VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVi
INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ANALYZA VLIVU POLOHY NA OBVYKLOU CENU
BYTOVYCH  JEDNOTEK  VE  VYBRANYCH
LOKALITACH

IMPACT ANALYSIS OF LOCATION ON THE MARKET VALUE OF HOUSING UNITS IN SELECTED
LOCATIONS

DIPLOMOVA PRACE
DIPLOMA THESIS

AUTOR PRACE BC. LENKA HYKSOVA

AUTHOR

VEDOUCI PRACE ING. VITEZSLAVA HLAVINKOVA, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2015






Vysoké uceni technické v Bmé, Ustav soudniho inzenyrstvi

Akademicky rok: 2014/15
ZADANI DIPLOMOVE PRACE

student(ka): Be. Lenka HykSové

ktery/kierd studuje v magisterském studijnim programu
obor: Realitni inZenyrstvi (3917T003)

Reditel fistavu Vim v souladu se zikonem &. 111/1998 Sb., o vysokych fkolich a se Studijnim
a zkuSebnim Fidem VUT v Bmé uréuje ndsledujici téma diplomové price:

Analyza vliva polohy na ebvyklou cenu bytovych jednotek ve vybranych lokalitich
v anglickém jazyce:
Tmpact Analysis of Location on the Market Value of Housing Units in Selected Locations

Struéné charakteristika problematiky dkolu:

Zjisténi porovnévaci ceny bytd s rozdilnou dispozici dle platného oceiiovaciho piedpisu a
odhad obvyklé ceny,

Provedeni mistniho Setfeni, zam&feni a popis jednotlivjch vybranyeh bytovych jednotek,
zajisténi plidorysnych schémat.

Vytvofen! databéze nabidkovych cen srovnatelnych objektll se statistickym vyhodnocenim,
odhad trzni ceny metodou pfimého porovnéni; popis situace na trhu v dané oblasti.

Porovnini zjifténych jednotkovych cen vybranych byt v zdvislosti na velikosti obee.

Cile diplomové price:
Cilem price je posouzeni, do jaké miry je obvykld cena bytové jednotky ovlivndna velikosti
obce.



Seznam odbomé literatury:

BRADAC, A.; a kol. Teorie ocefiovini nemovitosti, 8th ed. Bro: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009, 753 p. ISBN 978-80-7204-630- 0

Zékon &, 151/1997 Sb., o ocetovéni majetku.

Vyhldska Ministerstva financi CR €. 3/2008 Sb., v aktuilnim znéni, kterou se provadéji nékters
ustanoveni zik. €. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a 0 zméné nékterych zikond,

Vedouci diplomové price: Ing. Vit&zslava Hlavinkova

Termin odevzdani diplomové price je stanoven éasoyym plinem akademického roku 2014/15.

VBmé, dne 27. 10. 2014
[

doc. Ing. Ale Vémola, Ph.D.
feditel vysoko¥kolského Gstavu



Abstrakt

Diplomova prace se zameéfuje na porovnani vybranych zplsobl ocenéni pro
nemovitost typu byt. Ocefiované byty se nachdzeji v lokalitich D&Ein, Usti nad Labem
a Most. Teoreticka ¢ast se zaméfuje na definice, zakladni pojmy, popis pouzitych metod
ocetiovani spojenych s touto diplomovou praci a popséani lokalit danych mist z pohledu
historického, kulturniho, socialniho a ekonomického. Praktickou ¢asti bylo vypracovani
vykresové dokumentace posuzovanych bytovych jednotek a nasledné stanoveni jejich cen
vybranymi zptisoby ocenéni - porovnavacim zpusobem podle cenového predpisu z roku 2014
a 2015, metodou ptimého porovnani a vynosovou metodou. V zavéru prace je provedeno

porovnani cen, podle pouzitych zpiisobii ocenéni.

Abstract

The thesis focuses on the comparison of selected methods for valuated property type
apartment. Valuating apartments are located in areas Decin, Usti nad Labem and Most. The
theoretical part focuses on the definition of basic terms, a description of the valuation methods
associated with this dissertation and description of locations for the sites in terms of historical,
cultural, social and economic. The practical part was to prepare drawings of assessed
residential units and subsequent determination of prices of selected valuation methods —
comparative method price by 2014 and 2015, by direct comparison and revenue method. In

conclusion, the comparison of prices, according to the valuation method sused.

Kli¢ova slova

Bytova jednotka, nebytovy prostor, spole¢né ¢asti domu, podlahova plocha,
vlastnictvi, spoluvlastnictvi, cena, hodnota, ocenéni porovnavacim zpusobem, vynosové
ocenovani nemovitosti, ceny nemovitosti podle cenového pfedpisu, poptavka, nabidka, D&Cin,

Usti nad Labem, Most.
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1 UVOD

Tato diplomova prace s ndzvem ,,Analyza vlivu polohy na obvyklou cenu bytovych
jednotek ve vybranych lokalitdich®, se zabyva ocenénim a naslednym posouzenim jednotek
s dispozici 1+1, resp. 1+KK, 2+1 a 3+1. Pro tyto ucely jich bylo vybrano celkem devét.
Lokality, ve kterych se jednotlivé jednotky nachazeji, lezi v Usteckém kraji. Konkrétné se
jedna o mésto D&&in, Usti nad Labem a Most. Pfed zahajenim zpracovani samotné praktické
¢asti bylo nejdfive nezbytné provést misti Setfeni v kazdé z lokalit a zpracovat popis

a pudorysna schémata jednotlivych vybranych jednotek.
Prvni kapitola mé za ukol nastinit rozsah diplomové prace a jeji rozdéleni.

Druha kapitola v této praci je pomérné obsahla, nebot' je vénovana vysvétleni
apriblizeni zékladnich pojmt. Tyka se zejména vymezeni pojml z oblasti bydleni

a ocenovani, dale zminuji formy vlastnictvi a jeho nabyvani.

Tteti kapitola obsahuje charakteristiku pouzitych metod ocenéni a jejich teoretické
vysvétleni. Jedna se prfedev§im o porovnavaci metodu dle cenového ptedpisu, metodu

pfimého porovnéni a ocenéni vynosovou metodou.

Ctvrta kapitola se vénuje lokalité, ve které se posuzované jednotky nachazeji,
tj. méstim Dé&in, Usti nad Labem a Most. Je zde uveden piehled historického vyvoje, tiroveii

obcanské vybavenosti, mozZnosti kulturniho vyZiti a infrastruktura.

Posledni teoretickd kapitola se zabyva otazkou realitniho trhu, resp. nabidky

a poptavky po nemovitostech v posuzovanych lokalitdch vcetné jeho obecné charakteristiky.

V Sesté kapitole, kterd je praktickou Casti, se vénuji ocenéni danych bytovych
jednotek. Pro stanoveni ceny jsem pouZila porovnavaci metodu dle cenového piedpisu podle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a ¢. 199/2014 Sb., a porovnala, do jaké miry novela ocenovaci
vyhlasky ma vliv na zakladni cenu upravenou za m2 bytové jednotky. Déle je vyuzita metoda
pfimého porovnéni a nakonec ocenéni pomoci vynosové metody. Kazda aplikovana metoda je

néc¢im charakteristickd a zohlediuje jiné hodnotici znaky u dané bytové jednotky.

V zévéru prace nalezneme shrnuti a vyhodnoceni praktické casti. Cilem této
diplomové prace je posoudit, do jaké miry je obvykld cena bytové jednotky ovlivnéna

velikosti obce.
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V pfiloze se nachazi plidorysnd schémata bytovych jednotek, orientacni mapy

S polohou nemovitosti a fotograficka dokumentace.

2  VYMEZENI A VYSVETLENI ZAKLADNICH POJMU

Na zacatku této prace bych rada definovala zékladni pojmy, jako je bytova jednotka,
nebytovy prostor a dalsi uzce souvisejici pojmy, které jsou uzce spjaty s teoretickou casti této

diplomové prace. K tomu ucelu poslouzi n¢kolik legislativnich ptedpist.
2.1 ZAKLADNIi POJMY V OBLASTI BYDLENI

2.1.1 Byt

V zdkoné &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku je byt definovan takto:

. Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se ocenuje vietné podilu na
spolecnych castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umisteny mimo diim, a vcetné
podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uzivani.*

[2, § 8, odst. 1]

2.1.2 Nebytovy prostor

V zakoneé ¢. 151/1997 Sb.. o0 ocenovani majetku je nebytovy prostor definovan takto:

,Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor, se
ocenuje véetné podilu na spolecnych castech nemovité veci a to i v pripadeé, jsou-li umisteny
mimo dum, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu urcené pro
spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu.

[2, § 8, odst. 2]

2.1.3 Spole¢né ¢asti domu

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou ¢asti domu uréené pro spolecné uzivani, zejména
zéklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby apod. Déle
1ze za spole¢né Casti domu povazovat piisluSenstvi domu (napt. drobné stavby) a spole¢na
zafizeni domu (napft. vybaveni spolecné pradelny).

,,Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na nemz byl dum zrizen, nebo véecné pravo, jez
viastnikiim jednotek zakladda pravo mit na pozemku dum, stavebni casti podstatné pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani

bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinemu vlastniku jednotky k uzivani bytu.
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To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenecha nekterému viastniku jednotky k vylucnému

uzivani.“ [1, § 1160, odst. 2]

2.1.4 Podlahova plocha

V zakone€ ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je podlahova plocha definovana takto:

., Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor, je souctem vsech plosnych vymeér podlah jednotlivych mistnosti
nebo mistnosti v prostorové oddélené casti domu a prostor uzivanych vyhradnée s nimi.

Zpusob urceni plosnych vymeér stanovi vyhlaska.  [2, § 8, 0dst.5]

V ocetiovaci vyhlasce ¢. 199/2014 Sb.. je podlahové plocha definovana jako:

,,Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachdazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych

konstrukci stén véetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). “ [4, ptiloha €. 1]

2.1.5 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti je ¢ast bytové jednotky, ktera spliuje pozadavky stanovené danym
predpisem a je urena k trvalému bydleni. Jeji nejmensi mozna podlahova plocha je 8 m?.
Kuchy, ktera ma plochu nejméné 12 m? a mé zajisténo piimé denni osvétleni, pfimé vétrani
a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi bytovou jednotku
jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu minimalné 16 m?; u mistnosti se Sikmymi

stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m.
[5, § 3]
2.1.6 Pobytova mistnost

Pobytovou mistnosti je mistnost nebo prostor, ktery svou polohou, velikosti
a stavebnim uspotadanim spliuje pozadavky k tomu, aby se v ném zdrZovaly osoby. Musi mit

zajisténé dostatené veétrani a navrzené uspokojivé osvétleni a vytapéni. [5, § 3]
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2.2 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI

2.2.1 Soucast véci

Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize byt oddéleno, aniz by
se tim v& znehodnotila. Soucast je vzdy ve vlastnictvi majitele véci hlavni, a proto sdili
pravni osudy této véci. Protoze v disledku fyzického spojeni, byt diive i samostatné véci,
stane se soucasti jiné véci, ziska vlastnictvi soucasti vlastnik véci hlavni i tehdy, uhradi-li
naklady na zabudovani, nebo tieba i na pofizeni soucasti véci od vlastnika rozdilnd osoba.
Zpravidla ptjde o fyzické spojeni, nelze vSak vyloucit, Ze jedind véc v pravnim smyslu mize
byt véci, které fyzicky spojené nebudou. Nutnou podminkou, aby piivodné samostatna véc
mohla pfi volnj$im spojeni s jinou véci byt povazovana za soucast véci je, aby byla

v samostatnych funkénich vazbach pouze s touto jedinou véci.

NOZ: ,, Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jina zarizeni (dadle jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. “ [1, § 506, odst. 1]

., Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod

Jjiny pozemek. ““ [1, § 506, odst. 2]

Za soulast pozemku se povazuje i vzesSly porost, dale pak inzenyrské sité, jako jsou
napiiklad vodovody a kanalizace nebo energetické vedeni. BliZe je to specifikovano v § 507

a nasledujicich paragrafech. [1]

2.2.2 PrisluSenstvi véci

Ptislusenstvi je samostatnou véci, neni soucasti pfedmétné véci a je charakterizovano
jako vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li uc¢elem vedlejsi véci jeji trvalé uzivani spolecné
s veci hlavni v ramci jejich hospodaiského urceni. Vlastnikem hlavni véci a ptisluSenstvi je
tentyZ subjekt a prava jednani, stejné jako préva i povinnosti tykajici se véci hlavni, se
vztahuji i na jeji pfislusenstvi. [1]

Ptislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem
uzivany. Jde zpravidla o komory, koupelny, zachody, spize, Satny, ptipadné také stavebné
technické odd€lené¢ kuchynské kouty, predsiné. Za vedlejsi prostory jsou téz povazovany

napt. sklepni koje. [1]
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Obcansky zakonik: ,,Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi veci viastnika
U stavby prislusenstvim pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem

V rdamci jejich hospodadrského vcelu trvale uzivalo.“ [1, § 512]

2.3  VLASTNICKA PRAVA

O vlastnickém pravu muizeme fici, Ze je nejsilnéjSim a nejobsdhlejSim vécnym
pravem. Jedna se o pravo bezvyhradné, které ma vliv na vSechny ostatnim osoby na rozdil od
zavazkovych prav, které ovliviluje jen strany, mezi nimiz zavazek vznika. Zalezitosti kolem
vlastnického prava upravuje novy obcansky zakonik v zakon& ¢. 89/2012 Sb. a zakoné

¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytti.

2.3.1 Vlastnictvi

V Obc¢anském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je uvedeno, ze pfedmétem vlastnického prava

je vse, co k nému patii. VSechny jeho hmotné i nehmotné véci jsou jeho vlastnictvim.

NOZ ftika, ze: ,,Viastnik md prdavo se svym vlastnictvim v mezich prdavniho radu
libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou
pomeérum zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim

ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit. “ [1, § 1012]

V nadchazejicich paragrafech obéansky zakonik sdé€luje povinnosti a omezeni, jeZ

vlastnikovi vyplyvaji vzhledem ke svému majetku na zékladé vlastnického prava.

Nabyti vlastnického prava je umoznéno nékolika zplsoby. Obcansky zakonik je
rozdéluje do osmi podskupin, kterymi jsou: piivlastnéni a nélez, ptirozeny ziistatek, umély
ptirtstek, smiSeny ptiriastek, vydrzeni, pfevod vlastnického prava, nabyti vlastnického prava

od neopravnéného a na nabyti vlastnického prava rozhodnutim organu vetejné moci. [1]

Pro ucely této diplomové prace jsou relevantni pouze paragrafy v zikoné

¢. 89/2012 Sb. vztahujici se na véci nemovité, a proto nize uvadim jen nékteré z nich.
Privlastnéni
,, Opusténa nemovita véc pripada do vlastnictvi statu. “ [1, § 1045, odst. 2]

,, Nevykonava-li viastnik viastnické pravo k nemovité véci po dobu deseti let, ma se za

to, Ze ji opustil. “ [1, § 1050, odst. 1]
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VydrZeni
Vydrzeni nemovité véci mize nastat fadnym anebo mimofadnym zptsobem.

., K vydrzeni se vyZaduje pravost drzby, a aby se drzba zaklddala na pravnim diivodu,
ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava, pokud by nalezelo prevodci, nebo kdyby bylo

zFizeno opravnénou osobou. “ [1, § 1090, odst. 1]

., K vydrzeni vlastnického prava k nemovité véci je potiebnd neprerusend drzba

trvajici deset let. “ [1, § 1091, odst. 2]

., Do vydrzeci doby se ve prospéch vydrzitele zapocte i doba radné a poctivé drzby jeho

predchudce. “ [1, § 1092]

, Drzba se prerusi, nevykonaval-li ji drZitel v prubéhu vydrzeci doby déle nez jeden

rok.“[1, § 1093]

. Uplyne-li doba dvojnasobné dlouhd, nez jaké by bylo jinak zapotrebi, vydrzi drZitel
viastnické pravo, i kdyz neprokaze pravni ditvod, na kterém se jeho drzba zaklada. To neplati,

pokud se mu prokaze nepoctivy umysl. “ [1, § 1095]
Prevod vlastnického prava

O ptevodu vlastnického prava pojednavéd obcansky zakonik v § 1099 — § 1108. Ve
shrnuti tika, ze kdo ziska vlastnického prava, nabude také prava a povinnosti s véci spojena
aprebira rovnéz zavady vaznouci na véci, které jsou zapsany ve vefejném seznamu.
U pfevodu vlastnického prava je nutno rozeznavat pievod vlastnického prava k nemovité

a movité véci. [1]
Nabyti vlastnického prava od neopravnéného

Je v obCanském zakoniku vysvétleno v § 1109. Majitelem véci se stava ten, kdo nabyl
véc, jeZ neni zaznamenana ve vefejném seznamu, a byl vzhledem ke vSem skute¢nostem
V dobré vife v opravnéni druhé strany vlastnické pravo pievést na zékladé fadného titulu,

pokud k nabyti doslo:
a) pii vetejné drazbé,
b) od podnikatele pii jeho podnikatelské Cinnosti béhem obvyklého obchodniho styku,
¢) za uplatu od nekoho, komu vlastnik véc dal do péce,

d) od neopravnéného dédice, kterému bylo ziskané dédictvi potvrzeno,
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e) pfi obchodu s investi¢nimi prostfedky, cennymi papiry nebo listinou vystavenymi

na dorucitele,
f) pfi obchodovani na komoditni burze. [1]
Nabyti vlastnického prava rozhodnutim orginu veiejné moci

§ 1114 v obcanském zakoniku uvadi, ze je umoznéno nabyti vlastnického prava na
zakladé rozhodnuti soudu nebo jiného organu vetejné moci. Tohoto prava se nabyva dnem,
urcenym v daném rozhodnuti. Pokud takovy den neni stanoven, nabyva se vlastnického prava

dnem pravni moci rozhodnuti. [1]

2.3.2 Spoluvlastnictvi

Spoluvlastniky jsou osoby, které disponuji vlastnickym pravem k dané véci spole¢né.
Na spoleény majetek se nahlizi jako na celek, tim padem se spoluvlastnici pokladaji za
jedinou osobu a také s touto véci tak nakladaji. Vysledné plody a uzitky ze spole¢né véci jsou

rozdélovany podle poméru podild. [1, § 1115 a nasl.]
Podilové spoluvlastnictvi

Kazdy spoluvlastnik je absolutnim vlastnikem svého podilu. Dané podily vystihuji
rozsah ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvafeni spole¢né viile a na pravech a povinnostech
plynoucich ze spoluvlastnictvi véci. Spoluvlastnik je opravnén zachazet se svym podilem
podle své wville, avSak nesmi svym jednanim zplsobit Ujmu na pravech ostatnich
spoluvlastnikli. Pokud nastane situace, kdy n€ktery ze spoluvlastnikll chce prevést sviij podil,
maji ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu Sesti mésicii ode dne vzniku spoluvlastnictvi
predkupni pravo. Vyjimka nastdva v ptipadé, kdy spoluvlastnik pievadi podil jinému
spoluvlastniku nebo rodinnému pfislusnikovi z fady pfimé. Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak

predkupni pravo uskute¢ni, maji pravo vykoupit podil v zavislosti na velikosti podila.
[1, §1123 a nasl.]
Spole¢né jméni manzeld

Jedna se o specifickou formu vlastnictvi, kterd vznikd pouze na zakladé uzavieni
manzelstvi a mé vlastni Gpravu, kterd se li§i od obecného spoluvlastnictvi. Spole¢né jméni
manzelt (déale jen SJM) mtliZe byt upraveno pfedmanzelskou smlouvou nebo kdykoliv béhem

trvani manzelstvi. Sprava SJM se d€li do tii skupin, kterymi jsou:
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- Sprava podle zakonného reZimu — oba manzel¢ uzivaji a udrzuji majetek
spole¢né nebo jeden z nich na zakladé dohody. B&zné zalezitosti, jako jSou
naptiklad opravy, mohou vykonavat samostatné. V piipadé vyuziti spolecného

majetku k podnikani, je nutny souhlas obou manzelt.

- Sprava podle smluvniho reZimu — tento rezim ujednava, ktery z manzeli bude
spravovat spole¢né jméni nebo jeho soucdsti a jakym zplsobem. Ten
Z manzeld, ktery spolecné jméni spravuje, smi pravné jednat pouze se
souhlasem druhého manzela, naptiklad pfi nakladanim s obydlim, v némz je

rodinna domacnost.

- Sprava podle reZimu soudniho rozhodnuti — pokud jeden z manzeld jednd pfi
spravé spoleéného jmeéni proti z4jmim druhého, rodiny nebo rodinné
domacnosti, mize soud rozhodnout na zakladé navrhu druhého manzela,

jakym zptisobem bude spole¢né jméni spravovano.

Termin rodinnd domacnost charakterizuje misto, kde manzelé maji své obydli, kde
osoby skutecné bydli. Manzelé se musi dohodnout na rodinné domdacnosti, mohou bydlet
i odd€lené, pokud se tak dohodnou. Plati, Ze pokud jeden z manZelt ma vyhradni pravo
bydleni v byté ¢i domé, automaticky vznikd uzavienim manzelstvi stejné pravo bydlet
I druhému z manzeld. To plati i v pfipadé najemniho prava, a to i kdyz najemni smlouva je

uzaviena jiz za trvani manzelstvi. [6]
Vlastnictvi spole¢nych ¢asti domu

Spolecné ¢ast domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi vlastniku jednotek a jsou to ty
Casti nemovitosti, které maji slouzit vlastnikiim podili, jednotek, spole¢né. § 1160 NOZ pak
ve svém druhém odstavci presné definuje, které ¢asti nemovité véci jsou vzdy spolecné. Je to
napiiklad pozemek, na kterém byl dim zfizeni nebo vécné pravo vlastniki k tomuto pozemku
zakladajici pravo mit na pozemku dim, déale pak podstatné stavebni ¢asti, v€etn€ hlavnich
konstrukci. S pfevodem nebo piechodem vlastnictvi jednotky pfechéazi spoluvlastnické pravo

ke spolecnym ¢astem domu.

Velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu se fidi vzajemnym
pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé.
Obdobn¢ se postupuje 1 u spolecnych casti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikt

pouze nékterych jednotek. [7]
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Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale jen SVIJ) je pravnicka osoba, kterd je pravné
zpusobila vykondvat a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou a provozem
aopravami spolecnych ¢asti domu. SpoleCenstvi miize nabyvat prava a zavazovat se
K povinnostem a pravné jednat s vlastniky jednotek i se tfetimi osobami, pouze v mezich

uvedenym ve vété prvni. [1, § 1194, odst. 1]

Novy obcansky zékonik (dale jen NOZ) negativné omezil zplsobilost spolecenstvi
tak, ze SVJ nesmi podnikat nebo se podilet na podnikéni ¢i jiné ¢innosti podnikatelii, ani byt
jejich spole¢nikem ¢i Clenem. Soucasné se ale stanovi, Ze se nepfihlizi k pravnimu jednani,
kterym SVIJ zajisti dluh jiné osoby, uhradi jeji dluhy nebo se zavaze podilet na ztraté jiné
osoby. Coz znamend, ze zakonodarce zde vyslovné pamatuje na ochranu vlastnikii jednotek

pfed neuvazenym jednanim SVIJ.

NOZ upravuje minimalni nélezitosti stanov. Povinné nalezitosti téchto stanov SVIJ

jsou nasledujici:

. Nazev SVJ, ktery bude muset obsahovat oznaceni domu, pro ktery SVJ vzniklo

i slova ,,spolecenstvi vlastnikti‘.

. Sidlo primarné urcené v domée, pro ktery SVJ vzniklo. V ptipad€, Ze to neni
mozné, muze byt pouzito jiné vhodné misto.

. Clenska prava a povinnosti vlastniki jednotek a zplsob jejich uplatiiovani.

. Urceni orgdnd, jejich pisobnosti, pocet ¢lent volenych orgdnt a jejich funkéni

obdobi, zplisob svolavani, jednani a usnaseni.

. Ur¢eni prvnich ¢lend statutarniho organu.
. Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti.
. Pravidla pro tvorbu rozpoctu spoledenstvi, pro ptispévky na spravu domu

a uhradu cen sluZzeb a pro zplsob jejich vyse, které plati jednotlivi vlastnici

jednotek.

. Spolecenstvi je opravnéno vymahat plnéni povinnosti ulozenych vlastnikiim

jednotek k tomu ptislusnym orgdnem spolecenstvi podle tohoto zdkona.

22



. SVJ musi alesponl jednou ro¢né konat shromdzdéni. Shromézdéni se sejde z
podnétu vyboru nebo povéreného vlastnika nebo vlastnikli jednotek, kteti maji

alespon jednu ¢tvrtinu hlasu. [8]

2.3.3 Prava a povinnosti vlastnikii jednotek

Obcansky zakonik vymezuje prdva a povinnosti vlastnikli bytovych jednotek

Vv nasledujicich paragrafech:

., Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvniti stavebné
upravovat sviij byt jakoz i uzivat spolecné casti, nesmi vsak ztizit jinemu viastniku jednotky

vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti.* [1, § 1175, odst. 1]

., Vlastnik jednotky udrzuje sviij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry
vzhled domu, to plati i o spolecnych castech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny ve
vylucném uzivani. “ [1, § 1175, odst. 2]

Povinnosti vlastnika je fidit se pravidly pro spravu domu a uzivéani spole¢nych prostor,
pokud byl s témito pravidly seznamen nebo se s nimi m¢l moznost seznamit, a ma také
povinnost zajistit dodrzovéni téchto pravidel osobami, kterym umozni vstup do bytu ¢i domu.
Tato povinnost vznikd nabytim vlastnického prava k jednotce. Ten, kdo nabyl vlastnictvi
jednotky, ozndmi to vlastnikim ostatnich jednotek vcetné své adresy i poctu osob, které
budou mit v jednotce domacnost, vétSinou prostiednictvim osoby odpoveédné za spravu domu
a to nejpozdéji do jednoho mésice od data, kdy se mohl, nebo se dozvédél, Ze je vlastnikem.
Vlastnik ma oznamovaci povinnost k osob& odpovédné za spravu domu a to zejména
Vv piipadé¢ zmény poctu osob majici v jednotce domécnost, dale pak adresu a jméno
osoby/osob, kterym pifenechal jednotku k uZivani. Pokud o to vlastnik pozada, osoba
odpovédna za spravu domu mu sd€li jméno a adresu kteréhokoli vlastnika jednotky nebo

najemce v domé.

Zakon ¢. 89/2012 Sb. (Obcansky zékonik) definuje dalsi prava a povinnost vlastnika
jednotky pod § 1179 a nasledujicich. [1]

2.3.4 Prohlaseni vlastnika

Vlastnik budovy svym prohlaSenim urcuje prostorové vymezené ¢asti budovy, které se

za podminek stanovenych timto zdkonem a v souladu se stavebnim uréenim stanou
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jednotkami a spoleénymi ¢astmi domu. Prohlaseni Ize ucinit pouze pisemnou formu a musi

obsahovat nalezitosti vyjmenované nize v tomto odstavci. ProhlaSeni je povinnou piilohou

navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na zédkladé¢ smlouvy

0 prevodu prvni jednotky v domé.

2.4

24.1

Prohlaseni musi obsahovat:

oznaceni budovy udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné jejiho

pojmenovani a umisténi v budove,
popis jednotek, jejich piislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni,

urceni spole¢nych casti budovy, které budou spolecné vlastnikim vSech jednotek
aurceni spoleénych Casti budovy, které¢ budou spolecné vlastnikim jen nékterych

jednotek,

prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spole¢nych ¢asti a prava k pozemku, ktera

prejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek,
stanoveni spoluvlastnickych podila vlastnikti jednotek na spole¢nych ¢astech budovy,

oznaceni pozemku, ktery je predmétem pievodu vlastnictvi nebo predmétem jinych

prav, udaji podle katastru nemovitosti,

pravidla pro pfispivani spoluvlastnikit domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou

a opravami spole¢nych ¢asti domu, poptipadé¢ domu jako celku,

pravidla pro spravu spolecnych ¢asti domu jako celku, v€etn€ osoby povétené spravou

domu. [1, §1166-1167]
ZAKLADNI POJMY V OBLASTI OCENOVANI

Cena

Cena vyjadifuje sménny pomér mezi sménovanymi statky. Pojem cena je pouZivan pro

poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou €astku za zbozZi nebo sluzbu. Mize nebo

nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci ptisuzuji jiné osoby. Castka je nebo neni zvetfejnéna,

zustava vSak historickym faktem. V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo

ocenénim podle zvlastniho predpisu. [9, str. 47]
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Cena obvykla (obecn4, trzni)

Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a ¢ase na
volném trhu prodat nebo koupit. Oznaceni ,,cena obecnd*™ je pouzivan predevSim v soudni
praxi. V soucCasné dob¢ se obCas pouziva termin ,cena trzni nebo také trzni hodnota®,
v zdkoné¢ o ocenovani majetku potom ,cena obvykla“. Vyznam slova ,,0bvykly“ je ve
Slovniku spisovné CeStiny definovan jako: ,bézny, pravidelné se opakujici, odpovidajici
zvyku®. Tato definice se da brat jako odpoveéd’ na otdzku, jak se zjisStuje obvykla cena. Jedin¢

analyzou trhu. [9, str. 52]
V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je definovana obvykla cena takto:

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujicitho, dusledky prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplhvajici

Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.* 2, § 2]

Mimo okruh ufednich cen se obvykld cena nej€astéji stanovuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a case, pokud jsou
K tomu ziskatelné tidaje, jinymi slovy jak bylo zminéno vySe, analyzou trhu. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti,

je pozivana ndhradni metodika. Zpravidla se v tom piipadé€ provede:

. ocenéni cenou ¢asovou,

. vynosoveé ocenéni,

. vypocitani prostého a vdzeného priméru z téchto cen,

. na zékladé uvedeného se odbornym posouzenim stanovi pfimefend cena, 1épe

feCeno jeji rozpéti.
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Skute¢na trzni cena se formuje az pii konkrétnim prodeji, respektive koupi a je mozné,
ze se bude od zjisténé hodnoty i vyznamné odliSovat. Nelze ji tedy spolehlivé urcit.
V bankovnim sektoru se v soucasnosti rozsitil 1 pojem ,,trzni cena v tisni“. Jedna se o cenu, za

jakou je zaru¢ené nemovitost okamzité prodejna. [9]
Cena reprodukéni

Taktéz ,,reprodukéni potfizovaci cena“. Predstavuje cenu, za kterou by bylo mozné
stejnou nebo obdobnou novou véc opatfit v dobé ocenéni, bez odpocitani opotiebeni.
U staveb ji lze stanovit n¢kolika zplisoby a to bud’ narocné pomoci ndkladové kalkulace,
podrobnym polozkovym rozpoctem, anebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak
za pomoci technicko-hospodaiskych ukazateld (THU) - jednotkovych cen za 1 m?®

obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy apod. [9, str. 51]
Cena porizovaci

Také oznacovana jako ,,cena historicka®. Jedna se o cenu, za kterou bylo mozno véc
poridit v dob¢ jejiho zakoupeni, bez odpoc¢tu opotiebeni. Nejéastéji ji nalezneme v ucetni
evidenci. V zdkoné ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi je pofizovaci cena vymezena jako cena, za
kterou byl majetek potizen, ale ndklady spojené s jeho opatienim se na ni nevztahuji.

[9, str. 50]
Cena zjiSténa

Pojem cena zjiSténa, piipadné n€kdy nazyvana jako cena administrativni, se oznacuje
cena stanovena podle cenového predpisu. V soucasnosti je timto predpisem zékon

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont.

Zakon je platny za ptedpokladu, stanovi-li tak dany organ v ramci svého opravnéni
nebo na zaklad€ dohody pfislusnych stran. Zakon se netyka sjednavani cen a s vyjimkou lest
neni platny také pro ocetiovani pfirodnich zdroji. Natizeni tohoto zakona se neuplatiiuji pfi
pfevodu vlastnictvi podle zvlastniho predpisu a v ptipadech, kdy zvlastni piedpis stanovi jiny

postup oceflovani.

Zakon je predpisem ramcovym, obecnym; piedkladd zdkladni zasady, které je nutné
pfi ocetlovani dodrzovat. K provedeni zdkona je dle zmocnéni v zdkonu uvedenych vydéana
provadéci vyhlaska ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb., ocetiovaci vyhlaska.

Skute¢nou cenu pii koupi a prodeji je mozné domluvit v jakékoliv vysi dohodou,

odli$n¢€ od ptredpisu. Ohrani¢eni horni hranice podle vyhlasky je jedin€ za situace, kdy je cena
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nemovitosti zcela nebo ¢asteéné financovana ze statniho rozpoctu, statniho fondu nebo jinych
prostredkl statu. V soucCasnosti v takovém piipad¢ nemiize Ministerstvo financi stanovit cenu

rozdilng. [9, str. 47]

2.4.2 Hodnota

Hodnota je udaj, ktery vznikd bud'to objektivnim nebo subjektivnim posouzenim
hmotné ¢i nehmotné podstaty véci a je vyjadiena v urcitych jednotkach. Hodnota neni
skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze zakoupit, na stran¢ jedné
a prodavajicim na stran¢ druhé. Pfi stanoveni hodnoty se jedna o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospech vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
provadi odhad. Existuje fada hodnot, podle toho, jak jsou definovany, jaké vlastnosti véci
vyjadiuji, ptitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym cislem. Ekonomicka hodnota
muze byt napiiklad:

- Hodnota sménn4, kterd vyjadiuje cenu

- Hodnota uzitn4, kterd vyjadfuje uzite€nost zbozi

- Hodnota pro zakaznika (customer value), coZ je pomér mezi néklady a uzitkem

- Hodnota pro vlastnika (shareholder value) wurcujici hodnotu pro

majitele/vlastnika

- Hodnota pro tcastniky (stakeholder value) vyjadiujici hodnotu pro vSechny

zGc¢astnéné, jako naptiklad majitele, statni spravu atd. [10]
Pfi ocenovani je proto vzdy tieba zcela presné definovat, jakd hodnota je zjiStovana.
Vécna hodnota

Rovnéz ,substanéni hodnota®, podle pravni terminologie ,.Casovd cena“ véci.
Reprodukéni cena véci, zmenSend o pifiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené
veci shodného stafi a patficné intenzity pouzivani, v koncovém vysledku sniZzena o naklady
spojené s opravou vyznamnych zavad, které zabranuji momentalni uzivani véci.

V zékoné ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,cena

zjisténa nakladovym zptisobem®. [9, str. 51]

Vynosova hodnota
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Taktéz ,kapitalizovana mira zisku® ¢i ,.kapitalizovany zisk*. Pfedstavuje dlouhodobé
kapitalizované vynosy z prondjmu nemovitosti. ZjednoduSené feceno se jedna o jistinu,
kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly jako Cisty
Vynos z nemovitosti.

Vseobecné 1 pii nestdlé vysi pfijmt jde o souCet vSech Cistych budoucich piijmu
Z nemovitosti, diskontovanych na ¢asovou hodnotu.

