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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva zdafilosti rekonstrukce jednoho konkrétniho

bytu. Povedenost celé renovace byla ovéfena pomoci tiech riznych metod.

V reSersni Casti byly popsany zékladni pojmy a definice, které s oceniovanim
bytd souvisi. V praktické casti byly nasledné na konkrétnim piipadu provedeny
vypocty ceny obvyklé pfimym porovnanim pted a po rekonstrukci. V dalsim kroku
byly popsany naklady na rekonstrukci a dale bylo provedeno jejich porovnani s cenou
obvyklou po rekonstrukci. V posledni metodé byla zkoumana navratnost investice
pomoci vypoctu obvyklého najemného pied rekonstrukci a po ni. Oceilovani bylo

provedeno v programu Delta-NEM.

Klic¢ova slova

rekonstrukce bytu, cena obvykla, obvyklé najemné, investice, bytovy diim, ocefiovani,

zhodnoceni



Abstract

The aim of this thesis was to find out whether the reconstruction of the
apartment was successful. The success of the entire renovation was verified with the

help of three different methods.

In the recherche part there were described the basic terms and definitions
related to the valuation of apartments. In the practical part there was calculated the
market value before and after the reconstruction. In the next step there were described
costs of reconstruction and they were compared with the market value after the
reconstruction. In the last method there was analyzed the return of investment
including calculation of market rent before and after the reconstruction. For the
valuation was used Delta-NEM software.

Keywords

flat reconstruction, market value, market rent, investment, apartment building,

valuation, appreciation
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1. UVOD

Dnesni moderni doba ndm nabizi nepieberné mnozstvi moznosti v rtiznych
ohledech a votazce bydleni tomu neni jinak. Mozna pravé tato Siroka Skala
eventudlnich pfilezitosti nam znesnadiiuje kone¢né rozhodovani. Tato diplomova
prace se zabyva problematikou zhodnoceni bytu rekonstrukci, po niz byla
I pojmenovana. Mohla by byt alespon ¢aste¢nym pomocnikem pro ¢loveka, ktery se
0 budoucim bydleni rozhoduje. V této praci je na konkrétnim piikladu ukazano
a demonstrovano, pomoci riznych metod ocenéni, jak renovace starého bytu ovlivituje
jeho hodnotu. Vzhledem k tomu, Ze se jedna pouze o jeden vzor bytu, nelze tuto praci
brat zcela dogmaticky, jelikoz trh s nemovitostmi ovlivituje velké mnozstvi faktort. Je
tedy tfeba pfistupovat ke kazdé z nemovitosti zcela individualné. Tato prace vSak
muze ¢tenati dat impulz k zamysleni se ohledné této problematiky, a tudiz mu pomoci

1épe se rozhodnout v otazce vlastniho bydleni.

Jak jiz bylo zminéno, vliv rekonstrukce byl zkouman pomoci tii riznych metod —
vypoctem ceny obvyklé a vypoctem obvyklého najemného, oboje pied rekonstrukei
a po ni, a také srovnanim nakladii na renovaci s novou cenou obvyklou pro posouzeni
zdatilosti rekonstrukce. Nasledné byly tyto zjisténé skutecnosti okomentovany

a porovnany.

Protoze jsem v obdobném byté S pluvodnim umakartovym jadrem vyrostla,
uvédomuyji si jisté vyhody 1 nevyhody, které bydleni v takovémto byté¢ ma. Povazuji
vSak za dulezité uvédomit si, Ze neni mozné do nekonecna podporovat vystavbu
novych bytovych domil, ale spiSe se zaméfit na rekonstrukei starSich, jiz postavenych,

budov, bude-li to jen trochu mozné.
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2. LITERARNI RESERSE
2.1 Zakladni pojmy pouZivané vV ocenovani nemovitych véci

2.1.1 Nemovita véc
Pojem ,,nemovita véc* je pouzivan od 1. ledna 2014, kdy nabyl u¢innosti novy
obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. Diive byl pouzivan pojem ,,nemovitost”, definovan

byl v § 119 ob¢anského zakoniku (zakon ¢. 40/1964 Sb.)
Novy obcansky zakonik nam fika, ze:

1) Véci jsou movité a nemovité.

2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Stavby a pozemky byly pfitom samotnymi vécmi. Novy obcansky zdkonik
prijal zasadu, Ze stavba je soucasti pozemku (s nékterymi vyjimkami, zejména pokud
k datu u¢innosti nového obcanského zakoniku mély stavba a pozemek odlisného

vlastnika):
§498 — Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tc¢elovym
urc¢enim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlési zakon.
Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
véc pienést z Mista na misto bez porusenti jeji podstaty, je i tato véc nemovita (Bradac,
2016).

2.1.2 Pozemek
Pozemek je individualizovana ¢ast zemského povrchu, bez ohledu na to, jakym

substratem je pokryta (zemédélska piida, zastavénd plocha, vodni toky) (Hefman,

2005).

Pozemek je charakterizovan v § 2 zdk. €. 256/2013 Sb. jako c¢ast zemského
povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici Gzemni jednotky nebo hranici
katastralniho zemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem
uzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
vefejnopravni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo
hranici danou schvéalenim navrhovaného zaméru stavebnim tfadem, hranici jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu préva stavby,

hranici druhli pozemk, poptipad€ rozhranim zplsobu vyuziti pozemk.
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2.1.3 Parcela

Hefman (2005) objasiiuje, ze parcelou je pozemek, ktery je geometricky
a polohov¢ urcen, zobrazen v katastralni map¢ a oznacCen parcelnim ¢islem. Stavebni
parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori;
pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou. Vymeéra parcely je
vyjadieni plosného obsahu pozemku do zobrazovaci rovin v plosnych metrickych
jednotkach, tj. v ¢tvereCnych metrech. Velikost vyméry vyplyva z geometrického
urceni pozemku. Vyméra parcely je vyjadiena ploSnym obsahem primétu pozemku
do vodorovné roviny Vv plosnych metrickych jednotkach (zaokrouhluje se na celé
ctvereéni metry). Podle jejiho umisténi se nachdzi bud’ v zastavéné Casti obce
(v intravilanu) nebo mimo ni (v extravilanu). Pro jeji uréeni jsou velmi dulezité udaje

o jejim vyuziti (kultufe).
Samostatnymi parcelami mohou byt napf-.:

e zastavéné plochy a nadvofti s obytnymi nebo hospodaiskymi budovami,
e osamoceng¢ stojici budovy,

e vSechny druhy komunikaci.

2.1.4 Stavba

Dle § 2 zak. ¢. 183/2006 Sb. se stavbou rozumi veskera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho
trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi

reklamnim Uc¢eliim, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zdkoné pouziva pojmu

stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokonéené stavby.
Zménou dokoncené stavby je:
a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) ptistavba, kterou se stavba pudorysné rozSifuje a ktera je vzajemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

C) stavebni uprava, pii které se zachovava vnéjsi pudorysné i vyskové ohraniceni

stavby; za stavebni Gpravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby.
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Zménou stavby pied jejim dokoncenim se rozumi zména v provadéni stavby
oproti jejimu povoleni nebo dokumentaci stavby ovéfené stavebnim tGradem, nebo

autorizovanym inspektorem.

2.1.5 Budova
Budovou se pro tcely zakona ¢. 256/2013 Sb., rozumi nadzemni stavba spojena
se zemi pevnym zdkladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek prevazné

uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.

2.1.6 Jednotka
Dle § 1159 zak. ¢. 89/2012 Sb., jednotka zahrnuje byt jako prostorove
oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené

a neodd¢litelné. Jednotka je véc nemovita.

2.1.7 Bytovy diim
Podle § 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., je bytovy dim takovy dim, ve kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto

ucelu uréena.

2.1.8 Byt
Bytem muizeme nazyvat podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., soubor mistnosti,
popiipad¢ jednu mistnost, které svym stavebné technickym uspofaddnim a vybavenim

spliiuji pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto ucelu uzivani urceny.

Byt musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, ptedsii, prostor
pro vareni, pro uskladnéni potravin, pro télesnou hygienu a pro umisténi zachodové
misy. Rozsah a druh vybaveni jednotlivych prostort musi odpovidat velikosti bytu
(Bradac a kol., 2007).

2.1.9 PrisluSenstvi bytu

Brada¢ (2016) vysvétluje, ze piisluSenstvi bytu tvoii vedlejsi mistnosti
a prostory urc¢ené k tomu, aby byly uzivany s bytem, jako jsou napt. ptedsing, komory,
zachody, neobytné kuchyné a haly, koupelny, sklepy, pudy (jejich vymezené ¢asti).
Toto ptisluSenstvi neni samostatnym piredmétem pravniho vztahu; jejich uZzivani je
akcesorickou soucasti ptislusného pravniho vztahu, napf. najmu byt nebo najmu
nebytovych prostor. PtisluSenstvi mize byt bud’ samostatné (pro jednotlivy byt), nebo

spolecné vice byttiim. PtisluSenstvi bytu nezahrnuje tzv. spole¢né prostory domu.
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2.1.10 Dispozice bytu
Dispozi¢ni feSeni bytu se oznacuje jako 1+0, 1+kk, 1+1, 2+k, 2+1, atd. Prvni
¢islo odpovida poctu obytnych mistnosti, druhé ¢islo oznacuje samostatnou kuchyn.

Zkratkou ,,kk* je oznacovan kuchynsky kout.

140 byt o jedné mistnosti s pfislusenstvim, kuchyn fesena improvizované —

napiiklad elektricky vafi¢ na skiiice

1+kk obytna mistnost s kuchynskym koutem, koupelna, predsin

1+1  jedna obytnad mistnost, samostatna kuchyn, koupelna, predsin

2+kk dvé obytné mistnosti, z nichZ v jedné je kuchynsky kout, koupelna, piedsin
2+1  dv¢ obytné mistnosti, samostatnd kuchyn, koupelna, predsin

3+kk tii obytné mistnosti, z nichz v jedné je kuchynsky kout, koupelna, ptredsin
3+1, 4+kkK, atd. analogicky dle pfedchoziho

Garsoniéra je puvodni oznaceni pro byt o jedné mistnosti, ve které se spalo,
odpocivalo, pracovalo, stolovalo, vafilo i vykonavala osobni hygiena. V dnesni dobg,
kdy ma kazdy byt vlastni hygienické zafizeni, byvaji timto nazvem oznacovany byty

1+0 a 1+kk (www.estav.cz).

2.1.11 Podlazi
Norma CSN 73 4301 definuje podlazi jako ¢ast stavby vymezenou dvéma
nasledujicimi vrchnimi lici nosné konstrukce stropu. RozliSuje se podlaZi nadzemni

a podzemni.

2.1.12 Mistnost
Podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. se mistnosti rozumi prostorové uzaviend ¢ast
stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem, nebo konstrukci krovu a pevnymi

sténami.

2.1.13 Obytna mistnost

Vyhléaska ¢. 268/2009 specifikuje obytnou mistnost jako cast bytu, ktera
spliuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma
nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyn, kterd ma plochu nejméné 12 m? a ma

zajisténo piimé denni svétleni, ptimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je
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obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m?, u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti

nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.

2.2 Ocefovani v CR

V podminkach CR se Ize setkat se dvéma typu oceniovani nemovitosti, a sice

e socenovanim, jehoz vysledkem je cena zjisténa dle cenového predpisu, které
byva oznacovani jako administrativni ¢i Gfedni, a

e s, trznim“ ocenovanim, jehoz vysledkem vétSinou byva trzni hodnota, nicméné
Vv jeho rdmci se lze setkat obcas s vysledky, které mohou predstavovat i jiné

typy hodnot.

Soucasna ¢eska legislativa pojem trzni hodnota nezna, nékteti odbornici vSak tvrdi,
ze v CR je jejim synonymem obvykla cena, jejiz definice je uvedena v zak. &. 151/1997

Sb. o oceniovani majetku (Zazvonil, 2012).

Tento fakt by mél byt upraven, jak uvadi ¢lanek (www.danovky.cz), novelou
zakona o ocenovani majetku. Novela by méla do ¢eského pravniho fadu zavést definici
trzni hodnoty. Slouzit by méla jako nédhradni zplisob oceniovani v pfipadech, kdy neni
zcela vhodné nebo nelze pouzit ocenéni podle ceny obvyklé. Tento zplisob se vyuzije
zejména v piipadech, kdy nelze pro stanoveni obvyklé ceny zjistit kupni ceny
srovnatelnych véci vzhledem k jedinecnosti této véci nebo z dlivodu, Ze se s ni v dané
lokalité a Case zatim neobchodovalo. TrZzni hodnotu piedstavuje odhadovana ¢astka,
za kterou bude s nejvétsi pravdépodobnosti mozné danou véc sménit k datu ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi obchodnim styku na volném

trhu po nalezitém marketingu.

2.2.1 Cena a hodnota
Jak zminuje Dusek (2010), nase zakonodarstvi v mnoha piipadech prakticky
nerozliSuje mezi pojmy cena a hodnota. Splyvani pojmi cena a hodnota je rozsifené

také mezi laickou i odbornou vetejnosti v tuzemsku.

Z ekonomického hlediska ptedstavuji nemovitosti statek, jehoz hodnota je

déana zakladnimi vlastnostmi nemovitosti:
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1. schopnosti pfinaSet uzitek,

2. omezenym mnoZzstvim tohoto statku.

Uzitek nemovitosti vlastnikiim piinaseji bud’ ptimo, tedy tak, Ze vlastnici pozemek
samo stavebné nebo jinak vyuziji, resp. Ze sami uzivaji stavbu ve svém vlastnictvi
napt. k bydleni ¢i svoji vyrobni nebo jiné podnikatelské Cinnosti, anebo nepiimo.
V takovém piipad¢ pozemek, resp. stavbu dale pronajimaji a uzitek Cerpaji zpravidla

formou najemného hrazené¢ho najemcem.

