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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim nemovité véci, u které dojde ke zméné
uzivani. Teoreticka ¢ast se zabyva cenami a ocenovanim. V praktické ¢asti je pak
feSeno ocenéni bytové jednotky, kterd bude zménéna na nebytové jednotky.
V této praci maji vyuziti jako kancelare, které jsou také nasledné ocenény. Zména
v uzZivani je provedena rekonstrukci, kdy jeji cena je stanovena v rozpoctarském
programu. Vysledkem prace je analyza ceny nemovité véci pred a po zméné
uzivani a nasledné vyhodnoceni.

KLICOVA SLOVA

Ocenovani, rozpocet, ceny, rekonstrukce, nemovitd véc, bytovy a nebytovy
prostor.

ABSTRACT

The present thesis is focused on an appraisal of a real estate that is to change its
purpose of usage from residential to office usage. The theoretical part of the thesis
is focused on costs and real estate appraisal. The practical part deals with
appraisal of a residential real estate that changes into non-residential real estate.
Within this thesis the non-residential real estate is used as offices that are
appraised. The change of usage is determined by the means of reconstruction.
The price of the reconstruction is assessed through a computational budgeting
program. The outcome of the thesis is a price analysis of a real estate before and
after the change of usage from residential to non-residential premises.

KEYWORDS

Assessment, calculation, price, reconstruction, property, residential and non-
residential premises.
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1 UVOD

V poslednich letech a zeyména v dnesni dobé se ve stavebnictvi prolina jak trend
novostaveb, tak i rekonstrukce ptivodnich objektd. Tento trend 1ze aplikovat jak na stavby svou
velikosti a rozlohou mensi tak i na velké stavby, které jsou soucasti arealti ¢i méstskych casti.
Kazda nemovita véc ma urcitého vlastnika, ktery ji mohl ziskat nékolika zpisoby (darovanim,
dédictvim, koupi nebo vymeénou), a kazda nemovita véc pro svého vlastnika ma své vyuziti.
Vyuziti nemovité véci mize byt napi. pro bydleni a rekreaci, pro ucely podnikani ¢i pro provoz
n¢jaké vyroby.

Cilem této diplomové prace je stanovit zhodnoceni ceny stavebniho objektu po
rekonstrukci, vedouci ke zméné ucCelu uzivani (zména z bytového prostoru na nebytovy

prostor).

Teoreticka Cast této prace seznamuje Ctenare se zakladnimi pojmy ve stavebnictvi a
problematice oceriovani. Dale pak na ni navazuje ¢ast zabyvajici se tvorbou a rozdélenim cen
jak pfi ocenovani, tak ve stavebnictvi a je zakonCena metodami a variantami ocenéni

nemovitych véci.

Prakticka ¢ast této prace se zabyva stanovenim ceny obvyklé konkrétni bytové jednotky
pii zmeéné ucelu jejiho uzivani z prostor pro bydleni na prostory pro podnikani, kterymi jsou
kancelafské prostory. Resena nemovita véc v této praci se nachazi v Jihomoravském kraji,
konkrétné¢ ve mésté¢ Brné, méstské Casti Brno-Komin. V ramci piipadové studie je nejdiive
objekt ocenén jako bytovy prostor, pak pro ucel rekonstrukce na kancelarské prostory sestaven
detailni polozkovy rozpocet a nasledné provedeno ocenéni objektu, kdy je vyuzit pro ucely
podnikani jako kancelarsky prostor na zakladé trzniho ocenéni. Pro stanoveni ceny obvyklé
objektu byla vytvofena komparac¢ni databaze objekti na daném tGzemi. Zaveér této Casti se pak
zabyva zhodnocenim stavu objektu pfed a po rekonstrukci. Mimo trzni metodu ocenéni byla
feSena jednotka ocenéna dle cenovych predpisi a to zakona ¢. 151/1997 Sb.

(Zékon o ocenovani majetku) a vyhlaskou ¢. 457/2017 Sb. (Ocefiovaci vyhlaska).
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2  ZAKLADNI TERMINOLOGIE

2.1 ZAKLADNIi POJMY

V ramci problematiky feSené v této diplomové praci se l1ze setkat s pojmy, které mohou
byt na prvni pohled ziejmé, ale pro laika ¢i nékoho, kdo se nezabyva touto problematikou, pak

ne tak zfetelné a matouci, proto je zde uvedena jejich definice.