Stanovi se u nemovitosti z nabytého ro¢niho nadjemného, snizené¢ho o ro¢ni naklady na
provoz. K témto nakladim by se mély zapocitavat odpisy, primérnd ro¢ni udrzba, sprava

nemovitosti, dan z nemovitosti, jejich pojisténi apod. [9, str. 51]

3  METODY OCENOVANI BYTOVYCH JEDNOTEK

Zakon reguluje metody ocenovani véci, prav, riznych majetkovych hodnot a sluzeb
pro ucely vymezené zvlaStnimi pifedpisy. Pokud tyto ptfedpisy odkazuji na zvlaStni nebo
cenovy predpis o ocefiovani majetku nebo sluzby k odlisnému ucelu nez k prodeji, rozumi se

timto predpisem zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Zakon se nevztahuje na sjedndvani cen. Ustanoveni tohoto zdkona se neuplatiiuje
v piipadech, kdy zvlastni pfedpis urcuje jiny zpusob oceniovani a pii pfevadéni vlastnictvi

podle zvlastniho predpisu.

VyhlaSka stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazZky k cendm a postupy pfii

uplatnéni zplisobll oceniovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.

3.1 OCENENI POROVNAVACIM ZPUSOBEM OCENOVANI PODLE
CENOVEHO PREDPISU

Pfi urceni ceny podle cenového predpisu byl aplikovan zakon ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku) ve znéni
pozdégjSich predpist. Vykonavajicim pfedpisem k tomuto zédkonu je vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb.
a vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zdkona o ocetiovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
jelikoz v této diplomové praci je provedeno ocenéni porovnavacim zptisobem podle cenového

ptredpisu z roku 2014 1 2015 a jejich nasledné porovnani a vyhodnoceni provedenych zmén.

Ocenovaci vyhlasky v § 38 vymezuji cenu jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuji
byt anebo soubor byti, v budové typu J a K z prilohy ¢. 8 k témto vyhlaskam,

a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, ur€ena podle vzorce:

28



CJ, =) CB, +pCP

i=1
kde
Clp ... cena jednotky porovndvacim zpisobem v K¢,
CBi... cena i-tého bytu
pCB... cena pfislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
i... poradové c¢islo bytu v jednotce,

n... pocet byt v jednotce.

V zadani této diplomové prace bylo tkolem pouze ocenéni nemovité véci typu bytova
jednotka, proto se dale nezabyvdme ocenénim pfiislusného podilu jednotky na pozemku. Ve
vysledku by cena bytové jednotky byla vyssi a kone¢né ceny by se nedaly porovnat s cenami
z jinych ocenovacich metod. Ceny bytovych jednotek byly stanoveny porovnavacim

zpusobem podle nasledujiciho vzorce:

CB, =PPxZCUx I, x1,

kde
CBep.... cena bytu ur¢ena porovnavacim zptisobem v K¢,
PP....... podlahova plocha v m?, uréena podle ptilohy €. 1 v ocetiovaci vyhlasce,

ZCU... zékladni cena upravena za m? v K¢,

Iroo..... index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
lp....... index polohy pozemku na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle
§ 4 odst. 1.

Zakladni cena upravena se ur¢i podle vzorce:

ZCU =ZCx,

kde

ZCU...zakladni cena upravena v K& za m? podlahové plochy bytu,
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ZC .... zékladni cena v K& za m’ podle piilohy & 27 tabulky & 1 v ocefiovaci

vyhlasce,
Iv...... index konstrukce a vybaveni se ur¢i podle vzorce:
9
1, =[1+ 27 |xn,
i=1
kde
Vi ..... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni

z tabulky ¢. 2 piilohy €. 27 v ocenovaci vyhlasce.

Popisy hodnocenych znak, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

jsou uvedeny v prislusnych tabulkach uvedenych ptiloh ocenovaci vyhlasky.

Cena bytové jednotky uréend porovnavacim zpusobem zahrnuje i pfislusny podil na
cen¢ prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni

upravy, studna a vedlej$i stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani.

Spoluvlastnicky podil na pozemku nebo na pozemcich a poptipadé na trvalych

porostech se oceni samostatné. [2]

3.2 OCENENI POROVNAVACIM ZPUSOBEM (KOMPARACI)

Podstatnym pramenem nastinéni optimalni obecné ceny je porovnani s jiz
realizovanymi prodeji podobnych nemovitosti. Pfi tomto porovnani je avSak fada komplikaci,

napf-.:
e v dané oblasti se nenachazi vzdy dostatek tidaji o realizovanych prodejich,
e tyto udaje nejsou vefejné zpristupneéné,

e fada pfevodl se ve skutecnosti realizovala za jiné ceny, nez je uvedeno v kupni

smlouvg, piitom odchylky mohou byt markantni obéma sméry,

e nemovitosti béZné nejsou shodné co do velikosti, stafi, opotfebeni, polohy vzhledem k
centru obce, ndkupnim centrim, dopravnim uzlim, klidovym zéndm, moZznostem

dopravy apod.,
e nemovitosti dané¢ho typu mize byt v jistém uzemi piebytek a v jiné nedostatek.

[11, str. 26]
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Napovédou mohou byt inzerované prodeje nemovitosti, v této dobé predevSim na

internetu. Porovnavané nemovitosti by mély byt maximalné podobné nemovitosti ocefiované;

soucasn¢ by jich mélo byt uspokojivé mnozstvi, aby byly eliminovany extrémy.

Porovnani je bud primé, posuzované¢ piimo mezi proddvanymi a oceflovanymi

nemovitostmi, nebo neprimé — souhrn informaci o prodavanych nemovitostech a jejich

cenach je zpracovan na zékladni, primérnou, standartni nemovitost a s ni je pak srovnavana

nemovitost ocefiovana.

Nejcéastéji uzivané posuzované atributy

lokalita (obCanska vybavenost v obci, infrastruktura; umisténi nemovitosti vzhledem
K centru obce, dostupnost sluzeb, dopravni napojeni, moznost parkovani; velikost

pozemku, jeho velikost, tvar, orientace ke svétovym stranam apod.)

vlastni nemovitost (druh nemovitosti, vyméry, vybaveni, pouZzity konstrukéni systém,
uzitné vlastnosti, velikost, mnozstvi podlazi, podsklepeni, stafi, iroveil provadéné

udrzby apod.)

piislusenstvi nemovitosti (technicky stav, vhodnost, rozsah apod.) [11, str. 25]

3.2.1 Metoda piimého porovnani
Nemowto’su' srovnavaci - o . . Nemovitost
pfodan' €. mzerovane; prava na odlidnosti Senlind
znama cena a vlastnosti
1 =
: =
3 - =
- =
=
n =)

Obr. ¢. 1 - Schéma metody primého porovnani [11]

Ocenovana nemovitost je piimo porovnavana s jednotlivymi prvky databaze. Metoda

je mén¢ pracna, porovnani se déla pouze jednou.
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3.2.2 Metoda neprimého porovnani

Nemovitost

Nemovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitosti

srovnavaci na -ectalon na ocenovane

s & . - = *x = -
odhiSnost (odvozend odhisnostu

cena)
T s
> 5 %
3 tta [T =
R (1o / \
ety <l e

Obr. ¢. 2 - Schéma metody neprimého porovnani [11]

Bazicka metoda, ¢ili metoda nepifimého porovnani je pouzivana v ptipadech, kdy
vime, ze zhotovena databaze se srovnavacimi objekty bude slouzit k opakovanému pouziti pfi
ocenéni vice objektl urc¢itého druhu. Potom Ize vymezit objekt daného druhu jako priimérny
(standardni, etalon) a ze srovnavanych objektd vypocitat jeho cenu vySe uvedenym
zpasobem. Tato cena nasledné slouzi pro oceniovany objekt k vypocitani koeficientu KC
porovnanim s vyse definovanym standardnim objektem. Timto koeficientem KC se vynasobi
cena obvyklého objektu z databdze. Oceniovanou nemovitost tedy nepfimo porovnavame
s jednotlivymi slozkami databaze ptes zvoleny etalon. Tento zplsob vypoctu je pracnéjsi,

etalon je v§ak opétovné pouzitelny pro shodny typ nemovitosti. [11, str. 24]

V této diplomové praci je pro vypocet ceny nemovitosti pouZita pouze metoda
pfimého porovnani, jelikoZ vytvofena databaze slouzi pouze pro ucely zpracovani mé
zaverecné prace.

Databaze byla vytvofena v obdobi od ledna do biezna roku 2015 pro nemovitosti typu
bytova jednotka na =zakladé¢ internetového portalu www.sreality.cz. Jednotky jsou
o dispozicich 1+1, 1+kk, 2+1, 3+1. VSechny bytové jednotky, které byly z inzerce vybirany,
jsou z posuzovanych lokalit D&in, Usti nad Labem a Most. Tyto jednotky maji velmi

podobné dispozi¢ni feSeni, podlahovou plochu €1 vlastnosti.

Zpisob ocenéni piimym porovnanim patii mezi nejpfesnéjsi, jelikoz vychdzi

z redlnych cen na trhu s nemovitostmi.
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3.3 VYNOSOVE OCENOVANI NEMOVITOSTI
Nejbéznéji pouzivané metody pro zjisténi vynosové hodnoty nemovitosti jsou

e Vypocet vé¢nou rentou (konstantni vynosy po dlouhou dobu)

e Vynosova hodnota nemovitosti stanovend dle oceniovaciho predpisu

e Vypocet pro proménlivé vynosy
Najemné

Najemné je financni obnos, ktery ndjemce plati pronajimateli nemovitosti za

pfenechani prava nemovitost uzivat bytovou jednotku se zohlednénim k jeho hodnoté a za
udrzbu a vSechny néklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti. Z ndjemného musi
vlastnik platit udrzbu a vSechny naklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitost.
Vzhledem k ustanovenim § 2 odst. 1 zdkona o cenach by najemné mélo zahrnovat naklady
| pfim&feny zisk.
Zakladni druhy najemného:

e Ekonomické ndjemné

e Nakladové nijemné

e Najemné obvyklé [11, str. 19-20]
Definice vynosové hodnoty

Vynosova hodnota poskytuje ryze ekonomicky pohled na cenu nemovitosti. K jejimu
stanoveni je nutné porovnat eventualné mozné dosaZitelné zisky z nemovitosti, jeZ jsou
pofizené za ur€itou cenu s pravdépodobnymi dosaZitelnymi zisky z totoZné sumy uloZené na
urcity Urok. VySe najemného nasledné predstavuje vynos z nemovitosti; mimo prondjmu
bytovych jednotek a nebytovych prostor je mozné premyslet i o zisku z pronajmu venkovnich
ploch slouzicich pro reklamu apod. Podle § 32, odst. 5 ocenovaci vyhlaSky je nutné takto
ziskané Cisté ndjemné se sniZzit o 40 % a také o nijemné z pozemku, pokud je stavba
samostatnou nemovitou véci, popiipad¢ je-li souCasti prava stavby. Tento odpocet ndklada
V sob¢ zahrnuje realné néklady, kterymi jsou napt. dail z nemovitosti, Zivelné a odpovédnostni
pojisténi, naklady na renovaci a udrzbu pronajimanych staveb a spravu objektl; snizovani
hodnoty staveb opotiebenim se kompenzuje odpoctem amortizace apod. Zisky nabyté
z ngjemného mohou byt v budoucnu neménné nebo variabilni, podobné jako néklady.

Vypocet se tedy provadi regresivné. [11, str. 21]
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. s s = Naklady na spravu + naklady opravy a udrzovani
+ nziko vypadku najemného + odpisy
= Cisty roéni vimos
Vynosova mira => vynos po nekonecné dlouhou dobu

Obr. ¢. 3 - Schéma vypoctu vynosové hodnoty [21]

Toto schéma vypoctu se vSak miiZze pouZzit jen v pfipadé vyhovéni dvéma podminkam,

jinak je neplatné:

e vynosy musi byt po celou dobu konstantni

e piedpokladana doba téchto vynost musi byt dlouha [21]
Vé€Ena renta

Zjednodusené feceno se jedna o jistinu, kterou je nutno pii dané Grokové mire ulozit
do penézniho ustavu na sloZené urokovani, aby bylo mozno v budoucnu v dil¢ich letech

vybrat shodné ¢astky, jako jsou v téchto letech ocekdvané budouci zisky z nemovitosti.
[11, str. 22]

Ceny za prondjem bytovych jednotek byly zjistovany na realitnim internetovém
serveru www.sreality.cz v casovém obdobi od ledna do bfezna roku 2015. Ceny jsou uvadény

v Ké/mésic.

V piiloze ¢. 22 ocenovaci vyhlasky je mira kapitalizace pro bytové domy stanovena
hodnotou 5,5 %. Tato hodnota v§ak neodpovida posuzovanym bytovym jednotkdm a vice se ji
blizi hodnota 7 %, jez byla stanovena podilem ziskanych ¢istych ro¢nich vynost a dosazenou
prodejni cenou. Tyto vysledky byly vzajemné porovnany a z nich odvozena hodnotu 7 %,

ktera je pouzita dale ve vypoctech.

Ocenéni bytovych jednotek bylo provedeno na zakladé zjednoduSeného vypoctu, tudiz

odpocet vydaji odpovida hodnoté, ktera je uvedena i ve vypoctu kombinace nakladové
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a vynosové metody v ocenovaci vyhlasce. Uvedend procenta (tj. 40 %) se rovnaji skute¢né
vynalozenym nakladim, jez musi zpravidla vlastnik nemovitosti platit. Jsou jimi vydaje
souvisejici s pronajimanim nemovitosti (tj. dain z nemovitosti, pojisténi stavby, naklady na

udrzbu a opravu, sprava nemovitosti, odpisy).

3.4 ODHAD OBVYKLE (OBECNE) CENY

Pro cenu obvyklou je téz vSeobecné uzivan i termin trZni cena, eventualné cena
obchodovatelna. Lze fici, ze po obsahové strance jsou tyto Ctyfi terminy (cena obecna,

obvykla, trzni, obchodovatelna) shodné. [18]

Obvykla cena ptedstavuje zprimérované ceny ziskané za objekty porovnatelného staii,
druhu, vlastnosti apod. Pojmenovani ,,0bvykla* vystihuje, Ze se pifi jejim odvozovani
z vétsitho poctu sjednanych cen zohlediiuji jen vécné atributy z hlediska prodeje majetku.
Neprihlizi se ke smyslu, jaky miize mit vlastnictvi a tim i moznost pouzivani véci z hlediska
jejiho prospéchu pro daného jedince. Skuteénd trzni cena se nasledné¢ formuje az pii

konkrétnim prodeji, ptipadné koupi a miize se od zjiSténé ceny i zfetelné lisit.

Obvykld cena se stanovuje pfedev§im porovnanim s jiz uskuteCnénymi prodeji
a koupémi stejnych eventualné podobnych véci v daném misté a case, v ptipadé kdy jsou
k tomu ziskatelné¢ udaje. Jestlize informace nejsou od statisticky dulezitého souhrnu
uspokojivé porovnatelnych nemovitosti, je nutné aplikovat nahradni metodiku. Dale se pak
vyuziva napf. vynosové ocenéni, popiipadé metoda stfedni hodnoty. Ta se zaklada na
vypocitani priiméru mezi vécnou hodnotou a hodnotou vynosovou. Aplikace této metody se
vyuziva hlavné v ptipadech, kdy vynosovd hodnota je zhruba stejna nebo vétsi nez vécna
hodnota. V situacich, kdy nastane opaény piipad, se obCas pouZivd metoda vaZeného
priméru — vynosové hodnoté je prisouzena vétsi dileZzitost, pfi odliSnosti nad 40 % je témét
pétindsobna. V soucasnosti se uplatituje tzv. Bradacova Uprava Naegeliho metody vazené¢ho

priaméru. [11, str. 33]
4 INFORMACE O DANYCH LOKALITACH
41 DECIN
Meésto DéCin je nazyvano riznymi jmény, jako napiiklad Mésto hospod nebo Mésto

mostl, ale také Brana severnich Cech. Okresni mésto v Usteckém kraji leZici v udoli feky

Labe, kde pitékajici Plou¢nice z pravé a Jilovsky potok z levé strany oddéluji Ceské
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sttedohoii od Labskych piskovcii. Tyto vodni toky jsou také osou hlavniho osidleni. Od
1. Cervence 2006 je statutdarnim meéstem. Zaujima rozlohu 118,04 km? a v roce 2011 zde zilo
pfes 50 tisic obyvatel. Je vyznamnym fi¢nim pfistavem, dllezitou Zelezni¢ni kiiZzovatkou

a lezi na ktizovatce né€kolika vyznamnych silni¢nich tahti.

Décin je nejnize polozené mésto v Ceské republice. Jeho centrum ma nadmoiskou
vysku 135 metrt. Uzemi DéCina je velmi rozlehlé a ¢lenité, rozklada se na rozhrani 3 vétSich

horskych celkii - D&inskych stén, Labskych piskoveti a Ceského stiedohofi.

Dnesni DéCin sestava ze dvou plivodné samostatnych mést, Dé€ina (na pravém biehu
Labe) spolu se Starym méstem a Podmokel (na levém biehu), ktera byla slouc¢ena roku 1942
do jednoho meésta s némeckym nazvem Tetschen - Bodenbach. Od 1947 ma mésto kratky

Cesky nazev Dé&Cin. [14]

Obr. ¢. 4 - Décinsky zamek nad Labem v pohledu z Pastyrské steny [14]

4.1.1 Historicky prehled

Archeologické nalezy dokladaji osidleni Décinské kotliny od doby laténské. Nasledné
slovanské osidleni bylo zfejmé od 7. stoleni n.l., jak dokladaji dalsi nalezy ze lokalit Staré¢ho
Meésta nebo zamecké skaly. Prvni pisemna zminka o provincii Dé¢in pochazi z roku 993.
Pivodni osidleni bylo zalozeno pii tehdejSim labském brodu, kterym prochéazela vyznamna

obchodni stezka.
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V prvni poloving 13. stoleti nahradil kamenny hrad ptvodni pfemyslovské hradisté
na zamecké skale, které slouzilo jako spravni centrum ke stfezeni labské vodni cesty. Pfemysl
Otakar II. zalozil Kralovské mésto Dé&Cin, které ma ve znaku stiibrného kralovského lva

tfimajiciho parmu.

O zhruba jedno stoleti pozdéji postihlo kralovské mésto n€kolik ni¢ivych povodni na
jizni strané zédmecké skaly a obyvatelé tak byli donuceni k ptesidleni na severni strany
zamecké skaly, kde na vyssi labské terase bylo Vatenberky zalozeno poddanské mésto. Dnes
se jedna o oblast okolo Masarykova namésti. Mésto mélo fadu privilegii, které se vztahovaly

k labskému obchodu, rybolovu nebo fi¢ni doprave.

V obdobi husitské revoluce bylo mésto postizeno nékolika pozary. V 16. a 17. stoleti
dochazelo k Castému stfidani majiteld déc¢inského panstvi - vystiidali se zde 3 majitelé, nez je
ziskal rod rytifii z Biinau. Za jejich panstvi nad DéCinem doslo k prudkému rozvoji, jehoz
zakladem byl hlavné labsky obchod, femesiné vyroby a ziskani prav vyro¢nich trhii. Mésto
provozovalo cihelny, vapenku a kamenolomy, zalozily se femeslné cechy. Vlastnilo také
pfistavisté, lodénice a piivozy, které znamenaly vyznamny zdroj pijma pro
meéstskou pokladnu. DécCané se v té¢ dobé nepodileli pouze na labském obchodu se Saskem, ale
i dalkovému obchodu s dal§imi staty Evropy pfes pristav v Hamburku. V majetku rodu rytifi
z Bilinau mésto pretrvalo az do tricetileté valky, kdy byly donuceni mésto prodat cisatskému

plukovnikovi Kry$tofu Simonovi z Thunu a to roku 1628.

Rod Thun — Hohenstein vlastnil mésto az do roku 1918. Po tficetileté valce vyznam
Décina opét poklesl, velky podil na tom maji ni¢ivé pozary a epidemie moru, které zmeénily
kvetouci mésto v nevyznamné meéstecko. Dalsi rozvoj pifineslo D&Cinu az 18. stoleti, kdy
doslo ke zrusSeni pevnostniho statusu mésta. Byl opét obnoven labsky fi¢ni obchod a v roce
1851 se vystavéla Zeleznice spojujici DraZd’any s Prahou. Zah4ajeni pravidelné paroplavby po
Labi vyznamné dopomohlo k prudkému rozvoji primyslu, hlavné pak na levém biehu, na
uzemi Podmokel. Nové Zelezni¢ni trat€é znamenaly vyborné dopravni spojeni a spolecné
s Labskou plavbou a novymi silnicemi, uCinily z mésta vyznamny dopravni uzel. Na
pozemcich vrchnostenského velkostatku v Podmoklech byly vybudovany pramyslové
podniky. Jejich provoz ale také vyzadoval novou bytovou vystavbu pro zaméstnance, coz
mélo za nasledek, Ze z mal¢ visky Podmokly se v letech 1890-1914 stalo dvacetitisicové

mésto. Podmokly byly povySené na mésto roku 1901.
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V ¢éfe komunismu déle pokracuje vystavba mésta. Rozvijejici se primysl a nova
bytova vystavba pfispivaji také k dalSimu nartstu poctu obyvatel. Od roku 1960 je DéCin
sidlem severoCeského okresu se 130 tisici obyvatel a zabirajici plochu 909 km? V
60 - 80. letech 20. stoleti vznikaji velka panelova sidlisté zejména v Bynové, ve Starém méste,
v Zelenicich, v Boleticich nad Labem,, v Novém mésté a v Biezinach. Tato zastavba m4 ale
negativni dopad zejména na historické jadro starého Décina. V této dobé byl vybudovan
moderni pfistav s piekladistém v Loubi, coz opét posililo vyznam labské plavby, a D&Cin se
stava nejvyznamnéjsim ¢eskym pristavem. Od roku 1980 jsou k DéCinu ptipojeny dalsi okolni

obce, napt. Lesna nebo Dolni Zleb. [14]

4.1.2 Obé¢anska vybavenost

Obcanska vybavenost DéCina je vybornd. Nachdzi se zde Skoly riznych zaméfeni, a to
jak matetské, zakladni, stfedni, tak od roku 1995 i detaSované pracoviste CVUT a to Fakulty
Dopravni a Fakulty Jaderné fyzikalniho inzZenyrstvi, které maji v Dé&Ciné své katedry se
zaméfenim na systémové inzenyrstvi a ekonomiku dopravy. Mezi vyznamné stiedni Skoly
patii napf. Gymnazium Dé&Cin, VysSi odborna Skola a stfedni primyslova Skola stavebni,

strojni a dopravni ¢i Evropska obchodni akademie.

Krom¢ skol zde také nalezneme nemocnici, divadlo, muzeum, galerie, kavarny,
knihovny, restaurace, zimni stadion, méstsky plavecky bazén i mensi venkovni koupaliste.
Nékolik venkovnich i vnitinich sportovist’ a velké mnozstvi cyklostezek. Ve mésté je hned
nékolik sportovnich klubt, které reprezentuji mésto na ligové trovni. Nejlépe si v poslednich
letech vedou basketbalisté patiici vzdy mezi finalisty nejvyssi narodni soutéze, tak ale 1 vodni
polisté. DECIin je rodistém hned nékolika uspésnych sportovell i mistrii svéta. V loniském roce
byl zrekonstruovan aredl méstského pivovaru, ktery slouzi jako ndkupni galerie s pfijemnou
restauraci a minipivovarem. Méstské kino s kinokavarnou, kterd je vyhledavana diky ¢astym

koncertim soucasné hudby. Najdeme zde n€kolik velkych hypermarkett. [14]
4.1.3 Kultura a infrastruktura

Kultura

Dé&¢in je stiediskem turisticky velmi atraktivni oblasti Ceskosaského Svycarska. Velké
¢asti mésta jsou soucdsti CHKO Labské piskovce. DECin ale neni zajimavy pouze diky

pfirodnim krasam v jeho okoli.
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Bezesporu nejvétsi pamatkou ve mésté je Zamek DECin umistény na skéle na pravém
bfehu Labe, nad soutokem Labe a Plou¢nice. Do roku 1932 byl v majetku rodiny Thunti, kteti
ho z finan¢nich divodua prodali statu a ten zde zfidil kasarna slouzici nejprve ¢eskoslovenské
armadé, béhem 2. Svétové valky sidlila na zamku armada némeckd, pak opét armada
Ceskoslovenskd a od roku 1968 okupaéni armada Sovétského Svazu. Ta v aredlu zdmku
ptetrvala az do roku 1991. Po odsunu sovétskych vojsk dostalo mésto Décin zamek do svého
majetku a zacalo s postupnou a ndkladnou rekonstrukci zchatralého objektu. V dnesni dobé
slouzi opravené prostory jak k reprezentacnim ucelim, tak i k pofadani rtiznych kulturnich
I soukromych akci. V jedné c¢asti sidli Statni okresni archiv a ¢ast je obyvana Oblastnim
muzeem Dé&Cin. K zdmku vede takzvana Dlouhd jizda - ve skale vytesana pfistupova cesta
ohrani¢end z obou stran vysokymi zdmi. RiZova zahrada byla vybudovana na skale, ve stejné
urovni jako zamek a slouzi jak k odpocinku, tak i k pofddani kulturnich akei, jako jsou
koncerty klasické hudby nebo divadelni predstaveni pod Sirym nebem. Zamecké zahrady
a parky zasahuji i pod skalu, kterou je jako soucast cesty parkem prokopan kratky skalni tunel

pokracujici fetézovou lavkou pies Mlynsky nahon.

DalSimi zajimavostmi jsou kamenné déc¢inské mosty z 15. a 16. stoleti - Staroméstsky
most ptes Ploucnici a Ov¢éi mustek. Na Masarykové namésti v D&Ciné je také nékolik
historicky cennych objektii barokni kasnou pocinaje a méstanskymi domy konce. Nedaleko
namésti najdeme barokni kostel sv. Vaclava a Blazeje. Za zminku také stoji budova synagogy
z pocatku 20. stoleti v Podmoklech, pfi cesté¢ na Pastyiskou sténu. Synagoga stoji ve staré
zidovské a tovarnické ctvrti secesnich vil. Dominantou celého DéCina je praveé Pastyiska sténa
se zoologickou zahradou a romantickou stavbou napodobujici sttedoveky hrad, kterd slouzi
jako vyhlidkova restaurace. Samotna skala piivodné slouZila jako zdroj stavebniho materidlu
a piskovec z ni byl pouzit tieba na stavbu fetézového mostu pies Labe nebo zeleznici spojujici

Prahu s Drazd’any. [14]
Infrastruktura

M¢éstska hromadna doprava

Méstskou hromadnou dopravu ve mésté zajisStuje Dopravni podnik mésta Dé&Cina.
Provozuje ji na 15 celodennich a 2 no¢nich autobusovych linkach. Pfiméstskou dopravu pak
zastteSuje Doprava Usteckého kraje, ktera vzajemné propojuje piilehlé obce Dé&¢ina a Usti

nad Labem. Do roku 1973 byla v DéCin€ v provozu trolejbusova doprava. Méstska hromadna
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doprava je zavedena do vétSiny méstskych &asti, az na Dolni Zleb, ktery je kvili své

nevyhodné poloze v labském udoli pfi hranicich odkazan pouze na zelezni¢ni dopravu. [14]

Silniéni doprava

V Dé&¢iné se stfetavaji silnice I. t¥idy 1/13 a 1/62. 1/13 protina celé severni Cechy
a spojuje Podkrusnohorskou oblast s Libereckym krajem. Planuje se také prelozka silnice 1/13
dalni¢nim ptivadécem a jeji napojeni na DS, kterd vede nebo respektive v budoucnu povede z
Drazd’an do Prahy. Z hrani¢niho piechodu Hfensko pies Dé&¢in do Usti nad Labem vede 1/62.
Z Hrenska do Décina vede po pravém biehu Labe, v Déciné feku prekracuje a dale pokracuje

po biehu levém.

Décinem prochazi i silnice II. tfidy 11/261 a 11/262. Silnice I1/261 je levobiezni
komunikaci spojujici Lib&chov, Stéti, Litoméfice a Usti nad Labem s Dé¢inem. 11/262 je do

Décina trasovéana z Ceské Lipy tdolim Ploucnice.

Drive komplikovany prujezd méstem pomohl z casti vyfesit Novy most, pivodnim
nazvem vSak Mostu Budovatelll - mostni stavba z let 1979-1985 spojujici oba labské bichy
a zaroven piekracujici 1 feku Ploucnici a vyrazné ulehcila celé dopravni situaci ve mésté. Na
obou koncich mostu jsou mimotrovilové kiizovatky umoziujici sjezd do vSech sméri,
Liberec nebo Ceska Lipa na severni strang, Usti nad Labem nebo Teplice na strané jizni.
Praveé toto premosténi je klicové pro budouci dalnicni ptivadéé, ktery ma byt na tuto stavbu
napojen a byl to i jeden z ptivodnich diivodu, pro¢ byl tento most vystavén. O pieloZce silnice
I/13 se totiz uvazuje jiz od konce 70. let, nebyla vSak zatim zrealizovdna Zzadna

Z navrhovanych variant.

Zelezni¢ni doprava

Décin patii mezi nejdilezitéjsi zelezniéni uzly v severnich Cechéach. Styka se zde pét
Zelezni¢nich trati, prochdzi jim 1 1. Zelezni¢ni koridor. Budova hlavniho Zelezni¢niho nadrazi
pochazi z roku 1865, a je vystavéna ve stylu némeckych zelezni¢nich stanic. Celé hlavni

nadraZi proSlo v roce 2004 kompletni rekonstrukci.

Na katastru mésta D&Cina najdeme 15 Zeleznicnich stanic a zastavek. Nejvyznamnéjsi
z nich jsou Zelezni¢ni stanice DéCin hlavni nadrazi a D&Cin vychod. Svilij vyznam ma také

pfechodova Zelezni¢ni stanice Dolni Zleb.
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Lodni doprava

Plavba po Labi se v soucasnosti pouziva zejména pro prepravu nakladi. V décinském
Loubi se nachéazi nejvétsi Cesky pristav s prekladistém. Tonaz décinské obnovené
Ceskoslovenské plavby labské je v soucasnosti 66 812 tun, spole¢nost vlastni 102 plavidel.
Nékladni dopravu po Labi ale zajist'uji i jiné spolecnosti. Osobni pravidelnd plavba na Labi
V soucasnosti neexistuje, oblibené jsou ale rizné piilezitostné plavby napt. do SRN nebo do
oblasti Hfenska. Pod dé¢inskym zamkem kotvi vyhlidkové lodé Bohemia a Poseidon, které
pravé takové plavby realizuji. Da se fici, ze se jedna o pravidelné sezonni vyletni plavby

v koridoru Usti nad Labem az Drazd’any. [14]

4.2 USTI NAD LABEM

Usti nad Labem je statutarni mésto na severozapadé Cech, centrum Usteckého kraje
a okresu Usti nad Labem. Do roku 1990 zde sidlil také krajsky narodni vybor Severo&eského

kraje. Ptisobi zde okresni soud i soud krajsky. Jde o sedmé nejvétsi mésto Ceské republiky.

Mésto lezi na soutoku fek Labe a Biliny. Z jizni strany sousedi s Ceskym stfedohoiim,
na severni stran€ s KruSnymi horami. Na zdpad od mésta se rozklada okraj PodkruSnohorské

panve s povrchovymi uhelnymi doly.

Samotné mésto méa vyhodnou polohu na kfizovatce Zeleznic, na hlavni silni¢ni trase
Praha — Drazd’any a na dilezité trase vodni dopravy po Labi. Rozklada se v hlubokém tudoli
(az 400 m) Labe a na okolnich svazich. Kotlinu ohranicuji dvé skaly — severni Marianska

a jihovychodni Stiekovska, a vrchy Vétruse na jihu a Sedlo na vychodé. [15]
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Obr. ¢. 5 - Marianska skdla a vidoli Feky Labe v Usti nad Labem [15]

4.2.1 Historicky piehled

V raném stiedovéku stal v Cechach v &ele panovnicky rod Pfemyslovei. V Kosmové
kronice je zapsana povéest o knézné Libusi, ktera povolala na triin Pfemysla Orace ze Stadic.
Stadice lezi nedaleko Usti nad Labem a dle archeologickych nélezti byly obyvany pied vice
jak 20 000 lety. Prvni pisemna zminka je z roku 1056. Vyznamnym mistem Ustecka bylo
hradisté Chlumec stiezici vyznamnou obchodni cestu z Cech do Saska a Luzice. U tohoto
hradisté se také odehrala roku 1126 bitva, ve které knize Sobéslav porazil némeckého cisaie
Lothara Ill.. Tato bitva se zapsala do d&jin jako jedna z nejvyznamnéjSich. Na oslavu
auchovani paméti na toto vitézstvi byla obnovena rotunda sv. Jifi na hofe Rip. Status
kralovského mésta Usti nad Labem obdrzelo za panovani Vaclava L. po¢atkem roku 1249, coz
fadi Usti nad Labem k nejstar$im &eskym kralovskym méstim. Funkci strazniho hradu na

Labi pfevzal za doby Jana Lucemburského hrad Stiekov.

Mésto bylo béhem husitskych valek obléhdno husity, coz vedlo k velké bitvé v ¢ervnu
roku 1426 mezi husitskymi vojsky v cele s Prokopem Holym a saskym vojskem, které
pfispéchalo na pomoc mésto osvobodit z obléhani. Krvavou bitvu vyhrali husité, kteti

nasledné vtrhli do mésta a znicili ho. Dalsi tfi roky po této udalosti zlistalo mesto opusténé.
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Na rozdil od fady jinych kralovskych mést Usti neziskalo béhem husitskych valek Zadné
pozemky a prestiz mésta naopak v nésledujicim obdobi poklesla. Rustu se dockalo opét az na
prelomu 15. a 16. stoleti za vlady Jagellonct. Vrcholného rozvoje dosahlo mésto v druhé
poloving 16. a v prvém desetileti 17. stoleti. Tento rozvoj byl hlavné spojen s dolovanim
a zpracovani stifbra a cinu v celych severozapadnich Cechach. V Usti nad Labem to bylo na

nékolika mistech v udoli feky Labe, z ¢ehoz prameni nazvy ¢tvrti Stiibrniky a Roztoky.

Béhem tticetileté valky, kdy se Usti stalo sedmkrat obéti nejriizngj$ich taZeni, piinesla
méstu jesté vetsi upadek. Ten byl také pticinou vleklé populacni krize trvajici déle nez dve
staleti. V nésledujicich letech ztstalo Usti nad Labem po dlouhou dobu jen malym
zemédéelskym stiediskem a to az do roku 1830, kdy v dusledku bouflivého pramyslového

rozvoje zacala populace neobvykle narustat.

Dobové prameny z t&chto let uvadgji, ze obyvatelé Usti se zabyvaji zemédélstvim,
pestovanim vinné révy a okurek, obchodem a dopravou ovoce a uhli po Labi. Z femesel
a pramyslu je v Usti zastoupeno tkalcovstvi, soukenictvi, jirchafstvi, vyroba barev, papirny,

prymkafistvi a drobnd domacka vyroba, v okoli mésta je otevieno na 60 hnédouhelnych doli.

Vyznamnou roli hral nebyvaly rozmach lodni piepravy a lodniho stavitelstvi. Vznikly

tu dva pristavy a impulsem pro zahéjeni pravidelné ti¢ni plavby.