V piipadé pozemki plati, ze jejich mnozstvi je konecné, limitované velikosti
povrchu nasi planety. Zéakladni charakteristikou nemovitosti je nemoznost jejich
premisténi tak, aby zaroven nedoslo k jejich zaniku. Vzhledem k tomu je mnozstvi
pozemki omezeno zaroven v ramci mensich uzemi (napf. hranicemi statlh mest apod.)
Stavba, jakoZto produkt lidské prace, takto pfimo omezena neni. Proto ale, aby mohla
vzniknout, je tfeba aby byla postavena na né¢jakém pozemku (pouze vyjimecné mize
vzniknout jedna stavba na druhé) a omezenost mnozstvi pozemku tak spoluurcuje

omezenost mnozstvi staveb.

Stefan (2003) souhlasi, Ze terminy cena a hodnota se ¢asto zaménuji. Cena je
pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou, nebo skutecné zaplacenou castku
za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna a mize nebo nemusi mit vztah

Kk hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.
V zakonu €. 526/1990 Sb., o cenach, je Kk pojmu ,,cena“ uvedeno:
§1 (2) Cena je penézni Castka

a) sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 nebo,
b) zjisténa podle zvlastniho ptedpisu (zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku a o zméné nékterych zakont) K jinym uceliim nez prodeji.

2.2.2 Cena obvykla

Tato cena byla plivodné nazyvana ,,cena obecnd®. Cena, za kterou je mozZno
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Obvykle se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace od statisticky vyznamného souboru

dostatecné porovnatelnych nemovitosti nejsou, je tieba pouZzit nahradni metodiku.
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Podle zékona ¢. 151/1997 Sb. existuji nasledujici druhy cen, respektive metod

jejich zjisténi pro ufedni ucely:
§2- Zplsoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi
jiny zpusob oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu
se rozumg¢ji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich
¢1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi

zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni

obliby.

(3) Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoiadna
cena, je cena zjisténa.

(4) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki
¢innosti.

(5) Jinym zpisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho
zaklade¢ je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno
vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu

ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pifedmétu ocenéni
skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych

podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),
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C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim

téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné€ funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky,

na kterou predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zptisobli ocenovani

stanovenych na zakladé predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu

ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni
sjednana pfi jeho prodeji, poptfipadé¢ cena odvozenda ze sjednanych cen

(Bradag,1998).

2.2.3 Cena zjisténa

Cena zjisténa je v soucasnosti vét§inou posuzovana dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
a na né¢j navazujicich provadécich vyhlasek. V takovych ptipadech je cely postup
vypoctu zjisténé ceny podiizen mechanizmiim a algoritmim pfislusnych pravnich
norem a nemd smysl diskutovat o chybé ¢i presnosti vysledku. VeSkeré znalosti
a dovednosti hodnotitele jsou soustfedény k bezchybnému dodrzeni normou
predepsaného postupu, nikoliv na vysledek, ktery mu miize byt v podstaté lhostejny.
Znalce zjist'ujiciho ufedni cenu nemovitosti tak nic nenuti, aby sledoval déni na trhu —
analyza pfislusného segmentu trhu u ufedniho pojeti odpada, nebot’ je v latentni
podobé obsazena v datech, kterd jsou soucéasti cenového piedpisu, a kterd byla
piedpfipravena piisluSnymi institucemi udajné na zékladé statisticky ziskanych dat,
takze reflexe trhu je zajiSténa automaticky pii splnéni podminky dodrZeni vSech

ustanoveni ptislusné vyhlasky (Zazvonil, 2012).

2.2.4 Cena porizovaci

TéZ cena historicka, je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho
pofizeni (u staveb cena v dobé¢ jejich postaveni), bez odpoc¢tu opotiebeni. Vyskytuje
se nejcastéji v ucetni evidenci. V zdkoné o Ucetnictvi €. 563/1991 Sb. je definovan §25
odst. (4) pism. a) jako pofizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek potfizen a naklady

s jeho potizenim souvisejici*) (Bradac, 1998).
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2.2.5 Cena reprodukéni

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit
vV dob¢ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb bud’ pracné¢ podrobnym
polozkovym rozpoctem, kdy jsou detailné rozepsany jednotlivé prace a material, jejich
mnozstvi (vyméry) a ceny za jednotku. Mirné zjednoduSeni ptfedstavuje ocenéni
za pomoci agregovanych polozek. Vzhledem k tomu, ze se jedna o odhad ceny, nikoliv
pfesné stanoveni, se nejéastéji tato cena zjist'uje za pomoci technicko — hospodaiskych
ukazateli (THU) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné

plochy apod. podobnych objektl (Bradac, 1998).

2.2.6 Trzni cena
Cena trzni je skute¢nd cena, ktera pii koupi a prodeji vznikla v ur€itém case

na konkrétnim trhu, odpovida cené obvyklé (Hefman, 2005).

2.2.7 Trzni hodnota

Jak zminuje Maiik (2011), trzni hodnota, podle mezinarodnich profesnich
organizaci odhadci majetku IVSC, je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek
sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim
pfi transakci mezi samotnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu,
ve kterém by obé¢ strany jednaly informované a bez natlaku. Trzni hodnotu, jak piSe

Zazvonil (1996), nemovitosti ovliviiuje cela fada faktort, jsou to predevsim:

e politicko-spravni vlivy (Gzemni planovani, stavebni Gfad, danova politika,
Zivotni prostfedi),

e ckonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, Zivotni droven, moznosti
financovani, inflace...),

e socialné-demografické vlivy (velikost rodin, vyvoj populace, Zivotni styl,
vzdélani...),

e fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zplisob zastavby, sousedé, doprava,

vybaveni, Zivotni prostfedi, stafi staveb).

Termin trzni hodnota byva vetejnosti obecné chapan jako jakakoliv vyslednice
vznikld plisobenim volného trhu. Je ziejmé, Ze pro ucely ocenovéani je nutna
nepomérné vysSi precizace tohoto pojmu. Definice trzni hodnoty v rozlicnych
syst¢tmech je vSak charakteristickym piikladem terminologické zmatecnosti

arozdilného chapani nékterych aspektii pojimani na prvni pohled zdéanlivé
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jednozna¢ného pojmu. Pojem trzni hodnota patii k nejrozsSifenéjSimu pojmu
Vv terminologii oceniovani. Byla definovana rtiznymi autory a subjekty sice podobné,

nikoli vSak identicky (Hefman, 2005).

Zazvonil (1996) jesté doplnuje, Ze trzni hodnota je reakci na trzni prostiedi,
do kterého prodavajici a kupujici vnaseji spolecné cenové mechanismy. Trzni
prostiedi vytvari trh, ktery reprezentuje oblast, na némz se nazory na hodnotu

stfetavaji.

V trznim prostfedi puasobi komplexné¢ rozsédhlda skdla nejriznéjsSich
cenotvornych stimuld, které pfi trznim ocefiovani je tfeba vyhledat, definovat,
analyzovat, stanovit jejich vahu v zavislosti na tom, do jaké miry jsou pfijimany trhem
s nemovitymi vécmi a podle toho je pak nasledné promitnout do ocenéni. Znalost
situace na trhu snemovitymi vécmi je tedy zakladnim piedpokladem, ktery je

nezbytny k odhadu trzni hodnoty nemovité véci.

2.2.8 Vécna hodnota

Vécna hodnota, téz ,,substan¢ni hodnota®, dle pravniho nazvoslovi ,,Casova
cena* véci, - reprodukcni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici
pramérné opotfebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani, ve vysledku
pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani

véci (Brada¢, 1998).

2.2.9 Vynosova hodnota

Vynosovd hodnota nemovitosti se urcuje jako soucet diskontovanych
ocekavanych budoucich ¢&istych piijml zjejiho prondjmu. To, Ze jsou piijmy
diskontované, znamena, Ze jsou na zékladé diskontni sazby upraveny na soucasnou

hodnotu (Halek, 2009).

Z Cistého zisku se pak vynosova hodnota (cena) vypocte podle vzorce

zisk z najmu nemovitosti za rok (ro¢ni najjemné

x 100 %

Vynosova cena Cy=
y v urokova mira (mira kapitalizace)v %

Vztah plati jen za pfedpokladu, Ze uvazované piijmy budou v budoucich letech

konstantni a ze budou dosahovany po dlouhou dobu (Bradac, 1998).

Pro administrativni ocenéni nemovitosti je kapitalizacni mira ur€ena

Vv provadéci vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 456/ 2008 Sb., kterou se
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provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku. Vynosova
hodnota vyjadiuje souhrnn¢ hodnotu celé¢ nemovitosti, tzn. stavby, pozemku

a prisluSenstvi, to znamena, ze neni stanovena za jednotlivé soucasti (Halek, 2009).

2.3 Poti‘eba ocernovani nemovitych véci

Ulohou ocenéni majetku je stanovit jeho trzni hodnotu, jinak fe¢eno
kvalifikovat a nasledn¢ kvantifikovat uziteCnost majetku v ekonomickém systému.
UziteCnost majetku mtze mit vztah K ndkladim, s nimiz byl majetek vytvoien
(ndkladovéa metoda), stejn¢ tak mlize mit vztah k vynostim, které vlastnictvi majetku
pfindsi (vynosova metoda), nejcastéji a obvykle i nejlépe ji ale 1ze uréit porovnanim

S jinymi obdobnymi majetky, jejichz cena je znama (porovnavaci metoda).

Kazda teorie, pokud nema byt pouhou hrou se slovy nebo ,,uménim pro uméni®,
musi mit svoji praktickou aplikaci — tedy vedle zakladni, vSeobecné platné teorie musi
existovat alespon jedna, obvykle ale vice konkrétnich aplikaci. Nejcastéji aplikovanou

teorii ocenovani jsou rizné nastroje cenové dokumentace a argumentace (Ort, 2017).

Odhady jsou vyzadovany mimo jiné pro ucely ru¢eni nemovitym majetkem pii
poskytnuti ptijcky bankou. Pozadavky penéznich tstavii na druh ocenéni se riizni:
nékteré banky chtéji odhad podle vyhlasky, jiné chtéji u budov stanovit reprodukéni
cenu (naklady na postaveni budovy v soucasné dob¢, snizené o priméfené opotiebeni),

dalsi pak cenu stanovenou z vynost (Bradac, 1998).

2.3.1 Oceriovani bytu

Byt stejné jako jakéakoliv stavba musi pfedevSim spliiovat podminky stavebniho
povoleni a splnit pozadavky na bydleni. Ty jsou stanoveny jednak normami,
piedeviim normou CSN 73 4301 Obytné domy, a zaroveni odpovidat pozadavkiim
na bytovy standard. ProtoZe se byty jiZ staly pfedmétem smény, je jasné, Ze pii jejich
prodeji nebo koupi hled4 zajemce naplnéni svych piedstav o bydleni, jako je atraktivita
lokality, dopravni podminky okoli a infrastruktura a v neposledni fad¢ i cena. Obvykle
atraktivita polohy vétSinou nezarucuje 1 kvalitu provedeni, protoze jde vétSinou
0 bytové domy ve stfedu mést, diive postavené, a tedy S obtizn¢ upravitelnym
standardem. Ceny bytt jsou pak tedy poplatné témto privilegiim a rozdily v nich se

promitaji do cenovych rozpéti, kterd jsou mnohdy aZ nasobna.
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Stejné jako u jinych staveb je i u byt nutné stanovovat cenu podle ucelu k jakému
ma byt pouzit. Lze i zde hovofit o cen¢ administrativni (podle cenového piedpisu),
ktera je nutna pro potieby danové, poplatkové, ptipadné pro jiné potieby statni spravy,
jind je piirozené pro piimou sménu (prodej nebo koup¢). I zde je pro ocenéni nutno

vychazet ze zakladnich typl ocenéni, a to:

o nakladové hodnoty,

o porovnavaci hodnoty.

Byty se pfirozené pofizuji jednak koupi, jednak vystavbou. Rozdil mezi cenou
vystavby a cenou potizeni koupi je v podstaté marzi firem, které se zabyvaji vystavbou
domt at’ rodinnych nebo ¢inzovnich pro ucely prodeje nebo prondjmu. Pokud se
vystavbou pofizuje bydleni jen pro potiebu rodiny, je logicky pfima vystavba

bez zprostiedkovani levnéjsi (Kokoska, 2000).

Postup pfi ocenéni bytu za ucelem stanoveni ceny obvyklé neni zdvaznym
zpisobem upraven. Pievdzné se pro stanoveni sménné hodnoty vyuziva metody
porovnavaci. Jako podptrné metody lze vyuzit i ocenéni podle cenového piedpisu,
nakladovy zplsob ocenéni nebo vyjimecné vynosovy zplsob. Ocenéni bytu
vynosovym zpusobem neni zcela vhodné. Jednotlivé byty se zpravidla primarné
nenakupuji za Gcelem prondjmu, ale pro vlastni potfebu bydleni. Cena jednotlivého
bytu byva Casto vyssi, nez by odpovidalo jeho vynosové hodnoté. Vynosovy zplisob

je vhodny pro ocenéni celého bytového domu ¢i souboru byta (Kledus, 2019).

2.3.2 Nakladova hodnota

Postupy pfi aplikacich nédkladového pfistupu se obvykle odvijeji od dvou hlavnich

¢innosti, které v drtivé vét§ing piipadil je nutno provést. Jsou to:

e odhad vySe pravdépodobnych nédkladl, které by bylo tfeba vynaloZit, aby
vznikly nemovitosti oceniovanym podobné a
e tyto naklady pfipadné snizit o znehodnoceni, zejména jde-li o nemovitosti jiz

pouzivané (Zazvonil, 2012).
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Kledus (2019) piSe, ze princip této metody vychazi z jednoduché uvahy a to,
ze racionalné uvazujici kupujici za véc, kterd je opotiebend, nezaplati vic, nez by

zaplatil za porovnatelnou véc novou.