Administrativni budova — Pod timto terminem lze chapat budovu, u které jsou z vétsi

poloviny jeji prostory vyuzity pro funkci kancelafskou, fidici, technickou, studijni apod. (1)

Byt — Bytem muze byt samostatna obytna mistnost ¢i soubor nékolika mistnosti uréeny
k pobytu dle rozhodnuti stavebniho urfadu a zarovern spliiujici podminky k trvalému bydleni

(dispozice, vybaveni, uzitek atd.). (2)

Bytové spoluvlastnictvi — Spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené na vlastnictvi
jednotek. Zalozeni bytového spoluvlastnictvi je podminéno alesponi dvéma byty soucasti

nemovité véci. (3)

Bytovy dum — Bytovym domem lze oznacit stavbu o vice jak 4 bytech. (4)

Jednotka — Jednotkou muze byt byt ¢i nebytovy prostor tplny nebo rozestavény, kdy
je jeho cast v ramci objektu vymezena. (3)

Katastr nemovité véci — Katastr nemovité véci slouzi jako vefejny seznam, obsahujici
udaje a informace o nemovitych vécech, kterymi je soupis, popis, geometrické a polohové

urceni a jednotliva prava k t€émto nemovité vécem. (5)

Modernizace — Modernizaci 1ze chépat jako Cinnost ¢i proces, kdy se jednotlivé prvky
nahrazuji novymi a modernéjsimi. (6)

Najem - Castka vynalozena najemcem za uZivani véci nebo prostor
pronajimatele k do¢asnému vyuziti, za kterou se zavazuje zaplatit. (3)

Nebytovy prostor — Jedna se o prostor, kterym muze byt mistnost nebo soubor
mistnosti, ktery na zakladé rozhodnuti stavebniho ufadu neni urcen k bydleni. Do nebytovych

prostor lze zaradit haly, kancelafe, prodejny, uc¢ebny, sklady, ordinace, restaurace, mistnosti

kulturniho vyziti atd. (7)
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Nemovita véc — Pojem, ktery se v ramci ocefiovani Casto pouziva, diive ozna¢ovan jako

nemovité vec, jeji presnou definici 1ze nalézt v NOZ:

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakozZ i vécnd prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohldsi zdkon.
Stanovi-li jiny prdavni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou

véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. (3)

Obestavény prostor — Prostor uréeny vnéj§imi plochami urcitého objetu, slozen
ze souCtl objemu zaklada a spodni Casti objektu, vrchni Casti objektu a zastfeSeni. V urcitych

ptipadech se objem zakladii do stavby nezapogitava, obestavény prostor se pocita v m>.

Parcela — Parcelou 1ze chapat pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, ma své

parcialni Cislo a je zobrazen v katastralni mapé a urcen prislusnosti ke katastru nemovitosti. (5)

Podlahova plocha — Soucet vSech mistnosti, v€etné mistnosti, které tvoii prislusenstvi
1ze nazyvat podlahova plocha at uz u objekti bytovych ¢i nebytovych a také zda jsou

rozestavéné nebo uplné. (7)
Podlazi — Podlazi predstavuje uroven budovy v urcité vysce, at’ uz nad ¢i pod zemi.

Pozemek — | Pozemkem cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici vilastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, iizemnim souhlasem nebo
hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prdva podle
$ 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhii pozemku,
popripadeé rozhranim zpiisobu vyuZziti pozemkii. ““ (5)

Rekonstrukce — Rekonstrukci lze definovat jako proces, béhem kterého jsou

odstranény nasledky opotiebeni objektu a objekt je uveden bud’ do pivodniho stavu, nebo do

stavu, ktery méni ucel a rozsah objektu, ptipadné kdy dochazi ke zménam jeho casti. (6)

Rodinny dum- ,,Stavba po bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovidd pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto uicelu urcena; rodinny ditm miize
mit nejvySe tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

