), ktera se
ziska z pfilohy ¢. 19 ocefiovaci vyhlasky ¢. 450/2012 Sb., a indexované prumérné ceny (IPC).
Vysledna porovnavaci hodnota nemovitosti je vysledkem soucinu zjis§téné upravené ceny
a obestavénym prostorem budovy (rodinny dum, rekreacni chalupa, rekreacni domek,
rekreacni a zahradkarska chata, garaz) nebo podlahové plochy (bytova jednotka).

[9,¢.5,d.4,k. 1,s.2]
CU=1PC x 1

,,Index cenového porovndni se zjisti jako soucin tri dil¢ich indexii — indexu trhu,
indexu polohy a indexu konstrukce a vybaveni. Popisy hodnocenych znakii, charakteristik
Jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty zohlediujici miru piisobeni cenovych faktoru na
cenu nemovitosti jsou uvedeny v tabulkach priloh vyhlasky. Pres index trhu je mozZno ve
zjisténé cené stavby zohlednit rozdilné viastnictvi staveb a pozemkii, popripadé i prodej pouze
casti nemovitosti. Index polohy zohlednuje skutecnosti, které se uplatiuji pri sjedndvani cen
nemovitosti. 'V pripadé staveb pro rekreaci (rekreacni a zahrdadkarské chaty, rekreacni

chalupy a rekreacni domky) se jednd predevsim o atraktivitu oblasti z hlediska prirodniho
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prostredi, moznosti sportovniho a rekreacniho vyuziti okoli. U staveb pro trvalé bydlent (byty,
rodinné domy) ma viiv na cenu predevsim technicka a obcanskd vybavenost obce, pracovni
prilezitosti a dopravni dostupnost. Uvedené skutecnosti se do ceny stavby promitaji riizné,
zdlezi pritom na velikosti obce (poctu obyvatel) a na jejim vyznamu. Stavebné technicky stav
stavby se zohlediuje v indexu konstrukce a vybaveni v deseti kvalitativnich pdsmech v ¢lenéni
podle stari a stavu nemovitosti (s prihlédnutim na rozsah nutnych oprav).

[9,¢.5,d.4,k. 1,s. 1-2]
I=IrxIpx1Iy
Napriklad pti ocenéni bytu v krajském mésté Zlin se hodnoti tyto znaky:

e Trh s nemovitostmi — Index trhu (It)
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi
2. Vlastnictvi nemovitosti
3. Vliv pravnich vztaha na prodejnost

¢ Poloha nemovitosti — Index polohy (Ip)
1. Poloha nemovitosti
2. Vyznam lokality v obci, oblasti, okresu
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi
4. Dopravni moznosti v okoli nemovitosti
5. Obyvatelstvo
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti
7. Vlivy neuvedené

e Konstrukce a vybaveni nemovitosti — Index konstrukce a vybaveni (Iy)
1. Typ stavby
2. Spolecné casti domu
3. PrisluSenstvi domu
4. Umisténi bytu v domé
5. Orientace obytnych mistnosti ke svétovym stranam

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu
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7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem
8. Vytapéni bytu

9. Vybaveni jinde neuvedené

10. Stavebné-technicky stav [12, pfil. €. 19]

Porovnavacim zpusobem ocenéni se zjiStuje cena pouze piedepsanych typu
nemovitosti (byt v nebytovém domé, garaz, zahradkarska a rekrea¢ni chata a rodinny dam,
rekreadni chalupa, rekreadni domek o obestavéném prostoru do 1 100 m?). V cené zjisténé je
zahrnuto 1 vybaveni nemovitosti a pfislusny podil na cené pfisluSenstvi stavby (vedlejsi
stavby, venkovni Upravy, studna). Pozemky se oceiluji samostatné, pii ocenéni bytu se k cené
bytové jednotky zjisténé porovnavacim zpisobem piipocitava piislusny spoluvlastnicky podil

na cen¢ pozemku. [9, ¢. 5,d. 4, k. 1, s. 3-4]

Kombinace nakladového a vynosového zpiisobu ocenéni

Tento zpusob ocenéni vznikl za ucelem pfiblizit se realnym trznim podminkam,
jelikoz cena obvykla predstavuje jak naklady do ni vlozené, tak i vynosy z ni plynouci.
U vynosového ocenéni nemovitosti je znacné€ zjednoduSen vypocet nakladi na provoz
nemovitosti zavedenim pausalu. Cena zjiS§téna kombinaci nakladového a vynosového zptusobu
ocenéni neni stanovena pouhym aritmetickym pramérem nakladové a vynosové ceny, nybrz
s ohledem na pfilezitosti a hrozby jejiho okoli, které mohou mit zasadni vliv na jeji vynosnost

a tim padem i na jeji prodejnost.
CV=N/p x 100

Kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocenéni se zjisti cena pronajatych
budov a hal, a to i CasteCné pronajatych, a také objekti potencionalné pronajimatelnych,
jejichz stavebné-technicky stav umoziuje pronajem. SkuteCné najemné se pro vypocet pouzije
pouze tehdy, pokud dosahuje urovné obvyklého najemného v misté a Case. Nijemné za
nepronajaté plochy se dopocte ve vysi obvyklého najemného. Cena nakladova (CN) do tohoto
vypoctu vstupuje bez tpravy koeficientem prodejnosti K,,. Cena vynosova (CV) se zjisti podle
nasledujiciho vztahu, kde N predstavuje rocni najemné snizené o 40 % a popripadé také
o nagjemné z pozemku jiného vlastnika i snizené o 5 % z ceny pozemku a p tvoii miru

kapitalizace v % uvedenou v pfiloze ¢. 16. [9, ¢. 5, d. 4, k. 1, 5. 4]
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4.7.2 Zpusoby ocenéni pozemku

Stavebni pozemky

Ocenéni stavebniho pozemku, umisténého ve meésté s platnou cenovou mapou, se
provede podle této cenové mapy. V soucasnosti u nas existuje pouze nékolik mést s platnou
cenovou mapou, mezi tyto meésta patii mj. Zlin, kde je cenova mapa €. 11, platna od 1. 4.
2013. Pokud vsak od ucinnosti vydani nebo posledni aktualizace cenové mapy uplynulo vice

nez dva roky, pak ji nelze pouzit pro zjisténi cen pozemkd v daném mésté. [12, § 27]

V ostatnich pfipadech se stavebni pozemky ocenuji podle § 28 vyhl. ¢. 450/2012 Sb.,
tzn. zakladni cenou za 1 m? v zavislosti na velikosti a vyznamu obce. Tuto cenu lze jestd
upravit pfirazkami a srazkami (napf. nepiiznivé dochazkové vzdalenosti, zaivestovanost
inzenyrskymi sitémi v misté, svazitosti pozemku s orientaci na sever, nepfiznivymi vlivy
okoli, vyskytem radonu, atd.). Vysledna zakladni cena upravena o pfisluSené prirazky

a srazky se na zaveér vynasobi jeste koeficientem prodejnosti K,,.

Cena zahrady a ostatni plochy v jednotném funk¢nim celku se stavbou a stavebnim
pozemkem se zjisti stejné jako cena =zastavéného stavebniho pozemku vynasobena

koeficientem 0,40.

Nestavebni pozemek zahrnuty do izemniho planu pro budouci vystavbu se ocenéni

také stejné jako zastaveény stavebni pozemek, vynasobi se vSak koeficientem 0,30.

Zemédélské pozemky

Zemé&délskymi pozemky jsou pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu orna
puda, vinice, chmelnice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost. Tyto pozemky se oceni
jako zemeédélské, pokud neni uzemnim nebo regulatnim planem piedpokladano jiné
nezemédélské vyuziti a také v pfipade€, ze nejsou predmétem uzemniho ¢i stavebniho fizeni.
Cena je stanovena platnou ocefiovaci vyhlaskou za 1 m? podle BPEJ (bonitovanych ptidné
ekologickych jednotek). Vysledna cena se upravi o pfisluSené piirazky a srazky (napf.
balvanitost, pocet stozard, atd.) a vynasobi se koeficientem prodejnosti K.

[9,¢.5,d.4,k. 1,s.5-6]

Jiné pozemky

Mezi jiné pozemky se fadi pozemky komunikaci, tézebni pozemky, lesni pozemky,
neplodna puda, neobhospodarované zemédelské pozemky a pozemky vodnich ploch. Zptsob

ocenéni téchto pozemki je uvedeny v jednotlivych ustanovenich aktualni ocenovaci vyhlasky.
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Trvalé porosty

Trvalé porosty tvoii neoddélitelnou soucast pozemki, a proto je zapotiebi je ocenit
spolu s pozemky. Cenovy piedpis upravuje samostatné ocenéni lesnich porosti, ovocnych
a okrasnych dfevin, vinné révy a chmelovych rostlin. Ocenéni ovocnych a okrasnych porostt
vyséazenych na stavebnich pozemcich ve funkénim celku s nékterymi stavbami (rodinny dim,
rekreacni chalupa, rekreatni domek, rekreani chata, zahradkarska chata, byt a nebytovy

prostor) lze provést podilem z ceny téchto pozemkd, dle jejich hustoty osazeni. [12, § 42]

5 TRH NEMOVITOSTI

., Irh nemovitosti je soucdsti v§eobecného trzniho systému, parcidlnim trhem, ktery
podléhd obecnym trinim zdleZitostem s urcitymi zviaSmostmi, které jsou ddny naturdlné
vécnymi viastnostmi nemovitosti na rozdil od véci movitych, snadno premistitelnych. Trh
nemovitosti jako soucast v§eobecného trzniho systému pronika a ovliviuje vSechny ostamni
trhy, celou trini soustavu a jeji jednotlivé prvky. Nemovitosti obsahuji jak trh vyrobni, tak
i osobni spotieby, zasahuji do vSech trhii vyrobnich Cinitelii stejné jako do trhu spotrebnich

predmeéni. “ [11, s. 10]

Pro oceriovani nemovitosti je nezbytnym predpokladem dokonald znalost trhu
nemovitosti, jelikoz trh nemovitosti, jako soucast SirSich ekonomickych vztahi, ma spolu

s technickymi a pravnimi vlastnostmi zasadni vliv na ocefiovani.

Stejn€ jako ostatni ekonomické systémy se trh nemovitosti déli na subjekty, objekty
a vzajemné vztahy mezi nimi. Subjekty predstavuji uCastniky trhu nemovitosti a objekty jsou

nemovitosti a jejich vlastnicka prava.

Zakladnimi dvéma subjekty na trhu nemovitosti jsou prodavajici, neboli vlastnici
nemovitosti, ktefi je chtéji prodat a kupujici, jez se chtéi vlastniky nemovitosti stat.

Prodavajici a kupujici soucasné ztvariuji nabidku a poptavku trhu nemovitosti. [4, s. 25]
51 CHARAKTER TRHU NEMOVITOSTI

5.1.1 Poptavka po nemovitostostech

Hlavnim divodem, proC si kupujici nemovitost pofizuje, je uzitek, ktery mu tato
nemovitost piinese. Takovy uzitek se mize projevovat formou vlastni potireby nemovitosti
pro bydleni ¢i podnikani. Jinou alternativou se v tomto pfipadé mize stat najem takové
nemovitosti spojeny s pravidelnou platbou najemného. Nakladem je pro potencionalniho

kupujiciho tedy kupni cena nebo najemné. Kupujici se proto musi rozhodnout, zda je pro néj
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vyhodnégjsi potiebné prostory si pronajmout a minimalizovat tak své naklady, nebo zvolit
koupi nemovitosti a potom maximalizovat svij uzitek. V pfipadé€ fungujiciho trhu nemovitosti

se tak kupni cena a najemné stavaji faktorem ovliviiujici poptavku po nemovitostech.

Dal§im typem uzitku z nemovitosti je ofekavany prijem z jejiho vlastnictvi. Nakup
nemovitosti za timto ucelem ma charakter investovani a pfijmy pifedstavuji vynosy z jejiho
prongjmu. Tato forma investovani je pomérné dlouhodobou zalezitosti vykoupenou nizkou
mirou rizika. VIliv na poptavku po nemovitostech v tomto piipadé pfinasi vySe vynosu

z pronagjmu v kombinaci s rizikem alternativnich moznosti investovani. [4, s. 25-26]

Nemovitosti pfinaseji uzitek také zvySeni hodnoty v €ase. Z tohoto divodu nakupuji
spekulanti pozemky v okoli vétSich mést a dopravnich koridort, aby dosahli skokového
zhodnoceni své investice pii zméné Uzemniho planu a tim 1 charakteru vyuziti takového
pozemku. Ze stejnych divodd nakupuji investofi také byty obsazené najemniky a bytové

domy s regulovanym najemnym. [9, €. 5, d. 4, k. 1, s. 2]

Koupé nemovitosti vSak neni jedinym zpusobem uspokojeni poptavky po
nemovitostech. Vlastnictvi nemovitosti 1ze nabyt také jeji vystavbou. Poptavajici subjekt pak
zosobrniuje stavebnika a kupni cenu nahrazuji naklady na vystavbu stavby. Na poptavku po

vystavbé nemovitosti pasobi vySe stavebnich nakladi (ceny stavebnich praci a materiali).

Zdroje financovani nemovitosti jsou dva — vlastni a cizi. Pokud se poptéavajici subjekt
rozhodne financovat pofizeni nemovitosti vlastnimi zdroji, pak musi uvazit naklady
obétované prilezitostem v pripadé vynalozeni téchto penéz na jiné investice. U vyuziti cizich
zdrojui 1ze vyuzit financovani formou leasingu nebo mnohem c¢astéji vyuzivaného bankovniho
uvéru. Poptavku po nemovitostech ovliviiuje predevsim vyse uroka a dalsi naklady spojené

s cizim zdrojem financovani, ale i dostupnost cizich zdroja. [4, s. 26]

5.1.2 Nabidka nemovitosti

Pokud uzitek vlastnika nemovitosti, ktery ji vyuziva pro vlastni potfebu, neodpovida
jeho potifebam, pozbyl takovy uzitek smysl a vlastnik nemovitost nabidne k prodeji. Divodem
muize byt nedostateCna kapacita (napf. zvySeni pocCtu clend rodiny i rozSifeni
podnikatelskych aktivit), vysoké naklady na provoz nemovitosti pfevySujici moznosti jejiho
vlastnika ¢i nevyhovujici poloha nemovitosti (napt. st€hovani za praci, premisténi spolecnosti

do mista s lep§imi podminkami pro podnikatelskou ¢innost).

Nabidka nemovitosti vzroste 1 tehdy, pokud se investor rozhodne pro pfesunuti svych

prostiedkt do jinych podnikatelskych aktivit. Dal§im faktorem zapficifiujicim rast nabizenych
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nemovitosti je vystavba nemovitosti za ufelem dosazeni zisku z jejich prodeje. Vlastnikem
takovych nemovitosti je obvykle developer (stavebni firma), jenz nemovitost postavi
a posléze rozproda jednotlivym zajemcim (obvykle pomoci zprostiedkovatele). NejCastéji se

jedna o objekty pro bydleni ¢i kancelare, ale i vyrobni a skladové objekty. [4, s. 27]

Nabidku nemovitosti 1ze rozdélit do na tfi €asti s odliSnym charakterem chovani trhu

a strukturou nabizejicich:
e Trhs pozemky
e Trh se stavbami
e Trh s ngmy

Chovani trhu s pozemky je zcela odlisSné od ostatnich dvou trhi nabizenych
nemovitosti, a to vzhledlem ktomu, Ze jsou omezenym piirodnim zdrojem, jsou
nereprodukovatelné. Vyvoj na trhu pozemkd je obvykle jiny nez u ostatnich trha
s nemovitostmi, v nékterych ptipadech v§ak mize mit obdobné vyvojové tendence (poptavka
po bytech zvySuje poptavku po vystavbé bytovych domu, se kterou soucasné roste i poptavka

po pozemcich vhodnych pro jejich vystavbu).

Trh se stavbami se sklada z prodeje staveb a jejich soucasti, kde tyto predstavuji zejm.
byty a nebytové jednotky. Na rozdil od pozemki jsou stavby reprodukovatelné, mohou noveé

vznikat, ale také ménit svou kvalitu a kvantitu.

V pfipadé trhu sndmy se vnasem piipadé jednd pouze o namy spojené
s nemovitostmi, jimiz jsou pozemky stavby a jejich soucasti. Nabidka najmt se podmnozinou
trhu s nemovitostmi, jelikoz Cast nemovitosti si kupujici pofizuji pro vlastni potiebu
a nenabizeji je dale k pronajmu. Zajemci o najem objektd jsou odlisni od téch, ktefi si
nemovitosti chtéji koupit. Z té€chto divodi je chovani trhu s najmy zcela odlisné od chovani

zbytku trhu s nemovitostmi. [9, ¢. 5,d. 4, k. 2, s. 1]
5.2 VLASTNOSTI TRHU NEMOVITOSTI

5.2.1 Verejny charakter vlastnictvi

Zvlastni vlastnosti trhu s nemovitostmi je vefejné vlastnictvi nemovitosti, a to
vzhledem ke skuteCnosti, ze katastr nemovitosti, kam se nemovitosti zapisuji, je verejnou
listinou. Z toho vyplyva, ze kazdy mé pravo do né nahlizet a pofizovat si z n¢j kopie. Diky

této vlastnosti méa kdokoli moznost identifikovat vlastnictvi jakékoli nemovitosti.
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5.2.2 Trh nemovitosti jako mistni trh

Mezi zakladni charakteristiky nemovitosti patii jejich nepfemistitelnost, neboli sepéti
s ur€itou casti zemského povrhu, coz €ini trh nemovitosti trhem mistnim. Ve skutecnosti tedy
nelze hovofit o narodnim trhu, tento pojem byl zaveden pouze pro méfeni narodni ekonomiky
v makroekonomickém meéfitku. Narodni trh je obecné souhrnem vsech dil¢ich trha, které se
mezi sebou navzajem lisi. OdliSnosti mistnich trhii predstavuji predev§im rizné cenové
urovné, vztahy nabidky a poptavky ¢i pruznosti nabidky a poptavky. Ve skuteCnosti vSak
muze byt velmi obtizné urcit prostorové vymezeni jednotlivych dil¢ich trht, ¢asto se jejich
rozsah li§i podle druhu nemovitosti. Obvykle se tento rozsah vymezuje podle vzdalenosti

dopravni obsluznosti.

5.2.3 Diferencialni polohova renta

Cena nemovitosti se na trhu utvaii pomoci tzv. diferencialni polohové renty. Ta vSak
nikterak nesouvisi se zpusobem vyuziti té které nemovitosti, ale vznika podle vyhodnosti
polohy dané nemovitosti tvofené mnozinou multiplikacnich faktord, které oznaCujeme jako
okolni vlivy. Vyhodnou polohu lze proto chapat jako mimotfadnou pfidanou hodnotu.
Diferencialni polohovou rentu vztahujeme vzdy k jinym aktivitam v misté (napf. vyhodny trh

prace, blizkost trhu spotieby, loziska surovin, atd.).

5.2.4 Verejny zajem

Nemovitosti jsou neodmyslitelnou soucasti umélého prostredi, kde vSichni zijeme
a jsou proto podrobeny vefejnému zajmu. Ten se projevuje formou netrznich zasahti v podobé
administrativnich rozhodnuti organi statni spravy a mistni samospravy. Hlavnim smyslem
uplatiiovani vefejného z4jmu je zamezeni svévolného upfednostiiovani soukromého zajmu
konkrétnich osob pred vSeobecnym ziamem vSech. Vefejny zajem byva ve zvlastnich

ptipadech povySovan na zajem statni.
Vefejny z4jem se uplatiiuje:
a) regulaci vystavby nemovitosti prostfednictvim uzemnich a regulacnich plani,
b) vyvlastnénim nemovitosti ve vefejném zajmu,
¢) stanovenim norem stavebnich materialu a technologii,
d) schvalovanim projektt vystavby,

e) regulaci hodnotovych kategorii (regulace cen, dafiova a ivérova politika), atd.
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5.2.5 Trh pracovni sily

Trh nemovitosti ovliviluyje, prostiednictvim vystavby objekti uréenych pro bytoveé
potteby, trh pracovni sily. Byty a rodinné domy jsou nemovitosti uréené k ptimé spotiebé
a uspokojuji jednu ze zakladnich lidskych potieb, kterou je bydleni. Pokud by napftiklad
neexistoval fungujici trh, jenz tvofi neoddélitelnou soucést trhu nemovitosti, nemohla by byt
tato potfeba uspokojovana a trhu nemovitosti by nedoslo k rovnovaznému stavu nabidky

a poptavky.

5.2.6 Narodohospodarsky cyklus

Realitni trh je pomérné spolehlivym méfi¢em vyvoje narodniho hospodafstvi, a to
pomoci cen nemovitosti. Rostouci uroven ekonomiky se vzdy zobrazi ve zvySeni poptavky po
nemovitostech a soucasné také v narastu jejich cen. Naopak pokles narodni ekonomiky ma
vliv na snizeni poptavky po nemovitostech a jejich ceny proto padaji. Z vyse uvedeného
vyplyva, ze se zména narodniho hospodaftstvi projevi posléze také na trhu nemovitosti, neboli

trh nemovitosti kopiruje aktualni stav narodni ekonomiky statu.

