VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

)

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI
INSTITUT OF FORENSIC ENGINEERING

ZHODNOCENI CENY STAVEBNIHO OBJEKTU PRI JEHO
REKONSTRUKCI NA NEBYTOVE PROSTORY

EVALUATION OF A CONSTRUCTION IN TERMS OF ITS REDEVELOPMENT INTO
NON-RESIDENTIAL PREMISES

DIPLOMOVA PRACE
MASTER’S THESIS

AUTOR PRACE Ing. MARTIN TUSCHER
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. PETR AIGEL, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2014



Vysoke uteni technicke v Bmée, Ustav soudniho inZenyrstvi

Akademicky rok: 201314
ZADANI DIPLOMOVE PRACE

student(ka): Ing. Martin Tuscher
ktery/ktera studuje v magisterském studijnim programu

obor: Realitni inzenyrstvi (3917T003)

Reditel ustavu Vam v souladu se zdkonem &. 111/1998 Sb., o vysokych Skolach a se Studijnim
a zkuSebnim fadem VUT v Bmé urtuje nasledujici téma diplomové préce:

Zhodnoceni ceny stavebniho objektu p¥i jeho rekonstrukei na nebytové prostory
v anglickém jazyce:

Evaluation of a Construction in Terms of its Redevelopment into Non-residential
Premises

Struéna charakteristika problematiky ukolu:

Zhodnoceni ceny stavebniho objektu prfi jeho rekonstrukci na nebytové prostory v zavislosti na
velikosti obee. Ugelem je sestaveni rozpoctu na rekonstrukei a uréeni hodnoty objektu pied a
po rekonstrukci.

Cile diplomové prace:

Cilem diplomové prace je zhodnoceni ceny stavebniho objektu, po rekonstrukci vedouci ke
zméné Gcelu uzivani (zména z bytového prostoru na nebytovy prostor). Stavebni objekt bude
ocenén podle vyhlasky jako bytovy prostor, nasledné po rekonstrukci jako nebytovy prostor.
Soucasné bude sestaven rozpocet na rekonstrukei. V zavéru bude provedena analyza vlivu
zhodnoceni ceny stavebniho objektu po rekonstrukei.



Seznam odborné literatury:

BRADAC. A. Teorie ocenovani nemovitosti. VII. Piepracované a doplnén¢ vydani;
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.. 2008 Brno. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5
BRADAC. A, SCHOLZOVA. V.. KREICIR. P. Utedni ocenovani majetku 2012,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.. 2011 Brno. ISBN 978-80-7204-825-0.

Ticha, A.. Markova, L., Puchyi, B. Ceny ve stavebnictvi I URS s.r.o., Brno 1999

Ticha, Alena. Markova Leonora. a kolektiv Rozpottovani a kalkulace ve vystavbeé dil I a Il
VUT FAST, Akademické nakladatelstvi CERM. s.r.0. 2004

Vedouci diplomové prace: Ing. Petr Aigel, Ph.D.

Termin odevzdani diplomové prace je stanoven.( ¢asovym planem akademického roku 2013/14.

V Brné, dne 14.10.2013

i ’ "/
P <L 4 ,;'ég_.f, =
doc. Ian./ Robert Kledus, PR.D.
reditel vysokoskolského ustavu



Abstrakt

Diplomova prdace se zabyva ocenénim nemovité véci pred a po zméné tcelu
uzivani. Prace je rozdélena na dvé casti. V teoretickych vstupech jsou
definovany oblasti, které se tykaji oceniovani nemovitych véci. V praktické ¢asti
je jiz feSena pfipadova studie, kterd je zaméfena na ocenéni nemovité véci a
jaky dopad na cenu nemovité véci bude mit zména tcelu uzivani. Se zménou
ucelu uzivani zbytové jednotky na prostory urceny k podnikdni souvisi
stavebni upravy, které byly ocenény rozpoctarskym programem. V zavéru je
analyzovdna cena nemovité véci pfed a po zmeéné ucelu uzivani a jeji

vyhodnoceni.
Abstract

The thesis deals with valuation of real property before and after change the
purpose of use. The thesis is divided into two parts. In the theoretical inputs are
defined areas related to real estate assessment. Cases study is dealt in the
practical part. Case study is focused on real estate assessment and deals with
determination of the impact on price of real property when will be changed the
purpose of use. Also construction works related with change the purpose of use
from residential unit to area intended to business. Construction works were
calculated by budgeting programme. In the end is analysed price of real
property before the purpose of use and after the purpose of use and evaluation

of this price.

Klicovd slova

Bytovy prostor, prostor uréeny k podnikéani, oceniovani, rozpocet.
Keywords

Residential area, area intended to business, assessment, budget.
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1. UvoD

Bytova jednotka v centru mésta skyta vice moznosti, nez jen rodinné bydleni.
Dalsi moznosti je napfiklad jeji pfebudovani na kancelarské prostory. Avsak
tato zména s sebou nese riziko, jak velky bude rozdil v cené posuzovaného
nemovitého majetku, pfed a po zméné ucelu uzivani. Zdali se vlibec majiteli

tato prestavba vyplati a jaké by zména méla finan¢ni dopady.

Predmétem této diplomové préace je ocenéni bytové jednotky v centru mésta
Brna. Po sestaveni databdze komparaci bytovych jednotek a zjiSténi ceny
obvyklé, bude na zdkladé pozadavk(i majitele nemovité véci vyhotoven ndvrh
prestavby bytové jednotky a veSkeré bouraci a stavebni prace budou ocenény
v rozpoctarském programu. Po této prestavbé nastane zmeéna ucelu uzZivani
z bytové jednotky na prostory urceny k podnikdni, respektive na kancelarské

prostory.

Pro nové vzniklou nemovitou véc bude sestavena dalsi databdze komparaci a
na jejich zdkladé bude stanovena pfedpoklddand cena obvykld tohoto nové

vzniklého kancelafského prostoru.

Na prani majitele bytové jednotky musi byt celd prestavba na kancelafsky
prostor provedena tak, aby se v pripadé potfeby dal kancelafsky prostor lehce
prebudovat zpét na bytovou jednotku a to bez vétsSich ndkladi na stavebni

¢innost.
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2. ZAKLADNI POJEM CENA A HODNOTA

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu. Je upravena pomoci zdkona o cenach
¢. 526/1990 Sb [1], kde je tento vyraz definovan jako finanéni suma dohodnuta
pfi prodeji a ndkupu zbozi, mezi dvéma stranami anebo je stanovena zvlastnim
predpisem, kde takovou cenu nelze vyuzit k prodeji. Cena miize byt jak
vefejna, tak i tajnd. AvSak v obou pfipadech ztstava historickym faktem. Mtze

nebo nemusi mit vztah k hodnoté prisuzované jinymi osobami.

Oproti tomu hodnota nevyjadfuje skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenu. Jedna se o ekonomickou kategorii, ktera vyjadfuje penézni
vztah mezi zboZim a sluzbami. Dle ekonomické koncepce, hodnota vyjadfuje
uzitek a prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby a to k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje celd fada druhti hodnot, jako je napfiklad hodnota
vécnd, vynosova, trzni, stfedni aj. Kazda z nich mtize byt vyjadfena zcela jinym
¢islem. Proto je pfi ocenovani nezbytné nutné naprosto presné definovat, jaka je

skutecné zjistovana hodnota. [2]

2.1 CENA

2.1.1 CENA PORIZOVACI

Pofizovaci cena je cena, za kterou bylo mozné véc koupit v dobé jejiho pofizeni
bez odpoctu opotfebeni. Nejcastéji se cena pofizovaci vyskytuje v ticetnictvi,
kde je definovadna v zdkoné ¢. 563/91 Sb. v § 25 odst. (5) pism. a) jako ,cena, za

kterou byl majetek pofizen a ndklady s jeho pofizenim souvisejici”. [§ 25, 3]

2.1.2 CENA REPRODUKCNI

Reprodukeéni cena je cena, za kterou bylo mozné porovnatelnou nebo stejnou

véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotfebeni. Tuto cenu Ize zjistit pomoci
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poloZzkového rozpoctu nebo za pomoci agregovanych poloZek. Nejcastéji se

urcuje pomoci technicko-hospodarskych ukazateli. [2]

2.1.3 CENA ZJISTENA

Cena zjisténa je stanovena dle cenového pfedpisu. V soucasné dobé se jedna o
zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a provadéci vyhlaskou Ministerstva
financi CR & 441/2013 Sb. Jedna se o cenu, kterd je urcena dle zdkona ¢. 151/1997

Sb. jinak, nez cenou obvyklou nebo cenou mimoradnou. [4]

2.1.4 CENA MIMORADNA

Cena mimoradna je cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho ¢i kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby. [2]

2.1.5 KUPNI CENA

Kupni cena je obvykle vyjadfena penézitou castkou a je podstatnou ndleZitosti
kupni smlouvy. Na vysSi urceni kupni ceny se musi dohodnout kupujici
spolecné prodavajicim v ramci uzavieni kupni smlouvy. Dle § 2080 obc¢anského
zdkoniku je ,kupni cena ujedndna dostate¢né urcité, je-li ujednan alespon
zpusob jejiho urceni”. [§ 2080, 5]

2.1.6 JEDNOTKOVA CENA

Jednotkova cena pfedstavuje cenu za jednotku, kterou mtize byt m3, m? m, ks,

ha, t.
JCS —jednotkova cena srovnavaného objektu.
JCO —jednotkova cena oceriovaného objektu. [2]

Jednotkova cena srovnavaného objektu se pouzije tehdy, zndme-li cenu

konkrétniho porovnavaného objektu, na kterém jsou zjistitelné stejné jednotky,
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jako u ocenlovaného objektu. Pfepoctem této ceny na mérnou jednotku se zjisti

cena ocenovaného objektu.

2.1.7 OBVYKLA CENA

Cena obvykla je cena, za kterou je mozné véc v daném misté a case koupit nebo
prodat. Pro bankovni tucely je vysledkem ocenéni pfedevsim odhad ceny

obvyklé. Cenu obvyklou lze také definovat jako cenu trzni nebo cenu obecnou.

[2]

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v § 2 odst. (1), je cena obvykla
definovana takto: ,Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento
zdkon nestanovi jiny zpusob ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dtsledky pfirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se

porovnanim.” [§ 2, 4]

Jak vyplyva z definice, k uréeni odhadu ceny obvyklé je zapotiebi provést
pomérné rozsahlou a narocnou analyzu. Ve zkratce miZeme fici, Ze se jednd o
cenu, kterd by méla byt dosazena pri prodeji a za kterou by méla byt prodana
stejna nebo obdobna véc. AvSak musime zohlednit veSkeré okolnosti, které

cenu ovliviiuji a upravuji ji.
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Cena obvykla se nejcastéji zjiStuje porovnavanim s jiz realizovanymi prodeji a
koupémi stejnych nebo obdobnych véci v daném misté a case. OvSem jen tehdy,
zdali jsou dostupné veskeré potfebné informace. V pripadé, Ze tyto informace
nejsou k dispozici, je zapotrebi pouzit ndhradnich dostupnych informaci. Lze
naptiklad vyuzit nabidkové ceny z inzerce realitnich kancelari. Tyto nabidkové
ceny je zapotfebi upravit koeficientem 0,85-0,9 a to z dtivodu provizi, které jsou

k inzerovanym cendm povétsinou ptipocteny. [2]

2.1.8 TRZNI CENA V TISNI

Trzni cena v tisni je pojem, ktery pouzivaji banky pro takovou cenu, za jakou je
zcela jisté nemovitost rychle prodejna. [2] Respektive se jednd o cenu, za jakou
by banky nebo stavebni spofitelny nemovitost prodaly, v pfipadé financ¢nich

potizi klienta, pfi nuceném prodeji.
2.2 HODNOTA

2.2.1 VECNA HODNOTA

Vécna hodnota neboli substancni hodnota, je reprodukéni cena, kterd je sniZzena
o pfimérené opotfebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stari a
pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku je pak snizena o ndklady na

opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. [2]

2.2.2 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos.
Zjednodusené se d4 fici, Ze jde o jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazbé ulozit, aby urok z této jistiny byl stejny, jako cisty vynos z nemovitosti.
Pojem vynosova hodnota znamend to samé, co pojmem kapitalizovana mira

zisku. [2]
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3. OCENENI STAVEBNIHO DIiLA

Celé stavebni dilo prochdzi svym Zzivotnim cyklem a v kazdé jeho fazi 1ze urcit
jeho cenu. Pocinaje prvotni cenou v predinvesti¢ni fazi (pfipravné), pres

samotnou vystavbu stavebniho dila aZ po jeho dokonceni a uzivani.
3.1  ZIVOTNI CYKLUS STAVEBNIHO OBJEKTU

Kazdy stavebni objekt, nehledé na jeho prostorové uspofadani, velikost ¢i tcel,
prochazi zivotnim cyklem. Tento cyklus stavby lze definovat jako casové
obdobi od prvopocatecniho vzniku myslenky na stavbu, pfes jeji pfeménu

v zamér, kdy probiha jeji projektovani, realizace a uzivani az do jeji likvidace.

—

Likvidace

Definovani

Planovani

Realizace

Obr. 1: Zivotni cyklus stavebniho dila. [7]

Cely cyklus je presné rozdélen do 4 fazi (Tab.1). Jedna se o predinvesti¢ni fazi,
kde dochdzi k iniciovani a definovani myslenek. Dalsi fazi, kterd navazuje na
predinvesti¢ni fazi, je investicni. Zde dochazi k samotnému planovani a
realizaci stavebniho dila. Investi¢ni faze konci dokoncenim stavebniho dila a
jeho pfedanim majiteli. V tu chvili zac¢ina faze provozni, kdy je stavebni dilo
uzivano a slouzi svému pocatecnimu zaméru. Posledni fazi je likvidace. Tato
tdze uzavird zivotni cyklus stavebniho dila a nastava tehdy, kdyz stavebni dilo
jiz neslouzi k uzivani nebo je nedostatecné uzptsobilé k uzivani. Na zakladé

téchto kritérii 1ze pfesné postupovat pfi tvorbé ceny stavebniho dila.
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Utvareni ceny a stanoveni hodnoty stavebniho dila je presné vymezeno

zdkonem o ocenovani majetku ¢ 151/1997 Sb., kde jsou zaznamenany

podminky pro tvorbu a uzivani jednotlivych cen. [4]

Zivotni cyklus stavebniho dila

Faze predinvesti¢ni Faze investicni Faze provozni

Faze likvidacni

Iniciovani

Definovani | Planovani | Realizace Provoz

Likvidace

Faze vystavby stavebniho dila

Faze uziti stavebniho dila

Tab. 1: Fize Zivotniho cyklu stavebniho dila. [7]

3.2 PREDINVESTICNI FAZE STAVBY A STANOVENI JEJi CENY

vvvvv

investice efektivni ¢i nikoliv. Nakladt na stavebni dilo, které musi investor

vynaloZit, je celd fada. Proto vznikd potfeba vSechny tyto ndklady jasné

definovat a utfidit. V tirovni zadani stavby je zapotfebi zpracovat predbézny

propocet nadklad@i a vuarovni projektu je zapotfebi zpracovat souhrnny

rozpocet.

