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Abstrakt

Cilem diplomové prace je porovnani vybranych metod ocenéni pro nemovitost typu
byt vlokalitich Pardubice a Prosetin. V teoretické Casti jsou popsany zakladni pojmy
a definice, které souvisi stématem - popis lokalit, nabidky, poptavky, jednotlivé vzorce
a priblizeny ocefiovaci metody dle provadéciho pifedpisu a trzni oceriovani, které budou
pouzity k ocenéni vybranych bytd v praktické casti. Prakticka Cast je rozdélena do
jednotlivych kapitol, podle zpusobu oceniovani. Prvni dvé se vénuji nakladovému
a porovnavacimu zpusobu, dalsi pak vynosové metodé a pifimému porovnani. V zavéru prace

jsou porovnany jednotlivé ceny a zaroven je provedeno vyhodnoceni.
Abstract

The object of research is comparison of chosen methods of valuation for property
types flat on locations Pradubice and Prosetin. In theoretical section are describe basic notions
and definitions, which is related with theme - describes location, deals, demands, each
formulas, approximated valuation methods according to implementing regulation and market
valuation, which will be used to rating chosen flats in the practical part. Practical part is
divided to individual chapters by valuation method. First two are about load and comparative
way, the other about yield method and direct comparison. In the end of the research are

compared individual prizes and evaluation too.
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1 UVOD

Smér, kterym se bude tato prace ubirat, jiz naznaCuje jeji nazev. Jedna se tedy
o zpusoby ocenéni nemovitosti typu byt ve dvou vybranych lokalitach, presnéji v kraji
Pardubickém, obci Prosetin u Hlinska a dale v samotném krajském mésté Pardubice.
Jednotlivé byty budou ocenény pomoci ¢ty vybranych metod ocefiovani s naslednym

zpracovanim.

Nejprve budou vymezeny jednotlivé pojmy, které jsou tizce spjaty s problematikou
prace, jako je napt. nemovita véc, jednotka, podlahova plocha, ptislusenstvi a dal§i. Vymezeni
jednotlivych pojma vychazi predev§im =z legislativy, jako je stavebni zakon, zakon

o oceriovani majetku, obCansky zakonik a dalsi.

Poté si popiSeme jednotlivé vybrané metody, pomoci kterych se provede ocenéni byta.
Jedna se o ocenéni porovnavacim zpusobem a metodu nakladovou dle pfedpisu, vynosovou
metodu a metodu pifimého porovnani. Pro vylouceni extrémnich hodnot bude pouzito

Grubbsova testu.

V dalsi kapitole se seznamime s lokalitou, pfiblizime si rozdily mezi Pardubicemi
a Prosetinem, dostupnost ob¢anské vybavenosti a dojezdové Casy, napojeni na inzenyrskeé site,
vlivy a disledky plsobeni okoli, zaméstnanost a mozny rozvoj oblasti. Kromé tohoto
konfrontujeme vztah nabidky a poptavky. Jeji Casovy vyvoj, ptfipadné pficiny a dopady, které

vyvolavaji zmény na lokalnim realitnim trhu.

A pifed samotnym zavérem se dostaneme k tomu hlavnimu, podstatnému a zarovein
nejobsahlejsi Casti celé prace a to je samotné ocenéni. Najdeme zde jednotlivé popisy
ocenovanych bytovych jednotek a jednotlivé vypocCty pro vSechny jiz vySe uvedené metody.

Zavérem pak zbyva pouze vyhodnoceni praktické Casti v podobé srovnani dil¢ich

vysledkt s patficnym okomentovanim.
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2 ZAKLADNI POIMY

2.1 NEMOVITA VEC

V oblasti realitniho ocefiovani je nemovitd véc patrné nejzakladnéj§Sim pojmem.
Poprvé je stylizovana vnovém obcCanském zakoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist; dale jen novy ob¢ansky zakonik), ktery vstoupil v ucinnost k 1. 1. 2014.
V piedchozim ptedpise, obCansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, jsme
se setkavali s pojmem nemovitost, kterou definoval § 119 jako pozemek a stavbu spojenou se

zemi pevnym zékladem. '

Novy obcansky zakonik (dale jen Noz) se vraci k zadsadé superficies solo cedit,
pochazejici z fimského prava, coz v praxi znamena, Ze se stavby postupné stanou soucasti
pozemku a nebudou tak dale samostatnou nemovitou véci. Noz nemovitou véci rozumi
dle § 498 odst. 1 toto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc

. , , e ey .. . 2
prenést z mista na misto bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

Nemovitou véci je tedy pozemek, jehoz soucasti se dle § 3054 a nasledujicich Noz
stala stavba, pokud vlastnickd prava k pozemku i stavbé méla stejnd osoba. Pokud vsak
vlastnikem pozemku astavby byla k1.1.2014 osoba odliSna, nebo se jednalo
o spoluvlastnictvi, kdy vlastnikem pozemku nebyli vSichni spoluvlastnici, eventualné méla
byt stavba zfizena na pozemku jiného vlastnika na zdkladé vécného prava, které vzniklo
stavebniku prede dnem nabyti G¢innosti Noz, pak se soucasti pozemku nestala a je véci

nemovitou. > Diky tomuto pojem pozemek vymezuje hned nékolik pravnich predpist:

Katastralni zakon (zakon ¢. 256/2013 Sb., ve znéni pozdé€jSich piedpisu, dale jen
katastralni zakon) rozumi pozemkem ¢ast zemského povrchu oddélenou od sousednich casti
hranici Uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tUzemi, hranici vlastnickou, hranici

stanovenou regula¢nim planem, uzemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici

! Zdroj (1); Zakon &. 40/1964 Sb., obtansky zakonik
2 Zdroj (2); Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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jiného prava podle § 19 tohoto zékona, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu

7 . o o 7 v 7 o ~e 7 o 3
prava stavby, hranici druhli pozemk, poptipad€ rozhranim zplisobu vyuziti pozemki.

Stavebni zakon (zakon ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéSich predpist, dale jen
stavebni zakon) chape ,stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkai,
vymezeny a urceny k umistnéni stavby iizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldanem
a ,, zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni
parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek

s obytnymi a hospoddrskymi budovami. “*

Zakon o oceniovani majetku (zakon ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisa,

dale jen zakon o ocenovani majetku) v § 9 ¢leni pozemky timto zptisobem:
,,a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné

nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)

Stavebni pozemky jsou dale rozdéleny na pozemky nezastavéné, zastavéné a plochy

o & v oW . % v . . 5
pozemki, které jsou skutecné stavbami zastaveény, nehledé na evidenci v KN.

Stavebnim pozemkem pro ucel oceniovani v§ak neni pozemek, ktery je zastavén pouze
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfisluSenstvi, podzemni stavbou, ktera
nedosahuje urovné terénu, podzemnimi ¢astmi a piislusenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodarfstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb, dale pak pozemek zastavény stavbou bez

zakladd, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.’

3 Zdroj (3); Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdg&jsich piedpist

* Zdroj (4); Zakon &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich
predpist

> Zdroj (5); Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonu (zakon o ocenovani

majetku), ve znéni pozd&jSich predpist
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Z definice dale wvyplyva, Zzezanemovitou véc povazujeme ipodzemni stavby
se samostatnym ucelovym uréenim a vécna prava, coz mohou byt napf. podzemni garaz,

vinny sklep, pravo stavby, zastavni pravo a dalsi.

e Podzemni stavbu specifikuje terminologicky slovnik zemémeéfictvi a katastru
nemovitosti jako stavbu a jeji zafizeni pod zemskym povrchem spojenou s nim

pevnym vychodem.’

Pro potfeby této diplomové prace je tieba si ujasnit, ze nemovitou véci je také

jednotka, ktera je blizeji charakterizovana v bod¢ 2.2.

2.2 BYT, JDENOTKA, PODLAZi, PODLAHOVA PLOCHA, OBYTNA
MISTNOST

Dalsi pojmy jsou vybrany v zavislosti na samotné praci anavaznosti na Cast

praktickou, ve které jsou jednotlivé oceriovany vybrané byty.

2.2.1 Byt a jednotka

o Byt je vymezen v Noz, § 2236: ,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany
k ucelu bydleni. Ujednaji-li se pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvdani bude
pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdazdny stejné, jako by byl

pronajat obyty prostor.

e Vyjma této definuje byt také vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby
(vyhl. ¢. 268/2009 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpisi; dale jen vyhlaska
o technickych pozadavcich na stavby), atojako soubor mistnosti, poptipade
jedné obytné mistnosti, ktery svym stavebné technickym uspofadanim
a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani
uren.’ Kdy mistnosti se rozumi: ,, prostorové uzavriena cdst stavebniho dila,

s ’ ’ . v ./
vymezend podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami *

6 Zdroj (6); Portal vyzkumného tstavu geodetického, topografického a kartografického, v.v.i. www.vugtk.cz
[online], 2015 [cit. 2015-03-29]. Dostupné Z:
<http://www.vugtk.cz/slovnik/termin.php?jazykova_verze=&tid=3685&l=podzemni-stavba>.

7 Zdroj (7); Vyhlaska &. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni pozdgjsich predpist
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e Jednotku definuje v Noz § 1159: , Jednotka zahrnuje byt jako prostorové
oddélenou cdst domu a podil na spolecnych cdstech nemovité véci vzdjemné

spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc movitd.

Podle zakona o oceriovani majetku dle § 8 se oceriuje jednotka, kterou je byt,
zahrnuje byt, nebo kterou je nebytovy prostor, ¢i nebytovy prostor zahrnuje,
veetné podilu na spoleCnych castech véci nemovité, a toiv pfipade, jsou-li
umistény mimo dim, a véetné¢ podilu na nemovitych vécech, které tvofi
prislusenstvi domu, ur¢ené pro spole¢né uzivani. Nebytovym prostorem nejsou
piislugenstvi bytu ani spoleéné &asti domu.” Za nebytovy prostor tedy miizeme

povazovat prostory, které nejsou urceny k bydleni.

2.2.2 Podlazi

Podlazi mizeme definovat, jako Cast stavby, kterou vymezuji lice nosné konstrukce
stropu nad sebou nasledujici.® Pfiloha &. 1 k ocefiovaci vyhlasce rozumi pod pojmem podlazi
cast stavby o svétlé vysce nejméne 1,70 m, kterou dole oddéluje dolni lic podlahy a nahote
bud’ dolni lic podlahy podlazi nasledujiciho, nebo u nejvyssich podlazi horni lic stropni
konstrukce, pfipadné podlahy pudy, nebo u Casti bez pidniho prostoru prumérnou rovinou
horniho lice zastfeSeni au staveb a nejvys§ich podlazi, které nemaji strop, vnéjSim licem
hiebene stfechy. Za podlazi dale povazuje podkrovi nebo podzemi, coz jsou piistupné
prostory majici svétlou vysSku alesponl vjednom mist€é minimalné 1,7 m ajsou stavebné

upraveny k ucelovému vyuziti

Jak jiz bylo naznaceno, dale se podlazi ¢leni na podzemni a nadzemni, pfi¢emz nad
poslednim nadzemnim podlazim se nachazi podkrovi, které je urCeno k ucelovému vyuziti
a je vymezeno konstrukci krovu a dal§imi stavebnimi konstrukcemi.® Rozdil mezi nadzemnim
a podzemnim podlazim je ve vztahu vysky podlahy k okolnimu terénu. Nadzemnim podlazim
je tedy kazdé podlazi, které ma prevazujici ¢ast podlahy maximalné 800 mm pod nejvyssi
urovni priléhajiciho terénu v pasmu 5,0 m po obvodu domu. Po upfesnéni a rychlejsi orientaci

viz obrazek cislo 1; rozmeéry psany v mm, jestlize neni dano jinak.

8 Zdroj (8); CSN 73 4301. Obytné budovy. Praha:Utad pro technickou normalizaci, meterologii a statni
zkuSebnictvi, 2004
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Obr. ¢. 1 — Pojmy

AN

Zdroj: Vlastni

2.2.3 Podlahova plocha

Pojem podlahové plochy je presné¢ formulovan v piiloze ¢. 1 ocenovaci vyhlasky
(vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd€jsich predpisi; dale jen oceriovaci vyhlaska) bodem
4. Podlahova plocha, dle kterého se podlahovou plochou rozumi plochy pidorysného fezu
mistnosti a prostorti stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v trovni
horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny
vnitinim licem svislych konstrukci stén vCetné jejich povrchovych uprav (naptf. omitky,

obklady ...). U poodkrytych pfipadné odkrytych prostori se misto chybé&jicich svislych
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konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét Cary vedené po obvodu

. . w9
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.

Dale do podlahové plochy pocitame dle bodu 4 ocefiovaci vyhlasky odstavce
2 anasledujicich tyto podlahové plochy: arkyfe a zasklené lodzie; vyklenky, které jsou
alespoii 1,2 m $iroké, 0,3 m hluboké nebo jejich podlahova plocha je vétsi nez 0,36 m’a jsou
alesponl 2 m vysoké; mistnosti se zkosenym stropem a svétlou vyskou v nejniz§im bodé mensi
nez2 m, komor umisténych mimo byt a sklepti, pokud jsou mistnostmi, vynasobena
koeficientem 0,8; pudorysna plocha zabrana vnitfnich schodistém, tzv. schodistovy prostor
v byté nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich; dale pfipocitavame plochu prostor,
které jsou uzivany vylucné s prisluSnym bytem nebo nebytovym prostorem, jako jsou terasy,
balkony apavlate vynasobené koeficientem 0,17, nezasklené lodzie vynasobené
koeficientem 0,20, sklepni kdje a vymezené pudni prostory vynasobené koeficientem 0,10;
kromé tohoto pricitame podil plochy mistnosti, tvofici ptislusenstvi bytu spole¢né pro vice

bytd nebo nebytovych prostor, z po&tu bytii nebo nebytovych prostor.’

e Lodzi je ustupyjici konstrukce smérem do interiéru, ktera je uzaviena ze tii

stran, je zastropena a od exteriéru ji déli napt. zabradli.

PUDORYS REZ

N

= ",

Obr. ¢. 2 — Lodzie
Zdroj: Vliastni

? Zdroj (9); Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjsich predpisa
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e Vyklenek (nika) je ustupujici cast stény, vyhloubena maximalné v tloust’ce zdi

REZ POHLED

Obr. ¢ 3 — Nika
Zdroj: Viastni

e Terasa, balkon, palvac¢

Terasou rozumime vnéj§i vodorovnou plochu, pfistupnou z interiéru, obvykle
pro osoby, asto opatfenou zabradlim.'® Terasou je moZno navazat na
konstrukci ploché stfechy, ale mize byt pouze vyvysena nad okolni terén. Poté
je moznost pristupu i z exteriéru. Zpravidla dosahuje vétSich padorysnych
rozmérd, nez balkon a lodZie.