Divodem souvislosti trhu nemovitosti s narodni ekonomikou je vliv tzv.
multiplikacniho efektu na poptavku po nemovitostech. Vystavba nemovitosti je totiz pomerné
slozity vnitiné strukturovany systém, na kterém se podili velké mnozstvi podnikatelskych
aktivit. ZvySena poptavka po nemovitostech dava podnét k nové vystavbeé, na které se podili
razna hospodaiska odvétvi formou dodavanych praci a materialu. Pro provoz nemovitosti je
pak zapottebi slozity systém technické infrastruktury (napt. rozvody elektrické energie, vody,
kanalizace a plynu (inzenyrské sit¢), zpevnéna pfijezdova komunikace, atd.). Rozvoj
investiCni vystavby v této oblasti ma zasadni dopad na rast narodniho hospodarstvi jako

celku. [11, s. 10-13]

53 SUBJEKTY NA TRHU NEMOVITOSTI

V uzs§im pojeti tvoii trh nemovitosti hlavni dva subjekty — prodavajici a kupujici,
ktefi mezi sebou uzaviraji kupni smlouvu. Nelze vSak hovofit o trhu, pokud by jej tvorili
pouze samotni prodavajici nebo samotni kupujici. Jeho podstata je pravé v tom, ze je tvoren
vétsim mnozstvim prodavajicich a kupujicich, ktefi predstavuji stfet nabidky a poptavky,

¢imz dochazi k ustanoveni trznich cen nemovitosti.

Na stejném principu funguji také dal§i dva vyznamné subjekty trhu nemovitosti —
pronajimatel a nijemce. Pronajimatel zde zastupuje stranu nabidky, pfiCemz poskytuje

k prondjmu jim nevyuzivané nemovitosti (stavby i pozemky) a na druhé strané najemce, jenz
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predstavuje poptavku po téchto nemovitostech. Zatimco v prodeji je pfedmétem obchodu
vlastnické pravo k nemovitostem, u prondjmu je to pouze pravo uzivani dané nemovitosti.

Opét se pii vetSim mnozstvi ucastniku tohoto trhu utvari trzni cena (tzv. trzni najemné).

Neodmyslitelnou soucasti trhu s nemovitostmi jsou realitni makléri, ktefi tvori
prostfednika mezi prodavajicimi a kupujicimi, popt. pronajimateli a najemci. Hlavni Cinnosti
realitnich makléia je soustied’ovat na jednom misté a aktivné vyhledavat nabidku a poptavku
nemovitosti. Jejich odménou je potom provize ze spotiebovaného obchodu stanovena obvykle
procentudlnim podilem z pfedmétu obchodu nebo sjednanou fixni castkou. Mimo
zprostiedkovatelkou €innost nabizi realitni makléfi celou fadu dalSich ¢innosti souvisejicich
s obchodem s nemovitostmi, napt. poradenskou Cinnost, pfevod vlastnickych prav v katastru
nemovitosti, spravu nemovitosti, ocefiovani nemovitosti, poji§téni ¢i pomoc pii zaji§téni

financovani koupé.

Spolecnosti poskytujicimi tvery ur¢ené k financovani nemovitosti a dal§im subjektem
na trhu nemovitosti jsou bankovni domy. Jedna se o tzv. hypote¢ni banky, kterym v Ceské
republice udélila licenci pro tuto ¢innost Ceska narodni banka. Finanéni pajka na odkup
nemovitosti se nazyva hypotecni Uvér, je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti a jeho
cenou je urok. VySe uroku je zavisla na celé fadé faktorti, mezi které patii napfiklad jeho
vySe, délka doby splatnosti, délka fixacniho obdobi, bonita klienta nebo aktivni vyuzivani
bézného Uctu u dané banky. S poskytnutim uvéru souvisi také rizné bankovni poplatky, mezi

tyto se nejcastéji fadi vedeni uctu klienta ¢i sprava hypotecniho avéru.

Velmi dilezitou roli na trhu s nemovitostmi hraje stat, jenz vytvaii pravni prostredi
a vhodné podminky pro fungovani trhu. Pravni ochrana spociva v nastaveni pravidel ochrany
vlastnickych a jinych prav. Stat miZze prostfednictvim své legislativy ovlivnit pfimo i ceny na
trhu nemovitosti (napf. regulovanou cenou najemného). Dalsim zplsobem zasahu statu do
realitniho trhu je jeho dafiova soustava, jelikoz nemovitosti pfedstavuji pomérné oblibeny

prfedmét zdanéni (dan z nemovitosti, dan z prevodu nemovitosti, atd.). [4, s. 27-29]

54 SPECIFIKA TRHU NEMOVITOSTI

Na trhu nemovitosti existuje cela fada faktort vyplyvajicich ze specifické podstaty
staveb a pozemkt. Pravé diky témto Ciniteld se trh s nemovitostmi li§i od ostatnich trhi.

Jedna se o fyzicka a socialni specifika.

46



5.4.1 Fyzicka specifika

e Vsechny pozemky jsou unikatni, a to svou polohou, svymi fyzikalnimi
vlastnostmi, pozustatky predchoziho vyuziti, atd. Vzhledem k tomu je velmi

obtizné stanovit kvalitu pozemku a s tim spojenou jeho hodnotu.

e Vsechny nemovitosti lze vyuzivat vice moznymi zpusoby s riznymi
ekonomickymi efekty. Hodnota stavebnich pozemku je podstatné vyssi néz

u ostatnich pozemkd.

e Zména vyuziti nemovitosti souvisi s vynalozenim pomeérné vysokych nakladu
a velkou Casovou ztratou pii této zmeéné. Stavba ku ptikladu nepiinasi po dobu
vystavby svému vlastnikovi zadny pfijem ani jiny uzitek.

e Na ekonomicky potencial nemovitosti maji vliv vnési vlivy okoli (tzv.

externality).

e Zpusob vyuziti kazdé nemovitosti ovliviuje jeji trzni hodnotu. Maximalizaci
vynosnosti nemovitosti mize dojit ke snizeni hodnoty jiné, zejm. sousedni,

nemovitosti.

5.4.2 Socialni specifika

e Na trhu je v jednu chvili pouze velmi mal4 ¢ast nemovitosti. Vétsina jich totiz
neni obvykle nabizena k prodeji, a proto jsou moznosti vybéru potencionalnich

zajemct velmi omezeng.

e Vzhledem k velmi malé frekvenci prodeje a ndkupu nemovitosti je gramotnost
vefejnosti ve vztahu k obchodovani s nemovitostmi nizka, a proto se Casto

vyuziva sluzeb raznych zprostfedkovateld.

e Na trhu nemovitosti neexistuje instituce (realitni kancelar), ktera poskytuje
komplexni prehled a plny sortiment nabizenych typt nemovitosti na véts§im

uzemi. Realitni kancelare z pravidla zahrnuji pouze lokalni trh nemovitosti.

e Vyrazny vliv na uzitnou hodnotu nemovitosti, pfedev§im obytnych tizemi, ma

socialni statut uzemi. [11, s. 17]

5.5 DYSFUNKCE TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti je nedokonalym trhem, jelikoz na n€ puasobi cela fada

neekonomickych faktort. Pokud bychom podrobili uzemni rozvoj na takovém trhu ptisobeni
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volnych sil, pak snejveétsi pravdépodobnosti nelze dosahnout efektivniho vyuziti daného
uzemi.

Trh vypovida svou funkci tehdy, pokud ten, kdo zpasobil negativni zménu v izemnim
rozvoji, nenese za svij ¢in zadnou zodpoveédnost, a to ani v piipad€, Ze se jedna o pozitivni
zménu (externalitu). V dusledku ptsobeni vné&jSich vlivi muze dojit k neefektivnimu
rozdéleni zdroji. V takovém piipadé nabizené nemovitosti neodpovidaji svym mnozstvim,

kvalitou ¢i cenou idealnim predstavam poptavky a izemi proto neni optimalné vyuzivano.

5.5.1 Nadmérna intenzita vyuziti Gzemi

Intenzita vyuziti uzemi se zpravidla pocita obytnou hustotou udavanou poctem
obyvatel na konkrétnim tzemi. Zakon klesajicich hodnot fika, ze optimalni intenzity vyuziti
uzemi dosahneme tehdy, pokud se kapitalizovany vynos z ndjmu nové postaveného domu
rovna nakladim na jeho pofizeni a provozovani po dobu navratnosti. Vysledkem je obytna

hustota dosahujici urovné maximalniho zisku investora.

Trendem soucasnosti je bydleni v rodinnych domech s velkym pfilehlym pozemkem.
Kazdym zvySenim obytné zastavby v misté proto klesa trzni hodnota okolnich domt. Pokud
bude vystavbu celé Ctvrti provadét jedna firma, pak se bude zfejmé snazit dosahnout
optimalni hustoty obydleni prostfednictvim meznich nakladd a vynosu. V pfipadé
individualni vystavby jednotlivymi subjekty budou kazdého stavebnika zajimat pouze jeho

naklady a vynosy a optimalniho stavu tak nebude dosazeno.

5.5.2 Neelasticka omezena nabidka

Jakmile je nabidka pozemk( v dlouhodobém Casovém horizontu omezena, snizi se
jejich zasoba a neni mozné dosahnout rovnovazného stavu na trhu. Divodem muze byt
nedostateCny rozvoj technické infrastruktury ¢i nedostatecné rychly tzemni rozvoj meésta.

V takovém ptipadé trh prestane fungovat, anebo vznikne Cerny trh bez oficialnich pravidel.

5.5.3 Spekulace a mala ochota prodavat

Pokud dojde na trhu nemovitosti k poklesu cen, tak se cCast potencionalnich
prodavajicich, ktefi nejsou znéakych divodi nuceni nemovitost ihned zobchodovat,
rozhodne s prodejem své nemovitosti vyckat. Jakmile vSak pokles cen pretrvava dlouho, tak
tyto nemovitosti zacnou chatrat a jejich hodnota jesté vice klesa. V takovém piipadé se muze
stat bankovni uvér nedostupny z hlediska zvySeného opotiebeni nemovitosti a takova

nemovitost se stava velmi obtizn€ prodejnou az neprodejnou.
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Naopak kdyz ceny nemovitosti rostou, rozhodnou se jejich vlastnici (potencionalni
prodavajici) jesté s prodejem pockat, az bude jejich cena vys§i. Po dobu spekulace do
takovychto nemovitosti jejich obvykle neinvestuji a nemovitosti mezitim lezi ladem, aniz by

byly efektivné vyuzivany nebo nabizeny na trhu nemovitosti k prodeji.

Spekulacemi s cenami nemovitosti spojené s malou ochotou nemovitosti prodavat ¢ini
z nemovitosti vzacné statky. Pfedstavy prodavajicich o cené nemovitosti se zpravidla lisi od
predstav kupujicich. Pokud je rozdil jejich pfedstav vyrazny, tak musi Cast prodavajicich
slevit, aby se jim podafilo své nemovitosti prodat. Podobna situace nastane 1 v pfipadé, kdy

vlivem zvySené vystavby nastane previs nabidky, pak muaze dojit az ke zhrouceni trhu.

5.5.4 Lokalni monopol

Kazdé uzemi se obycCejné sklada z mnoha pozemki, kde kazdy takovy pozemek ma
jiného majitele. Pravé poloha kazdého pozemku dava svému majiteli jakysi lokalni monopol,
ktery lze v nékterych ptfipadech vyhodné zhodnotit. Jedna se naptiklad o pozemky tvorici
jediny mozny vstup na uzemi s planovanou bytovou nebo primyslovou vystavbou. Takovy
pozemek ma pro developera velky vyznam a je proto ochoten za néj zaplatit vyssi cenu, nez je

jeho trzni hodnota.

5.5.5 Subjektivni hodnota nemovitosti

Pro vlastnika a uzivatele konkrétni nemovitosti muze mit tato nemovitost tzv.
subjektivni uzitnou hodnotu, ktera obsahuje i socialni vztahy k této nemovitosti vzniklé
predevs§im jejim dlouhodobym uzivanim. Tato hodnota je obyCejné vyssi, nez je jeji trzni
hodnota, tedy nez je jeji hodnota z pohledu potencionalniho zajemce. Takové nemovitosti se
proto na trh nemovitosti dostanou jen v ojedinélych ptipadech (napt. pokud takova

nemovitost zméni majitele formou dédictvi). [11, s. 20-23]

5.6 TRHSBYTY

Na trzni hodnotu bytd ma vyznamny vliv jejich lokace. Jednak je to lokace v ramci
celé Ceské republiky, a také umisténi v daném mésté. Toto rozd&leni ma viak vyznam pouze
v hlavnim mésté a ve statutarnich méstech. V ostatnich méstech a obcich je totiz lokalni trh

znaCn¢ omezeny.

5.6.1 Byty v prima rate lokalitach

Jedna se o historicka jadra mést, Sirsi centra a stabilizované rezidencni Ctvrti. Tyto
lokality jsou obvykle plné zastavény a nové prostory pro vystavbu se v nich objevuji pouze
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ziidka. Nabidka podobnych nemovitosti je proto zna¢né¢ omezena. Ceny téchto bytd maji
dlouhodobé rostouci tendenci, jelikoz poptavka, vzhledem k jejich omezenosti, stale stoupa.
Duvodem je zejména prisun bohatych zahranicnich klientd, ktefi tyto byty nakupuji za GCelem
vynosii znajmu a zvySeni hodnoty v Case. Nejvice roste zajem o tyto byty predevsim
v hlavnim mésté Praha a jejich cena se postupné zvySuje na troven ostatnich evropskych

metropoli.

5.6.2 Nové developerské projekty

Jde o byty v novostavbach bytovych doma postavenych na volnych parcelach
v okrajovych castech mést, které jsou vSak v dobrém dosahu méstské hromadné dopravy

a vSech inzenyrskych siti.

Patii sem vsak také velké mnozstvi developerskych projekti postavenych v 90. letech
za uCelem dosazeni rychlého zisku nesoucich celou fadu negativnich jevi. Jednak je to
maximalni zahusténa zastavba spojena s minimalnimi odstupovymi vzdalenostmi, minimem
vefejné zelené a nedostatkem parkovacich mist. Dale je to minimalni ob¢anska vybavenost
v misté, nedofeSena dopravni dostupnost a dopravni obsluznost. Velkym problémem je také
nizka kvalita téchto staveb z divodu pouziti nekvalitnich stavebnich materiala i vlastniho

provadéni staveb. Ceny téchto méné kvalitnich nemovitosti mohou proto do budoucna klesat.

5.6.3 Panelové byty

Jsou to byty umisténé v panelovych bytovych domech z zelezobetonovych plosnych
dilch vyrabénych v pramyslovych zavodech a montovanych na stavenisStich. Pfinosem této
technologie byla rychla bytova vystavba a zvySujici se kvalita bydleni tohoto typu. Panelové
bytové domy se v Ceské republice stavély od konce 50. let az do po&atku 90. let 20. stoleti. Po
roce 1990 byla vétsina téchto byta pfevedena do vlastnictvi tehdej§im najemnikim za vyrazné

zvyhodnénych podminek.

Dnes je v panelovych domech Casto Siroka socialni struktura obydleni. NejCastejsimi
obyvateli jsou domacnosti s nizkymi pfijmy, mladé rodiny, dichodci nebo cizinci. Od socialni

struktury té€chto domu se odviji také jejich hodnota.

V posledni dobé jsou panelové domy ve velkém revitalizovany, coz obnasi zatepleni
obvodového plasté, vymeénu oken a opravu stfechy. Uvnitf domu pak obvykle probiha
rekonstrukce vytahu a technického zatizeni budov. V bytovych jednotkéch je Casto provadéna

vymeéna puvodniho umakartového bytového jadra za klasické zdéné.
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Prognozy cenového vyvoje panelovych byt se rizni a nelze proto jednoznacné urcit
dalsi cenovy vyvoj. Ceny téchto bytl se zifejmé budou odvijet od umisténi v ramci mésta

a socialni struktufe obydleni. [9, ¢. 4, d. 5, k. 1, s. 1-5]
6 STATUTARNI MESTO ZLIN

6.1 HISTORIE

Prvni pisemna zminka sah4 az do roku 1322, kdy byl Zlin femeslnicko-cechovnim
centrem pro okolni valasska osidleni, ktera se zivila pfedev§im pastevectvim. Zlin se stal

sidelnim méstem majitelt panstvi a rostl postupnym rozvojem meéstské samospravy.

Velky zlom nastal vroce 1894, kdy byla zalozena obuvnick4d firma Bata. Pro
zajimavost v t¢ dobé zilo ve mésté Zlin necelé 3 000 obyvatel. Postupnym nebyvalym
rozvojem firmy podnikatele Tomase Bati zapocal také vyrazny rist mésta Zlin, které se
v mezivalecné dobé stalo modernim meéstskym centrem, vynikajici zcela vyjimecnym

architektonickym stylem a vysokym Zzivotnim tempem.

V mezivale¢ném obdobi nastala enormni stavitelska Cinnost v Cele s renomovanymi
architekty J. Kotérou, F. L. Gahurou, M. Lorencem a V. Karfikem. Za tuto dobu se
nékolikatisicové méstecko zménilo na rozsahlou aglomeraci funkcionalistické architektury
s 43 500 obyvateli. Kromé bytové vystavby rostla také kulturni a obcanska vybavenost mésta.
V tuto dobu vznikly také zlinské filmové ateliéry, Velké kino, koupalisté v centru meésta,

Bat'ova nemocnice ¢i slavny zlinsky mrakodrap.

Po 2. svétové valce, kdy byla vystavba pozastavena a mésto bylo bombardovano, byly
bat'ovy zavody znarodnény a mesto bylo prejmenovano na Gottwaldov.

Na pocatku 50. let byl ve mésté Zlin postaven prvni panelovy bytovy dim, jenz byl
dokonce uplné prvni v celém Ceskoslovensku. V roce 1968 pak byla zahijena vystavba
nejvetsiho zlinského sidlisté Jizni Svahy.

Po zméné politického rezimu v roce 1989 ve Zliné€ nastal prudky hospodaisky rust

podnikatelsko-obchodnich aktivit a Zlin tak opét prevysoval celorepublikovy primér jako za

éry Tomase Bati. Na toho se nezapomnélo a mésto doposud dodrzuje bat'ovskou tradici. [18]

6.2 SOUCASNOST

Dnesni Zlin je krajskym méstem Citajicim témét 80 tis. obyvatel. Tvofi obchodni,

prumyslové a kulturni centrum Zlinského kraje. Lezi pfi silnici L. tfidy €. 55 ve sméru
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Otrokovice — Vizovice. V mist¢€ je horsi komunikacni dostupnost, ktera se zlepsila az stavbou
dalnice R55 spojujici mésto Otrokovice s meéstem Hulin, kde pfimo navazuje na dalnici D1.
Zlin nelezi na ani na zadném vyznamném zelezni¢nim tahu, protina jej pouze jednokolejova
lokalni trat’ ve sméru Vizovice — Otrokovice, které tvoii vyznamnéjsi zelezni¢ni dopravni

uzel. Komunikacni obsluznost je vlastni MHD — Dopravni podnik Zlin — Otrokovice.

Statutarni mésto Zlin dnes jiz nabizi kvalitni obCanskou vybavenost, v okrajovych
castech mésta bylo vybudovano nékolik nakupnich center. Od roku 2008 je v provozu také

unikatni nakupni centrum Zlaté jablko v uplném centru mésta.

Z kulturnich center se ve mésté nachazi Méstské divadlo, Filharmonie Bohuslava
Martinti, Velké kino, multikino Golden Apple Cinema, Krajska galerie vytvarného umeéni,
Muzeum jihovychodni Moravy umisténé ve zlinském zamku, apod. Vyznamnym kulturnim
centrem je také mistni hokejovy stadion Ludka Cajky, jelikoz ledni hokej patii nepochybné

k nejobliben¢j§im sportim mesta.

Meésto Zlin je také univerzitnim méstem od roku 2001, kdy byla zalozena Univerzita

Tomase Bati, ktera se dnes jiz sklada z péti fakult rozmisténych v riznych Castech mésta.

Soucasnym problémem meésta je snaha nékterych okrajovych Casti o odtrzeni, ¢emuz
se v§ak magistrat netuspésné brani. Divodem je udajné nerovnomémé rozdélovani financnich
prostiedkti a zanedbavani zajmu téchto okrajovych casti. Naposledy se v roce 2008 oddélila

stavebné oddélena ¢ast Zelechovice a vznikla tak samostatna obec Zelechovice nad Dievnici.

Nasledujici fotografie zobrazuje aktualni podobu centra mésta Zlin, v pozadi je mozno

zhlédnout panelové sidlisté Jizni Svahy vybudované zejm. v letech 1968 — 1990.

Obr. ¢. 5 — Aktualni fotografie mésta Zlin [17]
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6.3 VYHODNOCENI TRHU S BYTY

Celkova situace na trhu sbyty je ve meéste Zlin zhorSena a nabidka prevysSuje
poptavku. Divodem je celosvétova hospodaiska krize z roku 2008, ktera se ve Zliné zacala
projevovat nejvice od roku 2010, kdy byl zaznamenan prudky pokles uskuteénénych obchodia
s byty a jejich ceny, které v té dobé dosahovaly historického maxima, klesly na cenovou
uroven roku 2005. Lze konstatovat, ze od roku 2010 poklesly ceny bytd o 20 — 30 % své
puvodni hodnoty. V souCasnosti nastala viceméné stagnace a ceny bytu klesaji uz jen
minimaln€, velkometrazni nezrekonstruované panelové byty v okrajovych castech se
prodavaji za velmi nizké ceny, naopak kvalitni malometrazni byty v centru mésta si stale drzi

pomérné vysokou cenu. Aktualni vystavba zdénych bytovych domu je velmi zanedbatelna.