Princip vypoctu spociva v tom, Ze se pro posuzovanou véc stanovi hodnota
vychozi V korunach Ceskych. Vychozi hodnota je uréena penézitou cCastkou,
z kterou by bylo mozno danou véc poridit (koupit) k datu ocenéni jako novou.

Takto stanovena Castka se pak snizi o ¢astku odpovidajici opotiebeni véci.

Stupen opotiebeni (amortizace) se vyjadiuje v procentech a vyjadiuje snizeni
uzitnych vlastnosti oproti stavu vyrobku bezvadného nového. Technicky stav
stavby se vyjadii podle vztahu th = 100 — 0 a Vv procentech vyjadiuje zbytek

uzite¢ného zivota véci v porovnani s véci novou a jeji prognézovanou Zivotnosti.
Castka odpovidajiciho opotiebeni véci O (K&) se vypoéte podle vztahu
O =Hvycu=0/100.
Hodnota nakladova HnAkw se vypocte podle vztahu:
Hxixe = Hvyen — Hvyen * 0/ 100,
resp. po upravé HnAkL = Hyvyen * (100 —0) /100

nebo piimo dle vztahu Hnake = Hvycn * th / 100 (Kledus, 2019).

2.3.3 Porovnavaci hodnota

Zazvonil (2006) objasiiuje, Ze porovnavani neboli komparace je analyticky
proces, pii némz se na hledany parametr posuzovaného subjektu usuzuje na zakladé
zndmych parametri subjekti obdobnych, podobnych ¢i shodnych. Je zaloZeno
na obecném piedpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjekti ve vétSin€¢ parametri
¢1 dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély by byt shodné, obdobné
¢i podobné i jejich parametry zbyvajici. ProtoZe v pfipad€ nemovitosti o plnou shodu
v zadném piipadé¢ nemuze jit vzhledem k jejich jedinecnosti a neopakovatelnosti,
vyplyvajici z nepfemistitelné polohy, Ize v tomto zvlastnim segmentu trhu porovnani
zaloZit pouze na podobnostech ¢i obdobé, nebot” absolutni shodnost je jiz pfedem
vylouc¢ena. Vyuziti principu porovnani pak spociva v zohlednéni kvalitativnich
a kvantitativnich rozdilti, jimiz se porovnavané subjekty odliSuji.
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Na uplatnéni principi porovnavani v souvislosti s trznim ocefovanim

nemovitosti 1ze nahlizet ve dvou hlavnich rovinach, a sice:

e jako na jeden zhlavnich obecnych principti vyuzivanych pii ocenovani
Vv nejriznéjsich dil€ich situacich, nebo

e jako na jeden ze tfi zdkladnich piistupli uzivanych pii hledéni trzni hodnoty
(Zazvonil, 2006).

Pti pouziti metody ptimého porovnani se postupuje takto:

1) Vyhledaji se nemovitosti, které jsou porovnatelné s nemovitosti oceiiovanou
a pro které jsou znamé i dosazené prodejni, poptipadé alespon nabidkové ceny.
Pfimétené se zjisti jejich vlastnosti a idaje se zpracuji do databaze.

2) Stanovi se kritéria pro porovnavani, pfi¢emz etalonem pro porovnavani jsou
vlastnosti oceniovaného objektu a jeho okoli.

3) Kazda nemovita véc z databaze se porovnd s nemovitou véci ocenovanou
a rozdil uzitnych hodnot se vyjadii koeficientem odliSnosti, kterym se upravi
znamé prodejni ceny nemovitych véci v databazi porovnatelnych objektu.

4) Dosazitelna cena ocenovaného objektu (hodnota porovnavaci) se dovodi

za zpracovani souboru upravenych cen porovnatelnych objektd (Kledus,

2019).
Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ...dalsi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(zndmé vlastnosti| [(zndmé vlastnosti| | (zndmé viastnosti (znamé vlastnosti a
a cena) acena) acena) ceny)

~O\ /7

Nemovitost ocefiovana (etalon)
(zndmé vlastnosti, z porovnani se
dovozuje dosaiitelné cena)

Obr. ¢. 1 Schéma metody ptimého porovnani (Kledus, 2019)
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2.4 Byt jako investice

Investice obecné je planované odlozeni momentélni spotieby do budoucna,
U niz se predpoklada pfemena na budouci vynosy nebo penézni ptijmy béhem urcitého
casového obdobi. Nemovitosti, pfedevsim byty, predstavuji dobrou investici, pokud
porovname riziko, vynos a likviditu. Diivodem, pro¢ investovat do nemovitosti je fakt,
Zze navratnost jinych investic je v dne$ni dobé znacné rizikovéjsi. Investice
do nemovitosti a nasledné koupé¢ vlastniho vysnéného bydleni financovana vynosem
Z pronagjmu se v soucasnosti jevi jako jedna z nejlepSich investi¢nich pfilezitosti

(Kropackova a kol., 2017).

2.5 Rekonstrukce bytu

Bartdk (2000) piSe, ze v soucasné dobé je jedno z nejcastéjSich uprav byti
v panelovych domech nahrada stavajiciho bytového jadra, odstrafiovani a budovani
novych pfi¢ek, vybavovani novymi zafizovacimi predméty a jiné. Aby byl vycet
uceleny, musime k nému jeSté ptifadit dal$i Cinnosti, které¢ souviseji s kompletaci
interiéru. K nim patfi zejména upravy kuchyni, provedeni novych podlah, nédhrady
dveti a oken (otvorovych vyplni), oblibené Gpravy lodzii a upravy povrcha stén,

respektive stropi.

2.5.1 Bytové jadro

Stény jadra byvaji z dfevottisky, orlenu, umakartu apod. a krom¢ jiného
nevyhovuji z hlediska hygieny. Naptiklad zafizovaci ptedméty byly dodavany
co nejlevnéjsi. Toto se posléze projevilo v disledku pouzivani. Snaha o minimalizaci
investi¢nich nékladl se odrazila i v rozvodech pro elektroinstalace, kdy byly pouzity

vodice s hlinikovym jadrem (Bartak, 1999).

Pfi renovaci bytového jadra existuji dva zdkladni zplsoby feSeni. Prvni
variantou je vyzdéni, které je pomémné ndro¢né, avSak t&si se oblibé. Nevyhodou
tradi¢niho zptisobu zdénim z cihel je velka hmotnost, vétsi pracnost, sekani rozvodi
aprovadéni omitek 1 pod obklad. Vyhodou cihel je vys$§i nosnost pii zavéSeni
umyvadla, umisténi zadvésného WC apod. Zbyvajici stény mohou byt vyzdény pouze
z ptickovek. Na sténu se daji dale pouzit pérobetonové tvarnice, bloky ze sadry,
styrobetonu, heraklitu a jiné. Vubec nejlep$i je pouzit pérobetonové piickovky

(napt. Hebel, Ytong, Ypor), které jsou urCeny pro tzv. presné zdéni. Pro zdéni jadra
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jsou vhodné ptickovky v rozmérech 75 mm, 100 mm, 115 mm, 125 mm, eventualné

i 150 mm.

Druhou moznosti je sucha montdz napi. ze sadrokartonu, sadro vlékna,
kasirovaného polystyrenu apod. vyhodou je rychlost montaze, minimalizace zatiZzeni
nosnych konstrukci a idedlné rovny podklad pro obklady. Za nevyhodu Ize povazovat
niz$i nosnost, kdy pfi potieb¢ zavéseni umyvadla je tfeba vlozit vyztuzné profily. Dalsi

nevyhodou je i nepatrné vyssi cena (Bartak, 1999).

2.5.2 Koupelnaa WC

Vétsina ptivodnich ,,paneldkovych® koupelen jsou spofe vybavené mistnlstky,
které soucasnym trendim bydleni nevyhovuji. Mnoho bytd ma jesté pivodni
umakartova jadra se starymi typy umyvadel a van, s netispornymi armaturami, jejichz
stav je vétSinou neutéSeny az havarijni. Také vétrani a vytapéni je v téchto prostorach
nedostate¢né, v dasledku cehoz vznikaji plisné. Zvukova izolace stén, podlah

i rozvodd neodpovida soucasnym métitkim a estetické jiz také nejsou.

Pti rekonstrukci koupelny a WC je nejbéZnéjSim materidlem pouZivanym
pro umyvadla, bidety, zdchodové misy apod. sanitarni (zdravotni) keramika, s bilou
nebo barevnu glazurou. Koupelnovy nabytek, a pfedevs§im materialy k jeho vyrobg, je
tieba peclivé vybirat vzhledem k vlhkému, nékdy i mokrému, prostiedi (Lhotakova,
Cechova, Trnkova, 2014).

2.5.3 Kuchyi

V soucasnosti plati, Ze kuchyn¢ byva mistem, kde se nejcastéji setkdva celad
rodina. Problémem vSak je nedostatek mista. Neékdy si tedy musime pomoci
pfitazenim pfilehlych prostord. Kuchyn musi zajiStovat maximalni pracovni

a odkladaci plochu. Oblibeny je také pult pro rychlou snidani, svainu ¢i vecefi.

Pracovni plocha (pfipadné plocha s diezem) by méla byt pfimo osvétlovana
dennim svétlem, protoze bo¢ni denni osvétleni Setfi naSe o¢i. Kuchyn by neméla mit
vice neZ dvoje dvete. Pii upravach je tteba ptizplsobit rozvody vody, plynu, elektfiny
a odpady. A to takovym zplsobem, aby byla umoznéna dodatecna instalace
napf. mycky nadobi nebo jinych spotiebicl s velkym piikonem. Déle bychom méli
myslet na dostate¢ny pocet elektrickych zasuvek a na osvétleni pracovnich ploch.
Zajisténi odsavani par je 1 v ptipade, ze spordk umistime blizko okna, nezbytné

(Bartak,200).
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3. METODIKA A CIiL
Ve své praci jsem se zamétila na jeden konkrétni byt, ktery byl rekonstruovan
svépomoci. Za pouziti tfi riznych metod ocefiovani jsem zjistovala, zdali u néj

rekonstrukce probéhla zdatile a zda se majiteli vyplatila.

Nejprve jsem sbirala vSechny dostupné informace o rekonstruovaném byt¢, aby
mé vysledky byly pravdivé a vypovidajici. Dale bylo nutno sehnat pro prvni metodu
dostatek relevantnich vzorkt byt k porovnani. Hledani mi zna¢né ulehdila funkce
MoniT v softwaru Delta-NEM, ktera umozinuje najit riizné typy nemovitosti i nékolik
let do minulosti. Vzhledem k tomu, Ze se mnou vybrany byt nachazi v malé obci, kde
je pohyb nemovitosti na realitnim trhu mensi, bylo nutné vyuzit porovnavaci vzorky
nabidkovych bytt, které byly nabizeny v pfedchozich letech. S ohledem na skute¢nost,
Ze se jednalo o prodeje byt v jinych letech, nez byl zakoupen a rekonstruovan mnou
vybrany byt, byly ceny byt vzorkovych upraveny indexem nabidkovych cen byti,
jenz je dostupny na strankach Ceského statistického ufadu, kde jsou zohlednény
pohyby cen nemovitosti v prubéhu jednotlivych ctvrtleti prislusnych rokt. V dalsi
metod¢ jsem se zaméfila na porovnani nakladl a nartistu ceny obvyklé, abych zdatilost
rekonstrukce bud'to potvrdila, anebo ji vyvratila. Posledni mnou pouzitd metoda
spocivala ve vypoctu obvyklého nidjemného pred a po rekonstrukci, pfi¢emz jsem si
nasla nabidky byti kK pronajmu v okoli do 20 km od mnou oceniovaného bytu. Touto
metodou jsem také zjiStovala, za jak dlouho se majiteli investice do nemovitosti splati
a diky vzorkovym bytim jsem mohla opétovné verifikovat ¢i popfit vyhodnost
investice. Pfinosny byl i prizkum trhu v dané lokalité, diky kterému jsem si mohla

udélat lepsi predstavu o potencionalni konkurenci nabizenych pronajimanych byta.

Cilem moji diplomové prace bylo zjistit, zdali se byt rekonstrukci zhodnotil. Je
zfejmé, Ze kazdy majitel, ktery se do renovace pusti at’ uz svépomoci ¢i si byt necha
zrekonstruovat, chee docilit toho, aby jeho nemovitost nabyla na cené, stala se na trhu
s nemovitostmi lukrativnéjsi a samoziejmé, je-li kupovéna cilené k prondjmu, aby mu
pfinasela co nejvyssi vynos. Je tedy potieba si jesté na zacatku, pted koupi samotnou,
uvédomit a stanovit, kolik finan¢nich prostfedkl je z4jemce o bydleni schopen
a ochoten investovat do budouci nemovitosti. Z undhleného jednani totiz snadno

vznikne finan¢ni pohroma, ktera bude v disledku demotivujici.
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J& sama povazuji otazku bydleni za velmi aktualni a domnivam se, Ze kazdy
clovek, ktery aktivné hledd vlastni ¢i pronajimané bydleni, by mél mit alespon zékladni
védomosti ohledné této problematiky, protoze bydleni je jednou ze zakladnich potieb
soucasného Cloveéka. Navic mize byt investice do nemovitosti né¢im, co jedince takika
dozivotné svaze s urcitym druhem zavazku, kupiikladu hypotéka, jelikoz vétSina z nas
neni schopna koupi nemovitosti financovat €isté ze svych zdroji. Proto vétim, ze je

rozhodovani se ohledné investice do nemovitosti tak dulezité.