Balkon je konzolové predsazena konstrukce pred vnéjsi lic budovy, piistupna

z interiéru.'”

10 Zdroj (10); CSN P ISO6707-1. Pozemni a inZenyrské stavby — Terminologie — Cast 1:0becé terminy. Praha:

Utad pro technickou normalizaci, meterologii a statni zkugebnictvi, 2009
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Obr. ¢. 4 — Balkon
Zdroj: Viastni

Nezapoditavame vsak plochu okennich a dvefnich ustupkd.” Podlahova plocha

se uvadi v metrech CtvereCnich a vypocet probiha z délek, které jsou s piesnosti na centimetry.

2.2.4 Obytna mistnost

Tento termin definuje vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby v § 3, pismene 1)

jako Cast bytu, ktera musi spliiovat pozadavky predepsané v této vyhlasce, jako je napf.

- svétla vySka proobytné a pobytové mistnosti musi byt alespoii 2 600 mm
(vyjimkou jsou rodinné domy a stavby pro rodinnou rekreaci, kde je svétla vyska
snizena na 2 500 mm); v podkrovi 2 300 mm, kdy u mistnosti se zkosenymi stropy
se musime tento pozadavek splnit nejméné nad polovinou podlahové plochy
mistnosti. U Sikmych stropti se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha,
jez ma svétlou vySku mensi nez 1,2 m

- zajiSténi denniho osvétleni a proslunéni dle ptislusnych norem

- dostatecné vétrani — vymeéna vzduchu a vytapéni s regulaci tepla

a zaroveii je urGena k trvalému bydleni a ma podlahovou plochu nejméné 8 m* Dale ji je

v , , . v 2 , sev v N7 . ’ v ’ N7 R TN
kuchyng, ktera ma plochu nejméné 12 m~ a mé zaji§téno piimé denni osvétleni, pfimé vétrani
a vytapéni s moznosti regulace tepla. Pokud byt tvofi jedna obytna mistnost, musi mit

podlahovou plochu minimaln& 16 m?.
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2.3 SOUCAST A PRISLUSENSTVI VECI

2.3.1 Soucast véci

Soucast véci jasné definuje Noz v § 505, ktery zni takto: ,, Soucdst véci je vse, co k ni
podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.*?
Z tohoto vymezeni je ziejmé, ze soucast véci se bude vyskytovat spolu s véci hlavni, tudiz
neni vpravnim smyslu veéci samostatnou. Pokud ji vSak trvale od celku odloucime,
pak se samostatnou véci stava, avSak nasledkem tohoto je zhorSeni stavu véci hlavni. Co je
a co neni soucasti véci, hodnotime s ohledem na funkci celku, pomoci povahy véci a rizika
které se projevi, jako duasledek oddé€leni dané soucasti. Navazujici paragrafy vymezuji
soucasti pozemku jakozto prostor nad ipod povrchem, stavby ajina zafizeni ziizené
na pozemku (dale jen ,stavba“), vCetné toho, co je v pozemku zapusténo, nebo upevnéno
ve zdech, dale pak podzemni stavby, které nejsou nemovitou véci a rostlinstvo na pozemku
vzeslé. Za soucast véci povazujeme i stavby a technickd zafizeni, kterd provozné souvisi
s inzenyrskymi sit&mi, jelikoz sité nejsou soudasti pozemku.”

Kuprikladu u stavby povazujeme za jeji soucast konstrukce, které jsou s ni spojeny,
tedy okna, schody, krov, zdi, ustfedni vytapéni vCetné kotle. Pro byt to mohou byt podlahové

krytiny, vnitini instalace, okna ...

2.3.2 PrislusSenstvi véci

Paragrafy upravujici pfisluSenstvi véci navazuji na soucast véci, a to konkrétné

od § 510, ktery tika:

.. (1) PrislusSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v rdmci jejich hospoddrského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestdva byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jedndni a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
i jejiho prislusenstvi.

V dal§ich paragrafech se dozvime, ze pokud je stavba soucasti pozemku, pak vedlejsi
véci vlastnika u stavby, jejichz ucel je hospodarské uzivani se stavbou nebo pozemkem budou
prisluSenstvim pozemku. Jestlize vyvstanou pochybnosti, zda se jedna o pfislusenstvi véci,

posoudi se tento fakt dle zvyklosti.
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Zasadnim rozdilem oproti predchozimu pojmu je samostatna obchodovatelnost
a samostatnost, ackoliv ta je jistou mirou v pravnim smyslu ovlivnéna osudem véci hlavni.
PtisluSenstvim muze byt kupftikladu samostatna garaz, ktera neni soucasti domu a neni s nim
provozné propojena, tedy komunikacné, napi: chodbou, dvefmi. Dale kanalizace, septik,
zumpa, kotelna a kolarna u bytovych jednotek, dle smlouvy. Kromé nemovitych véci, muze

byt pfislusenstvim véci i véc movita, kupiikladu nabytek.

24 CENA A HODNOTA

Dalsi terminy, které je dulezité si ujasnit, je pojem cena ahodnota. V praxi
se setkavame s mnozstvim cen i hodnot, proto je dulezité vzdy presné definovat, o jakou

z nich se jedna.

2.4.1 Cena

Za cenu muzeme povazovat hodnotu véci nebo sluzby v urcitych jednotkach, obvykle
tedy v penézich, kterd je ovlivnéna faktorem casu, jez Uzce souvisi s vyvojem nabidky
a poptavky na daném trhu. Dle prof. Bradace je cena pojmem pouzivanym pro pozadovanou,
nabizenou nebo skutené zaplacenou &astku za zbozi nebo sluzbu.'' Presné ji vymezuje zakon
o cenach (zakon ¢. 526/1990 Sb., ve znéni pozdé€jSich predpist; dale jen zakon o cenach),

kde § 1, odst. (2) udava: ,, Cena je penézini cdstka
a) sjednand pri nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo

b) urcend podle zvlasmiho predpisu k jinym uceliim nez

k prodeji. “*?

Zvlastnim oceriovacim predpisem pro bod b) se povazuje zdkon o ocefiovani majetku.
Jak jiz bylo v uvodu feCeno, existuje nékolik druha cen, piiblizime si tedy alespon nékteré

z nich:

e Cena obvykla: jak tika zdkon o ocefiovani majetku, ocefiuje se touto cenou
majetek a sluzba, pokud neni stanoven jiny zpusob oceriovani. Jinym

zpusobem rozumime téchto sedm: nakladovy,  vynosovy,  porovnavaci,

1 Zdroj (11); BRADAC, A. a kol. Teorie ocenovdni nemovitosti. VIII piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0

12 Zdroj(12); Zakon &. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd&jsich piedpist
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ocefiovani dle jmenovité hodnoty, dle ucetni hodnoty, dle kurzové hodnoty
acenou sjednanou. Cena obvykla je tedy takovou cenou, kterda by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny okolnosti majici vliv na cenu,
kromé mimoradnych okolnosti trhu, za které se povazuje napt. stav tisné jak
ze strany kupujiciho, tak ze strany prodavajiciho nebo pfirodni a jiné kalamity,
dale poméru, rodinném nebo majetkovém apod., kupujiciho a prodavajiciho

a vlivu zvlastni obliby, ktery plyne z osobniho vztahu k majetku & sluzbg.’

e (Cena mimoradna: dle Noz § 492, odst. (2): ,,Mimorddnd cena véci se stanovi,
md-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke zvldaSmim pomériim nebo

Sy s 1 , ;. o .2
ke zvldstni oblibé vyvolané ndhodnymi viastnostmi véci.

Zakon o oceriovani majetku vSak rozumi mimotfadnou cenou cenu, ve které
jsou promitnuty pravé ty okolnosti, které neuvazujeme u ceny obvyklé, tedy

mimoradné okolnosti trhu, osobni pomér a vliv zvlastni obliby.

e Cena zjisténa: je takovou cenou, ktera je stanovena dle zakona o ocenovani, ale

neni cenou obvyklou, ani cenou mimotadnou.

e DalsSimi jsou: cena sjednand, pofizovaci, reproduk¢ni, vychozi, stopcena,
jednotkova cena, zakladni cena, zakladni cena upravena, regulovana,

prumérna, maximalni, pevna, ...

2.4.2 Hodnota

Hodnota je ekonomickou kategorii, kterd vyjadiuje penézni vztah mezi
zbozim/sluzbou, kterou 1ze koupit a kupujicim/ prodavajicim. Je pouze odhadem."!

Noz objasiiuje hodnotu véci v § 492 jako jeji cenu, pokud ji lze vyjadfit v penézich.
PfiCemz za cenu véci povazujeme cenu obvyklou, pokud neni ujednano nebo stanoveno
zékonem jinak.’

Jako zastupce z fady hodnot byly vybrany tyto:

e Vécna hodnota: jak uvadi prof. Bradac¢ ve své publikaci, je vécnou hodnotou:
, Reprodukcni cena véci, sniZend o primérené opotiebeni, odpovidajici

prumérné opotrebené véci stejného stari a primérené intenzity pouZivani,
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ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji
co ]
okamZzité uzivani véci.
e Vynosova hodnota: jak jiz sam nazev napovida, u nemovitosti se jedna
o:soucet ,,... diskontovanych predpokidadanych budoucich Ccistych vynosii,
L )
z jejiho prondjmu.

e Dalsimi jsou: hodnota jmenovita, uCetni, kurzova, emisni, ...

2.5 ZIVOTNOST A OPOTREBENI

2.5.1 Zivotnost

Zivotnosti rozumime ¢asovy usek v letech, poéinajici v roce vzniku stavby, aZ do roku
jejiho zchatrani s predpokladem bézné tdrzby v celém prubéhu. Za vznik stavby povazujeme
uvedeni do uzivani, pravni moc kolaudacniho rozhodnuti, skutecné uzivani v pfipadech, kdy
se stavba uzivala dfive, pokud neni k dispozici kolaudac¢ni rozhodnuti, poté vychazime ze
zapisu v katastru nemovitosti, respektive pozemkové knihy, nebo zemskych desek a posledni
moznosti je zhotoveni odborného odhadu na zékladé dostupnych informaci a odbornosti
znalce. Zivotnost vypoéteme soudtem staii stavby a dalsiho trvani stavby, tzv. zbytkové

zivotnosti (od doby, kdy je provadéno ocenéni do zchatrani)

Na Zivotnost muzeme nahlizet ze dvou stran, z ekonomického a technického. Z tohoto
plyne, Ze mizeme rozliSovat zivotnost technickou, ktera trva po dobu funk¢nosti jednotlivych
prvkid konstrukce a zajistuje tim, aby stavba plnila svoji funkci. A ekonomickou, ktera trva
po dobu efektivniho vyuziti. V dob& hospodaiského zaniku kon¢i ekonomicka zivotnost

stavby a z pravidla je krat$i, nez zivotnost technicka.

2.5.2 Opotrebeni

Opotiebeni je urCitym znehodnocenim, které udava degradaci stavby, vlivem jejiho
stafi a pouzivani. Projevuje se na jednotlivych konstrukcich individualn€é. U konstrukci
a prvku kratkodobé Zivotnosti je predpokladem, Ze se v priabehu zivota stavby vyméni, mozno
i vicekrat. Na rozdil u prvk( dlouhodobé Zivotnosti, coz jsou napf. zaklady, zdivo, stropy,

krov a schody, se nepiedpoklada vyména za celou dobu trvani stavby.

Ve vétsiné pripadd je vyjadieno procentualné z hodnoty nové stavby. Pro vypocet
existuje nékolik metod, kterymi Ize opotfebeni stanovit. Tyto délime na klasické a analytické.

U klasickych metod se jedna o vyjadfeni prabéhu v Case pomoci piimky, spojité nebo lomené
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kiivky. V uvahu je brana cela stavby, jako celek. Mezi klasické patfi metody: linearni,
kvadraticka, Kusynova, Kusyn-Roéttingerova, semikvadraticka, Rossova, a dalsi. Na rozdil od
analytickych, kde je vyuzivano vazeného priméru opotiebeni jednotlivych prvka. MizZeme
tedy zohlednit razné stafi u ptipadn€ vyménénych Casti. Vypocet opotiebeni se provadi: dle

ocenovaciho predpisu, Kolodzejovou logaritmickou metodou a dalsi.

3  VYBRANE METODY OCENOVANI

V této kapitole, ktera se dale déli na dvé hlavni Casti, budou popsany vybrané metody
ocenovani, jez budou nasledné aplikovany v Casti praktické — oddilu pét. Jednotlivé postupy

se vztahuji pouze na Casti tykajici se této prace, tedy ocenovani jednotek.

3.1 DLE PROVADECICH PREDPISU

V nasledujicich metodach bude Cerpano z provadéciho piedpisu, kterym rozumime
ocenovaci vyhlasku.
3.1.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Nakladovy zpusob ocefiovani jednotek nam urCuje § 21 oceriovaci vyhlasky, ktery
pomoci péti odstavcu objasiiuje danou problematiku. Cenu jednotky tedy urCime jako nasobek

podlahové plochy a zakladni ceny upravené, dle vzorce (1):

C] = PP X ZCU (1)

Vzorec (1 )9

cJ cena jednotky v K¢
PP podlahova plocha v m’; viz odstavec 2.2.3
ZCU zdkladni cena upravend v K&/m”

Zakladni cenu upravenou vypocteme pomoci nasledujiciho vzorce (2), ktery je uren
ctvrtych odstavcem dotéeného § 21. Nejprve je vSak nutné stanovit cenu zékladni, ze které
zékladni cena upravena vychazi. Zakladni cenu bytu nebo nebytového prostoru v K&/m® uvadi

priloha ¢. 8 oceriovaci vyhlasky.
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ZCU = ZCX K, X Ky, X K; X K, )

Vzorec (2)9

ZCU zdkladni cena upravend v K&/m*

ZC zdkladni cena v K&/m’

K; koeficient druhu konstrukce

Ky koeficient vybaveni

Ks koeficient polohy; tabulka ¢. 1, prilohy ¢. 20 oceriovaci vyhldasky
K; koeficient zmény cen vztazen k cenové urovni roku 1994;

priloha ¢. 41 ocenovaci vyhldsky

Koeficient K; uvadi pfiloha ¢. 10 ocefiovaci vyhlasky, kde podle pfislusného druhu

konstrukce a typu stavby (budova, nebo hala) odecteme nalezity soucinitel.