6.3.1 Jednopokojové bytové jednotky

SouCasny stav na trhu sjednopokojovymi byty — nabidka odpovida poptavce.
O malometrazni byty v centru a SirSim centru mésta Zlin je dlouhodobé vétsi zajem a jsou

obvykle zobchodovany do jednoho az dvou mésict od vystaveni nabidky.

Panelové bytové jednotky v nizkopodlaznich bytovych domech v centru sidli§té Jizni
Svahy je také pomérné zajem a jsou obvykle zobchodovany do tfi meésici. Horsi je to
u malometraznich bytd umisténych ve velkokapacitnich domech na periferiich mésta, tyto

jsou mén¢ vyhledavané a jejich cena je proto nizsi.

Jednopokojové byty v novostavbach jsou vyhledavané predevsim z davodu nizkych
nakladi na bydleni. Doba zobchodovani se odviji od vySe ceny bytu, obvykla doba
zobchodovani muze byt 1 — 2 mésice, v piipadé predrazenych developerskych projekti vSak

muze byt podstatné delsi.

6.3.2 Dvoupokojové bytové jednotky

Soucasny stav na trhu se dvoupokojovymi byty — nabidka mirné pfevysSuje poptavku.
V soucasné nabidce realitnich kancelafi je nabizeno velké mnozstvi dvoubytovych zdénych
jednotek v Sir§im centru krajského mésta Zlin. Rychlost zobchodovani tak zavisi predevsim

na vysi pozadované ceny a muze se pohybovat v Casovém rozmezi 2 — 3 mésice.

Aktualni nabidka realitnich kancelafi poskytuje také velké mnozstvi panelovych byta
dispozice 2+1. PredevS§im o nezrekonstruované byty je v soucasnosti mensi zajem. Doba

zobchodovani €ini asi 3 mésice od vystaveni nabidky.
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O zdéné byty v novostavbach je v souCasnosti zajem, i presto je nabidka téchto
nemovitosti pomeérné Siroka a prevysuje poptavku. Cenu téchto byt ovliviiuje také orientace
vuéi svétovym stranam, vybaveni kuchyfiskou linkou ¢i absence balkonu (popf. lodzie). Byty
orientované na severni stranu, bez vlastni kuchyriské linky a bez balkonu mohou zistat

v nabidce i déle nez rok a jejich skute¢na cena je potom vyrazné nizsi.

6.3.3 Tripokojové bytové jednotky

Soucasny stav na trhu se tfipokojovymi byty — nabidka prevySuje poptavku. Aktualni
nabidka velkometraznich zdénych byta je pomérné Siroka. Zobchodovani téchto byt za cenu

obvyklou je do 3 meésica.

Soucasna nabidka panelovych byti se zdénym jadrem je velmi Siroka. Tyto byty jsou
vyhledavangj§i nez panelové byty s puvodnim umakartovym jadrem, jelikoz poskytuji
standardni bydleni bez dalSich stavebnich uprav. Zobchodovani téchto byti se muze
pohybovat v rozmezi 2 — 3 meésice. Nezrekonstruované byty s umakartovym jadrem jsou
dlouhodobé méne¢ zadané a jejich cena v soucasnosti dosahuje cCastek zroku 2005.

Ttipokojovy panelovy byt v pivodnim stavu 1ze ve mésté Zlin mozné poridit jiz od 1 mil. K¢&.

Zdéné tripokojové byty v novostavbach jsou pomémeé zadané, zejm. pro jejich nizké
provozni naklady, nabidka téchto byti vSak mirné prevySuje poptavku. Divodem je
predevsim vyssi cena developerskych projekti a neochota developerd prodavat za cenu

obvyklou. Zobchodovani podobnych bytt je az pul roku, v zavislosti na pozadované ceng.

6.3.4 Ctyi'pokojové bytové jednotky

Soucasny stav na trhu se ctyfpokojovymi zdénymi byty — nabidka prevysSuje poptavku.
Aktualni nabidka zdénych i1 panelovych bytovych jednotek je omezena a k dispozici je vzdy
pouze nekolik jednotek. Poptavka po tomto typu nemovitosti v§ak jesté mensi, jelikoz celkova
kupni cena je pomé&mé vysoka. Zobchodovani bytu do 100 m?* je b&zné 6 — 12 mésic, vétsi
byty mohou zistat v nabidce realitni kancelafe 1 déle nez rok. Zdéné Ctyipokojové byty se

obvykle obchoduji od 2 mil K¢ nahoru.

Velkometrazni panelové byty jsou dlouhodobé méné zadané a obchoduji se pouze za
vyrazné niz§i cenu za 1 m? podlahové plochy. V zavislosti na pozadované cené jsou tyto byty
zobchodovany do pil roku. Ceny panelovych bytt jsou vSak pouze v cenovém rozmezi 1,5 —

2 mil. K¢, a to v zavislosti na provedené rekonstrukeci.
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7  OCENENIi VYBRANYCH BYTU

V této kapitole je uvedeno ocenéni jedenacti vybranych bytovych jednotek
nachazejicich se ve mésté Zlin. Jde o skutecné zrealizované prodeje byti v dubnu roku 2013.

Vysledkem je porovnani kupni ceny, administrativni ceny a porovnavaci hodnoty téchto bytt.

Vybrané byty jsou zamémneé zvoleny dle typu stavby (zdéna, panelové, novostavba)
aruzné dispozice (1+1, 2+1, 3+1, 4+1). Bytové jednotky v novostavbach jsou dnes cCasto
stavény mensi nez diive, a proto obvykle obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem tvoii jednu

mistnost, ¢imz dochazi k uspore mista a nakladu.

Bohuzel se mi nepodafilo ziskat informaci o prodeji nové bytové jednotky dispozice
4+1, resp. 4+kk, ponévadz se tyto byty obchoduji pouze ziidka. Divodem je vysoka celkova

pofizovaci cena téchto byta a také pomérné€ omezena nabidka bytt tohoto typu.
V nasledujici tabulce je uveden souhrn vSech vybranych bytovych jednotek.

Tab. €. 1 — Souhrn vybranych byta

Cisl Objekt Dispozice | Typ stavby Kupni cena

0 [K¢]
1 | Byt €. 3896/16, k.u. Zlin 1+1 zdéna 1 100 000
2 | Byt ¢ 4523/31, k.. Zlin 1+1 panelova 720 000
3 | Byt & 5450/132, k.. Zlin 1+kk novostavba 970 000
4 | Byt ¢. 4081/13, k.. Zlin 2+1 zdéna 1 220 000
5 | Byt ¢ 3972/10, k.a. Zlin 2+1 panelova 1 230 000
6 | Byt ¢ 5609/73, k.a. Zlin 2+kk novostavba 1 370 000
7 | Byt €. 3595/6, k.u. Zlin 3+1 zdéna 1 530 000
8 | Byt¢. 4798/213, k.. Zlin 3+1 panelova 1 399 000
9 | Byt ¢ 5587/121, k.u. Zlin 3+kk novostavba 1 990 000
10 | Byt €. 2674/24, k.. Zlin 4+1 zdéna 2 331 675
11 | Byt¢. 4751/113, k.. Zlin 4+1 panelova 1 300 000

Vymeéry jednotlivych mistnosti ocefiovanych byti jsou uvedeny vzdy ve vlastnim
ocenéni bytu. Pro administrativni ocenéni jsou tyto vymeéry vynasobeny piislusnymi
koeficienty dle prilohy ¢. 1 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Pro
ocenéni metodou piimého porovnani jsou skute€né vyméry mistnosti vynasobeny
koeficientem 1,00 u obytnych mistnosti a koeficientem 0,50 u sklepti, balkonu, lodzii a teras,

dle aktualni metodiky pouzivané bankovnimi domy v Ceské republice.

Na nasledujici obecné mapé meésta Zlin je zndzornéno rozmisténi vSech vybranych
bytovych jednotek v ramci krajského mésta. VSechny tyto byty jsou umistény v sidelni casti

mésta tvorené katastralnim uzemim Zlin.
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Obr. ¢. 6 — Rozmisténi vybranych bytu ve mésté Zlin

71 BYTC.1-JEDNOPOKOJOVY ZDENY BYT

7.1.1 Celkovy popis bytu ¢. 1

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 3896/16, jejiz dispozice je 1+1, ktera je
umisténa ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 3895 postaveného na parcelach
p.C.st. 4779 a st. 4781, k.. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi
spoluvlastnicky podil id. 370/9824 na spolecnych Castech bytového domu ¢.p. 3896 ana
pozemcich p.¢. st. 4779 a st. 4781.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha c. 1.
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Obr. ¢. 7 — Bytova jednotka ¢. 1

an

Lokalita

Ocetiovana nemovitost je umisténa v centru mésta Zlin, na rohu ulic Skolni a Sadova,
ve vzdalenosti cca 300 m od nameésti Miru. Jedna se o pomérné zadanou lokalitu v dosahu
vSech obchodu a sluzeb krajského mésta. Nejblizsi zastavka méstské hromadné dopravy —
Skolni, lezi cca 100 m od ocefiované nemovitosti. Okolni zastavbu tvoii podobné
nizkopodlazni zdéné bytové domy s komercnimi plochami v ptizemi, objekty obcanské
vybavenosti a administrativni objekty. V misté je plna zainvestovanost inzenyrskymi sitémi.

Popis objektu

Jedna se o vnitini fadovy, zdény, podsklepeny bytovy dim o ¢tyfech nadzemnich
podlazich, zastfeSeny mirnou pultovou stiechou. V 1. nadzemnim podlazi jsou umistény dvé
nebytové jednotky skomerénim vyuzitim, v dalSich tfech nadzemnich podlazich je
rozmisténo 18 bytovych jednotek. V 1. podzemnim podlazi se nachazeji spolecné prostory
bytového domu a sklepni koje jednotlivych vlastnikti bytl. Ocefiovany byt je umistén ve 4.
nadzemnim podlazi bez vytahu.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: zelezobetonové pasy s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: cihelné zdivo tl. 50 cm.
Stropy: zelezobetonové monolitické.
Stiecha: mirna pultova.

Krytina: asfaltové natavovaci pasy.

Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
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Venkovni uprava stén: bfizolitové omitky skrabané, obklad 1. NP z lomového kamene.
Vnitini Gprava stén: vapenna omitka §tukova, keramicky obklad kuchyné, koupelny a WC.
Schodisté: Zzelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z teraca.

Dvefte: dievéné plné.

Okna: dievéna dvojita.

Podlahy a dlazby: palubky, PVC.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou litinové Zebrové.

Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyn¢, koupelny a WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: kombinovany sporak.

Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou, vestaveéna skiifi.

Vytah: chybi.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1956. V roce 2011 byla provedena
Caste€na rekonstrukce interiéru bytu (kuchyné, koupelna, podlahy, okna). Soucasny technicky
stav bytu je dobry, je provadéna pravidelna udrzba.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti ocefiovaného bytu,

a to skute¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

58



Tab. ¢. 2 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 1

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N N . N
Nazev mistnosti [m?] Koeficient | Zapocitatelna | Koeficient | Zapocitatelna
plocha [mz] plocha [mz]
kuchyné 8,96 1,00 8,96 1,00 8,30
pokoj 17,22 1,00 17,22 1,00 17,80
predsin 7,84 1,00 7,84 1,00 3,90
koupelna s WC 2,24 1,00 2,24 1,00 2,80
Spiz 0,72 1,00 0,72 1,00 1,00
sklepni kéje 2,72 0,10 0,27 0,50 1,36
celkem 39,70 - 37,25 - 38,34

7.1.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 1

Ocenéni je provedeno dle oceriovaci vyhlasky v aktualnim znéni.
Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:
Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 469 obyvatel)

Tab. €. 3 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 1

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1+ 3'T; ‘ 1,000
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6
| Index polohy: Ip = 1 + J'P; ‘ 1,020

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2

Koeficient s pro kategorii D — pro stavby stafi nad 50 let do 80 let véetné: V,, = 0,70

Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,801
Index cenového porovnani: I =1Ir x Ip X Iy = 1,000 x 1,020 x 0,801 0,817
Cena upravend: CU =IPC x I =29 940,- x 0,817 K&/m? 24 460,98
UrCeni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 37,25 x 24 460,98 K¢ 911 171,51
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku » spoluvlastnicky podil

Hodnota spoluvlastnického podilu = 3 450 000 x 370/9824 K¢ 129 936,89
Cena po pfiCteni spoluvlastnického podilu 1041 108,40
ZjiSténa cena bytu €. 1 — po zaokrouhleni K¢ 1041110

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 1.

7.1.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 1

Aktualni nabidka zdénych malometraznich bytd se obvykle pohybuje v cenovém
rozmezi 24000 — 26000 K&/m?® podlahové plochy za byty v pivodnim stavu bez
rekonstrukce a v pfipade€ provedeni rekonstrukce se ceny mohou pohybovat az mezi 26 000 —
28 000 K&/m? podlahové plochy. DileZitym cenotvornym faktorem je také vzdalenost bytu od

centra mesta.
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Ze soucasné nabidky realitnich kancelari uvadim pouze osm porovnatelnych bytovych
jednotek (viz. priloha ¢ 1), a to z divodu pomémé rychlé obchodovatelnosti nove

inzerovanych bytt. Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 4 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 1

Cena Koef.
C. p"ifg:"m redukce rgdirrcip v | k1| k2 | k3 | ke | K5 | Ko ( ]I ?6 ) ocefgi/r;ého
Zaplag c;,né pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
1 23171 0,90 20 854 1,10 | 1,05 | 1,05 | 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,2097 25227
2 24 711 0,90 22 240 1,10 | 1,05 | 1,05 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,1521 25623
3 27778 0,90 25000 1,10 | 1,05] 0,95 ] 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,0424 26 060
4 25588 0,90 23029 1,15 | 1,00 | 1,05 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,1471 26417
5 26 667 0,90 24 000 1,15 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,0925 26 220
6 24 839 0,90 22 400 1,05 | 1,05 ] 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,1576 25931
7 26 053 0,90 23 448 1,10 | 1,00 | 1,05 ] 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,1550 25851
8 25 800 0,90 23220 1,05 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,1576 26 830
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu ¢. 1 K&/m® 26 026
Zapocitatelna plocha bytu €. 1 m’ 38,34
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 1 K¢ 997 846

KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient ipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocetiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Vybrané byty pro porovnavaci metodu se nachazeji v riznych ¢astech krajského meésta
Zlin, pocinaje okrajovou casti Mladcova, az po Sirsi centrum mésta. Ocefiovany byt je vSak
situovan v uplném centru mésta v tésné blizkosti hlavniho nameésti Miru. Tato skutecnost ma

pomérné vyznamny vliv na hodnotu bytu.
Velka cast porovnavanych byt je umisténa v 1. nadzemnim podlazi, coz zapfiCifiuje
mensi soukromi a zvySené riziko vloupani, jeden z byt je umistén v 5. nadzemnim podlazi

bez vytahu.

Vétsina vybranych bytu je v zanedbaném technickém stavu, jeden byt je, stejné jako
oceniovany byt, v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou a jeden dokonce ve vyborném stavu po

generalni rekonstrukci.
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PfisluSenstvim je vtomto pfipadé myslen balkon a sklep, pficemz polovina
porovnavanych bytd disponuje balkonem i sklepem a druha polovina nabizi pouze sklep

v 1. podzemnim podlazi bytového domu.

Vybaveni vySe uvedenych bytovych jednotek je standardni, jeden z bytd je vSak
vytapén vlastnim kotlem na zemni plyn, ktery je umistén pfimo v byté, coz povazuji za vyssi

standard s moznosti vlastni regulace tepla a vétSiho piehledu plateb za plyn.

Dle mého nazoru jde o byty srovnatelné, kromé porovnavaného bytu €. 1, ktery je

podstatné horsi nez ocefiovany byt a proto zvysuji koeficient porovnani o 5 %.

7.1.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 1

Oceitiovana bytova jednotka byla zobchodovana za ¢astku 1 100 000 K¢. Jedna se
o realitni prodej, kde zprostfedkovatelska provize realitni kancelate ¢inila 50 000 K¢.

Skute¢na kupni cena pievysuje moznou cenu obvyklou, ktera v tomto pfipadé muze
Cinit po zaokrouhleni 1 mil. K. Tato skuteCnost je ziejmé zpusobena vlivy zvlastni obliby
kupujiciho, ktery byl ochoten zaplatit vyssi kupni cenu, jelikoz malometrazni byty v lokalité
Sadova se v nabidkach realitnich kancelati vyskytuji pouze zfidka.

Vzhledem k pomérn¢ vysoké kupni cené bytu je zjisténa cena mensi nez cena kupni.

Jedna se totiz o malometrazni bytovou jednotku v dobré lokalité.

Tab. ¢. 5 — Srovnani kupni ceny a zjiS§ténych hodnot bytu ¢. 1

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota
1100 000 K¢ 1 060 430 K¢ 997 846 K¢

1100000 K¢

1100000 K¢
1 080000 K¢
1 060000 K¢
1 040000 K¢

1060430 K¢

) 997 846 K¢
1020000K¢
1 000000 K¢
980 000K¢
960 000Ke
940 000K¢
Kupni cena Administrativni  Porovnavaci
cena hodnota

Obr. ¢. 8 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 1
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7.2 BYTC. 2 - JEDNOPOKOJOVY PANELOVY BYT

7.2.1 Celkovy popis bytu ¢. 2

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 4523/31, jejiz dispozice je 1+1, ktera je
umisténa ve 2. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 4520, 4521, 4522, 4523, 4524, 4525,
4526, 4527, 4528 a 4529 postaveného na parcelach p.C. st. 5994, st. 5995, st. 5996, st. 5997,
st. 5999, st. 6000, st. 6001, st. 6003, st. 6004 a st. 6005, k.4. Zlin, obec Zlin, okres Zlin.
K ocefiovanému bytu nalezi spoluvlastnicky podil id. 348/33460 na spolecnych c¢astech
bytovych domu €.p. 4520, 4521, 4522, 4523, 4524, 4525, 4526, 4527, 4528 a 4529, bez
podilu na pozemcich p.C. st. 5994, st. 5995, st. 5996, st. 5997, st. 5999, st. 6000, st. 6001, st.
6003, st. 6004 a st. 6005, které jsou ve vlastnictvi statutarniho meésta Zlin.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 2.

Obr. ¢. 9 — Bytova jednotka ¢. 2

Lokalita

Nemovitost je umisténa na nejvét§im zlinském sidlisti Jizni Svahy — ulice Javorova,
ve vzdalenosti cca 2,60 km od centra mésta Zlin. Tato ¢ast mésta je pomérné vyhledavanou
lokalitou z hlediska bydleni, a to z divodu velmi dobré komunikacni dostupnosti do centra
meésta a blizkosti vSech obchodu a sluzeb. Nejblizsi zastavka MHD — Druzstevni, je
ve vzdalenosti cca 400 m. Okolni zastavbu tvofi prevazné podobné nizkopodlazni panelové
domy. Z hlediska obcCanské vybavenosti se v dochazkové vzdalenosti nachdzi matetska

Skolka, restaurace a fakulta Aplikované informatiky Univerzity Tomase Bati ve Zliné.
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Popis objektu
Jedna se o zelezobetonovy panelovy montovany, nepodsklepeny bytovy dim o tfech
nadzemnich podlazich, zastfeSeny plochou stiechou. V objektu se nachazi 90 bytovych
jednotek rozmisténych ve vSech tfech nadzemnich podlazich, pfistupné jsou po vnitinim
dvouramenném schodisti. Sklepni koje jednotlivych vlastnikGh bytd jsou umistény vzdy
v 1. nadzemnim podlazi. Oceilovand bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim
podlazi bez vytahu.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: zelezobetonové panelové montované systému P 1.11 —tl. 30 cm.
Stropy: zelezobetonové panelové montované.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: asfaltové natavovaci pasy.
Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni Gprava stén: tepelna izolace PPS tl. 10 cm + stérkova omitka.
Vnitini uprava stén: vapenna omitka Stukova, keramicky obklad kuchyné.
Schodiste: zb. montované dvouramenné s povrchem z teraca.
Dvere: difevéné hladké a prosklené.
Okna: plastova s dvojsklem.
Podlahy a dlazby: PVC.
Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové deskové.
Elektroinstalace: svételna a motorova.
Bleskosvod: instalovan.
Rozvod vody: teplé a studené.
Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.
Plynovod: chybi.
Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak.
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Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.
Instalacni prefabrikovana jadra: instalacni umakartové bytové jadro.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou, vestavéna skiifi.

Vytah: chybi.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1975. V roce 2012 byla provedena
celkova revitalizace bytového domu spojend s vymeénou oken v byté. Soucasny technicky stav
bytu je vSak zanedbany, byt je v pivodnim stavu, konstrukce kratkodobé zivotnosti vykazuji

zvySené opotiebeni a vyzaduji vyménu.
Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vyméry jednotlivych mistnosti oceriovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 6 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 2

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha ; . N , . N
Niazev mistnosti [m?] Koeficient | Zapocitatelni | Koeficient | Zapocitatelna
plocha [mz] plocha [mz]
kuchyné 8,30 1,00 8,30 1,00 8,30
pokoj 17,80 1,00 17,30 1,00 17,30
predsin 3,90 1,00 3,90 1,00 3,90
koupelna 2,80 1,00 2,80 1,00 2,80
WC 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
sklepni kéje 1,00 0,10 0,10 0,50 0,50
celkem 34,80 - 33,90 - 34,30

7.2.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 2

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.

Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:

Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. €. 7 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 2

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1 + 3'T; ‘ 0,950 |
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip = 1 + > P, ‘ 1,03 |

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii C — pro stavby stafi nad 30 let do 50 let véetné: V,, = 0,80
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,605

Index cenového porovnani: I = It x I, X I, = 0,950 x 1,030 x 0,605 0,592
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Cena upravend: CU = IPC x I =29 940,- x 0,592 K&/m? 17 724,48
Urceni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 33,90 x 17 724,48 K¢ 600 859,87
ZjiSténa cena bytu €. 2 — po zaokrouhleni K¢ 600 860
Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 2.
7.2.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 2
Soucasna nabidka realitnich kancelafi nabizi Sirokou Skilu podobnych

jednopokojovych panelovych byti na sidli§ti Jizni Svahy. Nezrekonstruované byty
s umakartovym bytovym jadrem jsou obvykle nabizeny v cenovém rozmezi 20 000 - 22 000

K&/m? podlahové plochy a byty po rekonstrukci za 22 000 — 24 000 K&/m?* podlahové plochy

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného bytu uvadim nabidku deseti

podobnych bytd (viz. priloha ¢. 2), vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici

tabulce.
Tab. €. 8 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 2
vCena . Koef. Cena po Cena
C. pozfi""ana redukee | yequkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( ]I ?6 , | oceitovancho
Zaplag c;,né pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
1 22 188 0,90 19 969 1,05 ] 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,1025 22016
2 22162 0,90 19 946 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0000 19 946
3 23611 0,90 21250 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0000 21250
4 22714 0,90 20 443 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 0,9975 20392
5 21143 0,90 19 029 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 18 981
6 23611 0,90 21250 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0000 21250
7 20 286 0,90 18 257 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,1025 20 129
8 23714 0,90 21343 1,00 | 1,05 ] 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 21289
9 22 029 0,90 19 826 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,1025 21 858
10 20 811 0,90 18 730 1,00 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 18 683
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu ¢. 2 K&/m® 20 579
Zapocitatelna plocha bytu €. 2 m’ 34,30
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 2 K¢ 705 860
KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocetiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00
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Vsechny porovnavané bytové jednotky se nachéazeji na sidli§ti Jizni Svahy, vétSina
znich je lokalizovana v centralni Casti sidliS§té, neékteré byty jsou vSak umistény v méné

preferované okrajové ¢asti, na ulici Ceska.

Umisténi bytu v 1. nadzemnim podlazi povazuji za méné vyhodné, jelikoz tyto byty
poskytuji mensi soukromi a hrozi zde vétsi riziko vloupani. Ostatni porovnavané byty jsou
umistény ve 2. — 4. nadzemnim podlazi nizkopodlaznich bytovych domu a ve vysSich

podlazich vyskovych domi s vytahem.

Technicky stav porovnavanych bytd je téméf shodny, jedna se o byty v pivodnim

stavu s umakartovym jadrem, pouze dvé bytové jednotky byly ¢aste¢né zrekonstruovany.

Vétsina malometraznich panelovych byt disponuje pouze sklepni kéji mimo byt,

stejn€ jako oceriovana bytova jednotka. Pouze dva porovnavané byty maji vlastni balkon.

Vybaveni vySe uvedenych bytovych jednotek je Casto standardni, nékteré nabizené

byty jsou vSak bez vlastni kuchyriské linky.

Nejcast€ji jde o byty v osobnim vlastnictvi, v nabidkéach realitnich kancelafi se vSak
vyskytuji 1 byty ve druzstevnim vlastnictvi. Tato skute€nost ma také vliv na cenu bytu a proto
ji zohledriuji ve znaku pro tvahu zpracovatele ocenéni, jelikoz prevod druzstevniho bytu do
osobniho vlastnictvi skytda mnoh4 uskali a vyzaduje si vynalozeni dalSich finan¢nich

prostiedki.

7.2.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 2

Ocetiovana bytova jednotka byla zobchodovana za castku 740 000 K¢. Jedna se
o realitni prodej, kde 40 000 K¢ tvofi provize realitni kancelare za zprostfedkovatelskou
¢innost.

Dle zjisténych hodnot lze usuzovat, ze oceflovana bytova jednotka byla prodana za

cenu obvyklou, zvySenou o provizi realitni kancelare.

Naopak administrativni cena je vyrazné€ nizs$i nez cena kupni. Divodem tohoto
vyrazného rozdilu je ziejm& skuteCnost, e cena obvykla za 1 m?® podlahové plochy
malometraznich byt je podstatné vyssi nez u velkometraznich bytd, coz vyhlaskova cena
nikterak nezohlediiuje. Vysledkem tohoto nedostatku je potom nepfiméiené nizka

administrativni cena podobnych malometraznich byt.

Dalsim davodem nizsi administrativni ceny je, Ze nezahrnuje spoluvlastnicky podil na
pozemich pod bytovym domem, které jsou ve vlastnictvi Ceské republiky. Tato skutednost

vSak nebyla zohlednéna v porovnavaci hodnoté bytu, jelikoz podobnych bytovych domd na
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pozemcich jiného vlastnika je na sidliSti Jizni Svahy mnoho a realitni inzerce neuvadi
informace tohoto typu. Z divodu nedostatecné informovanosti verejnosti jsou vsak tyto byty

bézné obchodovany za stejnou cenu jako byty s podilem na pozemcich.

Tab. ¢. 9 — Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 2

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota
740 000 K¢ 600 860 K¢ 705 860 K¢
720000 705 860 K¢
800000Ke
600860K¢
700000Ke
600000Ke
S00000Ke
400 000 K¢
300000Ke
200000Ke
100000 Ke
0Ke
Kupni cena Administrativii Porovnavaci
cena hodnota

Obr. ¢. 10 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 2
73 BYTC.3 - JEDNOPOKOJOVY BYT VNOVOSTAVBE

7.3.1 Celkovy popis bytu ¢. 3

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 5450/132, jejiz dispozice je 1+1, kterd je
umisténa ve 3. nadzemnim podlazi bytového domu C.p. 5450 postaveného na parcele
p.C. st. 8521, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nélezi spoluvlastnicky
podil id. 369/37814 na spoleCnych c¢astech bytového domu ¢&.p. 5450 ana pozemku
p.C. st. 8521.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 3.
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Obr. ¢. 11 — Bytova jednotka ¢. 3

Lokalita

Predmétna nemovitost je situovana v okrajové ¢asti nejvétsiho zlinského sidli§te Jizni
Svahy, v blizkosti mistniho lesa. Tato ¢ast krajského meésta Zlin je vzdalena od centra cca
2,20 km. Jedna se o klidovou obytnou zonu podobnych zdénych bytovych domu ve stafi cca
10 let. V dosahu cca 250 je umisténa konecna zastavka MHD — Jizni Svahy — Kocanda.
V pésim dosahu je veskera obcCanska vybavenost. Z inzZenyrskych siti je v misté

elektrorozvod, vodovod a kanalizace.

Popis objektu

Bytovy dim, vnémz se oceniovana jednotka nachazi, je krajni fadovy, zdény,
podsklepeny, o Sesti nadzemnich podlazich, zastfeseny plochou jednoplastovou strechou.
V 1. podzemnim podlazi je umisténo technické podlazi se spolenymi Castmi domu a
sklepnimi boxy. Celkem 60 bytovych jednotek je rozmisténo v Sesti nadzemnich podlazich,
pfistupné jsou po vnitinim dvouramenném schodisti a osobnim vytahem. Oceilovany byt se
nachazi ve 3. nadzemnim podlazi.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: cihelné tvarnice Porotherm tl. 45 cm.
Stropy: zelezobetonové monolitické deskové.
Stiecha: plocha jednoplastova.
Krytina: asfaltové natavovaci pasy.

Klempitské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
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Venkovni Gprava stén: stitkané omitky hladké.

Vnitfni Gprava stén: vapenné omitky hladké, keramicky obklad kuchyné a koupelny s WC.
Schodiste: zelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z keramické dlazby.
Dvere: dievéné hladké a prosklené do oblozkovych zarubni.

Okna: plastova s dvojsklem.

Podlahy a dlazby: laminatové dilce, keramicka dlazba.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové deskové.

Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné a koupelny s WC.

Plynovod: chybi.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak se sklokeramickou deskou.

Vnitini hygienické vybaveni: sprchovy kout, umyvadlo a WC.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou, vestavéna skiifi.

Vytah: osobni vytah o nosnosti 520 kg.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 2003. Soucasny technicky stav bytu je

dobry, je provadéna pravidelna udrzba. Vybaveni bytu je ptivodni.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vyméry jednotlivych mistnosti ocetiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 10 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 3

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N , . N
Niazev mistnosti [m] Koeficient | Zapocitatelni | Koeficient | Zapocitatelna
plocha [mz] plocha [mz]
kuchyné 7,75 1,00 7,75 1,00 7,75
pokoj 19,38 1,00 19,38 1,00 19,38
predsin 3,16 1,00 3,16 1,00 3,16
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i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
. . . Celkova plocha i . , 3 . ,
Nazev mistnosti [m?] Koeficient | Zapocitatelnd | Koeficient | Zapocitatelna
plocha [mz] plocha [mz]
koupelna s WC 3,00 1,00 3,00 1,00 3,00
sklep 3,60 0,80 2,88 0,50 1,80
celkem 36,89 - 36,17 - 35,09

7.3.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 3

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.
Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:
Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. ¢. 11 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 3

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1+ 3'T; ‘ 1,000 |
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: I, = 1 + J'P; ‘ 1,030 |
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii A — pro stavby stafi do 20 let véetné: V,, = 1,00
Index konstrukce a vybaveni: Iy = (1 + 3'V) x 17 1,197
Index cenového porovnani: I = Iy x I, X Iy = 1,000 x 1,030 x 1,197 1,233
Cena upravend: CU =IPC x 1 =29 940,- x 1,233 K&/m? 36 916,02
UrCeni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 36,17 x 36 916,02 K¢ 133525244
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku x spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 957 950,00 x 369/37814 K¢ 9 347,95
Cena po pfiCteni spoluvlastnického podilu 1 344 600,39
ZjiSténa cena bytu €. 3 — po zaokrouhleni K¢ 1 344 600

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 3.

7.3.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 3

Novostavby bytovych domu se ve mésté Zlin vyskytuji pfevazné€ v okrajovych castech
sidlisté Jizni Svahy. Jejich cena se proto odviji predevsim od stafi stavby, technického stavu
atypu vlastnictvi. Jednopokojové byty ve stavbach ve stafi cca 10 let se v nabidkach
byty v druzstevnim vlastnictvi. Podobné byty v osobnim vlastnictvi se pak nabizeji
v cenovém rozmezi 26 000 — 30 000 K&m>-podlahové plochy. Byty v novostavbach do 3 let
pak zaGinaji na &astce 30 000 K&/mZpodlahové plochy. Obvykle jsou zbrusu nové bytové
jednotky, které doposud nebyly uzivany. V téchto bytech Casto chybi kuchyriska linka, kterou
si novy majitel mize zafidit dle osobniho vkusu, avSak za predpokladu vynalozeni vlastnich

finan¢nich prostredka.
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Ze soucasné nabidky realitnich kancelari uvadim pouze osm porovnatelnych bytovych
jednotek (viz. priloha ¢ 3), a to z divodu pomémé rychlé obchodovatelnosti nove

inzerovanych bytt. Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. €. 12 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 3

Cena | Koef. Cena po Cena
C. pozfi%"ana redukee | yequkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( ]I% | ocetiovancho
zaplacéné pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
1 24 474 0,90 22 027 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,10 | 1,0450 23018
2 32 857 0,90 29 571 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 0,9476 28 023
3 35 461 0,90 27 752 0,951 1,00 | 095 |0,95 | 1,05 | 1,00 | 0,9002 28 731
4 32 857 0,90 29 571 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9025 26 688
5 25 000 0,90 22 500 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,10 | 1,0450 23513
6 25 686 0,90 23117 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,10 | 1,0450 24 158
7 34 167 0,90 30 750 0,951 1,00 | 095 |0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,8574 26 365
8 26 786 0,90 24 107 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 24 047
Jednotkova porovnavaci hodnota bytu ¢. 3 K¢&/m? 25 568
Zapocitatelna plocha bytu €. 3 m’ 35,09
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 3 K¢ 897 170

KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelare = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Bytové jednotky zvolené pro porovnavaci metodu ocenéni se vSechny nachézeji na
sidlisti Jizni Svahy. Za vyhodnéjs§i polohu umisténi povazuji lokalitu Centralniho parku —
ulice Plesnikova a Zelinova, ponévadz se jedna o nové vybudovanou ¢ast mésta s kvalitni

infrastrukturou a luxusnimi byty.

Bytové jednotky umisténé v 1. nadzemnim podlazi jsou obchodovany za podstatné
niz§i kupni cenu. Ostatni umisténi v novostavbach bytovych domu je pak irelevantni, jelikoz
prakticky vSechny novostavby jsou vybaveny kvalitnimi vytahy. Byty umisténé v nejvyssich

podlazich jsou mnohdy paradoxné povazovany za lepsi pro vétsi vyhled do krajiny.

Technicky stav ocetiované jednotky je dobry s pravidelnou udrzbou, nékteré
porovnavané bytové jednotky jsou vSak zcela nové, mnohdy doposud neuzivané, jejich

technicky stav je proto vyborny.
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Vsechny vySe uvedené porovnavané bytové jednotky disponuji vlastnim balkonem
i sklepni mistnosti, oceflovana bytova jednotka je vSak bez balkonu, tato skuteCnost ma

negativni vliv na jeji cenu.

Nekteré byty v novostavbach do 3 let stafi nejsou vybaveny vlastni kuchyriskou
linkou, cena takové kuchyriské linky je vSak nezanedbatelnd a kupujici proto musi s jejim
pofizenim pocitat jiz pii vybéru bytu.

Na sidli§ti Jizni Svahy se nachazi bezpocet bytovych jednotek v druzstevnim
vlastnictvi, jejich pfevod do osobniho vlastnictvi v soucCasnosti neni mozny, coz vyrazné
omezuje prava vlastnika bytu. Tyto byty v druzstevnim vlastnictvi se proto obchoduji

v cenach o cca 10 % nizsich.

Porovnavany byt ¢. 5 nabizi nadprimérné€ velkou podlahovou plochu, ktera spise
odpovida dvoupokojovému bytu. PonévadZ cena za 1 m?® podlahové plochy dvoupokojového

bytu je obvykle nizsi, stanovuji u tohoto bytu vlastni ptirazku 10 %.

7.3.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 3

Bytova jednotka je pfedmétem prodeje za castku 970 000 K¢. Jelikoz jde o realitni
prodej, je v této cené zahrnuta i provize realitni kancelafe za zprostfedkovani prodeje ve vysi
50 000 K¢.

Jedna se o vyssi kupni cenu, podobné byty jsou totiz v misté¢ obchodovany v cenovém
rozmezi 850 000 — 950 000 K¢. Davodem, pro¢ kupujici akceptoval tuto pomérné vysokou
Castku, je Casova tisen a nedostateCna nabidka podobnych bytt v danou dobu.

Nepfimérené vysokd je vSak administrativni cena, ktera vyrazné pievySuje jak
porovnavaci hodnotu, tak skuteCnou kupni cenu. Oceriovaci predpis v tomto pfipadé totiz
nereflektuje na rozdilné ceny staveb ve stafi do 20 let. Pficinou takto vysoké zjisténé ceny
bytl v novostavbach mize byt ochota neékterych movitych klientli kupovat predrazené byty

z developerskych projekta.

Tab. ¢. 13 — Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 3

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

970 000 K¢ 1 344 600 K¢ 897170 K¢
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Obr. ¢. 12 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 3
74 BYT C.4-DVOUPOKOJOVY ZDENY BYT

7.4.1 Celkovy popis bytu ¢. 4

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 4081/13, jejiz dispozice je 2+1, ktera je
umisténa v 1. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 4081 postaveného na parcele
p.C. st. 162/2, k.. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi spoluvlastnicky

podil id. 59/859 na spolecnych ¢astech bytového domu ¢€.p. 4081 a na pozemku p.cC. st. 162/2.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 4.

Obr. ¢. 13 — Bytova jednotka ¢. 4
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Lokalita

Bytovy dim, kde je ocenovana bytova jednotka umisténa, se nachazi v §ir§im centru
krajského meésta Zlin, ve vzdalenosti cca 300 m od hlavniho namésti Miru. Pfistup je po
zpevnéné komunikaci ulice Santraziny. Nejbliz§i zastavka MHD - Dlouha je vzdalena asi
250 m od nemovitosti, opaénym smérem je ve stejné vzdalenosti umisténa vlakova zastavka
Dlouha. Okolni zastavbu tvoii prevazné zdéné a panelové bytové domy, v okolni zastaveé se
vsak vyskytuje i nékolik objektli obcanské vybavenosti véetné Méstské policie Zlin. V miste
je velmi dobra obCanskd vybavenost, vyborna komunikacni dostupnost centra mésta a plna
zainvestovanost inzenyrskymi sitémi.

Popis objektu
Jedna se o vnitini fadovy, zdény, podsklepeny bytovy dim o ¢tyfech nadzemnich
podlazich, zastfeSeny plochou stfechou. V 1. podzemnim podlazi se nachazeji spolecné Casti
domu a prostorné sklepni mistnosti jednotlivych vlastnik. Celkem 12 bytovych jednotek je
rozmisténo po 4. nadzemnich podlazich, kterd jsou pfistupna pouze po vnitinim
dvouramenném schodisti. Oceriovany byt je umistény v 1. nadzemnim podlazi.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: zelezobetonové pasy s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: cihelné zdivo tl. 45 cm.
Stropy: zelezobetonové monolitické deskové.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: asfaltové natavovaci pasy.
Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni tprava stén: bfizolitové omitky Skrabané.
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, keramicky obklad kuchyné, koupelny a WC.
Schodiste: zelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z teraca.
Dvere: difevéné hladké a prosklené.
Okna: dfevéna zdvojena.
Podlahy a dlazby: parketové a keramicka dlazba.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové Zebrové.
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Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: kombinovany sporak.

Vnitini hygienické vybaveni: sprchovy kout, umyvadlo a WC.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou.

Vytah: chybi.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1967. Soucasny technicky stav bytu je

zanedbany bez pravidelné udrzby. Konstrukce kratkodobé zivotnosti vykazuji zvySené

opotiebeni a vyzaduji vyménu. Doposud nebyla provedena revitalizace bytového domu.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 14 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 4

Administrativni ocenéni

Porovnavaci ocenéni

‘ , . Celkova plocha . 3
Nazev mistnosti [m’] Koeficient Zapoéltatelznzi Koeficient Zapoéltatelznzi
plocha [m“] plocha [m’]
kuchyné 8,30 1,00 8,30 1,00 8,30
pokoj 17,95 1,00 17,95 1,00 17,95
pokoj 15,60 1,00 15,60 1,00 15,60
predsin 8,20 1,00 8,20 1,00 8,20
koupelna 1,90 1,00 1,90 1,00 1,90
wC 0,95 1,00 0,95 1,00 0,95
lodzie 2,90 1,00 2,90 0,50 1,45
sklep 3,60 0,80 2,88 0,50 1,80
celkem 59,40 - 58,68 - 56,15
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7.4.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 4

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.
Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:
Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. ¢. 15 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 4

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: I = 1 + 3'T; l 0,950 |
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip = 1 + J'P; l 1,020 |
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii C — pro stavby stafi od 30 let do 50 let véetné: V,, = 0,80
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,748
Index cenového porovnani: I =11 x Ip X Iy = 0,950 x 1,020 x 0,748 0,725
Cena upravend: CU = IPC x I =29 940,- x 0,725 K&/m? 21 706,50
Urceni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 58,68 x 21 706,50 K¢ 127373742
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku » spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 2 160 000 x 59/859 K¢ 148 358,56
Cena po pfiCteni spoluvlastnického podilu 1422 095,98
ZjiSténa cena bytu €. 4 — po zaokrouhleni K¢ 1422100

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 4.

7.4.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 4

Zdéné dvoupokojové byty se v nabidkach realitnich kancelafi pohybuji v cenovém
rozmezi 20 000 — 22 000 K&m?’podlahové plochy za byty v zanedbaném technickém stavu
av cenovém rozmezi 22 000 — 24 000 K& K&m® podlahové plochy za byty v dobrém

technickém stavu. Pouze kvalitni byty v centru mésta mohou byt nabizeny za vyssi ¢astky.

Ze soucasné nabidky realitnich kancelafi uvadim deset bytovych jednotek pievazné
v §ir§im centru meésta (viz. priloha ¢. 4). Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny

v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 16 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 4

C. | P redukee | requkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 (1) | oceiovaného
p- na pramen ceny objektu
Zaplacena pramen
K¢ ceny K¢ K¢
1 21500 0,90 19 350 1,05 1 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 19 302
2 21 186 0,90 19 067 1,05 | 1,00 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,0474 19971
3 19333 0,90 17 400 1,05 1 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 | 1,0997 19 135
4 21774 0,90 19 597 1,10 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0450 20478
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vCena . Koef. Cena po Cena
C. pozfi%"ana redukee | yequkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( ]I ?6 , | oceitovancho
Zaplacéné pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
5 23 387 0,90 21048 1,05 1 0,95 | 0,95 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,9002 18 949
6 21169 0,90 19 052 1,10 | 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,0973 20 905
7 19 985 0,90 17 987 1,10 | 1,00 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,0973 19 736
8 24 034 0,90 21631 1,00 | 0,95 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 0,9476 20 498
9 21481 0,90 19 333 1,05 1 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,0474 20249
10 20 833 1,00 20 833 1,05 1 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 20 781
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu €. 4 K&/m® 20 000
Zapocitatelna plocha bytu €. 4 m’ 56,15
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 4 K¢ 1123 015

KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient tipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vsechny
koeficienty rovny 1,00

Oceniovany byt se nachazi ve velmi tésné blizkosti centra mésta, ostatni porovnatelné
byty jsou sice umistény ve vétSiné piipadu také v SirSim centru, jejich poloha je vSak

strategicky méné¢ vyhodna.