V roce 1867 vznikl novy pivovar, v némz se dnes vyrabi pivo pod znackou
Zlatopramen. Prvni most pfes Labe, uréeny pro dopravu silni¢ni i Zelezni¢ni byl zkonstruovan
roku 1872. Vyhodna Zelezni¢ni i lodni dopravni spojeni a snadno dosaZitelné zdroje energie
V podobé mocnych naleziSt hnédého uhli v tésné blizkosti mésta, pfispely k jeho rozsahlé

industrializaci.

V roce 1938 bylo mésto Usti nad Labem pfidruzeno k Némecku. V dubnu 1945 zazilo
mésto jeden z nejvétSich néletli americké armady, kdy byla kompletné znicena €ast mésta
vibec. Diky nacistickému vyhanéni a nasledné¢ pak uz vrazdéni zidovskych obyvatel
a nasledny odsun némeckého obyvatelstva po konci véalky v roce 1945, ptislo mésto Usti nad

Labem o podstatnou ¢ést své historické kontinuity.

Po dobu komunismu nebylo, samoziejmé, méstu umoznéno se navratit ke svému
puvodnimu postaveni jakozto centra mezinarodniho svobodného obchodu. V této dob¢ je pro

mésto charakteristicky velky rozvoj t€Zkého primyslu.
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V prvni poloviné devadesatych let rozvoj mésta stagnuje, Usti se pres zlepSujici se
zivotni podminky nezbavuje Spatné povésti. Zlom pfichdzi az se zacatkem nového tisicileti,
zacind se s masivni piestavbou a rekonstrukci centra, podporuje se sport a kultura a Usti se po

letech stavéa koneéné diistojnou metropoli Usteckého kraje. [15]

4.2.2 Hospodarstvi a spole¢nost
Hospodarstvi

Po bouilivém rozvoji pramyslu v 19. stoleti byl i v Usti nad Labem upfednostiiovan
tézky primysl. Pfimo v centru mésta podél Labe jsou umistény podniky chemického
a potravinarského primyslu. V roce 1820 byla zaloZzena konzervarna. Na severu meésta
v Uzing byla plynarna, na zapadé v Trmicich je teplarna s kombinovanou vyrobou elektiny
atepla. Na jihu u Labe byla velkéd panelarna. Ovzdu§i mésta 1 povrchové vody byly velmi

znecisténé. Vyznamny byl také pristav na Labi.

Nekteré tyto provozy jsou v soucasnosti zruSeny (plynarna, panelarna) ale chemicky
a potravinaisky pramysl se dale rozviji. Zivotni prostiedi se piesto velmi zlepsilo a mésto za

své Usili o zlepSeni zivotniho prostiedi ziskalo ocenéni Evropské komise. [15]
Spolecnost
Skolstvi

Na tizemi mésta Usti nad Labem se nachézi celkem 22 zakladnich $kol a 14 stfednich
Skoly. Nejveétsi vyznam pro mésto ma vSak Univerzita Jana Evangelisty Purkyné. Historie
univerzity byla zapocata v roce 1954, kdy byla zaloZena Vyss§i pedagogicka Skola, z niZ se
vroce 1959 stal Pedagogicky institut. Nasledné byla v roce 1964 zalozena Pedagogicka
fakulta v Usti nad Labem. V roce 1991 byla v Usti nad Labem ziizena Univerzita Jana
Evangelisty Purkyné, kterou tvofi osm fakult; konkrétné: Fakulta filozofick4, Fakulta socidlné
ekonomickd, Fakulta uméni a designu, Pedagogicka fakulta, Pfirodovédecka fakulta, Fakulta
zivotniho prosttedi, Fakulta vyrobnich technologii a managementu a Fakulta zdravotnickych

studii.

Sport

Usti nad Labem hraje 1. hokejovou ligu Ceské republiky klub HC Slovan Usteéti Lvi.
Ve druhé lize pusobi ustecky fotbalovy tym FK Usti nad Labem. Nejvyssi soutéz v Ceské
republice pak hraji usteéti basketbalist¢é BK Usti nad Labem, volejbalisté SK Volejbal Usti
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nad Labem, boxefi Kick Box Fox a hokejbalist¢ Elba DDM Usti nad Labem. Po roce 1995
zde vzniklo nékolik registrovanych florbalovych klubt. [15]

4.2.3 Kultura a infrastruktura
Kultura

Ve mésté piisobi tii profesionalni divadelni soubory (balet, opera a Cinoherni studio),
sedm péveckych sborti, komorni orchestr a mnoho dalSich kulturnich sdruzeni, jejichz ¢lenové
pochézeji prevazné z tad mladych lidi. Kromé zminénych sbori zde pracuje i mnoho
tanecnich skupin. Kazdoro¢né je tu porfadano nékolik narodnich i mezinarodnich kulturnich
akci, napt. divadelni festival soukromych stfednich $kol, soutéz mladych pianistid Virtuosi per
musica di pianoforte, Mezindrodni festival sborového zpévu, country & western festival
trampské pisné Trampska porta, ale predeviim Mezinarodni taneéni festival. Z Usti nad

Labem pochdazi téz fada hudebnich skupin a projektt.
Ustecky kraj ma vlastni regionalni televizi R1 Lyra se sidlem na Stiekové. [15]
Infrastruktura

Méstska hromadna doprava

M¢ésto pouzivd autobusovou a trolejbusovou dopravu. Trolejbusové linky maji
vyhrazenou ¢iselnou fadou od 51 do 62. Méstské autobusové linky obsluhuji i mésta Trmice,
Chabatovice a Chlumec a obce Piestanov, Stebno, Dolni Zalezly, Rehlovice, Habrovany
a Krupku. Maji celkem 18 dennich linek, 2 no¢ni linky, sezonni skibus a sezonni cyklobus.
Nékteré z tdchto mést a obci se v 90. letech od Usti odtrhly. V minulosti byly v provozu
I tramvajové linky.

Me¢sto je napojeno na mezindrodni silnici E 442 (Liberec, DéCin, Usti, Teplice, Most,
Chomutov, Karlovy Vary) a silnice prvni tfidy (I/8, 1/30, I/13). Déle je pfimo napojeno na
dalnici D8 (Berlin — Praha), ktera prochazi zapadnim okrajem meésta. V soucasnosti chybi

posledni tsek Usti nad Labem — Lovosice, cesta do Drazd’an je tak z Usti kratsi, nez cesta do

hlavniho mésta, ¢ehoz Uste¢ané hojné vyuzivaji.
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Zelezniéni
Usti je dllezitym Zelezni¢nim uzlem se ¢tyfmi nadrazimi. Do Usti je zausténo Sest
Zelezni¢nich trati; Ceskym unikdtem je, Ze vSechny tyto trat€ jsou dvoukolejné

a elektrifikované:
Trat’ 072 Usti nad Labem - Lysa nad Labem
Trat’ 073 Usti nad Labem - Stiekov - D&&in
Trat’ 090 Praha - Usti nad Labem - Dé&&in
Trat' 130 Usti nad Labem - Chomutov
Trat' 131 Usti nad Labem - Bilina

Mezinarodnim tahem je zelezni¢ni trat’ ¢. 090 — 1. tranzitni zelezni¢ni koridor statni
hranice Dé¢in — Usti nad Labem — Praha — Bfeclav — statni hranice, ktery je souéasti
IV. transevropského multimodalniho koridoru. Jsou po ném vedeny mezindrodni spoje

EuroCity Berlin — Praha — Viden / Budapest. [15]

43 MOST

Obr. ¢. 6 - Kostel Nanebevzeti Panny Marie v Mosté na svém novém umisténi [16]
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Most je statutirni mésto v severozapadnich Cechich, které lezi na fece Bilina.
S poétem obyvatel 67 tisic je 14. nejvétsi mésto CR. Historické mésto bylo v 70. a 80. letech
20. stoleti témét zcela zbotfeno kvili t€zb¢ uhli. Nejcennéjsi stavbou a turistickym lakadlem je
kostel Nanebevzeti P. Marie, roku 1975 presunuty na soucasné misto, a hrad Hnévin na kopci

nad méstem. [17]

4.3.1 Historicky prehled

Prvni historické zminky o osidleni mista, na kterém dnes stoji mésto Most, pochézeji
z 11. stoleti, kdy ptes zdej$i mocéalovitou krajinu vedla stezka po dievénych mostech a oblast
se nazyvda Hnéviv most nad fekou Bilinou. Odtud také pochdzi nazev mésta. Toto
pojmenovani bylo uvedeno pfi li€eni bitvy mezi knizetem Bfetislavem I. a némeckym cisafem

Jindfichem III. v letech 1039 a 1040.

Most je nejprve malou trzni osadou a pfechodem pies Komotanské jezero, nicméné
lezici na kiizovatce starych dalkovych cest. Zaznamy z roku 1238 ukazuji, ze v této dobé
osada byla majetkem Pfemyslovcil. Za jejich vlady se Most stavd méstem, které bohatne nejen
diky obchodu, ale také péstovanim vinné révy na vinicich zakladanych v okoli mésta jiz na

pocatku 13. stoleti.

V obdobi husitskych valek byl Most v pomémém bohatstvi a rozkvétu a stejné tak,
jako Usti nad Labem, byl katolicky a tedy na strané cisate proti kalisnikam. V druhé poloving
15. stoleti tézilo mésto prevdzné z vyhodnosti dalkové obchodni cesty mezindrodniho

charakteru, pozemkového majetku a cechovniho zfizeni.

V roce 1515 postihl mésto ni¢ivy pozar a zmatil tak nadéjné vyhlidky na dalsi rozvoj.

Nebyl to sice pozar prvni a ani posledni, ale byl dosud nejhor§im.

Béhem tficetileté valky se v drzeni mésta stiidala vojska cisatrskd, saska i Svédska,
kterd nakonec roku 1639 mésto 1 hrad Hnévin dobyla. Hrad byl poté rok a pll obléhan
cisafskymi vojsky, ale dobyt zpét se ho nepodatilo a tak byl az do konce véalky v drZeni
Svédské armady. Mesto ponicené tficetiletou valkou 1 vlastnimi obyvateli tak ve druhé

poloviné 17. stoleti ztratilo svlij hospodatsky i politicky vyznam.

Az o dvé sté let pozdéji zacala nova etapa rozvoje mésta, kdyz byly v jeho okoli
objeveny obrovské zasoby uhli. Roku 1870 byla do mésta pfivedena Zeleznice, postaven byl
cukrovar, porcelanka, ocelarna, pivovar, méstské muzeum. Pocet obyvatel se prudce zvysil.

V roce 1895 bylo mésto zasazeno piirodni katastrofou — kutavkou (tekutymi pisky). Roku
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1901 byla zprovoznéna elektrickd poulicni drdha, ktera spojila mésto Most s Kopisty,

Litvinovem a Janovem.

Za druhé svétové valky bylo mésto znacné poni¢eno nalety americkych bombardéra
pii jejich nepiesnych Gtocich na rafinerii v Zaluzi u Litvinova. Tato rafinerie byla strategickou
pro nacistickd vojska, nebot’ zde probihala vyroba nafty z hnédého uhli. Po valce probéhlo
nékolik pokusti o obnovu této produkce, nicméné veskeré technologické postupy byly nacisty

zniceny a vyrobu se nepodafilo obnovit.

V roce 1957 probihala idealisticka krize a zvySoval se tlak na rust tézby uhli. Za
poslednich 12 let se tézba zpétinasobila na hodnotu 50 miliont tun uhli za rok a jesté vice
stoupla t€zba zeminy. Bylo tak rozhodnuto o vystavbé nového moderniho bydleni pro délniky
a horniky. V této dobé¢ se jeSté nejednalo o zlikvidovani starého mésta, pouze o vystavbu
novych sidlist.

V roce 1964 byla v planu rekonstrukce hradu Hnévin, vystavba lanovky a koridoru, do
kterého byla svedena feka Bilina, zeleznice, tramvajova trat’ do Litvinova a také rychlostni
silnice. Regila se konkrétni podoba likvidace starého mésta a rozdéleni nového. Zanikla
ocelarna, pivovar 1 SeveroCeské keramické zavody. Tehdejsi lom Benedikt se mél stat

rekreacni zatopenou zonou. [17]

4.3.2 Demolice historického Mostu a stavba nového mésta

V roce 1965 zacaly demolice starého Mostu a mésto, které by se dnes mohlo
vyznamem historickych pamatek sméle méfit s jakoukoli pamatkovou rezervaci v zemi, bylo

postupné bofeno po néslednd vice nez dvé desetileti trhavinou.

Prvni obyvatelé se do nového Mostu stéhovali od ledna 1965. TentyZ rok se rozhodlo

o presunu kostela Nanebevzeti Panny Marie po umélé draze a zapocala vystavba nemocnice.

V roce 1970 hlavni architekt ptedlozil plan na dostavbu centra a podobu novych
sidlist’. Pocitalo se s kulturnim domem 1 velkym feditelstvim SHD. Prvni kino bylo otevieno
v roce 1971, ve stejném roce byly obce Velebudice a Sous piipojeny k méstu. V roce 1973 se
dokoncilo zatopeni byvalého povrchového dolu Benedikt a v roce 1976 se otevielo prvni

koupalisté.

V roce 1977 se oteviela budova stfedni zdravotnické Skoly s internatem a krytym
bazénem. V prosinci se pak pro vetfejnost oteviela sportovni hala s ubytovnou a restauraci.

O rok pozd¢ji pak bylo rozhodnuto o stavbé automobilového okruhu (dnes Autodrom). V roce
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1978 zapocala stavba kulturniho domu v centru mésta s planetariem a dale okresni knihovny,
také vznikl novy méstsky obvod — Most 15 Rudolice - Chanov, kam bylo pfemisténo romské
obyvatelstvo ze starého Mostu, objekty byly ale obyvateli neustale devastovany, po Case se

proto rozhodlo o postupném rozptylovani romskych rodin.

Koncem cervna 1983 byl pak pokitén zavodni okruh a 14. srpna probéhl premiérovy
zavod. V roce 1984 se do nové budovy prest¢hoval okresni archiv, v kvétnu se oteviel
Oblastni dim kultury hornik a energetikii s planetariem. Divadlo pracujicich se otevielo

V listopadu 1985 a stalo se mozna jedinou chvalyhodnou budovou v novém méste.

Demolice v Most¢ skoncily k prvnimu dubnu 1987, kdy z plvodniho mésta
s vyjimkou kostela a né€kolika domi nic nezbylo a obyvatelstvo zilo pfevazné v panelovych
domech. [17]

4.3.3 Kultura a infrastruktura
Kultura

Meésto diky své populacni velikosti md tu moznost a prostfedky nabidnout Sirokou
Skalu kulturnich zatizeni a pfileZitosti, pfesto se nemize rovnat jinym (i menSim méstlim),
jelikoZ nehosti Zadny vyznamny festival, karneval, ani se zde nekonaji vyznamnéjsi kulturni

udalosti na celorepublikové tirovni.

Ptesto ma pomérné dlouhodobou a véhlasnou tradici v divadelnictvi. Ve mésté jsou
hned dvé divadla, méstské divadlo na Prvnim nadmeésti a Divadlo rozmanitosti v kulturnim

stiedisku M4j naproti Aquadromu.

Vystavni prostory pak nabizi vedle Oblastniho muzea také Galerie vytvarného umeéni
ve sklepnich prostorach Kostela Nanebevzeti Panny Marie, foyer méstského divadla
a vystavni sii umisténd v méstské knihovné. Oblastni muzeum v Mosté nabizi tfi stalé
ptirodovédné a spoleCenskovédni expozice. PodkruSnohorské technické muzeum zase nabizi
expozice a technické pamatky dobyvani hnédého uhli na Mostecku. Pro déti byly uréeny dvé

kulturni instituce — Dum déti a mladeze v Moste€ a Centrum volného ¢asu v Moste.

Ve mésté se nachdzi celkem 6 promitacich kino-platen. Tti z nich v kiné¢ Kosmos,
ctvrté platno je umisténo v méstské knihovné, paté pak v Reprezentacnim domé mésta Most

a posledni v prostorach zdej$i nemocnice. [17]
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Infrastruktura

Méstskd hromadna doprava

V roce 1901 byl zahajen provoz na tuzkorozchodné meziméstské tramvajové trati,
ktera spojovala Most, Zaluzi, Litvinov a Janov. Takto jezdily tramvaje az do 50. let
20. stoleti, kdy se zacalo s vystavbou moderni tramvajové rychlodrahy. Provoz na prvnim
useku nové traté¢ byl zahajen v roce 1957, posledni tzkorozchodna tramvaj vyjela na trat

v roce 1961.

V letech 1946 az 1959 jezdily mezi Mostem a Litvinovem rovnéz trolejbusy. Jednalo
se o jednu velmi dlouhou trat’, kterd se po vystavbé tramvajové rychlodrahy stala zbyte¢nou,

a proto byl provoz trolejbusti mezi témito dvéma mésty zastaven.

Zelezni¢ni

V blizkosti mé&sta Mostu se nachazi tzv. Ervénicky Zelezni¢ni koridor, coz je umélé
zemni t&leso vedouci z Chomutova do Mostu; trat’ pokracuje do Teplic. Zelezniéni spojeni méa
Most téZ ve sméru Zatec a Louny; smérem na Lovosice je osobni pieprava prakticky

zastavena. V letech 1885-1945 mélo mésto diky Moldavské horské draze Zelezniéni spojeni

se saskym Freibergem, vyuzivané pfedevsim k exportu uhli.
Silni¢ni
Silnice /13, ktera vede soubé&zné s Zeleznicnim koridorem a pokracuje az do Teplic.

Dal3imi vyznamnymi silnicemi jsou I/15 do Litoméfic a /27 do Litvinova a Zatce. [17]

5 POPISSITUACE NATRHU S NEMOVITOSTMI

51 VSEOBECNA CHARAKTERISTIKA

Trh s nemovitostmi nalezi do v§eobecné trzni soustavy a podléha obecnym trznim
pravidliim. PfedevSim se jedna o trh dil¢i, ktery je specificky svou povahou na ném
obchodovanych prvki — nemovitosti. V porovnani s trhem s v€cmi movitymi, tyto elementy

jsou nepfemistitelné, a proto na ného pisobi jiné faktory.

Vysledné ceny nemovitosti jsou také stanoveny polohovou rentou, kterd ovliviiuje trh
s nemovitostmi. Jeji vznik a vySe zavisi na pfiznivosti lokality, v niZ se dana nemovitost
nachdzi. Tato pfiznivost je souborem mnoha faktorti, které je moZzno nazvat okolim

nemovitosti. Pfiznivost umisténi ma nékolik parametrii. Jsou jimi nejblizs$i okoli, tzn. vztah
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k prilehlym nemovitostem a dispozici prostfedi, kde se posuzuje vztah k vzdalenéjSimu

prostiedi ve vyznamu dojezdové vzdalenosti za praci, za sluzbami apod.

Pribé¢h cen na trhu s nemovitostmi je vSeobecné uznavan jako ukazatel
makroekonomického vyvoje. Jestlize je ekonomickd situace na vzestupu, lidé si ptipadaji
movitéjsi a chtéji vkladat své penize do dlouhodobéjsich zamérd. Na zaklad¢é toho vzrista
poptavka po nemovitostech, kterd vyvolava narast jejich cen. Recese je nasledné specificka
pro opacnou situaci. Pokud je ekonomika v recesi, lidé spoii a vétSinou neinvestuji do
nemovitosti. Poptavka po nemovitostech klesa a s ni se zadkonit¢ snizuje i jejich cena. Sila
ukazatele v podobé vyvoje na trhu s nemovitostmi je dana také tim, Ze tento trh je provdzany

s nékolika dal§imi trhy — stavebnictvi, finan¢ni sluzby, oblast technickych siti apod. [13]

Ve znalecké Cinnosti je hlavnim tkolem odhadce (znalce), aby urc¢il hodnotu jako
pfedpokladanou cenu s nejvétsi moznou presnosti, a aby se k budouci mozné dosazené cené
nabyté prodejem blizila co nejvice. K tomu vyuziva rizné ocenovaci metody (ndkladovou,

porovnavaci, vynosovou a jejich kombinace).

Na nadchézejicim grafu €. 1ze pozorovat, jak na trhu dochdzi k vyrovnavani nabidky
S poptavkou na zdklad¢ vztahu mezi mnozstvim statkli na trhu, nabidkou, poptavkou a jejich
cenou. Z grafu mizeme odvodit zavér, Ze pokud bude nabizeno velké mnozstvi statki, jejich
cena bude mala. A naopak - pokud bude statkli nabizeno malé mnozstvi, jejich cena se znacné

ZVySsi.
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5.2

Cena A

rovnovaini

cena

™~
0 rovnovainé
mnoZstvi Mnolstvi

Graf ¢. 1 - Graf srovnani nabidky a poptavky [20]

SUBJEKTY NA TRHU S NEMOVITOSTMI

e Kupujici x Prodavajici

e Ngjemce x Pronajimatel - uzaviraji ndjemni smlouvu (K¢&/m2 nebo K¢ za celou

jednotku). Najemni smlouva mtize byt na dobu urcitou nebo neurcitou. Pokud na dobu
urcitou, tak se i po vyprseni lhity (pokud s tim pronajimatel souhlasi) automaticky
prodluzuje. Soucasti ceny jsou energie, teplo apod. DPH (v ptipadég, Ze oba jsou platci

dané&, mohou se na tom dohodnout — 5%).

e Realitni makléfi
e Banky — poskytuji uvéry k zakoupeni, rekonstrukei ...
e Leasingové spole¢nosti — na naSem trhu neni piili$ rozSitené

e Developer — provadi vystavbu za ucelem dalSiho prodeje, nese i naklady finan¢niho

charakteru 1 stavebniho

¢ Institucionalni investofi — penzijni fondy apod. [21]
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53 POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI V
POSUZOVANYCH LOKALITACH

Starsi bytové jednotky v OV — ceny u starSich bytovych jednotek se v tomto obdobi
nesnizuji a ani nenavysuji. OvSem mohou nastat okolnosti, za kterych by zvySeni cen mohlo
byt vyznamné;jsi a to z diivodu Zadouci oblasti. Ale faktor(, jeZ na cenu plsobi, je vic. V tuto

chvili mizeme povazovat za nejprodejnéjsi bytové jednotky s dispozici 2+kk a 2+1.

Samoziejmé za podminky, Ze pozadovana cena nebude vyrazné nadsazena.

Druzstevni bytové jednotky — je zde pfedpoklad, ze druzstevni bytové jednotky
¢asem navysi svou cenu a v rozmezi nékolika let by se mohly dostat na ceny bytovych
jednotek v osobnim vlastnictvi (v tuto chvili se rozdil v trzni cené¢ porovnatelnych bytovych
jednotek pohybuje v rozmezi 8 — 20%). Hlavni pfi¢inou je novela v Ob¢anském zakoniku,
kterd umoZziuje zastavit druZstevni podil bance. V soufasné dob& nejvétsi mnozZstvi

takovychto jednotek se nachazi v Mosté.

Nové bytové jednotky, které vétSinou vznikaji na okrajich mést na zakladé velkych
developerskych projektd, jsou nabizeny k prodeji s vyraznymi slevami. Hlavni pfi¢inou je
velky pocet hotovych, ale prozatim neprodanych novostaveb bytovych jednotek. Tato

vystavba je zatim realizovana pouze v Usti nad Labem.

CinZovni domy — se moc &asto na trhu s nemovitostmi nevyskytuji a tudiz se jejich
cena pohybuje relativné vysoko. V prevazné vétSiné maji domy zanedbanou udrzbu a jejich
technicky stav je nevalny. Existuji zde ale 1 vyjimky, které jsou po vydatené rekonstrukci.
V soucasné dob& avSak pfevladd varianta, kdy zdjemci zakoupi vice bytl v novostavbé
bytového domu, nez aby kupovali star$i ¢inzovni dim a nasledné museli investovat do jeho

oprav, ptip. celkové rekonstrukce.

Najmy v tuto chvili zlstavaji stejné, v nedaleké budoucnosti by vSak mohl nastat
jejich pokles. Hlavni pfi¢inou je vysokd nabidka bytovych jednotek v posuzovanych
lokalitach, kterd ptevlada nad poptavkou. Na druhou stranu, s platnosti nového Obcanského
zakoniku, nastava neékolik dileZitych zmén v obsahu ndjemnich smluv. V nékterych ptipadech
jsou pronajimatelé znevyhodnéni a diky takto nové vzniklym rizikiim mirné navysi najemné,

aby se ptipadné chranili. [19]
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6 OCENENI NEMOVITOSTI

6.1 PREHLED OCENOVANYCH BYTOVYCH JEDNOTEK

6.1.1 Bytova jednotka ¢. 1

Oceniovana bytova jednotka se nachdzi na adrese TyrSova 1 096/1 v DéCing, v 3.NP
starSiho cihlového domu bez vytahu. Dim ma celkem 4 podlazi, je nezatepleny, byla zde
pouze provedena nova krytina a fasadni omitka. V 1.NP tohoto domu se nachazi

2 provozovny - knihovna a cukrarna, které vsak nijak nenarusuji klidné prostiedi v domé.

V byté se nachazi chodba, samostatné WC, koupelna a jeden velky pokoj
s kuchynskou linkou - dispoziéné odpovidajici 1+KK. V dané jednotce byly provedeny
mensi stavebni upravy - v roce 2000 nové podlahy, v roce 2012 nové plynové radiatory. Do
budoucna se piedpoklddd nutnost menSich stavebnich uprav tykajici se zejména vymény
oken, jelikoz byt je situovan v centru a je zde pomérné velky hluk z hlavni ulice a ptilehlych

restauraci. K bytu pfislusi lodzie s vyhledem na centrum mésta.

Byt je velmi dobfe situovan. Nachazi se blizko veskeré obcanské vybavenosti a velmi
dobré dostupnosti MHD. Parkovani je umoZznéno pied bytovym domem na pftilehlém

parkovisti.

Pidorysny planek dispozice bytu je uveden v ptiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
ocenované bytové jednotky je uvedena v pfiloze ¢. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

Vv piiloze €. 3.

Podlahova plocha bytoveé jednotky €. 1, ul. TyrSova 1 096/1

- byt - vyméra: 33,39 m?

- lodzie - vyméra: 1,38 m?

- zapocitana podlahova plocha lodZie: 1,38 m? x 0,2 =0,276 m®
- celkem podlahova plocha: 33,67 m?
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6.1.2 Bytova jednotka ¢. 2

Ocenovana bytova jednotka se nachézi na adrese Krasnostudenecka 492/48 v Dé&Ciné,
v poslednim 4.NP panelového domu bez vytahu. Dim prosel rozsdhlou rekonstrukei, pti které

se provadélo zatepleni objektu, pokladka nové stiesni krytiny a opravy balkénd.

V byté se nachazi chodba, samostatné WC, koupelna, kuchyné s jidelnim koutem,
loZznice a obyvaci pokoj - dispozicné odpovidajici 2+1. V dané jednotce byla provedena
celkova rekonstrukce - roku 2006 potizena nova kuchyiiska linka a plynovy kotel, v roce 2007
nové rozvody elektfiny, vyména piivodnich oken za plastova, nové radiatory a stérky podlah,

vyzdéni bytového jadra. K bytu piislusi sklepni koje.

Byt se nachédzi v klidné a vyhledavané lokalit¢ s dobrou dostupnosti do centra.

Parkovani je umoznéno pred panelovym domem na ptilehlém parkovisti.

Piidorysny planek dispozice bytu je uveden v piiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
ocenované bytové jednotky je uvedena v pfiloze ¢. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

Podlahova plocha bytové jednotky €. 2, ul. Krasnostudenecka 492/48

- byt - vyméra: 49,21 m?

- sklepni koje - vyméra: 3m?

- zapocitana podlahova plocha sklepni koje: 2,5m?x0,1=0,25m?
- celkem podlahova plocha: 49,46 m*

6.1.3 Bytova jednotka ¢. 3

Ocenovana bytova jednotka se nachazi na adrese Pficna 349/2 v Dé&Cing, v 10.NP
panelového domu s osobnim i1 nakladnim vytahem. Dim ma celkem 11 podlazi a prosSel
¢astecnou rekonstrukei, pifi které se provadélo zatepleni a nova fasdda jedné strany objektu,

opravy lodzii a rekonstrukce vytahti odpovidajici novym bezpe¢nostnim predpisiim.

V byté¢ se nachdzi chodba, Satna, WC s koupelnou, kuchyné s jidelnim koutem,
loznice, détsky pokoj, obyvaci pokoj a 3 lodzie - dispozi¢né odpovidajici 3+1. V dané
jednotce byla provedena téz ¢aste¢na rekonstrukce - roku 2005 nova plastova okna, roku 2008
nov¢ radiatory spolu s médénymi rozvody, roku 2013 potfizena nova kuchynska linka

spole¢né s vestavénymi spotiebici. K bytu ptislusi sklepni koje a 3 lodzie.
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Byt je velmi pékny a slunny, s vyhledem na celé mésto. Nachazi se v klidné
a vyhledavané lokalité s dobrou dostupnosti do centra a veskerou obcanskou vybavenosti.

Parkovani je umoznéno pted panelovym domem na ptilehlém parkovisti.

Padorysny planek dispozice bytu je uveden v ptiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
oceniované bytové jednotky je uvedena v pfiloze €. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

Podlahova plocha bytové jednotky ¢. 3, ul. Pfi¢na 349/2

- byt - vyméra: 68,40 m?

- sklepni koje - vyméra: 3,65 m?

- lodzie - vym¢éra: 10,2 m?

- zapocitana podlahova plocha sklepni koje: 3,65 m*x 0,1 = 0,365 m?
- zapocitana podlahova plocha lodzie: 10,2 m? x 0,2=2,04 m?
- celkem podlahova plocha: 70,81 m?

6.1.4 Bytova jednotka ¢. 4

Ocefiovana bytova jednotka se nachazi na adrese Skolni 562/4 v Usti nad Labem,

vV 1.NP panelového domu bez vytahu. Dim ma celkem 4 podlazi, je zatepleny.

V byté se nachazi chodba, koupelna s WC, kuchyné, pokoj - dispozi¢né odpovidajici
1+1. V dané jednotce byly provedeny nové podlahy. Do budoucna se vSak predpoklada

nutnost rekonstrukce tykajici se zejména vymény oken. K bytu piislusi sklepni koje.

Byt je situovan v klidné lokalité¢ s dobrou dostupnosti do centra. Nachazi se blizko
obCanské vybavenosti a velmi dobré dostupnosti MHD. Parkovani je umoznéno pied

panelovym domem na ptilehlém parkovisti.

Pidorysny planek dispozice bytu je uveden v piiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
oceflované bytové jednotky je uvedena v pftiloze €. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

Vv piiloze €. 3.

Podlahové plocha bytové jednotky &. 4, ul. Skolni 562/4

- byt - vyméra: 22,41 m?

- sklepni koje - vymeéra: 2,5 m?
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- zapocitana podlahova sklepni koje: 2,5m2x0,1=0,25m?

- celkem podlahova plocha: 22,66 m?

6.1.5 Bytova jednotka ¢. 5

Ocefiovana bytova jednotka se nachazi na adrese Moskevska 2103/34 v Usti nad

Labem, ve 4.NP zdén¢ho domu bez vytahu. Dim ma celkem 5 podlazi, je nezatepleny.

V byté se nachazi chodba, samostatné WC, koupelna, kuchyné s jidelnim koutem,
spiz, loznice, obyvaci pokoj, lodzie - dispozi¢né¢ odpovidajici 2+1. V dané jednotce byly
provedeny mensi stavebni Upravy - rok 2007 nova plastova okna, nové podlahy. Byt je ve

velmi pe¢kném a udrzovaném stavu. K bytu ptislusi balkon a sklepni koje.

Nachazi se v klidné a vyhledavané lokalité blizko centra. Parkovani je umoznéno pied

bytovym domem.

Piidorysny planek dispozice bytu je uveden v piiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
ocenované bytové jednotky je uvedena v priloze €. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

Podlahova plocha bytové jednotky ¢. 5, ul. Moskevska 2103/34

- byt - vyméra: 76,80 m?

- balkon - vyméra: 3m?

- sklepni koje - vyméra: 4,2 m?

- zapocitana podlahova plocha balkonu: 3m?x0,17 = 0,51 m?
- zapocitana podlahova plocha sklepni koje: 4,2m?x0,1=0,42 m?
- celkem podlahova plocha: 77,73 m?

6.1.6 Bytova jednotka €. 6

Ocetiovana bytova jednotka se nachazi na adrese Stfizovicka 6 v Usti nad Labem, ve

2.NP zdéného domu bez vytahu. Dim mé celkem 3 podlazi.

V byté se nachazi chodba, samostatné WC, koupelna + WC, kuchyné s jidelnim
koutem, loznice, détsky pokoj, obyvaci pokoj - dispozicné odpovidajici 3+1. V dané jednotce
byla provedena rozsahla rekonstrukce - nova plastova okna, podlahy, rekonstrukce koupelny

a kuchyné. K bytu pfislusi sklepni koje.
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Byt se nachazi v klidné a vyhleddvané lokalité, ve staré zastavbe, s dobrou dostupnosti

do centra. Parkovani je umoznéno pfed domem.

Padorysny planek dispozice bytu je uveden v piiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
ocenované bytové jednotky je uvedena v ptiloze €. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

Podlahova plocha bytové jednotky €. 6, ul. Stfizovicka 6

- byt - vyméra: 70,67 m?

- sklepni koje - vymeéra: 2,5 m?

- zapocitana podlahova plocha sklepni koje: 2,5m?x0,1=0,25m?
- celkem podlahova plocha: 70,92 m?

6.1.7 Bytova jednotka ¢. 7

Ocenovana bytova jednotka se nachéazi na adrese U Stadionu 1351/10 v Mosté, v 7.NP
panelového domu s vytahem. Diim mé celkem 8 podlazi, je zatepleny. V 1.NP tohoto domu se

nachdzi 1 provozovna - potraviny, které vSak nijak nenarusuji klidné prostiedi v domé.

V byté se nachazi chodba, samostatné WC, koupelna, kuchyné, pokoj - dispozicné
odpovidajici 1+1. V dané jednotce byla provedena pouze vyména oken za plastova, stav je
jinak ptivodni. Do budoucna se piedpokladéd nutnost celkové rekonstrukce tykajici se zejména
novych el. rozvodu, rekonstrukce podlah a potizeni kuchynské linky, kterd v tuto chvili v byté

chybi. K bytu pfiislusi sklepni koje.

Byt je situovan ve velmi pékné lokalité blizko centra. Nachazi se blizko veSkeré
obCanské vybavenosti a velmi dobré dostupnostti MHD. Parkovani je umozZznéno

pied panelovym domem na pfilehlém parkovisti.

Pidorysny planek dispozice bytu je uveden v piiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
oceflované bytové jednotky je uvedena v pfiloze €. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

Podlahova plocha bytoveé jednotky ¢. 7, ul. U Stadionu 1351/10

- byt - vyméra: 25,48 m?
- sklepni koje - vymeéra: 1,5 m?
- zapocitana podlahova sklepni koje: 1,5m?x0,1=0,15m?
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- celkem podlahova plocha: 25,63 m?