Néapln a forma souhrnného rozpoctu se vyviji s pribéhem ekonomickych

reforem a neni zatim ustdlend. Podle dosavadnich zvyklosti byly clenény

celkové naklady stavby do 11 hlav oznacovanych fimskymi cislicemi (nebo

pismeny) podle zrusené vyhlasky ¢. 5/87 Sb., o dokumentaci staveb (nebo

vyhlasky ¢. 43/90 Sb., o projektové ptipravé staveb) takto:

IIL.

I1I.

IV.

VL

VIL

Projektové a priizkumné prace;

Provozni soubory;

Stavebni objekty;

Stroje a zafizeni;

Umélecka dila;

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby;

Prace nestavebnich organizaci;
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VIII. Rezerva;

IX.  Ostatni naklady;

X. Vyvolané investice;

XI.  Provozni ndklady na pfipravu a realizaci stavby. [6]

Stanoveni ndklad® v jednotlivych hlavach probiha rtiznymi zptsoby dle jejich

vvvvvv

kde je ocenéna stavebni cast investice.

3.2.1 RoOzZrPOCTOVY UKAZATEL

Systém ocenovani staveb a stavebnich objekti pomoci rozpoétového ukazatele
se vyuziva v prvopocatku stadia planovani, kdy se pomoci ukazatele propoctou

predbéZné stavebni naklady na stavebni dilo ¢i objekt.

Cenové ukazatele nebo také ceny podle tcelovych jednotek jsou zakladnim
prvkem pro prvni propocty cen staveb. Na zakladé dlouhodobych statistik cen
staveb a stavebnich objektii jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech
sledovany naklady podle jednotlivych druhti staveb. Z mnoZiny cenovych
udajli jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku,

odpovidajici danému druhu staveb. [8]

Pro spravné urceni predbéznych stavebnich ndkladd, je dtlezité zvolit si
spravné mérnou jednotku, na kterou bude stavba oceniovana. Na vybér mame
ze dvou druhtt mérnych jednotek. Prvni je mérna jednotka ucelového
charakteru, kterou miize reprezentovat napriklad: bytova jednotka, ltizko, zak,

aj., nebo technickou jednotku, kterou mtiZze reprezentovat: m, m?, m?, aj. [9]
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3.2.2 KARTA ROZPOCTOVEHO UKAZATEL

Pro zjednoduseni stanoveni ceny je zaveden prvek, zvany karta rozpoctového
ukazatele. Cenu lze stanovit na zdkladé vlastnich tudaji, které jsme ziskali
vlastni realizaci stavebnich dél a objektd. V opa¢ném pripadé, pokud neméame
zadné vlastni data, 1ze vybrat z katalogu odbornych instituci, které mapuji vétsi
mnozZstvi stavebnich dél a objektli, a proto mtZe byt jejich hodnotici faktor
piesnéji. V soucasnosti, karty rozpoctovych ukazatelti, vydava spolecnost URS

Praha.
V kazdé karté rozpoctového ukazatele je zpravidla obsazeno:

- Obor JKSO;

- Nazev, strucny popis a nakres objektu;

- Naéklady na mérnou jednotku;

- Pocet jednotek;

- Rozpoctové naklady objektu;

- Zastavéna plocha;

- Uzitnd plocha;

- Obestavény prostor;

- Ucelova jednotka.
Pro co nejpresnéjsi stanoveni ndkladd, je zapottebi spravné zvolit rozpoctovy
ukazatel stavebniho objektu tak, aby co nejpresnéji vystihoval charakter
posuzovaného objektu. Stanoveni charakteru probéhne pomoci porovnani typu

dle JKSO, materidlu a technologickych parametrti. V neposledni fadé rozhoduje

i velikost posuzovaného a srovnavaného objektu.

Pro vypocet ndklada [Ké/objekt] pomoci rozpoctového ukazatele (RU)
vybereme vhodnou mérnou jednotku (napfiklad ltizko nebo m?) a pocet této

vybrané mérné jednotky vynasobime prislusnym RU [K¢/m.j. ] z karty. [9]
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3.2.3 POLOZKOVY ROZPOCET

vvvvv

ke stanoveni poptavkové ceny stavebniho dila. Kvytvoreni polozkového
rozpoctu je nutné disponovat projektovou dokumentaci. Zde plati pravidlo, ¢im
podrobnéjsi a presnéjsi projektova dokumentace, tim je podrobnéjsi a presnéjsi
polozkovy rozpocet. Na zakladé tohoto dokumentu je stavba provadéna a
fakturovana. Jednotlivé ceny polozek rozpoctu jsou urcujicimi pro stanoveni
fakturacni ceny v ndvaznosti na objem provedenych praci za dané obdobi a

odcerpanim mnoZstvi provedenych praci z polozkového rozpoctu. [10]

Nedilnou soucasti polozkového rozpoctu by mél byt vykaz vymeér. Jedna se o
presny vypocet jednotlivych prvka stavebnich konstrukci a materidlti dle
prislusné projektové dokumentace. Z nedostatecného nebo Spatné vytvoreného
vykazu vymér mohou pfi realizacni fazi stavebniho dila vznikat viceprace,

které navysuji schvaleny rozpocet.

Polozkovy rozpocet se sklada z nékolika casti, které v souctu stanovuji cenu

stavebniho dila. Jedna se o:

CS0=2SV=ZRN + VRN (3-2-1)

kde: CSO - cena stavebniho objektu;
ZSV - zakladni stavebni vyroba;
ZRN - zakladni rozpoctové naklady;
VRN - vedlejsi rozpoctové naklady. [9]
Zakladni rozpoctové ndklady jsou stanoveny polozkovy rozpoctem, respektive
souctem dilcich casti rozpoctli a to hlavni stavebni vyrobou, pfidruZenou

stavebni vyrobou a montazi. [9]

ZRN=HSV + PSV+M (3-2-2)
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Stanoveni vedlejsich rozpoctovych nakladii se provede souctem ceny zafizeni

staveni$té, provoznich vlivi, tizemnich vlivi, dopravnich nékladd a ostatnich

nakladu.

7

VRN =ZS+PV+UV+DN +OS (3-2-3)
kde: ZS — zafizeni staveniste;

PV —provozni vlivy;

UV —tzemni vlivy;

DN - dopravni ndklady;

OS - ostatni ndklady. [9]
Pro stanoveni cen oddilt HSV, PSV a M jsou v soucasné dobé k dispozici
rozpoctovaci programy s databazi cen za stavebni prace a materidly. Tyto
databaze CR vytvaii URS, RTS nebo Callida. V téchto oddilech se fadi stavebni

prace podle skupiny stavebnich dil&i a femeslnych obortd uvedenych v TSKP

v Tab. 2.
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Prace HSV
1 zemni prace
2 zvlastni zakladani, zaklady, zpevriovani hornin
3 svislé a kompletni konstrukce
4 vodorovné konstrukce
5 Komunikace
6 upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni otvorl
8 trubni vedeni
9 ostatni konstrukce a prace, bourani
Prace PSV
71 Izolace
72 zdravotné technicka instalace
73 ustredni vytapéni
74 Silnoproud
75 Slaboproud
76 konstrukce ostatni
77 Podlahy
78 dokoncovaci prace
79 ostatni konstrukce a prace PSV

Tab. 2: Oddily polozkového rozpoctu a jejich ¢lenéni. [9]
3.3  STAVEBNITRH

Na stavebnim trhu probiha celd fada aktivit, které jsou realizovany v uceleném
prostfedi. V ramci stavebniho trhu je mozné rozlisit nasledujici podkategorie

trha:

a) Primarni trh — trh realizace stavebnich dél, kde dochazi ke vzniku stavebniho

dila, které je vysledkem spoluprdce investora a zhotovitele stavby

b) Sekundarni trhy - do této kategorie spada trh stavebnich hmot a

technologickych celk, trh stavebniho servisu a také trh s nemovitostmi. [15]
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Trh stavebnich hmot

Trh realizaci
stavebnich zakazek

Trh nemovitosti

Trh stavebniho
servisu

Obr. 2: Struktura stavebniho trhu. [15]
34  REALITNI TRH

Realitni trh je nedilnou soucasti systému trzni ekonomiky a stavebnictvi. Na
realitnim trhu se setkavaji prodavajici a kupujici, tvofi se zde cena, pfedmétem

obchodu jsou nemovité véci a dalsi sluzby s nimi spojené.
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4. ZMENA V UZIVANI STAVBY

Kazdé stavebni dilo je urceno kuZivani v daném rozsahu, pro které bylo
navrzeno. Tento rozsah byl navrhnut v projektové dokumentaci a byl pfedloZen
ke schvaleni pfisluSnému stavebnimu ufadu nebo autorizovanému
inspektorovi. Rozsah uzivani dale prochdzi naslednym odsouhlasenim pfi
dokonceni stavby a kolaudaénim rozhodnuti, ohldSenim stavby, rozhodnutim
autorizovaného inspektora nebo dal$imi zptisoby uvedeni stavebniho dila do

stavu uzivani.

Prvotnim krokem pfed zapocetim zmény uzivani je zjiSténi, v jaké lokalité se
objekt nachazi a zdali jeho zména uZivani koresponduje s izemnim planem
dané obce ¢i mésta. Pokud se objekt nachazi v lokalité, kde jeho nové vyuZiti je
v rozporu s uzemnim planem lokality, je nutné zazadat o vyjimku z tizemniho

planu. Tato zména musi byt schvalena pfislusnym stavebnim tifadem.

Aby mohla byt provedena zména v uzivani stavby, je nutné predlozit
stavebnimu tufadu vyplnény formulai spfedmétem: ,Ozndmeni zmény
v uzivani stavby” a k nému pfipojit prislusené prilohy dle stavebniho zékona ¢.

182/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu. [13]

4.1 OBECNY POPIS FORMULARE OZNAMENI ZMENY V UZIVANI

STAVBY

Pro ziskdni kladného vyjadfeni stavebniho tifadu se zménou uzivani stavby je
nezbytné nutné, aby bylo predloZeno ozndmeni zmény v uzivani stavby, které

musi spliiovat predepsané ndleZitosti dané stavebnim zakonem.

0 Popis zmény,
0 Odtivodnéni zmény,
0 Rozsah zmény,

0 Disledky po zméné v uzivani,
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0 Doklad o vlastnictvi stavby,

0 Zavazna stanoviska dotcenych organd.
4.2  NEMOVITA VEC

Za nemovité véci se povazuji pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, stejné jako vécna prava k nim. Pokud je stanoveno pravnim
predpisem, ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a pokud neni mozné takovou
véc pfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i takovato véc

nemovita. [5]
43 Byt

Dle obc¢anského zakoniku pfedstavuje byt mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny a uzivany k tcelu bydleni.

[5]

Dle vyhladsky Ministerstva pro mistni rozvoj o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu je stanoven byt jako soubor mistnosti, popfipadé
jednotlivou obytnou mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a
vybavenim splniuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani
urcen. Pozadavku bytu odpovidd soubor mistnosti, které spolu vzajemné
souvisi a tvofi urcity samostatny celek. V souladu s ucelovym urcenim bytu
jako mistnosti uréenych k bydleni je tfeba, aby obsahoval pfedevSim mistnosti,

které jsou k tomuto tcelu zptisobilé, tj. obytné mistnosti. [2]
4.4  PROSTOR SLOUZICI K PODNIKANI

Prostor slouzici k podnikani byl kdysi nazyvan nebytovym prostorem. Tento
pojem predstavuje prostor nebo mistnost, ktera je pronajata za ucelem
provozovani podnikatelskeé ¢innosti a slouzi pfevazné k podnikani, bez ohledu

na to, je-li tento ucel vyjadfen v ndjemni smlouvé. [5]
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4.5 REKONSTRUKCE

Stavebni zakon pojem rekonstrukce pfimo nedefinuje. Definuje pouze pojem
stavebni upravy, coZ predstavuje zménu jiz dokoncené stavby, kterou nedojde
ke zméné vnéjsitho pudorysného i vySkového ohraniceni stavby. Stavebni

upravou muze byt rovnéz zatepleni plasté stavby. [14]
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5. METODY OCENOVANI

5.1 OCENENI STAVEB NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 10 odst. (1) se cena stavby vypocita vynasobenim
poctu mérnych jednotek a zdkladni cenou upravenou podle pfislusného

ustanoveni v zavislosti na tucelu stavby.

Cena stavby se urci podle § 10 odst. (2):

CS =CSy X pp
(5-1)
kde: CS  —cenastavby v K¢
CS5x - cena stavby v K¢ urcena nakladovym zptisobem;
pp  —koeficient ipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.
pp =Ir X Ip
(5-2)
kde: Ir —index trhu;
Ir —index polohy.
4
IT= PsX(l"‘ Zpl)
i=1
(5-3)
kde: Pi — hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich
vliva;
1 — konstanta;
i — potadové cislo znaku indexu omezujicich vlivti.
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n
Ip: P1X(1+ ZPE)
i=2

(5-4)
kde: Pi —hodnota kvalitativniho padsma i-tého znaku indexu polohy;
1 — konstanta;
i — potadové cislo znaku indexu polohy;
n — pocet znakti indexu polohy.
Cena stavby nakladovym zptisobem se urci podle vzorce z § 11:
CSy = ZCU X Ppyjx (1——
v = ZCU X Py (1~ 755)
(5-5)
kde: CSnx - cena stavby v K¢ urcena ndkladovym zptisobem;
ZCU - zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, ktera je

urcena druhem a tcelem uziti stavby;

Prj — pocet mérnych jednotek stavby;
0 — opotiebeni stavby v %;

1 a 100 — konstanty.

ZCU - zdkladni cena upravena se stanovi v korunach za mérnou jednotku,
kterou urcuje druh a ucel stavby podle § 12 az § 21. (§ 12 Budova a hala, § 13
Rodinny dtim, rekreacni chalupa a rekreacni domek, 14 Rekreacni chata a
zahradkarska chata, § 15 gardz, § 16 Vedlejsi stavba, § 17 Inzenyrska a specidlni
pozemni stavba, § 18 Venkovni upravy, § 19 Studna, § 20 Hibitovni stavba a
hibitovni zafizeni, § 21 Oceniovani jednotek.) Cena stavby se nasledné snizi o

opotfebeni, které se spocita linedrni nebo analytickou metodou. [11]
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5.1.1 OCENOVANI JEDNOTEK NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 21 odst. (1) se cena jednotky zjisti vynasobenim
poctu m? podlahové plochy, urceného zptisobem uvedenym v pfiloze €. 1 k této

vyhléasce, zdkladni cenou upravenou podle odstavci 2 az 6.