Umisténi oceniovaného bytu v 1. nadzemnim podlazi bytového domu dava predpoklad
hor§imu zobchodovani, podobné na tom mohou byt i byty umisténé v 5. nadzemnim podlazi

bez vytahu.

Technicky stav porovnavanych byti je bud dobry s pravidelnou udrzbou ¢i po

casteCné rekonstrukci a nebo zanedbany, stejné jako technicky stav ocefiovaného bytu.

Standardné dvoupokojové byty disponuji vlastnim balkonem (popft. lodzii) a sklepem

(popt. sklepni koji), nékteré porovnavané byty jsou vsak vybaveny pouze sklepem.

Vybaveni ocefiovanych byt je ve vSech piipadech standardni, kromé bytu ¢. 5, ktery
ma novou kvalitni kuchyriskou linku plnou modernich spotiebi¢i dodavanou na miru. Tato

skuteCnost muze znamenat mensi vyhodu daného bytu v porovnani se srovnatelnymi byty.

Vysledna upravena cena vSech porovnavanych byti se pohybuje v cenovém rozmezi
19 000 — 21 000 K&m?zapoditatelné plochy bytu, pouze jednotka & 3 ztohoto rozmezi

vybocuje. Dle mého nazoru jde o podeziele nizkou cenu a poskytovana nabidka tohoto bytu
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muze byt zkreslena Spatnymi informacemi. Z tohoto divodu mirné zvysuji cenu pro stanoveni

objektivni porovnavaci hodnoty.

7.4.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 4

Bytova jednotka €. 4 byla zobchodovana za ¢astku 1 220 000 K¢. V této Castce je jiz
zapoctena provize realitni kancelare ve vysi 50 000 K¢.

Podle vyse uvedené porovnavaci metody byla jako porovnatelna hodnota nemovitosti
stanovena Castka o témét 100 000 K¢ nizsi a podle ni cena obvykla €ini 1,12 mil. K¢. Jedna se
vSak spiSe o minimalni moznou cenu obvyklou, ponévadz v nabidkach realitnich kancelafi
v soucasnosti nejsou dostatecné porovnatelné byty v t€sné blizkosti centra mésta. Po odecteni
provize by se tak kupni cena mohla tvofit skute¢nou trzni cenu nemovitosti.

Administrativni cena se v tomto pfipad€ trzni cené vubec nepodoba a nekoresponduje
s aktualnimi cenami podobnych byt na trhu. Zjisténa cena odpovida spiSe obdobnému

zdénému bytu po rekonstrukci.

Tab. ¢. 17 — Srovnani kupni ceny a zjisténych hodnot bytu ¢. 4

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1220 000 K¢ 1422 100 K¢ 1123 015 K¢

1422100 Ke
1 600000 K¢
S 1220000 Ké

1400000 K¢ 1123015Ke
1200000 K¢
1 000000 K¢

800000Ke
600000Ke
400 000K¢
200000Ke
0Ke
Kupni cena Administrativni  Porovnavaci
cena hodnota

Obrizek 14 - Srovnani kupni ceny a zjiS§ténych hodnot bytu ¢. 4
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75 BYTC.5-DVOUPOKOJOVY PANELOVY BYT

7.5.1 Celkovy popis bytu ¢. 5

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 3972/10, jejiz dispozice je 2+1, ktera je
umisténa ve 2. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 3971, 3972 a 3973 postaveného
na parcelach p.C. st. 4863, st. 4864 a st. 4865, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K oceniovanému
bytu nalezi spoluvlastnicky podil id. 554/12891 na spolecnych c¢astech bytového domu
¢.p. 3971, 3972 a 3973 a na pozemcich p.C. st. 4863, st. 4864 a st. 4865.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 5.

/
i
'_j
o

Obr. ¢. 15 - Bytova jednotka €. 5

Lokalita

Ocetiovana nemovitost se nachazi ve vyhledavané bytové zén¢ — BartoSova Ctvrt.
Jedna se o klidovou obytnou lokalitu nizkopodlaznich bytovych domt na biehu feky
Drevnice. V dochazkové vzdalenosti je velmi kvalitni obCanska vybavenost — Batova
nemocnice, matetska Skola, zakladni Skola, stfedni Skola, koupalisté, sportovni hala, domov
dichodct a cyklisticka stezka. Pfimo pfed bytovym domem je umisténa zastavka MHD —

Dukelska. Vzdalenost od centra mésta je cca 2,70 km.

Popis objektu

Jedna se o zelezobetonovy panelovy montovany, podsklepeny, nizkopodlazni bytovy
dim o tfech nadzemnich podlazich, zastfeSeny plochou stiechou. Budova skyta celkem
21 bytovych jednotek rovnomérné rozmisténych ve vSech tfech nadzemnich podlazich,

pristupné jsou pouze nitinim schodistém. V 1. podzemnim podlazi jsou umistény prostorné
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sklepni boxy jednotlivych vlastnika bytl. Ocenovany byt se nachazi ve druhém nadzemnim
podlazi bez vytahu.

Popis konstrukci a vybaveni

Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.

Obvodové zdivo: zb. panelové montované systému G 59 — tl. 30 cm.
Stropy: zb. panelové montované —tl. 15 cm.

Stiecha: ploché jednoplastova.

Krytina: ziviéné natavovaci pasy IPA.

Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni Gprava stén: tepelna izolace PPS tl. 10 cm + stérkova omitka.
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka Stukova, keramicky obklad kuchyné, koupelny a WC.
Schodiste: zb. montované dvouramenné s povrchem z teraca.

Dvere: difevéné hladké a prosklené.

Okna: plastova s dvojsklem.

Podlahy a dlazby: parketové a keramicka dlazba.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou litinové Zebrové.
Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: kombinovany sporak.

Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.

Instalacni prefabrikovana jadra: chybi.

Ostatni: anténni a telefonni rozvody pod omitkou.

Vytah: chybi.
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Technicky stav a opotiebeni

Bytovy dim byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1959. V roce 2003 byla provedena

revitalizace bytového domu. Ve stejném roce probéhla také Castecna rekonstrukce interiéru

bytu (okna, kuchyriska linka, koupelna).

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 18 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 5

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
. . . Celkovi plocha i . - 3 . -
Nazev mistnosti [m?] Koeficient | Zapocitatelnd | Koeficient | Zapocitatelna
plocha [mz] plocha [mz]
kuchyné 7,60 1,00 7,60 1,00 7,60
pokoj 18,60 1,00 18,60 1,00 18,60
pokoj 13,90 1,00 13,90 1,00 13,90
predsin 8,30 1,00 8,30 1,00 8,30
koupelna 1,90 1,00 1,90 1,00 1,90
WC 0,90 1,00 0,90 1,00 0,90
sklep 4,20 0,80 3,36 0,50 2,10
celkem 55,40 - 54,56 - 53,30

7.5.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 5

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.

Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:

Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. ¢. 19 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 5

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1+ 3'T;

| 0950 |

Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip = 1 + J'P; ‘ 1,03 |
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii D — pro stavby stari od 50 let do 80 let véetné: V,, = 0,70
Index konstrukee a vybaveni: Iy, = (1 + 2'V) X I/} 0,728
Index cenového porovnani: I =1Ir x Ip X Iy = 0,950 x 1,030 x 0,728 0,712
Cena upravena: CU = IPC x I=29 940,- x 0,712 K&/m® 21317,28
UrCeni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 54,56 x 21 317,28 K¢ 1163 070,80
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku » spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 578 550,00 x 554/12891 K¢ 24 863,60
Cena po pfiCteni spoluvlastnického podilu 1 187 934,40
ZjiSténa cena bytu €. 5 — po zaokrouhleni K¢ 1 187 930

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 5.
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7.5.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 5

Ceny dvoupokojovych byti v panelovych domech se v soucasnosti pohybuji
v cenovém rozmezi 18000 — 22000 K&m?® podlahové plochy, v zavislosti na lokalité

umisténi, technickém stavu a vybaveni bytu.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného bytu uvadim nabidku deseti

podobnych bytd (viz. priloha ¢. 5), vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici

tabulce.
Tab. €. 20 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 5
vCena . Koef. Cena po Cena
¢ pozfi%"ana redukce | redukcina | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | o | oceiovansho
Zaplacéné pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢

1 20 175 0,90 18 158 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 19 065

2 19 355 0,90 17 420 1,05 | 1,05 | 1,05 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 1,1547 20 115

3 20339 0,90 18 305 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | ,0500 19 220

4 18 750 0,90 16 875 1,05 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,1576 19 535

5 23333 0,90 21000 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9500 19950

6 21852 0,90 19 667 0,95 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 0,9950 19 569

7 18 333 0,90 16 500 1,05 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,05 | 1,00 | 1,0997 18 145

8 21 667 0,90 19 500 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 1,00 | 1,05 | 0,9476 18 479

9 21897 0,90 19 707 1,05 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 1,05 | 0,95 | 1,0448 20589

10 18 413 1,00 18413 1,00 | 1,00 [ 1,05 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 18 367
Jednotkova porovnavaci hodnota bytu €. 5 K&/m® 19 303
Zapotitatelna plocha bytu &. 5 m? 53,30
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 5 K¢ 1028 874
KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni

Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90

10 Index odliS$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovndni mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vsechny
koeficienty rovny 1,00

Lokalita Bartosova Ctvrt je vyhledavana z hlediska bydleni, jelikoz jde o klidovou
obytnou zoénu nizkopodlaznich bytovych domu v blizkosti Batovy nemocnice a dobré
dostupnosti centra mésta. Byty v této lokalité jsou zadanéjsi nez byty umisténé na sidlisti Jizni

Svahy ¢i na Podhoti, naopak byty pobliz centra jsou vyhledavanéjSimi.

Za hor$i umisténi v ramci bytového domu povazuji byty v 1. nadzemnim podlazi pro
omezené soukromi. Cena téchto bytl je témeér vzdy niZsi.
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Vyse uvedené porovnavané byty jsou v rizném technickém stavu, pfiCemz pievazuje
puvodni stav se zanedbanou udrzbou, najdou se zde ale také byty s pravidelnou udrzbou ¢i po

rekonstrukci.

Dvoupokojové panelové byty jiz bézné maji vlastni prostory mimo byt, obvykle je to
draténd nebo drevéna sklepni koje v suterénu domu ¢i na patfe. Nekteré tyto byty vSak
nedisponuji vlastnim balkonem, jiné mohou mit lodzii dodate¢né zifizenou pii revitalizaci

bytového domu.

V uvedené nabidce bytd rozliSuji mezi byty vybavenymi zdénym a umakartovym
jadrem. Nékteré starSi panelové byty nachazejici se v BartoSoveé ¢tvrti maji pavodni panelové
jadro.

Hodnota oceriovaného objektu zjisténa z nabidkovych cen vysSe uvedenych bytovych
jednotek se pohybuje v cenovém rozmezi 18 000 — 20000 K&m® podlahové plochy.
Vysledné hodnoty porovnavanych bytovych jednotek ¢. 8 a 9 ztohoto rozmezi vyrazné

vybocuji, a proto upravuji jejich cenu o +/- 5 %.

7.5.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 5

Ocetiovana bytova jednotka je predmétem prodeje za sjednanou kupni cenu
1,23 mil. K¢. V této cené je jiz zahrnuta provize realitni kancelafe ve vysi 50 000 K¢ za

zprosttedkovani prodeje a doprovodné sluzby.

Skute¢na kupni cena vyrazné prevySuje moznou cenu obvyklou, ktera v mist€ muze
¢init 1,03 mil. K¢, dle porovnatelnych nabidek podobnych bytd. Diavodem mohou byt vlivy
zvlastni obliby kupujiciho, ktery je ochoten zaplatit tuto vyss$i cenu. Pokud by si vSak na
koupi tohoto bytu zfizoval hypotecni uvér, tak by z vlastnich finan¢nich prostfedktt musel
vynalozit ¢astku ve vysi minimalné 200 tis. K¢.

O nepfimétene vysoké kupni cené vypovida i cena zjisténa dle ocenovaciho predpisu,
ktera v souCasnosti téméf ve vSech pripadech byt ve Zlin€ kupni cenu prevysuje. Nizsi
administrativni cena je zptisobena pomérné vysokym staiim nemovitosti (pfes 50 let) a také

ponekud malou zapocitatelnou plochou bytu.

Tab. ¢. 21 — Srovnani kupni ceny a zji§ténych hodnot bytu ¢. 5

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1230 000 K¢ 1 187 930 K¢ 1028 874 K¢
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1230000 K¢
1250000K¢ 1187930Kc¢

1200000 K¢
1150000K¢
1100000 K¢ 1028874 K¢
1050000 K¢
1 000000 K¢

950000Kc¢

900 000K¢

Kupni cena Administrativni  Porovnavaci
cena hodnota

Obr. €. 16 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu €. 5
7.6 BYTC.6-DVOUPOKOJOVY BYT V NOVOSTAVBE

7.6.1 Celkovy popis bytu ¢. 6

Oceriovand nemovitost

v

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 5609/73, jejiz dispozice je 2+1, kterd je
umisténa v 6. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 5609 postaveného na parcele
p.C. st. 8895, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi spoluvlastnicky
podil id. 539/47191 na spoleCnych c¢astech bytového domu ¢.p. 5609 ana pozemku
p.C. st. 8895.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 6.

Obr. ¢. 17 - Bytova jednotka €. 6
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Lokalita

Oceitiovana nemovitosti se nachazi na sidlisti Jizni Svahy, na ulici Podlesi II. Tato ¢ast
meésta je vzdalena od centra cca 1,50 km. Jedna se o klidovou obytnou zénu, okolni zastavbu
tvori zdéné novostavby bytovych domu a panelové bytové domy ve staii cca 20 let. V tésné
blizkosti této nemovitosti je umisténa konecna zastavka trolejbusu a restaurace, v péSim
dosahu je supermarket a dalsi obCanska vybavenost. Z inzenyrskych siti je v misté pouze
elektrorozvod, vodovod a kanalizace.

Popis objektu
Bytovy dim je volné stojici, zdény, podsklepeny, o sedmi nadzemnich podlazich,
zastieSeny plochou jednoplastovou stfechou. V podzemnim podlazi nejveétsi cast tvori
nebytova jednotka slouzici jako parkovaci stani, ktera je v podilovém spoluvlastnictvi
vlastnikdl téchto stani. Dale jsou zde umistény dal§i dvé nebytové jednotky a spolecné
prostory. Bytovych jednotek je vtomto domé celkem 85 a jsou rozmistény v sedmi
nadzemnich podlazich, pfistup je po vnitinim schodisti ¢i vytahem.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: zb. monoliticky skelet s vyzdivkou z cihelnych tvarnic Porotherm tl. 45 cm.
Stropy: Zelezobetonové monolitické deskové.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: asfaltové natavovaci pasy.
Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni Gprava stén: tepelna izolace PPS tl. 10 cm, stfikana omitka.
Vnitfni Gprava stén: vapenné omitky hladké, keramicky obklad koupelny a WC.
Schodiste: zelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z keramické dlazby.
Dvefte: dievéné hladké a prosklené do oblozkovych zarubni.
Okna: plastova s dvojsklem.
Podlahy a dlazby: laminatové dilce, keramicka dlazba.
Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou hlinikové &lankové.

Elektroinstalace: svételna a motorova.
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Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: chybi.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: chybi.

Vnitini hygienické vybaveni: sprchovy kout, umyvadlo a WC.
Ostatni: anténni a telefonni rozvody pod omitkou.

Vytah: osobni vytah o nosnosti 520 kg.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 2010. Soucasny technicky stav bytu je
velmi dobry, je provadéna pravidelna udrzba. V byté ke dni ocenéni neni kuchyniska linka
s prisluSenstvim.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 22 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 6

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N N . N
Nazev mistnosti [m?] Koeficient | Zapocitatelna | Koeficient | Zapocitatelna
plocha [mz] plocha [mz]
Pokoj s kuch. koutem 27,00 1,00 27,00 1,00 27,00
Pokoj 13,50 1,00 13,50 1,00 13,50
Piedsin 6,10 1,00 6,10 1,00 6,10
koupelna s WC 5,20 1,00 5,20 1,00 5,20
Sklep 2,10 0,80 1,68 0,50 1,05
Celkem 53,90 - 53,48 - 52,85

7.6.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 6

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.
Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:
Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)
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Tab. €. 23 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 6

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: I = 1 + 3'T; ‘ 0,950 |
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip = 1 + J'P; ‘ 1,030 |
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii A — pro stavby stafi do 20 let véetné: V,, = 1,00
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 1,134
Index cenového porovnani: I =1Ir x Ip X Iy = 0,950 x 1,030 x 1,134 1,110
Cena upravena: CU =IPC x 1=29 940,- x 1,110 K&/m? 3323340
Urceni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 53,48 x 33 233 40 K¢ 1777 322,23
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku x spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 2 296 800,00 x 539/47191 K¢ 26 233,29
Cena po pficteni spoluvlastnického podilu 1 803 555,52
ZjiSténa cena bytu €. 6 — po zaokrouhleni K¢ 1 803 560

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 6.

7.6.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu €. 6

Cenové nabidky dvoupokojovych byti v novostavbach se ve mésté Zlin pohybuji
v cenovém rozmezi od 26 000 do 30 000 K&/m? podlahové plochy a v piipadé kvalitngjsich
novostaveb do 3 let stafi presahuji astku 30 000 K&/ K&/m? podlahové plochy.

Ze soucasné nabidky realitnich kancelafi uvadim nésledujicich deset porovnatelnych

bytovych jednotek (viz. priloha ¢. 6). Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici

tabulce.
Tab. €. 24 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 6
vCena . Koef. Cena po Cena
C. pozfi%"ana redukee | yequkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( ]I ?6 , | oceitovancho
Zaplacéné pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
1 31250 0,90 28 125 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9500 26719
2 27273 0,90 24 546 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 0,95 | 1,00 | 0,9476 23260
3 29 835 0,90 26 852 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9500 25509
4 29 481 0,90 26 533 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0000 26 533
5 32 247 0,90 29 022 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9025 26 193
6 29 200 0,90 26 280 1,00 | 1,05 [ 1,05 | 0,95 | 0,95 | 1,00 | 0,9950 26 149
7 28192 0,90 25373 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0000 25373
8 31818 0,90 28 636 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 1,00 | 0,8574 24 552
9 33 800 0,90 30420 0,95 | 1,05 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,95 | 0,9002 27 385
10 33474 0,90 30 127 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,9025 27 189
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu €. 6 K&/m® 25 886
Zapocitatelna plocha bytu €. 6 m’ 52,85
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 6 K¢ 1368 083
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K1 Koeficient tipravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient tipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)

U ocetiovaného objektu se pii ptimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji vsechny
koeficienty rovny 1,00

Vsechny vySe uvedené bytové jednotky jsou situovany na sidli§ti Jizni Svahy. Za
vyhodnégjsi polohu umisténi povazuji lokalitu Centralniho parku — ulice Plesnikova
a Zelinova, ponévadz se jedna o nové vybudovanou Cast meésta s kvalitni infrastrukturou

a luxusnimi byty.

Cena bytl umisténych v 1. nadzemnim podlazi bytovych domi je zna¢né nizsi nez
ostatnich bytd ato predevS§im zdivodu omezeného soukromi. Ostatni umisténi bytd
v novostavbach bytovy dim je bez vlivu na cenu, jelikoz tyto domy jsou jiz vybaveny
kvalitnimi vytahy. V pfipadé€ developerskych projektd jsou byty ve vysSich podlazich vice

cenény, jelikoz nabizi lepsi vyhled.

Bytové jednotky v novostavbach jsou obvykle v dobrém az vyborném technickém

stavu, v zavislosti na stari a provadéné udrzbé.

Dvoupokojové byty v novych bytovych domech mnohdy maji vlastni sklep i balkon

(popft. lodzii). Oceriovana bytova jednotka vSak vlastnim balkonem ¢i lodzii nedisponuje.

Doposud neuzivané byty ve stavbach starych méné nez 3 roky Casto nejsou vybaveny
vlastni kuchyiiskou linkou. Jiné nadstandardni vybaveni jako je klimatizace ¢i elektronické

zabezpeceni se v porovnavanych bytech nevyskytuje.

Podle mého nazoru a dle ostatnich nabidek bytd je pozadovana cena byt ¢. 9

nepiimérene vysoka, proto ji snizuji o 5 %.

7.6.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 6

Sjednanou kupni cenou oceriovaného bytu je ¢astka 1 370 000 K¢. Jedna se o realitni
prodej, provize realitni kancelafe ve vysi 5 % z ceny bytu je jiz zahrnuta v jeho cené.