Koeficient vybaveni se vypocita dle vzorce (3), pfiCemz je omezen rozpéetim
<0,80~1,20>. Toto rozpéti Ize ve zdivodnénych piipadech piekrocit. Opodstatnéna
je predevs§im fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni
dle standardu, respektive nad/pod standardu.” Za standardni vybaveni povazujeme to, které

uvadi pro ptipady této diplomové prace tabulka druha, pfilohy €. 8 oceriovaci vyhlasky.

K,=1+(0,54 x n) 3)

Vzorec (3)9

Ky koeficient vybaveni
1a0,54 konstanty
n rozdil souctu cenovych podilii konstrukci a vybaveni

s nadstandardnim a podstandardnim vybavenim
Cenové podily uvadi pfiloha €. 21 ocenovaci vyhlasky, pro tuto praci konkrétné
tabulka €. 1. Pokud by ve stavbé konstrukce uvadéna v pfislusné tabulce schazela, pak
musime vynasobit cenovy podil dané konstrukce koeficientem 1,852 a poté ho od souctu
cenovych podilti odecist.
Pokud neni pfisluSenstvi stavby stavebné jeji soucasti, pak cenu toho pfisluSenstvi
vypocteme dle prislusného ustanoveni ocenovaci vyhlasky a pocteme ji, pomeéroveé

dle spoluvlastnického podilu, k cené bytu nebo nebytového prostoru.’
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3.1.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem

Dalsi metodou dle ocenovaci vyhlasky je ocefiovani porovnavacim zpusobem, pro
jednotky je to konkrétné § 38, dle kterého ur¢ime cenu bytu jako nasobek podlahové plochy,

zakladni ceny upravené, indexu trhu a indexu polohy pozemku, viz vzorec (4).

CBp =PP X ZCU X I; X I, 4)

Vzorec (4)9

CBp cena bytu porovndvacim zpiisobem v K¢
PP podlahova plocha v m’; viz odstavec 2.2.3
zcu zdkladni cena upravend v K&/m®

Ir index trhu

Ip index polohy pozemku

Pro vypocet zékladni ceny upravené je potiebné opét nejprve urcit zakladni cenu
ZC vm’, kterou uvadi piiloha & 27, tabulka &. 1 ocefiovaci vyhlasky adale pak index

konstrukce a vybaveni I, ktery se vypocita pomoci vzorce (5):

9

I,=(1+ Zvij X Vo )
=1 Vzorec (5)9

I, index konstrukce a vybaveni

Vi hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu

konstrukce a vybaveni, dle tabulky ¢. 2, prilohy ¢. 27

ocenovaci vyhlasky

Jakmile zname zakladni cenu aindex konstrukce a vybaveni, muzeme dosadit

do vzorce (6), pro vypocet zakladni ceny upravené.

ZCU =ZCx I, (6)

Vzorec (6)9

Dal§imi cleny jsou indexy trhu a index polohy pozemku, jejichz vypocet definuje
§ 4 odst. 1 oceriovaci vyhlasky. Pro vypocet indexu trhu budeme tedy vychazet ze vzorce (7)

a pro vypocet indexu pozemku bude pouzit vzorec (8).
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5
I.= P, X (1+ ZPi] (7)
i=1
Vzorec (7)9

Ir index trhu
1 konstanta
P; hodnota kvalitativhiho pdasma i-tého znaku indexu trhu,

dle tabulky ¢. 1, prilohy ¢. 3 oceriovaci vyhldsky

i poradové Cislo znaku indexu trhu
IP:'Pix[l_I_ZPij (8)
i=2
Vzorec (8)9
I, index polohy
P; hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu polohy,

dle tabulky ¢. 3, prilohy ¢. 3 oceriovaci vyhldsky
i poradové Cislo znaku indexu polohy

n pocet znakii indexu polohy

Po vypoctu vsech dil¢ich ¢lent ptivodniho vzorce (4) je mozné dosadit a vypocist cenu
bytu urenou porovnavacim zpusobem, ktera zahrnuje 1 pfislusny podil na cené piislusenstvi
stavby, jez neni jeji stavebni soucasti. Timto piisluSenstvim se rozumi zejména venkovni
upravy, studna anebo napiiklad vedlej$i stavba, ktera slouzi vyhradné spoleCnému uzivani.
Soucasti ceny vSak nejsou spoluvlastnické podily na pozemcich nebo trvalych porostech.

Ty se oceni samostatné, dle piisluné Gasti ocetiovaci vyhlasky.’
3.2 TRZNi OCENOVANI

3.2.1 Ocenéni vynosovou metodou

Jak jiz sam nazev napovida, pfi ocenéni vynosovou metodou budeme vychazet
z urCitého vynosu. Vynosova hodnota ukazuje podnikatelsky pohled na véc, kterd ndm ma
pfinést urcity vynos. Rozumime ji ¢astku, kterou bychom museli ulozit na dany urok,
abychom zni vbudoucnosti mohli vybirat ¢astky, rovné predpokladanému budoucimu
najemnému. Tedy soucet predpokladanych diskontovanych roc¢nich budoucich cistych vynost

;- 1
Z prongjmu.
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Nejjednoduss$im vztahem pro vypocet vynosové hodnoty, je vypocet podle vzorce (9),
tzv. vypocet véCnou rentou, kdy se vynosova cena vypocte jako podil zisku z nemovitosti na

urokové mite. Tento vztah 1ze pouzit, jen pokud budou platit tyto dva predpoklady:
e vynosy budou po celou dobu konstantni

e dobu vynosu piedpokladame dlouhou,"

z
C, = —x100 % 9)

Vzorec (9)11

Cy vynosovd hodnota
Z zisk z nemovitosti v K¢/rok
u urokova mira v % p.a.

Ziskem chapeme Cisty vynos, tedy rozdil piijmu a vydaju a urokovou mirou rozumime
vyjadfeni uroku ve vztahu k jistiné, za urCité obdobi. Nejcastéji pocitana urokova mira je
zarok. Tento vypoCet nelze pouzit v pfipadech, kdy nebudou splnény dané dva

predpoklady.'' Poté pouzijeme pro vypocet obecny vzorec (10)

¢, = ii (10)

i=1
Vzorec (10) H
Cy vynosovd hodnota
Z zisk z nemovitosti v K¢/rok
q urocitel
i poradové Cislo jednotlivych let

Pod pojmem urocitel — neboli arokovaci faktor, si predstavme vzrust jedné koruny

N ~eo o . ™ . e ~r , % 11
za rok, pfi urcité urokové mite u. Urocitel poCitame na zaklade vztahu  (11)

u

q=1+ 100 (11)
Vzorec (11)"!

1al00 konstanty

u urokova mira v % p.a.
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Pro vypocet vynosové hodnoty existuje jesté nékolik dalSich vzorct. Podle toho, zda
bereme v uvahu konstantni vynosy ana konci urCité doby budeme pocitat s prodejem,
¢i nikoli. Nebo zda mame v prvnich letech proménlivy vynos a na konci se uskutecni prode;,
& nikoli atd. tyto vzorce vznikaji obménami obecného vypoétu (10).'" Pro vypoget k této

préci si vysta¢ime s uvedenymi vzorci.

3.2.2 QOcenéni pfimym porovnanim

Pfimé porovnani spociva v ocenéni ocefiované véci, na zakladé cen srovnavacich véci,
které jsou pfi prodeji co nejvice podobné véci ocenované. V nasem piipadé povazujeme
za srovnavaci nemovitosti byty, které jsou inzerované, nejlépe jiz prodané a zaroveinl maji
obdobné vlastnosti jako naSe ocefiovana nemovitost. Obdobnou vlastnosti rozumime
napft. stejnou velikost (podlahova plocha), stav véci, piislusenstvi, lokalitu ajiné. Piipadny
vliv rozdilti zohlednime pomoci koeficientd K, které nasledné sjednotime v index odlisnosti,

kterym budeme uvadeéné inzerované ceny upravovat.

Nejprve je tedy nutné vytvoreni databaze, na zakladé které bude ocenéni realizovano.
Databaze je jakysi soubor dat, v nasem pripadé bytd, které jsou utfidény. Zdrojem databazi
mohou byt realizované ceny na trhu, které jsou nejvice vypovidajici. Je vSak nutny pfistup
ke kupnim smlouvam, coz je dosti problematické. Dal§Sim zdrojem jsou databaze vytvorené
na zakladé cenovych map pozemkd, piipadné realitni inzerce. V této praci budeme vychazet
z databazi, které vychazeji pravé z realitni inzerce, z hlediska jeji dostupnosti. Je vSak nutno
brat na zfetel, Ze inzerované ceny jsou zpravidla vyssi, nez za které je mozno sledovanou
nemovitost zakoupit. Z tohoto divodu bude pii vypoltu pouzito koeficientu redukce

na pramen ceny, kterym tento vliv zahrneme do vypoétu. ''

Touto cestou ocenéni dostaneme trzni — neboli obvyklou — cenu nemovitosti. A je
patrné, Ze tato cena nemuZze byt vysSSi neZ cena stejné nemovitosti, ktera je inzerovana

k prodeji.
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3.2.3 Grubbsuv test

Pro omezeni chyb ve vysledcich, jejichz pfi¢inou by mohly byt extrémni hodnoty,
vyuzijeme Grubbsova testu. Ten spociva v objektivnim vylou€eni extrémnich hodnot, tudiz
testovanim zajistime, e se data vzajemné vyznamnéji nelisi od ostatnich hodnot souboru.'!
Nejprve se tedy hodnoty, které chceme podstoupit testu, sefadi do vzestupné variacni fady.
Poté zaCneme pocitat aritmeticky primér X a naslednou smérodatnou odchylku s, kterou poté

spolecné s X pouzijeme pro vypocet testovaciho kritéria, podle vzorce (12 a 13)

x—x (12)
T, = :
5
11
Vzorec (12)
x, — X
r, = (13)
5
Vzorec (13)11
T, testovact kritérium pro minimum
T, testovaci kritérium pro maximum
X aritmeticky priimér z celkového poctu hodnot
XJ minimum z hodnot
Xy maximum z hodnot
s smérodatnd odchylka z hodnot

Nulovou hypotézu zamitneme, pokud:

r,=T,,
respektive
r, =T,.
Ti0s Tha kritické hodnoty pro Grubbsiiv test

Pokud je jedna z hodnot nebo obé dvé hodnoty vylouceny, poté dostaneme novy
soubor hodnot sn-1, pfipadné n-2 prvky a nasledné opakujeme vypocet. Tento postup

provadime do té doby, dokud nepfijmeme obé testovaci kritéria.
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4 POPIS LOKALITY

V ramci diplomové prace se budeme zabyvat dvéma lokalitami. Obé tyto lokality se

nachazeji v Pardubickém kraji, ktery lezi na pomezi Cech a Moravy.

&
(kti ns Labem
L
Earowy hary

Praha

.
Ceshé Budéjovice

Obr. ¢. 5— Mapa Ceské republiky s vyznacenym krajem
Zdroj: http://www.brill.cz/index.php ?code=dealeri&kraj=3; upraveno

Kraj je vyznamny svoji rozmanitosti terénu, na jeho tUzemi se rozklada masiv
Kralického Snézniku, dale pak Orlické hory a vjizni Casti Zelezni hory, Zd'arské vrchy
a Ceskomoravska vrchovina, avSe uzaviraji Grodné niziny okolo feky Labe. Dalsi

vyznamngj§i feky jsou Chrudimka a Svitava.

Piesndji se jedna o okresy Pardubice, Chrudim, Usti nad Orlici a Svitavy. Se svoji
rozlohou 4 519 km” a po&tem obyvatel pies 516 000 ma pramérnou hustotu zalidnéni zhruba
112 obyvatel na jeden km? coz se blizi republikovému praméru. Na celkovych 451 obci

pfipada v kraji 38 mést, pfi¢emz sidelnim méstem je statutarni mesto Pardubice.

Pardubicky kraj lezi ze strategického hlediska na hlavnim zelezni¢nim koridoru
Budapest — Berlin; Praha — Ostrava a dale na Slovensko. Z hlediska dopravniho jmenujme
nejvyznamngjsi silnice, napiiklad dopravni uzel v Opatovicich nad Labem, ktery navazuje
na dalnici D 11, dale pak silnice prvnich tifid: 2 (Praha— Kutnd Hora — Pardubice),
17 (Céslav— Chrudim — v néavaznosti na 35), 37 (Trutnov-— ... — Velka BiteS) a dalsi.

K cestovnimu ruchu dale pfispiva i mistni mezinarodni letisté Pardubice, které je civilnim
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od roku 1994 (dfive vyhradné vojenské) aza poslednich deset let ztrojnasobilo pocet

cestujicich na soucasnych cca 150 000 pasazéru.

V oblasti prumyslu je nejvice zastoupeny prumysl chemicky, strojirensky, textilni,
odévni, kozedélny. Za povSimnuti vSak stoji i zemédé€lstvi, kdy zemédélska puda tvori pres

60 % z celkové rozlohy kraje.

Z historie stoji za povS§imnuti nékolik malo pamatek, v Cele s Narodnim hfeb¢inem
Kladruby nad Labem, ktery je diky své chovné stanici béloust od roku 2002 vyhlasen narodni
kulturni paméatkou. Dalsi Narodni kulturni pamatkou spjatou s historii nasi Zemé je pietni
uzemi Lezaky, které byly vypaleny 24. Cervna 1942 z divodu ukryvani vysilacky Libuse
parasutistické skupiny Silver A. Lezaky se nachazi nedaleko Prosetina, jenz je jednou z lokalit
ocefiovanych bytd. Kromé téchto bychom mohli jmenovat jesté zamek v Litomysli, pfirodni

rezervaci Zemskou branu, obranny systém bunkri Hanicka, hrad Kunéticka hora a dalsi.

Obr. ¢. 6 — Lezaky
Zdroj: http://radovans.rajce.idnes.cz/Osada_Lezaky#2857_lezaky.jpg

4.1 PARDUBICE

Pardubice jsou prvni lokalitou, ve které se nachazi ¢ast oceriovanych byti.

Jejich dé&jiny sahaji az do 13. stoleti, z jejichz konce pochéazi prvni pisemnéa zminka.
Meéstem se ovSem staly az kolem roku 1340, patfice rodu pant z Pardubic, jehoz

nejvyznamngjSim piedstavitelem byl Arnost z Pardubic, prvni prazsky arcibiskup. Zamek
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a jeho historické okoli tvofi vyznamnou pamatku, ktera byla ¢asem formovana, postupné az

do dnesni podoby.