6.1.8 Bytova jednotka ¢. 8

Ocenovana bytova jednotka se nachazi na adrese Tt. Budovatelt 98/2386 v Mosté, ve
3.NP zdéného domu s vytahem. Dim ma celkem 8 podlazi a v této chvili prochézi

rekonstrukci, pti které se provadi zatepleni objektu a rekonstrukce vytahu.

V byté se nachazi chodba, samostatné WC, koupelna, kuchyné s jidelnim koutem,
loZznice a obyvaci pokoj, lodZie - dispozi¢né odpovidajici 2+1. V dané jednotce jsou plastova
okna a nové radidtory. Jinak zde byla provadéna pouze bézna udrzba, ale i tak je byt ve velmi

pekném a udrzovaném stavu. K bytu pfislusi sklepni koje.

Byt se nachazi v klidné a vyhleddvané lokalité blizko centra. Parkovani je umozZnéno

pfed bytovym domem na piilehlém parkovisti.

Piidorysny planek dispozice bytu je uveden v piiloze ¢. 1. Poloha bytového domu
ocenované bytové jednotky je uvedena v priloze ¢. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

Podlahova plocha bytové jednotky ¢. 8, ul. Tf. Budovateli 98/2386

- byt - vyméra: 58,08 m?

- balkon - vyméra: 0,98 m?

- sklepni koje - vyméra: 2 m?

- zapocitana podlahova plocha balkonu: 0,98 m? x 0,17 = 0,167 m?
- zapocitana podlahova plocha sklepni koje: 2m?x0,1=0,2m?

- celkem podlahova plocha: 58,45 m?

6.1.9 Bytova jednotka ¢. 9

Ocetiovana bytova jednotka se nachazi na adrese Tt. Budovatelti 98/2387 v Mosté, ve
2.NP bytového domu s vytahem. Dim mé celkem 8 podlazi a v této chvili prochazi

rekonstrukci, pii které se provadi zatepleni objektu a rekonstrukce vytahu.

V byté se nachdzi chodba, Satna, samostatné WC, koupelna, kuchyné s jidelnim
koutem, loznice, détsky pokoj, obyvaci pokoj - dispozicné odpovidajici 3+1. V dané jednotce
byla provedena ¢aste¢na rekonstrukce - roku 2008 nové podlahy, rok 2013 nova plastova

okna. K bytu pfislusi sklepni koje.
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Byt se nachazi v klidné lokalité, ve staré zastavbé blizko zelené, avSak s dobrou

dostupnosti do centra a veSkerou obcanskou vybavenosti. Parkovani je umoznéno pred

panelovym domem na ptilehlém parkovisti.

Padorysny planek dispozice bytu je uveden v ptiloze ¢. 1. Poloha bytového domu

oceniované bytové jednotky je uvedena v pfiloze €. 2. Fotografie bytového domu je uvedena

v priloze €. 3.

6.2

6.2.1

Podlahova plocha bytové jednotky &. 9. ul. Tt. Budovatela 98/2387

byt - vyméra:

sklepni kéje - vymeéra:

zapocitana podlahova plocha sklepni koje:

celkem podlahova plocha:

74,41 m?
2 m?
2m?x0,1=0,2m?

74,61 m?

POROVNAVACI METODA PODLE OCENOVACIHO PREDPISU

Z ROKU 2014

Bytova jednotka ¢. 1

Katastralni uzemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahové plocha bytu PP:

Tab. ¢. 1 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 1

Dé&Cin (okres Décin); 624926

11 202 K&/m?
88

0,56

33,67 m?

Index konstrukce a vybaveni byt — bytova jednotka €. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1

Znak Kvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Vi
1 | Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spole¢né ¢asti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
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4 | Umisténi bytu v domé . Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
5 | Orientace obyt. mistnosti ke l. Okna jen na sever -0,01
svétovym stranam
6 | Zakladni piisluSenstvi bytu . PtisluSenstvi tplné — 0,00
standardni provedeni
7 | Dalsi vybaveni bytu a prostory Il. Standardni vybaveni — -0,01
uzivané spolu s bytem balkon
8 | Vytapéni bytu Il. Lokalni na plyn -0,02
9 | Kritérium jinde neuvedené Il. Bez vlivu na cenu 0,00
10 | Stavebné¢ technicky stav . Byt se zanedbanou udrzbou - 0,85
(ptedpoklad provedeni
mensich stavebnich uprav)
5
Index vybaveni J, = (1 +ZV;) *Vio=(1+0,05) (0,85 -0,56) = 0,4998
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 11 202-0,4998 = 5 598,76 K¢/m?
Tab. ¢. 2 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 1
Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1
Znak Kvalitativni pasma
Pi Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 | Situace na dil¢im (segmentu) trhu s Il. Poptavka nizsi nez nabidka -0,03
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy 1. Pozemek ve spoluvlastnictvi -0,01
3 | Zmény v okoli II. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povodiové riziko 1. Zdbna s nizkym rizikem 0,95
povodné
Index trhu It =Pg -(HXPI): 0,95-(1—0,04) =0,912
i=1
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Tab. ¢. 3 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 1

Index polohy — bytova jednotka ¢. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1

Znak Kvalitativni pasma
Pi Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 | Druh a ucel vyuziti stavby l. Druh hlavni stavby v 1,00
jednotném funk¢nim celku
2 | Prevazujici zastavba v okoli l. Rezidentni zastavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci I Stied obce - centrum obce 0,05
4 | Moznost napojeni pozemku na I Pozemek Ize napojit na 0,00
inzenyrskeé sité, které mé obec vSechny sité v obci
5 | Obcanska vybavenost v okoli l. V okoli nemovité véci je 0,00
pozemku dostupna obcanska
vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost VI. Komunikace (zpevnénd) ke 0,00
hranici pozemku, dobré
parkovaci moznosti
7 | Hromadna doprava V. Zastavka hromadné dopravy 0,00
do 200 m (MHD, piiméstské
linky mést)
8 | Poloha pozemku z hlediska . Vyhodna - stavba s komer¢ni 0,10
komeréni vyuzitelnosti vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost 1. Priumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

Index polohy  Ip =Py - (1+ z P;)

Cenabytu CBp =PP -ZCU - Iy - I

1-(1+0,17) =117

33,67 -5598,76 - 0,912+ 1,17 = 201 148 K¢

Cena bytové jednotky €. 1 stanovena porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 201 200 K¢.

6.2.2 Bytova jednotka ¢. 2

Katastralni uizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro staii s:

Podlahova plocha bytu PP:
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Décin - Podmokly; 625141
11 202 K¢&/m?

42

0,79

49,46 m*




Tab. ¢. 4 - Index konstrukce a vybaveni bytit — bytova jednotka ¢. 2

Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka €. 2 - 2+1, ul. Krasnostudenecka 492/48

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\i/r?ota
|
Budova — panelova,
1 | Typ stavby 1. zateplend 0,00
2 | Spolecné casti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domg , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétove strany —
5 ‘o , . N 0,00
svétovym stranam castecny vyhled
6 |Zakladni pfislusenstvi bytu . | Prislusenstvi tplné ~ 0,00
standardni provedeni
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7o . A -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu 1. Dalkové, usttedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav . Byt ve vyborném stavu 1,05
5
Index vybaveni 7, = (1 + ZV;) V1o = (1-0,02) - (1,05 0,79) = 0,8129
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1,= 11 202-0,8129 = 9106,22 K¢/m?
Tab. ¢. 5 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytovd jednotka ¢. 2
Index trhu s nemovitymi vécmi - BYT €. 2 - 2+1, ul. Krasnostudenecka 492/48
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
q | Situace na dilcim (segmentu) trhus | =\ po el iz nes nabidka | 0,03
nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01
Zmény v okoli Il. Bez vlivu 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povoditové riziko . | #onase zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu Iy = P; '(_1+ZP;)=1-(1—0,04)=0,96
=1
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Tab. ¢. 6 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 2

Index polohy — bytova jednotka ¢. 2 - 2+1, ul. Krasnostudenecka 492/48

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. Ve Druh hlavni stavby v
1 |Druh a ucel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
p | Prevazujici zastavba v okoli . |Rezidencni zstavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 s l. y . . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
y . , V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli " dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénad) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
Zastavka hromadné dopravy
7 |Hromadna doprava V. do 200 m (MHD, ptiméstské 0,00
linky mést)
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 . ) . l. "y 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 [VIivy ostatni neuvedené . Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy Ip =P - (1+ ZP;) =1-(1+0,02) =1,02

Cenabytu CBp =PP -ZCU * Iy *Ip = 49,46 9 106,22 0,96 - 1,02 = 441 025,3 K¢

Cena bytové jednotky €. 2 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 441 000 K¢.

6.2.3 Bytova jednotka ¢. 3

Katastralni iizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahova plocha bytu PP:

64

Dé&Cin - Staré Mésto; 625035
11 202 K&/m?

46

0,77

70,81 m?




Tab. ¢. 7 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 3

Index konstrukce a vybaveni bytii - bytova jednotka €. 3 - 3+1, ul. Pfi¢na 349/2

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoc\l/rTota
1
Budova — panelova,
1 | Typ stavby 1. zateplend 0,00
2 | Spolecné casti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domg , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany — S
5 s . M. . 0,03
svétovym stranam vyhledem
6 | Zakladni ptisluSenstvi bytu 1. P’nslusenstVl — umakartové -0,10
jadro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
R M. .. R 0,00
uzivané spolu s bytem lodzie, sklepni koje
8 | Vytapéni bytu 1. Dalkové, ustedni, etazové 0,00
9 | Kritérium jinde neuvedené 1. Bez vlivu na cenu 0,00
10 | Stavebné technicky stav Il. Byt M dObreH,I stfwu S 1,00
pravidelnou udrzbou
:
Index vybaveni 7, = (1 +ZL-§) Vo = (1 —0,08) - (1-0,77) = 0,7084
i=1
Zékladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 11 202 - 0,7854 = 7 935,50 K¢/m?
Tab. ¢. 8 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 3
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 3 - 3+1, ul. Pficna 349/2
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
q | Situace na dilcim (segmentu) trhus | © | po el niv nes nabidka | 0,03
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01
3 |Zmény v okoli Il. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahil na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 |Povodiiové riziko i, | #0nas nizkym rizikem 0,95
povodné
Index trhu It = Pg -(1+ZPI)=0,95-(_1—0,04) =0,912
i=1
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Tab. ¢. 9 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 3

Index polohy - bytova jednotka €. 3 - 3+1, ul. Pfi¢na 349/2

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. Ve Druh hlavni stavby v
1 |Druh a ucel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
p | Prevazujici zastavba v okoli . |Rezidencni zstavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 .k . l. y fox . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
y . , V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli " dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénd) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
Zastavka hromadné dopravy
7 |Hromadna doprava V. do 200 m (MHD, ptiméstské | 0,00
linky mést)
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 . v . l. "y 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy I, =P, (1 + ZP;) =1+(1+0,02)=1,02

Cenabytu CBp =PP -ZCU * Iy *1p =70,81:7 935,5:0,912 1,02 = 522 713,50 K¢

Cena bytové jednotky €. 3 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 522 700 K¢.

6.2.4 Bytova jednotka ¢. 4

Katastralni uizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stafi stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahové plocha bytu PP:

66

Vseborice

(okres Usti nad Labem); 775118

10 860 K&/m®
45

0,775

22,66 m?




Tab. ¢. 10 - Index konstrukce a vybaveni bytit — bytova jednotka ¢. 4

Index konstrukce a vybaveni bytil - bytové jednotka ¢. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoc\l/rTota
1
Budova — panelova,
1 | Typ stavby 1. zateplend 0,00
2 | Spole¢né ¢asti domu 1. Kolarna, koc¢arkarna 0,00
3 | Prislusenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v dom . | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
5 Orvlent%ce Obyt',mlsmosn ke l. Okna jen na sever -0,01
sv€tovym stranam
6 | Zakladni ptisluSenstvi bytu 1. P’rlslusenstVl — umakartové -0,10
jadro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7| L Il. c 1 -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu 1. Dalkové, usttedni, etazoveé 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 | Stavebné technicky stav 1. Byt M dobrerr’l stfwu S 1,00
pravidelnou udrzbou
5
Index vybaveni J, = (1 +ZL’;) *Vio=(1-0,12)-(1-0,775) = 0,682
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 860 - 0,682 = 7 406,52 K¢/m?
Tab. ¢. 11 - Index trhu s nemovitymi vecmi — bytovd jednotka ¢. 4
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka &. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 | Situace na dilcim (segmentu) trhus |, © 1ok iz nes nabidka | -0,03
nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01
Zmény v okoli Il. Bez vlivu 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povodnové riziko V. Z6na se VZ ’a ned‘,batelnyn? 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Tdex trhii = B -(_1+ZPI)= 1-(1—0,04) = 0,96
i=1
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Tab. ¢. 12 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 4

Index polohy - bytova jednotka &. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. Ve Druh hlavni stavby v
1 |Druh a ucel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
p | Prevazujici zastavba v okoli . |Reziden¢ni zéstavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci M. Okrajové ¢asti obce -0,10
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 .y o l. y fox . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obcanské 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénd) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 | Hromadn4 doprava . Zastavka hromadné dopravy 0,02
do 500 m
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komer¢niho
8 . .. . l. err 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezameéstnanost 1. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11
Index polohy lp=P (14 Z P,)

Cenabytu CBp =PP -ZCU + I7 *1p =

1:(1-0,1)=0,9

22,66 7 406,52 -+ 096+ 0,9 = 145 006,6 K¢

Cena bytové jednotky €. 4 stanovena porovnavacim zptisobem dle vyhlasky ¢ini 145 000 K¢.

6.2.5 Bytova jednotka ¢. 5

Katastralni uizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro staii s:

Podlahova plocha bytu PP:

68

Usti nad Labem ; 774871
10 860 K¢&/m®

73

0,635

77,73 m?




Tab. ¢. 13 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 5

Index konstrukce a vybaveni bytii - bytova jednotka ¢. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoc\l/rTota
1
1 | Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spolecné ¢asti domu 1. Dilna, pradelna, susarna 0,00
3 | Prislusenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domg , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované

Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétovée strany — S
5 . , M. , 0,03

svétovym stranam vyhledem

, AT , Ptislusenstvi tplné -

6 |Zakladni pfislusenstvi bytu V. nadstandartni provedent 0,05
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory m Standardni vybaveni — 0.00

uzivané spolu s bytem ' balkon, sklepni koje ’

Vytapéni bytu 1. Dalkové, usttedni, etazoveé 0,00

Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav l. Byt ve vyborném stavu 1,05

5
Index vybaveni J, = (1 +ZV;) * Vio = (1+ 0,18) - (1,05 - 0,635) = 0,7868
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 860 - 0,7868 = 8 544,27 K¢/m?
Tab. ¢. 14 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytovd jednotka ¢. 5
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34
Znak Kvalitativni pasma

Pi Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 | Situace na dileim (segmentu) trhus |, © 1ok nisei nes nabidka | -0,03

nemovitymi vécmi

Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01

Zmény v okoli Il. Bez vlivu 0,00

Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povodiiové riziko ly, | %onase zanedbatelnym 1,00

nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu Ir =P; -(_1+2P2)=1-(1—0,04)=0,96
i=1

69




Tab. ¢. 15 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 5

Index polohy - bytova jednotka ¢. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. Ve Druh hlavni stavby v
1 |Druh a ucel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
p | Prevazujici zastavba v okoli . |Rezidencni zstavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 s l. y fox . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
y . , V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénad) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
Zastavka hromadné dopravy
7 |Hromadna doprava V. do 200 m (MHD, piiméstské | 0,00
linky mést)
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 . v . l. "y 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Priumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy /p =Py (1 + Z P)

Cenabytu CBp =PP -ZCU « I * Ip

1:(1+0,02) =1,02

=77,73-8 544,27 - 0,96 1,02 = 650 331,71 K¢

Cena bytové jednotky €. 5 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 650 300 K¢.

6.2.6 Bytova jednotka €. 6

Katastralni iizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahova plocha bytu PP:

70

Klige (okres Usti nad Labem); 775053

10 860 K&/m®
84

0,58

70,92 m?




Tab. ¢. 16 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 6

Index konstrukce a vybaveni bytt - bytova jednotka ¢. 6 - 3+1, ul. StiiZzovicka 6
Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoc\l/rTota
1
1 | Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spolecné ¢asti domu 1. Dilna, pradelna, susarna 0,00
3 | Prislusenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v dom , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované

Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany — S
5 . , M. , 0,03

svétovym stranam vyhledem

, AT , Ptislusenstvi tplné -

6 |Zakladni pfislusenstvi bytu V. nadstandartni provedent 0,05

Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
[ T . A -0,01

uzivané spolu s bytem sklepni koje

Vytapéni bytu 1. Dalkové, usttedni, etazoveé 0,00

Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav l. Byt ve vyborném stavu 1,05

5
Index vybaveni 7, = (1 +ZL§) *Vio=(1+0,17)- (1,05 - 0,58) = 0,71253
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 860 0,71253 = 7 738,08 K¢/m?
Tab. ¢. 17 - Index trhu s nemovitymi vecmi — bytovd jednotka ¢. 6
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 6 - 3+1, ul. SttiZovicka 6
Znak Kvalitativni pasma

Pi Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
p |Sitvace na diléim (segmentu) trhu's | = po o nizk nes nabidka | -0,03

nemovitymi vécmi

Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01

Zmény v okoli Il. Bez vlivu 0,00

Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povoditové riziko Iy, |%0nase zanedbatelnym 1,00

nebezpecim vyskytu zaplav

Index trhu It =Pg -(_1+2P2)=1-(1—0,04)=0,96
i=1

71




Tab. ¢. 18 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 6

Index polohy - bytova jednotka ¢. 6 - 3+1, ul. Stéizovicka 6

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. el Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tucel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
p | Prevazujici zastavba v okoli . |Rezidencni zstavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 s l. y fox . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
y . , V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénad) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 | Hromadn4 doprava . Zastavka hromadné dopravy 0,02
do 500 m
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komer¢niho
8 .. ) l. s 0,00
komeréni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost Il. Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivi 0,00

11
Index polohy 1o =Py - (14 ZP;)= 1:(1+40)=1

Cenabyts CBp =PP -ZCU - Iy -1, = 70,92 -7 738,08 - 0,96 - 1 = 526 832,96 K¢

Cena bytové jednotky €. 6 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 526 900 K¢.

6.2.7 Bytova jednotka ¢. 7

Katastralni uzemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stafi stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahové plocha bytu PP:

72

Most II; 699594
8 091 K&/m?

52

0,74

25,63 m?




Tab. ¢. 19 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 7

Index konstrukce a vybaveni byt - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\i/r?ota
|
Budova — panelova,
1 | Typ stavby 1. zateplend 0,00
2 | Spolecné casti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domg , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
5 Or}entace Obyt',mlsmosn ke l. Okna jen na sever -0,01
svetovym stranam
6 |Zakladni piislusenstvi bytu . ;ré“;g“sen““ —umakartové | 4,
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7| L . A -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
8 | Vytapéni bytu 1. Dalkové, ustedni, etazové 0,00
9 | Kritérium jinde neuvedené 1. Bez vlivu na cenu 0,00
Byt ve Spatném stavu -
10 | Stavebné technicky stav V. (prec,ipolflve,ld proveder}l 0,65
rozsahlejSich stavebnich
uprav)
:
Index vybaveni J, = (1 +ZV;) *Vio = (1-0,13) - (0,65 - 0,74) = 0,4185
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 8091 - 0,4185 = 3 385,84 K¢/m?
Tab. ¢. 20 - Index trhu s nemovitymi vecmi — bytovd jednotka ¢. 7
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
y | Situace na dilcim (segmentu) trhus |\ = b iz nes nabidka | -0,03
nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01
Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povoditové riziko Iy, |%0nasezanedbatelnym 1,00

nebezpecim vyskytu zaplav
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Index trhu It =P '(HZP;): 1-(1—-0,04) =096
i=3%

Tab. ¢. 21 - Index polohy — bytovd jednotka ¢. 7

Index polohy - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351

Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici VZ .aStaV,b av Ol( 01} l. Reziden¢ni zastavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stred 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
N N s . " . . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli " dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénad) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 |Hromadna doprava V. Zastavka hromadné dopravy -0,02
do 500 m
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 p .. . l. "y 0,00
komer¢ni vyuZitelnosti vyuZziti
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Priumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

Index polohy  Ip =Py - (1 + ZP;)= 1-(1+0)=1

Cenabyts CBp =PP -ZCU « I3 *1p = 25,63-3 38584 -096-1=8330793 K¢

Cena bytové jednotky €. 7 stanovena porovnavacim zptisobem dle vyhlasky ¢ini 83 300 K¢.

6.2.8 Bytova jednotka ¢. 8

Katastralni tizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

74

Most Il; 699594
8 091 K&/m?
64




Koeficient pro staii s:

Podlahové plocha bytu PP:

0,68
58,45 m?

Tab. ¢. 22 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 8

Index konstrukce a vybaveni byt - bytova jednotka €. 8 - 2+1, ul. Tt. Budovateli 98/2386

Znak Kvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma HOiI/r?Ota
I
1 | Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spole¢né ¢asti domu l. Z4dné z dale uvedenych -0,01
3 | PrisluSenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v dom¢ Il. 3. NP s vytahem 0,05
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany —
5 “ . . NV 0,00
svétovym strandm castecny vyhled
6 |Zakladni prislusenstvi bytu . | PisluSenstvi —umakartové |~ 1,
jadro
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory m Standardni vybaveni — 0.00
uzivané spolu s bytem ' balkon, sklepni koje ’
Vytapéni bytu 1. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav . Byt v dobrém stavu s 1,00

pravidelnou udrzbou

5

Index vybaveni 7, = (1 +Z V) - Vio =(1+0,04)-(1-0,68) =0,7072
i=1

Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 8091 -0,7072 = 5 721,96 K¢&/m?

Tab. ¢. 23 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 8

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 8 - 2+1, ul. Tt. Budovatelti 98/2386

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 |Situace na diléim (segmentu) trhu's | © | p e niski nes nabidka | -0,03
nemovitymi vecmi
2 | Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01
3 |Zmény v okoli 1l Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Povodiiové riziko i, | Zonas nizkym rizikem 0,95
povodné
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Tndex trhu i P -(_1+Zp:)=o,95-(1—o,04) = 0,912
i=1

Tab. ¢. 24 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 8

Index polohy - bytova jednotka €. 8 - 2+1, ul. Tf. Budovatel 98/2386

Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici VZ .aStaV,b av Ol( 01,1 l. Reziden¢ni zastavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stfed 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
N N s l. y . . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli " dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénad) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 |Hromadna doprava V. Zastavka hromadné dopravy -0,02
do 500 m
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 p .. . l. "y 0,00
komer¢ni vyuZitelnosti vyuZziti
9 | Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Priumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

Index polohy I, =P, - (1 + ZP;) =1 (1 +0) =10

Cenabytu CBp =PP -ZCU * Iy *1p =58,45:5721,96 - 0,912 1,0 = 305 016,80 K¢

Cena bytové jednotky €. 8 stanovenda porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 305 000 K¢.

6.2.9 Bytova jednotka ¢. 9

Katastralni tizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:
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Most Il; 699594
8 091 K&/m?
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Koeficient pro stafi s:
Podlahové plocha bytu PP:

0,68
74,61 m?

Tab. ¢. 25 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 9

Index konstrukce a vybaveni bytl - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tt. Budovateli 98/2387

Znak Kvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma HOiI/r?Ota
I
1 | Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spole¢né ¢asti domu l. Z4dné z dale uvedenych -0,01
3 | PrisluSenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v dom¢ Il. 2. NP s vytahem 0,05
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétové strany —
5 “ . . NV 0,00
svétovym strandm castecny vyhled
6 |Zakladni prislusenstvi bytu . |PlisluSenstvi —umakartové |~ 1,
jadro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7o . A -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu 1. Dalkové, usttedni, etazoveé 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav Il. Byt v dobrém stavu s 1,00

pravidelnou udrzbou

S
=1

Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 8091 0,7004 = 5 666,94 Ké/m?

Tab. ¢. 26 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 9

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tt. Budovatelti 98/2387

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota

1 Sltuacq I}a C.hlcvlm (segmentu) trhu s 1. Poptavka nizsi nez nabidka -0,03
nemovitymi vecmi

2 | Vlastnické vztahy M. Pozemek ve spoluvlastnictvi | -0,01

3 |Zmény v okoli 1l Bez vlivu 0,00

4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00

5 | Povodiiové riziko i, | Zonas nizkym rizikem 0,95

povodné
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Tndex trhu i P -(_1+Zp:)=o.95-(1—o,04_) = 0,912
-:1

Tab. ¢. 27 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 9

Index polohy - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tf. Budovatel 98/2387

Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici VZ .aStaV,b av Ol( 01} l. Reziden¢ni zastavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stfed 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
N N s l. y . . 0,00
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli " dostupni obcanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Komunikace (zpevnénad) ke
6 | Dopravni dostupnost VI. hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 |Hromadna doprava V. Zastavka hromadné dopravy -0,02
do 500 m
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 p .. . l. "y 0,00
komer¢ni vyuZitelnosti vyuZziti
9 | Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Priumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy

Ip =Py -(1+ZP;)= 1:(1+0)=10
=2

Cenabytu CBp = PP -ZCU « Iy 1, = 74,615 66694 - 0,912 1,0 = 385 602,80 K¢

Cena bytové jednotky €. 9 stanovend porovnavacim zplisobem dle vyhlasky ¢ini 385 600 K¢.
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Tab. ¢. 28 - Shrnuti Indexu konstrukce a vybaveni bytii podle cenového predpisu z roku 2014

Index konstrukce a vybaveni byti

Znak Kvalitativni pasma Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt
) ¢l c2|c3|calces]co]lc7]c8]|co
Vi Nazev zaku |Cislo Popis pasma Hodnota V;
| Budova - dfevénd, sendvicova na bazi 010
" |dfevni hmoty '
Il. |Budova - panelova, nezateplena -0,05
1 |Typ stavby - -
I1l. |Budova - panelova, zateplena 0 X X X X
v Budova — zdéna Vnebo, monoliticka 0,10 X X x X X
konstrukce vyzdivana
I. |Zadné zdale uvedenych -0,01 X X X X X X
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,
1. ., 0 X X X
2 Spole¢né casti suSama, sklad
domu I1l. |Komer¢niplochy, sauna nebo fitnes 0,02
IV. |Garazové stani 0,10
V. |Bazén 0,15
o ) I. [Pfislusenstvi snizujici cenu bytu -0,05
3 gszﬁsensm 1. |Bezdopadu na cenu bytu 0 X X X X X X X X X
I1l. |Pfislusenstvi zvy$ujici cenu bytu 0,10
I. |1.PPnebo 5NP a vyss§ibez vytahu -0,05
Umisténi bytu v p - - .
4 dome Il. |Ostatnipodlazi nevyjmenované 0 X X X X X X X
ome
Il. |2.-4NP s vytahem 0,05 X X
Orientace obyt. I |Okna jen na sever nebo bez vyhledu -0,01 X X X
istnost k PO I TR
5 l’l’llSv nos' ike I O,statm svétoveé strany - Castecny 0 X X X
svétovym vyhled
stranam Ill. |Ostatnisvétové strany - s vyhledem 0,03 X X X
I. |Bezvlastniho pfislusenstvi -0,15
Prislusenstvi ¢astecné nebo Gplné
1. |mimo byt nebo umakartové bytové -0,10 X X X X X
jadro
Zakladni m Pnslusens,tw uplné - standardni 0 X X
w1 . provedeni
6 [pfisluSenstvi —— — -
bytu Prislusenstviuplné - nadstandartni
IV. |provedeninebo standartni provedeni s 0,05
dalsim WC nebo sprchovymkoutem
Pfislu§enstvi nadstandartniho
V. [vybaveninebo vice zakladnich 0,10 X X
piislugenstvi
| Standartni vybaveni, bez dal§ich 003
" |prostor ’
Standartni vybaveni - balkon nebo
., , 1. . . -0,01 X X X X X X
Dalsivybaveni lodZie nebo komora nebo sklepni koje
7 bytu a prostory 1 Standartni vybaveni - balkon nebo 0 " N x
uzivané spolus " [lodZie, komora nebo sklepni kéje
bytem V. Nadsta~nde}rtn1 vybaveninebo terasa 0,04
nebo zimni zahrada
Nadstandartni vyb i, t b
v |Ne s andartni vybaveni, terasa nebo 005 220,10
zimni zahrada
I. |Lokalnina tuha paliva -0,10
Il. |Lokalnina elektiinu nebo plyn -0,02 X
8 |Vytapenibytu Ill. |Dalkové, Gisttedni, etdzové 0 X X X X X X X X
IV. |Podlahové topeniobytnych mistnosti 0,07
v Podlahové nebo velkoplo§né sténové 0,10

vytapéniapod.
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I. |Vymamné snizujici cenu bytu -0,10
Il. |Mirné snizujici cenu bytu -0,05
Kiritérium jinde -
9 i Il. |Bezvlivu nacenu 0 X X X X X X X X X
neuvedené —
IV. |Mirné¢ snizujici cenu bytu 0,05
V. |[Vyznamné zvySujici cenu bytu 0,10
I. |Byt ve vybornémstavu 1,05 X X X
I l?vytvv dobrémstavu s pravidelnou 1,00 . . X x
udrzbou
Byt se zanedbanou udrzbou -
Stavebn& Il. |(pfedpoklad provedeni men§ich 0,85 X
10 o stavebnich uprav)
technicky stav — L —
Byt ve Spatnémstavu - (pfedpoklad
IV. |provedenirozsahlej§ich stavebnich 0,65
uprav)
V. Byt ve §patnémstavu - (nutna 0,40 X
rekonstrukce)

Tab. ¢. 29 - Shrnuti Indexu trhu s nemovitymi vécmi podle cenového predpisu z roku 2014

Index trhu s nemovitymi vécmi
. Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt
Znak - Kvalitativni pasma el ealesleales|es]|er]es]| o
P Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hodnota
I. |Poptavka vyrazné niz§inez nabidka -0,06
Situace na dilcim [ "5 4k nizi nez nabidka 008 | x| x| x| x| x| x| x| x]«x
(segmentu) trhu s - — -
1 s I1l. |Nabidka odpovida poptavce 0
nemovitymi
véemi IV. |Poptavka je vy§sineznabidka 0,03
V. [Poptavka je vyrazné€ vyss§ineznabidka 0,06
| Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni 003
" |vlastnici) '
Il. |Pozemek s pravemstavby -0,02
2 [Vlastnické vztahy | |11, [Pozemek ve spoluvlastnictvi -0,01 x [ x| x| x| x| x| x| x| x
Nezastavény pozemek nebo pozemek,
IV. |jehozsoudastije stavba (stejny 0
vlastnik)
| Vyrazné negativni zmény okoli trvalého| -0,04 az-
" |charakteru 0,08
. . 0,01 az-
Il |Negativni vl ’
egativni vlivy 0,03
3 |Zmény v okoli 1. |Bezvlivu 0 X X X X X X X X X
IV. |Pozitivni vlivy 0,01 az 0,03
V. Vyrazné pozitivni zmény okoli trvalého 001 220,08
charakteru
. -0,01 az-
I.  |Negativni ?
Vliv prévnich & 0,04
4 |vztahtina Il. |Bezvlivu 0 X X X X X X X X X
prodejnost L
Il. |Pozitivni 0,01 az0,04
I. |Zénas vysokymrizikem povodné 0,70
Il. |Zona se stfednim rizikem povodné 0,80
5 |Povodnovériziko | |11, (Zéna s nizkym rizikem povodng 0,95 X X X X
" Z,o'na se z;%nedbateln}'/m nebezpecim 1,00 X X X " x
vyskytu zaplav
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Tab. ¢. 30 - Shrnuti Index polohy pro pozemky zastaveéné nebo urcené pro stavby rezidencni,

pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu podle cenového predpisu z

roku 2014
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby reziden¢ni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | BYt | Byt | Byt
Znak Kvalitativni pasma cljce2)ce3|ca)ces5]|co]c7]|c8]co
P; Néazev zaku | Cislo Popis pasma Hodnota
1 Druh a tcel | Druh hlavnistavby v jednotném 100 X X X X X X x X X
vyuziti stavby " |funkénim celku '
. |Rezidenéni zastavba 0,02 X X X X X X X X X
Prevazujici 1. |Obchodnicentra -0,05
2 zastavba v okoli | Ill. [Rekrea¢nioblasti -0,01
pozemku a IV. |Vyrobniobjekty - nerusici okoli -0,15
Zvotniprostiedi [ v/ [\yrobni objekty - zatézujici okoli 0a2-030
V1. [Stavby pro zemédélstvi 0az-0,25
|. [Stfed obce — centrum obce 0,05 X
1. |Navazujicina stied (centrum) obce 0 X X X X X X X
I1l. |Okrajové ¢astiob -0,10 X
3 Poloha pozemku & "‘?Ove sk Ce, oi(
v obci V. sti obce nesrostlé s obci (mimo 015
samot)
V. |Samoty -0,20
V1. |Ostatnineuvedené -0,05
Monost L Pozen}ek Ize napojit na Yfechny sité 0 X X X X . N N X X
napojent v obcinebo obec bezsiti
4 |pozemku na I P[o?emek lze napojit pouze na nékteré 0,10
ey sité v obci
inZenyrske sitc, P k nelze napojit na Zddné sité
které ma obev 1. ozen}e POl -0,20
v obci
| Vokoli nemovité véci je dostupna 0 X X X X X X X X X
Obcanska " |obé&anska vybavenost obce
5 vybavenost v I V okoli nemovité véci je Casteéné 001
okoli " |dostupné ob&anska vybavenost obce '
pozemku m V okoli nemovité vécineni dostupna 0.02
" |7adna obcanska vybavenost v obci '
Spatné - nelze piijet motorovym
I : -0,08
vozidlem
Omezené - Ize pouze pfijet
1. . i . -0,07
jednostopym vozidelem k pozemku
i Piistup po nezpevnéné komunikaci, 005
" [$patné parkovaci moznosti '
Dopravni Piistup po nezpevnéné komunikaci,
6 IV. ) I . -0,03
dostupnost dobré parkovaci moznosti
Komunikace (zpevnénd) ke hranici
V. . . - . -0,02
pozemku, §patné parkovaci moznosti
VI, Komunikace (z;?evnena) kf: hretmcl ' 0 . . . . N " " x .
pozemku, dobré parkovaci moZznosti
Vil Komunikace (zpevnénd) ke hranici 001
" [pozemku, parkovani na pozemku '
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| 74dna zastavka hromadné dopravy 2010
" |nebo ve vzdalenosti nad 1000m '
Zastavka hromadné dopravy od 500 do
Il. 11000ms maximaln¢ ¢tyfmi dopravnimi -0,05
spoji denné
Osobni Zastavka hromadné dopravy od 500 do
7 |hromadna IIl. [1000ms vice jak &tyimi pravidelnymi -0,03
doprava dopravnimi spoji denné
IV. |Zastavka hromadné dopravy do 500m -0,02 X X X X X
V. |Zastavka hromadné dopravy do 200m 0 X X X X
Bez moznosti komer¢niho vyuziti
l. 0 X X X X X X X X
Poloha pozemku stavby na pozemku
g |? hledlvs k,a n Vyhf).d,na — moZnost komeréniho 0,04 X
komer¢ni vyuZziti
vyuztelnosti Vyhodna — pro pozemek se stavbou
IV. . .. . 0,10
s komer¢ni vyuzitelnosti
L Konfliktni skupiny v okoli v okolnich 027040
9 |Obyvatelstvo bytech nebo v okoli
1. |Bezproblémové okoli 0 X X X X X X X X X
. [Vy$§inezje pramér v kraji -0,02
10 [Nezaméstnanost | Il. |Priméma nezaméstnanost 0 X X X X X X X X X
Il. |Niz8ineZje pramer v kraji 0,02
) ; I. | Vlivy snizujici cenu 0az-0,30
1 |Vivy ostatni II. |Bez dalsich vlivi 0 x | x | x [ x| x| x| x| x| x
neuvedené
. |Vlivy zvySujici cenu 0az0,30

6.2.10 Vypocitané ceny bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni podle

cenového predpisu z roku 2014

Pro stanoveni ceny podle cenového piedpisu byl pouzit zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
0 oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni v platném znéni. Provadécim predpisem k

tomuto zakonu je vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska.
Ocenéni bytovych jednotek porovnavaci metodou podle vyhlasky je provedeno podle

§ 38.
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Tab. ¢. 31 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni

podle cenového predpisu z roku 2014 pro lokalitu Décin

DECIN

Cena zjisténa

Zakladni cena za

. | Zakladni cena porovnavaci m? podlahové
T . Podlahova , 2 .
Oznaceni | Dispozice locha [m?] upravena za m- | metodou podle | plochy jednotky
P [K&/m?] cenového bytu

predpisu [K&] [K&/m?]
Byt ¢. 1+KK 33,67 5976 201 200 11 202
Byt¢. 2 2+1 49,46 8 916 441 000 11 202
Byt €. 3+1 70,81 7 382 522 700 11 202

Tab. ¢. 32 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni

podle cenového predpisu z roku 2014 pro lokalitu Usti nad Labem

USTI NAD LABEM

Cena zjiSténa

Zakladni cena za

. | Zakladni cena porovnavaci m? podlahoveé
. . Podlahova , 2 .
Oznaceni | Dispozice locha [m?] upravena za m- | metodou podle | plochy jednotky
P [K&/m?] cenového bytu

predpisu [K¢] [K&/m?]
Byt ¢. 4 1+1 22,66 6 399 145 000 10 860
Byt¢. 5 2+1 77,73 8 366 650 300 10 860
Byt ¢. 3+1 70,92 7429 526 900 10 860

Tab. ¢. 33 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni

podle cenového predpisu z roku 2014 pro lokalitu Most

MOST

Cena zjiSténa

Zakladni cena za

. | Zakladni cena porovnavaci m? podlahové
. . Podlahova , > .