Dle vyse uvedené porovnavaci metody ocenéni skutecna kupni cena zcela odpovida
mozné cené¢ obvyklé v misté a Case. Vhledem ke Spatné orientaci ke svétovym stranam
a absenci balkonu byl byt v nabidce realitni kancelare vice nez rok a postupnym snizovanim

pozadované kupni ceny bylo dosazeno skutecné ceny obvyklé.
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Cena bytu €. 6 zjisténa podle platného oceiiovaciho predpisu je nepfiméfené vysoka
a absolutné neodpovida mozné cené obvyklé, technicky stav bytu je navic na hrané dobrého
a vyborného stavu, v pfipadé pouziti vys§§iho znaku by vSak cena administrativni prevysila
cenu obvyklou o témeér 800 tis. K¢. Dalsim divodem takto vysoké administrativni ceny je
také pomérné nizky koeficient na orientaci ke svétovym stranam a vybaveni bytu balkonem.
Tyto nedostatky totiz maji pomérné velky vliv na cenu bytu. Pouze velmi kvalitni byt
o shodné podlahové ploSe v novostavbé umisténé v centru mésta by mohl byt zobchodovan za

castku 1,80 mil. K¢.

Tab. ¢. 25 — Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 6

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1370 000 K¢ 1 803 560 K¢ 1 368 083 K¢

1803 560 K¢
2000000 K&
1 800000 K¢ 1370000 Ke 1368083 K¢
1 600000 K¢
1400000 K¢
1200000 K¢
1 000000 K¢

800000Ke
600000Ke
400 000K¢
200000Ke
0Ke
Kupni cena Administrativni  Porovnavaci
cena hodnota

Obr. ¢. 18 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu €. 6
7.7 BYT C.7- TRIPOKOJOVY ZDENY BYT

7.7.1 Celkovy popis bytu ¢. 7

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 3595/6, jejiz dispozice je 3+1, ktera je
umisténa ve 3. nadzemnim podlazi bytového domu C¢.p. 3595 postaveného na parcele
p.C. st. 4426, k.a. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi spoluvlastnicky

podil id. 15/100 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 3595 a na pozemku p.cC. st. 4426.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 7.
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Obr. ¢. 19 - Bytova jednotka €. 7

Lokalita

Jedna se o klidovou obytnou lokalitu nizkopodlaznich zdénych bytovych domu, které
byly vystavény ve dvou etapach — na konci 50. a 70. let 20. stoleti. Vzdalenost centra mésta je
cca 2,30 km od oceriované nemovitosti. V pé§im dosahu je kvalitni obCanska vybavenost
(supermarket, restaurace, posta, 1ékarna, zakladni a matetska Skola, koupaliste), v blizkosti
cca 50 m je umisténa zastavka MHD - Slinova. Vlakova zastavka Zlin-Podvesna je ve
vzdalenosti cca 400 m, jde o lokalni zelezni¢ni trat’ ve sméru Vizovice — Otrokovice. V misté
je plna zainvestovanost inzenyrskymi sit€mi.

Popis objektu

Jedna se o krajni fadovy, zdény, podsklepeny bytovy dim o tfech nadzemnich
podlazich, zastfeSeny plochou stiechou. V 1. podzemnim podlazi jsou umistény spole¢né ¢asti
domu a prostorné sklepni mistnosti jednotlivych vlastnikii. Ve tfech nadzemnich podlazich je
rozmisténo celkem 6 bytovych jednotek piistupnych vnitinim dvouramennym schodistém.
Oceitiovany byt se nachazi v 3. nadzemnim podlazi, které je zaroven nejvyssi.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: zelezobetonové pasy s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: cihelné zdivo tl. 45 cm.
Stropy: keramické vlozkové.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: asfaltové natavovaci pasy.

Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
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Venkovni Gprava stén: sparované zdivo.

Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, keramicky obklad kuchyné a koupelny s WC.
Schodiste: zelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z teraca.

Dvere: difevéné hladké a prosklené.

Okna: plastova s dvojsklem.

Podlahy a dlazby: kobercové a keramicka dlazba.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové Zebrové.

Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné a koupelny s WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak se sklokeramickou deskou, horkovzdusna trouba.
Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou.

Vytah: chybi.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1948. Soucasny technicky stav bytu je
dobry s pravidelnou udrzbou. Vroce 2010 byla provedena rekonstrukce interiéru bytu
(omitky, podlahy, TZB, okna, kuchyriska linka, socialni zafizeni). Bytovy dim neni

z architektonickych duvodu zatepleny.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.
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Tab. ¢. 26 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 7

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N N . -
Nazev mistnosti [m?] Koeficient Zap0c1tate12na Koeficient Zap0c1tate12na
plocha [m“] plocha [m’]
kuchyné 7,26 1,00 7,26 1,00 7,26
pokoj 18,86 1,00 18,86 1,00 18,86
pokoj 16,80 1,00 16,30 1,00 16,30
pokoj 14,88 1,00 14,38 1,00 14,38
predsin 6,48 1,00 6,48 1,00 6,48
koupelna s WC 3,20 1,00 3,20 1,00 3,20
balkon 3,84 0,17 0,65 0,50 1,92
sklep 9,45 0,80 7,56 0,50 4,73
celkem 80,77 - 75,69 - 74,12

7.7.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 7

Ocenéni je provedeno dle ocenovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.
Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:
Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. ¢. 27 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 7

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1+ 3'T; ‘ 0,950
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip =1 + J'P; ‘ 1,030
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii D — pro stavby stafi od 50 let do 80 let véetné: V,, = 0,70
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,809
Index cenového porovnani: I =11 x Ip X Iy = 0,950 x 1,030 x 0,809 0,792
Cena upravena: CU =IPC x I=29 940,- x 0,792 K&/m? 23 712,48
UrCeni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 75,69 x 23 712,48 K¢ 1794 797,61
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku x spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 214 200 x 15/100 K¢ 32 130,00
Cena po pfiCteni spoluvlastnického podilu 1 826 927,61
Zjisténa cena bytu €. 7 — po zaokrouhleni K¢ 1 826 930

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 7.

7.7.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 7

Nabidka tfipokojovych zdénych byt se pohybuje v cenovém rozmezi 20 000 — 22 000
K& K&/m? podlahové plochy za byty v zanedbaném technickém stavu a v cenovém rozmezi
22 000 — 24 000 K&/m? podlahové plochy za byty v dobrém technickém stavu. Pouze kvalitni

byty v centru mésta mohou byt nabizeny za vyssi Castky.
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Ze soucasné nabidky realitnich kancelafi uvadim deset bytovych jednotek, vétSina
z nich se nachazi v bytové zoné Obeciny, stejné jako oceniovana jednotka (viz. priloha ¢. 7).

Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. €. 28 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 7

vCena | Koef. n n
C. pozfi%‘fal’a fedr‘llfce r;iljcip v | k1| k2 | k3 | ke | K5 | Ko ( ]I ?6 ) ocefgiaiého
zaplacena | pramen pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
1 22 297 0,90 20 067 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 20 067
2 21795 0,90 19615 0,95 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 19 566
3 23 333 0,90 21 000 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 22 050
4 21 667 0,90 19 500 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,05 20 475
5 24 521 0,90 22 068 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,90 19917
6 23 194 0,90 20 875 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 20 823
7 19 595 0,90 17 635 0,95 | 1,00 | 1,10 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,10 19 350
8 24 552 0,90 22 097 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 22 042
9 23 077 0,90 20 769 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,95 19 731
10 19 724 0,90 17752 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 18 593
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu €. 7 K&/m® 20 261
Zapoditatelna plocha bytu &. 7 m’ 74,12
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 7 K¢ 1501772

K1 Koeficient tipravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient tipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)
U ocetiovaného objektu se pii ptimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji vsechny
koeficienty rovny 1,00

Ocetiovana bytova jednotka je situovana v okrajové Casti mesta, v obytné lokalité
Obeciny. V nabidce realitnich kancelaii se vyskytuje n€kolik podobnych byti ve stejné

lokalite, dalsi byty jsou umistény v §ir§im centru mésta.

Témér vSechny porovnavané bytové jednotky jsou umistény ve 2. — 4. nadzemnim
podlazi nizkopodlaznich bytovych domu, jedna z téchto porovnavanych bytovych jednotek se

nachazi v poslednim patém podlazi bytového domu bez vytahu.

Soucasny technicky stav vybranych byt je zanedbany v pivodnim stavu bez
rekonstrukce, dobry s pravidelnou udrzbou a v jednom pfipadé také vyborny po generalni

rekonstrukci.
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PtisluSenstvi vybranych byta tvoii standardné sklepni mistnost a balkon (popf. lodzii).

Neékteré byty vSak vlastni balkon nemaji a disponuji pouze vlastnim sklepem.

Vybaveni porovnavanych bytovych jednotek je standardni, byt €. 5 vSak neni vybaven
kuchyniskou linkou. Bytové jednotky €. 4 a 9 naopak maji velmi kvalitni kuchyniskou linku

vyrabénou na miru s vestavnymi spotiebiCi.

Upravena nabidkova cena bytu ¢. 10 neodpovida skute¢né mozné cené obvyklé,
jelikoz se jedna o dobfe situovanou bytovou jednotku v Sir§im centru krajského mésta, zvysu;ji

proto mirné jeji porovnatelnou hodnotu.

7.7.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 7

Ocetiovana bytova jednotka byla zobchodovana za castku 1530000 K.
Zprostredkovatelem tohoto obchodu byla soukroma realitni kancelar za zprostfedkovatelskou
provizi 30 000 K¢, ktera je jiz v této cené zahrnuta.

Sjednana kupni cena muaze odpovidat mozné cené obvyklé v misté a Case, ktera byla
zjisténa porovnavaci hodnotou a muze Cinit 1,50 mil. K¢ Jde o kupni cenu po odecteni
zprostiedkovatelské provize.

Zjisténa administrativni cena vyrazné prevysuje kupni cenu i porovnatelnou hodnotu.
Diivodem je nepomémé vysoké jednotkova cena za 1 m” stanovena dle platného ocefiovaciho
predpisu. Dusledkem je, ze prodavajici ve skuteCnosti zaplati dafi z pfevodu nemovitosti

témer 5 % ze skutecné kupni ceny!

Tab. ¢. 29 — Srovnani kupni ceny a zjisténych hodnot bytu ¢. 7

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1 530 000 K¢ 1 826 930 K¢ 1501 772 K¢
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Obr. €. 20 - Srovnani kupni ceny a zjisténych hodnot bytu ¢. 7
7.8 BYT C. 8- TRIPOKOJOVY PANELOVY BYT

7.8.1 Celkovy popis bytu ¢. 8

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 4798/213, jejiz dispozice je 3+1, ktera je
umisténa ve 2. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p.4798 a 4799 postaveného
na parcelach p.¢. st. 7047 a st. 7048, k.. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu
nalezi spoluvlastnicky podil id. 76/1602 na spole¢nych castech bytového domu ¢.p. 4798
a 4799 a na pozemcich p.¢. st. 7047 a st. 7048.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 8.

Obr. ¢. 21 - Bytova jednotka €. 8
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Lokalita

Ocetiovana bytova jednotka se nachazi v nizkopodlaznim panelovém bytovém,
lokalizovaném na sidli§ti Jizni Svahy — ulice Budovatelska, zastavéné ve 2. poloviné 80. let.
Jedna se o klidovou obytnou zo6nu, v pési vzdalenosti cca 1,60 km od centra krajského mésta
Zlin. Okolni zastavbu tvorfi objekty pro bydleni — panelové bytové domy a fadové zdéné
rodinné domy. V tésné blizkosti bytového domu je umisténa matefska Skolka a détské
centrum. Nejblizsi zastavka trolejbusu — Budovatelskd, je ve vzdalenosti cca 250 m
od objektu, ve stejné vzdalenosti je také nakupni centrum.

Popis objektu

Bytovy dim je zelezobetonovy panelovy montovany, nepodsklepeny, o péti
nadzemnich podlazich, zastfeSeny plochou stfechou. Pfizemi bytového domu tvofi technické
podlazi se spolecnymi prostory domu a sklepnimi kojemi jednotlivych vlastnikt bytd, podle
platného oceriovaciho ptredpisu se jedna o podlazi nadzemni. Celkem 24 bytovy jednotek je
rozmisténo v dalSich ¢tyfech nadzemnich podlazich, pfistupné jsou pouze po vnitfnim
dvouramenném schodisti. Oceniovany byt je umistény ve 2. nadzemnim podlazi.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: zb. panelové montované systému P 1.11 — tI. 30 cm.
Stropy: zb. panelové montované —tl. 15 cm.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: ziviéné natavovaci pasy IPA.
Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni Gprava stén: pohledovy beton.
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, keramicky obklad kuchyné, koupelny a WC.
Schodisté: zb. montované dvouramenné s povrchem z PVC.
Dvere: dievéné hladké a prosklené do oblozkovych zarubni.
Okna: plastova s dvojsklem.
Podlahy a dlazby: laminatové, PVC a keramicka dlazba.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové deskové.
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Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: kombinovany sporak.

Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.
Instalacni prefabrikovana jadra: chybi.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou.

Vytah: chybi.

Technicky stav a opotiebeni

Bytovy dim byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1986. V roce 2011 byla provedena
stteSniho plasté bytového domu. V roce 2005 probéhla generalni rekonstrukce bytu (zdéné
jadro, kuchymska linka, okna, dvefe, podlahy). Soucasny technicky stav bytu je proto dobry,

je provadeéna pravidelna udrzba.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 30 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 8

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N . . -
Nazev mistnosti [m?] Koeficient Zap0c1tate12na Koeficient Zap0c1tate12na
plocha [m“] plocha [m’]
kuchyné 8,91 1,00 8,91 1,00 8,91
pokoj 20,90 1,00 20,90 1,00 20,90
pokoj 14,96 1,00 14,96 1,00 14,96
pokoj 12,86 1,00 12,86 1,00 12,86
predsin 7,54 1,00 7,54 1,00 7,54
koupelna 4,81 1,00 4,81 1,00 4,81
WC 1,05 1,00 1,05 1,00 1,05
lodzie 3,60 1,00 3,60 0,50 1,80
sklepni kéje 1,02 0,10 0,10 0,50 0,51
celkem 75,65 - 74,73 - 73,34
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7.8.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 8

Ocenéni je provedeno dle ocenovaci vyhlasky v aktualnim znéni.

Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:

Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&/m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. €. 31 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 8

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1+ 3'T; 0,950
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip =1 + J'P; 1,03
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii B — pro stavby stari od 20 let do 30 let v¢etné: V,;, = 0,90
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,898
Index cenového porovnani: I =1Ir x Ip X Iy = 0,950 x 1,030 x 0,898 0,879
Cena upravend: CU = IPC x I =29 940,- x 0,879 K&/m? 26 317,26
Urceni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 54,56 x 26 317,26 K¢ 1966 688,84
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku » spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 517 650,00 x 76/1602 K¢ 24 557,68
Cena po pficteni spoluvlastnického podilu 1991 246,52
ZjiSténa cena bytu €. 8 — po zaokrouhleni K¢ 1991 250

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 8.

7.8.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 8

Dle aktualnich nabidek realitnich kancelafi se tfipokojové panelové bytové jednotky se
zdénym jadrem nabizeji v cenovém rozmezi 19 500 — 21 500 K&m? podlahové plochy. Jedna
se vSak vétSinou o zrekonstruované byty v dobrém technickém stavu. Bytové jednotky
s puvodnim panelovym jadrem a zanedbanych technickym stavem se mohou pohybovat

v cenovém rozmezi 17 500 — 19 500 K&/m? podlahové plochy.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného bytu uvadim nabidku deseti

podobnych bytd (viz. priloha ¢. 8), vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici

tabulce.
Tab. €. 32 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 8

% oiggcr)lsané Koif' Cena po 10 Cena
¢. | Pors redukee | redukcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | T | occliovaného

p- na pramen ceny objektu

zaplacena pramen
K¢ ceny K¢ K¢

1 19 863 0,90 17 877 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 18 771
2 20 819 0,90 18 737 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 19 674
3 21324 0,90 19192 095 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9975 19 144
4 19 388 0,90 17 449 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 18 322
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vCena . Koef. Cena po Cena
C. pozfi%"ana redukee | yequkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( ]I ?6 , | oceitovancho
Zaplacéné pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
5 20 746 0,90 18 671 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,9500 17 738
6 20139 0,90 18 125 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 19 031
7 19 375 0,90 17 438 095 | 1,05 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,0997 19177
8 21294 0,90 19 165 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | ,0000 19 165
9 20 735 0,90 18 662 1,00 | 1,05 [ 1,05 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,0474 19 546
10 20 986 1,00 20 986 1,00 | 1,00 [ 0,95 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,9025 18 940
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu ¢. 8 K&/m® 18 951
Zapoditatelna plocha bytu ¢. 8 m’ 73,34
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 8 K¢ 1 389 835

KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient tipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢nd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)
U oceniovaného objektu se pii ptimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Bytové jednotky situované na sidlistich v okrajovych ¢astech mésta, kterymi jsou Jizni
Svahy, Malenovice a VrSava, jsou mén¢ zadané. Oproti tomu byty nachazejici se v Sir§im

centru krajského mésta Zlin jsou pomérné vyhledavané a jejich cena je proto mirn€ vyssi.

Obecn¢ je preferovano umisténi byt v nizkopodlaznich bytovych domech, popiipadé
v niz§ich podlazich vyskovych panelovych budov (vyjma pfizemi). Umisténi byt ve vysSich
podlazich panelovych bytd patii mezi méné zadané, jelikoz pii husté zastavbe sidlisté Jizni
Svahy mnohdy nelze hovofit o kvalitnim vyhledu. Velké riziko tvofi zavislost na funkénim

vytahu, star§i vytahy totiz trpi ¢astou poruchovosti.

Technicky stav panelovych byt s dodate¢né provedenym zdénym jadrem je cCasto
dobry s pravidelnou udrzbou, nékteré rekonstrukce jader panelovych byt jsou vSak starsi
20. let a jejich udrzba tak muze byt zanedbana. Naopak byty po nové provedené generalni

rekonstrukci maji technicky stav vyborny.

Ttipokojové panelové byty jiz ve vétSiné piipadi disponuji vlastni sklepni koji
a balkonem (popf. lodzii). Nékteré byty, zeym. ve starsi bytové zastavbé lokality Padélky z 60.

let, nemaji k dispozici vlastni balkon ¢i lodzii.
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Porovnavané bytové jednotky jsou vybaveny standardnim vybavenim, pouze
porovnavany byt ¢. 10 je vybaven moderni kuchyriskou linkou na miru a socialnim zatizenim

s kvalitnimi zafizovacimi pfedméty.

Vybrané bytové jednotky pro porovnavaci metodu jsou srovnatelné s oceriovanou
bytovou jednotkou, a to pfedevsim diky zdénému bytovému jadru, jez vSechny porovnavané
bytové jednotky maji. Ve vlastnim nazoru zpracovatele ocenéni je v tomto pfipadé zahrnut

pouze zpusob vlastnictvi, jelikoz dva byty jsou druzstevni, coz ma negativni vliv na cenu.

7.8.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 8

Bytova jednotka byla zobchodovana za castku 1399 000 K¢ za tucasti realitni

kancelare. Sjednanou zprostiedkovatelskou provizi je 5 % z kupni ceny nemovitosti.

Cena obvykla, stanovena porovnavaci metodou, prakticky odpovida skute¢né kupni
cené. Podobné bytové jednotky jsou pomérné vyhledavané a obchoduji se okolo Castky

19 000 K&/m? podlahové plochy.

Administrativni, cena zjisténa dle platného oceniovaciho predpisu, vSak s cenou
obvyklou absolutné nekoresponduje. Zjiténa cena 26 317,26 K&/m?® podlahové plochy
neodpovida ani cené¢ generalné zrekonstruovaného panelového bytu pobliz centra krajského
meésta Zlin. Jedna se proto o naprosto umélou cenu, ktera neodpovida skutecnosti, jelikoz

prevysuje moznou cenu obvyklou o ptl milionu korun ¢eskych.

Tab. ¢. 33 — Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 8

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1399 000 K¢ 1 991 250 K¢ 1 389 835 K¢

1991 250K¢
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1 600000 K¢
1400000 K¢
1200000 K¢
1 000000 K¢

800000Ke
600000Ke
400 000K¢
200000Ke
0Ke
Kupni cena Administrativni  Porovnavaci
cena hodnota

Obr. €. 22 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 8
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79 BYTC.9-TRIPOKOJOVY BYT V NOVOSTAVBE

7.9.1 Celkovy popis bytu ¢. 9

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 5587/121, jejiz dispozice je 3+1, ktera je
umisténa ve 2. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 5586 a 5587 postaveného na parcele
p.C. st. 8822, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi spoluvlastnicky
podil id. 649/30972 na spolecnych castech bytového domu ¢.p. 5586 a 5587 a na pozemku
p.C. st. 8822.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 9.

Obr. ¢. 23 - Bytova jednotka ¢. 9

Lokalita

Bytovy dum, ve kterém se ocenovany byt nachazi, je situovan v okrajové Casti sidlisté
Jizni Svahy, v nové vzniklé lokalit¢ Centralni park. Jedna se o obytnou lokalitu zdénych
novostaveb ve stafi do 3 let, vzdalenou od centra mésta cca 2,50 km. Kromé bytovych domu
je vmisté také restaurace a diim pokojného stafi, zastavka trolejbusu — Ceska, je ve
vzdalenosti cca 250 m od bytového domu, v pési dosahu je supermarket a dalsi obCanska
vybavenost. Pozemky jsou mirné svazité sjizni orientaci, pfistup je po mistni zpevnéné
komunikaci ulice Zelinova. Z inzenyrskych siti je v misté pouze elektrorozvod, vodovod

a kanalizace.