V dnesni dobé se navic pfipojuje i potieba bydlet hezky a kvalitn€. Je to urcité
do jisté miry zptisobeno vlivem masovych sdélovacich prostiedkil, které na nas denné
chrli informace ohledné pfevratnych moznosti v renovaci bydleni, neustale nové
technologické vymozenosti a jiné modni zalezitosti. O to vic je tfeba nepodléhat
poslednim trendiim a unahlenym rozhodnutim a fidit se, pokud mozno, zdravym

rozumem, zkuSenostmi lidi z oboru a svymi finan¢nimi limity.
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4. VYSLEDKY A DISKUZE
4.1 Dolni Bukovsko

Méstys Dolni Bukovsko se nachazi na severnim okraji Tiebonské panve
v Jiho&eském kraji a je vzdalen pfiblizné 25 km severn& od Ceskych Budé&jovic. V obci
je roz§itena obCanska vybavenost. Najdeme zde postu, obecni Gfad, obchody, 1ékarnu,
praktického 1¢kare, stomatologa, restauraci, knihovnu, kino, matefskou a zakladni

Skolu (www.dolnibukovsko.cz).

Obec lezici v nadmotské vysce 444 m. n. m., byla zalozena asi v 2. poloviné
13. stoleti a dals$i zminky o ni jsou z roku 1354, kdy patfila Rozmberkiim. Na namésti
stoji ran¢ goticky kostel Narozeni Panny Marie z doby asi po roce 1300 s vézi
nad zdvojenym triumfalnim obloukem, v 19. stoleti novogoticky upraveny. Nachazi
se zde domy ve stylu lidového baroka: ¢.p. 61 na Jiraskové namésti a ¢.p. 111 z roku

1847 ve Veselské ulici (David a kol., 2006).

Dle Malého lexikonu obci ma Dolni Bukovsko k 1.1.2020 1739 obyvatel.
Do celkového poctu obyvatel se zapocitavaji i lidé bydlici v osadach pobliz Dolniho
Bukovska. Spadovymi oblastmi jsou: Bzi, Horni Bukovsko, Hvozdno, Pelejovice,

Popovice, Radonice a Sedlikovice.

Pobliz méstysu vedou turistické trasy a cyklotrasy, které smétuji prevazné
na Trebonsko. Ob¢anim je zde K dispozici sportovni aredl, ve kterém jsou tenisové
kurty sumélym povrchem, fotbalové a volejbalové htisté. V letnich mésicich lze
vyuzit vodni nadrze ke koupani. V obci se konaji také tradi¢ni akce: naptiklad pouté -
druhou nedéli v ¢ervenci na Hornim Bukovsku a druhou nedé¢li v zati v Dolnim
Bukovsku, v poloving ¢ervna soutéz plavidel na rybnice, o letnich prazdninach se kona
Bukovské hudebni 1éto — posezeni s country kapelami ve sportovnim aredlu a prvni
sobotu v zaii Bukovské setkani — soutéze hasié¢skych druzstev a setkani seniorti (David

a kol., 2006).

Zastavba v Dolnim Bukovsku je z velké ¢asti méstskd. Kromé jiz zminéného
gotického kostela Narozeni Panny Marie se dolnobukovské nameésti pysni velkou
secesni budovou Skoly. V plivodni skolni budové z roku 1827 je dnes obecni trad.
Vesnicka zastavba se nachazi v postrannich ulickach. Nenajdeme zde zadné typické
blatské Stity ani jiné ozdoby typické pro Blata. Vyjimkou je budova vedle skoly, kde

muzeme najit téméf neznatelnou Stukovou vyzdobu typickou pro severnéjsi oblast,
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jetelicek na stuze, ktery se vyskytuje velmi casto v Klecatech a Zalsi

(www.selskebaroko.cz).

V roce 1876 v Dolnim Bukovsku zacala fungovat cihelna Heluz. Janem
Rehofem zde byla postavéna prvni zarova pec a z Vytézené hliny byly vypaleny prvni
cihly. Diky cihelné se zacaly stavét domy, které preckaly mnoho generaci. Déle byly
cihly vyuzivany K rekonstrukcim venkovskych usedlosti (www.heluz.cz). V roce 1927
byl do méstecka zaveden vodovod a o dva roky pozd¢ji elektricky proud (Prokopova,
1997).

V 60. — 70. letech vyrostly pobliz cihelny ¢tyfi panelové domy. V 70. letech
byly vystavény tfi zdéné bytové domy v ulici Luéni a jeden v ulici Veselska. V 80.
letech k zastavbé pribyly fadové domy v ulici Na Choboté. Oblibenost Dolniho
Bukovska roste i v poslednich letech, coz dokazuje vystavba novych rodinnych domu
po roce 2000 v ulici Lu¢ni u hfisté a vystavba satelitntho méstecka pii vypadovce
na Tyn nad Vltavou, ktera se zacala rozrustat taktéz po roce 2000. Celkové¢ nalezneme
vV Dolnim Bukovsku pfevahu zéstavby tvofenou spiSe rodinnymi domy a selskymi

usedlostmi, bytové domy panelové ¢i zdéné jsou zde spise ojedinélym prvkem.

Obec Dolni Bukovsko lezi v krajin¢ obklopené polnostmi a loukami, poptipadé
lesnim porostem. Na obyvatele tak ptisobi piijemnym dojmem, a to i diky zachovani
krajinného rdzu. Zaroven vsak lezi na strategickém misté, co se tyce dojezdovych
vzdalenosti do okolnich vétsich mést — Ceské Budéjovice (30 km), Tyn nad Vitavou
(15 km), Veseli nad Luznici (12 km) nebo Sobéslav (20 km). Trasu Dolni Bukovsko
— Ceské Budgjovice spojuji silnice 111/14711 ve sméru na Neplachov, dale pak silnice
I/3 a silnice 11/603 s napojenim na dalnici D3 u exitu 118 Sevétin. Usek Tyn
nad Vitavou — Dolni Bukovsko spojuje silnice 11/147, ktera se nasledné napojuje na
silnici 1/3 a 11/603 v tahu na Veseli nad Luznici. Silnice I/3 pak dale pokracuje do

Sobéslavi.
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4.2 Popis bytu k ocenéni

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 296/7, LV 996, se spoluvlastnickym
podilem na pozemku parc. ¢. 395 v obci a katastralnim uzemi Dolni Bukovsko, okres
Ceské Budgjovice. Ocefiovana bytova jednotka ¢. 7 se nachazi ve zdéném bytovém
domé, ve tietim nadzemnim podlazi vlevo od schodisté. Celkove je v bytovém domé
9 jednotek, kdy v kazdém patie je dispozi¢ni slozeni byta: 1+1, 2+1 a 3+1. Okna
ocenovan¢ho bytu sméiuji na sever, vychod a jih. Bytovy dam lezi v blizkosti
sportovniho aredlu a objektu hasicské zbrojnice v okrajové ¢asti obce. Pied domem je
moznost pro zaparkovani osobniho automobilu, pfijezd k domu je po zpevnéné
asfaltové komunikaci. Zacatek vystavby tohoto bytového domu je datovan K roku
1978, v roce 1981 byla stavba zkolaudovana. Na domé& probéhly tpravy v podobé
vymény oken za plastova v roce 2000, nové vodovodni rozvody v roce 2006, zatepleni

domu vcetné plidy, nova Slechténa omitka domu a vymeéna balkonu v roce 2014.
Pred rekonstrukci

Byt s uzitnou plochou 65 m?, byl dispozi¢né fesen jako 3+1. Za vstupem byla
prostorna chodba, z které byl ptistup do dalSich mistnosti. Na pravé strané chodby se
nachazely vestavéné skiiné. Na levé strané po pfichodu do bytu se nachazel vstup
do kuchyn¢ s jidelnou. Kuchyné byla vybavena klasickou kuchynskou linkou
s elektrickym sporakem a digestoii. Dalsi dvefe po levé strané¢ chodby vedly
do koupelny vybavené vanou a umyvadlem, dale byl vstup do samostatného WC.
Socialni zazemi bylo tvofeno umakartovym jadrem. Na konci chodby byl vstup
do dvou samostatnych pokoji. Vlevo pokoj, vyuzivany jako loznice, vpravo pokoj,
jenz byl rozdélen sadrokartonovou pii¢kou. V tomto pokoji byly dvefe vedouci
na balkon. Podlahu tvotilo PVC linoleum a textilni podlahova krytina. Topeni v byt¢,
stejn€ jako v celém domé, bylo Ustfedni, se spolecnym plynovym kotlem na ohiev
teplé vody. K bytové jednotce dale ptinalezela sklepni koje, ktera se nachazi v prvnim

podzemnim podlazi. Byt byl udrzovan.
Po rekonstrukci

Byt ma uzitnou plochu 65 m?, dispozi¢né je fesen jako 2+1. Za vstupem je
prostorna chodba, z které je pfistup do dalSich mistnosti. Na levé stran¢ po pfichodu
do bytu se nachazi otevieny prichod do jidelny a dale do kuchyné. Kuchyné je

vybavena novou kuchyfiskou linkou se spotiebi¢i — ¢tyfokruhovou sklokeramickou
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varnou deskou, horkovzdusnou troubou a digestofi. Je zde dostatek uloznych prostord.
Dalsi dvete po levé strané chodby vedou do koupelny, kde je vana, sprchovy kout,
umyvadlo a topny zebiik, dale je vstup do samostatného WC, kde kromé zavésné
toalety je i umyvadélko. Piavodni bytové jadro bylo pii rekonstrukci demontovano,
a na rozsireném puadorysu bylo vyzdéno nové. Na konci chodby je vstup do dvou
samostatnych pokoji. V pokoji vpravo jsou umistény balkonové dvefe vedouci
na balkon. Podlahovou krytinu v mistnostech, kromé koupelny a WC, tvoii plovouci
podlaha. Topeni Vv byt¢, stejn€ jako v celém domé je tstiedni, se spolenym plynovym
kotlem na ohiev teplé vody. K bytové jednotce dale ptinalezi sklepni koje, ktera se

nachazi v prvnim podzemnim podlazi. Byt je po celkové rekonstrukei.

4.3 Postup ocenéni jednotlivymi metodami

1. metoda — Urceni obvyklé ceny pied a po rekonstrukci

Stanoveni ceny obvyklé pied rekonstrukci

Pro vypocet ceny obvyklé jsem si nejprve musela sehnat dostate¢ny pocet
vzorovych byt k porovndni a dale si urcit koeficienty, kterymi se vysledna cena

obvyklé upravi.
Zvolila jsem nasledujici koeficienty:

1. redukce nabidkové ceny, protoZe realitni kancelafe cenu uméle navysuji, aby
mohly posléze poskytnout kupujicimu slevu;

2. poloha v obci, ktera urCuje atraktivitu mista, kde se bytovy dim nachazi,
vzdalenost od centra;

3. konstrukce, kde je zohlednéno, zda se jedna o zdény nebo panelovy bytovy
dum;

4. celkovy stav, ve kterém se promita stav bytu, stav bytového domu, ptipadné
rekonstrukce;

5. velikost, kde je zohlednéna plocha bytu a jeho dispozice;

6. podlaz;

7. vlastni uvazeni, kde se odrazi subjektivni nazor znalce.
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Byty, které jsem vybrala pro urceni obvyklé ceny porovnavaci metodou, se
vSechny nachazeji v Dolnim Bukovsku, byt €. 1 i ve stejné ulici jako mnou ocefiovany

byt. V nasledujici tabulce je stru¢ny piehled velikosti byt a nabidkovych cen.

Byt k porovnani Velikost [m?] Nabidkova cena [K{]
1 65 799 000,-
2 57 680 000,-
3 78 650 000,-
4 94 1199 000,-
5 64 1 200 000,-

Tabulka ¢. 1 — Zakladni informace o vzorkovych bytech

Vzhledem k tomu, ze kazdy z bytl byl prodavan v jiném ¢asovém obdobi, bylo
nutné piihlédnout k faktu, Ze meziro¢né dochazi dlouhodobé k pohybu cen
nemovitosti. Tento vyvoj, at’ uz poklesu ¢&i ristu cen, sleduje Cesky statisticky tfad,
ktery vydava pro upravu nabidkovych cen vlastni graf, podle kterého jsem ceny

nalezité upravila.

Nabidkové ceny byti (index, pfedchozi obdobi = 100)

100)

index (pfedchozi obdobi

94
93

R M M M M N R R R O

Etvrtleti/rok

Graf ¢. 1 — Procentualni pohyb nabidkovych cen v letech, zdroj: CSU

CR Praha &R bez F’rahy|

V dalsi tabulce jsou uvedeny piislusné koeficienty, které upravily vyslednou

cenu obvyklou. Tyto parametry jsem zadala do programu Delta - NEM.
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Byt k1l k2 k3 k4 k5 k6 k7 Jednotkova
k porovnani cena [K¢/m?]
1 0,9 | 100 | 100 | 09 | 1,00 | 1,00 | 0,95 10 423,19,-
2 09 | 102 | 100 | 0,98 | 1,03 | 0,98 | 0,95 11 374,11, -
3 09 | 102 | 1,00 | 0,95 | 0,95 | 0,98 | 0,98 7174,07,-
4 09 | 102 | 100 | 09 | 0,90 | 0,95 | 0,95 9 709,04,-
5 09 | 103 | 100 | 098 | 1,00 | 1,00 | 0,98 17 849,40,-

Tabulka ¢. 2 — Ocenéni bytu pied rekonstrukci cenou obvyklou

Minimalni jednotkova cena: 7 174,07 K&/m?

Primérnd jednotkové cena: 11 305,96 K&/m?

Maximalni jednotkové cena: 17 849,40 K¢&/m?

Stanoveni ceny nemovitosti pied rekonstrukci dle ceny obvyklé porovnavaci metodou:

734 890,00 K¢

Stanoveni ceny obvyklé po rekonstrukci

Stejny postup jsem zvolila i pro stanoveni ceny obvyklé po rekonstrukci.