Oznaceni | Dispozice locha [m?] upravena za m“ | metodou podle | plochy jednotky

P [K&/m?] cenového bytu

ptredpisu [K¢] [K&/m?]

Byt ¢. 7 1+1 25,63 3250 83 300 8 091
Byt ¢. 8 2+1 58,45 5218 305 000 8 091
Byt ¢ 3+1 74,61 5168 385 600 8 091
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U porovnavaci metody podle cenového ptedpisu z roku 2014 nejvice jednotkovou
cenu ovliviiuje parametr Iv, ve kterém se nachazi nejvice rozdilnych znakii. Nejvétsi podil na
odli$nosti bytovych jednotek tvofi napt. pouzitd konstrukce, zdkladni pfisluSenstvi bytu,
orientace ke svétovym stranam, udrzba bytovych jednotek, apod., jenz nasledné maji vliv na
zékladni upravenou cenu/m% Na Index trhu piisobi pouze povodiiové riziko a to piedeviim
Vv lokalitaich Dé&Cin a Most, kde se posuzované bytové jednotky nachézi blizko tokt fek. Mensi
roli zde zahral 1 index Ip, kde se ménila poloha pozemku v obci a hromadna doprava. DalSim
neméné dilezitym parametrem je samoziejmé rozdilné stafi staveb, které se pohybuje az

Vv desitkach let.

Vysledné jednotkové ceny se pohybuji v rozmezi 3 250 K&/m? az 6 399 K&m? u bytd
141, resp. 1+4KK, 5 218 K&/m? az 8 916K&/m? u byt 2+1 a 5 168 K&/m? az 7 429 K&/m® u
byti s dispozici 3+1. Lisi se diky vyse uvedenym divodiim.

Pro vétsi prehlednost jsou jednotkové ceny byt shrnuty a znazornény v nasledujicich
grafech ¢ 2 az 7. Mizeme zde vidét zobrazenou situaci nejenom pro jednotlivé dispozice

bytovych jednotek, ale i dané lokality.

SROVNANI ZAKLADNi CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 1+KK A 1+1 V DECINE, USTI NAD
LABEM AMOSTE METODOU OCENENI PODLE
CENOVEHO PREDPISUZ ROKU 2014
10000
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7000 6399
E 6000
2 5000
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2000
2000
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m D&CIN mUsti nad Labem = Most

Graf ¢. 2 - Graf srovnani zakladni ceny upravené za m® bytovych jednotek 1+KK a 1+1

v Déciné, Usti nad Labem a Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014

84



SROVNANI ZAKLADNi CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 2+1V DECINE, USTI NAD LABEM
AMOSTE METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO
PREDPISU Z ROKU 2014
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Graf ¢. 3 - Graf srovnani zékladni ceny upravené za m* bytovych jednotek 2+1 v Déciné, Usti

nad Labem a Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014

SROVNANI ZAKLADNi CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 3+1V DECINE, USTI NAD LABEM
AMOSTE METODOU OCENEN{ PODLE CENOVEHO
PREDPISU Z ROKU 2014
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Graf ¢. 4 - Graf srovnani zakladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 3+1

v Déciné, Usti nad Labem a Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014
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SROVNANI ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m? V DECINE
METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU Z
ROKU 2014
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Graf ¢. 5 - Graf srovnani zékladni ceny upravené za m* bytovych jednotek 1+KK, 2+1a 3+1

v Décine metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014

SROVNANI ZAKLADNi CENY UPRAVENE ZA m* V USTI
NAD LABEM METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO
PREDPISUZ ROKU 2014
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Graf ¢. 6 - Graf srovnani zakladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 1+1, 2+1 a 3+1

v Usti nad Labem metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014
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SROVNANi ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m? V MOSTE
METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISUZ
ROKU 2014
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Graf ¢. 7 - Graf srovnani zdkladni ceny upravené za m* bytovych jednotek 1+1, 2+1 a 3+1

v Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014

6.3 POROVNAVACI METODA PODLE OCENOVACIHO PREDPISU
Z ROKU 2015

6.3.1 Bytova jednotka ¢. 1

Katastralni uizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahové plocha bytu PP:

Tab. ¢. 34 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 1

Décin (okres Décin); 624926

10 248 K&/m®
88

0,56

33,67 m?

Index konstrukce a vybaveni bytl - bytova jednotka ¢. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1

Znak Kyvalitativni pasma
Vi Nézev znaku Cislo Popis pasma H0(\1;1.0ta
|
Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
Spole¢né ¢asti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
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3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v dom , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
5 Or}entE}ce obyt.’mlstnostl ke | Okna jen na sever 0,01
svetovym stranam
6 |Zakladni pfisluSenstvi bytu M. Pr1slusens’tV1 Uplné y 0,00
standardni provedeni
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
R . -0,01
uzivané spolu s bytem balkon
Vytapeni bytu Il. Lokalni na plyn -0,02
Kritérium jinde neuvedené I Bez vlivu na cenu 0,00
Byt se zanedbanou udrzbou -
10 | Stavebné technicky stav 1. (predpoklad provedeni 0,85
mensich stavebnich Gprav)
o
Index vybaveni 7, = (1 + Z V:) - Vip =(1+40,05) (0,85 - 0,56) = 0,4998
=1
Zakladni cena upravend ZCU = ZC -1, = 10 248+ 0,4998 = 5 121,95 K¢&¢/m?
Tab. ¢. 35 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 1
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka ¢. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Sltuacq I}a (.11lcv1m (segmentu) trhu s . Poptavka nizsi nez nabidka -0,01
nemovitymi vécmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilem na | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 |Povodiiové riziko i, | #0nas nizkym rizikem 0,95
povodné
Index trhu Ir =P -(HZP;) =0,95-(1— 0,01) = 0,9405
i=1
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Tab. ¢. 36 - Index polohy — bytovd jednotka ¢. 1

Index polohy - bytova jednotka ¢. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1
Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. Ve Druh hlavni stavby v
1 |Druh a ucel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
p | Prevazujici zastavba v okoli . |Rezidencni zéstavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci I Stied obce - centrum obce 0,03
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
L . . l. y s . 0,00
inzenyrskeé sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
. , . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci | 0,00
moznosti
7 | Osobni hromadna doprava V. MHD — centrum obce 0,03
Poloha pozemku z hlediska VyhOdvn a- moznvqs,t
8 L .. ) 1. komeréniho vyuziti pozemku | 0,04
komer¢ni vyuzitelnosti
nebo stavby
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezameéstnanost 1. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy Ilp =Py -(1+ ZP;) =1-(1+0,14) = 1,14

Cenmabytu CBp =PP -ZCU - Iy *Ip =33,67-5 121,95 - 0,9405-1,14 = 184 902,20 K¢

Cena bytové jednotky €. 1 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 184 900 K¢.

6.3.2 Bytova jednotka ¢. 2

Katastralni uizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stati stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahova plocha bytu PP:

89

Décin - Podmokly; 625141
10 248 K&/m?

42

0,79

49,46 m*



Tab. ¢. 37 - Index konstrukce a vybaveni bytit — bytova jednotka ¢. 2

Index konstrukce a vybaveni bytii - bytova jednotka €. 2 - 2+1, ul. Krasnostudenecka 492/48

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\i/r?ota
|
Budova — panelova,
1 | Typ stavby 1. zateplend 0,00
2 | Spolecné casti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domg , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétove strany —
5 s , . N 0,00
svétovym stranam castecny vyhled
6 |Zakladni pfislusenstvi bytu . | Prislusenstvi tplné ~ 0,00
standardni provedeni
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7o . A -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu 1. Dalkové, usttedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav . Byt ve vyborném stavu 1,05

S
Index vybaveri I, = (1+ ) )  Vio = (1 - 0,02) - (1,05+0,79) = 0,8129
i=1

Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 248-0,8129 = 8 330,70 K¢/m?

Tab. ¢. 38 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytovda jednotka ¢. 2

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 2 - 2+1, ul. Krasnostudenecka 492/48

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Sltuacq na C.hlcvlm (segmentu) trhu s l. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01
nemovitymi vecmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilem na | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 |Povodiiové riziko Iy, |%onase zanedbatelnym 1,00

nebezpecim vyskytu zaplav
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Indextrhu ~ ; _p, -(1+ZP;) =1-(1-0,01) = 0,99
i=1

Tab. ¢. 39 - Index polohy — bytovd jednotka ¢. 2

Index polohy - bytova jednotka ¢. 2 - 2+1, ul. Krasnostudenecka 492/48

Znak

Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici VZ .aStaV,b av Ol( 01} l. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
N N . . l. y . . 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli " dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnené
6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci | 0,00
moznosti
Zastavka do 200 m vcetné
7 | Hromadna doprava M. MHD - dobra dostupnost 0,01
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komer¢niho
8 .. ) . e 0,00
komer¢ni vyuZitelnosti vyuZiti stavby na pozemku
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost . Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy Ip =Py -(1+ ZP;) =1-(1+4+0,07) =1,07

Cenabytu CBp =PP -ZCU - I *Ip = 49,46 -8 330,70+ 0,99 - 1,07 = 436 470,30 K¢

Cena bytové jednotky €. 2 stanovena porovnavacim zptisobem dle vyhlasky ¢ini 436 500 K¢.

6.3.3 Bytova jednotka ¢. 3

Katastralni iizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:
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Dé¢in - Staré Mésto; 625035
10 248 K&/m?




Stari stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahova plocha bytu PP:

46
0,77
70,81 m?

Tab. ¢. 40 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 3

Index konstrukce a vybaveni bytii - bytova jednotka €. 3 - 3+1, ul. Pfi¢na 349/2

Znak Kwvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\j/r?Ota
|
Budova — panelova,
1 | Typ stavby I zateplend 0,00
2 | Spolecné casti domu l. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domg , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétove strany — S
5 . . M. , 0,03
svétovym stranam vyhledem
6 | Zakladni ptisluSenstvi bytu 1. P’rlslusenstVl — umakartové -0,10
jadro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
R M. .. R 0,00
uzivané spolu s bytem lodzie, sklepni koje
Vytapéni bytu 1. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené 1. Bez vlivu na cenu 0,00
10 | Stavebné technicky stav 1. Byt M dobrerr} stfwu S 1,00
pravidelnou udrzbou
.
Index vybaveni 7, = (1 + z Vi) - Vio=(1-0,08):(1:0,77) = 0,7084
=1
Zakladni cena upravend ZCU = ZC -1, = 10 248+ 0,7084 = 7 259,68 K¢/m?
Tab. ¢. 41 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 3
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 3 - 3+1, ul. Pficna 349/2
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Sltuacg na ('111(ilm (segmentu) trhus l. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01
nemovitymi vecmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilemna | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00
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5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 |Povodiiové riziko i, | Zonas nizkym rizikem 0,95
povodné
Index trhu Ir=Pg-(1+ Z P)=10,95-(1—0,01) = 0,9405
i=1
Tab. ¢. 42 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 3
Index polohy - bytova jednotka ¢. 3 - 3+1, ul. Pfi¢na 349/2
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkéntm celku 1,00
2 Prevazujici VZ ‘astaV’b av O}{Ol,l l. Rezidenc¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 - . l. y fox . 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obcli vsechny sité v obci
y . , V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obZanska 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci| 0,00
moznosti
Zastavka do 200 m vcetné
7 | Hromadna doprava M. MHD - dobra dostupnost 0,01
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komer¢niho
8 . . . err 0,00
komerc¢ni vyuZitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivi 0,00

11

Indexpolohy Ip =P -(1+ ZP;) =1-(1+40,07) =1,07

Cenabytu CBp =PP -ZCU - Iy *Ip =70,81-7 256,68 - 0,9405-1,07 = 517 314,70 K¢

Cena bytové jednotky €. 3 stanovena porovnavacim zptisobem dle vyhlasky ¢ini 517 300 K¢.
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6.3.4 Bytova jednotka ¢. 4

Katastralni uzemi:

Zakladni cena podle ptilohy ¢. 27:

Stari stavby:
Koeficient pro staii s:

Podlahova plocha bytu PP:

Vsebortice

(okres Usti nad Labem); 775118
10 860 K&/m?

45

0,775

22,66 m?

Tab. ¢. 43 - Index konstrukce a vybavent bytit — bytova jednotka ¢. 4

Index konstrukce a vybaveni byttl - bytova jednotka &. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoii/r?ota
|
Budova — panelova,
1 |Typ stavby M. zateplend 0,00
2 | Spole¢né ¢asti domu 1. Kolarna, koc¢arkarna 0,00
3 | PrisluSenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domd , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
5 Orvlentqce obyt.’mlstnostl ke | Okna jen na sever 001
sve€tovym stranam
, f v , Ptislusenstvi — umakartové
6 |Zakladni pfislusenstvi bytu Il. . -0,10
jadro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
R . 1 -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu M. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 | Stavebné technicky stav 1. Byt M dobren} St?vu S 1,00
pravidelnou udrzbou

5
Index vybaveni J, = (1 +ZV‘) *Vo=(1-0,12)-(1-0,775) = 0,682
i=1

ZakKladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 860 - 0,682 = 7 406,52 K¢/m?

Tab. ¢. 44 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytovd jednotka ¢. 4

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka &. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
it ilci tu) trh . cvvr ,
1 Si uace r}a (.h Cvlm (segmen u) trhu s l. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01
nemovitymi vecmi
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Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilem na | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 |Povodiiové riziko . | #0nase zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu Ir =P, -(1+ZP:)= 1-(1-0,01) =099
i=1
Tab. ¢. 45 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 4
Index polohy - bytova jednotka &. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuZiti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici z ‘astaV’b av 0{(01,1 l. Rezidenc¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 |Poloha pozemku v obci M. Okrajové casti obce -0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
L . . I y . . 0,00
inzenyrskeé sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obcanské 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci | 0,00
moznosti
Zastavka od 201 do 1000 m
7 |Hromadna doprava Il. MHD - $patna dostupnost -0,02
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komeréniho
8 p .. . . "y 0,00
komer¢ni vyuZitelnosti vyuZziti
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. Priumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy /p =Py (1 + ZP.-) =1-(1-0,03) =097

Cenabytu CBp =PP -ZCU * I *Ip = 22,667 406,52 - 0,99 0,97 = 161 168,80 K¢
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Cena bytové jednotky €. 4 stanovena porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 161 200 K¢.

6.3.5 Bytova jednotka ¢. 5

Katastralni uzemi:

Zakladni cena podle ptilohy ¢. 27:

Stari stavby:

Koeficient pro staii s:

Podlahova plocha bytu PP:

Usti nad Labem ; 774871
10 860 K&/m?

73

0,635

77,73 m?

Tab. ¢. 46 - Index konstrukce a vybavent bytit — bytova jednotka ¢. 5

Index konstrukce a vybaveni bytii - bytova jednotka ¢. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoii/r?ota
|
1 |Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spolecné ¢asti domu . Dilna, pradelna, susarna 0,00
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domd , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétove strany — S
5 . , M. . 0,03
svétovym stranam vyhledem
, v , Ptislusenstvi uplné -
6 |Zakladni pfisluSenstvi bytu V. nadstandartni provedent 0,05
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory m Standardni vybaveni — 0.00
uzivané spolu s bytem ' balkon, sklepni koje ’
Vytapéni bytu 1. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav . Byt ve vyborném stavu 1,05
:
Index vybaveni J, = (1 +ZV;) *Vio = (14 0,18) - (1,05 - 0,635) = 0,7868
i=1
Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 860 - 0,7868 = 8 544,27 K¢/m?
Tab. ¢. 47 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytovd jednotka ¢. 5
Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Situace na dilcim (segmentu) trhu s l. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01

nemovitymi vécmi
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Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilem na | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahil na prodejnost Il. Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 |Povodiiové riziko . | Z0nase zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu 1r=Pe.'(.1+ZP;) =1-(1-0,01) =099
i=1
Tab. ¢. 48 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 5
Index polohy - bytova jednotka ¢. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. e Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici z ‘astaV’b av 0{(01,1 l. Rezidenc¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 . . l. y fox . 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci vsechny sité v obci
< . . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupns obansks 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 |Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci | 0,00
moznosti
Zastavka do 200 m vcetné
7 | Hromadna doprava M. MHD - dobra dostupnost 0,01
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komer¢niho
8 . . . err 0,00
komerc¢ni vyuZitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00
10 |Nezaméstnanost . Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené . Bez dalsich vlivi 0,00

11

Index polohy  /p =Py (1 + ZP;)= 1:(140,07) =1,07

Cenabytu CBp =PP -ZCU « Iy +1p =77,73 -8 544,27 - 0,99+ 1,07 = 703 529,80 K¢
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Cena bytové jednotky €. 5 stanovena porovnavacim zptisobem dle vyhlasky ¢ini 703 500 K¢.

6.3.6 Bytova jednotka ¢. 6

Katastralni uzemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Staii stavby:
Koeficient pro staii s:

Podlahové plocha bytu PP:

Klise

(okres Usti nad Labem); 775053

10 860 K&/m®
84

0,58

70,92 m?

Tab. ¢. 49 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 6

Index konstrukce a vybaveni bytl - bytova jednotka €. 6 - 3+1, ul. StfiZovicka 6

Znak Kvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\j/r?ota
|
1 |Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 |Spolecné ¢asti domu . Dilna, pradelna, susarna 0,00
3 | PrisluSenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domd , | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétoveé strany — S
5 .y . M. , 0,03
svétovym strandm vyhledem
, w1y , PtisluSenstvi Gplné -
6 |Zakladni pfislusenstvi bytu V. nadstandartni provedent 0,05
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7o . 1 -0,01
uzivané spolus bytem sklepni koje
Vytapéni bytu M. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
10 |Stavebné technicky stav . Byt ve vyborném stavu 1,05

S
Index vybaveni 7, = (1 +ZL-§) ‘Vio = (14 0,17) - (1,05 - 0,58) = 0,71253
i=1

Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 10 860 0,71253 = 7 738,08 K¢/m?
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Tab. ¢. 50 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytovd jednotka ¢. 6

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka €. 6 - 3+1, ul. Stiizovicka 6

Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Sltuacg na (ﬁlcvlm (segmentu) trhu s l. Poptéavka niz8i nez nabidka -0,01
nemovitymi vecmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilem na | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | VIiv pravnich vztahti na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 | Povodiiové riziko v, | #0nase zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu Ir =P '(1+ZP:) =1-(1-0,01) =0,99
i=1
Tab. ¢. 51 - Index polohy — bytova jednotka ¢. 6
Index polohy - bytova jednotka €. 6 - 3+1, ul. Stfizovicka 6
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuZiti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici z ‘astaV’b av O}(OI} l. Rezidenc¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
L - . l. y . . 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
< . , V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupns obansks 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 |Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci| 0,00
moznosti
Zastavka od 201 do 1000 m
7 | Hromadna doprava Il. MHD - $patna dostupnost -0,01
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez moznosti komer¢niho
8 .. ) Il. e 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00




10

Nezaméstnanost

Primérna nezameéstnanost

0,00

11

Vlivy ostatni neuvedené

Bez dalsich vlivu

0,00

11

Index polohy Ip=P (14 ZP;)= 1-(140,05) =1,05

Cenabytu CBp =PP -ZCU * Iy *1p =70,92-7 738,08 - 0,99 1,05 = 570 461,32 K¢

Cena bytové jednotky €. 6 stanovena porovnavacim zptisobem dle vyhlasky ¢ini 570 500 K¢.

6.3.7 Bytova jednotka ¢. 7

Katastralni uzemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stari stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahova plocha bytu PP:

Most II; 699594
5105 K&/m?

52

0,74

25,63 m?

Tab. ¢. 52 - Index konstrukce a vybavent bytit — bytové jednotky ¢. 7

Index konstrukce a vybaveni bytd - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351

Znak Kwvalitativni pasma
\4 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoii/r?ota
|
Budova — panelova,
1 |Typ stavby M. zateplena 0,00
2 | Spolecné ¢asti domu l. Z4dné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domd . | Ostatni podlazi 0,00
nevyjmenované
5 Orvlenta’ce obyt.,mlstnostl ke " Okna jen na sever 0,01
svetovym stranam
, AP , PtisluSenstvi — umakartové
6 | Zakladni ptisluSenstvi bytu . - -0,10
jadro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
VO - . 1 -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu M. Dalkové, ustedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
Byt ve Spatném stavu -
10 | Stavebné technicky stav V. (pfedpoklad provedeni 0,65

rozsahlejsich stavebnich
uprav)
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S
Index vybaveni 7, = (1 +ZL-;) Vo = (1—0,13) - (0,65 - 0,74) = 0,4185
i=1

Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 5105 - 0,4185 = 2 136,29 K¢/m?

Tab. ¢. 53 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 7

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 | Situace na dilcim (segmentu) trhus |\ ok nisei nes nabidka | -0,03
nemovitymi vecmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilem 0,00
na pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost Il. Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivu 0,00
6 |Povodiiové riziko . | #0onase zanedbatelnym 1,00
nebezpedim vyskytu zaplav
5
Index trhu It =Pg '(1+ZP;)= 1-(1-0,03) =097
=
Tab. ¢. 54 - Index polohy — bytovd jednotka ¢. 7
Index polohy - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici z .astavrb av O%{Ol} l. Rezidenc¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 | L . l. y o . 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
. , . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obcanské 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci| 0,00

moznosti
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Zastavka od 201 do 1000 m

7 |Hromadna doprava Il. MHD - $patna dostupnost -0,02
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez mozZnosti komeréniho
8 . V. . Il. err 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost 1. Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivu 0,00

11

Index polohy Ip=P -(1+ ZP:) =1:(14+0,04) =1,04

Cenabyts CBp =PP -ZCU « I3 *1p = 25,63-2 136,29 097 1,04 =55 23492 K¢

Cena bytové jednotky €. 7 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 55 200 K¢&.

6.3.8 Bytova jednotka ¢. 8

Katastralni uizemi:

Zakladni cena podle ptilohy €. 27:

Stari stavby:

Koeficient pro stafi s:

Podlahové plocha bytu PP:

Most 11; 699594
5105 K&/m?

64

0,68

58,45 m?

Tab. ¢. 55 - Index konstrukce a vybaveni bytit — bytova jednotka ¢. 8

Index konstrukce a vybaveni bytl - bytova jednotka €. 8 - 2+1, ul. Tt. Budovatelii 98/2386

Znak Kvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\j/r?ota
|
1 |Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spole¢né casti domu l. Z4dné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domé M. 3. NP s vytahem 0,05
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétove strany —
5 . , . NP 0,00
svétovym strandm castecny vyhled
6 |Zakladni ptislusenstvi bytu 1, | Prislusenstvi —umakartove | 4 1
jédro
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory m Standardni vybaveni — 0.00
uzivané spolus bytem ' balkon, sklepni koje ’
Vytapéni bytu Il Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
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10

Stavebné technicky stav

Byt v dobrém stavu s
pravidelnou udrzbou

1,00

5
Index vybaveni 7, = (1 +Z;.-;_) -V = (1+0,04)- (1 -0,68) =0,7072
i=1

Zakladni cena upraven ZCU = ZC -1, = 5105 - 0,7072 = 3 610,26 K&/m?

Tab. ¢. 56 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 8

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka ¢. 8 - 2+1, ul. Tt. Budovateli 98/2386

Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
y |Situace na diléim (segmentu) trhu's |\ © | p e ik e nabidka | -0,03
nemovitymi vécmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilemna | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 | Povodiiové riziko i, |%6nas nizkym rizikem 0,95
povodné
Index trhu Iy =Pg '(HZP;) =0,95-(1—0,03) = 0,9215
i=1
Tab. ¢. 57 - Index polohy — bytovd jednotka ¢. 8
Index polohy - bytova jednotka ¢. 8 - 2+1, ul. Tf. Budovatelt 98/2386
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici z .astavrb av O%{Ol} l. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
L . : l. y . . 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
. , . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obcanské 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci| 0,00

moznosti
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Zastavka od 201 do 1000 m
7 |Hromadna doprava Il. MHD - $patna dostupnost -0,02
centra obce

Poloha pozemku z hlediska Bez mozZnosti komeréniho
8 . V. . Il. err 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost 1. Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivu 0,00

11

Index polohy Ip =P (1 + ZP;) =1:(140,04) =1,04

Cenabytu CBp = PP -ZCU - 1 1, = 58/45-3 610,26 - 0,9215-1,04 = 202 232,60 K¢

Cena bytové jednotky €. 8 stanovend porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 202 200 K¢.

6.3.9 Bytova jednotka ¢. 9

Katastralni tizemi: Most Il; 699594
Zakladni cena podle ptilohy €. 27: 5 105 K¢&/m?
Stari stavby: 64

Koeficient pro stafi s: 0,68

Podlahova plocha bytu PP: 74,61 m?

Tab. ¢. 58 - Index konstrukce a vybaveni bytii — bytova jednotka ¢. 9

Index konstrukce a vybaveni byt - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tt. Budovateld 98/2387
Znak Kvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(\j/r?ota
|
1 |Typ stavby V. Budova — zdéna 0,10
2 | Spolecné ¢asti domu l. Z4dné z dale uvedenych -0,01
3 | Prislusenstvi domu . Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 | Umisténi bytu v domé¢ 1. 2. NP s vytahem 0,05
Orientace obyt. mistnosti ke Ostatni svétove strany —
5 . , . NP 0,00
svétovym strandm castecny vyhled
6 |Zakladni ptislusenstvi bytu 1, | Prislusenstvi —umakartove | 4 1
jédro
Dalsi vybaveni bytu a prostory Standardni vybaveni —
7| . 1 -0,01
uzivané spolu s bytem sklepni koje
Vytapéni bytu Il Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
Kritérium jinde neuvedené . Bez vlivu na cenu 0,00
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10

Stavebné technicky stav

Byt v dobrém stavu s
pravidelnou udrzbou

1,00

5
Index vybaveni 7, = (1 +Z;.-;_) -V = (1+0,03) (1 -0,68) = 0,7004
i=1

Zakladni cena upravena ZCU = ZC -1, = 5105 -0,7004 = 3 575,54 K¢/m?

Tab. ¢. 59 - Index trhu s nemovitymi vécmi — bytova jednotka ¢. 9

Index trhu s nemovitymi vécmi - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tt. Budovateli 98/2387

Znak Kwvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 |Situace na diléim (segmentu) trhu's |\ © | p e ik e nabidka | -0,03
nemovitymi vécmi
Jednotka se
2 | Vlastnické vztahy V. spoluvlastnickym podilemna | 0,00
pozemku
3 |Zmény v okoli 1. Bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vliva 0,00
6 | Povodiiové riziko i, |%6nas nizkym rizikem 0,95
povodné
Index trhu It =Pg '(HZPJ =0,95-(1—0,03) =0,9215
=1
Tab. ¢. 60 - Index polohy — bytovd jednotka ¢. 9
Index polohy - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tf. Budovatelt 98/2387
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
. s Druh hlavni stavby v
1 |Druh a tcel vyuziti stavby l. jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici z .astavrb av O%{Ol} l. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stfed 0,02
(centrum) obce
MozZnost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 . : l. y . . 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci vSechny sité v obci
. , . V okoli nemovité véci je
5 Obcanska vybavenost v okoli | dostupna obcanské 0,00

pozemku

vybavenost obce
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Ptijezd po zpevnéné

6 | Dopravni dostupnost VI. komunikaci, dobré parkovaci| 0,00
moznosti
Zastavka od 201 do 1000 m
7 |Hromadna doprava Il. MHD - $patna dostupnost -0,02
centra obce
Poloha pozemku z hlediska Bez mozZnosti komeréniho
8 . V. . Il. err 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezameéstnanost 1. Primérna nezameéstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivu 0,00

11
Index polohy  fp =Py - (14 ZP{) 1:(1+0,04) =1,04
Cenabytu CBp = PP -ZCU « Iy +1p = 74,613 575,54 - 0,9215-1,04 = 255 662,80 K¢

Cena bytové jednotky €. 9 stanovena porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢ini 255 700 K¢.