Dle odstavce (2), se cena jednotky, kterd je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo
soubor bytti, ve stavbach neuvedenych v priloze ¢. 8 k této vyhlasce pod typem
J, Knebo kterou je nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor
nebo soubor nebytovych prostort a cena jednotky, ktera zahrnuje soubor byt a
nebytovych prostorti, nebo rozestavéna jednotka, urc¢i nakladovym zptisobem

podle vzorce

n
i=1

(5-1-1)
kde: CJxn - cena jednotky urcena nakladovym zptisobem v K¢,
CBi - cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢,
pCB - cena pfisluseného podilu jednotky na pozemku v K¢,
i — poradoveé cislo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,

n — pocet byt nebo nebytovych prostorti v jednotce.

Dle odstavce (3) se cena bytu nebo nebytového prostoru uréi podle vzorce

CB=PPXxZCU
(5-1-2)

kde: CB - cena bytu nebo nebytového prostoru,
PP - podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru,

ZCU - zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru.
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Dle odstavce (4) se zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru uréi

podle vzorce

kde:

kde:

ZCU:ZCXK1XK4XK5XKi
(5-1-3)

ZCU - zédkladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v Ké

na m?,

ZC - zdakladni cena bytu nebo nebytového prostoru v Ké na m?

uvedena

a) urodinného domu v priloze ¢. 11 k této vyhlasce,

b) ubudovy a haly v priloze ¢. 8 a 9 k této vyhlasce,

Ki - koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce
uvedeny v pfiloze ¢. 10 ktéto vyhldSce. U bytu nebo nebytového

prostoru v rodinném domeé se pouzije koeficient Ki=1,000,

Ks - koeficient vybaveni stavby a oceriovaného bytu nebo
nebytového prostoru (polozky ¢&. 7, 10, 12 az 17, 19 az 26 pfilohy ¢. 11
tabulky ¢. 6 ktéto vyhldsce podle typu stavby u byti v rodinnych
domech nebo polozky €. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 priloh ¢. 8 a 9
k této vyhlasce podle typu stavby v ostatnich pfipadech se posuzuji
podle vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni polozky se

posuzuji ve vztahu k vybaveni stavby) se vypocte podle vzorce

K,=1+(0,54%xn)
(5-1-4)

1 a 0,54 - konstanty,

n — soucet cenovych podilti konstrukci a vybaveni uvedenych

v tabulkach ¢. 1 az 3 v priloze ¢. 21 k této vyhlasce s nadstandardnim
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vybavenim, sniZeny o soucet cenovych podilti konstrukci a vybaveni

s podstandardnim vybavenim.

Ks - koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze 20 k této
vyhlasce,
Ki — koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze ¢ 41 k této

vyhlasce, vztazeny k cenové tirovni roku 1994.
5.2 OCENENI STAVEB POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Porovnavaci zptisob vychdzi z porovnani véci se stejnou nebo obdobnou véci a
cenou sjednanou pfi jejim prodeji. Porovnavaci metodu lze pouzit vSude tam,
kde pro porovnani existuji vhodné podminky, jako jsou podobnost,
srovnatelnost, obdobny uzitek, casova aktudlnost. Tato metoda je zrcadlem
situaci na trhu, proto je zdkladem této metody princip nabidky a poptavky. Pri
rostouci poptavce, umérné roste cena nemovitosti a naopak. Pfi ocenovani
stavby porovnavacim zptisobem je zapottebi brat v tivahu externi vlivy, které
mohou na ocenovanou stavbu plisobit. Tyto vlivy je velmi dilezité
identifikovat. Jedna se zejména o regiondlni vlivy, dopravni dostupnost a

obsluznost, Zivotni prostredi, bezpecnost aj.

Znalec, pfi stanoveni trzni ceny nemovitosti, celi obvykle dvéma hlavnim

problémiim a to jsou:

- Nalezeni srovnatelné nemovitosti;
- Identifikovani fyzikalnich charakteristik a atributti

ocenované nemovitosti.

Cely proces porovnavani za¢ina prazkumem trhu a sbérem relevantnich dat a
informaci. Tyto informace a data mohou byt ziskany prostfednictvim vlastniho
vyzkumu, vlastnich zdznamt, popfipadé mohou byt ziskané nékym jinym.

Realizovanou cenu mutzeme zajistit pfimo od tcastnikti konkrétnich obchodt,
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zprostfedkované od dalsich acastnikti nebo na katastru nemovitosti. Zde jsou

archivované veskeré kupni smlouvy vztahujici se na obchod s nemovitostmi.

Spravny vybér vzorki pro porovnavani zavisi na tom, jeli pfedmétem ocenéni
nemovitost jako celek nebo jeji diléi casti. Ve vétSiné pripadi se pouziva
k porovnédni celek, protoze knému byva vztazena nabidkova i skutecné
realizovand cena. Pfi vybéru porovndvanych nemovitosti je dtlezité
upfednostiovat ty nemovitosti, které jsou v okoli oceniované nemovitosti.
V pfipadé absence obdobnych nemovitosti v okoli, se pouZiji nemovitosti,
jejichz poloha, vyuziti, velikost ¢i vybaveni je srovnatelné s oceriovanou
nemovitosti. Pfi ocenovani nemovitosti porovndvaci metodou, preferujeme
nejaktudlnéjsi vzorky v inzerci. Pfi ziskdni nékolika jednotlivych vysledki,
které byvaji diametrdlné odlisné, je hlavnim ukolem, ziskat z vysledka pouze

jeden.

Porovnani pomoci indexu odliSnosti:

I=K;xK,..x ..K,

(5-2-1)
kde: 1 — index odlisnosti;
Ki-K2 —jednotlivé koeficienty tpravy;
CO=CSX &
I
(5-2-2)
kde: CO - cena ocenovaného objektu;
CS — cena vzorku;
K:  —koeficient redukce pramene ceny.

V realitni praxi se pouzivaji dvé zdkladni metody — metoda pfimého porovnani
a metoda nepfimého porovnani (napfiklad metoda porovnani pomoci

standardni jednotkové trzni ceny — SJTC).

31



Metoda pfimého porovnani (Obr. 3) je jednodussi, nez metoda nepfima (Obr.
4). Principem pfimé metody je porovnani kaZzdé nemovitosti =z
vytvorené databaze s ocenovanou nemovitosti. Zndmé cena prodané nebo
nabizené nemovitosti se upravuje koeficienty odliSnosti (velikosti nemovitosti,

technicky stav, vybavenost aj.).

Vzorek ¢. 2

(srovnavaci
Vzorek ¢. 1 nemovitost - Vzorek ¢. n
(srovnavaci vlastnosti, cena) (srovnavaci
nemovitost - nemovitost -

vlastnosti, cena) vlastnosti, cena)

Nemovitost ocenovana
(porovnani vlastnosti,
cena)

Obr. 3: Metoda p¥imého porovnini. [12]

Metoda SJTC, neboli ,metoda bazickd” je metoda, pfi niz je oceriovana
nemovitost porovndvana s objektem, ktery je pfesné definovany vlastnostmi a

cenou. Cena objektu je stanoven na zdkladé zpracované databaze nemovitosti.

[2] [12]
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Vzorek ¢. 1 Vzorek ¢. 2 Vzorek ¢. 3

(srovnavaci (srovnavaci (srovnavaci

nemovitost - nemovitost - nemovitost -
vlastnosti, cena) vlastnosti, cena) vlastnosti, cena)

Nemovitost standardni
(porovnani vlastnosti,
cena standardu)

4 4 4

Ocenovana Ocenovana Ocenovana

nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 1

(porovnani vlastnosti (porovnani vlastnosti (porovnani vlastnosti

se standardem, cena) se standardem, cena) se standardem, cena)

Obr. 4: Metoda nepiimého porovndni. [12]

Cena stavby porovnavacim zptlisobem se dle vyhlasky ¢. 441/2013 urcuje u

staveb, které vyhovuji podminkdm uvedenym v § 35 az 37, podle vzorce:

CS,=0P X ZCU It X Ip
(5-2-3)
kde: CSp - cena stavby urcend porovnavacim zptisobem,
OP - obestavény prostor v m?,
ZCU - zdakladni cena upravena v K¢ za m?,
It —index trhu,

Ir —index polohy.
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5.2.1 OCENENIiBYTOVE JEDNOTKY POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 38 odst. (1) se cena jednotky, kterou je byt, nebo
ktera zahrnuje byt nebo soubor bytti, v budové typu J a K z prilohy ¢. 8 k této
vyhléasce, a spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech nemovité véci, se

urci podle vzorce

n
i=1

(5-2-4)
kde: CJp, - cenajednotky porovnavacim zptsobem v K¢,
CBi - cenai-tého bytu v K¢,
pCP - cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
i — potadové cislo bytu v jednotce,
n — pocet byt v jednotce.
Cena bytu porovnavacim zptisobem se urcuje podle vzorce
CBp =PP XZCU X Iy X Ip
(5-2-5)
kde: CBp - cenabytu uréena porovnavacim zptisobem v K¢,
PP - podlahova plocha v m?,
ZCU - zdakladni cena upravena za m? v K¢,
I —index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
Ip - index polohy pozemku na kterém se nachdzi stavba

s jednotkou podle v § 4 odst. 1.
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Zakladni cena upravena se urci podle vzorce
ZCU =ZC X Iy

(5-2-3)

kde: ZCU - zdkladni cena upravena v K¢ za m? podlahové plochy bytu,

ZC - zédkladni cena v K¢ za m? podle ptilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 k této

vyhlasce,
Iy —index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce
9
IV = <1+ZV,) XVIO
i=1
(5-2-4)
kde: Vi  —hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce

a vybaveni z tabulky ¢. 2 ptilohy ¢. 27 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znakti, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich

hodnoty jsou uvedeny v prislusnych tabulkach uvedenych pftiloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich

charakteristik do kvalitativniho pdsma znaku. [11]
5.3 OCENENI STAVEB POMOCI VYNOSOVE METODY

,Vynosova hodnota reprezentuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na
vlastnictvi nemovitosti jako véci, kterd ma pfindset vynos. Je dana velikosti
kapitalu, ktery pfi uloZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v
budoucnu umoznoval vyplatit takové castky, které by byly rovny vynostim, jez
by prindsela nemovitost. Vypocet se provadi zpétné - souctem vsech
predpokladanych cistych budoucich vynostt z prondgjmu nemovitosti.

Vzhledem k tomu, ze tyto vynosy budou uskuteénény v budoucnosti, jsou
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oduroceny (diskontovany) na soucasnou hodnotu — ¢astku, kterou je tfeba dnes

ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento pfedpokladany vynos vyplatit.” [2]

Vynosova hodnota nemovitosti se tedy rovnd souctu vSech ocekavanych
budoucich vynosti znemovitosti prepoctenych na soucasnou hodnotu.
Vlastnik nemovitosti ocekavd, Ze mu z vlastnictvi budou plynout také prijmy,
které mu pfiméfené pokryji ptivodni investice. Lze tedy tvrdit, Ze nemovitost
nebyla pofizena pro uzivani vlastnika, ale pro vydélavani penéz. Pro
nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouziva tento vztah:

zisk (Cisty vynost) z nemovitosti[K¢/rok]
V- trokova mira [% p.a.]

X 100%

(5-3)
Tento vzorec lze pouzit v pfipadé, kdy jsou vynosy po celou dobu uzZivani

stavby konstantni a prepokladana doba vynost je velmi dlouha.

V pfipadé, Ze vynosy konstantni nebudou, nebo budou omezeny jen pro
urcitou dobu, nelze vyuZit tento vztah. Pro stanoveni vynosové hodnoty stavby

1ze jako univerzalni vzorec pouZit:

- Z
(5%)
=1
(5-4)
kde: Cv  —vynosova hodnota (cena zjisténa vynosovym zptisobem),
n — pocet budoucich let, po které budou dosahovany vynosy,
t - rok, ze kterého je pocitan vynos,
Z: — zisk pfepokladany v roce t,
Q —urocitel (g=1+i=1+u/100).
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Pfi stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je stéZejnim ukolem spravné
uréeni urokové sazby, kterd ma vyznamny vliv na vyslednou hodnotu. Bézné
bankovni arokové sazby nezohlednuji vSechna kritéria, kterd by se do ceny
nemovitosti méla promitnout. Mezi takova kritéria lze zafadit inflaci, cenu
stavebnich praci, rizikovost prondjmu, atd. V realitni praxi se lze setkat s tzv.

mirou kapitalizace, ktera se vyuziva misto trokové miry. [2] [12]

Vynosy z nemovitosti se pocitaji z ndjemného, kterych by bylo mozné realné
dosdhnout za predpokladu pronagjmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovitosti. Pfi ocenéni nemovitosti se uvaZuje scistym vynosem pfed
zdanéni. [2] Vynosovy zpusob se jen zfidka pouziva u bytt a rodinnych domt.

Nejcast€jsi jeho pouziti je u komercné vyuzitelnych projektti.
Do naklad(i na dosazeni vynosti z ndjemného se zapocitava:

- dan z nemovitosti — vySe dané se urci z danového pfiznani;
- pojisténi stavby — 1,5 - 2,3 %o z reprodukéni ceny stavby;

- opravy a udrzba - 0,5 - 1,5 % z reprodukeéni ceny stavby;

- sprava nemovitosti;

- ztraty znajmu — min 5 %;

- rocni opotfebeni a amortizace. [2]
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6. PRIPADOVA STUDIE

Majitel nékolika rezidencnich a komercnich objektt v Brn€, se rozhodl jednu
z vlastnénych bytovych jednotek prestavét na kanceldfské prostory, pro své
vlastni potfeby. Majitel se rozhoduje, zdali se mu prestavba vyplati a jaky to

bude mit dopad na cenu nemovité véci.

Pfedmétem ocenéni je tedy bytova jednotka, u niZ bude na zacatku stanovena
cena obvykld, po té bude sestaven polozkovy rozpocet na rekonstrukci a
prestavbu z bytové jednotky na nebytové prostory, respektive na kancelarské
prostory. U nové vzniklého kancelafského prostoru se opét stanovi cena

obvykla a urdi se, jak velky nastal rozdil v cené, po zméné uzivani.
6.1 POPIS LOKALITY OCENOVANE NEMOVITE VECI

Nemovitd véc se nachazi v Jihomoravském kraji, v okrese Brno-mésto
v méstské casti Zabrdovice. Brno-mésto ma dle lexikonu meést a obci celkove

378 327 obyvatel. Z toho méstska cast Brno-stfed ma celkem 64 318 obyvatel.