Jednotkova

Byt k1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 | cena [K&/m?]
k porovnani

1 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,15 | 1,00 | 1,00 | 1,12 14 875,42,

2 095 | 1,02 | 1,00 | 1,20 | 1,03 | 0,98 | 1,15 16 859,59,-

3 095 | 1,02 | 1,00 | 1,15 | 0,95 | 0,98 | 1,12 9 925,03,-

4 095 | 1,02 | 1,00 | 1,10 | 0,9 | 1,00 | 1,12 13 951,35,-

5 09 | 1,03 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,00 | 1,15 25 647,83,-

Tabulka ¢. 3 — Ocenéni bytu po rekonstrukci cenou obvyklou

Minimélni jednotkova cena: 9 925,03 K&/ m?

Priimérna jednotkova cena: 16 251,84 K&/ m?
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Maximélni jednotkova cena: 25 647,83 K&/m?
Stanoveni ceny nemovitosti po rekonstrukci dle ceny obvyklé porovnavaci metodou:

1 056 370,00 K¢

2. metoda — Porovnani naklada na rekonstrukcei s cenou obvyklou
po rekonstrukci
Dalsi metodou, kterou jsem pouzila pro zjisténi zdafilosti rekonstrukce, je

zapocitani nakladl vs. nartst ceny obvyklé.

Vzhledem k tomu, Ze byt byl pfedélavan svépomoci, byly vydaje na jeho
rekonstrukci podstatné nizsi, nez by tomu bylo v ptipadé odborného zdsahu stavebni
firmy a jejich zaméstnancti. Dal$im aspektem, ktery ptispél k pomérné nizké Castce
za renovaci celého bytu, byl dostatek ¢asu, ktery si majitel vyhradil. V neposledni fadé
majiteli pomohla i moznost vyuzivani slev a benefit pti ndkupu materialu a znamosti

femeslnikl v jeho okruhu blizkych ¢i v rodinég.

Rekonstrukce bytu probihala od ¢ervna 2018 do prosince téhoz roku, tedy
piiblizné sedm mésicu. Jelikoz se majitel rozhodl provést kompletni renovaci celého
bytu, bylo tfeba nejdiive odstranit piivodni soucasti bytu. Byla tedy strzena stara
podlahova PVC, vysazeny vSechny vnitini dvefe, strzeny stropni polystyrenové
kazety, odstranény palubkové obklady chodby. Pivodni kuchyiska linka byla
kompletné odvezena jiz piedchozim majitelem. Déle byly vybourany vestavéné skiing,
sadrokartonova pricka v pokoji, ktera nebyla plivodni, ale byla dod¢lana pfedchozim
vlastnikem (rozdélovala jeden velky pokoj na dva mensi). Nasledné bylo kompletné

demolovéano umakartové jadro.

Postupnym piedélavanim byla lehce zménéna dispozice bytu. Noveé vznikl
vstup do jidelny z chodby, protoze prostor, kde byl ptivodni vstup do jidelny, ktery
vedl pies kuchyn, byl vyuZzit pro rozsifeni koupelny. V dalsim kroku byl
zrekonstruovan odvod vzduchotechniky, ktery byl doposud zcela nefunkéni —
zborceny a ucpany. Nasledné byla nov€ vyzdéna koupelna a samostatné WC, a to
prickovkami Ytong v tloust'ce 100 a 75 mm, kdy $irsi ptickovky byly pouzity na sténu
sousedici s kuchyni, do které se nasledn¢ ukotvily zavésné skiinky kuchynské linky.

U stropu v horni Casti této stény bylo umisténo 10 kust luxfer 19x19 cm
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pro propustnost denniho svétla z kuchyné do koupelny. Déle byly obezdény dvé
ocelové zarubné Site 60 cm pro vstupni dvete do koupelny a WC. V ramci vyzdivani
byl téZ umistén a obezdén zaveésny set WC. Instalatérem byl proveden rozvod studené
a teplé vody v koupelné¢, WC a v kuchyni a déle 1 rozvod odpadi v téchto tfech
krabicek pro zasuvky a vypinace. Obklada¢em byla oblozena koupelna a WC vcetné
ukotveni vanicky sprchového koutu a vany. Staré¢ malby byly ze vSech stén oskrabany
a poté byly stény nové vystukovany. Odbornymi pracovniky byla provedena montaz
sadrokartonovych podhledt v celém byté, v koupelné, kuchyni a na WC byly pouzity
specidlni desky odolné vlhku. VSechny stény a stropy bytu byly nasledné nékolikrat
bile vymalovany. Vyjma koupelny a WC, zde jiz byla umisténa dlazba, byla
ve zbylych mistnostech poloZzena plovouci podlaha a provedeno jeji olistovani. Pod
vedenim truhlafe byla vyrobena a umisténa kuchynska linka, do které byly umistény
spotiebice (sklokeramicka deska, horkovzdusna trouba a digestor). Nakonec majitel
provedl dokoncovaci prace (natfeni vSech ocelovych zarubni a jejich osazeni novymi
dvefmi a klikami, dokompletovani elektroinstalace osazenim zasuvek vypinach
a svétel, zavéSovani umyvadel do koupelny a na WC a pakovych baterii, sestaveni stén

sprchového koutu.

V nésledujici tabulce jsou zobrazeny ndklady, které majitel vynalozil

pii rekonstrukci bytu.

Kategorie Castka [K¢]
Stavebni upravy 67 548, -
Koupelna + WC 65 423,-
Kuchymiska linka 42 958, -
Podlahy 14 432,-
Ostatni 14 696,-
CELKEM 205 057,-

Tabulka ¢. 4 — Naklady spojené s rekonstrukci bytu

Cilem této metody bylo porovnat ndklady, které byly vynaloZeny
na rekonstrukci bytu v souctu s cenou obvyklou pied rekonstrukci a cenu obvyklou
po rekonstrukci, abych zjistila, jestli se rekonstrukce vyplatila ¢i nikoliv. V grafu nize

vidime, Ze cena obvykla pied rekonstrukci v souctu s naklady je nizsi nez cena obvykla
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po rekonstrukci. Lze tedy fici, ze se majiteli rekonstrukce vydatila. NarGst ceny Cini
12,39 %.

Zdarilost rekonstrukce - porovnani ceny obvyklé po
rekonstrukci s vynaloZzenymi naklady v souctu s cenou
1200000 obvyklou pfed rekonstrukei

1000000
800000

600000

Cena [K¢]

400000

200000

0

Cena obvykla pred Cena obvykla po
rekonstrukci + naklady rekonstrukci
na rekonstrukci

Graf ¢. 2 — Posouzeni zdafilosti rekonstrukce

3. metoda — Vypocet obvyklého najemného

Posledni metodou, pomoci které jsem zkoumala vyhodnost rekonstrukce bylo
zjiSténi obvyklého najemného v lokalité. Timto zplisobem jsem zjistila, za jak dlouho
se investice majiteli splati. Protoze praveé z diivodu investice a piijmu z najmu byl tento

byt pofizen, povazuji tuto metodu za nejzajimave;si a vetim, ze i majiteli nejlépe ukaze

vhodnost ¢i nevhodnost jeho investice.

I vtomto piipad¢ bylo nutno urcit si koeficienty, abych ziskala obvyklé

najemné porovnavaci metodou pied a po rekonstrukci. Pouzila jsem tyto koeficienty:

1. lokalita, pro zvyseni ¢i snizeni ceny v zavislosti na umisténi bytového domu
v obci;

2. dopravni dostupnost, kterd zohlediiuje dostupnost vefejné dopravy;

3. vybaveni, kde je zohlednéna vybavenost bytu;

4. stav a konstrukce objektu, zde je zohlednéna panelova/ zdéna konstrukce
a pripadné rekonstrukce na budove;

5. velikost, kde je zohlednéna plocha bytu a jeho dispozice;

6. podlazi;
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7. vlastni uvazeni, kde se odrazi subjektivni ndzor znalce.

Jelikoz je Dolni Bukovsko mala obec, nesehnala jsem zde z4dné vzorky
pro porovnani najemného. Hledala jsem tedy v okruhu do 20 km, do které¢ho spadaji
veétsi mésta jako naptiklad Veseli nad Luznici, Tyn nad Vltavou, Sobéslav, ale zaradila
jsem sem i méstys Sevétin, ktery je Dolnimu Bukovsku podobny co do vybavenosti
obce a podtu obyvatel. Navic je v Sevétiné zajem o pronijem i prodeje byti
Vv poslednich letech velky, zfejmé i1 diky tomu, ze obec lezi v klidné lokalité, pfitom
viak v dojezdové vzdalenosti od Ceskych Budé&jovic. Atraktivitu lokality zvysuje i
dalnice D3 spojujici mésta Praha — Tabor — Ceské Bud&jovice, u které byl v prosinci
2019 otevien i tisek Borek — Sevétin. Da se tedy predpokladat, Ze i dalsi obce pobliz
této dalnice porostou na oblibenosti a lidé, ktefi nechtéji bydlet pfimo ve velkém
mesté, ale uptednostiuji spise klidnéjsi, takika venkovsky zivot, budou vyhledavat
lokality jako je praveé Dolni Bukovsko. Pfitom jim v§ak nebude v misté bydlisté chybét
rozSifena vybavenost obce a budou v dojezdové vzdalenosti, napiiklad, za praci

do okresnich ¢i krajského mésta.

V inzeratech realitnich kancelafi, ale i pfimych pronajimateld, jsem hledala
vzorky, které bych mohla pouzit pro vypocet obvyklého ndjemného. Nasla jsem byty
riznych velikosti, vSechny mély vSak spole¢né to, ze prosly rekonstrukci. Jejich
majitel je tedy nepronajimal v pivodnim stavu, eventualné se jednalo o byty
Vv novostavbé. Tyto stejné byty jsem pouzila pro vypocet obvyklého ndjemného jak
pted rekonstrukeci, tak i po ni. Zakladni informace o vzorkovych bytech jsem sepsala

do tabulky niZe.
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Vzorek Lokalita | Dispozice | Velikost Stav bytu Cena
K porovnani bytu bytu mési¢niho
[m?] najemného
[K¢]
1 Veseli
nad 3+1 64 po rekonstrukci 9 000,-
LuZnici
2 Sobéslav 3+1 95 po rekonstrukci 12 000,-
3 Tyn nad 3+kk 63 po rekonstrukci 10 000,-
Vltavou
4 Sevétin 1+kk 35 novostavba 6 500,-
5 Sevétin 1+kk 36 novostavba 6 300,-
6 Sevétin 2+kk 40 novostavba 7 100,-
7 Veseli
nad 1+1 43 po rekonstrukci 7 300,-
LuzZnici

Tabulka ¢. 5 — Zakladni pirehled informaci o vzorkovych bytech

V nasledujici tabulce byly za pomoci koeficient upraveny ceny, za které jsou

v okoli Dolniho Bukovska nabizeny byty k pronajmu tak, abych mohla urcit ¢astku,

za kterou by byval mohl byt byt pronajat jesté v dob¢ pied rekonstrukci.

Jednotkova
Vzorek k1l k2 k3 k4 k5 k6 k7 cena

k porovnani [K& m?]
1 102 | 0,98 | 0,90 | 1,04 | 1,00 | 1,02 | 0,92 123,47,-
2 0,98 | 09 | 0,92 | 1,02 | 0,96 | 0,96 | 0,94 96,61,-

3 098 | 098 | 094 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 0,96 140,32,-
4 0,98 | 099 | 094 | 0,98 | 1,04 | 0,98 | 0,94 159,02,-
5 098 | 099 | 094 | 0,98 | 1,04 | 0,96 | 0,92 143,66,-
6 0,98 | 099 | 094 | 0,98 | 1,03 | 0,96 | 0,92 144,31, -
7 0,98 | 098 | 0,94 | 1,02 | 1,03 | 0,98 | 0,94 148,33, -

Tabulka ¢. 6 — Vypocet obvyklého najemného pied rekonstrukci
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Minimalni jednotkova cena: 96,61 K¢&/m?

Primérna jednotkova cena: 136,53 K¢&/m?

Maximalni jednotkové cena: 159,02 K¢&/m?

Zékladni cena obvyklého ndjemného pred rekonstrukei je 8 870,- K¢.

Nésledné jsem za pouziti stejnych vzorkli provedla vypocet obvyklého

najemného po rekonstrukei bytu.

Vzorek Jednotkova
k porovnani | k1 k2 k3 k4 k5 k6 k7 cena
[K&/m?]
1 1,02 |098 |[1,00 |1,04 |[1,00 |1,02 |1,05 | 156,57,
2 098 |09 |1,02 |1,02 |1,02 |09 |1,02 |123,49,-
3 098 |098 |100 |1,02 |1,02 |1,00 |1,00 |158,60,-
4 098 |099 |102 098 |[098 |098 |1,04 |179,89,-
5 098 |099 |102 098 |[098 |09 |1,00 |159,67,-
6 098 |099 |102 098 |[098 |09 |1,00 |161,95,-
7 098 |098 |102 |1,02 |1,02 |0,98 |1,00 |169,56,-

Tabulka ¢. 7 — Vypocet obvyklého najemného po rekonstrukci
Minimalni jednotkova cena: 123,49 K¢&/m?

Priimérna jednotkova cena: 158,53 K¢&/m?

Maximaélni jednotkova cena: 179, 89 K¢&/m?

Zakladni cena obvyklého najemného po rekonstrukei ¢ini 10 300,- K¢&.