Popis objektu

Bytovy dam je volné stojici, zdény, podsklepeny, o péti nadzemnich podlazich,

zastfeSeny mansardovou stiechou. V 1. podzemnim podlazi je umisténo technické podlazi se
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spoleCnymi prostory budovy, sklepnimi boxy a dvaceti soukromymi gardzovymi stanimi.
Celkem 40 bytovych jednotek je rozmisténo v 5. nadzemnich podlazich, pfistup je po
vnitinim dvouramenném schodiSti a osobnim vytahem. Ocefiovand bytova jednotka se
nachazi ve druhém nadzemnim podlazi.

Popis konstrukci a vybaveni

Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.

Obvodové zdivo: cihelné tvarnice Porotherm tl. 45 cm.

Stropy: Zelezobetonové monolitické deskové.

Stfecha: mansardova.

Krytina: falcovany plech s povrchovou tpravou.

Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.

Venkovni Gprava stén: tepelna izolace PPS tl. 10 cm, stifikana omitka.

Vnitfni Gprava stén: vapenné omitky hladké, keramicky obklad koupelny a WC.

Schodiste: zelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z keramické dlazby.

Dvefte: dievéné hladké a prosklené do oblozkovych zarubni.

Okna: plastova s dvojsklem.

Podlahy a dlazby: laminatové dilce, keramicka dlazba.

Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové deskové.

Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.

Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: chybi.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak se sklokeramickou deskou, horkovzdusna trouba.
Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou, vestavéna skiifi.

Vytah: osobni vytah o nosnosti 520 kg.
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Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 2011. Soucasny technicky stav bytu je
velmi dobry, je provadeéna pravidelna udrzba.
Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 34 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 9

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N N . N
Nazev mistnosti [m?] Koeficient Zap0c1tate12na Koeficient Zap0c1tate12na
plocha [m“] plocha [m’]
pokoj s kuch. koutem 22,40 1,00 22,40 1,00 22,40
loZnice 14,10 1,00 14,10 1,00 14,10
loZnice 11,70 1,00 11,70 1,00 11,70
chodba 6,60 1,00 6,60 1,00 6,60
koupelna s WC 5,20 1,00 5,20 1,00 5,20
Satna 2,40 1,00 2,40 1,00 2,40
balkon 5,80 0,17 0,98 0,50 2,90
terasa 7,40 0,17 1,26 0,50 3,70
sklep 2,50 0,80 2,00 0,50 1,25
Celkem 78,10 - 66,64 - 70,25

7.9.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 9

Ocenéni je provedeno dle ocenovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.

Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:

Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&/m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. €. 35 — Administrativni ocenéni bytu €. 9

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1 + 3'T; ‘ 0,950 |
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6
| Index polohy: Ip =1 + J'P; ‘ 1,030 |

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2

Koeficient s pro kategorii A — pro stavby stafi do 20 let véetné: V,, = 1,00

Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 3'V) x 17 1,250
Index cenového porovnani: I =1Ir x Ip X Iy = 0,950 x 1,030 x 1,250 1,223
Cena upravend: CU = IPC x I =29 940,- x 1,223 K&/m? 36 616,62
Urceni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 66,64 x 36 616,62 K¢ 2 440 131,56
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku x spoluvlastnicky podil

Hodnota spoluvlastnického podilu = 1 082 400,00 x 649/30972 K¢ 22 681,05
Cena po pficteni spoluvlastnického podilu 2462 812,61
Zjisténa cena bytu €. 9 — po zaokrouhleni K¢ 2 462 810

103



Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha c. 9.

7.9.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 9

Cenové nabidky tfipokojovych bytd v novostavbach se ve mésté Zlin pohybuji
v cenovém rozmezi od 26 000 do 30 000 K&/m? podlahové plochy, a to v zavislosti na stafi
stavby a lokalité umisténi. Nabidka novostaveb v ramci developerskych projekti muze

presahovat i &astku K&m?” podlahové plochy.

Ze soucasné nabidky realitnich kancelafi uvadim pouze devét porovnatelnych
bytovych jednotek (viz. priloha ¢. 9), které 1ze s oceniovanou bytovou jednotkou srovnavat.

Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. €. 36 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 9

vCena . Koef. Cena po Cena
C. pozfi%"ana redukee | yequkcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 ( ]I ?6 , | oceitovancho
Zaplacéné pr;rien pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
1 29 577 0,90 26 619 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 27 950
2 30 128 0,90 27 115 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,0500 28 471
3 26 686 0,90 24017 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 71,1025 26 479
4 32410 0,90 29 169 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,9500 27711
5 26 279 0,90 23 651 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 71,1025 26 075
6 30 845 0,90 27761 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | ,0500 29 149
7 30132 0,90 27119 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,0500 28 475
8 28 398 0,90 25558 1,10 | 1,00 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 0,90 | 1,0915 27 896
9 26 533 0,90 23 880 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 71,1550 27 581
Jednotkova porovnavaci hodnota bytu ¢. 9 K&/m® 27 754
Zapoditatelna plocha bytu &. 9 m’ 70,25
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 9 K¢ 1949 724

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient tipravy na lokalitu

Koeficient tipravy na podlazi umisténi

Koeficient tipravy pro technicky stav

Koeficient tipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)

Koeficient tipravy pro vybaveni bytu

Koeficient tipravy pro nazor zpracovatele ocenéni

Koeficient redukce na pramen ceny: skuteCnd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocetiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Index odliSnosti

Oceitiovana bytova jednotka se nachazi ve vyhledavané lokalité kvalitnich novostaveb
v okrajové cCasti sidlisté Jizni Svahy, v uvedené nabidce realitnich kancelafi jsou vSak 1 dalsi

novostavby na sidli§ti Jizni Svahy, které se nachazeji v méne zadanych lokalitach. V této
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nabidce je také n€kolik byti v novostavbach situovanych ve stavebné oddélenych castech

krajského mésta Zlin.

Bytové jednotky umisténé v 1. nadzemnim podlazi bytovych domi jsou méné
vyhledavané, jelikoz neposkytuji dostatek soukromi a vyhled. Ostatni porovnavané bytové

jednotky jsou rozmistény ve 2. — 4. nadzemnim podlaZzi bytovych domu s vytahem.

Technicky stav vybranych bytovych jednotek je prakticky shodny, jedna se
o novostavby ve stafi do 5 let. Pouze jedna porovnavana jednotka je vSak star§i a jeji

opotiebeni je proto vyssi.

Nekteré nabizené bytové jednotky nejsou vybaveny vlastni kuchyiiskou linkou,
ponévadz doposud nebyly uzivany, popt. nebyly vyuzivany ke klasickému bydleni. Tato
skuteCnost muze mit vliv na cenu bytu, protoze kupujici musi pocitat s nemalou financni

castkou pro zfizeni kuchyniské linky, aby mohl byt bézné uzivat.

Nékteré porovnavané bytové jednotky nedisponuji vlastnim balkonem, coz muze mit

také vliv na cenu bytu, poptavka po téchto typech bytu je vyrazné nizsi.

Nabidkova cena porovnavané bytové jednotky ¢. 4 je neumeérné vyS§i nez ostatni
srovnatelné byty, snizuji proto jeji porovnatelnou hodnotu o 5 %. Dale byt ¢. 8 je umistény
v podkrovi bytového domu situovaného ve stavebné oddélené casti mésta Zlin, snizuji proto

jeho porovnatelnou hodnotu o celych 10 %.

7.9.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 9

Ocetiovana nemovitost je predmétem soucasné probihajiciho prodeje za castku
1 990 000 K¢. V této cené je jiz zapocCtena provize realitni kancelafe ve vysi 40 000 K¢.

Hodnota bytu stanovena porovnavaci metodou odpovida mozné cené obvyklé v misté
a Case, které muaze Cinit 1,95 mil. K¢. Podobné bytové jednotky jsou v dané lokalit€ pomérné
vyhledavané.

Cena administrativni opét vyrazné prevySuje stanovenou porovnavaci hodnotu
i skute¢nou kupni cenu. Zji§téna cena 36 616,62 K&m?” podlahové plochy neodpovida ani
cené nejluxusnéjSich jednopokojovych byti v novostavbé na tGzemi mésta Zlin. V tomto
ptipadé cena zjiS§téna podle platného cenového predpisu prevySuje kupni cenu odpovidajici

cené obvyklé o témér pal milionu korun Ceskych.

Tab. ¢. 37 — Srovnani kupni ceny a zji§ténych hodnot bytu ¢. 9

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1 990 000 K¢ 2 462 810 K¢ 1949 724 K¢
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Obr. €. 24 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 9
7.10 BYT C. 10 - CTYRPOKOJOVY ZDENY BYT

7.10.1 Celkovy popis bytu ¢. 10

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka . 2674/24, jejiz dispozice je 4+1, kterd je
umisténa ve 2. nadzemnim podlazi bytového domu C.p. 2674 postaveného na parcele
p.C. st. 5425, k.a. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi spoluvlastnicky
podil id. 105/1853 na spolecnych castech bytového domu ¢.p. 2674, bez podilu na pozemku

p.C. st. 5425, ktery je ve vlastnictvi statutarniho mésta Zlin.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 10.

Obr. ¢. 25 - Bytova jednotka €. 10
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Lokalita

Ocetiovana bytova jednotka se nachazi ve zlinské mistni ¢asti Lazy, vzdalené od
centra mésta cca 1,40 km. Jedna se o klidovou obytnou lokalitu v dosahu vSech obchodu
a sluzeb, trolejbusové zastavky Lazy-Skola — cca 250 m, ale i v blizkosti lesa. Okolni zastavbu
tvoti prevazné nizkopodlazni zdéné bytové domy, v okoli je umisténa zéakladni Skola,
specialni Skola a klinika ocni a estetické chirurgie. Pfistup je po vefejné komunikaci ulice
Kamenna. V miste je plna zainvestovanost inzenyrskymi sit€mi.

Popis objektu
Jedna se o volné stojici, zdény, podsklepeny bytovy dim o péti nadzemnich podlaZich,
zasteSeny plochou stfechou. V podzemnim podlazi se nachazeji spolecné prostory bytového
domu a sklepni boxy jednotlivych vlastniki. V péti nadzemnich podlazich je rozmisténo
celkem 18 bytovych jednotek, které jsou pfistupné pouze wvnitinim dvouramennym
schodistém. Ocefiovany byt je umistény ve 2. nadzemnim podlazi.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: zelezobetonové pasy s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: cihelné zdivo tl. 45 cm.
Stropy: zelezobetonové monolitické deskové.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: asfaltové natavovaci pasy.
Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni Gprava stén: tepelna izolace PPS tl. 10 cm + stérkova omitka.
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, keramicky obklad kuchyné, koupelny a WC.
Schodiste: zelezobetonové monolitické dvouramenné s povrchem z teraca.
Dvere: difevéné hladké a prosklené.
Okna: plastova s dvojsklem.
Podlahy a dlazby: laminatové dilce, parketové a keramicka dlazba.
Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou litinové zebrové.
Elektroinstalace: svételnd a motorova.

Bleskosvod: instalovan.
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Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak se sklokeramickou deskou.

Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou, vestavéna skiifi.

Vytah: chybi.

Technicky stav a opotiebeni

Objekt byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1975. Soucasny technicky stav bytu je
dobry s pravidelnou udrzbou. V roce 2009 byla provedena rekonstrukce revitalizace bytového

domu a Castecna rekonstrukce bytu (kuchynska linka, soc. zatizeni, okna, dvete, podlahy).

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti oceiovaného bytu,

a to skutecné a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 38 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 10

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . . N N .
Niazev mistnosti [m?] Koeficient Zap0c1tate12na Koeficient Zap0c1tate12nzi
plocha [m“] plocha [m’]

kuchyné 9,80 1,00 9,80 1,00 9,80
jidelna 5,60 1,00 5,60 1,00 5,60
obyvaci pokoj 18,70 1,00 18,70 1,00 18,70
loZnice 10,00 1,00 10,00 1,00 10,00
loZnice 11,80 1,00 11,80 1,00 11,80
loZnice 11,80 1,00 11,80 1,00 11,80
predsin 7,30 1,00 7,30 1,00 7,30
koupelna 4,30 1,00 4,30 1,00 4,30
WC 1,20 1,00 1,20 1,00 1,20
komora 2,10 1,00 2,10 1,00 2,10
Satna 5,90 1,00 5,90 1,00 5,90
balkon 3,70 0,17 0,63 0,50 1,85
balkon 5,00 0,17 0,85 0,50 2,50
sklep 8,00 0,80 6,40 0,50 4,00
celkem 105,20 - 96,38 - 96,85
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7.10.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 10

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.

Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:

Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&/m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. €. 39 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 10

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: I = 1 + 3'T; 0,900 |
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip = 1 + J'P; 1,000 |
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: piiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii D — pro stavby stafi od 30 let do 50 let véetné: V,, = 0,80
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,924
Index cenového porovnani: I = It x I, * Iy = 0,900 x 1,000 x 0,924 0,832
Cena upravena: CU = IPC x I=29 940,- x 0,832 K&/m? 24 910,08
Urceni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 96,38 x 24 910,08 K¢ 2 400 833,51
Zjisténa cena bytu €. 10 — po zaokrouhleni K¢ 2 400 830

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha ¢. 10.

7.10.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 10

Aktualni nabidka Ctyfpokojovych zdénych byti je ve mésté Zlin znacné omezena.

Tyto byty jsou nabizeny v rizném cenovém rozmezi jiz od 22 000 K&m? podlahové plochy,

za bytové jednotky v zanedbaném technickém stavu na okraji mésta, az po 30 000 K¢&/m

2

podlahové plochy, za generalné zrekonstruované byty v Sir§Sim centru mésta. Jedna se vSak

pouze o nabidkovou cenu, skute¢na cena téchto byta se predpoklada nizsi.

Ze soucasné nabidky realitnich kancelafi uvadim pouze Sest srovnatelnych bytovych

jednotek (viz. priloha ¢. 10), protoze se zde vice nabidek podobnych bytd nevyskytuje.

Vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. €. 40 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 10

% oiggcr)lsané Koet Cena po 10 Cena
C. | P redukce | redukcina | K7 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 0| oceiovaného
p- na pramen ceny objektu
zaplacena pramen
K¢ ceny K¢ K¢
1 24 231 0,90 21 808 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 22 898
2 22093 0,90 19 884 1,05 1,00 | 1,05 ] 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,16 23018
3 30 000 0,90 27 000 0,95 11,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,90 24 368
4 26 154 0,90 23539 0,95 | 1,05 ] 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 24 654
5 26 667 0,90 24 000 1,00 | 1,051 0,95 ] 1,05 0,95 | 1,00 | 1,00 23 880
6 28 750 0,90 25 875 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 0,95 24 581
Jednotkovi porovnavaci hodnota bytu ¢. 10 K&/m® 23 900
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Zapocitatelna plocha bytu €. 10 m 96,85
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 10 K¢ 2314701
KI Koeficient upravy na lokalitu

K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient tipravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodzie, sklep)
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢na kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odlisnosti 10 = (K] x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocetiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Ocetiovana nemovitost se nachazi v okrajové casti krajského mésta, v klidové obytné
zong, stejné jako vétSina porovnavanych bytt, nékteré byty se vSak nachazeji i v Sir§im centru
mesta €1 v oddélené Casti.

Vétsina vybranych bytovych jednotek je umisténo ve 2. — 4. nadzemnim podlazi, jeden
byt se vSak nachazi v méné zadaném piizemi a jeden dokonce v nejvyssim 12. nadzemnim
podlazi vyskového bytového domu. Toto neobvyklé umisténi je také méné vyhledavané,

jelikoz je tento byt zcela zavisly na funk¢nosti vytahu.

Technicky stav porovnavanych bytd je obvykle dobry s pravidelnou udrzbou ¢i po
CasteCné rekonstrukci, vyskytuje se zde vSak také byt v pivodnim zanedbaném stavu, ale

i kvalitni generalné zrekonstruovany byt.

Byty umisténé v pfizemi a ve 12. nadzemnim podlazi z pochopitelnych davoda

nedisponuji vlastnim balkonem, jejich hodnota je proto nizsi.

Porovnavand bytova jednotka ¢. 2 nemda klasické zdéné bytové jadro, nybrz
prefabrikované umakartové jadro, stejné jako panelové byty. Jedna se spise o velkou vyjimku,
vybaveni bytu vSak proto neodpovida béznym standardim. Oproti tomu byt ¢. 5 je zafizen
velmi kvalitnim vybavenim, které v byt€ zistane i po prevodu, tato skuteCnost ma proto
pozitivni vliv na jeho cenu. Dale pak bytové jednotky ¢. 3 a 6 nabizeji vlastni garazové stani
pfimo v budoveé, coz sice u ¢tyfpokojovych byt neobvyklé neni, vzhledem k oceriovanému

bytu je to vSak nadstandard.

Vysledna porovnavaci hodnota bytu ¢. 1 neodpovida skute¢né mozné cené obvyklé,
ponévadz se jednd o dobfe situovanou bytovou jednotku po rekonstrukci interiéru, zvysuji

proto mirné jeji porovnatelnou hodnotu.
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7.10.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 10

Oceitiovany byt je pfedmétem prodeje za sjednanou kupni cenu 2 331 675 K¢. Jedna se
o realitni prodej, pfi¢emz provize realitni kancelafe €ini celkem 3 % ze skutecné kupni ceny.

Cena obvykla zjiS§téna pfimou porovnavaci metodou se s kupni cenou prakticky
shoduje. Lze tedy konstatovat, ze oceriovana nemovitost byla zobchodovana za cenu
obvyklou v misté a Case. V porovnavaci metodé ocenéni vSak nebyla zohlednéna skutecnost,
ze predmétem pievodu neni spoluvlastnicky podil na pozemku pod domem. Jednad se
o pozemek p.&. st. 5425 o vyméfe 454 m”. Hodnota spoluvlastnického podilu id. 105/1853, pi
celkové cené pozemku 454 000 K& (1 000 K&/m? dle platné cenové mapy mésta Zlin &. 11),
¢ini 25 725 K¢. Tato Castka by jesteé méla byt odeCtena od stanovené porovnavaci hodnoty
oceniovaného bytu, aby bylo dosazeno skutecné ceny obvyklé. Ostatni zdéné bytové domy ve
meste€ Zlin jsou totiz ve vétsin€ piipadd postaveny na pozemku v podilovém spoluvlastnictvi
majiteld jednotlivych bytd. Vzhledem k pravni negramotnosti vefejnosti jsou nemovitosti
postavené na pozemku mésta obvykle obchodovany za stejnou cenu jako objekty postavené
na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi), z tohoto davodu tento fakt nebyl zohlednén pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty bytu.

Administrativni cena v tomto pfipadé prevySuje sjednanou kupni cenu pouze
minimaln&. Casteénym vlivem je absence ceny pozemku pii vypoltu zjisténé ceny a také
zaporny koeficient v polozce pro vlastnika pozemku pod stavbou. Hlavni vliv tvoii soucasna
situace na trhu se Ctyfpokojovymi zdénymi byty, kterych je pomérné nedostatek a jejich cena

je proto mirné vyssi, zejm. u kvalitnich bytovych jednotek ve vyhledavanych lokalitach.

Tab. ¢. 41 — Srovnani kupni ceny a zjisténych hodnot bytu ¢. 10

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

2 331 675 K¢ 2 400 830 K¢ 2314701 K¢
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Obr. €. 26 - Srovnani kupni ceny a zjisténych hodnot bytu ¢. 10

711 BYTC. 11 - CTYRPOKOJOVY PANELOVY BYT

7.11.1 Celkovy popis bytu ¢. 11

Oceriovand nemovitost

Predmétem ocenéni je bytova jednotka €. 4751/113, jejiz dispozice je 4+1, ktera je

umisténa v 1. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 4751 a 4752 postaveného na parcelach

p.C. st. 6984 a st. 6985, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin. K ocefiovanému bytu nalezi

spoluvlastnicky podil id. 89/3015 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 4751 a 4752

a na pozemcich p.¢. st. 6984 a st. 6985.

Informace o jednotce a fotodokumentace viz. priloha ¢. 11.

Obr. ¢. 27 - Bytova jednotka ¢. 11
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Lokalita

Bytovy diim se nachazi na sidlisti Jizni Svahy, v méné vyhledavané lokalité ulic Ceska
— Slezskda — Moravska. V misté¢ je plna zainvestovanost inzenyrskymi sitémi a dobra
komunikacni dostupnost centra mésta, vSech obchodu a sluzeb, v dosahu cca 150 je zastavka
méstské hromadné dopravy Ceska. Okolni zastavbu tvoii vyhradnd podobné vyskové
panelové bytové domy. Piistup je po mistni zpevnéné komunikaci ulice Ceska.