(8)
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Spolec¢né ¢asti — Jedna se o Casti nemovité véci, které slouzi vlastnikim jednotek
spolecné. Spolecné ¢asti by méli byt stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu ku

celkové podlahové plose vSech byti v domé. (3)

Stavba - Stavbou se rozumi  veSkera  stavebni  dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni,

pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. (9)

Zastavéna plocha — | Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogonalnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukei vSech nadzemnich i podzemnich

podlazi do vodorovné roviny. Izola¢ni pfizdivky se nezapocitavaji.“ (10)
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3 ZAKLADNI POJMY V OBLASTI OCENOVANI

3.1 OCENOVANI

Oceitiovani lze chapat jako Cinnost, kdy se pro urcity predmét, objekt ¢i jejich soubor

stanovuje urcity penézni ekvivalent.

3.2 CENY V RAMCI OCENOVANI

V ramci problematiky oceriovani se Ize setkat s nékolika typy a druhy cen, které jsou
v této oblasti vyuzivany. Mimo ceny se lze v problematice oceniovani setkat s pojmem hodnota.
Oba tyto pojmy pak byvaji Casto zaméniovany €1 nepiesné pouzivany pii ocenéni, proto jsou

definovany v dalSich podkapitolach.

3.2.1 Cena obecné

Pojem cena lze vyuzit pro urCitou ¢astku, které mize byt pozadovana, nabizena nebo
skuteCné zaplacenou za urcité zbozi ¢i sluzbu. Tato Castka, a€ je nebo neni zvefejnéna, stale je
historickym faktem a muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, ktera je prisuzovana jinymi

osobami. (11)

3.2.2 Cena zjisténa (administrativni, uredni)

Cena zjisténa je cena fidici se dle cenového pfedpisu, v dneSni dobé dle zakona €.
151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zakond, v znéni zakona ¢. 303/2013
Sb., k ni ocefiovaci vyhlaska — predpis €.457/2017 Sb., nahrazujici predpis ¢.441/2013Sb., ktery
novelizuje pfedpis €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a predpis €. 53/2016 Sb., s u¢innosti od 1.
1. 2016.

Vyuziti: Tato cena se nej¢astéji vyuziva pii ocenéni jinak jak k ucelim prodeje napf.
v ramci dédického fizeni, daiovym Gcelim apod. (11)
3.2.3 Cena porizovaci (historicka)

Udava se jako cena, za kterou by bylo mozné véc obstarat v dobé jejiho pofizeni.
V oblasti nemovitych véci se jedna o cenu v dob€ postaveni stavebniho objektu bez odpoctu

opotiebeni. (11)

Vyuziti: Vyskyt ceny pofizovaci je nejCastéji v ucetni evidenci.
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3.2.4 Cena reprodukéni (reprodukéEni porizovaci cena)

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou nemovitou véc
portidit v dob¢€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. (11)
Vyuziti: Pro urCeni ceny reprodukéni se ve stavebnictvi vyuziva zejména polozkového

rozpo¢tu a agregovanych polozek. NejCastéjsi vyuziji je vSak u technickohospodarskych

ukazatela (THU).

3.2.5 Cena obvykla (obecna, trzni)

Cena obvykla pfedstavuje cenu, za kterou je mozno koupit ¢i prodat uréitou véc v daném
misté a konkrétnim case. Cena obvykla se oznacuje CO nebo COB v ramci problematiky

ocenovani.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb. § 2 odst. (1) se cena obvykla definuje jako: Majetek a
sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocernovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii proddvajicitho nebo kupujicitho ani viiv zvidStni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvlasini

hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Urceni ceny obvyklé se provadi porovnanim s jiz uskutecnénymi koupémi a prodeji
analogickych véci v urCitém misté a Case na zakladé dostupnych informaci. V ptipadée
nedostupnosti potrebnych informaci je tfeba zvolit jinou metodiku urceni ceny. V ramci jiné
metodiky lze pouzit napf. ceny inzerci z realitnich kancelaifi a poté tuto cenu upravit
koeficienty. Vyuziti téchto koeficientt je zejména pro co nejpiesnéjsi urCeni ceny, pripadné pro

upravu ceny v pripadé, kdy je do ni zapocCitana provize. (11)
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3.2.6 Cena trzni

Vlastni cena (,,trzni“) se utvaii na zakladé konkrétniho prodeje a mize se od zjisténé

hodnoty lisit, stanovit tuto cenu neni mozné zcela presné.