Koncem 15. stoleti, po odkoupeni Pardubic pany z Pernstejna byl pavodné vodni hrad
nechat prestavén na pozdné gotickou rezidenci. Pozdé&ji v§ak dochazelo jesté k dal§im, to vSak
jiz renesan¢nim, upravam. A tak se do dnesni doby uchoval komplex zamku s opevnénim, na

kterém je vidét jedineény pfechod mezi hradem a zdmkem.

3=

Obr. ¢. 7 — Zamek Pardubice
Zdroj: http://work.cd.anawe.cz/zpravy-19/sprava-zamku-uplne-poprve-odhali-
protiletecky-kryt-pod-valy

Dalsi zajimavosti a historickym stfipkem mésta je Zelena brana, na kterou navazuje
namésti s pozdné gotické a renesancni domy. Koncem 16. stoleti, s pfechodem mésta do
majetku kralovské komory, doSlo k upadku dosud skvouciho se meésta aaz ve stoleti
devatenactém s rustem zeleznice dosSlo k opétovnému rozvoji. Jako piiklad mizeme uvést
dnesni rafinerii Paramo a dale Tovarnu mlynskych stroji, které byli predzvésti predevsim

strojirenského a potravinatského primyslu.

Pocatek 20. stoleti je jiz spjat s J. Kasparem, ktery roku 1911 podnikl prvni dalkovy let
z Pardubic do Prahy, a dal§im rozvojem pramyslu, at’ jiz chemického, tak elektronického.
Smutné chvile prozivali obyvatelé Pardubic i pfed druhou svétovou valkou v souvislosti

s atentatem na R. Heydricha, po jehoz smrti bylo na Zamecku zavrazdéno nékolik Ceskych
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obCant. Mésto se nevyhnulo ani leteckym naletim, jejichz bombardovani bylo zaméfeno

predevsim na rafinerii a letiSte.

K Pardubicim patifi zajisté i proslula Velka pardubicka, Vychodoceské divadlo,
Pardubicky pernik a mnoho dalsich.

Jak jiz bylo predeslano, jsou statutarnim méstem Pardubického kraje, lezicim v jeho

severozapadni Casti, na soutoku feky Chrudimky a Labe.

S prichodem 50. let 20. stoleti doslo ke zméné ve vystavbe, kdy dosavadni samostatné
domy, pfevazné rodinné, nahradil rozvoj hromadnych sidlist’. Zastupcem takového rozvoje je
napiiklad sidlisté Dukla, Tesla, Vistiovka a dalsi. Socialistické budovani mélo nejprve tspéch,
pozd€ji na ného bylo nahlizeno jako na odstrasujici priklad. V dnes$ni dobé jsou vSak

plnohodnotnymi ¢ctvrtémi Pardubic, kterym nechybi zdzemi ani bohata zelen.
- N
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Obr. ¢. 8 — Sidliste Dukla

Obr. ¢. 9 — Sidliste Dukla
Zdroje:http://www.pardubice.wrp.cz/historie_pardubic/po_roce_1945/dukla_velka.jpg
http://www.ipardubice.cz/rozvoj-pardubic-po-roce-1945/

Sedesat4 a sedmdesata 1éta pokraduji v duchu hromadnych sidlist, ale jejich vystavba
jiz neni omezena vyskou a technologii zdéni, jelikoz pfichazi na fadu panelové bytové domy.

Polabiny, Karlovina a Zavodu Miru jsou jedny z pfiblizné deseti panelovych sidlist Pardubic.
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PARDUBICE POLABI!NY

Obr. ¢. 10 — Sidlisté Polabiny

Obr. ¢. 11 — Sidlisté Polabiny
Zdroje: http://foto.mapy.cz/3376-Pardubice-sidliste-Polabiny
http://www.ipardubice.cz/rozvoj-pardubic-po-roce-1945/

V soucasnosti se mesto soustfedi spiSe na obnovu, rekonstrukce a revitalizace
stavajicich objekti. A dale na co nejlepsi napojeni na okolni infrastrukturu a lepsi spojeni

s hlavnimi tahy.

Obcanska vybavenost mésta je odpovidajici krajskému, statutarnimu meéstu.
V Pardubicich tedy najdeme nékolik matetfskych i zakladnich §kol, stfedni Skoly, gymnazia
i univerzitu. Nechybi ani organy statni spravy, posta, bohatd obchodni sit, MHD, vlakové

a autobusové nadrazi, nemocnice, polikliniky, knihovny, dim s peCovatelskou sluzbou a dalsi.

Co vsak jesté zminéno nebylo a je nedilnou soucasti Pardubic jsou cyklisté, dalo by se
fici, ze jsou méstem kola. Nespocet cyklostezek najdeme v celém kraji, nechybi vSak ani

turistické stezky, pfirodni koupalisté atd.
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4.2 PROSETIN

Druhou lokalitou je obec Prosetin, lezici jihovychodné od Pardubic.

Prvni zminka o obci pochazi ze 14. stoleti, kdy nartstal pocet obyvatel. Z hlediska
rozvoje bylo nejvyznamnéjSi pro obec zapoceti tézby zulového kameny na prelomu
19. a 20. stoleti. V mistnich lomech se tézilo nejprve rucné€, pozd€ji za pouziti stielného
prachu adnes se v okolnich lomech vyuziva tézk4 technika. Praci zde dfive naSlo pres
200 obcani a vytézena zula byla dale zpracovavana jako stavebni i dekorativni kamen.
V Prosetiné nejcasteji hruba kamenicka vyroba, prevazné dlazebnich kostek. Dnes je jiz
vétSina lomu zatopenych a zavienych. Nékteré z nich vSak v letnim obdobi oZivaji, jelikoz

jsou ¢im dal vice popularnéjsi jako ptirodni koupani.

Obr. ¢. 12— Lom v Prosetiné
Zdroj: http://foto.mapy.cz/313343-Zachuv-lom

Stted obce je charakteristicky starymi usedlostmi, na které navazuji postupnym
rozvojem rodinné domy. V poloviné 20. stoleti doslo k vystavbé tii bytovych domt v zapadni
Casti a dale rodinnych domt ve vychodni Casti, které tvoii jednotny celek. V druhé poloviné
20. stoleti, v souvislosti s kamenoprimyslem, doslo k dalsi vystavbé dalsiho bytového domu.
Nasledujici vétsi vystavba rodinnych domu probéhla v zapadni Casti ke konci 20. stoleti.
V soucasné dobé dochazi k dal§imu rozvoji, ktery zapocal vystavbou bytového domu a dale

pokracuje vystavbou doma rodinnych.

Prosetin je obci s necelymi 800 obyvateli v okrese Chrudim, vzdalena od krajského
meésta zhruba 30 az 35 kilometra. Jeji obCanska vybavenost je dobra. Najdeme zde obecni
urad, zakladni a matefskou Skolu, jednotu, feznictvi, obchod s obleCenim, dvé fotbalové hristé
a dale hfisté viceucelové.

Z hlediska volnocasovych aktivit jsou vyznamné nedaleké cyklostezky, Vesely kopec,
osada Lezaky, Toulovcovy Mastale, prirodni park feky Krounky a Novohradky atd.
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43 REALITNI TRH

Obecné trhem lze nazvat prostiedi, kde se setkdva nabidka s poptavkou. V piipadée
realitniho trhu jde o prodavajici (pronajimatele), vlastniky nemovitosti, ktefi je nabizi
k prodeji, ptipadné k pronajmu a na druhé strané kupujici (ngjemce), kteti maji zajem se stat
novym vlastnikem dané nabizené nemovitosti, popiipadé pouze vyuzivat prostory (byt

Vv ngjmu).

Stavebnictvi bylo na vrcholu v letech 2007 — 2008, poté zacalo klesat, coz se odrazilo
i na vyvoji realitniho trhu. Rok 2014 pfinesl z dlouhodobého hlediska mirné zlepSeni, kdy dle
analyzy CSU vzrostl index stavebni produkce 03,9 %. Vyvoj stavby bytd je nazornd
predstaven na grafu Cislo 1a2. Je vidét, ze krajskd tendence koresponduje s celostatnim
vyvojem. Dal§im faktorem, ktery se odrazil ve vyvoji realitniho trhu, byly stale vyhodné;si
hypotéky a vstoupeni v platnost Noz, s niz souvisi zruSeni regulace najmu, coz zpusobilo

mirny vzrast cen.

Zahijené a dokon&ené byty v Ceské republice v letech 1998 - 2015
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Obr. & 13 — grafické zndzornéni zahdjenych a dokoncenych bytii v Ceské republice
v letech 1998 — 2015
Zdroj: Vliastni
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Zahajené a dokonéené byty v Pardubickém kraji v letech 2000 aZ 2014
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Obr. ¢. 14 — grafické zndzornéni zahdjenych a dokoncenych bytu v Pardubickém kraji
v letech 2000 — 2014
Zdroj: https://www.czso.cz/csu/xe/zahajene-a-dokoncene-byty-v-pardubickem-kraji-v-

letech-2000-az-2014

Nelze dlouhodobé predpovedét, jak a kam se bude dale realitni trh rozvijet, 1ze pouze
spekulovat. Je nékolik faktord, které toto ovliviji, jako je napt. poloha, technicky stav
nemovitosti, stafi, atraktivita lokality, poschodi, infrastruktura, vlastnictvi, vySe aroku na
hypotécnim trhu, kurz koruny, ekonomika, dotace, zisk a dalsi. Je neustale potieba jednotlivé
ukazatele aktualizovat adale vyhodnocovat. V letoSnim roce je vyhodné investovat
nejpravdépodobnéji do mensich byt v centrech mést, které je mozné dale kratkodobé
pronajimat. V dasledku poklesu koruny, ktery hraje ve prospéch cestovniho ruchu. Piipadné
investice do vétSich bytt, které se daji pronajimat po jednotlivych pokojich, coz vyuzivaji
prevazné studenti. Toto se vSak tyka spise velkych mést. Dlouhodobé lze fici, ze nejvétsi

poptavka je po cihlovych bytech, dispozi¢né 2+1 a 2+kk.
e Lokalita Pardubice

V poslednich letech klesly ceny byti v Pardubicich o tisice korun, dalsi pokles se jiz
nepiedpoklada. Kdo vSak chce investovat do nemovitosti, ma stale vyhodnou moznost,
z hlediska stale trvajicich nizkych hypotécnich avéri. Predpokladem je tedy spiSe mirny
narust cen, predevSim v centru. Presto je nabidka bytd stale bohata a investice
z dlouhodobého hlediska lakava. Nejvétsi poptavka je po cihlovych bytech v sidlistich

postavenych v padesatych Sedesatych letech a poté, z hlediska prongjmu, byty v centu mésta.
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e [ okalita Prosetin

Da se fici, ze v lokalité Prosetin skoro zadny realitni trh neexistuje, jelikoz se jedna
o malou lokalitu. Zastupcem muze byt spiSe rodinny dim, jez se obCas vyskytne na prode;.
V poslednich deseti letech je vSak spiSe poptavka po stavebnich pozemcich. Lze konstatovat,
ze poptavka v obci prevySuje silné nabidku, coz bylo zptisobeno nejprve uzemnim planem,
nyni nedostatkem vyclenénych a zasitovanych pozemkt. Tohoto divodu byly do databaze
v praktické Casti vybrany byty, nachéazejici se v obcich s podobnou obcanskou vybavenosti,

poctem obyvatel a vzdalenosti do Pardubic.
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5 APLIKACE VYBRANYCH METOD OCENOVANI

51 CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH BYTU

5.1.1 Byt ¢. 1/Prosetin

Prvnim ocefiovanym bytem, je byt €. 1 vlokalité Prosetin. Tento byt se nachazi

v katastralnim uzemi Prosetin u Hlinska [733393], ¢.p. 214.

Jedna se o relativné novou stavbu, kolaudace v roce 2005, stari tedy 10 let. Bytovy
dim je zdény, nezatepleny, ma 3 NP, bez vytahu. Ackoli je dim relativné mlady a je
provadéna bézna udrzba, uz nyni se vyskytly problémy se vzlinanim zemni vlhkosti, dochazi
tedy k vyskytu plisné. Zadné zasadni zmény neprob&hly. Parkovat lze piimo pied domem na

parkovisti.

Obr. ¢. 15— Byt ¢. 1; letecky snimek bytového domu
Zdroj: http://www.mapy.cz/zakladni?x=15.9558284&y=49.8325503&z=17&I[=0&bas

e=ophoto

V obci se nachazi materskd a zakladni Skola, Ceska posta, fotbalové a viceucelové
hristé, zastavka autobusu a vlakova zastavka a dale obchody. VSe s vyjimkou vlakové
zelezni¢ni zastdvky s dochazkovou vzdalenosti do 10 minut. Vlakova zastavka je

s dochazkovou vzdalenosti do 15 minut, dle vlastnich zkuSenosti.
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Ocetiovany byt nachéazejici se v 1 NP s orientaci na jih a sever, dispozi¢n¢ 3+1 se
sklada z chodby, na kterou dale navazuji ostatni prostory bytu, jako je WC, koupelna,
obyvaci pokoj, loznice a détsky pokoj.

-

Obr. ¢. 16 — Byt ¢. 1, bytovy diim
Zdroj: Vliastni

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvotfeny dlazbou, v loznici a détském pokoji jsou
koberce. Omitky jsou v celém byté vapenné, v koupelné a WC jsou zdi oblozeny keramickym
obkladem, ktery se nachazi i za kuchynskou linkou. Veskeré dvere v byté jsou dyhované

s kovovymi zarubnémi. Je zde zavedena elektfina, vodovod, kanalizace a plyn.

V koupelné se nachazi sprchovy kout, umyvadlo s pakovou baterii, pracka a plynovy
kotel. WC je samostatné, kombi. Kuchyné zahrnuje kuchyiskou linku, obsahujici diez
s pakovou baterii a elektricky sporak s digestofi. Vytapéni bytu a ohfev vody je zajiStén

plynovym kotlem, umisténym piimo v byt€, deskové radiatory.

Zbytu se da vystoupit ven na malou terasku a dale na zahradu, byt je ve stavu

odpovidajicimu deseti let uzivani, problémem jsou ale plisn¢.
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Podlahové plochy bytu €. 1:

Chodba 3,63 m’
Détsky pokoj 9,40 m?’
LozZnice 12,80 m>
Obyvaci pokoj 20,50 m’
Kuchyné 10,03 m?
Koupelna 3,92 m’
WC 0,83 m’
Celkova podlahova plocha: 61,11 m*

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v piiloze €. 1

5.1.2 Byt ¢. 2/Prosetin

Druhym bytem v lokalit€¢ Prosetin, je byt €. 2. Tento byt se nachazi v katastralnim

uzemi Prosetin u Hlinska [733393], C.p. 147.