Ocenovand nemovitd véc se nachdzi na ulici Milady Horakové. Z lokality je
vynikajici dostupnost jak do centra, tak i na nadraZzi vlakové a autobusové. Do
centra se 1ze dopravit MHD, které projizdi kolem nemovité véci a v jeji blizkosti
se nachdzi i zastdvka. Samotna nemovitad véc lezi v pomérné klidné lokalité.
V blizkosti se nachdzi nameésti 28. fijna a park Luzanky. V sousedstvi se
nachdzeji obdobné bytové domy, jako nemovitd véc, ve které je ocerovana
bytova jednotka. Oceniovana nemovita véc je zapsana v LV ¢. 9035: pozemek

s parcelnim cislem 467 — zastavéna plocha a nadvori.
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6.1.1 OBEC A OKOLI NEMOVITE VECI

Druh obce:

Statutarni mésto

Spravni funkce obce:

Krajské mésto

Pocet obyvatel:

378 327

Obchod s potravinami resp.

smisené zbozi:

V misté, v pfiméfené vzdalenosti

Skoly:

Zakladni, stfedni, vysoké

Postovni arad:

V misté

Obecni urad:

Urad méstské casti

Stavebni Gfad:

V misté

Okresni ufad:

Magistrat mésta Brna v misté

Kulturni zafizeni:

Kina, divadla, muzea, galerie

Sportovni zafizeni:

Veskera

Struktura zaméstnanosti:

Pramysl, zemédélstvi, sluzby

Zivotni prostredi:

Dobré, bez vyraznéjsiho vlivu

inverzi
Poptavka nemovitosti: Pfimérena
Hotely ap.: V misteé
Uzemni plan: Existuje

Tab. 3: Informacni tabulka o obci a okoli nemovité véci.

6.1.2 UMISTENI NEMOVITE VECI V OBCI

Poloha k centru:

Ctvrt ¢inzovnich domu s

vybornym spojenim do centra

Vzdalenost k nadrazi:

Cca 1400 m

Vzdalenost k autobusové zastavce: Cca 95 m
Dopravni podminky: Dobré
Terén: Kopcovity

InZenyrské sité:

Vodovod, kanalizace, elektfina,

zemni plyn

Tab. 4: Informacni tabulka o umisténi nemovité véci v obci.

6.1.3 MOZNOSTI OHROZENI, RADON, HLUK, IMISE

Moznosti ohrozeni stavby

Sesuv:

Nepftichazi v tvahu

Kriticka poloha objektu u vozovky:

Nemovita véc sousedi

s frekventovanou ulici
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Bytova jednotka se nachazi v 2.NP,
Vyskyt radonu: tudiZ neni v bezprostfednim

ohrozeni radonu.

Imise, hluk aj.

Zdroj znecisténi v blizkém okoli: Neni
Zdroj znecisténi ve vzdalenéjsim ,
] Neni
okoli:
Zdroj hluku v okoli: Tramvajova trat
Jiné: Neni

Tab. 5: Informacni tabulka o mozném ohroZeni v okoli nemovité véci.

6.1.4 PRIPOJENI NA INZENYRSKE SITE

Pripojka z vefejného vodovodu z
Vodovod: .
ulice
) Ptipojka z vefejného kanaliza¢ni sité
Kanalizace: .
z ulice
o Zemni kabel 230/400 V z ulice, pfikon
Elektricka sit: .,
dostatecny
Zemni plyn: Zaveden
Dalkové vytapéni: Zavedeno
Telefonni pfipojka: Zavedena

Tab. 6: Informacni tabulka o mozZnosti pfipojeni na inZenyrské sité.
6.2  POPIS OCENOVANE NEMOVITE VECI

Predmétem ocenéni je bytova jednotka v ¢inzovnim domé stojicim na parcele
467, ktery se nachdzi na ulici Milady Hordkové v Brné v méstské casti
Zabrdovice. Jedna se o bytovou jednotku 3+1 ve druhém nadzemnim podlazi.
Vchod do ¢inZovniho domu je z ulice Milady Horakové. Diim je napojen na

vSechny inZenyrskeé sité.

Stavba spliiuje soucasnad kritéria cinzovniho domu, definovaného § 2 ve
vyhlasce Ministerstva pro mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich

na vyuZzivani tizemi.

40



Dle zdpisu v katastru nemovitosti se ocenlovana bytova jednotka nachazi
v bytovém domé na parcele ¢. 467, kterd je vedena jako zastavéna plocha a

nadvoii o vymeéte 272 m?,
Véc hlavni: bytova jednotka ¢. 2 v bytovém domeé ¢.p. 908.
Prislusenstvi k véci hlavni: Zddné nebyly zjisStény.

6.2.1 KONSTRUKCNI A STAVEBNE TECHNICKE RESENI

Stavba je z konstrukcéniho a materidlového hlediska navrzena jako zdény objekt,
zalozeny na liniovych zdkladech — pasy z prostého betonu. Zdkladova deska na
pasech nema hydroizolac¢ni vrstvu. Nosné obvodové a vnitfni zdivo je navrzeno
z plnych palenych cihel. Jeho tloustka je proménliva v zavislosti na tcelu stény
a vysSce podlazi. Vkazdém podlazi je zdivo ukonceno Zzelezobetonovym
ztuzujicim véncem, ktery také slouzi jako preklady nad fasddnimi otvory.
Obvodové zdivo neni zatepleno z déivodu dostate¢né tloustky stény, kterd
témér splnuje prijatelny prostup tepla konstrukci. Preklady nad vnitfnimi
otvory jsou feSeny monoliticky nebo zvalcovanych I profilt. Stropni
konstrukce je monolitickd trdmova deska, kterd je soucasti zelezobetonovych
véncll. Stfe$ni konstrukci tvofi nosnd dfevéna konstrukce krovu s keramickou

krytinou bez podstfesni folie. Jednotlivd poschodi spojuje Zelezobetonové

schodisté.
Stfecha: Neni.
Krytina: Neni.
I Oplechovani parapetu

Klempifské vyrobky: ,
z poplastovaného plechu.
Dvefte — vnitfni jednokfidlové,

o hladké, plné i prosklené.

Truhlafské vyrobky: , L, L.,
Okna - plastové, otviravé, sklapéci.
Parapety dfevéné laminatové.

Zamecnické vyrobky: Neni.

Zdivo: Vnéjsi nosné konstrukce — cihla
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plna palend na MVC.
Vnitfni nosné konstrukce — cihla

plna palend na MVC.

Venkovni tprava stén:

Vapenna stukova omitka

s natérem.

Vnitini Gprava stén:

Vépenna stukova omitka hladka,

keramicky obklad.
Stropy: .
Zelezobetonovy monoliticky
trdmovy strop.
Schodisté: Neni.
. Keramicka dlazba, vlysova
Podlaha a dlazba: , .
dfevéna podlaha, linoleum.
Okna: Plastova.
Dvefre: Dievéné.
Vytapéni: Centralni.
Vétrani objektu je zajisténo
predevsim prirozené okny
Vzduchotechnika: v obvodovém plasti. Dale je ze
VZT potrubi pro odvétrani
digestofe a pro odvétrani WC.
Rozvod vody: Studena a tepld voda.

Sanitarni zafizeni:

WC splachovaci, umyvadlo, vana.

Kanalizace:

Z WC, kuchyné a koupelny.

Zdroj teplé vody:

Centralni.

Tab. 7: Informacni tabulka konstrukcniho a stavebné technického feseni.

Dispozi¢ni usporadani:

6.2.2 SEZNAM PODKLADU

détsky pokoj (23,4 m?), koupelna (5 m?), wc (3,2 m?).

1. Elektronicky vypis z katastru nemovitosti (8.10.2014).

2. Projektova dokumentace — studie.

Chodba (4,7 m?), kuchyn (9,6 m?), loznice (11,5 m?), obyvaci pokoj (23,4 m?),
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6.3 STANOVENI OBVYKLE CENY BYTOVE JEDNOTKY

Jelikoz majitel pozaduje vycislit skutecnou cenu bytové jednotky pred zménou
uzivani, bude pouZita ocefiovaci metoda pfimého porovnani. Stanoveni ceny
obvyklé se provede porovnanim podle zndmych realizovanych resp.

inzerovanych prodejii obdobnych nemovitych véci.
Hlavni stavba — bytova jednotka

Vypocet uzitné plochy

Podlazi Vypocet Vysledek [m?]
2.NP 4,7+9,6+11,5+23,4+23,4+5+3,2 80,8
Celkem 80,8

Jak jiz bylo zminéno na zacatku této kapitoly, pro ocenéni dané nemovité véci
bude pouzita metoda prfimého porovnani. Princip této metody je podrobné

vysvétlen v kapitole 5.2.

K porovnani se pouziji bytové jednotky urcené k prodeji z roku 2014. VSechny
bytové jednotky, které byly vybrany kpfimému porovnani, pochazeji
z vefejnych webovych stranek Sreality [16]. Odlisnosti jednotlivych bytovych
jednotek budou zohlednéni koeficienty K1 az K8, znichZz se vypocte index

odlisnosti IO.
Databaze bytovych jednotek

Databaze obsahuje 10 srovnavacich nemovitych véci, které byly vybrany
zwebovych stranek Sreality [16]. U kazdé bytové jednotky se nachazi 8
koeficient(, které cenu nemovité véci bud zvysuji, ¢i ponizuji v ndvaznosti na
oceniovanou nemovitou véc. Hodnota vSech koeficienti oceriované nemovité
véci je stanovena na ,1”. V pfipadé, Ze ma bytova jednotka v databazi lepsi

parametry nez bytova jednotka oceriovana, zvysuje se jeji index nejméné o 5 %
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v zavislosti na velikosti rozdilu. V ptfipadé, ze ma bytova jednotka v databazi
horsi parametry nez bytova jednotka oceriovand, snizuje se jeji koeficient

nejméné o 5 % v zavislosti na velikosti rozdilu.

K1 - Poloha (poloha, ve které se bytova jednotka nachéazi vici nemovité

véci ocenovane),

K2 — Technicky stav (stav bytové jednotky, ve kterém se nachdzi),
K3 — Sklep (soucasti oceriované bytové jednotky je, ¢i neni sklep),

K4 — Doprava (vzdalenost do centra od ocerlované bytové jednotky),

K5 - Velikost bytu (velikost bytové jednotky vuci bytové jednotce

ocenovaneé),

K6 — Standard vybaveni (stafi a kvalita vybaveni vici bytové jednotce

ocenovaneé),

K7 — Patro (podlazi, ve kterém se bytova jednotka nachazi v{i¢i bytové

jednotce ocenované),

K8 — Uvaha znalce.
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Popis vzorku ¢.1 Cena
Lidicka, Brno - Veveri
Prodej bytu 3+1 s balkonem v osobnim vlastnictvi na ulici Lidicka v centru mésta
Brna. Rozloha bytu je 110m2 + balkon a sklep. Byt prosel v roce 2012
rekonstrukci, ktera zahrnuje nova plastova okna a dvefe (vstupni dvefe
pancéfové), nové rozvody elektfiny a novou kuchynskou linku. Byt se nachézi
ve velmi vyhleddvané lokalité. Hned u domu je nejvétsi Brnénsky park Luzanky,
zastavka MHD hned pfed domem a celkova vybavenost okoli je na nejvyssi
arovni. Byt sméfuje do vedlejsi klidné ulice, kde je také moznost parkovani. Byt
ma vlastni kombinovany plynovy kotel. V nejblizsi dobé je v planu nova fasada
domu, vletné rozvodli a na tuto rekonstrukci je ve fondu oprav naSetfeno
dostate¢né mnozstvi penéz. Celkové mésicni naklady ¢ini 6462,- K¢ véetné fondu
oprav a internetu UPC.
3 800 000 K¢

Uzitna plocha: 110 m?
Cislo zakazky: 197-N01845, Datum aktualizace: 22.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,10
K2 - Technicky stav Rekonstrukce - 2012 1,10
K3 - Sklep Ano 1,00
K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K5 - Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha 1,10
K6 - Standard

ar,l ar Standard 1,00
vybaveni
K7 - Patro 2. NP 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.2 Cena
Vlhka, Brno - Zabrdovice
Byt 3+kk o vyméfe a uzitné plose 82 m2 v osobnim vlastnictvi, pobliz centra
Brna. Kompletni rekonstrukce bytu probéhla v roce 2012, nova fasada a plastova
okna v roce 2013. Byt se nachazi v klidné ulici. Koupelna ma vanu. Prostorna
predsin a samostatné WC. Mésicni naklady jsou nizké. Vyméry: predsin 12,97
m2, prvni pokoj 29,30 m2, druhy pokoj 19,24 m2, obytnd kuchyn 12,26 m2,
koupelna 4,80 m2, WC 1,15 m2, komora 2,36 m2. Pivodni rekonstruované
parkety. Novy kotel. Byt je v bezvadném stavu.
2400 000 K¢

Uzitna plocha: 82 m?
Cislo zakazky: 2998005852, Datum aktualizace: 26.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Rekonstrukce - 2012 1,10
K3 - Sklep Ne 0,95
K4 — Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K5 - Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha 1,00
K6 —

6 Star}dard Standard 1,00
vybaveni
K7 - Patro 4. NP 1,00
K8 - Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.3 Cena
Francouzska, Brno - Zabrdovice
Prodej bytu o velikosti 3 + kk v nové budovaném bytovém domé na ul.
Francouzska. Tento byt se nachazi v 1. NP domu a ma pfistup na zahrddku o
velikosti 53 m2, ktera nélezi k tomuto bytu. Moznost koupé parkovaciho stani v
1. PP. Vytapéni, ohfev vody a vyroba el. energie je feSeno kogeneracni jednotkou
v domé - uspora plateb nakladti na bydleni az 30%. Obcanska vybavenost,
zastavky MHD a dopravni dostupnost od centra.