V posledni metodé bylo vypocteno obvyklé ndjemné za pomoci techniky
porovnani pied a po rekonstrukci. Pokud by byl byt pronajat v pivodnim stavu
pted rekonstrukci, mési¢ni najemné by ¢inilo 8 870,- K¢, tedy cena obvykla vypoctena
pred rekonstrukei (734 890,-) by se majiteli splatila za 82,85 mésici, tedy po 6 letech
a 11 mésicich. V druhém ptipad¢, kdyby byl byt pronajat po kompletni rekonstrukci
za 10 300,- K¢ mési¢né by se majiteli investice 939 947,- K¢ vratila za 91,26 mésict,

tedy po 7 letech a 8 mésicich.
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4.4 Shrnuti vysledkii

Cilem prace bylo vyhodnotit, zdali byl byt pomoci rekonstrukce zhodnocen
a zdali se renovace majiteli vyplatila. Prvni metoda ukazala nartst ceny obvyklé
po rekonstrukci 0321 480,- K&, vyhodnost rekonstrukce tedy byla potvrzena.
V dal$im kroku, souctem vynalozenych nakladi na rekonstrukci a ceny obvyklé
pted rekonstrukci oproti nové cené obvyklé, byla opétovné potvrzena vyhodnost
investice, nebot procentudlni narast ceny ¢inil 12,39 % (116 423,-K¢&). V posledni
metod¢, za pouziti vypoctu obvyklého ndjemného, byla vyhodnost investice popfena,
jelikoz doba navratnosti vloZené investice se v piipadé pronajmu po rekonstrukci bytu
prodlouzila o 9 mésicti oproti prondjmu bytu pied rekonstrukeci. Bude-li vSak
oceflovany byt uvazovan k prondjmu, je z praktického hlediska, po prizkumu mistniho
trhu s nemovitostmi, velmi nepravdépodobné, Ze by byl skute¢né pronajat, a tedy cena
uréena obvyklym najemnym byla realn¢ dosazena, jelikoZ podobné byty, které jsou
v této lokalit¢ k prondjmu nabizeny, vzdy prosly rekonstrukci, anebo jsou to byty

V novostavbach.

Dale je tfeba ptihlédnout i k nazorim odbornikil, kdy naptiklad architekt Jan
Prochazka #ika: ,,Standardné vyjde celkova rekonstrukce bytu o plose 75 m? na 300 az
500 tisic korun. Ur€ité je rozhodné€ snazsi (levngjsi) rekonstruovat panelovy byt, ale
takova rekonstrukce ho asi vyraznéji nezhodnoti. U star§ich cihlovych dom bude

S 24

zhodnoceni* (www.valuo.cz).
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5. ZAVER

Orientovat se v dnesni dobé na trhu s nemovitostmi je pomérné zaludna
disciplina. Rizné sdélovaci prostiedky tuto skute¢nost pouze zhorsuji, nebot’ podavaji
Casto zkreslené ¢i netuplné informace. Rozhodnout se tedy pro koupi konkrétniho bytu,
pro jeho ptipadnou rekonstrukci, jeji rozsah a zpiisob provedeni, je zcela zasadni praveé
s ohledem na vyslednou finan¢ni stranku celé véci, kterou je nutné uvazovat uz

od samého pocatku.

Mnou oceiiovany byt byl od pocatku pofizovan se zimérem jeho nasledného
pronajimani a vzhledem k jeho stavu, byla rekonstrukce predpokladana. Jeji provedeni
formou svépomoci s ohledem na zachovani piiméfené kvality realizace s
pfedpokladem vyuzitelnosti pro ndjemni bydleni, bylo zvoleno s ohledem na udrzeni
niz8ich vydaji na rekonstrukci, které se ukézalo v kone¢ném bilancovani jako
efektivni. V absolutnich ¢islech se sice nejedna o vyrazné vysoké ¢i dokonce nasobné
zhodnoceni bytu, ale da se predpokladat jeho dlouhodoba vyuzitelnost ve smyslu

pronajimani a v pfipadé potieby i prodeje se ziskem.

Tedy i ptesto, ze nebyla vyhodnost investice do rekonstrukce oceniovaného
bytu potvrzena vSemi tfemi pouzitymi metodami, s pfihlédnutim na dalSi zjisténé
skutecnosti si dovoluji tvrdit, Ze se majiteli vyplatila. Jednak se da pfedpokladat, ze se
byt v budoucnu pti piipadném prodeji, a to diky provedenym renovacim, proda
za vys$si ¢astku, nez ktera byla vynaloZena na pofizeni a naslednou rekonstrukci bytu.
Jednak i v ptipad¢ pronajmu je byt vyrazné piitazlivéjsi pro potencionalni najemniky,
ato i z toho duvodu, ze diky umisténi ve tfetim nadzemnim podlazi se da predpokladat,
Ze o tento byt budou mit zajem spiSe mladsi lidé, ktefi obvykle upfednostiiuji vyssi

standard bydleni, nezli je to u lidi starSich.
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7. PRILOHY

Obréazek ¢. 1 — Mapa Ceské republiky a lokace méstyse Dolni Bukovsko,

Zdroj:https://mapy.cz/zakladni?x=15.4496929&y=49.8300425&z=8&I=0&source=muni&id=549

Obrazek ¢. 2 — Katastralni mapa s méstysem Dolni Bukovsko

Zdroj: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrMapa.aspx
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Obrazek ¢. 3 — Katastralni mapa se zobrazenim bytové domu

Zdroj: http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx

Obrazek ¢. 4 — Katastralni mapa + ortofoto se zobrazenim bytového domu

Zdroj: http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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Obrazek ¢. 5 — Nacrt piivodni dispozice bytu
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Obrazek €. 6 — Nacrt nové dispozice bytu
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Obrazek ¢. 7 — Mapa miry ohroZenosti povodni

& Zprava o nebezpedi povodné éap

Adresa Kraj: Mhocesky kra) Ulice, &/ €0, Lutni 266
Okres: Ceské Buddjovice pse 37365
Obec - Zast oboe: Dok Sukovsko - Doky Bukoysko

Rizikova zona pro vybranou adresu

Zoma 1 700 s& zaredbatelym nebezpedim wyskytu povodnd/ zaplavy,

Doplfujici informace

Souradnice S-ITSK! Xi -745031 ¥i1- 1145769

Soufadnice GPS: N: 4971070, 47" E: 1493459, 16"

Kod adresy: 11721014 (de regsto RUIAN)

Presnost: adresa Dyla zaméfena s pfesnost! na stavebnl abjekt

Coppnght © 2020 Cartral Burnpean Data Aguncy, 3. &

Vysvétlivky pojmi

N 28kisde wyhodnocen! viech nspestd jsou definoviny 4 tanfrd povodhove zony podie miry nebezped! vyskytu povode:
Dlm 1 - z0na se zanedbatednym nebezpetam vyssyty povodné/ zapavy.

) 2002 2 - 260 & niekym nebezpotion visiyt povodedy zipley

B z00s 3 - 2004 se strednim nebezpetim yysiyty povadné/ zptavy.

260 4 - 2600 s vysokim mebezpedio vyskyty povodnd/ zéglavy

Souradnice S-ITSK (Systém jednotné trigonametrické sité katastraing) - geodetcky sowadeicovy systém paushany v CR
Kod adresy - pledavac kod adresniho mesta die registru AUIAN

Foskytovated shuZby: Ineermup Techmokoges, =00, Vice informact ne wars Inlermep.cz.

B B e Y B R L e e L R L e e e e i e i I
Fowywt b Tmina et b v aben oin

Zdroj: http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/povodnove-mapy
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Fotografie bytového domu, v némzZ se nachazi oceiovany byt

Zdroj: www.jihoceskereality.cz

Zdroj: www.jihoceske reality.cz
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Fotografie bytu pred rekonstrukci s puivodnim vybavenim

Zdroj: www.jihoceskereality
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S

Zdroj: .jihoceskereality.cz
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Zdroj: www.jihoceskereality.cz
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Zdroj: www.jihoceskereality.cz
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Fotografie bytu v pribéhu rekonstrukce

Zdroj: vlastni zpracovani
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Fotografie bytu po rekonstrukci

J

=
H 1=
h
«

Zdroj: vlastni zpracovani

59



Zdroj: vlastni zpracovani
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Vystup z programu Delta-NEM — obvykla cena pred rekonstrukcei

a) Ocenéni porovnavaci metodou
Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Realitni server: Reality IDnes Kéd nabidky: IDNES-00294
https://reality.idnes.cz MoniT-ID: 4BBAG6B
Nabidkova cena: 799 000,— K¢ v¢. DPH

vcetné pravniho servisu

Adresa: Dolni Bukovsko, Lu¢ni

Obec: Dolni Bukovsko Cislo obce: 544388
Pocet obyvatel: 1743

Okres: Ceské Bud¢jovice Kraj: Jihocesky
Popis:

Prodej bytu 3+1, Lu¢ni ul. Dolni Bukovsko. Byt v osobnim vlastnictvi se nachazi
ve 3. NP zdéného revitalizovaného bytového domu. Byt je dispozi¢né fesen jako 3+1
a ma plochu 65 m2. Z chodby je vstup do koupelny a WC a do pokoje, ze kterého je
vstup do kuchyné a dvou dalSich pokojii. Pokoj situovany na jizni stranu mé balkon.
Jadro bytu je zdéné. Byt je Castecné rekonstruovan. Na podlaze je polozena nova
dlazba a plovouci podlahy. Dv¢ okna jsou ptivodni, balkonové dvete a ctvrté okno jsou
plastové. V byté je plivodni koupelna a kuchyniské linka. Ohtev teplé vody bojlerem.
Topeni je ustiedni s krbovymi kamny a vyménikem. K bytu nalezi dva sklepy. Pred
domem je moznost parkovani. V Dolnim Bukovsku je velmi kvalitni zdzemi pro zivot.,
nachdzi se zde veskerd obcanska vybavenost - obchody, posta, moznost sportovniho
vyziti. Vzdalenost do okolnich mést: Veseli nad Luznici 8 km, Ceské Budg&jovice 25
km, Tabor 36 km. Dobré autobusové spojeni.

Uzitna plocha: 65 m?

Dispozice bytu: 3+1

Druh nemovitosti: byt

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Cislo podlazi: 3

Druh vlastnictvi: osobni

Trida ENB: ttida G — mimotadné nehospodarna
Voda: dalkovy vodovod
Elektiina: 230V
Kanalizace: vetejna kanalizace
Prislusenstvi: balkon
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Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Realitni server:

Nabidkova cena:

Adresa:

Obec:

Pocet obyvatel:
Okres:

Popis:

Sreality.cz Kod nabidky: OV/N 782-M
http://www.sreality.cz MoniT-ID:  2D4982

680 000,— K¢ v¢. DPH

vcetné poplatktl, véetné DPH, véetné pravniho servisu

Dolni Bukovsko, okres Ceské Budg&jovice

Dolni Bukovsko Cislo obce: 544388
1738
Ceské Budgjovice Kraj: JihoCesky

Nabizime prodeji zdény byt 3+1 v osobnim vlastnictvi v Dolnim Bukovsku. Jedna
se o byt ve druhém patfe s vymérou 57 m2. Okna bytu jsou orientovana na zapadni
stranu. Byt je v plvodnim stavu. Vytdpéni kamny. Fond oprav ¢ini 1.500,-
K¢&/mesi¢né. Doporucujeme osobni prohlidku.

Uzitna plocha: 57 m?
Dispozice bytu: 3+1

Druh nemovitosti: byt

Druh konstrukce: cihlova
Stav objektu: velmi dobry
Cislo podlazi: 2

Druh vlastnictvi: osobni
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Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Realitni server: Reality IDnes Kod nabidky:RI-67931
https://reality.idnes.cz MoniT-1D:  4447D
Nabidkova cena: 650 000,- K¢ v¢. DPH

sleva, cena s provizi RK

Adresa: Dolni Bukovsko, Veselska

Obec: Dolni Bukovsko Cislo obce: 544388
Pocet obyvatel: 1702

Okres: Ceské Budgjovice Kraj: JihoCesky
Popis:

Prodej bytu v cihlovém domé, dispozice 3+1 s moznosti feSeni na 4+1. Vhodné
dispozice, neprichozi pokoje, zahradka u domu. Chaticka na zahradé patii k bytové
jednotce. Bydleni v pifijemném prostfedi. Financovani nemovitosti zajiStujeme
vlastnim partnerem bez poplatku.

Uzitna plocha: 78 m?
Dispozice bytu: 3+1
Druh nemovitosti: byt
Druh konstrukce: cihlova
Stav objektu: dobry
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Cislo podlaZi: 2

Pocet nadzemnich podlazi:4

Druh vlastnictvi: osobni

Trida ENB: ttida C — Gsporna

REALITNI KANCELAR
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Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko
Realitni server: Reality.cz Kod nabidky: AO5-4P2VYV
(P023310)

http://www.reality.cz MoniT-ID:  5EB257

Nabidkova cena: 1199000~ K¢ vé. DPH
12 755,32 K&/m?

Adresa: Veselska, Dolni Bukovsko, Dolni Bukovsko, Ceské Bud¢jovice
Obec: Dolni Bukovsko Cislo obce: 544388
Pocet obyvatel: 1761

Okres: Ceské Budgjovice Kraj: JihoCesky
Popis:

Byt OV 3+1 Dolni Bukovsko exkluzivné zprostfedkujeme prodej velkého a velmi
prakticky upraveného bytu 3+1 v Dolnim Bukovsku. Byt se nachazi v 1. patie zdéného
domu. Diim je celkové Cisty a udrzovany. Dispozici rekonstruovaného bytu o celkové
velikosti cca 94 m2 tvoii obyvaci pokoj funkéné propojeny s jidelnim koutem a
kuchyni se spizi, loznice s balkonem, dale détsky pokoj, chodba s PC koutkem, Satna,
koupelna a samostatné WC. Vyhodou jsou 2 sklepy (jeden upraven jako dilna),
dfevéna kolna, spole¢na zahrada a velkéd zpevnéna parkovaci plocha. Topeni a ohfev
vody vlastnim plynovym kotlem, v obyvacim pokoji krbova kamna. V blizkosti domu
je potiebna obcanska vybavenost, velmi dobra je také dostupnost do okolnich mést
Ceské Budéjovice, Veseli nad Luznici, Tyn nad Vltavou. Doporucujeme prohlidku.
Zajistime Vam nejvyhodnéjsi financovani, kompletni realitni a pravni servis. PENB

cwwvr

zakézky.