Jedna se o Ctyfiadvacetibytovy dam. Bytovy dium je cihlovy, zatepleny pouze ze tii
stran (vychod, jih, zapad), ma 4 NP a 1 PP, bez vytahu. Pochazi z roku 1968, stafi domu je
tedy 47 let. Na domé byla provadéna bézna udrzba, ale posledni tfi roky, diky zvednuti
hladiny vody, se objevuje ve sklepnich prostorach vlhkost. V roce 2011 probéhlo Caste¢né
zatepleni domu a s nim spojend vyména oken za plastova (pouze v nékterych bytech).
U domu lze parkovat na parkovisti pfed domem, piipadné v samostatné stojicich garazich,

které jsou nedaleko bytového domu.

Obr. ¢. 17 — Byt ¢. 2; letecky snimek bytového domu
Zdroj:http://www.mapy.cz/zakladni?x=15.9558284 &y=49.8325503 &z=17 &I

=0&bas e=ophoto
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V obci se nachazi materskd a zakladni Skola, Ceska posta, fotbalové a viceucelové
hristé, zastavka autobusu a vlakova zastavka a dale obchody. VSe s vyjimkou vlakové
zelezni¢ni zastavky s dochdzkovou vzdalenosti do 10 minut. Vlakova zastavka je

s dochazkovou vzdalenosti do 15 minut, dle vlastnich zkuSenosti.

Obr. ¢. 18 — Byt ¢. 2; bytovy dum

Zdroj: Vliastni

Ocetiovany byt nachéazejici se ve 2 NP s orientaci na jih a sever, dispozi¢né 3+1 se
sklada z chodby, na kterou dale navazuje koupelna, WC, kuchyné, détsky pokoj a obyvaci

pokoj, ze kterého je vstup do loznice.

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvofeny PVC, avsak v celém byté jsou polozeny
koberce, kromé& kuchyné a dale koupelny s WC, kde je dlazba. Omitky jsou v celém byté
vapenné, v koupelné¢ a WC jsou zdi oblozeny keramickym obkladem, ktery se nachazi
i za kuchyrniskou linkou. Veskeré dvete v byt jsou dyhované s kovovymi zarubnémi. Je zde
zavedena elektfina, vodovod, kanalizace a plyn. Od roku 1999 zavedeni plynovodu. V roce
2008 probéhla v byté rekonstrukce koupelny, WC a kuchyn€, probéhla vyména rozvodi vody
a kanalizace, nové zafizovaci predméty do koupelny, WC 1 kuchyné a dale nové obklady

a v koupelné a WC dlazba.

V koupelné se nachazi vana, umyvadlo s pakovou baterii, pracka a plynovy kotel. WC
je samostatné, zavéSené. Kuchyné zahrnuje kuchyniskou linku, obsahujici dfez s pakovou
baterii a elektricky sporak s digestofi. Vytapéni bytu a ohfev vody je zajistén plynovym

kotlem, umisténym piimo v byté, deskové radiatory.
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K bytu nalezi dva balkony a sklepni koje.

Podlahové plochy bytu €. 2:

Chodba 5,94 m’
Loznice 18,00 m>
Obyvaci pokoj 18,90 m*
Détsky pokoj 12,24 m*
Kuchyné 6,06 m*
Koupelna 2,40 m’
WC 0,83 m’
Balkony 5,80 m>
Sklepni kéje 4,50 m*
(zapocitano: 5,8%0,17=0,99
4,50%0,1=0,45)
Celkova podlahova plocha: 65,81 m*

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1

5.1.3 Byt ¢. 3/Prosetin

Poslednim bytem v lokalité Prosetin je byt ¢. 3. Tento byt se nachazi v katastralnim

uzemi Prosetin u Hlinska [733393], C.p. 142.

Jedna se ojeden ze tii zminiovanych bytovych domi, v okrajové casti Prosetina.
Bytovy dum je cihlovy, nezatepleny, ma 2 NP a 1 PP, bez vytahu. Pochazi z roku 1958, stari
domu je tedy 57 let. V prubéhu let byly na domé provadény pouze nejnutnéjsi upravy,
a jelikoz nebyla dobfe provedena izolace proti zemni vlhkosti, jsou sklepni prostory (PP)
vlhéi a pozistatky po vzlinani vihkosti dosahuji primémé do vysSe 1,2 m. Vlhkost byla zna¢né
omezena, po vytvoreni drenazi okolo celého objektu v roce 2012. V predchozich letech,
konkrétné vroce 2009-2010, doslo k rekonstrukci celého bytu, véetné vymeény podlah
a vymény oken na celém domé. U domu Ize parkovat pouze na piilehlé zahrad€, nejsou zde

vyhrazena zadna parkovaci stani, ani garaze.
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Obr ¢. 19 — Byt ¢. 3; letecky snimek
Zdroj:http://www.mapy.cz/zakladni?x=15.9558284 &y=49.8325503 &z=17 &I=0&bas

e=ophoto

V obci se nachazi materskd a zakladni Skola, Ceska posta, fotbalové a viceucelové
hristé, zastavka autobusu a vlakova zastavka a dale obchody. VSe s vyjimkou vlakové
zelezni¢ni zastdvky s dochazkovou vzdalenosti do 10 minut. Vlakova zastavka je

s dochazkovou vzdalenosti do 15 minut, dle vlastnich zkuSenosti.

Obr. ¢. 20 — Byt ¢. 3; bytovy dum

Zdroj: Vliastni
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Ocetiovany byt nachéazejici se ve 2 NP s orientaci na jih a sever, dispoziéné 2+1 se
sklada z chodby, na kterou déale navazuji ostatni prostory bytu, jako je WC, koupelna,

kuchyné, obyvaci pokoj a loznice.

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvoreny v chodbé a kuchyni PVC, v obyvacim
pokoji aloznici “plovouci podlahou“ a v koupelné a WC je polozena dlazba. Omitky jsou
v celém byté vapenné, v koupelné a WC jsou zdi oblozeny keramickym obkladem, ktery se
nachazi 1 za kuchyriskou linkou. Veskeré dvefe v byté jsou dyhované s kovovymi zarubnémi.
Je zde zavedena elektfina, vodovod, kanalizace a plyn. V roce 2009 prob¢hla na celém domé

vymeéna oken za platova a v roce 2000 probéhla celkova rekonstrukce bytu.

V koupelné se nachazi sprchovy kout, umyvadlo s pakovou baterii, pracka a plynovy
kotel. WC je samostatné, kombi. Kuchyné je vybavena kuchyniskou linku, obsahujici dfez
s pakovou baterii a elektricky sporak s digestofi. Vytapéni bytu a ohfev vody je zajiStén

plynovym kotlem, umisténym piimo v byté, deskové radiatory.

K bytu dale piislusi sklep. Byt nema balkon ani lodzii, nyni je v dobrém technickém

stavu.

Podlahové plochy bytu €. 3:

Chodba 9,63 m’
Kuchyné 10,08 m*
Obyvaci pokoj 17,43 m*
LozZnice 14,49 m?
Koupelna 4,71 m*
WC 0,88 m’
Sklep 19,71 m*
(zapocitano: 19,71x0,1=1,97)
Celkova podlahova plocha: 59,19m’

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1

5.1.4 Byt ¢. 4/Pardubice, ulice Jilemnického

Prvnim ocenovanym bytem v lokalité Pardubice je byt ¢. 4. Tento byt se nachazi
v katastralnim uzemi Pardubice [717657], mistni casti Pardubice V —Dukla, na ulici

Jilemnického, ¢.p. 2213.
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Sidlist¢ Dukla se nachazi v jihozapadni Casti mésta Pardubic. V jizni ¢asti tvori hranici
cast Pardubic zvana Nové JesenCany a pardubické letisté, ze zapadu je lemovano silnici I/37

v navaznosti na dostihové zavodisté, v severni Casti sousedi s hlavnim nadrazim a z vychodni
strany ho uzavira tfida J. Palacha.

Jedna se o cihlovy pétipodlazni nezatepleny bytovy dum s vytahem, ktery pochazi
zroku 1957, staii domu je tedy 58 let. Dim byl v prabéhu let pravidelné udrzovan, avsak
v roce 2007 probéhly dvé vétsi rekonstrukce ato vymeéna oken, kdy ptivodni okna byla
nahrazena plastovymi a zarovenl vymeéna stiesni krytiny. U domu i v jeho blizkosti se nachazi

nékolik parkovacich stani, ktera v§ak nejsou vyhrazena vyslovné vlastnikiim bytt.
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Obr. ¢. 21 — Byt ¢. 4, letecky snimek
Zdroj:https://'www.google.cz/maps
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V okoli domu se nachazi ne€kolik zakladnich a matefskych $kol, dale pak gymnazium,
Ceska posta, kulturni dam, fotbalovy a atleticky stadion, zastavka MHD, restauracni zafizeni,
obchody s odévy, nabytkem, papirnictvi atd. vSe s dochazkovou pési vzdalenosti do 5 minut,

dle vlastni zkuSenosti.

Obr. ¢. 22 — Byt ¢. 4, bytovy dum

Zdroj:https://www.google.cz/maps

Oceitiovany byt nachazejici se ve 2 NP s orientaci na vychod, dispozi¢né 2+1 se sklada
z chodby, na kterou dale navazuji ostatni prostory bytu, jako je kuchyné, obyvaci pokoj,

loznice, koupelna a WC.

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvoreny v chodbé a kuchyni PVC, v obyvacim
pokoji a loznici dfevéné vlysy a v koupelné a WC je polozena dlazba. Omitky jsou v celém
byté vapenné, v koupelné a WC jsou zdi oblozeny keramickym obkladem, ktery se nachazi
i za kuchyniskou linkou. Veskeré dvefe v byté jsou dievéné s kovovymi zarubnémi. Je zde
zavedena elektfina, vodovod, kanalizace, plyn i dalkové vytapéni. V roce 2002 probé&hla
v byté rekonstrukce koupelny a WC, v€etné rozvodu vody, dale podlah v chodbé a kuchyni.
Jak jiz bylo predeslano, byt ma od roku 2007 plastova okna.

V koupelné se nachazi vana, umyvadlo s pakovou baterii a pracka, WC je samostatné,
zavésné. Kuchyné zahrnuje kuchyiiskou linku, obsahujici dfez s pakovou baterii
a kombinovany sporak s digestofi. Vytapéni bytu aohfev vody je =zajistén dalkoveé

z Opatovické elektrarny, po byté je teplo rozvedeno litinovymi radiatory.

K bytu dale prislusi sklepni koje a spolecné prostory jako susarna, kolarna atd. Byt
nema balkon ani lodzii. Byt je velmi zachovaly a udrzovany, z hlediska technického stavu

chvalitebny.
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Podlahové plochy bytu €. 4:

Chodba 18,91 m’
Kuchyng 10,29 m*
Obyvaci pokoj 17,22 m*
LozZnice 14,78 m’
Koupelna 2,70 m>
wC 1,20 m*
Sklep 3,00 m*
(zapocitano: 3,00x0,1=0,30)
Celkova podlahova plocha: 65,40m’

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1

5.1.5 Byt ¢. 5/Pardubice, ulice Jilemnického

Druhym oceniovanym bytem v lokalit¢ Pardubice je byt ¢. 5. Tento byt se nachazi
v katastralnim uzemi Pardubice [717657], mistni casti Pardubice V —Dukla, na ulici
Jilemnického, ¢.p. 2239.

Sidlisté¢ Dukla se nachazi v jihozapadni Casti mésta Pardubic. V jizni ¢asti tvori hranici
cast Pardubic zvana Nové JesenCany a pardubické letisté, ze zapadu je lemovano silnici /37
v navaznosti na dostihové zavodisté, v severni Casti sousedi s hlavnim nadrazim a z vychodni

strany ho uzavira tfida J. Palacha.

Jedna se o cihlovy Ctyfpodlazni nezatepleny bytovy dim bez vytahu, ktery pochazi
zroku 1957, staii domu je tedy 58 let. Dam byl v prabéhu let pravidelné udrzovan, avsak
v roce 2008 probehly dvé vétsi rekonstrukce ato vyména oken, kdy pivodni okna byla
nahrazena plastovymi a zaroven vymena stfesni krytiny. U domu i v jeho blizkosti se nachéazi

nékolik parkovacich stani, ktera v§ak nejsou vyhrazena vyslovné vlastnikiim bytt.
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Obr. ¢. 23 — Byt ¢. 5; letecky snimek
Zdroj:https://www.google.cz/maps

V okoli domu se nachazi ne€kolik zakladnich a matefskych $kol, dale pak gymnéazium,
Ceska posta, kulturni dam, fotbalovy a atleticky stadion, zastavka MHD, restauracni zafizeni,

obchody s odévy, nabytkem, papirnictvi atd. vSe s dochazkovou pési vzdalenosti do 5 minut,
dle vlastni zkuSenosti.
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Obr. ¢. 24 — Byt ¢. 5; bytovy dum
Zdroj:https://'www.google.cz/maps

Ocetiovany byt nachazejici se ve 4NP s orientaci na jih a sever, dispozi¢né 2+1 se
sklada z chodby, na kterou dale navazuje komora, koupelna s WC, jidelna s kuchyiiskym

koutem a obyvaci pokoj, ze kterého se dostaneme do loznice.

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvofeny v chodbé, komote, kuchyni, obyvacim
pokoji aloznici dfevénymi vlysy a v koupelné a WC dlazbou. Omitky jsou v celém byté
vapenné, v koupelné jsou zdi oblozeny keramickym obkladem, ktery se nachazi
i za kuchyriskou linkou. Veskeré dvete v byté€ jsou puvodni, dfevéné s kovovymi zarubnémi.
Je zde zavedena elektfina, vodovod, kanalizace, plyn i dalkové vytapéni. V roce 1998
probéhla v byté Uprava, kdy se probouranim pficky spojilo WC s koupelnou. Jak jiz bylo
predeslano, byt ma od roku 2008 plastova okna.

V koupelné se nachazi vana, umyvadlo s pakovou baterii, pracka a zavésné WC.
Kuchyiiska linka ma zabudovany dfez s pakovou baterii a kombinovany sporak. Vytapéni
bytu a ohfev vody je zajis§tén dalkové z Opatovické elektrarny, po byté je teplo rozvedeno
litinovymi radiatory.

K bytu dale prislusi sklepni koje a spolecné prostory jako susarna, kolarna atd. Byt

nema balkon ani lodzii. Byt pasobi z hlediska technického stavu dosti zanedbang.