Tab. ¢. 61 - Shrnuti Indexu konstrukce a vybaveni bytit podle cenového predpisu z roku 2015

Index konstrukce a vybaveni byt
Znak Kvalitativni pasma Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt
j ¢l e2¢e3|ca]es]ceo| c7| e8] ¢o
Vi Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hodnota V,
| Budova - dfevéna, sendvi¢ova na baz 010
" |dfevni hmoty '
Il. |Budova - panelova, nezateplena -0,05
1 |Typ stavby - -
I1l. |Budova - panelova, zateplena 0 X X X X
v Budova — zd¢éna ,nebo, monoliticka 010 X X X X X
konstrukce vyzdivana
I. |Zadné zdale uvedenych -0,01 x | x| x x | x| x
Kolarna, kocarkama, dilna, pradelna,
1. ., 0 X X X
2 Spole¢né ¢asti susama, sklad
domu Il. |Komer¢ni plochy, sauna nebo fitnes 0,02
IV. |Garazové stani 0,10
V. |Bazén 0,15
I.  |Pfislusenstvi snizujici cenu bytu -0,05
3 Piislusenstvi 1. |Bezdopadu na cenu bytu 0 X X X X X X X X X
domu
Il. |Piislusenstvi zvySujici cenu bytu 0,10
I. |1.PP nebo 5.NP a vy$§ibez vytahu -0,05
Umisténi bytu v . o - .
4 dome Il. |Ostatni podlazi nevyjmenované 0 X X X X X X X
Il. |2.-4.NP s vytahem 0,05 X X
Orientace obyt. I [Okna jen na sever nebo bez vyhledu -0,01 X X X
5 ImSthOS,tlkC I O,statnl svetové strany - Castecny 0 x X N
svétovym vyhled
stranam I1l. |Ostatnisvétové strany - s vyhledem 0,03 X X X
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I. |Bezvlastniho pfislusenstvi -0,15
Prislusenstvi ¢aste¢né nebo uplné
Il.  |mimo byt nebo umakartové bytové -0,10
jadro
I Prislu§enstviupIné - standardni 0
6 Zakladni provedeni
piislusenstvi bytu Prislu§enstviuplné - nadstandartni
IV. |provedeninebo standartni provedeni s 0,05
dalsim WC nebo sprchovymkoutem
Piislusenstvi nadstandartniho
V. [vybaveninebo vice zakladnich 0,10
piislusenstvi
| Standartni vybaveni, bez dalSich 003
" |prostor '
I Standartni vybaveni - balkon nebo 001
Dalsivybaveni " |lodZie nebo komora nebo sklepni kéje '
7 bytu a prostory m Standartni vybaveni - balkon nebo 0
uzivané spolus " |lodzie, komora nebo sklepni kéje
bytem V. Nadstandartni vybaveninebo terasa 004
" |nebo zimni zahrada '
V. I\'Iadsrtandartni vybaveni, terasa nebo 0,05 20,10
zimni zahrada
I.  |Lokalnina tuh4 paliva -0,10
1. |Lokalni na elektiinu nebo plyn -0,02
8 |Vytapenibytu IIl. |Dalkové, ustiedni, etazové 0
IV. |Podlahové topeni obytnych mistnosti 0,07
V. Podrlaljoyé nebo velkoplo§né sténové 010
vytapéniapod.
I. | Vyznamné snizujici cenu bytu -0,10
1. [Mirné snizujici cenu bytu -0,05
Kritérium jinde -
9 i Il. |Bezvlivu nacenu 0
neuvedené
IV. |Mirn¢ snizujici cenu bytu 0,05
V. | Vyznamné zvy$ujici cenu bytu 0,10
I. |Byt ve vybornémstavu 1,05
Byt v dobrémstavu s pravidelnou
1,7 1,00
udrzbou
Byt se zanedbanou udrzbou -
Stavebnd Il. |(pfedpoklad provedeni mensich 0,85
10 e stavebnich Giprav)
technicky stav L
Byt ve §patnémstavu - (pfedpoklad
IV. |provedenirozsahlej§ich stavebnich 0,65
uprav)
V. Byt ve §patnémstavu - (nutna 040

rekonstrukce)
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Tab. ¢. 62 - Shrnuti Indexu trhu s nemovitymi vécmi podle cenového predpisu z roku 2015

Index trhu s nemovitymi vécmi
T Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt
Znak Kvalitat
_ b clleales|eales|eo|er|es]eo
P Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hodnota
I. |Poptavka nizinez nabidka D0taz- ot x| x| x| x| x| x| x
Situace na dil¢im 006
1 [(segmentu)trhus [ Il. |Nabidka odpovida poptavce 0
nemovitymi vécmi
Il. |Poptavka je vy$sineznabidka 0,01 az 0,06
| Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni 003
" |vlastnici) '
1. |Pozemek s pravemstavby -0,02
I Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo 001
" [spoluvl. podilu pozemku k jednotce) '
2 |Viastnické vatahy | IV, ..Iednotka ve spoluvlastnictvinebo 0,02
jednotka bez pozemku
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehozsoucastije stavba (stejny
V. [vlastnik), nebo jednotka, nebo 0 X X X X X X X X X
jednotka se spoluvlastnickym podilem
na pozemku
-0,01 az-
I.  |Negativni ?
egativni 008
3 |[Zmeny v okoli Il |Bez vlivu nebo stabilizovani azemi 0 x | x| x| x| x| x| x| x| x
Pozitivninebo stabilizovana uzemi v .
. historickych jadrech obci 0,01a20,08
I.  |Negativni -001 az-
Vliv pravnich 0,04
4 |vztahl na 1. |Bezvlivu 0 X X X X X X X X X
prodejnost
I, |Pozitivni 0,01 az 0,04
. . -0,10 az-
1w o ,
ivy snizujici cenu 030
Ostatni
5 oA II. [Bez dalsich vivi 0 x | x [ x| x| x| x| x| x| «x
neuvedené
II. | Vlivy zvyS$ujici cenu 0,01 az 0,30
. |Zoéna s vysokymrizikem povodné 0,70
Il. |Zbna se sttednim rizikem povodné 0,80
6 |Povodiovériziko | |II. (Zonas nizkym rizikem povodné 0,95 X X X X
v ZfSna se zz%nedbatelnym nebezpecim 100 X X X X X
vyskytu zaplav

Tab. ¢. 63 - Shrnuti Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni,
pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu podle cenového predpisu z
roku 2015

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt | Byt

Znak Kvalitativni pasma cllce2c3|ca)ces5|co]c7|c8]co
Pi | Nazevzmaku |Cislo Popis pasma Hodnota
Druh a Géel Druh hlavni st j tné
1 ruwalluce L ru : ravms avby v jednotném 100 « « « « " « « « «
vyuziti stavby funkénim celku
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. |Rezidenénizastavba 0,04
Il. |Obchodni centra 0,02
P,fevaiuﬁci | . |Rekreaéni oblasti -0,01
2 zéstavba v ?,kOh .| IV. |Bezzastavby -0,03
pozemku a Zivotni - — — -
prostredi V. [Vyrobniobjekty - neruici okoli -0,10
VI. | Vyrobniobjekty - zatézujici okoli 0az-0,15
VII. [Stavby pro zemedélstvi 0az-0,15
I. |Stfed obce — centrum obce 0,03
1. |Navazujicina stfed (centrum) obce 0,02
Il. |Okrajové ¢asti obce -0,05
3 Poloha pozemku v Eaction 65 obol (3
obci |y, |Céstiobee nesrostlé s obei (mimo 0,08
samot)
V. |Samoty -0,10
V1. |Ostatnineuvedené -0,03
| Pozemek Ize napojit na v§echny sité 0
Moznost napojeni] |V obcinebo obec bezsiti
4 pozemku na I P,o?emek l.ze napojit pouze na nekteré -0.10
inZenyrské sité, sité v obci
které jsou v obci n Pozemek nelze napojit na zadné sité )
" |v obci
| V okoli nemovité véci je dostupna 0
Obganska obcéanské vybavenost obce
vybavenost v V okoli nemovité véci je Castecné
5 ] L. Lk . -0,01
okoli dostupna obcanska vybavenost obce
ozemku
P V okoli nemovité vécineni dostupna
.., ., . . . -0,02
7adné obCanska vybavenost v obci
Bez moznosti piijezdu motorovym
. . -0,08
vozidlem
Il. |Pfijezd pouze jednostopym vozidlem -0,07
m Prijezd po nezpevnéné komunikaci, 005
" |3patné parkovaci moinosti '
Y, Piijezd po nezpevnéné komunikaci, 002
6 Dopravni " |dobré parkovaci moZnosti '
dostupnost Piijezd po zpevnéné komunikaci,
V. $patné parkovaci moznosti; nebo 0
" |ptijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
Wi Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0
" |parkovaci moznosti
Piijezd po zpevnéné komunikaci,
AYIN . . . 0,01
s moznosti parkovani na pozemku
. |Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07
I Zastavka od 201 do 1000 MHD — -0,01 az-
7 Osobni hromadna " [$patna dostupnost centra obce 0,06
doprava Zastavka do 200 mvéetné MHD — .
1. i 0az0,02
dobra dostupnost centra obce
IV. |MHD - centrumobce 0,03
Nevyhodna pro ucel uziti realizované
l. -0,01
stavby
Poloha pozemku z I Bez mozmosti komeréniho vyuziti 0
8 hlediska " |stavby na pozemku
komeréni m Vyhodna — moznost komeréniho 004
vyuzitelnosti " |vyuiti pozemku nebo stavby '
V. Vyhodnfi - pro vpozemek' se stavbou 008
s komer¢ni vyuzitelnosti
L Konfliktni skupiny V okoli v okolnich 027030
9 |Obyvatelstvo bytech nebo v okoli
1. |Bezproblémové okoli 0
. [Vy$§inezje primér v kraji -0,01
10 |Nezaméstnanost Il.  [Priméma nezaméstnanost 0
I1l. |Niz8inezje primér v kraji 0,01
Vi ) I. | Vlivy snizujici cenu 0az-0,30
tat
1p | VY oSt II. [Bez dalsich vivi 0
neuvedené
I1l. | Vlivy zvySujici cenu 0az0,30




6.3.10 Vypocitané ceny bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni podle

cenového predpisu z roku 2015

Tab. ¢. 64 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek porovndvaci metodou ocenéni

podle cenového predpisu z roku 2015 pro lokalitu Décin

DECIN
Cena zjisténa Zakladni cena za
. | Zakladni cena porovnavaci m? podlahové
T . Podlahova , 2 .
Oznaceni | Dispozice locha [m?] upravena za m- | metodou podle | plochy jednotky
P [K&/m?] cenového bytu

predpisu [K&] [K&/m?]
Byt¢. 1 1+KK 33,67 5492 184 900 10 248
Byt ¢. 2 2+1 49,46 8 825 436 500 10 248
Byt¢. 3 3+1 70,81 7 305 517 300 10 248

Tab. ¢. 65 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni

podle cenového predpisu z roku 2015 pro lokalitu Usti nad Labem

USTI{ NAD LABEM
Cena zjiSténa Zakladni cena za
. | Zakladni cena porovnavaci m? podlahové
. . Podlahova , 2 .
Oznaceni | Dispozice locha [m?] upravena za m- | metodou podle | plochy jednotky
P [K&/m?] cenového bytu

predpisu [K¢] [K&/m?]
Byt ¢. 4 1+1 22,66 7114 161 200 10 860
Byt¢. 5 2+1 77,73 9051 703 500 10 860
Byt ¢. 6 3+1 70,92 8 044 570 500 10 860

Tab. ¢. 66 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek porovnavaci metodou ocenéni

podle cenového predpisu z roku 2015 pro lokalitu Most

USTI{ NAD LABEM
Cena zjisténa Zékladni cena za
. | Zakladni cena porovnavaci m? podlahové
v |~ . Podlahova X 2 .
Oznaceni | Dispozice locha [m?] upravena za m- | metodou podle | plochy jednotky
P [K&/m?] cenového bytu
predpisu [K&] [K&/m?]
Byt ¢. 7 1+1 25,63 2 154 55 200 5105
Byt €. 2+1 58,45 3459 202 200 5105
Byt ¢. 3+1 74,61 3427 255 700 5105
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U porovnavaci metody podle cenového piedpisu z roku 2015 doslo predevsim ke
zméné zékladni jednotkové ceny za m? podlahové plochy jednotky byti. V lokalité D&&in
a Most tato cena klesla, v Usti nad Labem zfistala nezménéna. U Indexu trhu p¥ibyl novy znak
Vliv pravnich vztahli na prodejnost a znaky Zmény v okoli a Situace na dil¢im trhu byly

definovany pouze do 3 pasem. Téz doslo ke zménam hodnot u Indexu polohy.

Ve vysledku nejvice jednotkovou cenu ovliviiuje index Iv, ve kterém se nachdzi
nejvice rozdilnych znakii. Nejveétsi podil na odlisnosti bytovych jednotek tvoii napi. pouzita
konstrukce, zékladni pfisluSenstvi bytu, orientace ke svétovym stranam, udrzba bytovych
jednotek, apod., jenz nasledn& maji vliv na zakladni upravenou cenu/m®. Na Index trhu piisobi
pouze povodnové riziko a to hlavné v lokalitich DéCin a Most, kde se posuzované bytové
jednotky nachazi blizko tokt fek. Mensi roli zde zahral i index Ip, kde se ménila poloha
pozemku v obci a hromadna doprava. Dal$im neméné dilezitym parametrem je samoziejmée

rozdilné stafi staveb, které se pohybuje az v desitkach let.

Vysledné jednotkové ceny se pohybuji v rozmezi 2 154 K&/m? az 7 114 K&/m? u bytd
1+1, resp. 14+KK, 3 459 K&m? az 9 687 K&m? u byti 2+1 a 3 427 K&/m? az 8 044 K&/m? u
byti s dispozici 3+1. Lisi se diky vysSe uvedenym divodim.

Pro vétsi prehlednost jsou jednotkové ceny byt shrnuty a znazornény v nésledujicich
grafech ¢. 8 az 13. Muzeme zde vidét zobrazenou situaci nejenom pro jednotlivé dispozice

bytovych jednotek, ale i dané lokality.
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SROVNANI ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 1+KK A 1+1 V DECINE, USTI NAD
LABEM A MOSTE METODOU OCENENI PODLE
CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2015
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Graf ¢. 8 - Graf srovndni zdkladni ceny upravené za m* bytovych jednotek 1+KK a 1+1

v Déciné, Usti nad Labem a Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2015

SROVNANI ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 2+1V DECINE, USTI NAD LABEM
A MOSTE METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO
PREDPISU Z ROKU 2015
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Graf ¢. 9 - Graf srovnani zakladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 2+1

v Déciné, Usti nad Labem a Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2015
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SROVNANI ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 3+1 V DECINE, USTI NAD LABEM
AMOSTE METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO
PREDPISU Z ROKU 2015
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Graf ¢. 10 - Graf srovndni zdkladni ceny upravené za m* bytovych jednotek 3+1

v Déciné, Usti nad Labem a Mosté metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2015
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SROVNANI ZAKLADNi CENY UPRAVENE ZA m? V DECINE
METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU Z
ROKU 2015
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Graf ¢. 11 - Graf srovnani zakladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 1+KK, 2+1 a 3+1

v Décine metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2015
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SROVNANI ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m? V USTi
NAD LABEM METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO
PREDPISU Z ROKU 2015
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Graf ¢. 12 - Graf srovndni zdkladni ceny upravené za m* bytovych jednotek 1+KK, 2+1 a 3+1

v Usti nad Labem metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2015

SROVNANI ZAKLADNi CENY UPRAVENE ZA m?> V MOSTE
METODOU OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU Z
ROKU 2015
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Graf ¢. 13 - Graf srovnani zdkladni ceny upravené za m® bytovych jednotek 1+1, 2+1 a 3+1 v

Mosteé metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2015

114




SROVNANI VYVOJE ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m* BYTOVYCH
JEDNOTEK 1+KK A 1+1 METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISUV
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» OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2015

Graf ¢. 14 - Graf srovnani vyvoje zdkladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 1+1 a

1+KK metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014 a 2015

SROVNANI VYVOJE ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m®> BYTOVYCH
JEDNOTEK 2+1 METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISUV ROCE
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= OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2014
# OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU 2 ROKU 2015

Graf srovnani vyvoje zakladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 2+1

metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014 a 2015
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SROVNANI VYVOJE ZAKLADNI CENY UPRAVENE ZA m* BYTOVYCH
JEDNOTEK 3+1 METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISUV ROCE
2014 A 2015
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Graf ¢. 16 - Graf srovnani vyvoje zdkladni ceny upravené za m? bytovych jednotek 3+1

metodou ocenéni podle cenového predpisu z roku 2014 a 2015

o4

Na grafech ¢. 14 az 16 je vidét, ze v Déciné a Mosté dochazi k poklesu zakladni ceny
upravené za m? bytll a to zejména vlivem sniZeni zékladni ceny za m? podlahové plochy
jednotky bytu a mensi trzni silou. Naopak v Usti nad Labem doglo k mirnému zvyseni, i kdyz
zékladni ceny za m® podlahové plochy jednotky bytu ziistala stejni. Tento nariist je

Mrwe v

zapric¢inény lepSimi pracovnimi pfilezitostmi a zvySujici se lukrativnosti lokality.

6.4 STANOVENI CENY METODOU PRIMEHO POROVNANI

Pfi stanoveni ceny pomoci metody pifimého porovnani jsem vychazela ze souboru
deseti inzerovanych byt pro kazdy typ bytové jednotky, tedy 1+1, resp. 1+kk, 2+1 a 3+1 v
posuzované lokalité. Databaze byla vytvofena na zakladé¢ inzerovanych internetovych nabidek

na serveru www.sreality.cz.

Vyslednad cena bytové jednotky stanovena porovnavaci metodou v sobé zahrnuje i
dany podil na cen¢ pfisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeho soucasti. Mezi n¢ patii napf.

venkovni upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani.
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6.4.1 Bytova jednotka ¢. 1

Tab. ¢. 67 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 1

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 1 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

TyrSova

33,67

1+KK s lodzii ve 3.NP zdéného domu bez vytahu.
Diim je nezatepleny, nova stfesni krytina a omitka.
Byt po ¢astecné rekonstrukcei - nové podlahy a
radiatory.

Obloukova

29

1+KK s lodzii po ¢astecné rekonstrukci - nova
kuchynska linka, bytové jadro nové oblozeno, nova
dlazba, plastové okno, nové vytahy, zateplena
fasada. PrisluSenstvi bytu tvofi sklepni koje. Nachazi
se ve 4.NP panelového domu.

Slovanska

19

1+KK ve 2.NP panelového domu bez vytahu. Byt po
castecné rekonstrukci - plastovéa okna, PVC podlaha,
zdéna koupelna, nova kuchyiniska linka. K bytu
nalezi sklepni koje.

Zerotinova

35

1+KK s lodzii, ve 2.NP domu se dvéma vytahy. Byt
je po castecné rekonstrukci - okno plastové, nova
kuchynska linka, koupelna je v ptivodnim stavu. Na
podlaze jsou ptivodni dubové parkety. K bytu nélezi
sklepni koje.

Csl. Armady

18

1+KK se nachdzi ve 4. NP domu bez vytahu. Je
uréen ke kompletni rekonstrukci, v byté chybi
koupelna, zachod je umistén mimo byt, vestavén v
pudnim prostoru.

Rakovnicka

17

1+KK ve 2.NP. UdrZovany byt v zatepleny. V byté
je plastové okno, zaluzie, zdéné jadro.

Zerotinova

29

1+KK s lodzii, ktera se nachazi ve 13.NP. Diim ma 2
nové vytahy. Bytova jednotka je v ptivodnim, ale
zachovalém stavu bez stavebnich Uprav, nalezi k ni
sklepni koje.

Kamenicka

20

1+KK v piivodnim stavu s plastovymi okny. Byt se
nachazi ve 4.NP zatepleného panelového domu s
vytahem.

Slovanska

24

1+KK po celkové rekonstrukci ve 2.NP. Cely diim
zateplen, plastové okna. Ve zdéné koupelné¢ je
sprchovy kout s WC.

Brezova

18

1+KK v podkrovi zdéného domu po celkové
rekonstrukci ve 3.NP. Nova plastova okna, topeni,
podlahy, kuchyné¢.
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Tab. ¢. 68 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 1

Stanoveni ceny pfimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 1 - list 2

Cena
Koef. Cena PO mozného
Cislo | ™ | redukee [e00kCIm) ) K2 K3 K4 K5 K6 k7 |01 prodeje
pozadovana pramen (1-7) .
na ocefl.
ey objektu
Velikost PiisluSenstvi -
K& Pramen |y o | okalita | podiahové | Podiazi|  (sklep, | Parkovani| |CoiekY | Uvaha K&
ey plochy lodZie/balkon) stav malce
1 390 000 0,89 [347100 | 0,97 0,86 1,05 1,15 1,10 1,20 1,18 | 1,57 [ 221083
2 330 000 0,88 [290400 | 0,94 0,70 0,95 1,00 1,05 1,15 1,10 (0,83 ] 349880
3 349 000 0,88 [307120] 0,94 1,04 0,95 1,15 1,05 1,10 1,12 [ 1,38 | 222551
4 105 000 0,83 87 150 1,00 0,70 1,05 0,90 0,96 0,77 0,65 [032] 272344
5 280 000 0,87 [243600 | 0,96 0,70 0,95 0,80 1,05 1,12 1,20 (0,72 ] 338333
6 322 000 0,88 [283360| 0,94 0,86 1,20 1,15 1,05 1,00 1,06 1,24 ] 228516
7 310 000 0,87 [269700| 0091 0,70 1,00 1,00 1,07 1,00 1,10 (0,75 ] 359600
8 389 000 0,88 [342320] 0,94 0,71 0,95 0,80 1,05 1,15 1,14 (0,70 ] 489029
9 350 000 0,89 [311500] 0,96 0,70 1,00 0,90 0,95 1,17 1,30 [0,87 ] 358046
Priimer K¢ | 315487
Smérodatna odchylka K¢ 83 369
Priimér minus smeérodatnd odchylka K¢ 232118
Pramér plus smérodatna odchylka K¢ 398 856
K1 |Koeficient tipravy: Lokalita
K2 |Koeficient tipravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient tpravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gpravy: Piislusenstvi (sklep, lodZie/balkon)
K5 |Koeficient tipravy: Parkovani
K6 |Koeficient upravy: Technicky stav
K7 |Koeficient upravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient ipravy na pramen zji§téni ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
Index odlignosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE iivahy) I 315 500 K¢

Cena bytové jednotky €. 1 stanovend metodou ptimého porovnani ¢ini 315 000 K¢&.
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6.4.2 Bytova jednotka ¢. 2

Tab. ¢. 69 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 2

Stanoveni ceny

pFimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 2 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

Krasnostudenecka

49,46

2+1 v 4.NP panelového domu bez vytahu. Dim
prosel rekonstruket, pti které se provadélo
zatepleni objektu, nova stfesni krytina a opravy
balkoénti. 'V byté€ téZ rozsahla rekonstrukce —
nova kuchyniska linka, rozvody elektfiny,
plastova okna, nové radiatory a stérky podlah,
vyzdéni bytového jadra. K bytu piislusi sklepni
koje.

Jezdecka

57

2+1 v 1.NP panelového domu. Byt je vkusné a
moderné¢ zrekonstruovan - plastova okna a
balkonové dvete, kuchyniska linka vyrobena na
zakazku, plovouci podlahy a dlazby, difevéné
zarubn¢ a dvete, elektrika s novymi jistic¢i, nové
podhledy s osvétlenim. Vyhodou bytu je
zasklena lodzie.

Jezdecka

60

2+1 se nachazi v 3.NP panelového domu. Diim
je zateplen, je zde novy vytah. Byt je v
puvodnim stavu. Plastova okna, umakartové
jadro. K bytu patii lodzie a komora v mezipatie.

Rakovnicka

56

2+1 ve 4.NP zateplené¢ho panelového domu. Byt
po rekonstrukci - nova kuchynska linka,
podlahové krytiny, stropni podhledy, plastova
okna, zdéné jadro. PtisluSenstvi bytu tvofi
sklepni koje, lodZie a komora na patfe.

Reté€zova

53

2+1 s lodzii v 2.NP zrekonstruovaného
panelového domu. Byt po rekonstrukei -
plovouci podlahy, plastové okna, zdéné jadro,
kuchyiiska linka, nové rozvody elekttiny, vody,
odpad.

Kamenicka

59

2+1se nachazi v 1.NP zatepleného panelového
domu. Byt je v plivodnim, udrzovaném stavu. K
bytu ptislusi lodzie a sklepni koje.

Slovanska

58

2+1 s lodzii v 3.NP. Diim je po celkové
rekonstrukci. Byt je velmi svétly a teply, také po
rekonstrukci - koupelna zdéna, nova kuchynska
linka, nové spotiebice, plovouci podlahy,
plastova okna. K bytu patii lodZie, komora v
mezipatie a sklepni koje.

Kamenicka

60

2+1 v 2.NP zatepleného, zrevitalizovaného
panelového domu s vytahem. Byt je v plivodnim
a udrzovaném stavu s plastovymi okny. K bytu
patii Spajz v mezipatte, lodzie a sklepni koje.
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2+1 v 11.NP zatepleného panelového domu.
Ptislusenstvi bytu tvoti lodzie a sklepni koje.

9 Na Pésiné 63

2+1 v 1.NP panelového domu. Bytova jednotka
v puvodnim, udrzovaném stavu. Nova plastova
okna.

10 U Tvrze 57

2+1 v 8.NP zateplené¢ho panelového domu. Cely
byt prosel kompletni modernizaci, pii které byla
osazena plastova okna, nové plovouci podlahy a
dlazba, novéa kuchymnska linka, rozvody elekttiny
a kompletn¢ zmodernizovéana koupelna.
PtisluSenstvi bytu tvoii lodzie a sklepni koje.

Tab. ¢. 70 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 2

Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 2 - list 2
Koef. Cena po mgz?;o
Cislo | S | redukee 0K g K2 K3 K4 Ks K6 k7 || prodeje
pozadovana pramen (1-7) 5
na ocefl.
e objektu
Velikost PiisluSenstvi o
K& Pramen | o | okalita | podiahové | Podiazi|  (sklep, | Parkovani| |CoMiekY | Uvaha K&
ey plochy lodZie/balkon) stav malce
1 899 000 0,88 [791120 | 1,04 1,15 0,85 1,10 0,97 1,07 1,00 (7,16 | 682000
2 890 000 0,83 [738700 | 1,02 1,21 0,95 1,15 0,95 0,85 091 [099 ] 746162
3 850 000 0,86 [731000 | 1,02 1,13 1,00 1,25 1,00 1,16 1,15 | 1,92 [ 380729
4 979 000 0,88 [861520| 1,08 1,07 0,90 1,05 1,03 1,25 1,28 | 1,79 [ 481296
5 730 000 0,86 [ 627800 | 1,00 1,19 0,85 1,15 0,98 0,93 1,00 [ 7,06 | 592264
6 940 000 0,87 [817800 | 1,02 1,17 0,95 1,25 1,00 1,05 1,12 | 1,67 [ 489701
7 690 000 0,85 [586500 | 1,00 1,21 0,90 1,25 0,98 0,88 094 [1,11 ]| 528378
8 740 000 0,86 [ 636400 | 1,06 1,13 1,20 1,10 1,00 0,90 098 [1,39 | 457842
9 949 000 0,88 [835120 | 1,00 1,27 0,85 0,90 0,99 0,94 1,00 (0,91 917714
10 814 000 0,89 [ 724460 | 1,00 1,15 1,20 1,10 0,96 1,00 0,97 [1,42] 510183
Primér K¢ | 578627
Smérodatna odchylka K¢ 152 402
Priimér minus smérodatna odchylka K¢ | 426225
Priumér plus smeérodatna odchylka K¢ 731 029
K1 [Koeficient Gpravy: Lokalita
K2 |Koeficient upravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient tipravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gipravy: PiisluSenstvi (sklep, lodZie/balkon)
K5 |Koeficient Gipravy: Parkovani
K6 |Koeficient Gipravy: Technicky stav
K7 |Koeficient ipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient Gipravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi
Index odlignosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE iivahy) I 578 600 K¢

Cena bytové jednotky €. 2 stanovena metodou pfimého porovnani ¢ini 578 600 K¢&.

120




6.4.3 Bytova jednotka ¢. 3

Tab. ¢. 71 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 3

Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 3 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

Pri¢na

70,81

3+1 se nachazi v 10.NP panelového domu po
castecné rekonstrukei - zatepleni ¢asti domu,
oprava balonii, nové vytahy. Bytova jednotka je
po castecné rekonstrukci - plastova okna, nové
radiatory, kuchynska linka s vestavénymi
spottebici. Pfislusenstvi bytu tvoii 3 lodzie a
sklepni koje.

Lovosicka

71

3+1 ve 4.NP panelového revitalizovaného
domu. Zdéné jadro. Nova plastova okna s
zaluziemi. K bytu nalezi balkon, sklep a
moznost uzivani dalsi velké mistnosti.

V Sidlisti

75

3+1 v 6.NP panelového domu. Velmi pékny,
udrzovany byt. Plastova okna, nova kuchynska
linka, podlahy. Diim prosel ¢aste¢nou
rekonstrukci. PtisluSenstvi bytu tvoii balkon a
sklepni koje.

Hrdinu

75

3+1 v 5.NP v klidné casti sidliste. V byteé
plastova okna. Pislusenstvi bytu tvoti lodzie a
sklepni koje.

Kosicka

70

3+1 se nachazi v 7.NP panelového domu. Byt je
v piivodnim, udrZzovaném stavu, plastova okna.
PtisluSenstvi bytu tvofti lodZie.

Plavebni

73

3+1 ve 4. NP zateplené¢ho panelového domu.
Byt je v pivodnim stavu, vhodny k
rekonstrukci. Okna pvodni dfevénd, na
podlahéch je PVC. Probéhla rekonstrukce
stoupacek. PtisluSenstvi bytu tvoii lodZie.

Krasnostudenecka

69

3+1 se nachazi v 5.NP zatepleného panelového
domu. V byté nova plastova okna, zdé€na
koupelna, nova kuchynska linka a osazeny nové
dvete. PtisluSenstvi bytu tvoii lodZie a sklepni
koje.

Sokolska

67

3+1 nachézejici se ve 2.NP zatepleného
panelového domu. Byt pékny, udrzovany,
plastova okna. K bytu ndlezi sklepni koje.

Jezdecka

65

3+1 v 8.NP panelového domu. Diim je zateplen
s novym vytahem. Bytové jednotka po ¢astecné
rekonstrukci - zdéné jadro, plastova okna se
zaluziemi, nova kuchyiiska linka. K bytu patii
lodzie a zdéna skladovaci mistnost v mezipatie.
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3+1 v 5.NP zateplen¢ho panelového domu. Byt
, prosel kompletni rekonstrukei - plastova okna,
9 Severni 66 . s . RN .
zdéné jadro, plovouci podlahy. Piislusenstvi
bytu tvoii zasklend lodzie a sklepni koje.
3+1 v 7. NP panelového domu. Diim je
zatepleny s plastovymi okny, novy eurovytah.
IV Cely byt je po celkové rekonstrukei, véetné
10 Na Pé&sing 67 f 11 L, o
nové kuchyniské linky, interiérovych dvefti a
socidlniho zafizeni se sprchovym koutem.
Ptislusenstvi bytu tvoti lodzie a sklepni koje.
Tab. ¢. 72 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 3
Stanoveni ceny pfimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 3 - list 2
Cena po Cena
Koef. . mozné¢ho
M 1
Cislo | S | redukee 0K g K2 K3 K4 Ks K6 k7 || prodeje
pozadovana pramen (1-7) 5
na ceny ocefl.
objektu
Velikost PiisluSenstvi o
K& Pramell | g« | Lokalita | podlahové |Podlazi|  (sklep, | Parkovani Tec}tmky U"iha K&
ey plochy lodZie/balkon) sav maee
1 990 000 0,88 |871200| 0,95 1,00 0,80 1,05 1,00 1,03 1,08 10,89 | 978876
2 499 000 0,84 [419160 | 0,89 1,06 0,90 1,00 0,92 1,15 1,01 0,91 | 460615
3 465 000 0,83 385950 | 0,89 1,06 0,90 1,00 0,96 0,93 1,00 10,76 | 507 829
4 810 000 0,85 | 688500 | 0,95 0,99 0,95 0,90 1,00 0,98 1,15 10,91 | 756593
5 720 000 0,87 626400 | 0,92 1,03 0,80 0,90 0,90 0,84 1,30 10,67 | 934925
6 899 000 0,88 |[791120 | 0,95 0,97 0,87 1,00 1,00 1,05 1,20 | 1,02 | 775608
7 720 000 0,88 |633600 | 0,94 0,95 0,80 1,00 1,00 1,00 1,08 10,77 | 822857
8 773 000 0,87 672510 | 0,98 0,92 0,97 1,00 0,95 1,20 1,05 | 1,05 | 640486
9 950 000 0,86 | 817000 | 0,95 0,93 0,87 1,00 1,00 1,15 1,25 | 1,11 | 736036
10 790 000 0,87 | 687300 | 0,94 0,95 0,95 1,00 1,00 1,10 1,04 10,96 | 715938
Priimér K& | 732976
Smérodatna odchylka K¢ 156 662
Priimér minus smérodatna odchylka K¢ | 576314
Priumér plus smeérodatna odchylka K¢ 889 638
K1 [Koeficient Gpravy: Lokalita
K2 |Koeficient upravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient tipravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gipravy: PiisluSenstvi (sklep, lodZie/balkon)
K5 |Koeficient Gipravy: Parkovani
K6 |Koeficient Gipravy: Technicky stav
K7 |Koeficient ipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient Gipravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi
Index odlignosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE iivahy) I 733 000 K¢

Cena bytové jednotky €. 3 stanovena metodou pfimého porovnani ¢ini 733 000 K¢.
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6.4.4 Bytova jednotka ¢. 4

Tab. ¢. 73 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 4

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 4 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

Skolni

22,66

1+1 v 1.NP nizkopodlazniho panelového domu. Byt
udrzovany, provedeny nové podlahy. Do budoucna se
vsak predpoklada nutnost rekonstrukce - vymény
oken. K bytu pfislusi sklepni koje.

Lisztova

29

1+1 se nachazi v 1.NP nizkopodlazniho panelového
domu. Byt ma nova linolea, okna jsou dievéna.
Kuchyiiska linka je ptivodni. V koupelné¢ je sprchovy
kout, WC je zvlast’. Byt je udrzovany.

Zukovova

35

1+1 se nachazi v 2.NP panelového domu. Byt je ve
standardnim, udrzovaném stavu, bytové jadro je
umakartové. Jsou zde nova plastova okna. K bytu
patii sklep a lodzie v mezipatie.

Gagarinova

35

1+1 se nachazi v 5.NP panelového domu. Dim po
celkové revitalizaci. Pivodni umakartové jadro, byt
udrzovany.

Merunkova

35

1+1 se nachazi v 3.NP panelového domu s vytahem.
Byt je ve standartnim provedeni, bytové jadro je
puvodni umakartové. Diim je zateplen, opravena
stiecha, novy vytah, voda a odpady v plastu, nové
vchodové dvere. PrisluSenstvi bytu tvoti sklepni koje.

Zukovova

35

1+1 se nachazi ve 4. NP panelového domu s vytahem.
Byt je po rekonstrukci koupelny a WC, nova
kuchynska linka, nova podlaha, plastova okna.
Moznost vyuziti lodZie v mezipatie a sklepu.

Opletalova

35

1+1 se nachazi v 7.NP panelového domu. Budova je
Jiz zateplena, ma plastova okna s roletami, novou
sttechu. Je zde novy vytah, nové vchodové dvete a
postovni schranky. Do budovy je bezbariérovy
ptistup. Bytova jednotka je po celkové rekonstrukei -
elektroinstalace, vodoinstalace a kanalizace, omitky a
topna télesa, zdéné jadro s novym sanitarnim
vybavenim, kuchyniska linka. Nalezi k ni sklepni
koje a lodzie v mezipatie.

Ofechova

35

1+1 se nachazi v 2.NP panelového domu. Diim je po
kompletni rekonstrukei, zatepleny, nova stfecha,
fasada, plastova okna, vytah, rozvody. Byt je ve
standardnim provedeni, svétly, ¢isty. Soucasti bytu je
sklep a balkon v mezipatte, k dispozici ko¢arkarna,
kolarna a suSarna.
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1+1 se nachazi v 1.NP panelového domu. Byt je po
celkové rekonstrukci - plastovéa okna, nova plovouci
8 Kmochova 34 Y 1 . N
podlaha, kuchyiiska linka na miru. Soucasti bytu
sklep v suterénu.
1+1 se nachazi v 1.NP panelového domu s vytahem.
Byt je ve standardnim stavu. Dim prosel revitalizaci -
9 Burianova 34 zatepleni, plastova okna. V byté je ptivodni
kuchynska linka, umakartové bytové jadro. Soucasti
bytu sklep.
1+1 v 2.NP panelového domu. Byt je po castecné
rekonstrukci. Koupelnové jadro je umakartové s
10 Kmochova 35 . . .
plastovymi rozvody teplé a studené vody. K bytu
nalezi sklep.
Tab. ¢. 74 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 4
Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytové jednotka ¢&. 4 - list 2
Cena po Cena
Koef. . mozného
. I
Cislo | M | reduiee |eUKCIm g K2 K3 K4 K5 K6 k7 || prodeie
pozadovana pramen (1-7) N
na ceny ocefl.
objektu
Velikost Prislusenstvi o
K& Pramen |y« | Lokalita | podiahové | Podiazi|  (sklep, | Parkovani TeCht;“Cky Uvjha K&
ceny plochy lodZie/balkon) sav make
1 | 395000 | 087 [343650 | 1,04 1,28 1,00 0,90 1,00 1,20 1,06 | 1,53 224608
2 | 350000 [ 088 [315920] 1,00 1,30 1,05 1,20 1,02 1,05 1,10 [7,93] 163689
3 | 450000 [ 0,88 [396000] 1,02 1,30 1,20 0,80 0,95 1,02 1,00 [ 7,24 | 319355
4 | 420000 | 0,86 |361200] 1,04 1,30 1,10 1,00 1,00 1,04 098 |1.52] 237632
5 | 350000 | 0,88 [308000 ] 1,00 1,30 1,15 1,10 1,02 1,13 1,05 [1,99| 154774
6 | 430000 | 0,88 [378400 | 1,00 1,30 1,20 1,15 0,98 1,20 1,03 217 174378
7 | 420000 | 0,87 [365400 | 1,06 1,30 1,05 1,20 1,00 1,08 1,02 [7,92] 190313
8 | 450000 | 0,88 [396000 | 1,09 1,30 1,00 1,00 0,96 1,20 1,05 | 1,71 | 231579
9 | 390000 | 0089 [347100] 1,02 1,30 1,00 1,00 0,98 1,07 1,02 | 1,42 244437
10 | 420000 | 0,89 [373800 | 1,09 1,30 1,05 1,00 0,96 1,00 0,99 | 1,41 ] 265106
Primer Ké 220 587
Smérodatna odchylka K¢ 48 326
Priimeér minus smérodatna odchylka K¢ | 172261
Primeér plus smérodatnd odchylka K¢ | 268913
K1 |Koeficient upravy: Lokalita
K2 [Koeficient ipravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient Gpravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gpravy: Prislusenstvi (sklep, lodZie/balkon)
K5 |Koeficient Gpravy: Parkovani
K6 |Koeficient Gpravy: Technicky stav
K7 |Koeficient ipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen ziSténi ceny: skutecna kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
Index odlgnosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) I 220 600 K¢
Cena bytové jednotky €. 4 stanovena metodou pfimého porovnani ¢ini 220 600 K¢&.
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6.4.5 Bytova jednotka ¢. 5

Tab. ¢. 75 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 5

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 5 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

Moskevska

77,73

2+1 se nachazi ve 4.NP zdéného, nezateplené¢ho
domu bez vytahu. V dané jednotce byla
provedena ¢astecna rekonstrukce - nova plastova
okna, podlahy. Byt je ve velmi pé¢kném a
udrzovaném stavu. K bytu pfislusi lodzie, sklepni
ko6je a mozno vyuzit 1 pidni prostory.