Celkova plocha: 94 m?

Dispozice bytu: 3+1

Druh nemovitosti: byt

Druh konstrukce: smiSena

Stav objektu: dobry

Cislo podlazi: 2

Pocet nadzemnich podlaZzi:3

Druh vlastnictvi: osobni

Trida ENB: tfida G — mimofadné nehospodarna
Voda: dalkovy vodovod
Plyn: plynovod
Parkovani: parkovaci stani
PrisluSenstvi: sklep
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Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Nabizime k prodeji zdény byt o dispozici 3+1 s balkénem o rozloze 64 m?. Jedna se
o byt, ktery je urcen k celkové rekonstrukci. Nachazi se ve 2. nadzemnim podlazi
bytového domu o 4 nadzemnich podlazi a 12 bytovych jednotkéch.

K bytu nalezi sklepni koje, ke spoleénému uzivani je k dispozici kolarna a susarna. K
domu patii pozemek o velikosti 1355 m?, kde je moznost parkovani.

Bytovy diim prosel ¢aste¢nou rekonstrukei - zatepleni obvodového plasté, noveé
vchodové dvete.

Ptiznivé naklady na provoz bytu.

Dolni Bukovsko je méstys v Jihoéeském kraji cca 25 km na sever od Ceskych
Budégjovic. Obec mé 1739 obyvatel. V Dolnim Bukovsku je rozsifend ob¢anska
vybavenost. Vzdalenost do krajského mésta Ceské Bud&jovice je 30 km, Tyn nad
Vltavou 15 km, Veseli nad Luznici 10 km.

V ptipad¢ dalSich dotazii volejte realitniho makléte.

Radi Vam zajistime financovani na koupi tohoto bytu.

Dopravni spojeni: Autobus, Silnice
Kanalizace: Vefejna kanalizace

ID nemovitosti: 182-n02495

Stav objektu: K rekonstrukci

Patro: 2. NP

Elektricky proud: 230V

Balkony, lodZie, terasy: Balkon

Vlastnictvi: V soukromé vlastnictvi
Celkov4 plocha: 64 m?
Energeticka naroc¢nost: G (i)

B :
' RE/MAX
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Seznam porovnavanych objektii:

Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Vychozi cena (VO): 790211,— K¢
Mnozstvi (M): 65,00 m?
Kredukce nabidkové ceny- 0195
Kiokalita: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stave 0,95
Kvelikost: 1,00
Kpodlazi: 1,00
Kvlastni uvézeni. 0 , 95
Jednotkova cena (JC): 10 423,19 K¢
Viéha (V): 1,0
Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko
Vychozi cena (VC): 711 960,— K¢
Mnozstvi (M): 57,00 m?
Kredukce nabidkové ceny. 0,95
Kiokalita: 1,02
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stave 0,98
Kvelikost: 1,03
Kpodlaii . 0 y 98
Kvlastni uvazeni- 0 y 95
Jednotkova cena (JO): 11 374,11 K¢
Viéha (V): 1,0
Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko
Vychozi cena (VC): 666 250,— K¢
Mnozstvi (M): 78,00 m?
Kredukce nabidkové ceny- 0,95
Kiokalita: 1,02
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stave 0,95
Kvelikost: 0,95
Kpodlazi: 0,98
Kvlastni uvézeni- 0 y 98
Jednotkova cena (JO): 7 174,07 K¢
Vaha (V): 1,0
Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko
Vychozi cena (VC): 1220582~ K¢
Mnozstvi (M): 94,00 m?
Kredukce nabidkové ceny- 0,95
Kiokalita: 1,02
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stav. 0,95
Kvelikost: 0,90
Kpodlaii: 0,95
Kvlasmi uvazeni- 0,95
Jednotkova cena (JC): 9 709,04 K¢
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Vaha (V):

1,0

Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Vychozi cena (VC): 1215600,— K¢
Mnozstvi (M): 64,00 m?
Kredukce nabidkové ceny. 0195
Kiokalita: 1,03
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stave 0,98
Kvelikost: 1,00
Kpodlaii: 1,00
Kvlastni uvézeni- 0 y 98
Jednotkova cena (JC): 17 849,40 K¢
Viaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) X (Kredukce nabidkové ceny X Kiokatita X Kkonstrukce * Kcelkovy stav X
velikost podlazi vlastni uvazeni
Kuetikost X Kpodiazi X Kvlasini wizeni)

Minimalni jednotkova cena za m
Priimérma jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V):

2.

Maximalni jednotkovéa cena za m?:
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m?:

Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

Vystup z programu Delta-NEM — obvykla cena po rekonstrukci

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Vzorky byly pouZity stejné jako u predchoziho vystupu.

Seznam porovnavanych objektii:

7 174,07 K¢
11 305,96 K¢
17 849,40 K¢

11 305,96 K¢
65,00 m?

Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Vychozi cena (VO): 790211 K¢
Mnozstvi (M): 65,00 m?
Kredukce nabidkové ceny- 0,95
Kiokalita: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stave 1,15
Kvelikost: 1,00
Kpodlaii: 1,00
Kvlastni uvazeni- 1 y 12
Jednotkova cena (JC): 14 875,42 K¢
Viéha (V): 1,0

Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Vychozi cena (VC): \

711 960,— K¢
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MnozZstvi (M): 57,00 m?
Kredukee nabidkové ceny- 0,95
Kiokalita: 1,02
Kkonstrukce: 1,00
Kcelkovy stav. 1,20
Kvelikost: 1,03
Kpodlazi: 0,98
Kvlastni uvézeni. 1 , 15
Jednotkova cena (JO): 16 859,59 K¢
Véha (V): 1,0
Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko
Vychozi cena (VO): 666 250,— K¢
Mnozstvi (M): 78,00 m?
Kredukee nabidkové ceny- 0,95
Kiokalita: 1,02
Kkonstrukee: 1,00
Kcelkovy stav. 1,15
Kvelikost: 0,95
Kpodlaii . 0 y 98
Kvlastni uvézeni. 1 y 12
Jednotkova cena (JC): 9925,03 K¢
Viéha (V): 1,0

Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Vychozi cena (VC): 1220582~ K¢

Mnozstvi (M): 94,00 m?
Kredukce nabidkové ceny- 0,95
Kliokalita: 1,02
Kkonstrukee: 1,00
Kcelkovy stave 1,10
Kvelikost: 0,90
Kpodlazi: 1,00
Kvlastni uvézeni. 1 y 12
Jednotkova cena (JC): 13 951,35 K¢
Viéha (V): 1,0

Jednotka 3+1, Dolni Bukovsko

Vychozi cena (VC): 1215600 K¢

Mnozstvi (M): 64,00 m?
Kredukce nabidkové ceny- 0,95
Kiokalita: 1,03
Kkonstrukee: 1,00
Kcelkovy stav- 1,20
Kvelikost: 1,00
Kpodlaii: 1,00
Kvlastni uvazeni- 1 y 15
Jednotkova cena (JC): 25 647,83 K¢
Viaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) x (Kredukce nabidkové ceny X Kiokalita X Kkonstrukce % Kcelkovy stav X
Kvelikost X Kpodlaii X Kylastni uvéieni)
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Minimalni jednotkova cena za m?:
Primérna jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V):
Maximalni jednotkova cena za m?:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za m?:

Jednotkové mnozstvi:

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

Vystup z programu Delta-NEM - obvyklé najemné pied rekonstrukei

a) Ocenéni porovnavaci metodou
Pronajem bytu 3+1, Veseli nad LuZnici

9925,03 K¢
16 251,84 K¢
25 647,83 K&

16 251,84 K¢
65,00 m?

1 056 369,60 K&

1056 370,—- K¢

Nabizime k pronajmu byt 3+1 ve Veseli nad Luznici. Jedna se o klidnou okrajovou
¢ast mésta - ulice Petra Voka. Byt se nachazi ve 4.patte panelového domu bez
vytahu. Bytova jednotka prosla celkovou a velmi zdatilou komfortni rekonstrukci.
Budouci najemce bude jejim 1. uzivatelem. V byté je k dispozici kuchynska linka s
vestavénymi spotiebici véetné mycky a lednice. V piipadé zajmu je mozno vyuzit
novou pracku se suSickou. Volné ihned nebo termin zacatku najemni smlouvy
dohodneme. Majitelka preferuje dlouhodoby pronajem pro rodinu s max. 2 détmi
nebo mlady par. Pouze bez domacich zvifat. Mési¢ni najemné 9000,-K¢ + 4000,-K¢
zalohy na energie. Vratna depozitni kauce 15.000,-K¢, provize RK 1x ndjemné.
Bytovy diim ma dobrou dostupnost do vSech dilezitych cilt: supermarket 300m,
Skolka 180m, centrum mésta s veskerou obCanskou vybavenosti 1km, oblibené
Vlkovské piskovny k letnimu koupéni 3,5km. Déle je diky zprovoznéné délnici D3
dosah krajské metropole Ceskych Bud&jovic pouhych 15min autem. Tuto nemovitost

nabizi pouze nase RK, doporucuji osobni prohlidku.

Cislo zakazky: IDNES-307VM

Cena: 9 000 K¢/mésic
Konstrukce budovy: panelova

Stav bytu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: osobni

Lokalita objektu: klidna ¢ast

UZitna plocha: 64 m2

Podlazi: 4. patro (5. NP)

Pocet podlazi budovy: 4. podlazi

Vytapéni: Topeni ustiedni - dalkové
Vybaveni: Caste¢né zatizeny
PENB: G (vyhl. €. 78/2013 Sb.)
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Pronajem bytu Sobéslav 3+1

Pronéjem nové zrekonstruovaného prostorného bytu 3+1 ve zdéném domé, 1. patro,
celkova plocha 95 m2. Vyborné poloha, diim se nachézi blizko ndmésti. Byt se
skladé z predsing, koupelny s WC a sprchovym koutem, kuchyné&, obyvaciho pokoje,
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détského pokoje a loznice. Navic jesté mensi technickd mistnost. Kuchyné je
zatizena novou kuchyiniskou linkou véetné spordku a digestore. Nova vinylova
podlaha v pokojich a v kuchyni, keramicka dlazba v koupeln¢, ptedsini a v technické
mistnosti. Podlahové vytapéni pomoci elektrokotle ve vSech pokojich. Vse je nové,
po rekonstrukci. Internet je pfipraven. Spole¢na TV anténa. Cena je bez zaloh na
sluzby. Elektfina bude pfepsana na najemce. Najem splatny predem vzdy k 25. dni v

meésici. Pozadovana kauce.

Dopravni spojeni:
Elektricky proud:
Kanalizace:
Zavedené inZ. sité:
Zdroj vody:
Zpisob vytapéni:
Typ konstrukce:
Vybaveni bytu:

ID nemovitosti:
Vlastnictvi:

Stav objektu:
Plocha sklepa:
Obytna plocha:
UZitna plocha:
Pocet sklepi:
Energeticka narocnost:

Autobus, Vlak, MHD, Silnice, Dalnice
230V

Vefejna kanalizace
Internet

Veftejny vodovod
Ustiedni - Elektrické
Jina

Casteené vybaveno

4676

V soukromém vlastnictvi
Po rekonstrukci

4m2

95m2

95m2

1

G (i)
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Pronajem bytu Tyn nad Vitavou 3+kk

Byt je dispozi¢né fesen vstupem do prostorné chodby s dlazbou, kdy je po
levé ruce vstup do détského pokoje, na pravé strané se pak nachazi samostatna
toaleta s oknem a dale samostatnou koupelnu se sprchovym koutem, opét
prosvétlenou velkym oknem vedoucim do vnitro bloku. Z chodby vstoupime do
svétlého a prostorného obyvaciho pokoje s kuchyiiskou linkou, sporakem a troubou,
pokojem projdeme do loznice. Byt prosel celkovou rekonstrukci véetné
elektroinstalace, stoupacek v plastu, linolea v pokojich, dlazby i obkladii v chodbg,
toaleté 1 koupelné, nova topna télesa na ptivod tepla, bojleru i oken v plastu. V byté
mozné internetové piipojeni poskytovatelem Starnet, vlastni anténa, teplo zajisténo
vyménikovou stanici Vitavotynska teplarenska. K bytu spada zdény sklep. Diim z
roku 1921 u feky Vltavy proSel celkovou rekonstrukci dokoncenou 2015 od zatepleni
domu a fasady, kompletné€ nové stiechy, oken v plastu, kamerového a ¢ipového
systému. Parkovani bez problémové okolo domu. Kauce k bytu 20.000,-K¢.,
najemné 10.000,-K¢., poplatky 2.200,-K¢. ptepis elektiiny (cca 1.200,-k¢) a svozu
komunalniho odpadu (680,-k¢. rok) v byté na najemce. Provize RK ve vysi jednoho
najemného. V pési dostupnosti do centra 3 minuty chiize, nalezneme veSkerou
ob&anskou vybavenost véetné obchodii, 1ékarny, posty, banky, MS a ZS. Krasna a
klidna lokalita u feky s moZnosti vyuZiti cyklostezky.

Dopravni spojeni: Autobus
Parkovani: Parkovani na ulici
Piijezd: Asfalt

Elektricky proud: 230V
Kanalizace: Vefiejna kanalizace
Zavedené inZ. sité: Telefon Internet
Zdroj vody: Veiejny vodovod
Zpusob vytapéni: Ustiedni - dalkové
Typ konstrukce: Zdéna

WC: Splachovaci
Okna: Plastova

77



Druh bytu:
Vybaveni bytu:

Vybaveni podrobnosti:

Cena nezahrnuje:
Zatepleni:

ID nemovitosti:
Vlastnictvi:
Stav objektu:
Celkova plocha:
Plocha sklepa:
Uzitna plocha:
Mistnosti:
Patro:

Pocet sklepii:

Energeticka narocnost:

Klasicky

Bez vybaveni
Kuchyiiska linka, Sporak
Pravni servis

Zateplend polystyrenem
2152168256

V soukromém vlastnictvi
Bezvadny

63m2

Im2

63m2
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Pronijem bytu Sevétin 1+kk

Zprostiedkujeme pronajem garsoniéry v Sevéting. Byt se nachazi v 1. pate,
zdéného domu z roku 2016. Byt bude k dispozici nezafizeny s velkym balkonem.
Me¢sicni poplatky ¢inni 8.000,-K¢& plus zéloha na elektfinu.
Vice informaci u makléte.