50



Podlahové plochy bytu €. 5:

Chodba 7,65 m’
Kuchyné 8,16 m>
Obyvaci pokoj 16,81 m*
LozZnice 14,35 m’
Koupelna + WC 5,01 m>
Komora 1,39 m>
Sklep 3,00 m*
(zapocitano: 3,00%0,1=0,30)
Celkova podlahova plocha: 53,67m’

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1

5.1.6 Byt ¢. 6/Pardubice, ulice Bozeny Vikové — Kunétické

Tretim oceniovanym bytem v lokalité Pardubice je byt €. 6. Tento byt se nachazi
v katastralnim tizemi Pardubice [717657], mistni ¢asti Pardubice V, na ulici Bozeny Vikové-

Kunétické, ¢.p. 2571.

Dim, ve kterém se byt ¢. 6 nachazi, byl postaven vramci pokraCovani vystavby
bytovych domu ,,Na Visnovce”, které jsou dal§im komplexem bytovych domu v Pardubicich,

postavenych pievazné jiz z cihelnych blokopanelt.

Jedna se o cihlovy tfipodlazni zatepleny bytovy dim bez vytahu, ktery pochazi z roku
1959, stafi domu je tedy 56let. Dim byl v prabéhu let pravidelné udrzovan, avsak
v roce 2012 probehly na dome vétsi rekonstrukce a to vyména oken, kdy pivodni okna byla
nahrazena plastovymi a zaroveii zatepleni domu, na které navazuje vyména stavajicich
klempitskych prvki a stiesni krytiny. Pfimo pfed domem se nachazi nékolik parkovacich

stani, ktera vSak nejsou vyhrazena vyslovné vlastnikiim byta.
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Obr. ¢. 25 — Byt ¢. 6; letecky snimek
Zdroj:https://www.google.cz/maps

V blizkosti domu se nachéazi zakladni i matefska Skola, policie CR, lékarna, utad
prace, fotbalovy a atleticky stadion, zastavka MHD, restauracni zafizeni, nakupni centrum,
obchody s odévy, papirnictvi atd. vS§e s dochazkovou pé&si vzdalenosti do 10 minut, dle vlastni

zkuSenosti.

Oceitiovany byt nachazejici se v 1 NP s orientaci na vychod a zapad, dispozicné 3+1 se
sklada z chodby, na kterou dale navazuje WC, koupelna, détsky pokoj a vstup do obyvaciho

pokoje s kuchyniskym koutem, ze kterého se dale dostaneme do loznice.

Naslapné vrstvy podlah tvofi v celém byté dievéné vlysy, vyjimku tvofi pouze
koupelna a WC, kde je keramicka dlazba a dale prostor kuchyriského koutu, v jehoz prostoru
je PVC. Omitky jsou v celém byté vapenné, v koupelné a WC jsou zdi oblozeny kamennym
obkladem, za kuchyniskou linkou keramicky. Veskeré dvefe vbyté jsou drevéné
s oblozkovymi zarubnémi. Je zde zavedena elektfina, vodovod, kanalizace, plyn i1 dalkové
vytapéni. V roce 2014 probéhla v byté celkova rekonstrukce vcetné stavebnich uprav

a vymeény rozvodu vody a rekonstrukce podlah.
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Obr. ¢. 26 — Byt ¢. 6, bytovy dum

Zdroj:https://www.google.cz

V koupelné se nachazi vana, dvojité umyvadlo s pakovymi bateriemi a pracka, WC je
samostatné, zavésné. Kuchynisky kout zahrnujici kuchyniskou linku, s vestavénou elektrickou
troubou, varnou dekou s digestofi. Vytapéni bytu a ohfev vody je =zajistén dalkove
z Opatovické elektrarny, po byté je teplo rozvedeno litinovymi radiatory, které jsou puvodni,

pouze zrevitalizované.

K bytu dale prislusi dvé sklepni koje a balkon. Byt je ve vyborném stavu.

Podlahové plochy bytu €. 6:

Chodba 3,94 m’
Obyvaci pokoj + kuchyiisky kout 30,61 m?
LozZnice 19,40 m>
Pokoj 1525 m’
Koupelna 4,76 m’
WC 0,96 m’

Balkon 1,47 m>

Sklep 3,00 m?

(zapocitano: 3,00x0,1=0,30
1,47%0,17=0,25)
Celkova podlahova plocha: 75,47 m’

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v piiloze €. 1

53



5.1.7 Byt ¢. 7/Pardubice, ulice Brozikova

Ctvrtym ocefiovanym bytem v lokalité Pardubice je byt & 7. Tento byt se nachaz
v katastralnim Uzemi Pardubice [717657], mistni Casti Pardubice II —Polabiny, na ulici

Brozikova, €.p. 427.

S vystavbou Polabin se zapocalo i z divodu ubytovani zaméstnanci Vychodoceskych
chemickych zavodi a dale mély slouzit nove zalozené Vysokeé skoly chemicko-technologické.
Polabiny se nachéazeji v severni ¢asti Pardubic. Z jihu tvoii pfirozenou hranici feka Labe,

ze zapadu silnice /37, ze severu a vychodu jsou to pak obce Trnova, Staré hradisté a Brozany.

Jedna se o panelovy jedenactipodlazni nezatepleny bytovy dam s vytahem, ktery
pochazi zroku 1980, stafi domu je tedy 35let. Dim byl v prabéhu let udrzovan.
Od roku 2014 probiha na domé vyména oken za plastova. U domu ivjeho blizkosti se
nachazi né€kolik parkovacich stani, ktera vSak nejsou vyhrazena vyslovné vlastnikim byta

a z hlediska mnozstvi bytovych domu je nedostatek parkovacich mist.
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Obr. ¢. 27 — Byt ¢. 7; letecky snimek
Zdroj:https://'www.google.cz/maps
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V okoli domu se nachazi nékolik zakladnich a matetskych Skol, dale gymnazium,
restauracni zafizeni, tenisové kurty, zastaivka MHD, obchodni fetézec atd. vSe s dochazkovou

pesi vzdalenosti do 10 minut, dle vlastni zkuSenosti.

Obr. ¢. 28 — Byt ¢. 7; bytovy dum

Zdroj:https://'www.google.cz/maps

Ocetiovany byt nachazejici se v 5 NP s orientaci na zapad, dispozicné 2+1 se sklada
z chodby, na kterou dale navazuji ostatni prostory bytu, jako je obyvaci pokoj, kuchyng,
koupelna, WC loznice. Dale k bytu nalezi skladovaci prostor, ktery navazuje na byt, ale je

pfistupny pouze ze spole¢né chodby.

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvofeny v chodbé, na WC akuchyni PVC,
v obyvacim pokoji a loznici koberec a v koupelné je polozena dlazba. Omitky jsou v celém
byté vapenné, v koupelné jsou zdi oblozeny keramickym obkladem. Veskeré dvefe v byté
jsou dyhované s kovovymi zarubnémi. Je zde zavedena elektfina, vodovod, kanalizace, plyn
i dalkové vytapeéni. V roce 20014 probehla vbyté vymeéna okna a balkonovych dvefi

v obyvacim pokoji. Zbyla okna maji byt vymeénéna do konce roku 2015.

V koupelné se nachazi sprcha, umyvadlo s pakovou baterii apracka, WC je
samostatné, zavésné. Kuchyné zahrnuje kuchyriskou linku, obsahujici dfez s pakovou baterii
a kombinovany spordk s digestofi. Vytapéni bytu a ohfev vody je zajistén dalkoveé

z Opatovické elektrarny, po byté je teplo rozvedeno litinovymi radiatory.

Kbytu dale pfislusi sklepni koje a sklad. Byt ma lodzii, je v zuzivaném stavu,

z hlediska technického stavu dobry.
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Podlahové plochy bytu €. 7:

Chodba 4,80 m’
Obyvaci pokoj 16,56 m*
Kuchyné 6,95 m*
LozZnice 11,76 m’
Koupelna 1,92 m*
wC 1,02 m*
Sklad 10,98 m’
Lodzie 6,49 m’
Sklepy 6,00 m*
(zapocitano: 6,00%0,1=0,60
6,00x0,17=1,02)
Celkova podlahova plocha: 56,10m”

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1

5.1.8 Byt ¢. 8/Pardubice, ulice Bélehradska

Patym ocerfiovanym bytem v lokalité Pardubice je byt ¢. 8. Tento byt se nachazi
v katastralnim Uzemi Pardubice [717657], mistni Casti Pardubice Il —Polabiny, na ulici

Bélehradska, ¢.p. 290.

S vystavbou Polabin se zapocalo i z divodu ubytovani zaméstnanci Vychodoceskych
chemickych zavodi a dale mély slouzit nove zalozené Vysokeé skoly chemicko-technologické.
Polabiny se nachazeji v severni ¢asti Pardubic. Z jihu tvofi pfirozenou hranici feka Labe,

ze zapadu silnice /37, ze severu a vychodu jsou to pak obce Trnova, Staré hradisté a Brozany.

Jedna se o panelovy Sestipodlazni zatepleny bytovy dam s vytahem, ktery pochazi
zroku 1980, staii domu je tedy 35let. Dam byl v pribéhu let pravidelné udrzovan.
Od roku 2010 jsou na domé nova plastova okna, jejichz vyména probé&hla spolu se zateplenim
domu. U domu ivjeho blizkosti se nachazi nekolik parkovacich stani, ktera vSak nejsou
vyhrazena vyslovné vlastnikim byti a z hlediska mnozstvi bytovych domi je nedostatek

parkovacich mist.
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Obr. ¢. 29— Byt ¢. 8; letecky snimek
Zdroj:https://'www.google.cz/maps

V okoli domu se nachazi nékolik zakladni a matefska Skola, restauracni zafizeni,
zastavka MHD, obchodni fetézec, skate park atd. vSe s dochazkovou pési vzdalenosti

do 10 minut, dle vlastni zkuSenosti.

Obr. ¢. 30— Byt ¢. 8; bytovy dum

Zdroj:https://www.google.cz/maps
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Ocetiovany byt nachéazejici se v 6 NP s orientaci na jih a sever, dispozi¢né 3+1 se
sklada z chodby, na kterou dale navazuji ostatni prostory bytu, jako je détsky pokoj, loznice,

obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, koupelna a WC. Dale bytu pfislusi sklepni koje.

Naslapné vrstvy podlah v byté jsou tvotfeny v chodbé, koupelné, na WC a kuchyni
keramickou dlazbou, v obyvacim pokoji, loznici a détském pokoji koberec. Omitky jsou
v celém byté vapenné, v koupelné ana WC jsou zdi oblozeny keramickym obkladem.
V koupelné je dale udélan sadrokartonovy podhled s vestavenym bodovym osvétlenim.
Veskeré dvefe v byté jsou dyhované s oblozkovymi zarubnémi. Je zde zavedena elektfina,
vodovod, kanalizace, plyn idalkové vytapéni. V roce 2005 probéhla v byté rekonstrukce
celého jadra bytu.

V koupelné se nachazi rohova vana, umyvadlo s pakovou baterii, WC je samostatné,
zavésné. Kuchyné zahrnuje kuchyiiskou linku, obsahujici difez s pakovou baterii
a kombinovany sporak s digestofi a pracka. Vytapéni bytu a ohfev vody je zajistén dalkoveé

z Opatovické elektrarny, po byté je teplo rozvedeno deskovymi radiatory.

Kbytu dale pfislusi sklepni koje. Byt mé lodzii, je v dobrém udrzovaném stavu,

z hlediska technického stavu chvalitebny.

Podlahové plochy bytu €. 8:

Chodba 518 m’
Détsky pokoj 16,10 m’
Loznice 9,57 m>
Obyvaci pokoj + kuchyfisky kout 20,59 m*
Koupelna 2,88 m’
wC 1,04 m’
Lodzie 7,02 m’
Sklepni koje 2,25 m’

(zapocitano:  2,25x0,1=0,23
7,02%0,2=1,41)
Celkova podlahova plocha: 57,00 m’

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1
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5.1.9 Byt ¢. 9/Pardubice, ulice nabrezi Zavodu Miru

Poslednim ocefiovanym bytem v lokalité¢ Pardubice je byt €. 9. Tento byt se nachazi

v katastralnim tzemi Pardubice [717657], mistni ¢asti Pardubice I, na ulici nabiezi Zavodu

miru, €.p. 1828.

Jedna se o panelovy dvanactipodlazni nezatepleny bytovy dim svytahem, ktery
pochazi zroku 1977, stafi domu je tedy 38 let. Dim byl v prubéhu let udrzovan. U domu

i v jeho blizkosti se nenachazi mnoho, je zde problém s parkovanim auta.
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Obr. ¢ 31 — Byt ¢. 9; letecky snimek
Zdroj:https://'www.google.cz/maps

V okoli domu se nachazi matefska Skola, restauracni zafizeni, zastavka MHD

2

Pardubicky pivovar, nakupni centra, atd. vSe s dochazkovou pési vzdalenosti do 5 minut, dle

vlastni zkuSenosti.
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Ocetiovany byt nachazejici se v 6 NP s orientaci na zapad, dispozi¢né 3+1 se sklada z
chodby, na kterou dale navazuje komora, détsky pokoj, koupelna, WC a obyvaci pokoj
s kuchyriskym koutem, ze kterého se dale vstupuje do loznice. Dale bytu piislusi sklepni koje

a podil na kolarné.

Obr. ¢ 32— Byt ¢. 9; bytovy ditm

Zdroj: Viastni

Naslapné vrstvy podlah v témér celém byté jsou tvoreny “plovouci podlahou®.
Vyjimku tvoii koupelna a WC, kde je polozena keramicka dlazba. Omitky jsou v celém byté
vapenné, v koupelné a na WC jsou zdi oblozeny keramickym obkladem, ktery se nachazi i za
kuchyniskou linkou. Veskeré dvere v byté jsou dyhované s oblozkovymi zarubnémi. Je zde
zavedena elektfina, vodovod, kanalizace, plyn i dalkové vytapéni. V roce 2012 byla v byté

ukoncena celkova rekonstrukce, véetné jadra bytu.

V koupelné se nachazi vana, umyvadlo s pakovou baterii a pracka, WC je samostatné,
zavésné. Kuchyné zahrnuje kuchyiiskou linku, obsahujici difez s pakovou baterii
a sklokeramickou varnou desku, digestor a troubu. Vytapéni bytu a ohfev vody je zajistén

dalkové z Opatovické elektrarny, po byté je teplo rozvedeno deskovymi radiatory.