Za Valcovnou

71

2+1 se nachazi ve 3.NP cihlové zastavby
situovany jako ¢astecné podkrovi. Byt ve
standardnim provedeni, piedpoklad rekonstrukce.
Soucasti bytu je sklep a lodzie.

Bratii Mrstika

74

2+1 se nachézi ve 3.NP zdéného domu. Byt je ve
velmi dobrém stavu, proSel kompletni
rekonstrukei koupelny, okna jsou plastova,
rozvody vody jsou v plastu. K bytu patii velky
sklep. Mozno vyuzit zahradku pred domem.

Moskevska

80

2+1 se nachézi v 2.NP zdéného domu. Byt prosel
caste¢nou rekonstrukci - nové rozvody vody,
renovace podlah, nova kuchynska linka. Byt
1dealn€ umistén, v dosahu veskera ob¢anska
vybavenost. Souc¢asti bytu lodzie a sklep.

Na Pile

67

2+1 se nachézi v 2.NP nové revitalizované¢ho
cihlového domu. Byt po rekonstrukci - plastova
okna, nové podlahy, zdéna koupelna. Soucasti
bytu lodZie a sklep. Byt zrekonstruovan -
kuchynska linka s elektrospottebici, podlahy,
koupelna, plastova okna se zaluziemi. Soucasti

bytu sklep.

Klisska

68

2+1 se nachéazi v 3.NP zdéného domu. Byt je v
dobrém a udrZovaném stavu, nova plastova okna.
K domu néleZi spolecnd zahrada s moZnosti
posezeni.

Masarykova

69

2+1 se nachézi v 3.NP zdéné¢ho domu. Byt po
rekonstrukci - koupelna a kuchyné, rozvody
elektfiny, vody, odpadl a omitky,plastova okna a
nové dvete. Soucasti bytu balkon, moznost
vyuziti zahrady za domem.

Pasteurova

65

Bytova jednotka se nachéazi v 1. NP klidného a
zatepleného cihlového domu. Koupelnové jadro
je zdéné, okna plastova. K bytu nélezi sklep,
lodzie v mezipatie a piistup na zahradku za
domem.
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2+1 se nachéazi v 1.NP zdéné¢ho domu. V byté
jsou nova plastova okna, zdéna koupelna. Byt je
vhodny k vlastni rekonstrukci. Souc¢asti bytu
lodzie.

8 Zukovova 12

2+1 se nachazi ve 3.NP cihlového domu. Byt
prosel celkovou rekonstrukei - plastova okna,
dfevéné podlahy, nova koupelna. Parkovani pied
domem.

9 VarSavska 65

2+1 se nachazi ve 2.NP cihlového domu. Byt je
po castecné rekonstrukei - zdény sprchovy kout,
nové rozvody topeni, nova elektiina a v celém
byté nova plastova okna. K bytu nalezi sklep.

10 Resslova 73

Tab. ¢. 76 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 5

Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytova jednotka €. 5 - list 2
Cena
Cena po L,
“, Cena Koef redukcina 10 1’1‘102116}.10
Cislo . , | redukce K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 prodeje
pozadovana pramen (1-7) N
na ocefl.
ey objektu
Velikost Prislusenstvi o
K& Pramen | |y okala | podiahové |Podiazi|  (sklep, | Parkovani | |cormicky | Uvaha K&
ceny plochy lodZie/balkon) stav znalee
1 899 000 0,88 [791120] 0,94 0,91 0,95 0,95 1,07 0,86 0,98 [0,70 ] 1130171
2 890 000 0,86 [ 765400 | 0,93 0,95 0,95 1,00 1,03 0,95 091 [0,75] 1020533
3 850 000 0,86 [ 731000 | 1,00 1,03 0,90 0,98 1,00 0,98 0,96 [0,85 ] 860000
4 979 000 0,88 [861520| 1,01 0,86 0,90 0,80 1,00 1,00 1,25 (0,78 ] 1104513
5 730 000 0,86 [ 627800 | 0,99 0,87 0,95 0,85 1,03 0,92 1,00 [0,66 | 951212
6 940 000 0,87 [817800 | 0,99 0,89 0,95 0,95 1,03 1,01 1,08 (0,89 | 918876
7 690 000 0,85 [586500 | 0,99 0,84 0,80 1,05 1,00 0,97 0,92 [0,62 | 945968
8 740 000 0,86 [ 636400 | 0,91 0,93 0,80 0,90 1,02 0,94 1,00 [0,58 | 1097241
9 949 000 0,88 [835120 | 1,01 0,84 0,95 0,80 1,00 1,10 1,07 (0,75 ] 1113493
10 814 000 0,89 [ 724460 | 0,99 0,94 0,90 0,95 1,05 0,90 0,97 [0,73 ] 992411
Primeér K& | 1013442
Smérodatna odchylka K¢ 89 642
Primér minus smerodatna odchylka K¢ | 923800
Pramér plus smérodatna odchylka K¢ | 1103084
K1 |Koeficient Gpravy: Lokalita
K2 |Koeficient Gpravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient upravy: Podlazi
K4 |Koeficient tpravy: Piislusenstvi (sklep, lodzie/balkon)
K5 |Koeficient ipravy: Parkovani
K6 |Koeficient upravy: Technicky stav
K7 |Koeficient Gipravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient Gpravy na pramen zji$téni ceny: skutecna kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
Index odliSnosti |IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE tivahy) | 1013 400 K&

Cena bytové jednotky €. 5 stanovena metodou ptimého porovnani ¢ini 1 013 400 K¢.
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6.4.6 Bytova jednotka ¢. 6

Tab. ¢. 77 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 6

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka €. 6 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

Sttizovicka

70,92

3+1 se nachazi v 2.NP zdéné¢ho domu bez
vytahu. V dané jednotce byla provedena rozsahla
rekonstrukce - nova plastova okna, podlahy,
rekonstrukce koupelny a kuchyné. K bytu
ptislusi sklepni koje. Parkovani je umoznéno
pired domem.

Stiekovské nabieZi

65

3+1 se nachazi v 4. NP zdéného domu bez
vytahu. Byt prosel celkovou rekonstrukei -
elektroinstalace, podlahy, nova kuchynska linka,
plastové okna, zdéné jadro. K bytu nalezi sklep.

Elisky Krasnohorské

74

3+1 se nachazi ve 2.NP cihlové zastavby. Byt je
po kompletni rekonstrukci - koupelna véetné
vybaveni, plastova okna, nova kuchyniska linka,
klimatizace, podlahy, oblozky dvefi a nové
dvete, vchodové dveie s bezpecnostni
pancétovou vlozkou. K bytu patii i prostorny
sklep a susarna.

Dilce

73

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu. Byt je v
puvodnim stavu, ureny k rekonstrukci. Plastova
okna. Parkovani je omezené. K bytu nalezi sklep.

Dukelskych hrdint

67

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu. Diim je
zateplen, nova fasada, vchod, plastova okna. Byt
je po celkové rekonstrukei - nova koupelna
vcetné sanitarniho vybaveni, nova kuchynska
linka. Velmi pékny a udrZzovany byt.

Hornické domy

75

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu na okraji
meésta. V byté€ jsou plastova okna, nové
stoupacky, zrekonstruovana koupelna. K bytu
nalezi sklep.

Purkynova

73

3+1 se nachazi ve 4. NP cihlového domu. Diim i
byt prosel rekonstrukci. Rekonstrukce bytu -
voda, elektfina, Stuky, plastova okna, nova
kuchyiska linka, plovouci podlahy. K bytu nalezi
balkon.

Masarykova

75

3+1 se nachazi ve 3.NP cihlového domu. Byt je
velmi pékny, udrzovany. Nova kuchynska linka,
okna dvojita dfevéna. K bytu nalezi balkon, sklep
a vlastni gardz. Moznost vyuziti zahradky za
domem.
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3+1 se nachazi v 1.NP klidného domu, ktery ma
novou fasadu a je zatepleny. Provedena

8 Nova 68 rekonstrukce koupelny, plastova okna. K bytové

jednotce nalezi parkovaci stani, zasklena lodzie,
sklep a moznost vyuziti zahrady za domem.

3+1 se nachazi v 4.NP cihlového domu. Byt je v
ptvodnim stavu, ur¢en k rekonstrukci. Podlahy

9 Masarykova & dfevéné, okna plastova. K bytu nélezi ptida a
sklep.
3+1 se nachazi ve 3.NP cihlového domu. Byt je
po kompletni rekonstrukcei - plastova okna, nova
10 Bratislavska 78 kuchynska linka s vestavénymi spotiebici,

zarubné.

koupelna se sanitarnim vybavenim, oblozkové

Tab. ¢. 78 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 6

Stanoveni ceny pfimym porovnanim - bytova jednotka &. 6 - list 2

Koef: Cena po mS;IZlo
Cislo | S | redukee [9UKCIM) g K2 K3 K4 Ks K6 k7 | 2| prodeje
pozadovana pramen (1-7) N
na ocefl.
ey objektu
Velikost Prislusenstvi o]
K¢ pramen Ke Lokalita | podlahové | Podlaz (sklep, Parkovani Technicky | Uvaha K¢
ceny plochy lodZie/balkon) stav znaloe
1 849 000 0,88 [ 747120 [ 1,04 0,92 1,10 1,00 1,03 0,97 0,74 (0,77 | 970286
2 1499 000 0,87 [1304130[ 1,02 1,04 1,00 0,95 0,98 1,00 1,17 | 1,16 | 1124250
3 675 000 0,83 [560250 [ 1,07 1,03 0,95 0,93 0,90 0,70 1,00 [0,61 | 918443
4 1190 000 0,85 |1011500{ 1,02 0,94 0,95 0,80 1,00 1,05 1,22 10,94 | 1076 064
5 1340 000 0,87 [1165800[ 0,96 1,06 0,95 0,90 1,03 0,98 1,30 [7,714] 1022632
6 836 000 0,88 [ 735680 [ 0,96 1,03 1,10 0,90 1,00 1,00 0,92 (0,90 | 817422
7 1260 000 0,86 [1083 600[ 1,04 1,06 1,05 1,30 1,05 0,95 0,86 [1,28 | 846563
8 865 000 0,87 | 752550 [ 0,96 0,96 0,95 1,30 1,10 0,93 0,82 [0,96 | 783906
9 950 000 0,88 [ 836000 [ 1,04 1,06 1,10 0,95 0,95 0,85 0,96 [0,89 | 939326
10 | 1610000 0,86 |1 384 600[ 1,08 1,10 1,05 0,90 0,98 1,00 1,19 | 1,30 | 1065077
Primér K¢ | 956397
Smérodatna odchylka K¢ 110 340
Priimeér minus smerodatna odchylka Ké | 846057
Prumér plus smérodatna odchylka K¢ | 1066737
K1 [Koeficient upravy: Lokalita
K2 |Koeficient Gpravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient Gpravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gpravy: Prislusenstvi (sklep, lodzie/balkon)
K5 |Koeficient Gpravy: Parkovani
K6 |Koeficient Gpravy: Technicky stav
K7 |Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient ipravy na pramen ziSténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piiméfen¢ nizsi
Index odli§nosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE tvahy) | 956 400 K¢

Cena bytové jednotky €. 6 stanovena metodou pfimého porovnani ¢ini 956 400 K¢&.
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6.4.7 Bytova jednotka ¢. 7

Tab. ¢. 79 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 7

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 7 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

U Stadionu

25,63

1+1 v 7.NP panelového domu s vytahem. V dané
jednotce byla provedena pouze vymeéna oken za
plastova, stav je jinak piivodni. Do budoucna se
predpoklada nutnost celkové rekonstrukce, chybi
kuchyriska linka. K bytu piislusi sklepni koje.

K. H. Borovského

28

1+1 v 7.NP panelového domu s vytahem. Byt je
po celkové rekonstrukci - nové rozvody elektiiny,
plovouci podlaha, plastova okna, kuchyniska
linka. Soucasti bytu je komora na chodbg. Diim
prosel celkovou revitalizaci.

Brnénska

34

1+1 v 10.NP panelového domu s vytahem. Byt je
po rekonstrukci - zdéné jadro, nové zafizovaci
pfedmeéty, obklady a dlazba, kuchyiska linka,
snizeny strop, plovouci podlahy, nové omitky.
Soucésti bytu je balkon.

Rozmarynova

34

1+1 v 11.NP panelového domu s vytahem. Dim
prosel revitalizaci - plastova okna, zatepleni,
fasada, nova stfecha, rozvody vody. Byt je v
udrZzovaném stavu. Soucasti bytu je velka
zasklena lodzie a sklepni koje.

Razova

26

1+1 v 4.NP panelového domu s vytahem. Dim
prosSel revitalizaci - nova stfecha, zatepleni,
fasada, plastova okna. Byt po celkové
rekonstrukci - nové rozvody vody, Stukované
stropy. K bytu nélezi komora na chodbé.

Mars. Rybka

33

1+1 v 3.NP panelového domu s vytahem. Dim
po rekonstrukci - plastova okna, zatepleni. Byt po
¢astecné rekonstrukei - kuchyniska linka, plovouci
a keramické podlahy, interiérové dvefe. Mozno
uzivat balkon v mezipatie. K bytu nalezi sklep.

Visnova

34

1+1 v 2.NP panelového domu, ktery prosel
celkovou revitalizaci plastova okna, fasada,
zatepleni. Bytova jednotka je v piivodnim, ale
zachovalém stavu. Moznost vyuZit 1 balkon. V
domé k dispozici vytah. Soucasti bytové jednotky
je 1 sklepni koje.

tf. Budovatelu

37

1+1 v 2.NP zdéného domu. Byt je velmi pékny,
kompletné zrekonstruovany - nova kuchyiska
linka, podlahy, dvefte.
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1+1 v 1.NP zdéného domu. V byté jsou nové
zrekonstruované elektrické rozvody a podlaha. K
, " bytu nalezi dve€ prostorné sklepni koje. Diim
8 Antonina Dvoraka 36 ytv 1 ave pt , pat )
prosel revitalizaci - nova plastova okna, rozvody,
zateplena fasada, stfecha. Pozemek nalezici k
domu je oplocen.
1+1 v 3.NP zdéného domu.V byté probehla
9 Slovenského 36 celkova rekonstrukce - kuchyfiska linka, podlahy,
narodniho povstani omitky, koupelna, odpady. Dim prosel téz
celkovou revitalizaci. K bytu nalezi sklep.
1+1 v 6.NP panelového domu s vytahem. Bytova
jednotka prosla ¢astec¢nou rekonstrukei - nova
10 Javorova 33 kuchynska linka, plovouci podlahy, plastova
okna. Pivodni umakartové jadro. K bytu nalezi
sklep.
Tab. ¢. 80 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 7
Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 7 - list 2
Cena po Cena
Koef. . mozného
Cislo | EM | edukee [To00KCIN) K2 K3 K4 K5 K6 k7 | | prodeje
pozadovana pramen (1-7) N
na ceny ocen.
objektu
Velikost Prislusenstvi o
K& Pramen |« | Lokalita | podlahové |Podlazi|  (sklep, | Parkovani Te°ht;“°ky UV";ha K&
ceny plochy lodZie/balkon) sav atee
1 | 260000 | 087 |226200] 097 1,09 1,00 0,95 1,00 1,20 1,07 1,30 | 174000
2 | 249000 | 088 [219120 [ 1,03 1,30 1,15 1,05 0,97 1,20 1,05 | 7,98 | 110667
3 | 199999 | 088 | 175999 | 099 1,30 1,20 1,20 1,10 1,15 062 [1,45] 121379
4 | 175000 | 0,87 | 152250 | 1,00 1,01 0,80 0,95 0,98 1,08 1,16 0,95 | 160263
5 | 229000 | 086 | 196940 | 1,01 1,29 0,80 1,10 1,05 1,04 0,95 [1,18 | 166898
6 | 129000 | 087 | 112230 099 1,30 0,80 1,15 1,03 1,06 087 |1,12] 100205
7 | 199000 | 087 |173130 | 099 1,30 0,80 0,80 0,95 1,04 126 1,03 168087
8 | 375000 | 081 [303750 | 1,01 1,30 0,80 1,00 0,97 1,20 128 |1,56 | 194712
9 | 710000 | 0,89 | 631900 096 1,30 0,80 1,00 1,00 1,30 1,40 |17,81| 349116
10 | 179000 | 0,89 | 159310 | 099 1,29 0,95 0,80 0,90 0,95 1,08 10,89 | 179000
Priimér K& | 172433
Smérodatna odchylka K¢ 66 026
Priimeér minus smeérodatnd odchylka K¢ 106 406
Primeér plus smérodatnd odchylka Kc 238 459
K1 |Koeficient tipravy: Lokalita
K2 |Koeficient Gpravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient Gpravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gpravy: Prislusenstvi (sklep, lodzie/balkon)
K5 |Koeficient Gpravy: Parkovani
K6 |Koeficient Gpravy: Technicky stav
K7 |Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient ipravy na pramen ziSténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piiméfen¢ nizsi
Index odli§nosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) | 172 400 K¢

Cena bytové jednotky €. 7 stanovena metodou piimého porovnani ¢ini 172 400 K¢&.
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6.4.8 Bytova jednotka ¢. 8

Tab. ¢. 81 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 8

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 8 - list 1

Podlahova

Ozn. Ulice plocha me

Popis bytové jednotky

2+1 se nachdzi v 3. NP zdéného domu s
vytahem. V dané jednotce jsou plastova okna,
nové radiatory a kuchynska linka. Jinak zde byla
provadéna pouze bézna udrzba, ale i tak je byt ve
velmi pékném a udrzovaném stavu. K bytu
prislusi lodzie a sklepni koje.

Tt. Budovatelu 58,45

2+1 se nachazi v 1. NP cihlového domu. Bytova
jednotka prosla rekonstrukei - nova koupelna a
1 Konstantina Biebla 56 WC, repasované parkety, nové interiérové dvete
a vchodové bezpecnostni dvefe. K bytu nalezi
sklepni kdje.

2+1 se nachazi v 4. NP zdéné¢ho domu bez
vytahu. Byt je po ¢astecné rekonstrukei
koupelny. Jinak provadéna pouze bézné tdrzba.
K bytu nleZi sklep.

2 Mladé gardy 58

2+1 se nachdzi v 1. NP zdéného domu. Dim ma
plastové okna, v pribchu jara je planovana

3 Zdetika Stépanka 58 celkova revitalizace a zatepleni. Byt v ptivodnim,
udrzovaném stavu, vhodny k rekonstrukci. K
bytu nalezi lodzie a sklepni koje.

2+1 se nachdzi v 4. NP zdéného domu. Bytova
jednotka prosla rekonstrukci - novéa koupelna,
WC, rozvody vody v plastu a elektiiny v médi. K
bytu nalezi lodzie a sklep.

4 Petra Jilemnického 56

2+1 se nachdzi v 5. NP zdéného domu. Byt je
5 Frantiska Halase 54 udrzovany, Cisty s rekonstruovanou zdénou
koupelnou. K bytu naleZi lodzie a sklepni koje.

2+1 se nachazi v 1. NP zdéné¢ho domu. Byt je
udrZovany, Cisty. Plastova okna, ptivodni

6 Vitézslava Nezvala 56 umakartove jadro. K bytu nalezi lodZie a sklepni
koje.
2+1 se nachazi v 3. NP zdéné¢ho domu. Byt je v
7 W. A. Mozarta 61 ptvodnim, udrZovaném stavu, vhodny k

rekonstrukci. K bytu nalezi lodZie a sklepni koje.

2+1 se nachdzi v 5. NP celkové
zrevitalizovaného zdéného domu. Byt je v

8 Zdenka Fibicha 56 ptvodnim stavu, vhodny k rekonstrukci. Soucasti
bytu sklepni koje s dalsim vyuzitim pradelny,
kocarkarny nebo suSarny.
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2+1 se nachdzi v 4. NP zdéného domu. Byt je po
9 Vita Nejedlého 56 rekonstrukci - plastova oknevl, nové radlato’ry,
podlahy, oprava koupelny vcetné vybaveni.
Velmi pekny byt. K bytu nélezi sklep.
2+1 se nachazi v 1. NP zdéného domu, ktery byl
revitalizovan - plastova okna, zatepleni, fasada.
10 | Antonina Dvoraka 55 Velmi pékny byt po celkové rekonstrukei - nové
podlahy, omitky, koupelna, kuchynska linka. K
bytu nalezi sklepni koje.
Tab. ¢. 82 - Stanoveni ceny metodou primého porovnani pro bytovou jednotku ¢. 8
Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 8 - list 2
Cena
Koef. Cena I.)O mozného
.. Cena redukci na 10 .
Cislo . , | redukce K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 prodeje
pozadovana pramen (1-7) N
na oceil.
ceny objektu
Velikost PrisluSenstvi o]
K& PraMen | o | okalita | podiahové | Podiazi|  (sklep, | Parkovani| 1ccimiekd | Uvaha K&
ceny plochy lodZie/balkon) stav znalee
1 299 000 0,88 263 120 1,02 0,96 0,90 0,85 1,00 1,05 1,00 0,78 | 337333
2 290 000 0,86 249 400 1,02 0,99 1,05 0,90 0,99 0,97 0,93 [0,85 | 293412
3 280 000 0,86 240 800 1,05 0,99 0,90 1,00 0,93 0,88 0,96 [0,73 | 329863
4 276 000 0,88 | 242880 | 1,05 0,96 1,05 1,00 1,02 1,05 0,66 [0,75 | 323840
5 190 000 0,86 | 163400 | 1,05 0,92 1,10 0,85 0,94 1,05 0,72 0,65 | 251385
6 265 000 0,87 | 230550 | 1,05 0,96 0,90 0,90 0,97 0,88 1,00 (0,70 | 329357
7 349 000 0,85 [ 296650 | 0,98 1,04 1,00 1,00 1,00 0,90 0,98 10,90 | 329611
8 260 000 0,86 | 223600 | 1,02 0,96 1,10 0,98 1,00 0,96 0,72 10,73 [ 306301
9 355 000 0,88 312 400 1,05 0,96 1,05 0,85 1,00 1,20 1,03 | 1,11 | 281441
10 279 000 0,89 248 310 1,02 0,94 0,90 0,90 0,99 1,20 1,25 [ 1,15 | 215922
Primeér K¢ 299 847
Smérodatnad odchylka K¢ 38016
Pramér minus smérodatna odchylka K¢ 261 830
Pramér plus smerodatna odchylka K¢ 337 863
K1 |Koeficient Gpravy: Lokalita
K2 |Koeficient upravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient upravy: Podlazi
K4 [Koeficient upravy: PfisluSenstvi (sklep, lodzie/balkon)
K5 [Koeficient upravy: Parkovani
K6 [Koeficient upravy: Technicky stav
K7 [Koeficient Gpravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient Gipravy na pramen zji$téni ceny: skutecna kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce ptiméfené nizsi
Index odliSnosti |IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE tivahy) | 299 850 K¢

Cena bytové jednotky €. 8 stanovena metodou pfimého porovnani ¢ini 299 850 K¢.
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6.4.9 Bytova jednotka ¢. 9

Tab. ¢. 83 - Databaze nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 9

Stanoveni ceny pifimym porovnanim - bytova jednotka ¢. 9 - list 1

Ozn.

Ulice

Podlahova
plocha m?

Popis bytové jednotky

tf. Budovatelu

74,61

2+1 se nachézi v 2.NP zdéného domu s vytahem.
V dané jednotce byla provedena Caste¢na
rekonstrukce - nové podlahy, plastova okna. K
bytu prislusi sklepni koje.

tf. Budovatelu

76

3+1 se nachazi ve 3.NP cihlového domu bez
vytahu. Byt prosel rekonstrukei - kuchyné,
koupelny, WC, pokoju a vstupniho prostoru.

Pod Resslem

69

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu. V byté
jsou nové plastova okna, radidtory, rozvody
elektiiny, plynu, topeni, vody, odpadu, noveé
vystukovano. Koupelna s vanou a WC po
kompletni rekonstrukci. Chybi kuchynska linka.
K bytu naleZzi sklep, zahrada, garaz.

Josefa Skupy

72

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu s
vytahem. Byt je v piivodnim stavu, ideédlni k
rekonstrukci. K bytu nalezi sklep.

Csl. armady

74

3+1 se nachazi ve 2.NP cihlového domu s
vytahem. Cely diim je po rekonstrukci. Byt je
velmi pekny a udrzovany. Nova kuchyiiska linka.
Soucasti bytu je lodzie a zdény sklep.

Radnic¢ni

68

3+1 se nachazi v 9.NP cihlového domu. Vse ve
vysokém standardu. Plasova okna, oblozkové
zarubné, laminatové podlahy. K bytu nalezi
sklepni koje a dvé samostatné lodzie.

W. A. Mozarta

76

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu. Vhodny
ke kompletni rekonstrukci. Na podlahéach jsou
polozeny parkety, okna v byt€ jsou plastova.
Soucasti bytu sklep.

Slovenského
narodniho povstani

71

3+1 se nachazi v 1.NP zrekonstruované¢ho
cihlového domu - plastova okna, zatepleny, nova
fasadda. Byt je prostorny a upraveny - nova
kuchynska linka, plovouci podlahy, dvete. K bytu
nalezi sklep.

Mladé¢ gardy

71

3+1 se nachazi v 1.NP cihlového domu. Byt je po
castecné rekonstrukci - plastova okna, plovouci
podlahy. Chybi kuchyiské linka, jadro zdéné. K
bytu nalezi sklep.
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3+1 se nachazi ve 3.NP cihlového domu s
vytahem. Byt po kompletni rekonstrukci - nové
rozvody elektiiny, vody a plynu, nové podlahy,
9 Hutnicka 73 omitky a Stuky, snizené stropy, nova kuchynska
linka. K bytu nalezi sklepni koje. Dim je po
kompletni revitalizaci v¢etné vytahi, vchody na
Cipy.

3+1 se nachazi ve 2.NP cihlového
zrekonstruovaného domu. Bytova jednotka po

10 tt. Budovatelt 77 castecné rekonstrukei - plovouci podlahy,
omitky, malby, kuchynska linka, dlazba, obklady,
vana, WC. Soucésti bytu je lodzie.

Tab. ¢. 84 - Stanoveni ceny metodou primého porovndni pro bytovou jednotku ¢. 9

Stanoveni ceny piimym porovnanim - bytova jednotka ¢&. 9 - list 2

Koef. Cena po moc;néilo
Ciso | ™ | redukee |9 g K2 K3 K4 Ks K6 k7 || prodeje
pozadovana pramen (1-7) N
na ocefl.
ey objektu
Velikost Prislusenstvi T
Ke | PPN e | Lokalia | podiahové | Podia|  (sklep, | Parkovani| 1ochnicky | Uvaha K&
i plochy lodZie/balkon) stav znaloe
1 299 000 0,88 | 263120 [ 1,00 1,02 1,05 1,00 1,00 1,18 1,02 | 1,29 [ 203 969
2 1190000 | 0,84 | 999600 [ 0,96 0,92 0,95 1,15 1,03 1,25 1,86 12,33 [ 429013
3 380 000 0,87 | 330600 | 1,05 0,97 0,95 1,00 0,94 0,96 1,00 (0,87 ] 380000
4 1165000 | 0,84 | 978600 | 0,98 0,99 1,00 1,20 1,00 1,25 1,54 12,25 | 434933
5 1590000 | 0,83 1319700 1,05 0,91 1,20 1,20 0,97 1,25 1,78 [2,98 | 442852
6 379 000 0,88 | 333520 [ 0,98 1,02 0,95 1,00 1,00 0,92 1,03 (0,90 ] 370578
7 559 000 0,86 | 480740 [ 0,98 0,95 0,95 1,00 1,05 1,15 1,14 [71,22] 394049
8 369 000 0,87 321030 [ 1,02 0,95 0,95 1,00 0,98 1,04 1,00 [0,94 | 341521
9 440 000 0,88 | 387200 [ 1,02 0,98 1,05 1,00 0,96 1,09 0,95 [1,04 | 372308
10 449 900 0,88 | 395912 [ 1,02 1,03 1,00 1,03 1,00 1,10 097 |[1,15] 344271
Priimér Ké | 371349
Smérodatna odchylka K¢ 65 354
Priimeér minus smeérodatnd odchylka K& | 305995
Primeér plus smérodatna odchylka Ké¢ | 436703
K1 |Koeficient tipravy: Lokalita
K2 [Koeficient upravy: Velikost podlahové plochy
K3 |Koeficient Gpravy: Podlazi
K4 |Koeficient Gpravy: Prislusenstvi (sklep, lodzie/balkon)
K5 |Koeficient Gpravy: Parkovani
K6 |Koeficient Gpravy: Technicky stav
K7 |Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen ziSténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piiméfene nizsi
Index odli§nosti [10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) | 371 350 K&

Cena bytové jednotky €. 9 stanovena metodou pfimého porovnani ¢ini 371 350 K¢.
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6.4.10 Vypocitané ceny bytovych jednotek metodou primého porovnani

Tab. ¢. 85 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek metodou primého porovnani

pro lokalitu Décin

DECIN
Jednotkova vy Zakzladnl cona za
. Cena zjiSténa m* podlahové
. : Podlahové cena v -
Oznaceni | Dispozice 2 \ 2 pfimym plochy jednotky
plocha [m°] | upravena za m . < b
[Ké/m?] porovnanim [K¢] ytu2
[K¢/m?]
Byté. 1 | 1+KK 33,67 9370 315 500 10 248
Byt ¢. 2 2+1 49,46 11 698 578 600 10 248
Byt ¢. 3 3+1 70,81 10 352 733 000 10 248

Tab. ¢. 86 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek metodou primého porovnani

pro lokalitu Usti nad Labem

USTNi NAD LABEM
Jednotkova Cena zjisténa Zak21 adni cena 2
. o m* podlahové
<l A . Podlahova cena piimym :
Oznaceni | Dispozice 2 . 2 . plochy jednotky
plocha [m“] | upravena za m porovnanim b
2 N ytu
[Ké¢/m?] [K¢] (K&/m’]
Byt¢. 4 1+1 22,66 9735 220 600 10 860
Byt&. 5 2+1 77,73 13 037 1013 400 10 860
Byt ¢. 6 3+1 70,92 13 486 956400 10 860

Tab. ¢. 87 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek metodou primého porovnani

pro lokalitu Most

MOST
[ Zakladni cena za
Podlahova Jedgg;l;ova Cena zjiSténa m? podlahové
Oznaceni | Dispozice locha [r:]’z] , 2 pfimym plochy jednotky
P uprzEIV(evl;a §]a m porovnanim [K¢] bytu
“m [K&/m?]
Byt ¢. 7 1+1 25,63 6 726 172 400 5105
Byt ¢. 2+1 58,45 5130 299 850 5105
Byt ¢. 3+1 74,61 4977 371350 5105
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Pfi stanoveni cen bytovych jednotek pomoci metody piimého porovnani bylo zvoleno
celkem sedm koeficientt. Jedna se 0 koeficient K1 — lokalita, u kterého bylo brano v uvahu
predevSim umisténi jednotky k centru mésta a moznost dopravni dostupnosti. Posuzovanym
parametrem byla méstskd hromadnéa doprava a pési dostupnost, jelikoz vSechny posuzované
bytové jednotky se nachazeji v dané lokalité a koeficient K1 by tedy nabyval hodnoty 1,00.
Koeficient K2 — udava velikost podlahové plochy ocenované jednotky v porovnani s
podlahovymi plochami jednotek z vytvofené databaze. Dalsim koeficientem je K3 — podlazi,
ktery zohledituje umisténi jednotky v domé vzhledem k jednotkam z databaze, tzn. podlazi, ve
kterém jsou umistény. Tento ukazatel se pohybuje v rozmezi 0,8 — 1,2 a u vysSich podlazi je
ptihlizeno i k moznosti vyuziti vytahu. K4 je koeficientem vyjadiujicim ptislusenstvi bytové
jednotky, ¢ili jestli mé& dand jednotka k dispozici balkon ¢i lodzii nebo sklep ¢i sklepni koji.
Také se zde ptihlizi k tomu, zda je balkon umistén ve spole¢nych prostorach nebo je jeji
soucasti. Koeficient K5 se zaméfuje na moznost parkovani v dané lokalité, jelikoz se
posuzované jednotky nachazi blizko centra a v dnesni dobé témét kazda rodina vlastni osobni
automobil a vyZzaduje k bydleni i moZnost parkovaciho stani, byl zafazen do pozadavki i tento
parametr. Predposledni koeficient ptihlizi k technickému stavu danych jednotek. Zde se
jednalo ptedevs§im o zohlednéni, zda je vybudovano zdéné jadro, vyménéna pivodni dievéna
okna za plastova a provadéna komplexni udrzba. Posledni koeficient K7 je oznacen jako
uvaha znalce, ktery predstavuje osobni nazor a pohled znalce na bytovou jednotku jako celek.
Piedevsim jim je upravovana vysledna cena s ohledem na zdici systém (zda se jednd o stavbu
zdénou ¢i panelovou) a vlastnické prava k jednotce (tedy jestli se jedna o jednotku druzstevni

nebo v osobnim vlastnictvi).

Snahou bylo vytvofit databazi, aby obsahovala jednotky se stejnou dispozici,
podlahovou plochou a zdicim systémem, ale internetova inzerce v dané dob¢ a lokalité nebylo
tak obsahla, aby se daly zachovat vS§echny vstupni parametry jako u posuzovanych jednotek.
Ze zjisténych cen jednotlivych inzerovanych bytovych jednotek byl nasledné vytvoten pramér
a tim byla ziskdna kone¢né cena.

Z nize uvedenych grafii je vidét, Ze ceny v D&¢ing a Usti nad Labem se pohybuji
ptiblizn¢ ve stejné cenové relaci. V Moste jsou pak ceny bytovych jednotek celkoveé velmi

nizko a to z divodii menSich pracovnich pfilezitosti a Spatné kvalité zivota zplisobeného

blizkosti tézebniho primyslu.
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Jednotlivé jednotkové ceny jsou jeSté pro ptrehlednost zndzornény v nasledujicich
grafech ¢. 17 az 22. Srovnani je provedeno zvlast pro bytové jednotky s dispozici 1+1, resp.

1+KK, dale pro jednotky s dispozici 2+1 a 3+1.