Celkova cena:
ID zakazky:
Aktualizace:
Stavba:

Stav objektu:
Vlastnictvi:
Podlazi:
UZitna plocha:
Plocha podlahova:
Balkon:
Doprava:

Energeticka naro¢nost budovy:

8 000 K¢ za mésic
6588/2918

Dnes

Cihlova

Novostavba

Osobni

2. podlazi z celkem 5
35m2

35m2

ano

Vlak, Silnice, Autobus
T¥ida C - Usporna
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Bezbariérovy: ne

‘ o 4/5@ (9

Pronijem bytu Sevétin 1+kk

Nabizim k dlouhodobému prondjmu byt 1+KK, 36m?2 umistény v novostavbé
bytového domu v méstysu Sevétin (16km od Ceskych Bud&jovic). Byt je vybaven
novou kuchynskou linkou s elektrospotiebici (4okruhova sklokeramicka deska,
horkovzdus$na trouba, digestor), ma francouzské dvere, z nichz je volny vystup na
ptilehly travnik. Koupelna je vybavena velkym sprchovym koutem, umyvadlem, WC
a vyvodem na pracku. Soucasti bytu je prostorna piedsin. Byt je slunny, svétly,
projektovany jako bezbariérovy, je vhodny i pro seniora/y. Byt ma samostatné
méfeni viech energii. V méstysu Sevétin je veskera ob&anska vybavenost - skolka,
Skola, I¢karské sttedisko, 1ékarna, obchody, kostel, vlakova a autobusova zastavka.
M¢ésicni ngjemné je 6.600,- K¢ + 2.000,- K¢ zalohy na energie vcetné elektiiny.
Pozadovana vratna kauce je ve vysi 3 mési¢nich najma. Byt je ihned k nastéhovani.

Dopravni spojeni: Autobus, Vlak

Cena: 6.600,- K¢ +2.000,-
Parkovani: Pted domem/ garazové stani
Stav objektu: Novostavba
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Typ konstrukce: Zdéna

Vlastnictvi: Osobni
Podlazi: Prizemi
UZitna plocha: 36 m2
Energeticka naro¢nost budovy: C()
Bezbariérovy: ano
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Pronijem bytu Sevétin 2+kk

Nabizim k dlouhodobému pronajmu zcela novy piizemni byt 2+KK, 40m2 umistény
v novostavbé bytového domu v méstysu Sevétin (16km od Ceskych Budgjovic). Byt je
vybaven novou prostornou kuchynskou linkou s elektrospotiebici (4okruhova sklokeramicka
deska, horkovzdusna trouba) a velkou potravinovou skiini. Byt ma francouzské dvefe z
nichz je volny vystup na prilehly travnik. Koupelna je vybavena sprchovym koutem,
umyvadlem, WC a vyvodem na pracku. Soucasti bytu je prostorna predsin. Byt je slunny,
svétly, je vhodny i pro seniora/y. Byt ma samostatné méteni vSech energii. V méstysu
Sevétin je veskera obcanska vybavenost - §kolka, Skola, 1¢katské stiedisko, 1€karna,
obchody, kostel, vlakova a autobusova zastavka. Mésic¢ni najemné je 8100,- K¢ + 1.500,- K¢
zalohy na energie. Pozadovana vratna kauce je ve vysi 3 mésicnich najmi. Byt je ihned k
nast¢hovani.

Dopravni spojeni: Autobus, Vlak

Cena: 8.100,- K¢ + 1.500,-K¢
Parkovani: Pied domem/ garaZzové stani
Stav objektu: Novostavba

Typ konstrukce: Zdéna

Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: Ptizemi

UZitna plocha: 40m?2

Energeticka naro¢nost budovy: C ()

Bezbariérovy: ano

82



Veseli nad Luznici 1+1

Nabizim k dlouhodobému pronajmu kompletn¢ zrekonstruovany byt 1+1, 43
m2 umistény v 1. patie samostatného panelového domu bez vytahu ve velmi klidné
&asti mésta Veseli nad Luznici. (30 km od Ceskych Bud&jovic). Byt je vybaven
zéanovni kuchyniskou linkou se spordkem s 4okruhovou sklokeramickou deskou a
digestofti, plovoucimi podlahami, okna s vyhledem do zelen¢. Koupelna je vybavena
dlazbou, dlazdickovym obkladem, sprchovym koutem, umyvadlem, zrcadlem, WC a
vyvodem na pracku. Soucasti bytu je odd€lend predsin. Byt je slunny a svétly, je
vhodny i pro seniora/y. Byt ma samostatné méfeni vSech energii. K bytu ptislusi
parkovaci misto, samostatna sklepni koje 1,5 m2, spole¢na susarna, kolérna a
kocarkéarna. Bytovy diim je po celkové rekonstrukei (nova fasada, zatepleni,
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stoupacky, stiecha). Diim je velice energeticky tisporny a ohiev teplé vody je
slune¢nimi kolektory na stieSe domu. Ve mésté Veseli nad Luznici je veskera
obcanska vybavenost a je v pochlizkové vzdalenosti od bytového domu. M¢sicni
najemné je 7.300,- K¢ a 1.000,- K¢ zalohy na energie. Pozadovana vratna kauce je ve
vysi tfech mési¢nich najma. Byt je ihned k nastéhovani.

Dopravni spojeni: Autobus, Vlak, Silnice
Cena: 8.300,- K¢

Zdroj vody: Vetejny vodovod
Okna: Plastova

Parkovani: Pted domem/ na ulici
Stav objektu: Po rekonstrukei

Typ konstrukce: Panelova
Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: 1. patro

UZitna plocha: 43m2

Sklep: ano
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Seznam porovnavanych objektii:

Veseli nad LuZnici 3+1

Vychozi cena (VC): 9 000,— K¢
Mnozstvi (M): 64,00 m?
Kliokalita: 1,02
Kdopravm’ dostupnost- 0 y 98
Kvybaveni: 0,90
Kstav a konstrukce objektu- 1,04
Kvelikost: 1,00
Kpodlaii: 1,02
Kvlastni uvézeni- 0 y 92
Jednotkova cena (JC): 123,47 K¢
Viaha (V): 1,0
Sobéslav 3+1
Vychozi cena (VC): 12 000,— K¢
Mnozstvi (M): 95,00 m?
Kliokalita: 0,98
Kdopravni dostupnost: 0 y 96
Kvybavem’ : 0 y 92
Kstav a konstrukce objektu- 1,02
Kvelikost: 0,96
Kpodlaii: 0,96
Kvlastni uvazeni- 0 y 94
Jednotkova cena (JO): 96,61 K¢
Viéha (V): 1,0
Tyn nad Vlitavou 3+kk
Vychozi cena (VC): 10 000,— K¢
Mnozstvi (M): 63,00 m?
Klokalita: 0,98
Kdopravni dostupnost- 0 y 98
Kvybavem’ : 0 ) 94
Kstav a konstrukce objektu- 1,02
Kvelikost: 1,00
Kpodlazi: 1,00
Kvlastni uvézeni. 0 y 96
Jednotkova cena (JC): 140,32 K¢
Viha (V): 1,0
Sevétin 1+kk
Vychozi cena (VC): 6 500— K¢
Mnozstvi (M): 35,00 m?
Klokalita: 0,98
Kdopravm' dostupnost- 0 ’ 99
Kvybavem’ : 0 , 94
Kstav a konstrukce objektu- 0,98
Kvelikost: 1,04
Kpodlaii: 0,98
Kvlastni uvazeni- 0 y 94
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Jednotkova cena (JC): 159,02 K¢
Véha (V): 1,0
Sevétin 1+kk
Vychozi cena (VO): 6 300,— K¢
Mnozstvi (M): 36,00 m?
Kiokalita: 0,98
Kdopravni dostupnost: 0,99
Kvybavenl' : 0 y 94
Kstav a konstrukce objektu- 0,98
Kvelikost: 1,04
Kpodlazi: 0,96
Kvlastni uvézeni. 0 , 92
Jednotkova cena (JO): 143,66 K&
Véha (V): 1,0
Sevétin 2+kk
Vychozi cena (VC): 7100,— K¢
Mnozstvi (M): 40,00 m?
Kiokalita: 0,98
Kdopravni dostupnost: 0 y 99
Kvybaveni: 0,94
Kstav a konstrukce objektu- 0,98
Kvelikost: 1,03
Kpodlaii . 0 y 96
Kvlastni uvézeni. 0 y 92
Jednotkova cena (JC): 144,31 K¢
Viha (V): 1,0
Veseli nad LuZnici 1+1
Vychozi cena (VC): 7300 K¢
Mnozstvi (M): 43,00 m?
Kiokalita: 0,98
Kdopravm’ dostupnost- 0,98
Kvybaveni : 0 ) 94
Kstav a konstrukce objektu: 1,02
Kvelikost: 1,03
Kpodlaii: 0,98
Kvlastni uvézeni. 0 y 94
Jednotkova cena (JO): 148,33 K¢
Viaha (V): 1,0

kde JC = (VC /M) x (Kiokalita X Kdopravni dostupnost X Kvybaveni * Kstav a konstrukce objektu <
Kvelikost * Kpodlail’ X Kylastni uvéieni)

Minimélni jednotkové cena za m?: 96,61 K¢
Priimérnd jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 136,53 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 159,02 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?: 136,53 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 65,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 8 874,45 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 8870~ K¢

Vystup z programu Delta-NEM — obvyklé najemné po rekonstrukci
Vzorky byly pouzity stejné jako u piedchoziho vystupu

Seznam porovnavanych objektii:

Veseli nad LuZnici 3+1
Vychozi cena (VC): 9000~ K¢
Mnozstvi (M): 64,00 m?
Kliokalita: 1,02
Kdopravm’ dostupnost- 0 y 98
Kvybaveni: 1,00
Kstav a konstrukce objektu- 1,04
Kvelikost: 1,00
Kpodlaii: 1,02
Kvlastni uvazeni- 1,05
Jednotkova cena (JO): 156,57 K¢
Viha (V): 1,0

Sobéslav 3+1
Vychozi cena (VC): 12 000,— K¢
Mnozstvi (M): 95,00 m?
Kliokalita: 0,98
Kdopravni dostupnost- 0 y 96
Kvybavem’ : 1 , 02
Kstav a konstrukce objektu- 1,02
Kvelikost: 1,02
Kpodlazi: 0,96
Kvlastni uvézeni- 1,02
Jednotkova cena (JO): 123,49 K¢
Viéha (V): 1,0

Tyn nad Vitavou 3+kk
Vychozi cena (VC): 10 000,— K¢
Mnozstvi (M): 63,00 m?
Kiokalita: 0,98
Kdopravm' dostupnost- 0 ’ 98
Kvybaveni: 1,00
Kstav a konstrukce objektu- 1,02
Kvelikost: 1,02
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Kpodlaii: 1,00
Kvlastni uvazeni- 1 y 00
Jednotkova cena (JC): 158,60 K¢
Viaha (V): 1,0
Sevétin 1+kk
Vychozi cena (VC): 6 500,— K¢
Mnozstvi (M): 35,00 m?
Kliokalita: 0,98
Kdopravm’ dostupnost- 0,99
Kvybaveni: 1,02
Kstav a konstrukce objektu: 0,98
Kvelikost: 0,98
Kpodlaii: 0,98
Kvlastni uvézeni- 1 y 04
Jednotkova cena (JO): 179,89 K¢
Viéha (V): 1,0
Sevétin 1+kk
Vychozi cena (VC): 6 300— K¢
Mnozstvi (M): 36,00 m?
Kliokalita: 0,98
Kdopravm’ dostupnost- 0,99
Kvybavem’ : 1 y 02
Kstav a konstrukce objektu- 0,98
Kvelikost: 0,98
Kpodlaii: 0,96
Kvlastni uvazeni- 1,00
Jednotkova cena (JO): 159,67 K¢
Viha (V): 1,0
Sevétin 2+kk
Vychozi cena (VC): 7100,— K¢
Mnozstvi (M): 40,00 m?
Kliokalita: 0,98
Kdopravni dostupnost- 0 y 99
Kvybavem’ : 1 , 02
Kstav a konstrukce objektu- 0,98
Kvelikost: 0,98
Kpodlazi: 0,96
Kvlastni uvézeni- 1,00
Jednotkova cena (JC): 161,95 K¢
Viha (V): 1,0
Veselé nad LuZnici 1+1
Vychozi cena (VC): 7300 K¢
Mnozstvi (M): 43,00 m?
Kiokalita: 0,98
Kdopravm' dostupnost- 0 ’ 98
Kvybavem' : 1 , 02
Kstav a konstrukce objektu: 1,02
Kvelikost: 1,02
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Kpodlaii: 0,98
Kvlastni uvazeni- 1 y 00
Jednotkova cena (JC): 169,56 K¢
Véha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) X (Klokalita x KdOpravm' dostupnost < Kvybaveni X Kstav a konstrukce objektu X
Kvelikost X Kpodlaii X Kylastni uvéieni)

Minimalni jednotkova cena za m?: 123,49 K&
Primérna jednotkova cena za m? (3 (JC x V) / X V): 158,53 K&
Maximalni jednotkovéa cena za m?: 179,89 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?: 158,53 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 65,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 10 304,45 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 10 300,- K¢
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