3390 000 K¢
Uzitna plocha: 82 m?
Cislo zakazky: 3768815708, Datum aktualizace: 16.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 — Technicky stav Novostavba 1,20
K3 - Sklep Ne 0,95
K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K5 — Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha 1,00
K6 - Star}dard Standard 1,00
vybaveni
K7 - Patro 1. NP 0,95
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.4

Cena

Milady Horakové, Brno - Zabrdovice

Nabizime prostory v novém administrativné-obytném komplexu Milada. Ten
vyroste zhruba do dvou let v ulici Milady Horakové (za kfizovatkou s tfidou 28.
fijna). V nabidce byty 3+kk. Terasy a lodzie do vnitrobloku, krasné vyhledy z
hornich pater.

o 3100 000 K¢
Uzitna plocha: 84 m?
Cislo zakazky: 3+kk MH, Datum aktualizace: 27.6.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Novostavba 1,15
K3 - Sklep Ne 0,95
K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K5 — Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha 1,00
K6 - Star}dard Podstandard - nezafizen 0,90
vybaveni
K7 - Patro 3. NP 1,00
K8 - Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.5 Cena
Kienova, Brno - Trnita
Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o celkové plose 106 m2. Byt prosel celkovou
rekonstrukci v roce 2009. Plocha pokojti 25,20 m2, 22,20 m2, 24,91 m2, kuchyné
13,35 m2, pfesin 10,67 m2, koupelna, WC a 2 komory.
2500 000 K¢

nic. |
Uzitna plocha: 106 m?
Cislo zakazky: 417601, Datum aktualizace: 24.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,05
K2 - Technicky stav Rekonstrukcee - 2010 1,10
K3 - Sklep Ne 0,95
K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,05
K5 - Velikost bytu Vétsi podlahova plocha 1,05
K6 - Star}dard Standard 1,00
vybaveni
K7 - Patro 3. NP 1,00
K8 - Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.6

Cena

Tkalcovska, Brno - Zabrdovice

Okres Brno - mésto, Zabrdovice. Prodej bytu 3,5+kk na ulici Tkalcovska v Brné
k.4. Zabrdovice. Novy byt se nachazi v Sestipodlaznim cihlovém bytovém domé
s vytahem, ktery prosel kompletni rekonstrukci. Bytovy dam MOZARTKA se
nachazi pfimo u nakupniho centra INTERSPAR na ulici Tkalcovska. Dam je
vybaven osobnim i nakladnim vytahem. V mezonetovém byté 3,5+kk se nachézi
pokoj s kuchyniskym koutem, 3x pokoj, vétsi vstupni chodba, koupelna s WC. K
bytu je mozné dokoupit sklepni koji o vyméfe 2 m2 v 1.NP. Na podlahach
polozeno protiskluzové PVC v designu dfeva, okna plastova, v koupelné s WC
dlazba a obklady. V kazdém byté je zaveden internet, TV a telefon. Moznost
dokoupeni gardzového stani v 1. nadzemnim podlazi bytového domu nebo
prondjem venkovniho parkovaciho stani uvnitf arealu. V arealu se nachdzi
vratnice s rozvedenym bezpecnostnim kamerovym systémem.

v a |
‘.ijJJ—(JJA‘ |
[ .
":fjlﬂl.i;'lll‘J
Sl R RN B

1
1

Uzitna plocha: 75 m?

Cislo zakazky: 583549788, Datum aktualizace: 26.08.2014

2200 000 K¢

Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu

Hodnota

K1 - Poloha Srovnatelna poloha

0,90

K2 - Technicky stav Novostavba

1,15

K3 - Sklep Ne

0,95

K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost

1,00

K5 — Velikost bytu Mensi podlahova plocha

0,90

K6 — Standard

vybaveni Standard

1,00

K7 - Patro 5. NP

1,10

K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost

1,00
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Popis vzorku ¢.7

Cena

Tkalcovska, Brno - Zabrdovice

Okres Brno-mésto, Zabrdovice. Prodej bytu 3+kk na ulici Tkalcovska v Brné k.
0. Zabrdovice. Novy byt se nachazi v Sestipodlaznim cihlovém bytovém domé s
vytahem, ktery prosel kompletni rekonstrukci. Bytovy dam MOZARTKA se
nachazi pfimo u nakupniho centra INTERSPAR na ulici Tkalcovska. Dam je
vybaven osobnim i ndkladnim vytahem. V mezonetovém byté 3+kk se nachdzi
pokoj s kuchyniskym koutem, 2x pokoj, vétsi vstupni chodba, koupelna s WC. K
bytu je mozné dokoupit sklepni kéji o vymére 2 m2 v 1. NP. Na podlahach
polozeno protiskluzové PVC v designu dfeva, okna plastova, v koupelné s WC
dlazba a obklady. V byté je zaveden internet, TV a telefon. Moznost dokoupeni
garazového stani v 1. nadzemnim podlazi bytového domu nebo prondjem
venkovniho parkovaciho stani uvniti aredlu. V aredlu se nachazi vratnice s
rozvedenym bezpecnostnim kamerovym systémem.

Uzitna plocha: 99 m?

Cislo zakazky: 929555292, Datum aktualizace: 18.06.2014

2450 000 K¢

Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu

Hodnota

K1 - Poloha Srovnatelna poloha

0,90

K2 - Technicky stav Novostavba

1,15

K3 - Sklep Ne

0,95

K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost

1,00

K5 — Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha

1,00

K6 — Standard

vybaveni Standard

1,00

K7 - Patro 5. NP

1,10

K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost

1,00
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Popis vzorku ¢.8

Cena

Tkalcovska, Brno - Zabrdovice

Okres Brno-mésto, Zabrdovice. Prodej bytu 3+kk na ulici Tkalcovska v Brné k.
U. Zabrdovice. Novy byt se nachazi v Sestipodlaznim cihlovém bytovém domé s
vytahem, ktery prosel kompletni rekonstrukci. Bytovy dam MOZARTKA se
nachazi pfimo u nakupniho centra INTERSPAR na ulici Tkalcovska. Dam je
vybaven osobnim i ndkladnim vytahem. V mezonetovém byté 3+kk se nachdzi
pokoj s kuchyniskym koutem, 2x pokoj, vétsi vstupni chodba, koupelna s WC. K
bytu je mozné dokoupit sklepni kéji o vymére 2 m2 v 1. NP. Na podlahach
polozeno protiskluzové PVC v designu dfeva, okna plastova, v koupelné s WC
dlazba a obklady. V byté je zaveden internet, TV a telefon. Moznost dokoupeni
garazového stani v 1. nadzemnim podlazi bytového domu nebo pronajem
venkovniho parkovaciho stdni uvnité aredlu. V aredlu se nachazi vratnice s
rozvedenym bezpeénostnim kamerovym systémem.

Uzitna plocha: 97 m?
Cislo zakazky: 2003297116, Datum aktualizace: 18.06.2014

2330 000 K¢

Koeficient Zdtuvodnéni hodnoty koeficientu

Hodnota

K1 - Poloha Srovnatelna poloha

0,90

K2 — Technicky stav Novostavba

1,15

K3 - Sklep Ne

0,95

K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost

1,00

K5 — Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha

1,00

K6 — Standard

vybaven Standard

1,00

K7 - Patro 5. NP

1,10

K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost

1,00
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Popis vzorku ¢.9 Cena
Tkalcovska, Brno - Zabrdovice
Okres Brno-mésto, Zabrdovice. Prodej pékného, moderné zafizeného bytu v
OV 3+kk na ulici Tkalcovska. Novy byt se nachazi v Sestipodlaznim cihlovém
bytovém domé s vytahem, k bytu patii garaz a sklep. V mezonetovém byté
3+kk se nachazi pokoj s kuchyniskym koutem, 2 samostatné pokoje, vétsi
vstupni chodba, koupelna a samostatné WC. Na podlahach je polozeno
protiskluzové PVC v designu dfeva, okna jsou plastova, v nich zaluzie a
venkovni rolety proti slunci. V koupelné a na WC je dlazba a obklady. V cené
bytu je veskeré vybaveni, 3 klimatiza¢ni jednotky LG s dalkovym ovladanim v
cené 150 000 K¢, moderni novy nabytek, kuchyné od firmy Sykora na miru
véetné vestavénych spotfebicti v cené 350 000 K¢ (lednice, mikrovinna trouba,
indukéni deska, mycka, trouba — vSe znacky Whirlpool). V byté je zaveden
internet, TV a video zvonek vcetné venkovni kamery. Nizké mési¢ni naklady
priblizné 3 000 K¢. K bytu je mozné dokoupit sklepni koéji o vymeéte 2 m2 v 1.
NP v cené 50 000 K¢. Soucasti prodeje bytu je i gardzové stani v 1. NP budovy
v cené 300 000 K¢ do osobniho vlastnictvi. V aredlu je rozveden bezpecnostni
kamerovy systém. Byt je pfipraven ihned k nastéhovani. Bytovy dim| 3000000 K¢
MOZARTKA se nachazi pfimo u nakupniho centra INTERSPAR na ulici
Tkalcovska. Dtim je vybaven osobnim i nakladnim vytahem.
Uzitna plocha: 73 m?
Cislo zakazky: 3562262620, Datum aktualizace: 24.06.2014
Koeficient Zdavodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 - Technicky stav Novostavba 1,15
K3 - Sklep Ne 0,95
K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 —

6 Star}dard Nadstandard - klimatizace 1,05
vybaveni
K7 - Patro 5. NP 1,10
K8 - Uvaha znalce Srovnatelnd nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.10 Cena
Zvéfinova, Brno - Cernovice

Prodej pékného bytu 3+1 na ulici Zvéfinova, Brno - Cernovice. Dispozice bytu:

vstupni predsin 5,25 m2, obyvaci pokoj 20m2, kuchynsky kout s jidelnou

11,70m2, loznice 20,10 m2, détsky pokoj 13,40 m2, koupelna 2,70 m2, WC 1,04

m?2, lodzie 2,52 m2. Byt je situovan ve 4. patte cihlového domu, orientace bytu

vychod - zdpad, ve vnitrobloku je spole¢nd zahrada a hfisté. Vybaveni bytu:

kuchynska linka s vestavénou troubou a varnou plynovou deskou GORENJE,

sklenény sttl a zidle, loZnice - vestavéné Satni skiiné, koupelna - sprchovy kout,

umyvadlo se skrinkou, zavésna toaletni skfinka, predsin - knihovna, botnik,

vestavéné Satni skiiné. Byt byl zrekonstruovan v roce 2009 (kuchyn, koupelna,

predsin, nova plastovéd okna), podlahy: parkety, plovouci podlaha, lino. V byté

je samostatny plynovy kotel BAXI - na topeni a ohfev vody, k bytu nalezi sklep

5m2, moznost vyuziti také kocarkarny. Byt se nachazi u feky, blizko
cyklostezka, MHD, dobra obcanska vybavenost, vyborna dopravni obsluznost,

parkovani pred domem. Mési¢ni néklady &ini 3600,- K& + fond oprav. 3 000 000 K¢
Uzitna plocha: 80 m?

Cislo zakazky: N02019, Datum aktualizace: 1.6.2014

Koeficient Zdavodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Technicky stav Rekonstrukce - 2009 1,10
K3 - Sklep Ano 1,00
K4 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 0,95
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 - Starlldard Standard 1,00
vybaveni

K7 - Patro 3. NP 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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¢ Poloha Cena potadovana | Koot Tedukee | Cenaporedukal |-, K2 X3 x4 K5 K6 g | ks | 19| Conamemehe
na Na Pramen ceny (3-8} prodeje ocen.
. . Technicky Velikost | Standard Uvaha .
K& pramen ceny K& Poloha Sklep (Doprava .| Patro K&
stav bytu |vybaven znalce
1 Brno - Lidicka 3 800 000 0,90 3420 000,00 110 110 1,00 1,00 110 1,00 1,00 100 | 1233 2571429
2 Brno - Vihka 2 400 000 0,50 2 160 000,00 1,00 110 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 100 | 105 2057 143
3 Brno - Francouzska 3390 000 0,90 3051 000,00 0,90 120 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 100 | 057 3145361
4 Brno - Milady Horakové 3100 000 0,90 2790 000,00 1,00 1,15 0,95 1,00 1,00 0,90 1,00 100 | 058 2846939
5 Brno - Kfenova 2 500 000 0,90 2250 000,00 1,05 1,10 0,95 1,05 1,05 1,00 1,00 100 | 121 1859 504
& Brno - Tkalcovska 2200 000 0,90 1980 000,00 0,%0 115 0,95 1,00 0,90 1,00 110 100 | 057 2041237
7 Brno - Tkalcovska 2 450 000 0,90 2205 000,00 0,90 115 0,95 1,00 1,00 1,00 110 100 | 108 2041 667
8 Brno - Tkalcovska 2330 000 0,50 2097 000,00 0,90 115 0,95 1,00 1,00 1,00 110 100 | 108 1941 667
9 Brno - Tkalcovska 3000 000 0,50 2700 000,00 0,90 115 0,95 1,00 1,00 1,05 110 100 | 134 2368421
10 Brno - Zvéfinova 3000 000 0,90 2700000,00 0,95 1,10 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 100 | 099 2727273
Prumér Ké 2 360 064
Smérodatnd odchylka Ké 418 778
Prignér mims smérodatnd adchylka Ki 1047288
Prionér plus smérodaind odchylka Ké 2778 840
Odhadovand cena dle tvahy Ké 2 370 000
Kl Koeficient pro upravu polchy
K2 Koeficient pro upravu technickeho stavu

CEHOBRGED

Koeficient pro upravu existence sklepu

Koeficient pro upravu dosupnost dopravy

Koeficient pro upravu velikesti bytu

Koeficient pro upravu vybaveni domacnost

Koeficient pro upravu patra

Koeficient pro upravu odborného odhadu znalce

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: K5 =1,00, u inzerce pfim&fens nizsi

Index odlifnost

IO=Kl=K2=xE3=E4=K5 = K6 x KT}

Tab. 8: Zjisténi ceny porovndvacim zpiisobem. [2]
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Na zdkladé odborné tvahy byla cena za bytovou jednotku stanovena na ¢astku
2370 000 K¢. Na zakladé porovnani trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi by se

tato nabidkova cena méla setkat s poptavkou bez vétSich problém.
6.4  REKONSTRUKCE

Majitel bytové jednotky, pozaduje pfi rekonstrukci minimdlni zasahy do
konstrukce bytu a to z divodu, pfipadné prestavby kancelafskych prostor zpét
na bytové prostory. Ddle pozaduje zachovani kuchyniské linky, otopnych téles a

stoupacek.
6.4.1 BOURACI PRACE

Nejvétsi zménou v ptivodni dispozici bytové jednotky je vybourdni cihelné
pricky, kterd rozdéluje kuchynsky prostor s pokojem. Daéle dojde k vytrhani
podlahovych parket v pokojich, ztrzeni linolea v chodbé a kuchyni a odsekani
obkladti a dlazby v koupelné a WC. Pro apravy svislych povrchti stén budou
odmontovany zafizovaci predmeéty, jako je zachodova misa, vana a umyvadlo.
Dojde i kdemontdZi nové kuchyniské linky, ktera bude presunuta a
namontovana do soucasné koupelny. V neposledni fadé dojde k vybourani
soucasnych vchodovych dvefi a k vyvésSeni stavajicich dvefnich kiidel, vcetné
odmontovani prahti. Veskerd stavebni sut bude ruéné presunuta do
pripraveného kontejneru na ulici, ktery bude nasledné vyvezen na skladku, pro

tyto pripady urcenou.

Veskeré ceny za bouraci prace jsou vykalkulovany v rozpoctarském programu

KROS plus v databazi pro rok 2014.
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REKAPITULACE ROZPOCTU

01 - Bouraci prace

Brno Datum

Kad - Popis

1) Naklady z rozpoctu

HSV - Prace a dodavky HSV

9 - Ostatni konstrukce a prace-bourani

997 - Pfesun suté

PSV - Prace a dodavky PSV

725 -

766 -

771

775 -

776 -

781

Zdravotechnika - zafizovaci pfedméty

Konstrukce truhlaiske

- Podlahy z dlaZdic

Podlahy skladané (parkety, vlysy, lamely aj.)