Kbytu déle pfislusi sklepni koj. Byt mé zasklenou lodzii, je ve vyborném stavu,

z hlediska technického stavu vyborny.
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Podlahové plochy bytu €. 9:

Chodba 6,53 m’
Komora 2,18 m’
Détsky pokoj 11,00 m*
Obyvaci pokoj 20,40 m’
Kuchyii 6,16 m?
Loznice 15,60 m>
Koupelna 3,55 m’
WC 0,88 m’
Sklepni koje 4,02 m’
Lodzie 720 m’

(zapocitano:  4,02x0,1=0,40
7,20x0,17=1,22)

Celkova podlahova plocha: 67,92 m"

Vypisy z katastru nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 1
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5.2 OCENENI DLE PROVADECICH PREDPISU

5.2.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Prvni pouzitou metodou, je metoda dle ocefiovaciho predpisu, konkrétné dle oceniovaci
vyhlasky. Jedna se o nakladovy zptsob ocenéni, ktery spociva v upravé zakladni ceny, jez je

uvedena ocenovaci vyhlaskou prislusnymi koeficienty.

Prvnim znich je koeficient zohlediuyjici druh konstrukce, ktery se v naSem ptipadé
projevim, jelikoz je Cast bytl zdénych a Cast panelovych. Dalsim projevenym koeficientem je
koeficient polohovy, ktery se zna¢né€ na upravé ceny podili, jelikoz jsou predmétné lokality

dosti rozdilné (statutarni mesto versus obec).

Z grafu, obr. ¢. 33, je patrné, ze nejvétsi podil na tvorbé ceny nakladovym zptasobem
ma koeficient vybaveni stavby. Je nejobsahlejsi a nejpodrobnéjsi z téchto koeficientd. Piiloha
¢. 8 ocenovaci vyhlasky nam v tabulce €. 2 vymezuje, co povazovat za standardni vybaveni.
V nasem pfipadé jsme uvazovali napt. pro byt ¢. 6 nadstandardni vnitini keramické obklady,
jelikoz je nové zrekonstruovan a obklady jsou tvoreny z kamene. Pozorujeme hluboky propad
u bytu ¢islo pét, coz odpovida jeho zanedbanému stavu. Muze se zdat, ze ceny bytd dva a tfi
nejsou o mnoho vétsi, ale zde se nutno vzpomenout na jiz zminéni koeficient polohy, ktery
nam do jist¢ miry zkresluje tvrzeni o moci koeficientu vybaveni stavby. Toto zkresleni
pozorujeme pouze u té€chto dvou bytd, jelikoz prvni ocenovany byt, ktery lezi taktéz v lokalité

Prosetin, se nachazi v novostavb¢, coz jeho cenu pozveda.

Jednotlivé ceny byt jsou shrnuty v tab.C. 1, kde je mino ceny zjisténé, dale cena
jednotkova a zaroveni uvedena rekapitulace podlahovych ploch, dispozic, konstrukce
a lokality. Pro lepsi orientaci je nize uveden graf, obr. €. 33, na kterém je nazorné€ vidét onen
propad ceny jiz zminovaného bytu pét. Cena nartsta s ohledem na stav jednotky, tedy miru
rekonstrukce, popfipadé stafi. Za povSimnuti stoji 1 relativné srovnatelné ceny cihlovych

domu s panelovymi, které jsou svoji konstrukci zvyhodnény.

Ptislusné tabulky s vypocty pro jednotlivé byty nalezneme v piiloze €. 3
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c.p. Lokalita Podlahovi plocha [mz] Disp. Kce Cena [K¢] | Jednotkova cena [K(]
Byt ¢. 1 |Prosetin 61 3+1 cihla 740 500 12 100
Byt . 2 |Prosctin 66 3+1 cihla 497 700 7 600
Byt ¢. 3 |Prosctin 59 2+1 cihla 446 400 7500

. Pardubice, ulice .
Byt¢. 4 Tilemnického 65 2+1 cihla 622 600 9500
Pardubice, ulice
¢. . 2+1 ihl 2 47
Byt¢. 5 Tilemnického 54 + cihla 50 600 00
Pardubice, ulice Bozeny .
¢. . ’ . 1 ihl 1 132
Byt¢. 6 Vikove - Kungticke 75 3+ cihla 999 100 3200
. Pardubice, ulice
Byt¢. 7 Brosikova 56 2+1 panel 572 300 10 200
Pardubice, ulice
¢. ’ 2 127
Byt¢. 8 Bélchradskd 57 3+1 panel 724 200 00
Pardubice, ulice nabiezi
§ ) 12
Byt¢. 9 Zavodu Miru 68 3+1 panel 869 600 800

Tab. ¢. 1 — Shrnuti, nakladovy zpiisob

Cena v K¢/m2

14 000,00

1200000 -

1000000 -

8000,00 -

6 000700 S

4 000700 J —

2000,00 -

Ocenénidle cenového predpisu: vyhl. ¢. 441/2013 Sb.,
veznéni pozdéjSich predpisa

Nakladovyzpusob

....... Cena zjisténa

Bytc.1 Byt¢.2 Byt¢.3 Bytc.4 Bytc.5 Byt¢.6 Bytc.7 Byt¢.8 Bytc.9

v . I v 7 v 3 . o 2
Obr. ¢. 33 — Grafické znazornéni cen zjisténych ndkladovym zpiisobem za m
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5.2.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem

Druhym zpasobem oceriovani dle cenového predpisu, kterym je zakona o ocenovani
majetku, jehoz provadéci predpisem je ocenovaci vyhlaska, je porovnavaci zpusob. Na tento
zpusob ocenéni ma vliv index konstrukce I, index trhu Iy a index polohy pozemku, na kterém

se nachazi stavba Ip.

Index vybaveni konstrukce vstoupil do vypoctu zejména ve znacich typu stavby,
jelikoz tfetina bytd byla panelova a zbylé domy byly cihlové, toto déleni bylo patrné i ve
znaku vytapéni, jelikoz vétSina byt v Pardubicich jsou vytapény dalkové, mezi nimi i nase

ocenované, coz v obci Prosetin nelze.

Vyskytly se i znaky, které nam nijak neovlivnili vyvoj cen, je jim znak pfisluSenstvi
domu. Znak umisténi bytu v domé, byl pfinosny pouze pro jeden jediny byt a to byt . 4,
ktery ma tu vyhodu, ze se nachazi ve druhém patie a v domé se nachazi zaroven vytah. Dalsi
o poznani zvyhodnéné byly byty ¢ 6 abyt ¢ 8, které vynikaji svym nadstandardnim
pfislusenstvim bytu, jak jiz bylo zminéno: kamenny obklad, rohova vana atd. Promitlo se toho
vybaveni uz v ocenéni nakladovym zpusobem. Naopak byt¢.5 stale svym stavebné
technickym stavem silné za ostatnimi zaostava, coz je promitnuto ve znaku stavebné —

technicky stav.

Druhym indexem vstupujicim do vypoctu, je index trhu, kde jsou pro nas nezajimavé
znaky vlastnické vztahy, povodiiové riziko a ostatni, jelikoz jsou pro vSechny byty shodné.

Mirny rozdil uz nastava u ostatnich znakd, ale neni tolik markantni, snad az na pravni vztahy.

A posledni ztady indexd, index polohy, kde pozorujeme nejvyssi niance v oblasti
dopravni  dostupnosti k pozemku, tedy spiSe problém v parkovani adale rozdil

v nezameéstnanosti, ktera je v obci vii¢i méstu patrna.

Celkovy prehled cen nam poskytuje tabulka ¢. 2, ale lepsi orientaci a patrnost prvniho

pohledu zajisti graf, ktery je uveden pod tabulkou, obrazek ¢. 35.

Ptislusné tabulky s vypocty pro jednotlivé byty nalezneme v piiloze €. 4
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Podlahova plocha

Jednotkova cena

c.p. Lokalita [m2] Disp. Kce Cena [KC¢] (K]
Byt &. 1 | Prosetin 61,95 3+1 | cihla | 555780 8 970,00
Byt &. 2 | Prosetin 67,01 3+1 | cihla | 662520 9 890,00
Byt &. 3 | Prosetin 59,50 241 | cihla | 555060 9 330,00
Byt ¢ 4 | Pardubice, ulice 65,49 241 | cihla | 1458070 22 260,00

Jilemnického
Byt ¢ 5 | Pardubice, ulice 63,55 241 | cihla | 1170430 18 420,00
Jilemnického
.. | Pardubice, ulice Bozeny .
BYLE 6|\ ot Kundticke 75,81 3+1 | cihla | 1803870 23 790,00
M Pardubice, ulice
Byt 7| g 56,03 2+41 | panel | 917240 16 370,00
. Pardubice, ulice
BYL & 8 | ol pradeich 56,81 3+1 | panel | 1267140 22 300,00
Byt & o | ardubice, ulice ndbfezi 70,91 3+1 | panel | 1416790 19 980,00

Zavodu Miru

Tab. ¢. 2 — Shrnuti, porovndvaci zpiisob

Ocenénidle cenového predpisu: vyhl. ¢. 441/2013 Sb.,
veznéni pozdéjSich predpisu

Porovnavacizpusob

25 000,00
20 000,00
(\}
£
)E)
> 15000,00
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= B Cena zji$téna
£ 1000000
e
=]
=
3
5 000,00 I I
Bytc.1 Bytc¢.2 Bytc.3 Byté. 4 Bytc.5 Bytc.6 Bytc.7 Bytc.8 Bytc.9
v . . v 7 v, . , o 2
Obr. ¢. 34 — Grafické znazornéni cen zjisténych porovndvacim zpiisobem za m
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5.3 TRZNI OCENOVANI

5.3.1 Ocenéni vynosovou metodou

V trznim ocenéni byla nejprve pouzita metoda vynosova. Vynosova metoda vychazi
stejné jako metoda pfimého porovnani z urcité databaze, v nasSem pripadé€ byta. Lisi se pouze
vtom, ze pro vynosovou metodu, jak nazev napovida, potfebujeme zjistit urcité vynosy, které
z nemovitosti budeme mit. K tomu nam poslouzila pravé databaze byti, které jsou nabizeny
k pronajmuti. Databaze pro lokalitu Prosetin je o poznani mensi, jelikoz trh s pronajmy byt

v podobnych obcich je téméf nulovy.

Cena stanovena pomoci vynosové metody predstavuje Cisté roCni najemné se
zahrnutim miry kapitalizace. Cisté najemni je tedy najem z bytu po odpoétu vydaja, které jsou
s jednotkou spojeny. Za vydaje povazujeme daii z nemovitosti, kterda byla vypoctena
orienta¢né, pojisténi (brano jako promile z reprodukéni ceny), primérné kapitalizované rocni
odpisy (stanoveny vypoc¢tem), naklady na béznou udrzbu, brano z fondu oprav najemnika,

sprava nemovitosti a dale jesté rezerva.

Miru kapitalizace pro amortizaci byla vypoCtena z urokové setinné sazby, ktera
vychazi z predpokladané doby kapitalizace pro amortizaci, stanovena na 30 let. A mira

kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty byla stanovena vypoctem na 8,40 %.
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&p. Lokalita Podlahovi plocha [m’] | Dispozice | Kostrukee| Cena [KE] | Jednotkovi cena [Ké/m’]
Byt¢. 1 |Prosetin 61 3+1 cihla 777 381 12744
Byt¢.2 |Prosetin 66 3+1 cihla 827 381 12536
Byt¢.3 |Prosetin 59 2+1 cihla 841 667 14266
Byt ¢.4 |Pardubice, ulice Jilemnického 65 2+1 cihla 798 810 12289
Byt ¢.5 |Pardubice, ulice Jilemnického 54 2+1 cihla 851 190 15763
Byt 6 | uubice, ulce Bofeny 75 31 | chla | 898810 11984

" |Vikové - Kunétické
Byt ¢.7 |Pardubice, ulice Brozikova 56 2+1 panel 806 548 14403
Byt ¢.8 |Pardubice, ulice Belehradska 57 3+1 panel 907 900 15928
Bytc o || ubice, ulice ndbic 68 31| pael | 81337 1284
" |Zavodu Miru
Tab. ¢. 3 — Shrnuti, vynosovy zpiisob
Trzniocenovani

Cena v K¢/m2

18 000,00

Vynosova metoda — jednotkova cena

16 000,00

14 000,00

12 000,00

10 000,00

8 000,00 -

600000 -

400000 1

200000

B Cena obvykla

Byté. 1 Byté.2 Byté.3 Byté.4 Byté. 5 Byté 6 Byté. 7 Byté. 8 Byté. 9

Obr. ¢. 35 — Grafické znazornéni obvyklé ceny vynosovou metodou za m’
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5.3.2 QOcenéni pfimym porovnanim

Poslednim postupem ocenéni byt bylo piimé porovnani. Jak jiz nazev napovida,
prvnim krokem je vytvofeni databaze nemovitosti, v naSem piipad¢ tedy bytd, ze které

samotné ocenéni dale vychazi.

Byl tedy utvofen soubor bytd, podléhajicich prodeji. Tento soubor vychazi
z nabizenych bytd v realitni inzerci. Je ziejmé, ze piesnéjSich vysledkd by bylo dosazeno,
pokud by byla sestavena databaze z jiz prodanych jednotek. Bohuzel tato moznost nebyl a tak
se spokojme s nabizenymi jednotkami na trhu. Z tohoto divodu, mySleno pouze ceny
nabizené, ne opravdu uskuteCnéné, bylo pouzito koeficientu, ktery upravuje pramen, tzv.
koeficient na pramen ceny, ktery udava rozdil mezi nabizenou a uskuteCnénou cenou prodeje.
Ten byl pouzit pro vSechny byty, které byly z databaze vyuzity, jelikoz, jak jiz bylo feceno,

jsou vSechny z inzerce.

Po vytvoreni databaze, ktera je k dispozici v piiloze ¢. 8 a vybrani vhodnych byta,
které vytvoii uzsi vybér pro onen chtény ocefiovany byt, byl jesté vyuzit Grubbsuv test, ktery
nam pomohl zpfesnit vybér a pfipadné vylouc¢il nechténé extrémni hodnoty. Vypocet

Grubbsova testu najdeme v piiloze ¢. 9

Dale byla cena upravovana vybranymi koeficienty, dle potfeby. U vSech byta se
nevykytuje stejny vybér jednotek z databaze. Byly vybrany pouze nékteré, vhodné
a z moznych dostupnych ty nejvice podobné jednomu, kazdému bytu. Z tohoto divodu se u
bytt lokalité Pardubice uplatriovaly spiSe koeficienty zaméfené na rekonstrukei, vlastnictvi,
zatepleni domu, vytah, podlazi, dispozici a v neposledni fadé také na uzitnou plochu. Pro
lakolitu Prosetin, respektive byty nachazejici se v Prosetiné pirevazovala spiSe lokality,

dostupnost do krajského mésta, druh vytapéni, ale také uzitna plocha a ob¢anska vybavenost.