Popis objektu
Jedna se o krajni fadovy, zelezobetonovy panelovy montovany, podsklepeny bytovy
dim o osmi nadzemnich podlazich, zastfeSeny plochou jednoplastovou stfechou. Objekt
obsahuje 48 bytovych jednotek rozmisténych v osmi nadzemnich podlazich, pfistupné jsou
osobnim vytahem a vnitfnim dvouramennym schodis§tém. V 1. podzemnim podlazi bytového
domu je umisténo technické podlazi se spolecnymi prostory a sklepnimi kojemi vlastnikti
byti. Ocenovana bytova jednotka se nachazi v 1. nadzemnim podlazi.
Popis konstrukci a vybaveni
Zaklady: z armovaného betonu s hydroizolaci.
Obvodové zdivo: zb. panelové montované systému P 1.11 — tI. 30 cm.
Stropy: zb. panelové montované — tl. 15 cm.
Stiecha: ploché jednoplastova.
Krytina: ziviéné natavovaci pasy IPA.
Klempiiské konstrukce: zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu.
Venkovni Gprava stén: pohledovy beton.
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, keramicky obklad kuchyné, koupelny a WC.
Schodisté: zb. montované dvouramenné s povrchem z PVC.
Dvere: dievéné hladké a prosklené.
Okna: plastova s dvojsklem.
Podlahy a dlazby: kobercové a keramicka dlazba.
Vytapéni: dalkové parovodni UT, radiatory jsou ocelové deskové.
Elektroinstalace: svételna a motorova.

Bleskosvod: instalovan.
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Rozvod vody: teplé a studené.

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC.

Plynovod: zemni plyn.

Zdroj teplé vody: dalkovy.

Vybaveni kuchyné: kombinovany sporak.

Vnitini hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC.

Instalacni prefabrikovana jadra: chybi.

Ostatni: digestof, anténni a telefonni rozvody pod omitkou.

Vytah: osobni vytah o nosnosti 250 kg.

Technicky stav a opotiebeni

Bytovy dim byl zkolaudovan a je uzivan od roku 1984. V roce 1995 bylo provedeno

zdéné bytové jadro a kuchyriska linka, v roce 2003 byly vyménény pavodni okna za plastova.

Soucasny technicky stav bytu je vSak zanedbany, neni provadéna pravidelna udrzba, nékteré

konstrukce kratkodobé zivotnosti vykazuji zvySené opotiebeni a vyzaduji vyménu.

Vyméry mistnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vyméry jednotlivych mistnosti oceriovaného bytu,

a to skutec¢né a zapocitatelné pro jednotlivé metody ocenéni.

Tab. ¢. 42 — Vyméry mistnosti bytu ¢. 11

i Administrativni ocenéni Porovnavaci ocenéni
‘ , . Celkova plocha . 3
Nazev mistnosti [m’] Koeficient Zapoéltatelznzi Koeficient Zapoéltatelznzi
plocha [m“] plocha [m’]

kuchyné 6,27 1,00 6,27 1,00 6,27
jidelna 5,06 1,00 5,06 1,00 5,06
pokoj 20,90 1,00 20,90 1,00 20,90
pokoj 12,20 1,00 12,20 1,00 12,20
pokoj 8,15 1,00 8,15 1,00 8,15
pokoj 12,17 1,00 12,17 1,00 12,17
predsin 14,31 1,00 14,31 1,00 14,31
koupelna 3,23 1,00 3,23 1,00 3,23
wC 1,65 1,00 1,65 1,00 1,65
lodzie 3,06 1,00 3,06 0,50 1,53
sklepni kdje 1,66 0,10 0,17 0,50 0,83
celkem 88,66 - 87,17 - 86,30
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7.11.2 Zjisténi administrativni ceny bytu ¢. 11

Ocenéni je provedeno dle ocefiovaci vyhlasky v aktudlnim znéni.

Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:

Indexovana primérna cena (IPC): 29 940,— K&/m? pro obec Zlin (75 660 obyvatel)

Tab. €. 43 — Administrativni ocenéni bytu ¢. 11

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a — tabulka €. 1

| Index trhu: Iy =1+ 3'T; 0,950
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a — tabulka €. 6

| Index polohy: Ip =1 + J'P; 1,03
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19 — tabulka €. 2
Koeficient s pro kategorii B — pro stavby stari od 20 let do 30 let v¢etné: V,;, = 0,90
Index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1 + 32'V) x 17, 0,727
Index cenového porovnani: I = It x I, * Iy = 0,950 x 1,030 x 0,727 0,711
Cena upravena: CU = IPC x I=29 940,- x 0,711 K&/m? 21287,34
UrCeni porovnavaci hodnoty bytu: PP x CU = 87,17 x 21 287,34 K¢ 185561743
Hodnota spoluvlastnického podilu = cena pozemku x spoluvlastnicky podil
Hodnota spoluvlastnického podilu = 579 600,00 x 89/3015 K¢ 17 109,25
Cena po pficteni spoluvlastnického podilu 1 872 726,68
Zjisténa cena bytu ¢. 11 — po zaokrouhleni K¢ 1872730

Podrobnéjsi ocenéni a zarazeni jednotlivych znakii viz. priloha ¢. 11.

7.11.3 Stanoveni porovnavaci hodnoty bytu ¢. 11

Podobné ctytpokojové bytové jednotky v panelovych domech jsou v soucasnosti na

sidlisti Jizni Svahy nabizeny v cenovém rozmezi 16 000 — 18 000 K&/m? podlahové plochy,

ve vysSich ¢astkach jsou inzerovany pouze byty umisténé v preferovanéjsich lokalitach pobliz

centra mesta.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného bytu uvadim nabidku deseti

podobnych byta (viz. priloha ¢. 11), vypocet porovnavaci hodnoty je uvedeny v nasledujici

tabulce.
Tab. €. 44 — Porovnavaci ocenéni bytu ¢. 11

% oiggcr)lsané Foet Cena po 10 Cena
C. | P redukee | redukcina | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | o | oceiovancho

p- na pramen ceny objektu

Zaplacena pramen
K¢ ceny K¢ K¢

1 16 667 0,90 15 000 0,95 10,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,9476 14215
2 16 049 0,90 14 444 0,95 11,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,9975 14 408
3 17 347 0,90 15612 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,9975 15 573
4 16 364 0,90 14 728 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 71,0500 15464
5 17 966 0,90 16 169 0,95 11,00 ] 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9025 14 593
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vCena . Koef. Cena po Cena
C. pozfi%‘fal’a fedr‘llfce edukeina | K1 | K2 | K3 | k4 | K5 | K6 ( ]I ?6 , | oceitovancho
zaplacena | pramen pramen ceny objektu
K¢ ceny K¢ K¢
6 17 640 0,90 15 876 0,95 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9025 14 328
7 15618 0,90 14 056 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,1025 15497
8 18 148 0,90 16 333 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 0,9476 15478
9 17 816 0,90 16 034 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,9500 15233
10 18 256 0,90 16 430 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,95 | 0,9476 15570
Jednotkova porovnavaci hodnota bytu €. 11 K&/m® 15 036
Zapocitatelna plocha bytu €. 11 m’ 86,30
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 11 K¢ 1297 591

KI Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na podlazi umisténi
K3 Koeficient upravy pro technicky stav
K4 Koeficient tipravy pro zpusob vlastnictvi
K5 Koeficient upravy pro vybaveni bytu
K6 Koeficient upravy pro ndzor zpracovatele ocenéni
Koeficient redukce na pramen ceny: skuteCnd kupni cena = 1,00; nabidka realitni kancelaie = 0,90
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 X K6)
U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocetiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Vsechny vybrané bytové jednotky se nachazeji na nejvétsim zlinském sidlisti Jizni
Svahy. V ramci tohoto sidli§té se viak lokalita ulic Ceska — Moravskéa — Slezska povazuje za

mén¢ vyhledavanou a ceny bytt v této lokalité jsou obecné niZsi.

U panelovych domu se za nejvyhodnéjsi umisténi v ramci bytového domu povazuje
2.— 4. nadzemni podlazi, ponévadz pfizemi je u vSech typi bytd nejméné vyhledavanym

umisténim a 5. nadzemni podlazni a vyssi je zavislé na funkcnosti vytahu.

Soucasny technicky stav porovnavanych byta je ve vétsin€ pripadu zanedbany, stejné
jako u ocefiované bytové jednotky. Nalezneme zde vSak také kvalitni byty v dobrém

technickém po rekonstrukci interiéru.

Vybaveni ¢tyfpokojového bytu balkonem (popt. lodzii) a sklepem se povazuje za
samoziejmost a v nabidce jen tézko narazime byt, ktery témito prostory nedisponuje. Z tohoto
divodu koeficient K5 v tomto piipadé nahrazuje zpisob vlastnictvi bytové jednotky, pficemz

pouze jeden byt je doposud v druzstevnim vlastnictvi, cozZ mé negativni vliv na jeho cenu.

Za rozdilné vybaveni ¢tyfpokojovych panelovych bytd povazuji pavodni umakartové
bytové jadro a zdéné jadro. Jelikoz rekonstrukce bytového jadra mnohdy probehla jiz pred 20.
lety, nelze tuto skutecnost zohlednovat v technickém stavu, nybrz samostatnym koeficientem

pro vybaveni bytu.
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Nabidkova cena porovnavanych bytovych jednotek ¢. 8 a 10 mirné€ pievySuje cenu
18 000 K&/m? podlahové plochy, i kdyZz jsou vybaveny pouze umakartovym jadrem se

zanedbanou udrzbou. Proto snizuji jejich porovnatelnou hodnotu o 5 %.

7.11.4 Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 11

Ocetiovana nemovitost je predmétem probihajiciho prodeje za ¢astku 1 300 000 K¢.
V této cené je jiz zahrnuta provize realitni kancelafe, za zprostiedkovatelské sluzby, ve vysi

50 000 K¢.

Kupni cena zcela odpovida mozné cené obvyklé stanovené pifimou porovnavaci
metodou, a to vCetné provize realitni kancelare.

Cena zjisténa opét vyrazné pievysuje sjednanou kupni cenu. V tomto piipadé je rozdil
vice nez pil milionu korun &eskych. Divodem je opét vysokd cena zji§téna za 1 m?
zapocitatelné podlahové plochy bytu (21 287,34 K¢), ktera neodpovida ani cené obvyklé

jednopokojového panelového bytu.

Tab. €. 45 — Srovnani kupni ceny a zjisténych hodnot bytu ¢. 11

Kupni cena Administrativni cena Porovnavaci hodnota

1 300 000 K¢ 1872 730 K¢ 1297 591 K¢

1872730K¢

2000000Kc¢
1 800000 K¢
1 600000 K¢
1400000 K¢
1200000 K¢
1 000000 K¢
800000K¢
600000Kc¢
400000Ke¢
200000K¢
0Ke¢

1300000 K¢ 1297591 K¢

Kupni cena Administrativni  Porovnavaci
cena hodnota

Obr. €. 28 - Srovnani kupni ceny a zjiSténych hodnot bytu ¢. 11
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7.12 SOUHRNNE SROVNANI KUPNICH CEN A ZJISTENYCH
HODNOT OCENOVANYCH BYTU

Vramci sedmé kapitoly bylo provedeno ocenéni jedenacti vybranych bytovych
jednotek umisténych v krajském meésté Zlin. Porovnavaci hodnota byla stanovena metodou
pfimého porovnani a administrativni cena byla zji§téna podle platného cenového piredpisu.

Takto zjisténé hodnoty pak byly srovnavany se skute¢nou kupni cenou.

Nasledujici tabulka uvadi souhrn vsech zjisténych hodnot a skute¢nych kupnich cen

vybranych bytovych jednotek.
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EKupnicena MW Administrativii cena Porovnavacihodnota

Obr. ¢. 29 — Souhrnné srovnani kupnich cen a zjisténych hodnot

Z vyse uvedené tabulky lze vycist, ze cena administrativni témeér u vSech vybranych
byt prevysuje skuteCnou kupni cenu, v né€kterych ptipadech je tento rozdil enormni. Pouze
u nekterych bytl je cena zjisténa nizsi nez kupni. Jedna se o zdény a panelovy jednopokojovy
byt a dvoupokojovy panelovy byt. Divodem je skuteCnost, Ze cena administrativni tvori
jakousi primérnou cenu byt o rizné velikosti. Jednopokojové byty jsou vSak ve skuteCnosti
obchodovany za vyrazné vy$si cenu za 1 m” podlahové plochy a jejich cena tak mirng
prevysSuje vysokou primérnou cenu administrativni. Ocefiovany dvoupokojovy panelovy byt
se nachazi v pomémé vyhledavané lokalité¢ BartoSova Ctvrt, kde si panelové byty stale drzi
vys$$i hodnotu, skute¢na kupni cena oceniovaného bytu vsak vyrazné prevysuje i moznou cenu
obvyklou v misté a Case. Dal§im divodem je také vysoké stafi bytového domu, v némz je
ocenlovany byt umistény, které se jiz dostalo pres hranici 50. let. Pomérné€ nizka cena zjisténa
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vysla také u Ctyfpokojového zdéného bytu na ulici Kamenna, divodem je vyssi celkova
pofizovaci cena téchto bytd, které jsou povazovany spiSe za nadstandardni vzhledem
k umisténi ve zdéném bytovém domé v klidové obytné lokalité a vét§i podlahové plose

suplujici bydleni v rodinném domé, zobchodovany jsou spiSe v ramci bonitni klientely.

Obecné je cena administrativni vyss§i u vSech typt bytd v novostavbach, ponévadz
ocefiovaci vyhlaska nerozliSuje mezi stavbami do 20 let stafi. Pouziti znaku pro vyborny
stavebné-technicky stav bytu je u vybranych bytd nepfipustné, zjisténa cena by se tak dostala

do zé&vratnych vysin.

Stanovena porovnavaci hodnota, ktera nejlépe predstavuje cenu obvyklou, prakticky
kopiruje sjednané kupni ceny vybranych bytt, v nékterych ptipadech se jedna o kupni cenu
snizenou o provizi realitni kancelafe. Pouze malometrazni zdéné bytové jednotky ¢. 1 a €. 4
vychazeji metodou pfimého porovnani témef o sto tisic korun méné nez je skute¢na kupni
cena. Oba tyto byty jsou kvalitnimi zdénymi byty umisténymi téméf v centru krajského mésta
Zlin a zvyseny zajem po bydleni pobliz centra ziejmé zpusobil, Ze je jejich kupni cena vyssi.
Jde o tzv. vlivy zvlastni obliby, kdy byl kupujici ochoten zaplatit vy§si nabidkovou cenu.
Témer o 200 tisic korun Ceskych je oproti skutecné kupni cené€ nizsi porovnavaci hodnota
u bytové jednotky ¢. 5 — dvoupokojovy panelovy byt. Je to byt nachazejici se ve vyhledavané
mestské Casti BartoSova ¢tvrt’, kde si byty zifejmé drz vyssi hodnotu. Opét se jedna o vlivy
zvlastni obliby, kdy je kupujici ochoten zaplatit vys§i pozadovanou cenu za bydleni

v nizkopodlaznim bytovém domé v klidové obytné lokalité v okrajové ¢asti mésta.
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ZAVER

Stale pretrvava mirny pokles cen na trhu s nemovitostmi, zejm. panelové byty bez
provedené rekonstrukce zatim nedosahly minima, Ctyfpokojovy panelovy byt se zdénym
jadrem lze dnes jiz poridit za castku pod 1,30 mil. K¢ Klesaji také ceny nékterych
novostaveb, které jsou v nabidce realitnich kancelafi jiz delsi dobu, jedna se spise o

nevybavené byty bez balkonu se severni orientaci, oproti tomu ceny kvalitnich zdénych byta

v centru meésta Zlin a jeho okoli jiz spise stagnuji.

Na soucasny vyvoj trhu vsak absolutné nereflektuje ocefiovaci vyhlaska. Zatimco
vroce 2012 byla indexovana primémma cena bytd pro meésto Zlin 28 933 K¢,
po prokazatelném poklesu skuteCnych kupnich cen az o 10 % za rok 2012 naopak vzrostla
na nepochopitelnych 29 940 K¢. Otazkou tedy zustava, jakym zpisobem Ministerstvo financi
na tuto castku pfislo. Dle aktualni situace na trhu s nemovitostmi se za tuto ¢astku obchoduji

pouze malometrazni bytové jednotky v novostavbach bytovych domu.

Od 1. 1. 2013 byla také zvySena dai z pfevodu nemovitosti z 3 % na 4 % skutecné
kupni ceny ¢i zjisténé administrativni ceny (podle toho, ktera je vyssi). Tato skute¢nost vSak
na trhu s byty ve mésté Zlin v8ak prakticky pozbyla na vyznamu, jelikoz kazdy vlastnik bytu,
ktery se vroce 2013 rozhodne prodat svou nemovitost, zaplati na dani z pfijmu v prameéru
5 % a vice ze skutecné kupni ceny. Laicka vetejnost se boufi, realitni kancelafe svaluji vinu
na znalce a znalci se predbihaji, kdo udé€la znalecky posudek tzv. na miru, aby o zakazku
nepiiSel. Stale vice se rozsifuje nazor vetejnosti: ,, Tak at’ mi to stat za cenu zjisténou proda, ja
rad z této Castky odvedu dan z prevodu nemovitosti 4 % a klidné jesté zaplatim dan z pfijmu

fyzickych osob ze vzniklého rozdilu.“

Tento nepfiznivy stav jiz mozna vyfesi novy ObcCansky zakonik a s tim souvisejici
Zakon o nabyti nemovitosti, které jiz vstoupily v platnost. Pokud v§ak bude posunuta ucinnost
téchto zakont, coz se s nejveétsi pravdépodobnosti predpoklada, mize se stat, Ze tento stav

bude pokracovat i v roce 2014.

Ackoli nezpochybiiuji vyznam a historickou hodnotu administrativniho ocefiovani, tak
musim konstatovat, ze cena obvykla s cenou administrativni dnes jiz nikterak nesouvisi, a to
ani navzdory nedavno vzniklé porovnavaci metody ocenéni, ktera se cen¢ obvyklé mela vice
priblizit. Pokud by se tak vSak nestalo, porovnavaci metoda ocenéni dle cenového piredpisu

nevznikla a byty se 1 nadale ocenovaly nakladovou metodou, pak by nam ani snizeni
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koeficientu prodejnosti o maximalni moznou hodnotu -30 % nestacilo, abychom se k cené

obvyklé alespon ptiblizili.

Nezatracuji administrativni metodu ocefiovani nemovitosti, protoze pieci jen jsme
Cesky narod a jakmile by tato cena neexistovala, tak by kazdy druhy ¢lovék své dané kratil.
Je ale docela mozné, Ze cena administrativni je zaméme vyssi, aby obcan platil vyssi dané,
a potom nejsou mé spekulace na misté. Vérim vsak, Ze tato situace vznikla pouze z divodu
nepfiznivého vyvoje na trhu nemovitosti zpisobeného Svétovou hospodaiskou krizi z roku

2008.

Dle mého nazoru je pouze zapotiebi udélit znalci vEét§si moznost pii vybéru znakda.
U znakt trhu je vztah nabidky a poptavky, ktery maze dosahovat i jinych hodnot, nez jen
v rozmezi +/-10 %, a dale pak negativni pravni vlivy na prodejnost, jez v pfipadé exekuci
mohou mit podstatné vétsi vyznam. Pfedmétem prevodu jsou mnohdy také pouze zajistovaci
prava spojena s prevodem vlastnickych prav na danou nemovitost. Nejedna se o klasicky
prodej nemovitosti, nybrz pouze o ptevod vlastnickych prav za ucelem zajisténi pohledavky,

s predpokladem zpétného prevodu po splaceni pohledavky.

Dale u polohy nemovitosti ma na cenu podstatné negativngjsi vliv umisténi v okrajové
Casti obce nez soucasna -3 %. Sporné je také stanoveni znaku ¢. 3 — Okolni zastavba a zivotni

prostiedi.

Nejvétsi problém osobné vidim ve stanoveni stavebné-technického stavu objektu,
protoze nelze objektivné urcit zlom, kdy napf. technicky stav piestava byt dobry a je jiz
zanedbany. V tomto pfipadé¢ by mél znalec mit, jakozto stavebni odbornik jmenovany na
zékladé mnohaleté praxe v oboru stavebnictvi, vét§i volnost pfi moznosti vybéru tohoto
znaku. Také stafi objektu by mohlo byt Clenéno vice znaky, jelikoz nelze srovnavat

novostavbu ve stafi do 20 let s novostavbou ve stafi do 5 let.

V porovnavaci metodé ocenéni dle cenového piedpisu zcela chybi jeden
z nejpodstatnéjSich znakl, a to zohlednéni vyméry ¢i dispozice bytu. Je totiz ziejmé, ze
malometrazni byty se obchoduji za vyrazné vyssi Gastky za 1 m? podlahové plochy, nez
vicepokojové byty o vétsi vymeétfe. Pokud tento znak nebude zafazen, tak se cena

administrativni nemuze nikdy s cenou obvyklou ztotozinovat.

Myslim si, ze s vétSim pocCtem znakd a vétsi volnosti znalce by se mohla cena
administrativni vice pfiblizit cené obvyklé, 1 kdyz hrozi vétsi zneuziti nez doposud, soucasny

stav viak $kodi téméf kazdému vlastnikovi nemovitosti v CR svolného k jejimu prodeji. Ne
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nadarmo bankovni domy v Ceské republice neakceptuji znalecké posudky pii stanovovani

zastavni hodnoty nemovitosti a Skoli si vlastni odhadce.

Jinou variantou, jak spravné stanovit cenu obvyklou, je pouzivat bezesporu
nejobjektivnéj§i hodnotu pfimého porovnani. Je vSak ziejmé, ze s volbou jakékoli z téchto
variant se snizi pfisun finan¢nich prostfedkt do statni kasy oproti souasnému stavu. Bylo by
viak spravedlnosti u¢inéno za dost a vzniklou situaci by neodnasel pouze poctivy Cesky

obdan.
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