Podlahy povlakove

- Dokoncovaci prace - obklady keramicke

2) Ostatni naklady

Celkové naklady za stavbu 1) + 2)

01.10.2014

Cena celkem [CZK]

17 908,01

11 692,59
1223,27
10 469,32
6 215,42
407,70

1 144,00
416,31
7794,12
508,12

945,17

0,00

17 908,01

Tab. 9: Rekapitulace rozpoctu bouracich praci.
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ROZPOCET

Stavba Rekonstrukce bytu
Objekt: 01 - Bouraci prace
Misto Brno Datum 01.10.2014
Objednavatel. Projektant
Thotovitel Ipracovatel
E . Cena celkem
PC Typ Kdd Popis MJ  MnoEsti J.cena [CZK]
1CZK]
Naklady z rozpoctu
Y P 17 908,01
HSV - Prace a dodavky HSV 11 692,59
9 - Ostatni konstrukee a prace-bourdant 1223,27
Bourant zdiva cihelnych z dutych nebo plnych
S K 962032431 cihel palenych i nepdlenych na MY nebo MWC do 1| m3 1,020 785,00 800,70
m3
vybourant piicky (d*5*h)
3,4°0,1°3 1,020
Souget 1,020
2 | K {968072455 Wybourani kovovych dvefnich zarubni pldo 2 m2 | m2 2,167 195,00 472, 5?
vybourant vchodovych zarubni (3 * h)
1,1"1,97 2,167
soufet 2,167
997 - Pfesun suté 10 469,32
WnitrostaveniStni doprava suti a vybouranych
3 K 997013212 P e ¥ t 4,811 711,00 3420,62

hmot pro budovy v do 9 m ruéné

Odvoz suti na skladku a vybouranych hmot nebo
4 K 997013501 oz =t vybeurany t 4,811 226,00 1087,29
meziskladku do 1 km s& sloZenim

Priplatel k odvozu suti a vybouranych hmot na
5 K 997013509 Iia . s 4 t 19,244 9,78 188,21
skiadku ZKD 1 km pres 1 km

Poplatek za uloZeni stavebniho smésného odpadu
6 K 997013831 plats em st i Y 4,811 1 200,00 5773,20
na skladce (skladkovng)

PSV - Prace a dodavky PSV 6 215,42
725 - Zdravotechnika - zafizovaci predméty 407,70
7 K 725110811 ‘DemontaZ Kozeti splachovaci s nadr3i ‘soub 1,000} 137,00 137,00

demontaf klozetu (p)

1 1,000
Soutet 1,000
8 K 725210811 gnemnnta'i umyvadel bez vytokovych armatur gsnubg 1,000 90,70 90,70

demontaZ umyvadla (p)

1 1,000
Soutet 1,000
9 ‘DemontaZ van vE. sifonu a vytokové armatury  soub 1,000 180,001 180,001

demontaZ vany a prisluSenstv (p)
1 1,000
Soutet 1,000
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766 - Konstrukce truhlarske 1 144,00
DemontaF truhldFskych prahd dvefi
(10 K 766662811 ) o Kyeh p kus 8,000 7,60 220,30
jednekfidovych
demontaZ dvefnich prahi (p)
8 8,000
Soutet 8,000
£5en nebo zaveSent dievénych kitdel dverl
11 K 766691914 Yy Y A kus 8,000 19,40 155,20:
do2z m2
vyvéient dvefnich kiidel (p)
8 8,000
Soudet 8,000
Demonta? kuchyiiskych linek diievénych nebo
{42 K 766812820 o hymskey ¥ kus 4,000 192,00 768,00
kovovych délky do 1,5 m
demontad kuchyfiske linky a piislufenstvi (p)
4 4,000
Souiet 4,000
771 - Podlahy z dlaZdic 416,31
13 | K (771573810 Demontai podlah z diaZdic keramickych lepenych: m2 6,950 59,90 416,31
vybourant keramickeé dlaiby (d * 3)
1,6%0,9+1,6%1,141,5°2,5 6,950
Soudet 6,950
775 - Podlahy skladané (parkety, vlysy, lamely aj.) 2794,12
14 K 775521800 ‘DemontaZ parketovych tabui s tamilepenymi = m2z . 53,700 47,60 1794,12
vytrhani parket masivnich (d * 5)
5,0%4+5,9%=4 6*7,5 58,700
Soutet 53,700
776 - Podlahy povlakove 508,12
Demonta? kowych hlepenych bez
15 K 776511810 N poviakovych podiah lepeny m2 19,320 16,30 508,12
podloZky
demontaZ linolea (d * §)
7,8+3,4+3,5°2,8 19,320
Soutet 19,320
781 - DokonZovaci prace - obklady keramické 945,17
DemontaZ obkladl z obkladadek keramickych
16 K 781473810 B ey m2 19,650 43,10 945,17
lepenych
odsekani keramického obkladu (d * h)
5%1,5+8,541,5 21,750
-otvery (d *h)
-[0,7*1,5+0,7%1,5) -2,100
soutet 19,660

Tab. 10: Polozkovy rozpocetu bouracich praci s vykazem vymeér.

Z rekapitulace rozpoctu na bouraci prace je patrné, Ze zasahy do konstrukci

jsou minimalni a dosahuji ¢astky 17 908,01 K¢ bez DPH.
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6.4.2 NOVE STAVEBNI PRACE

Prvotni praci bude dodavka novych vchodovych dvefi. Poté bude vyrovnana
plocha monolitického stropu anhydritovym samonivelacnim potérem v celé
plose bytu. Tento potér bude od okolnich stén dilatovan podlahovym paskem.
Po vyschnuti vyrovnavaci vrstvy podlahy budou opraveny vdpenocementové

Stukové omitky v rozsahu 50 % plochy stén.

Dal$im krokem bude montaz kovové konstrukce podhledu z CD a UD prvki.
Nasleduje zaklopeni podhledu SDK deskami. Ve vSech mistnostech bude
standardni deska typu A, pouze na WC bude deska impregnovana H2 proti
vlhkosti. Veskeré spary budou pfetazeny sadrovou stérkou a zbrouSeny. Do
nosné konstrukce podhledu bude vlozena tepelna izolace v podobé mineralni
vaty tl. 100 mm. Pro novy zavésny klozet bude namontovan predsténovy
modul a bude pfipojen na stavajici odpadni sit a vodoinstalaci. Tato predsténa
bude oplasténa SDK deskami H2. Veskeré sadrokartonové konstrukce budou

natfeny penetracnim natérem pro lepsi pfilnavost malifské barvy.

Ve vSech mistnostech, kromé nové vzniklé kuchynky a WC, bude polozen a
pfilepen na napenetrovanou konstrukci zatéZzovy koberec skobercovymi
fezanymi sokliky, ukonéenymi plastovou liStou. V kuchyrice a na WC bude
polozena keramicka dlazba na flexibilni lepidlo. Pfechody mezi dlazbou a
kobercem budou feSeny hlinikovym ukoncovacim profilem pro plynuly
prechod. Keramickym obkladem bude oblozeno pouze WC do vysky 2 m.
Keramicky obklad bude také kolem umyvadla v kuchynce. Vnitini rohy

obkladu, svislé i vodorovné, budou vysparovany silikonem.

Kuchynska linka, ktera byla demontovana v kuchyni, bude presunuta a
namontovana do ptivodni koupelny na misto, kde byla vana. Dale namontovan

novy klozet a umyvadlo.
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Staré ocelové zarubné budou prekryty novymi dfevénymi oblozkami, do

kterych se zavési nové dfevéné plné dvefe.

Posledni tipravou bude dvojnasobné vymalovani stén a podhledu bilou smési

za sucha dobfe otéruvzdornych.

REKAPITULACE ROZPOCTU

Objekt: 02 - Nové konstrukce

Brno

Kod - Popis

1) Naklady z rozpoctu

HSV - Prace a dodavky H5V
6 - Upravy povrchii, podlahy a osazovani wyplni
9 - Ostatni konstrukce a prace-bourdani
998 - Presun hmot
PSV - Prace a dodavky PSV
725 - Zdravotechnika - zafizovaci predméty
726 - Idravotechnika - pfedsténové instalace
763 - Konstrukce suché wystavby
766 - Konstrukee truhlarske
771 - Podlahy z dlaZdic
776 - Podlahy povlakove
781 - Dokoncovaci prace - obklady keramicke

784 - Dokonéovaci prace - malby a tapety

2) Ostatni naklady

Celkové naklady za stavbu 1) + 2)

01.10.2014

Cena celkem [CZK]

292 971,10

79 117,73
67 958,51
8 844,50

231472

213 853,37
7 930,33

5 584,84

72 334,71
70 333,46

B 847,17

32 750,15

& 717,74

9 354,97

0,00

292 971,10

Tab. 11: Rekapitulace rozpoctu novyjch konstrukci.
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ROZPOCET

Stavba Rekonstrukce bytu
Objekt: 02 - Nové konstrukce
Misto Brno Datum 01.10.2014
Objednavatel. Projektant
Lhotovitel. Zpracovatel,
E . Cena celkem
PC Typ Kad Popis MJ  Mnoistdi  J.cena [CZK]
[CZK]
Naklady z rozpoctu 292 971,10
HSV - Prace a dodavky HSV 79 117,73
& - Upravy povrchil, podlahy a osazavani wplni 67 958,51
Oprava vnitfni vapenocementove Stukove
1 K 612325423 P . pe m2 220,4T 202,00 44 535,14
omitky stén v rozsahu plochy do 50%
mistnosti (d * h)
((5,9=4)2+(5,9+4)°2+(5,5+4,6)°2+(3,5+2,8)*2=(1,
258,720
B+0,951,6+1,1)°2+(2,5+2,3)°2)°2,8
-otvaory (d* h)
-(0,8%1,9778+0,7%1,97%6+1,1%1,07=2,2°23+172) -38,249
Souet 220,471
Potér anhydritovy samonivelacni tl de 35 mm C20
3 K 632441212 it hyaritovy m2 87,310 248,00 21 652,88
ity
mistnosti (d * $)
5,9%4+5,9%4+2 9°3 4+4 6°2,5+3,5%2,8+1,6%0,9+1,
87,310
6*1,1+2,5*2,3
soufet 87,310
Priplatek k cenam potéru za strojni pfehlazeni
i3 K 632451494 pa po e m2 87,310 8,17 713,32
i povrchu
Dbvedova dilatace podlahovym paskem v 80 mm
L4 K e34112113 poor ocanevym pas m 80,700 13,10 1057,17
i mezi sténou a samonivelatnim poterem
mistnosti (d)
(59422 (5,9=4)°2+(5,5+4,6)°2+(3,5+2,8)°2+ (1, 52,400
6+0,9+1,621,1)2+(2,5:2,3)°2
- otvery (d)
-(0,8*8+0,7°6=1,1) 11,700
soufet 80,700
9 - Ostatni kenstrukce a prace-bourani 8 844,50
Leseni pomocne pro objekty pozemnich staveb s
5 0 K 949101111 lefefiovou podlahou v do 1,9 m zatiZeni do 150 mZ 87,310 36,20 3 160,62
kg/m
mistnosti (d * £)
§,0%4+5,0%4:7 043 4+4,6°2,5+3,5:2,8+1,6%1,1+2, 57310
5¢2,3+1,6%0,9
Souet 37,310
Citténi budov bytove a obEanske vystavby pfi
& K (952901111 v‘,‘, - by vistavbypit 87,310 65,10 5 683,881
vysce podlazi do 4 m
mistnosti (d * §)
5,0%4:5 9%4:7 003 A:4 §%7 53,52, B+1,64,1:2, 57310
542,3+1,6'0,9
Soucet 87,310
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998 - Presun hmot 2 314,72
7 © K 998011001 ‘Pfesun hmot pro budovy zd&né v do 6 m t 12,512 185,00 1314,72.
PSV - Prace a dodavky PSV 213 853,37
725 - Zdravotechnika - zafizovaci pfedméty 7930,33
Klozet keramicky zavésny na nosné stény s soub
L8 K TIR112021 : ky avesny v 1,000 5 700,00 5 700,00
hiubokym splachovanim odpad vedorovny ar
montaZ klozetu vE. pFislufenstyvi (p)
1 1,000
Soutet 1,000
Umyvadlo keramické pripevnéné na sténu Srouby : soub
9 ¢ K 715211603 e “ pripe by 1,000 2 210,00 210,001
bilé bez krytu na sifon 600 mm ar
monta¥ umyvadla vE. pfislufenstvi (p)
1 1,000
Soufet 1,000
Pfesun hmot tonaZni pro zafizovaci predméty v
10 . K 998725101 i P P ¥ t 0,042 484,00 20,33
objektech vdo 6 m
726 - Zdravotechnika - pfedst&nove instalace 5 584,84
Instalaéni pfedsténa - kiozet s oviadanim soub
11 K 726111032 N P L T 1,000 5 520,00 5 530,00
zepredu v 1200 mm zavesny do masivim zdéne ar
montaZ modulu Klozetu vE. prisluSenstvi (p)
1 1,000
Soudet 1,000
Presun hmot tonaZni pro instalaéni prefabrikat
12 K 998728111 ) P P Yo 0,010 424,00 4,84
v objektechvdo ém
763 - Konstrukce suché vystavby 72 334,71
MontaZ desek tl 12,5 mm na nosnou kci 50K sténa
130 K 763121621 - ; ! m2 1,215 41,20 50,06
pfedsazena
i4 ¢ M 590305230 deska impregnovand sdk "H2" 12,5 mm m2 1,337 104,00 139,05
SOK hied desky 1xA 12,5 TI 100 mm
151 K 763131412 pod ) ky, ! m2 85,870 628,00 59 078,56
dvouvrstva spodnt kce profil COD=UD
mistnosti (d * £)
5,0°4:5,0%4:2 043 4+4,6°2,5:3,5'2,8+1,6%1 142,
85,870
5¢2,3
Soutet 35,870
SOK hled deska 1xHZ 12,5 Tl 100 mm
16 K 73131452 pod ) ) m2 1,440 729,00 1049,76
dvouvrstva spodnt ke profil CO=UD
mistnosti (d * £)
1,6%0,9 1,440
Soufet 1,440
50K podhled napojent na obvodové konstrukce
17§ K 7863131713 pod pal m 92,400 92,50 8 547,00:
profilem
mistnosti (d)
(5,9+4)%2+(5,9:4)*2+(5,5+4,6)°2+(3,5+2,8)*2+(1,
92,400
650,9+1,641,1)724(2,5+2,3)°2
Soufet 92,400
18 K 783131714 SDK podhled zakladni penetragni natér 88,525 22,40; 1982,9
mistnosti (d * £)
5,0°4:5,0%4:2 043 4+4,6°2,5:3,5'2,8+1,6%1 142,
87,310
5¢7,3+1,6°0,9
we - predsténa (d * h)
0,9%1,2+0,9°0,15 1,215
Soudet 83,525
: PFesun hmot tonaZni pro dievostavby v
(190 K 993763100 . P by t 1,444 1 030,00 1 487,32
objektech vdo 6 m
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lepenych flexibilnim lepidiem do 9 ks/m2