SROVNANI JEDNOTKOVE CENY UPRAVENE ZA m?
BYTOVYCH JEDNOTEK 1+KK A 1+1 V DECINE, USTI NAD
LABEM A MOSTE METODOU PRIMEHO POROVNANI

14000

13000

12000

11000

9735

10000
9000
8000

Ké/m2

7000
6000

5000

4000

m Dé¢in m Usti nad Labem = Most

Graf ¢. 17 - Graf srovnani jednotkové ceny upravené za m? bytovych jednotek 1+KK a 1+1

v Decine, Usti nad Labem a Mosté metodou primého porovnani
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SROVNANI JEDNOTKOVE CENY ZA m2 BYTOVYCH
JEDNOTEK 2+1 V DECINE, USTI NAD LABEM A MOSTE
OCENENYCH VYNOSOVOU METODOU

11263

m Dé¢in  m Usti nad Labem = Most

K&/m2

Graf ¢. 18 - Graf srovndni jednotkové ceny upravené za m? bytovych jednotek 2+1
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v Décine, Usti nad Labem a Mosté metodou primého porovnani

SROVNANI JEDNOTKOVE CENY ZA m2 BYTOVYCH
JEDNOTEK 3+1 V DECINE, USTI NAD LABEM A MOSTE
OCENENYCH VYNOSOVOU METODOU

2099

mDécin mUsti nad Labem  m Most

Graf ¢. 19 - Graf srovnani jednotkove ceny upravené za m? bytovych jednotek 3+1

v Décine, Usti nad Labem a Mosté metodou primého porovnani
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Graf ¢. 20 - Graf srovnani jednotkove ceny upravené za m“ v Déciné metodou primého
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Graf ¢. 21 - Graf srovnani jednotkové ceny upravené za m? v Usti nad Labem metodou

primého porovnani
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Graf'¢. 22 - Graf srovnani jednotkové ceny upravené za m? v Mosté metodou primého

porovnani

6.5 OCENENI VYNOSOVOU METODOU

Mira zhodnoceni neboli kapitalizace, je pro bytové domy podle ocetiovaci vyhlasky

ur¢ena hodnotou 5,5 %. Pro posuzované nemovitosti typu bytova jednotka vSak neni

odpovidajici. Proto byla zvolena a nasledné pouzita ve vypocétech hodnota 7 %, jez byla

stanovena podilem dosazenych ¢istych ro¢nich vynosi a dosazenou prodejni cenou.

6.5.1 Bytova jednotka ¢. 1

Tab. ¢. 88 - Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. 1

Stanoveni ceny vynosovou metodou — bytova jednotka €. 1 - 1+KK, ul. TyrSova 1 096/1

Cena
Viméra | Pordovni, | Nt | N
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&)
BYT 1+KK, Jezdecka 20 2500 125,00 30 000
BYT 1+KK, Kamenna 20 2 800 140,00 33600
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BYT 1+KK, Slovanska 27 3000 111,11 36 000
BYT 1+KK, Retézova 20 3000 150,00 36 000
BYT 1+KK, Litométicka 34 3400 100,00 40 800
BYT 1+KK, Jezdecka 20 4000 200,00 48 000
BYT 1+KK, Zelenicka 26 2 800 107,69 33 600
BYT 1+KK, Bulharska 27 3000 111,11 36 000
BYT 1+KK, Zelenicka 25 2 800 112,00 33 600
BYT 1+KK, Zelenicka 26 2 300 88,46 27 600
Celkem 1245,38 355 200
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Priimérné hodnoty 124,54 35520
VYPOCET PRIJIMU Z NAJEMNEHO

Podlahova plocha bytu (PP): 33,67 m?
Primérné najjemné za mésic: 124,54 K&/m?
Zjisténé mésicni primérné neregulované ndjemné z bytu bez

sluzeb: 4 193,18 K¢

Po zaokrouhleni: 4200 K¢
Roc¢ni pfijem z ndjemného: 50400 K¢
VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladl procentem ze zjisténého najemného — 40 % 20160 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené: 30240 K¢
VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM

N — ro¢ni najemné upravené 30240 K¢

P — mira kapitalizace 7 %

N 30 240
CV=E~ 100 = - * 100 = 432 000 K¢

Cena bytové jednotky €. 1 stanovena vynosovou metodou ¢ini 432 000 K¢.
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6.5.2 Bytova jednotka ¢. 2

Tab. ¢. 89 - Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. 2

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka ¢. 2 - 2+1,

ul. Krasnostudenecka 492/48

Cena
Vimers | POt | et | N
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&]

BYT 2+1, Teplicka 48 4 600 95,83 55200
BYT 2+1, El. Krasnohorské 56 4 500 80,36 54 000
BYT 2+1, Labska 58 6 500 112,07 78 000
BYT 2+1, Csl. Armady 53 6 600 124,53 79 200
BYT 2+1, Dobrovského 57 6 700 117,54 80 400
BYT 2+1, U Dvora 50 4000 80,00 48 000
BYT 2+1, Puchmayerova 55 4200 76,36 50400
BYT 2+1, Kamenicka 50 4200 84,00 50400
BYT 2+1, Zelenicka 50 5000 100,00 60 000
BYT 2+1, Teplicka 50 4 500 90,00 54 000
Celkem 960,70 609 600
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Primérné hodnoty 96,07 60 960
VYPOCET PRIJMU Z NAJEMNEHO

Podlahova plocha bytu (PP): 49,46 m’

Primérné najemné za mésic:

Zjisté€né mésicni primérné neregulované najemné z bytu bez
sluzeb:
Po zaokrouhleni:

Ro¢ni ptijem z ndjemného:
VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladi procentem ze zjisténého ndjemného — 40 %

Ro¢ni ndgjemné upravené:
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VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM
N — ro¢ni ndjemné upravené 34560 K¢
P — mira kapitalizace 7 %

J

! 34 560
cv =E- 100 =

=100 =493 71429 K¢
Cena bytu €. 2 stanovena vynosovou metodou ¢ini 493 700 K¢.

6.5.3 Bytova jednotka ¢. 3

Tab. ¢. 90 - Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. 3

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka ¢. 3 - 3+1, ul. Pfi¢na 349/2

Cena
Vimgr | Podovni | N | N
zaplacena
[m?] [K¢&/m?] [K&/m?] [K¢]

BYT 3+1, Jitiho z Podébrad 60 4500 75,00 54 000
BYT 3+1, Halkova 75 8 500 113,33 102 000
BYT 3+1, U Tvrze 72 3950 54,86 47 400
BYT 3+1, Nerudova 76 6 250 82,24 75 000
BYT 3+1, V Sidlisti 75 3000 40,00 36 000
BYT 3+1, Piima 78 3500 44,87 42 000
BYT 3+1, Skolni 65 5500 84,62 66 000
BYT 3+1, Kamenicka 85 5500 64,71 66 000
BYT 3+1, Pfima 78 3500 44,87 42 000
BYT 3+1, Dlouha 68 4000 58,82 48 000
Celkem 663,32 578 400
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Primérné hodnoty 66,33 57 840
VYPOCET PRIJMU Z NAJEMNEHO
Podlahova plocha bytu (PP): 70,81 m?
Primérné najjemné za mésic: 66,33 K&/m?
Zjisténé mésicni primérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb: 4 696,97 K¢
Po zaokrouhleni: 4700 K¢
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Roc¢ni piijem z ndjemného:

VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladt procentem ze zjisténé¢ho najemného — 40 %

Roc¢ni ndjemné upravené:

VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM

N — ro¢ni najemné upravené
P — mira kapitalizace

33840

N
CV=—=100=
P

« 100 = 483 428,57 K¢

56 400 K¢&

22560 K¢
33840 K¢

33840 K¢
7 %

Cena bytové jednotky €. 3 stanovena vynosovou metodou ¢ini 483 400 K¢.

6.5.4 Bytova jednotka ¢. 4

Tab. ¢. 91 - Vypocet ndjemného pro bytovou jednotku ¢. 4

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka &. 4 - 1+1, ul. Skolni 562/4

Cena
zaplacena
[m?] [K¢&/m?] [K¢&/m?] [K¢&]

BYT 1+1, Bezrucova 26 3000 115,38 36 000
BYT 1+1, Karoliny Svétlé 28 3300 117,86 39 600
BYT 1+1, Kone¢na 30 2 100 70,00 25 200
BYT 1+1, Kmochova 33 3500 106,06 42 000
BYT 1+1, V Kutisti 32 4 300 134,38 51 600
BYT 1+1, Chotkova 25 4 000 160,00 48 000
BYT 1+1, Hrn¢ifska 20 2000 100,00 24 000
BYT 1+1, Kralova vySina 32 3500 109,38 42 000
Ez,zt;ril’ Slovenského narodni 29 3500 120,69 42 000
BYT 1+1, Vitézna 35 3000 85,71 36 000
Celkem 1 119,46 386 400
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10

Primérné hodnoty 111,95 38 640
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VYPOCET PRIJMU Z NAJEMNEHO
Podlahova plocha bytu (PP):

Primérné najjemné za meésic:

Zjisteéné mésicni praimérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb:

Po zaokrouhleni:

Roc¢ni ptijem z ndjemného:

VYPOCET VYDAJU
Odpocet nakladi procentem ze zjisténého ndjemného — 40 %

Ro¢ni ndjemné upraveneé:

VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM
N — ro¢ni najemné upravené

P — mira kapitalizace

18 000

cV =—

« 100 = 257 142,86 K¢
Cena bytu €. 4 stanovena vynosovou metodou ¢ini 257 100 K¢.

6.5.5 Bytova jednotka ¢. 5

2

Tab. ¢. 92 - Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. 5

22,66
111,95

m

K&/m?

536,69
2 500
30 000

K¢
K¢
K¢

12 000
18 000

K¢
K¢

18 000 K¢

%

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka €. 5 - 2+1, ul. Moskevska 2103/34

Cena
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&]
BYT 2+1, DéCinska 69 6 000 86,96 72 000
BYT 2+1, Masarykova 75 6 800 90,67 81 600
BYT 2+1, Na Kohouté 74 9500 128,38 114 000
BYT 2+1, U Nemocnice 80 8 000 100,00 96 000
BYT 2+1, Masarykova 75 7 000 93,33 84 000
BYT 2+1, Masarykova 70 6 800 97,14 81 600
BYT 2+1, Ceské mladeze 72 4 800 66,67 57 600
BYT 2+1, Ttebizského 78 6 400 82,05 76 800
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BYT 2+1, Masarykova 71 6 800 95,77 81 600
BYT 2+1, Zukovova 75 4500 60,00 54 000
Celkem 900,97 799 200
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Priimérné hodnoty 90,10 79 920
VYPOCET PRIJIMU Z NAJEMNEHO

Podlahova plocha bytu (PP): 77,73 m?
Primérné najjemné za meésic: 90,10 K&/m?
Zjisténé mésicni prumeérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb: 7 003,24 K¢

Po zaokrouhleni: 7000 K¢
Ro¢ni pfijem z ndjemného: 84 000 K¢
VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladl procentem ze zjisténého najemného — 40 % 33600 K¢
Ro¢ni ndjemné upraveneé: 50400 K¢
VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM

N — ro¢ni najemné upravené 50400 K¢

P — mira kapitalizace 7 %

N 50 400
CV ==+100=
P 7

«100 = 720 000 K¢

Cena bytu €. 5 stanovend vynosovou metodou ¢ini 720 000 K¢.

6.5.6 Bytova jednotka ¢. 6

Tab. ¢. 93 - Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. 6

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka €. 6 - 3+1, ul. Stiizovicka 6

Cena
. . poZadovand, | Najemné | Nijemné
Nazev Vyméra resp. meésicni rocni
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&]
BYT 3+1, Zezicka 73 6 000 82,19 72000
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BYT 3+1, Malatova 72 6 400 88,89 76 800
BYT 3+1, Hrncitska 65 4 400 67,69 52 800
BYT 3+1, Vojnovicova 77 6 200 80,52 74 400
BYT 3+1, Voskovcova 68 8 000 117,65 96 000
BYT 3+1, Kapitana Jarose 78 5000 64,10 60 000
I}?;i:t;;l, Slovenského narodniho 69 6 000 86.96 29 000
BYT 3+1, Vojnovicova 73 5500 75,34 66 000
BYT 3+1, Hrn¢itska 63 4 300 68,25 51 600
BYT 3+1, Studentska 63 6 000 95,24 72 000
Celkem 826,83 693 600
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Primérné hodnoty 82,68 69 360
VYPOCET PRIIMU Z NAJEMNEHO

Podlahova plocha bytu (PP): 70,92 m?
Primérné najjemné za mésic: 82,68 K¢&/m?
Zjisténé mésicni primérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb: 5863,90 K¢

Po zaokrouhleni: 5900 K¢
Roc¢ni pfijem z ndjemného: 70 800 K¢
VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladl procentem ze zjisténého najemného — 40 % 28 320 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené: 42 480 K¢
VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM

N — ro¢ni najemné upravené 42 480 K¢

P — mira kapitalizace 7 %

N 42 480
CV'—‘E- 100 = - « 100 = 606 857,14 K¢

Cena bytové jednotky €. 6 stanovena vynosovou metodou ¢ini 606 900 K¢.
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6.5.7 Bytova jednotka ¢. 7

Tab. ¢. 94- Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. 7

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka ¢. 7 - 1+1, ul. U Stadionu 1351

Cena
Vg | P | Niemné | e
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&]

BYT 1+1, Javorova 35 4000 114,29 48 000
BYT 1+1, K. H. Borovského 28 2 200 78,57 26 400
BYT 1+1, Jana Kubelika 27 3800 140,74 45 600
BYT 1+1, U Stadionu 27 5000 185,19 60 000
BYT 1+1, Brnénska 34 5300 155,88 63 600
BYT 1+1, Jaroslava Vrchlického 34 3500 102,94 42 000
BYT 1+1, K. H. Borovského 27 2 900 107,41 34 800
BYT 1+1, Vladislava Vancury 31 3100 100,00 37 200
BYT 1+1, Moskevska 27 4500 166,67 54 000
BYT 3+1, Tt. Budovatelt 35 5000 142,86 60 000
Celkem 1294,54 471 600
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Primérné hodnoty 129,45 47160
VYPOCET PRIJMU Z NAJEMNEHO
Podlahova plocha bytu (PP): 25,63 m?

Primérné najemné za mésic:

Zjisténé mésicni primérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb:

Po zaokrouhlent:

Ro¢ni pfijem z ndjemného:

VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladii procentem ze zjist€éného najemného — 40 %

Ro¢ni ndjemné upravene:
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3317,90 K¢
3300 K¢
39600 K¢&

15840 K¢
23760 K¢&




VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM

N — ro¢ni najemné upravené
P — mira kapitalizace

23760

N
v = P =100 = « 100 = 339 428,57 K¢

23760 K¢&

Cena bytové jednotky €. 7 stanovend vynosovou metodou ¢ini 339 400 K¢.

6.5.8 Bytova jednotka ¢. 8

Tab. ¢. 95 - Vypocet najemného pro bytovou jednotku ¢. §

7 %

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka ¢. 8 - 2+1, ul. Tt. Budovateld 98/2386

Cena
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K¢&/m?] [K&]
BYT 2+1, Konstantina Biebla 58 6 500 112,07 78 000
BYT 2+1, Tt. Budovatelu 62 6 500 104,84 78 000
BYT 2+1, Hutnicka 55 6 100 110,91 73 200
BYT 2+1, Tt. Budovatelu 58 6 500 112,07 78 000
BYT 2+1, 1. maje 60 7500 125,00 90 000
BYT 2+1, Mladé¢ gardy 56 5900 105,36 70 800
BYT 2+1, Zdenika Fibicha 54 4 800 88,89 57 600
I])Ssgt;ril, Slovenského narodniho 54 6 000 111,11 79 000
BYT 2+1, Jaroslava Vrchlického 55 5500 100,00 66 000
BYT 3+1, Josefa Skupy 56 6 500 116,07 78 000
Celkem 1086,31 | 741600
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10
Primérné hodnoty 108,63 74 160
VYPOCET PRIJIMU Z NAJEMNEHO
Podlahova plocha bytu (PP): 58,45 m?’

Primérné njjemné za mésic:

Zjisténé mésicni primérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb:

Po zaokrouhleni:
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Roc¢ni piijem z ndjemného: 76 800 K¢&
VYPOCET VYDAJU

Odpocet nakladt procentem ze zjisténé¢ho najemného — 40 % 30720 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené: 46 080 K¢
VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM

N — ro¢ni najemné upravené 46 080 K¢
P — mira kapitalizace 7 %

46 080

N
v = P =100 = « 100 = 658 285,71 K¢

Cena bytové jednotky €. 8 stanovena vynosovou metodou ¢ini 658 300 K¢.

6.5.9 Bytova jednotka ¢. 9

Tab. ¢. 96 - Vypocet ndjemného pro bytovou jednotku ¢. 9

Stanoveni ceny vynosovou metodou - bytova jednotka ¢. 9 - 3+1, ul. Tf. Budovatelt 98/2387

Cena
zaplacena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&]

BYT 3+1, Frantiska gkroupa 70 4 400 62,86 52 800
BYT 3+1, Javorova 12 3900 54,17 46 800
BYT 3+1, Ceska 70 8 400 120,00 100 800
BYT 3+1, Kapitana JaroSe 67 7 900 117,91 94 800
BYT 3+1, Radni¢ni 76 7000 92,11 84 000
BYT 3+1, Jitiho Wolkera 69 6 900 100,00 82 800
BYT 3+1, Zdenka Fibicha 71 6 200 87,32 74 400
BYT 3+1, Tt. Budovatela 75 3750 50,00 45 000
BYT 3+1, Bélehradska 69 5500 79,71 66 000
BYT 3+1, Zdenka Fibicha 70 8 250 117,86 99 000
Celkem 881,93 746 400
Celkovy pocet srovnavanych objekti 10 10

88,19 74 640

Priimérné hodnoty

150




VYPOCET PRIJMU Z NAJEMNEHO
Podlahova plocha bytu (PP):

Primérné najjemné za meésic:

Zjisteéné mésicni praimérné neregulované najemné z bytu bez sluzeb:

Po zaokrouhleni:

Roc¢ni ptijem z ndjemného:

VYPOCET VYDAJU
Odpocet nakladi procentem ze zjisténého ndjemného — 40 %

Ro¢ni ndjemné upraveneé:

VYPOCET CENY BYTU VYNOSOVYM ZPUSOBEM
N — ro¢ni najemné upravené
P — mira kapitalizace

N 47 520
cv =E- 100 =

=100 = 678 857,14 K¢

Cena bytové jednotky €. 9 stanovend vynosovou metodou ¢ini 678 900 K¢.

6.5.10 Vypocitané ceny bytovych jednotek vynosovou metodou

74,61
88,19

6 580,09

6 600
79 200

31680
47 520

47 520

m

K&/m?

K¢
K¢
K¢

K¢
K¢

K¢
%

Vynosové ocetiovani patiti mezi jedny ze standardnich metod zjistovani odhadu

obvyklé ceny, resp. trzni ceny. Vynosova hodnota piedstavuje schopnost dané nemovitosti

vytvaret vynos. Jedna se o soucet diskontovanych pifijmi, které v daném mist€¢ mizeme v

budoucnu ocekavat. Dosazeny vynos nasledné charakterizuje uzitkovost dané jednotky.

Vysledné ceny bytovych jednotek, vypocitané vynosovou metodou, jsou shrnuty v tabulkach

¢. 97 -99.
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Tab. ¢. 97 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek vynosovou metodou a srovnani

ceny dle cenového predpisu pro lokalitu Decin

DECIN
12(:;0;;( ?:]’? Zakladni cena za
Podlahové odvozens Cena zjisténa m? podlahové
Oznaceni | Dispozice locha [m] ; Ynz i vynosovou plochy jednotky
P f‘l?)l d r(:(s)(;;/’e metodou [K¢] bytu2
Byt ¢. 1+KK 33,67 12 830 432 000 10 248
Byt¢. 2 2+1 49,46 9982 493 700 10 248
Byt ¢. 3+1 70,81 6 827 483 400 10 248

Tab. ¢. 98 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek vynosovou metodou a srovnani

ceny dle cenového predpisu pro lokalitu Usti nad Labem

USTNI NAD LABEM
i‘;‘i\gozt:x; Zakladni cena za
Podlahova d . Cena zjiSténa m? podlahové
Oznaceni | Dispozice 2 odvozena z Vynosovou plochy jednotky
plocha [m?] vynosové d y b
hodnoty metodou [K¢] ytu2
« [K¢/m“]
[K¢/m2]
Byt ¢. 4 1+1 22,66 11 346 257 100 10 860
Byt &. 5 2+1 77,73 9263 720 000 10 860
Byt ¢. 3+1 70,92 8 558 606 900 10 860

Tab. ¢. 99 - Rekapitulace vypocitanych cen bytovych jednotek vynosovou metodou a srovnani

ceny dle cenového predpisu pro lokalitu Most

MOST
‘ZZ?]I;O;:%? Zakladni cena za
, , Cena zjisténa m? podlahové
. . Podlahova odvozena , .
Oznaceni | Dispozice locha [m?] e , vynosovou plochy jednotky
P r‘]’ ggﬁ;?;e metodou [K¢] bytu ,
[K&/m?] [Ke/m?]
Byt &. 1+1 25,63 13 242 339 400 5105
Byt ¢. 8 2+1 58,45 11 263 658 300 5105
Byt €. 3+1 74,61 9099 678 900 5105

152




Vysledné jednotkové ceny u bytovych jednotek s dispozici 1+1, resp. 1+KK se
pohybuji v rozmezi 11 346 K&/m? az 13 242 K&m?, s dispozici 2+1 je rozmezi 9 286 K&/m®
az 11 263 K&m? a 3+1 dosahuji 6 827 K&/m? az 9 099 K&/m?.

U této metody jsou vysledné ceny bytovych jednotek v lokalité Most vyssi nez u
zbylych dvou lokalit, i kdyz v ostatnich metodach tomu bylo pravé naopak. Dtiivodem je, Ze se
v této metod¢ nezohledniuje technicky stav dané nemovitosti, majetkova prava ani ostatni
dalezité¢ parametry, ke kterym se pfihlizelo v ostatnich metodach, a jenz vyrazné ovlivnily
vyslednou cenu jednotky. Podle mého nazoru, jsou posuzované bytové jednotky v Mosté za

tuto cenu neprodejné.

Celkove ale miizeme fici, ze jednotkové ceny u bytovych jednotek s dispozici 1+1,
resp. 1+KK jsou vyssi nez jednotek s dispozici 2+1 a 3+1. Jejich vysledné ceny zéavisi na
cenach prondgjmid nemovitosti v danou dobu na trhu, a proto se dala se tato situace
predpokladat. V tuto chvili jsou jednotkové ceny bytovych jednotek s mensi podlahovou

plochou vyssi nez u jednotek s vétsi podlahovou plochou.

Vypoctené jednotkové ceny jsou pro prehlednost znadzornény v nasledujicich grafech
¢. 24 a7 28. Srovnani je provedeno zvlast pro jednotky s dispozici 1+1, resp. 1+kk, dale pro

dispozici 2+1, 3+1 a zvlast pro bytové jednotky v lokalitd Dé¢in, Usti nad Labem a Most.
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Graf ¢. 23 - Graf srovndni jednotkové ceny za m* bytovych jednotek 1+KK a 1+1 v Déciné,
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SROVNANI JEDNOTKOVE CENY ZA m2 BYTOVYCH
JEDNOTEK 2+1 V DECINE, USTi NAD LABEM A MOSTE
OCENENYCH VYNOSOVOU METODOU
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m D&Ein m Usti nad Labem = Most

Graf ¢. 24 - Graf srovnani jednotkové ceny za m? bytovych jednotek 2+1 v Déciné, Usti nad

Labem a Moste ocenénych vynosovou metodou
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SROVNANI JEDNOTKOVE CENY ZA m2 BYTOVYCH
JEDNOTEK 3+1 V DECINE, USTI NAD LABEM A MOSTE
OCENENYCH VYNOSOVOU METODOU
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Graf ¢. 25 - Graf srovndni jednotkové ceny za m* bytovych jednotek 3+1 v Déciné, Usti nad

Labem a Mosté ocenénych vynosovou metodou

SROVNANI JEDNOTKOVE CENY ZA m? V DECINE
OCENENYCH VYNOSOVOU METODOU
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Graf ¢. 26 - Graf srovnani jednotkove ceny za m2 v Décine ocenénych vynosovou metodou
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Graf ¢. 27 - Graf srovnani jednotkové ceny za m? v Usti nad Labem ocenénych vynosovou
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Graf ¢. 28 - Graf srovnani jednotkoveé ceny za m” v Mosté ocenénych vynosovou metodou
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6.6 STANOVENI OBVYKLE CENY

Pti stanoveni ceny obvyklé se vychazi z ceny, ktera byla dosazena pii prodejich

stejného, popiipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Jako obvykld cena se potom rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipad¢ obdobného majetku. Zaroven je ale dilezité zvazit okolnosti, které nam

cenu ovliviuji.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu dané véci a urcuje se na zéklad¢€ porovnani.

V tabulce ¢. 100 najdeme shrnuti vSech zpiisobli ocenéni, na zékladé kterych byla cena

obvykla stanovena.

Obvykld cena byla pro posuzované bytové jednotky uréena vypocitdnim pomoci
riznych metod ocenéni a vysledna hodnota se pohybuje v rozmezi cen vypocitanych v

predchozich kapitolach a neni shodné s t€émito cenami. Tato cena je zaloZend pouze na Gvaze

znalce.
Tab. ¢. 100 - Shrnuti oceftovanych bytovych jednotek a stanoveni obvyklé ceny
dg Ocenéni Ocenéni
= E porovnavaci | porovnvaci| Ocenéni Ocenéi
2 g | metodoudle | metodoudle | metodou | , ,
y ! 0 5 . . o Vynosovou Rozmez cen Obvykla cena

Byt¢. Ulice - - cenového | cenového | piimého metodou
2 é predpisuz | predpisuz | porovnani
& | = | roku2014 | roku2015
a & [K&] [K&] [K&] [K¢] [K&] [K&]

1 |TyrSova 1 096/1 1+KK | 33,67 201 200 184900 | 315500 | 432000 | 201200-432000 [ 290000

2 [Krasnostudenecka 492/48 | 2+1 | 49,46 | 441000 436500 | 578600 | 493700 | 441000 - 578600 | 550000

3 [Pricnd 349/2 3+1 | 70,81 | 522700 517300 | 733000 | 483400 | 483400-733000 | 600000
4 |Skolni 562/4 1+1 | 22,66 | 145000 161200 | 220600 | 257100 | 145000- 257100 | 200000
5  |Moskevska 2103/34 241 | 77,73 | 650300 703500 |1013400| 720000 |650300-1013400( 900000
6 |Stizovickd 6 3+1 | 7092 | 526900 570500 | 956400 | 606900 | 526900 -956400 | 850000
7 U Stadionu 1351 1+1 | 25,63 83300 55200 | 172400 | 339400 | 55200 - 339400 120 000

8  [Tt. Budovatelti 98/2386 2+1 | 5845 | 305000 202200 | 299850 | 658300 | 202200 - 658300 | 350000

9  [Tt. Budovatelt 98/2387 3+1 | 7461 | 385600 255700 | 371350 | 678900 | 255700- 678900 | 400000
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SROVNANI UPRAVENYCH CEN ZA m® BYTOVYCH
JEDNOTEK 1+KK A 1+1 POMOCI VYBRANYCH METOD
OCENOVANI

Usti nad Labem
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® OCENEN| POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2014
» OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2015

Graf ¢. 29 - Graf srovndni upravenych cen za m* bytovych jednotek 1+KK a 1+1 bytii pomoci

vybranych metod ocernovani

SROVNANI UPRAVENYCH CEN ZA m? BYTOVYCH
JEDNOTEK 2+1 POMOCI VYBRANYCH METOD

OCENOVANI
15000 K¢
13000 K&
11000 K¢
9 000 Ké
£
* 7000 KE
5 000 K&
- I l .
1 000 K&
Usti nad Labem

# OCENENI VYNOSOVOU ME TODOU

# OCENENI METODOU PRIMEHO POROVNAN{

= OCENEN{ POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2014
» OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2015

Graf ¢. 30 - Graf srovnani upravenych cen za m? bytovych jednotek 2+1 bytit pomoci

vybranych metod ocenovani
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SROVNANI UPRAVENYCH CEN ZA m? BYTOVYCH
JEDNOTEK 3+1 POMOCI VYBRANYCH METOD OCENOVANI
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® OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2014
1 OCENENI POROVNAVACI METODOU PODLE CENOVEHO PREDPISU Z ROKU 2015

Graf ¢. 31 - Graf srovnani upravenych cen za m? bytovych jednotek 3+1 bytii pomoci

vybranych metod ocenovani

Pti pohledu na grafické vyhodnoceni pouzitych metod ocenéni, je dobfe viditelné, ze
stanovené ceny dosahuji znatelnych rozdild. Nejvétsi extrémy lze zaznamenat v lokalité
Most, kde dochazi k markantnimu propadu mezi cenami vypocitanymi pomoci vynosové
metody ocenéni a zbylymi porovnavacimi metodami. To je zapfiinéno zejména vysi
najemného v této lokalite.

Dalsi vychylka nastala u porovnavaci metody podle cenového piedpisu. Vysledna

Cené obvyklé nejvice odpovidd cena bytové jednotky stanovend metodou ptimého

porovnani.
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7 ZAVER

V této diplomové préaci na téma analyza vlivu polohy na obvyklou cenu bytovych
jednotek ve vybranych lokalitach je hlavnim pfedmétem posouzeni, do jaké miry je obvykla
cena bytové jednotky ovlivnéna velikosti obce. Pro ucel ocenéni bylo zvoleno celkem
9 bytovych jednotek s dispozici 1+1, resp. 1+KK, 2+1 a 3+1, z nichz 3 vzdy nélezi do jedné
z posuzovanych lokalit. Konkrétné se jedna o mésta D&in, Usti nad Labem a Most. Nasledné

bylo provedeno ocenéni jednotlivych jednotek témito zplsoby:

e administrativni ocenéni podle cenového piedpisu ¢.441//2013 Sb. (ocenovaci

vyhlaska),

e administrativni ocenéni podle cenového piedpisu ¢.199//2014 Sb. (ocenovaci

vyhlaska),
¢ metoda pfimého porovnani na zékladé vytvoiené databaze bytovych jednotek,
e vynosova metoda.

Prace je rozdé€lena do dvou casti. Prvni ¢ast je vénovana teorii. Jsou zde vysvétleny
zakladni pojmy z oblasti bydleni, které jsou diileZité nejen pfi oceniovani, ale clovek se s nimi
setka 1 v bézném Zivoté. Tyto pojmy jsou definovany v zdkonech a vyhlaSkach, jako jsou
napt. obcansky zakonik, zdkon a vyhlasSka o ocenovani majetku, katastralni zakon apod. Dale
zahrnuje 1 popis a vysvétleni pouZitych metod ocenéni, informace o vybranych lokalitach,
konktrétné o Dé&&inu, Usti nad Labem a Mostu, kde se mimo ob¢anské vybavenosti mizeme
docist o  historii a souCasnosti téchto mést, wurbanismu, dopravnim feSeni
a 0 pamétihodnostech. Zavérem této Casti je piiblizeni situace na trhu s nemovitostmi
v posuzovanych lokalitach. Tyto uvedené informace byly nasledné vyuZzity v navazujici
praktické Casti, v niZ je zpracovan rozbor vytvofenych databazi a urceny ceny podle vyse
zminénych zplsobil ocenéni.

Prvni pouzitou metodou pro ocenéni bytovych jednotek bylo administrativni ocenéni
podle cenového predpisu (vyhlaska €. 441/2013 Sb. a vyhlaSka €. 199/2014 Sb., ocenovaci
vyhlasky), které kladou diraz na index konstrukce, index trhu a index polohy. Pro ocefiované

bytové jednotky nebyly zcela stanoveny totozné parametry, tudiz se jednotky ocenéné touto

metodou nedaji mezi sebou porovnat.

Pti ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. nejvice cenu ovliviiuje Index stafi, Index

polohy z hlediska umisténi jednotky k centru obce, Index konstrukce a vybaveni vzhledem
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k pouzitému typu konstrukce, pfisluSenstvim a technickym stavem jednotek a nakonec Index
trhu s povodinovym rizikem, jelikoz se vSechny lokality nachazeji blizko vodnich tokd.
Nejvyssi cena byla stanovena u jednotek s dispozici 2+1. Tento vysledek se ocekaval
vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi. Déle je patrné, Zze zakladni ceny (dale jen ,,ZC*)
upravené za m® podlahové plochy jednotky bytu jsou v lokalitich D&&in a Usti nad Labem
zhruba stejné, ale ve mésté Most jsou ceny v nékterych piipadech skoro polovicni.

Pti ocenéni podle vyhlasky €. 199/2014 Sb. doslo piedevsim k poklesu ZC za m?

podlahové plochy jednotky bytu. Nejvice znatelny byl tento pokles v Mosté, kde se cena
zmensila témé&F o 3000 K&/m?. Tudiz ve vysledném porovnani zakladni ceny upravené za m?
se tato lokalita propadla az na tietinovou cenu, nez jaké dosahuji zbylé dvé. Jinak i zde se

potvrdilo, Ze nejvyssi cena je po bytovych jednotkach s dispozici 2+1 ve vSech lokalitach.

Druh4 zvolena metoda byla metoda pfimého porovnéni, téz komparativni. Cena se u
této metody stanovuje na zaklad¢ vSech udaji a okolnosti, jez s ocenovanou bytovou
jednotkou a jejim okolim pfimo souviseji. Kazdé posuzované jednotce bylo v realitni inzerci
na www.sreality.cz nalezeno deset srovnavacich nemovitosti a stanoveny vhodna kritéria pro
posouzeni. Na zdklad& vypocitanych cen jednotek miizeme konstatovat, Ze cena obvykla se

nejvice shoduje s touto metodou, protoze vychézi z aktudlni situace na trhu.

Posledni pouzitou metodou bylo ocenéni pomoci vynosové metody. Ta zkoumala
vyhodnocované nemovitosti pfes soubor deseti inzerovanych ndmd s vyuZitim
kapitalizovanych budoucich vynosi, ¢imz stanovovala mési¢ni ndjemné za m? podlahové
plochy bytové jednotky. Z grafu je mozno vidét, ze jednotkova cena bytovych jednotek
ocenénych vynosovou metodou je nejvyssi v lokalit¢ Most, 1 kdyz u pfedchozich metod tomu
bylo pravé naopak. Pfi¢inou je vyS$8i cena najemného nez v ostatnich posuzovanych
lokalitach, patrné z divodu poptavky po ndjemnich bytech od socidlné slabsich obyvatel,
kterym je najemné hrazeno Utadem socidlniho zabezpeleni. Z tohoto diivodu si majitelé

uméle navysuji ceny najemného, nez by bylo v dané lokalité obvyklé.

Ze srovnani ceny obvyklé v danych lokalitach vyplyva, Ze ceny ve méstech DéCin

aUsti nad Labem nevykazuji vyrazné rozdily. Naopak je tomu v Most&, kde jsou ceny

cv v

posuzovanych oblasti.

Zavérem je téz dilezité zminit, Ze spoluvlastnické podily na pozemcich pro

posuzované bytové jednotky nejsou obsazeny v této diplomové praci, ale lze je urcit
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nahledem do katastru nemovitosti na http://nahlizenidokn.cuzk.cz. Duvodem bylo
akceptovani zadosti o zachovani anonymity vlastnikd bytovych jednotek. VSeobecné vsak
plati, ze spoluvlastnicky podil na pozemku bude uréen podilem piislusné jednotky na

spolecnych ¢astech domu, tj. bude vychazet z ptislusSnych pomérta podlahovych ploch.
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