Z hlediska dostupnosti do Pardubic je ziejma tendence pfiblizné€ 20 kilometra, které
jsou jakymsi meznikem. Pokud se jednotka nachazi do 20 kilometra, disponuje o poznani

vys$$i cenou, nez u ostatnich, vzdalenéjSich bytu.
Shrnuti a graf mizeme shlédnout nize.

Ptislusné tabulky s vypocty pro jednotlivé byty nalezneme v piiloze €. 4
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1

5000
0000
5000

Byté.1 Bytc.2 Byt¢.3 Byt¢. 4 Byté.5 Bytc.6 Bytc.7 Bytc.8 Bytc. 9

cp. Lokalita Podlahova plocha [m’] | Dispozice | Kostrukce| Cena [K&] | Jednotkovi cena [K]
Byt ¢. 1 |Prosetin 61 3+1 cihla 759 300 12 400
Byt ¢. 2 |Prosetin 66 3+1 cihla 755 000 11400
Byt ¢. 3 |Prosetin 59 2+1 cihla 751 800 12 700
Byt €. 4 |Pardubice, ulice Jilemnického 65 2+1 cihla 1 404 300 21 600
Byt ¢. 5 |Pardubice, ulice Jilemnického 54 2+1 cihla 1365 100 25 300
Byte. ¢ |- ardubice, ulice BoZeny Vikove - 75 341 chla | 1613800 21500

Kunétické
Byt ¢. 7 _|Pardubice, ulice Brozikova 56 2+1 panel 1289 700 23 000
Byt ¢. 8 |Pardubice, ulice Bélehradska 57 3+1 panel 1555000 27 300
Byt o | adubice ulice nibiez Zavodu 68 341 panel | 1527700 22500
Miru
Tab. ¢. 4 — Shrnuti, primé porovndni
Trzniocenéni
Primé porovnani - jednotkova cena
30000
25000
20000

(o]

£

).’:2 1

E H Cena obvykla

P

o}

. — o T — 7
Obr. ¢. 36 — Grafické znazornéni ceny obvyklé primym porovadanim za m
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54 ZAVERECNE SHRNUTI A STANOVENI CENY OBVYKLE

V zavéreCném shrnuti, které je uvedeno v tabulce €. 5, adale jasn€ji vyjadieno
graficky na obrazku ¢. 37, 38 mizeme sledovat znacné rozdily cen zejména u bytd, které se

vyskytuji v lokalité Pardubic.

Pro byty nachéazejici se v lokalité Prosetin nejsou tak znacné rozdily, jako ujiz
zminénych bytl v Pardubicich. Podrobngjsi analyza vlivu koeficientd na ceny je rozebran
v jednotlivych kapitolach ocenéni. Lze vSak fici, ze tyto byty se nachdzeji na podobné cenové

arovni.

Vykyvy vcenach uz jsou znateln€j$i ubytd v Pardubicich (podrobnéji popsano
v dil¢ich castech této prace). U piimého porovnani se znatelny odraz databaze, ktera byla pro
vypocet vyuzita. I po zahrnuti koeficientu korelace, vychdzeji znané vyssi ceny, coz je
zpusobeno tim, Zze nabizejici cenu bytu radéji premrSti a ve vysledném stavu je cena
uskuteCnéna znacné niz§i. U porovnani pomoci ocenovaci vyhlasky je rozdil zplisoben

zahrnutim navic indexu trhu a polohy pozemku.

Podlaovi el Nikladovy zpusob, die vyhlisky | Porovnavacizpisob, dle whlSky Vijnosova metoda Primé porovnani
\ \t
. 2]] .| Jednotkovd cena . Jednotkovd cena . Jednotkovd cena | Jednotkovd cena
(m] Cena [K{] o Cena [K¢] L Cena [K¢] o Cena [K¢] o
K] (K] [Kéfm') [Kéfm')
Byté. 1 o1 739130 12117 M1 §970 171381 1274 759300 12400
Byt¢.2 66 499120 7562 652500 9890 827381 1253 755000 11400
Byt¢.3 5 444960 154 550400 9330 841667 14266 751800 12700
Byt¢ 4 65 618 790 9520 1473040 2660 798 810 12289 1 404300 21600
Byt 5 54 992870 4670 994550 18420 851190 15763 1365100 2530
Bytc. 6 7 992870 13238 1784590 23800 898810 11984 1 613800 21500
Byté.7 56 571129 10202 916760 16370 806 548 14403 1289700 23000
Byté.§ 5 14150 12704 1271400 2310 907900 15928 1555000 2730
Byt¢.9 68 870640 12804 1358 640 19930 873317 1284 1 541800 22700

Tab. ¢. 5 — Shrnuti
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30 000

25000

20 000

15 000

Cena [Ké/m2]

10 000

5000

Celkové shrnuti cen za m?

Nékladovy zpUsob, dle vyhlasky

B Porovnavaci zpUsob, dle vyhlasky

H \/ynosova metoda

| M P¥imé porovnani

Byt&. 1 Byté&. 2 Byt&. 3 Byt&. 4 Byt&.5 Byt&. 6 Byt & 7 Byt & 8 Byt&. 9

v ’ )3 N 2
Obr. ¢. 37 — Grafické znazornéni cen za m
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800 000
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200 000

Celkové shrnuti

Nakladovy zpiisob, dle vyhiagky

B Porovnavaci zpusob, dle vyhlasky
B Vynosova metoda

B Pfim¢é porovnani

Byt&. 1 Byté. 2 Byt&. 3 Byt&. 4 Byt&. 5SByté. 6 Byt & 7Byté. 8 Byt&. 9

Obr. ¢. 38 — Grafické znazornéni cen bytu
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Shrnuti jednotlivych metod ocenéni slouzi jako vychozi bod pro stanoveni ceny
obvyklé. Ta vSak neni urena na zakladé vypoctu, nybrz uvahou “znalce”. Je zohlednéno
nekolik hledisek pro urCeni ceny obvyklé. Nejvétsi vliv na stanoveni méli dostupnosti
k bytovému domu, dostupnost do centra obce a do mésta s vyss§i obCanskou vybavenosti, pro
na§ piipad Pardubic. A druhym vyznamnym hlediskem byl technicky stav nemovitosti,
respektive bytl. Pfi stanoveni ceny obvyklé bylo také ptihlizeno na situaci realitniho trhu
v misté a ¢ase. Nejvice odpovida skutecnosti metoda porovnavaci, spiSe tedy porovnani podle

ocefiovaci vyhlasky.

Podlahova plocha i .
c.p. Lokalita » Cena obvykla [KC¢]
[m7]
Byt &. 1 |Prosetin 61 690 000
Byt &. 2 |Prosetin 66 680 000
Byt &. 3 |Prosetin 59 580 000
Byt &. 4 |Pardubice, ulice Jilemnického 65 1 300 000
Byt &. 5 |Pardubice, ulice Jilemnického 54 990 000
Byt . 6 Pardtll.)lce’, ulice Bozeny Vikové - 75 1 650 000
Kunétické
Byt &. 7 |Pardubice, ulice Brozikova 56 980 000
Byt &. 8 |Pardubice, ulice Bélehradska 57 1 150 000
P - m brodi Zav
Byt &9 1vill’r;llublce,u ce nabiez Zavodu 63 1 300 000

Tab. ¢. 6 — Cena obvykld
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6 ZAVER
Cilem diplomové prace bylo porovnat vybrané zpusoby ocenéni pro byt ve dvou

lokalitach ato Prosetin a Pardubice s naslednym srovnanim nabidky a poptavky v obou

z nich.

Prace muzeme pomysiné rozdélit na dvé Casti a to Cast teoretickou a druhou cCast
praktickou. Prvni polovina se nejprve zabyva objasnénim a definovanim zakladnich pojmu,
které tizce souviseji s touto praci, jako je byt, cena, hodnota, soucast a ptisluSenstvi véci atd.
Dal$im a ne mén¢ dalezitym bodem je popis jednotlivym metod ocenéni, tedy téch, které
budou aplikovany nasledné v Casti praktické. Jedna se o ocenéni nakladovym zpiisobem,

porovnavacim zpusobem, vynosovym zpusobem a posledni zptisob je pfimé porovnani.

Poté je Cast prace zamérena na realitni trh obecné, tak v jednotlivych lokalitach, ¢imz
se dostavame do druhé casti, ktera ej prakticka. Nasleduje popis jednotlivych bytd, k nimz
prislusi pfiloha ¢. 2, ktera obsahuje nakresy ocenovanych byti. Popis zalina nejprve
charakteristikami bytového domu, ve kterém se pfislu§ny byt nachazi, doplnén o letecky
snimek s vyznacenim. Dale pokraCuje uz samotny deskripce bytu, od podlazi, vybaveni, stavu

az po podlahové lochy jednotlivych mistnosti.

Po popisu vSech bytd bylo pfistoupeno k postupnému ocenéni metodami, které byly
vypsany vySe. U nakladového zptisobu jsou nejdulezitéj§imi faktory druh konstrukce, poloha
a predevsim vybaveni, podrobnéji popsano v kapitole 5.2.1. Nasledné ocenéni porovnavacim
zpusobem je ovlivnéno indexem trhem, polohou pozemku a indexem konstrukce a vybaveni.
Podrobnéji v kapitole 5.2.2. Druhd polovina ocenéni se vénuje ocenéni trznimu. Prvnim
zpusobem je vynosovy zpusob, ke kterému byla pouzita databaze bytd, viz priloha ¢ 5.
Shrnuti cen muZeme najit v kapitole 5.3.1., na kterou navazuje kapitola 5.3.2., v€nujici se
poslednimu ocenéni, a to pomoci pfimého porovnani. V textové ¢asti najdeme pouze shrnujici
tabulky anazorné grafy vysledki jednotlivych metod, avSak celé vypoctové tabulky
a pripadné podklady k vypoctu, jako jsou databaze, vylouceni extrémnich hodnot pomoci
Grubbsova testu a dalsi najdeme v piislusnych ptilohach, které jsou umistény za hlavni Casti

této prace.

Posledni casti je zhodnoceni jednotlivych metod ocenéni. Kazdé znich nalezi
pfislusna tabulka a graf s vyhodnocenim cen a popis, ktery pomtze poodhalit vlivy, které do

vypoctu ceny vstoupily a cenu tak znacnéji ovlivnily. Déle je pro kazdou jednu jednotku
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stanovena cena obvykla. Tyto ceny byly stanoveny na zakladé cen zjisténych z pouzitych
ocenovacich metod. Cena obvykla vSak neni podlozena dalsim vypoc¢tem, ale je pouze tivahou
“znalce”, ktera byla ur¢ena s ohledem na mozny prodej vdaném misté a Case, dle nejlepSiho

svédomi a védomi.
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SEZNAM ZDROJU

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist

Zakon ¢. 183/2006 Sb., ouzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisa

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu

Portal vyzkumného ustavu geodetického, topografického a kartografického, v.v.i.
www.vugtk.cz [online], 2015 [cit. 2015-03-29]. Dostupné Z:
<http://www.vugtk.cz/slovnik/termin.php?jazykova_verze=&tid=3685&I=podzemni-

stavba>.
Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich
predpist
CSN 73 4301. Obytné budovy. Praha:Utad pro technickou normalizaci, meterologii

a statni zkuSebnictvi, 2004

Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci

vyhlaska), ve znéni pozdejsich predpisu

CSN PISO6707-1. Pozemni a inZenyrské stavby — Terminologie — Cast 1:0becé
terminy. Praha: Utad pro technickou normalizaci, meterologii a statni zkusebnictvi,
2009

BRADAC, A.akol. Teorie oceriovani nemovitosti. VIII piepracované a doplnéné
vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.
ISBN 978-80-7204-630-0

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd€jsich predpisu

HLAVINKOVA, V. Trzni oceitovini nemovitosti. Prvni vydani. Bro: Vysoké uGeni
technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi Brno, 2012. ISBN 978-80-214-4568-0
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SEZNAM OBRAZKU

. 1 —Pojmy

.2 —Lodzie

.3 — Nika

. 4 — Balkon

.5 —Mapa Ceské republiky s vyznaGenym krajem
. 6 — Lezaky

. 7 — Zamek Pardubice

. 8 — Sidlisté Dukla

. 9 — Sidlisté Dukla

. 10 — Sidlisteé Polabiny
. 11 — Sidlisté Polabiny
. 12 — Lom v Prosetiné

. 13 — Grafické znazornéni zahajenych a dokoncenych byt

v Ceské republice v letech 1998 — 2015

. 14 — Grafické znazornéni zahajenych a dokoncenych byt

v Pardubickém kraji v letech 2000 — 2014

. 15 =Byt ¢. 1; letecky snimek
. 16 =Byt ¢. 1; bytovy dim
. 17 — Byt €. 2; letecky snimek
. 18 —= Byt ¢. 2; bytovy dim
. 19 — Byt €. 3; letecky snimek
.20 — Byt €. 3; bytovy dim
.21 — Byt €. 4; letecky snimek

.22 — Byt €. 4; bytovy dim
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.23 — Byt €. 5; letecky snimek

.24 — Byt €. 5; bytovy dim

.25 — Byt €. 6; letecky snimek

.26 — Byt €. 6; bytovy dim

.27 — Byt €. 7, letecky snimek

.28 — Byt €. 7; bytovy dim

.29 — Byt €. 8; letecky snimek

.30 — Byt €. 8; bytovy dim

.31 — Byt €. 9; letecky snimek

.32 — Byt €. 9; bytovy dim

. 33 — Grafické znazomnéni cen zjisténych nakladovym zplisobem za m?
. 34 — Grafické znazoméni cen zjisténych porovnavacim zpiisobem za m?
. 35 — Grafické znazornéni obvyklé ceny vynosovou metodou

. 36 — Grafické znazornéni ceny obvyklé pfimym porovnanim za m*
.37 — Grafické znazoméni cen za m”

. 38 — Grafické znazoméni cen byt
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SEZNAM TABULEK

. 1 — Shrnuti, nakladovy zptsob
. 2 — Shrnuti, porovnavaci zptsob

. 3 — Shrnuti, vynosovy zpusob

¢. 4 — Shrnuti, pfimé porovnani

. 5— Shrnuti

. 6 — Cena obvykla
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