766 - Konstrukce truhlarske 70 333,46
MontaE vehodovych dvei 1kfidiovych bez
20 ¢ K Too6b0411 . . kus 1,000 2 120,00 2 120,00
nadsvétliku do zdiva
avefe plastové vehodove 1kfidlove otevirave
21 M 6114416X1 p S o Kus 1,000 18 750,00 18 750,00
110x220 cm v, zdrubne g kowdni
MontaF dvefnich kiidel otviravych 1kifidovych §
22 K (766660171 " kras obaravy kus 7,000 483,00 3 381,00
do 0,8 m do obloZ koveé zarubné
avefe dievénég wnitfni hiadké piné 1kfidlove bilé
23 M 6116019X1 L P Kus 4,000 2 600,00 10 400,00
80197 cm vE. kovdni
dvere £ 800 (p)
4 4,000
souet 4,000
dvefe dievene wmitfni hladke plné 1kfidlove bilé
24 M 6116019x2 o P kus 3,000 2 600,00 7 500,00
70197 cm v, kovdni
dvere £ 700 (p)
3 3,000
Souet 3,000
Montai zarubni obloZkovych pro dvefe
(25 K 768682111 ) - rarubm ebozkovych p kus 7,000 857,00 5 999,00
jednokiidlove tl stény do 170 mm
zdruberi oblofkovd pro dvefe 1kfidlove
26 0 M (611822580 P Kus 7,000 3 010,00 21 070,00
60,70,80,90x197 cm, £, 8 - 17 cm,dub, buk
dvefe £ 700 (p)
3 3,000
dvere £ 800 (p)
4 4,000
souet 7,000
Montaz korpusu kuchyfiskych skiinék hornich na
27 K 766811152 ntaz korp hymsky kus 2,000 152,00 304,00
sténu Sirky do 1200 mm
montd? plvedni kuchyfiske linky - horni dil (p)
7 2,000
Souet 2,000
MontaZ korpusu kuchyfiskych skiinék spodnich
f28 0 K 768811118 1 Kerpu: hymsky pod kus 2,000 168,00 336,00
na noZicky sirky do 1200 mm
montdZ plvodni kuchyfiské linky - spodni dil (p)
2 2,000
Soucet 2,000
Pfesun hmot tonaZni pro konstrukce truhlafskeé
26 . K 998766101 ) P t 0,307 565,00 173,46
v objektech vdo 6 m
771 - Podlahy z dlaZdic 8 847,17
130 K 771591111 ‘Podlahy penetrace podkladu im2 3,950, 36,90, 330,26
mistnosti - dlafba (d * §)
1,6'0,9+1,6%1,142,5°2,3 8,950
SouZet 8,950
MontZ sokiki z diafdic keramickych rovnych
310 K 771474112 L ky ¥ m 13,600 66,00 897,60
flexibilni lepidlo v do 90 mm
mistnosti - dlafba - sokl (d)
{1,6+1,152,5+2,3)°2 15,000
- otvory (d)
-(0,72) -1,400
Soutet 13,600
Montaz podlah keramickych reZnych hladkych
320 K iTT1574112 ey ¥ by m2 8,950 249,00 2 223,55;
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objektech vdo 6m

e I s
mistnosti - dlaZba (d * £)
1,6%0,9+1,6%1,1+2,52,3 8,950
mistnosti - diafba - sokl (d * h)
({1,6=1,1+2,5+2,3)*2)*0,08 1,200
-otvery (d*h)
-{0,7°2)°0,08 -0,112
souet 10,033
34 K (771591171 :‘:;tzi :LT;:::‘::;;::?D pro plynuly prechod 1,400 19,60 27,44
35 0 M (283186830 profil "U” ukenéovac Al ALY - 20, 25x25x%2 mm m 1,540 129,00 198,66
36 K (771591115 Podlahy sparovani silikonem 15,000 30,10 451,50
mistnosti - dlafba - sokl (d)
(1,6#1,142,5+2,3)*2 15,000
Souget 15,000
37 K 998771101 z::::e:":?;:la;m pro podiahy z dazdic v t 0,244 400,00 97,60
776 - Podlahy povlakove 32 750,15
38 0 K (776590150 Uprava podkladu naslapnych ploch penetraci mZ 78,020 15,00 1170,30
39 0 M (611552200 penetrace THOMSIT R 760 (6 10 kg) ke 15,604 135,00 2 106,54
40 . K (77849113 tiz:;:z:ﬂlr sokliku vE. soklové plastove m 66,500 96,20 6 397,30
mistnosti - koberec - sokl (d)
(5,92445,9:4:2,8+3,424,622,5+3,5:2,8)°2 78,800
-otvory (d)
-[0,8%8+0,72+1,1+3,4) -12,300
Soutet 86,500
41 K 776572100 Lepent pash poviakovich podlah textilnich m2 83,340 57,00 4750,38
42 M 697510110 :{:EFEE Zatezon/wysokd 20tEz, Taurus 613, Sife 91,674 199,00 18 243,13
43 0 K 99877611 :;?:::;:T;;la;m pro podiahy poviakove v t 0,250 330,00 82,50
781 - Dokoncovaci prace - obklady keramicke 6 717,74
44 ‘Penetrace podkadu vnitFnich obkladd m2 8,438 36,90 311,36,
mistnosti - obklad (d * h)
[1,6+0,9)°2+1,98%0,6+1,5%1,5 8,438
Soufet 8,438
45 ¢ K (781474112 x:iﬂ:ﬁ::;?z:&?;?:;:;::ﬁdwch m2 8,438 256,00 2 160,13
46 0 M 397810240 ?;T;id:;f;;;a;;r;kjjﬁi-c:ﬁfmy NDIA m2 9,282 414,00 3 842,75
47 K 781495115 Sparovani vnitFnich obkladd silikonem m 11,000 31,70 348,70
mistnosti - obklad (h * p)
2%4+1 ,5%2 11,000
Soufet 11,000
48 K 998781101 Presun hmot tonaini pro obklady keramicke v ¢ 0,137 400,00 54,30
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784 - DokonEovaci prace - malby a tapety 9 354,97
48 K 784721101 D-.rf:jn&mbné'm'lé mal.lby 7e smési 7a sucha dobife 2 127,007 28,60 9.354,97
otéruvzdornych v mistnostech do 3,80 m
mistnosti - stény (d* h)
((5,92445,0:422,0+3,4:4,6+2,5+3,5:2,8+1,6+1,1 257 000
+2,5+2,3)*2)*3+((1,6<0,9)*2)"1 ’
-otvory (d*h)

(2,2°2+2,2°2+2,7°2+1°2)-

-47,213
(0,8%1,97%8+0,7*1,97%5+1,172,1)-(3,4°3) ’
mistnosti - strop (d * §)
5,9%4+5,0%4=7 943 4+4 6°7 523,52, 841,640,941,

87,310
6*1,1+2,5%2,3 ’
Soutet 327,097

Tab. 12: Polozkovy rozpocet novyjch konstrukci s vyjkazem vymér.

Pro nové budované konstrukce byla vykalkulovana cena 292 971 K¢ bez DPH.
Tato cena vychdazi z databazovych polozek, které se ve velké mife pohybuji o 15
az 25 % vyse, nez je skutecné ceny na trhu. Tato skutecnost je zapfic¢inéna
stanovenim préimérné ceny materialu ¢ prace, kdekoliv v Ceské republice.
Teprve vybérovym fizenim na hlavniho dodavatele stavby bychom zjistili

skute¢nou trzni cenu praci a materialu.
6.5 STANOVENI OBVYKLE CENY PROSTORU SLOUZICI K PODNIKANI

Pivodni ucel bytové jednotky byl zménén na prostory slouZici k podnikani.
V naSem piipadé kancelarské prostory. Plidorys nové vzniklého kancelafského
prostoru se nezménil. Zménila se pouze dispozice, kde ptvodni kuchynska
linka byla pfesunuta do byvalé koupelny a byla vybourana zdéna pficka mezi
kuchyniskym prostorem a pokojem. Spojenim téchto dvou pokojti vznikl jeden
velky pokoj tvaru L. Po rekonstrukci se v oceniované nemovité véci nachazeji 3
neprichozi pokoje, mala kuchynka, chodba a WC. Tento prostor je idealni pro

vybudovani malé kancelare.
Dispozi¢ni uspofadani:

Chodba (4,7 m?), pokoj (21,7 m?), pokoj (23,4 m?), pokoj (23,4 m?), kuchyn (5 m?),
wc (3,2 m?).
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Jako v predchozim pfipadé, i zde ke stanoveni obvyklé ceny pouZijeme
porovnavaci metodu. K porovnani se pouziji kanceldiské prostory, urcené
k prodeji z roku 2014. VSechny nemovité véci, které byly vybrany k pfimému
porovnani, pochdzeji z verejnych webovych stranek Sreality [16]. Odlisnosti
jednotlivych nebytovych prostor budou zohlednéni koeficienty K1 az Kb,

z nichZ se vypocte index odlisnosti IO.
Databaze nemovitych véci

Databaze obsahuje 10 srovnavacich nebytovych prostor, které byly vybrany
z webovych stranek Sreality [16]. Ke kazdé nemovité véci je pfifazeno 6
koeficientt, které cenu nemovité véci bud zvysuji, ¢i poniZuji v ndvaznosti na
ocenovanou nemovitou véc. Hodnota vSech koeficientti oceriované nemovité
véci je stanovena na ,1”. V pfipadé, Zze ma nemovitd véc v databazi lepsi
parametry neZ nemovitad véc oceniovand, zvysuje se jeji index nejméné o 5 %
v zavislosti na velikosti rozdilu. V pfipadé, Ze ma nemovitd véc v databazi horsi
parametry nez nemovitd véc oceniovana, snizuje se jeji koeficient nejméné o 5 %

v zavislosti na velikosti rozdilu.

K1 - Poloha (poloha, ve které se nemovita véc nachazi vii¢i nemovité

véci ocenovane),

K2 — Technicky stav (stav nemovité véci, ve kterém se nemovita véc

nachdzi, zjisténd pfi mistnim Setfenti),
K3 — Doprava (vzdalenost do centra vi{i¢i nemovité véci ocenované),

K4 - Velikost prostor (velikost nemovité véci vici nemovité véci

ocenovane),

K5 — Patro (podlazi, ve kterém se nemovita véc nachazi vici nemovité

véci ocenovane),

K6 — Uvaha znalce.
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Popis vzorku ¢.1 Cena
Brno - Kralovo Pole
Prodej nebytovych prostor vhodnych pro kancelaf. Prostory jsou umistény ve
3. NP bytového domu EDEN na ulici Purkynové. Celkova plocha je 57 m2,
mistnosti jsou orientovany na vychod. Dispozi¢ni feSeni je navrzeno pro
zfizeni kancelafe s malym balkonem, samostatné pristupné pokoje s pfipravou
na pripojeni vody, odpadu i el. energie ve stfedu mistnosti, vstup do koupelny
se sprchovym koutem, umyvadlem a toaletou. V zadni ¢asti této mistnosti je
umisténa mala kuchyniska linka. MozZnost pfipojeni internetu. Vyborna
obcanska vybavenost a dostupnost do centra Brna.

A |

2230 000 K¢

Uzitna plocha: 57 m?
Cislo zakazky: 17177, Datum aktualizace: 29.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Novostavba 1,05
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K4 - Velikost bytu Mensi uzitna plocha 0,90
K5 - Patro 3. NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,05
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Popis vzorku ¢.2 Cena
Slovakova, Brno - Veveri
Nabizime k prodeji kancelaiské prostory ve vyhledavané lokalité Brno-stfed,
na ulici Slovakova, jen 3 minuty pésky od centra mésta. Kancelarské prostory o
celkové plose 43,6 m2, tvori dvé priichozi kancelare 22,3 m2 a 11,9 m2, a dale
prislusenstvi: chodba, toaleta, kuchyrika. Prostory jsou elektronicky
zabezpecené, na podlaze je keramickd dlazba a plovouci podlaha, svitidla jsou
stropni zapus$téna, okna jsou orientovana do dvora. Kancelare jsou situovany
ve 2. patfe domu, ktery prosel v roce 2006 kompletni rekonstrukci (nova
stfecha, veskeré rozvody, drfevéna okna). Kancelarské prostory je mozné
jednoduse prebudovat na byt velikosti 2+kk.
| 2250000 K&
-
W a8
e -
Uzitna plocha: 44 m?
Cislo zakazky: 145674, Datum aktualizace: 30.06.2014
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Rekonstrukce - 2006 0,95
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K4 - Velikost bytu Mensi uzitna plocha 0,85
K5 - Patro 2.NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.3 Cena
Uvoz, Brno - Brno-stied
Nabizime VAam v zastoupeni majitele Prodej obchodnich prostor na
frekventované ulici v Brné - Vevefi, ulice Uvoz. Prostory o CP 90 m2 jsou
umistény v pfizemi bytového domu s pfimym vstupem z ulice. K dispozici
jsou 3 mistnosti, koupelna s toaletou, k dispozici je dalsi toaleta a komora.
Prostory jsou v ptvodnim stavu pfed rekonstrukci, vyuziti - obchodni
prostor/kancelafe, popft. jako bytova jednotka o dispozici 3+kk.

2500 000 K¢
Uzitna plocha: 90 m?
Cislo zakazky: 56654, Datum aktualizace: 25.06.2014
Koeficient Zdavodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,05
K2 - Technicky stav Zachovaly stav 0,95
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K4 - Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha 1,00
K5 - Patro 1. NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.4 Cena
Ptikop, Brno - Zabrdovice
Prodej kancelarskych prostor v IBC centru. Kancelai o vyméfe 59,2 m2.
Kanceldf ve 3. patfe pfistupna po schodech nebo vytahem. Socidlni zdzemi k
dispozici na patie, parkovani pfed budovou nebo moznost prondjmu garaze.

1800 000 K¢
Uzitna plocha: 59 m?
Cislo zakazky: 145474, Datum aktualizace: 25.069.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Udrzovany stav 0,95
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K4 - Velikost bytu Mensi uzitna plocha 0,95
K5 - Patro 3. NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,05
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Popis vzorku ¢.5 Cena
Brno - Brno-mésto
Prodej kancelafskych prostor o velikosti cca 60 m?, které se nachazi v 3.NP/9
administrativni a obchodni budovy v samotném centru Brna. Pristup tfemi
vytahy v¢. nakladniho, oddélena sekce kancelaii od spolecnych prostor
budovy. Budova chranéna bezpecnostni sluzbou 24 hodin denné, v pfizemi
recepce s nepfetrzitym provozem. Dispozice: Nabizime k prodeji kancelarskou
jednotku o velikosti cca 60 m? v budové IBC. Budova IBC je zajimava pro
sluzby, které nabizi (obchody, restaurace, kavarmy, Posta, notar,...) Parkovani
je feSeno pro zakazniky bud pred budovou nebo ve vnitrobloku budovy. Pro
vlastniky je pak feSeno v podzemnich garazich nebo ve vnitrobloku.

% 25\ REAL

£ SI® speKTRUM 1 600 000 K¢

Uzitna plocha: 60 m?
Cislo zakazky: N/RSB/13049/14, Datum aktualizace: 23.6.2014
Koeficient Zdavodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Udrzovany stav 0,95
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K4 - Velikost bytu Mensi uzitna plocha 0,90
K5 - Patro 3. NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelnd nemovitost 1,05
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Popis vzorku ¢.6

Cena

Slovakova, Brno - Veveri

Nabizime k prodeji prostor pro vybudovani kancelafskych prostor na ulici
Slovakova. Tento nové zbudovany prostor se nachazi v multifunkénim domé
sluzeb, ktery byl kompletné rekonstruovan v roce 2005. Celkova plocha ¢inni
86 m2 - umisténi ve 2.NP dvorniho traktu s vyhledem do klidné casti se
vzrostlou zeleni. Prostory se skladaji z recepce, 5x samostatné prostory s okny,
2x samostatné WC, uklidova mistnost a zazemi. Pfi¢ky jsou postaveny ze
sadrokartonu a umoznuji bezproblémové dispozicni zmény i moznost
rekolaudace na bydleni. Vybaveni: dfevéna eurookna, dlazba, pfipojeni na
internet, klimatizace, zabezpeceni, nové rozvody siti, topeni plynové centralni,
kotelna v domé pro vice jednotek.

Uzitna plocha: 86 m?

Cislo zakazky: OK20C135, Datum aktualizace: 13.06.2014

2 700 000 K¢

Koeficient Zdavodnéni hodnoty koeficientu

Hodnota

K1 - Poloha Srovnatelna poloha

1,00

K2 — Technicky stav Rekonstrukce - 2010

0,95

K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost

1,00

K4 - Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha

1,00

K5 - Patro 2. NP

1,00

K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost

1,00
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Popis vzorku ¢.7 Cena
Mojmirovo nameésti, Brno - Kralovo Pole
Komeréni prostor 215 v pfizemi Park Rezidence o plose 72,96m?2 s veskerym
zazemim vhodny jako kanceldf nebo specializovana prodejna s vchodem z
vnitrobloku. Moznost vybudovani prostoru na miru a dle prani a zakoupeni
parkovacich stani v podzemnim podlazi. Projekt Park Rezidence je soubor ctyt
bytovych domt s prizemnimi komercénimi prostory na Mojmirové nameésti v
Krélové Poli, coz je zarukou dobré obcanské vybavenosti a dostupnosti.
Jedinecné jsou soukromé zahrady pro relaxaci rezidentd i navstévnikii. Ke
kazdému komer¢nimu prostoru je mozné koupit nékolik parkovacich stani jak
pro zameéstnance, tak pro navstévniky ¢i klienty.

2800 000 K¢
Uzitna plocha: 73 m?
Cislo zakazky: 211605, Datum aktualizace: 27.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Technicky stav Novostavba 1,05
K3 - Doprava Horsi dopravni dostupnost 0,95
K4 — Velikost bytu Mensi uzitna plocha 0,95
K5 - Patro 2. NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.8 Cena
Rostislavovo namésti, Brno - Kralovo pole
Nabizime prodej nebytového prostoru v prizemi cihlového domu na
Rostislavové nam., Kralovo Pole. Vymeéra ¢ini 63 m2, dispozi¢né rozdélen jako
2+1, okna jsou do ulice. K dispozici kuchyn€, koupelna se sprchovym koutem,
WC samostatné, v pokojich na podlaze parkety. Prostor lze vyuzit jako
kancelare i jako byt. V budoucnu bude mozné k prostoru pficlenit i prodejnu o
vyméfe cca 40 m2. Parkovani pfed domem.

1850 000 K¢
Uzitna plocha: 63 m2
Cislo zakazky: 0,158, Datum aktualizace: 11.06.2014
Koeficient Zdtuvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 — Technicky stav Udrzovany stav 0,95
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 0,95
K4 - Velikost bytu Mensi uzitna plocha 0,95
K5 - Patro 1. NP 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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Popis vzorku ¢.9 Cena
Ptikop, Brno - Zabrdovice
Prodej nebytové jednotky sestavajici ze ¢tyf kancelafi, ve velmi atraktivnim
obchodné kancelarském centru IBC na ulici Pfikop. Celkova plocha kancelafi je
112 m2, vCetné kuchynky a toalety. Jednotlivé kancelafe maji uzitnou plochu
17 m2, 35 m2, 28 m2, 18 m2 + predsin s WC a kuchynskou linkou. Ve vSech
kanceldfich je klimatizace. Kanceldfe mohou ziistat zafizené. MoZnost
dokoupeni dvou garazovych stani, za zvyhodnénou cenu.

3100 000 K¢
Uzitna plocha: 112 m?
Cislo zakdazky: IBC, Datum aktualizace: 30.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Udrzovany stav 0,95
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K4 - Velikost bytu Vétsi uzitna plocha 1,05
K5 - Patro 4. NP 0,95
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,05

76




Popis vzorku ¢.10 Cena
Rosického namésti, Brno - Zaboviesky
Nabizime k prodeji novostavbu obchodnich prostor 80 m2 v Zabovfeskéch se
vstupem z ulice. Prostory maji vybornou polohu a nachazi se bezprostfedné u
zastavky MHD a jsou vhodné k zfizeni kancelafi nebo jiného komercniho
prostoru. Diky napojeni na Dobrovského tunely jsou prostory velmi rychle
dostupné z celého Brna. Novy polyfunkéni objekt ma 5 podlazi, v 1. a 2.
nadzemnim podlaZi jsou prodejny a kanceldiské prostory, v dalSich patrech
byty. Z&dana lokalita, vyborna dostupnost do centra.

2 000 000 K¢
Uzitna plocha: 80 m?
Cislo zakazky: 08168B, Datum aktualizace: 05.06.2014
Koeficient Zdtvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Technicky stav Novostavba 1,05
K3 - Doprava Srovnatelna dopravni dostupnost 0,95
K4 - Velikost bytu Srovnatelna uzitna plocha 1,00
K5 - Patro 1. NP 1,00
K6 - Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost 1,00
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& Poloha Cena posadovana Koef. re-dukce | Cena po redukei X1 e %3 x4 3 X6 ,ICE Cena nlmh"lé}:jo
na Na Pramern ceny (1-6) prodeje ocefi.
Technicky Velikost Uvaha
Ke pramen ceny Ké Polcha ” |Doprava Patro Ke
stav prostor znalce
1 Brno - Skacelova 2230000 0,50 2 007 000,00 1,00 1,05 1,00 0.90 1,00 1.03 | 099 2027273
2 Brno - Slovakova 2 250 000 0,90 2025 000,00 1,00 0,95 1,00 0,85 1,00 1,00 0481 2 500 000
3 Brno - Uvoz 2 500 000 0,50 2 25000000 1,05 095 1,00 1,00 1,00 100 | 100 2 250000
4 Brno - Prikop 1 800 000 0,50 1 620 000,00 1,00 0,95 1,00 0.95 1,00 1,05 | 095 1705 263
5 Brno - Prikop 1 600 000 0,50 1 440 000,00 1,00 095 1,00 0.90 1,00 1,03 | 0.90 1 600 000
6 Brno - Slovakova 2700000 0,50 2430 000,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 102 | 095 2 557 895
7 Brno - Mojmirove nam. 2 800 000 0,90 2 R20 000,00 0,95 1,05 095 095 1,00 1,00 080 2 800000
8 Brno - Rostislavovo nam. 1 850 000 0,90 1 665 000,00 095 095 0,95 0,95 1,00 1,00 0481 2055 556
9 Brno - Piikop 3100000 0.90 279000000 1,00 095 1,00 1,05 0.95 1,05 | 100 2790000
10 Brno - Fosického nam. 2000000 0.90 1 800 000,00 1,00 1,05 095 1,00 1,00 100 | 100 1 800 000
Prionér EE 2208 589
Smifrodatnd odchyla EE 417 542
Prignér mims smérodatnd odchyla Ke 1791057
Priznér plus smérodatnd odchylka EE 24626 141
Odhadovand cena dle ivahy Ké 2210000
K1 Koeficient pro upravu polohy
K2 Koeficient pro upravu technickeho stavn
K3 Koeficient pro upravu dosupnost dopravy
E4 Koeficient pro upravu velikost prostor
K5 Koeficient pro upravu patra
K& Koeficient pro upravu cdbormeho odhadu znalce
Er Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutefna kupni cena: Kb =100, uinzerce pfiméfens nizsi

Index cdlifnost I0=Kl=E2=EK3=K4=E5=K6x KT

Tab. 13: Zjisténi ceny porovndvacim zpiisobem. 2]
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Na zdkladé odborné tuvahy byla cena za prostory slouzici k podnikani
stanovena na castku 2210000 K¢ Na zdkladé porovnani trhu s obdobnymi
nemovitymi vécmi by se tato nabidkova cena méla setkat s poptavkou bez

vétsich problém.
6.6 VYHODNOCENI

Pivodné bytova jednotka, ktera slouzila pro 3 az 4 ¢lennou rodinu, byla
ocenéna porovnavaci metodou na 2370000 K¢ Na zakladé majitelovych
pozadavkt byla jednotka castecné zrekonstruovana a prestavéna na prostory
slouZzici k podnikani, v naSem pfipadé na kancelarské prostory. Cena bouracich
a stavebnich praci byla vykalkulovdna pomoci rozpoctarského programu KROS
plus. Bouraci prace byly narozpoctovany na castku 17 908 K¢ bez DPH a nové
stavebni tupravy na 292 971 K¢ bez DPH. Celkové tedy 310 879 K¢ bez DPH.
Bouraci prace byly provadény na bytové jednotce, tim padem tyto prace spadaji
do nizsi sazby DPH - 15 %. Nové stavebni prace probihaly jiz na prostorach
slouzici k podnikani, na které pfipada sazba DPH 21 %. Nové vzniklé prostory

byly nasledné ocenény porovnavaci metodou na 2 210 000 Ké.

Bytova jednotka 2 370 000 K¢
Bouraci prace 20 594 K¢
Stavebni prace 354 495 K¢
Kancelarské prostory 2 210 000 K¢
Rozdil ceny po zméné uzivani

160 000 K¢
Naklady na prestavbu celkem

375 089 K¢

Tab. 14: Vyhodnoceni cen a ndkladii v K¢ s DPH.

Z tabulky ¢. 14 vypliva, Ze cena obvykld za oceriovanou nemovitou véc, po
zméné uzivani poklesla o 160 000 K¢. V potaz musi byt brany i ndklady, které
musely byt vynaloZeny na prestavbu z bytové jednotky na prostory slouzici

k podnikani. Majitel by tudiz pfi zméné uzivani ocerilované nemovité véci prisel
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o 160 000 K¢ ze svého majetku a tato castka by byla jesté navysSena o naklady,
které provazely prestavbu nemovité véci. Celkem by tedy majitel jednorazové

prisel, pfi zména uzivani dle jeho poZadavkii, o cca 535 000 K¢ s DPH.
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7. ZAVER

Prace byla rozdélena do logicky na sebe navazujicich casti. V prvni ¢asti jsou
vysvétleny pojmy cena a hodnota, oceriovani staveb pomoci rozpoctarské
metodiky. Dalsi cast je zaméfena na metodiku ocenovani nemovitych véci jak
porovnavacim zplisobem, tak ndkladovym a vynosovym. V prvnich dvou
metodikach je popsan i postup oceniovani bytové jednotky. V praktické casti
byla feSena pfipadova studie zaméfena zménu ucelu uzivani nemovité véci a

posouzena ekonomicka vyhodnost.

Cilem této diplomové prace bylo zjiSténi, o kolik se zméni cena nemovité véci
pfi zméné uzivani. V tomto pripadeé se jednalo o prestavbu bytové jednotky na
prostory urcené k podnikani — kancelarské prostory. Majitel bytové jednotky
mél nékolik pozadavk, které byly dtilezité pro analyzu ceny. Prvni pozadavek
omezoval bouraci prace na co nejmensi zdsahy do konstrukce a prodrazovani
prestavby. Dal$im pozadavkem byla minimdlni mira upravy kanceldiského
prostoru a to z d@vodu, kdyby se majitel v budoucnu rozhodl kancelarské
prostory zpétné prestavét na bytovou jednotku. Tyto dvé kritéria byly splnény
a nové vznikly kancelarsky prostor lze bez vétsich nakladti zpétné prebudovat

na bytovou jednotku.

K urceni ceny obvyklé bytové jednotky byla pouzita porovnavaci metoda. Byla
sestavena databaze 10 komparaci, které splfiovaly minimalni miru podobnosti,
s ocenovanou bytovou jednotkou. Po tipravé komparaci vybranymi koeficienty,

byla cena za bytovou jednotku stanovena na 2 370 000 K¢.

Nasledné probéhla kalkulace bouracich a stavebnich praci dle pozadavku
majitele, které mély vést ke zméné uzivani z bytové jednotky na prostory
slouzici k podnikdni. Tyto prace byly sestaveny v rozpoctarském programu
KROS plus v databazi pro rok 2014. Cena byla narozpoctovana na 375 089 K¢
s DPH. Tato cena je orientacni a dalo by se fici, Ze i maximalni. Pfesnou, a urcité
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i niZ8i cenu by bylo nutné zjistit vypsanim vybérovym fizenim na rekonstrukci.
Teprve nabidkové ceny stavebnich firem, by urcily skute¢nou vysi naklad(i na

prestavbu.

Po stavebnich zméndach byl nové vznikly kanceldfsky prostor taktéz ocenén
pomoci porovnavaci metody, jako tomu bylo v pfedchozim pfipadé. Byla taktéz
sestavena databdze 10 komparaci. Pomoci koeficientd byly komparace
upraveny a vyslednd cena ocenovaného kancelarského prostoru byla

2210 000 K¢.

Rozdil ceny nemovité véci pfed a po zméné uzivani ¢ini 160 000 K¢. Prace
spojené s pfestavbou nemovité véci byly vycisleny na 375 089 K¢. V pripadé, ze
se majite]l rozhodne pro zménu uzivdni a rekonstrukci, jeho stdly i obézny

majetek jednorazoveé klesne o cca 535 000 K¢.

Z pohledu této analyzy neni vhodné, aby si majitel prebudoval byt na
kanceldfské prostory. V piipadé Spatné osobni ekonomické situace, by
prodejem oceniovanych kancelafskych prostor ziskal méné, nez pri prodeji

bytové jednotky.

Avsak zS38irstho pohledu, by vybudovanim kanceldfe v centru Brna, mohl
majitel ziskat vyhodnou pozici pro své podnikatelské aktivity, které by mohly
vést ke zvySeni jeho ziskii. Pfedpoklad této myslenky by musel byt analyzovan
stejné, jako bylo nutné analyzovat vyhodnost zmény tucelu a prestavby

oceniované nemovité véci.
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