U bank se lze setkat s pojmem ,,trzni cena v tisni“, kdy je takto oznaCovana cena, za
kterou je nemovita véc zcela urcité rychle prodejna. Tato cena je stanovena bankou ci
spotitelnou k rychlému prodeji v ptipadé finan¢nich potizi klienta tedy k nucenému prodeji.
(11)

3.2.7 Jednotkova cena

Jednotkova cena, nebo nékdy oznacovana zakladni cena, predstavuje cenu za uréitou

jednotku (m, m? m?, t, ha, ks).
V ramci jednotkovych cen se 1ze setkat s oznacenim:
JCS — jednotkova cena srovnavaciho objektu
JCO —jednotkovéa cena oceniovaného objektu

Jednotkova cena srovnavaciho objektu se stanovi v pfipad€, ze je znama konkrétni cena
porovnatelného objektu s obdobnymi vlastnostmi jednotek jako u objektu oceriovaného.

Nasledné je pak mozno stanovit jednotkovou cenu oceriovaného objektu. (11)

3.2.8 Cena vychozi

Vychozi cena oznacuje pojeti pro stanoveni ceny nové stavby bez toho, aby se odecitalo

opotiebeni. Tato cena se v ramci problematiky ocefiovani oznacuje CN. (11)
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3.3 HODNOTA V RAMCI OCENOVANI

Jak jiz bylo zminéno v predeSlych kapitolach, pojem cena a hodnota je casto

zameénovan, proto je vhodné pro ucely této diplomové prace je spravné definovat.

3.3.1 Hodnota obecné

Hodnota nepfedstavuje nabizenou, pozadovanou nebo skutecné zaplacenou cenu.
Hodnotou lze chéapat ekonomickou kategorii urcujici vzajemny penézni vztah mezi zbozim a
sluzbami, které Ize poftidit, kdy na jedné strané figuruje kupujici a na stran¢ druhé prodavajici.
Hodnotou se chape odhad, vyjadiujici prospéch ¢i uzitek vlastnika zbozi nebo sluzby k datu,
ke kterému se odhad provadi. Hodnot existuje né€kolik druhd, proto je vzdy nutné

v problematice oceniovani presné definovat, jaka hodnota je zjistovana. (11)

3.3.2 Vécna hodnota (¢asova cena)

Jedna se o reprodukeni cenu véci, snizenou o patficné opotiebeni odpovidajici praimérné
opotiebené véci obdobného staii a pfimérené intenzity pouzivani. (11)
Vyuziti: V ramci zakonu o ocenovani je touto cenou pak cena zjiSténa nakladovym

zpusobem pro metodu ocenéni.

3.3.3 Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku)

Hodnota, kdy jde o soucet diskontovanych, tj. odaroCenych budoucich piijmu
z nemovité véci. Jedna se o jistinu, kterou je nutné ulozit pti urcité urokové sazbé tak, aby tiroky

z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Vynosova hodnota se zjiS§tuje u nemovité veéci z dosazeného rocniho najemného, které
je snizené o ro¢ni naklady na provoz. Do takto vzniklych naklada se pak zapocitavaji odpisy,
prumérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi atd. (11)

Vyuziti: V ramci zadkonu o oceniovani je touto cenou pak cena zjist€éna vynosovym

zpusobem pro metodu ocenéni.
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4 CENY VE STAVEBNICTVIi

Jak v riznych oblastech trhu, tak i na trhu stavebnim hraje dulezitou roli cena, ktera je
jednim z kli¢ovych faktora pro rozhodovani realizace stavby. Kazda stavba je spjata s urcitym
zivotnim cyklem, ktery je slozen z nékolika fazi, v ramci kazdé této faze lze stanovit cenu

stavebniho dila.

41 ZIVOTNI CYKLUS STAVBY

FAZE INICOVANI

FAZE PREDINVESTICNI

Y

FAZE IVESTICNI

FAZE PROVOZU

A4

FAZE LIKVIDACNI

Obrazek & 1 — Zivotni cyklus stavby (viastni)

4.1.1 Faze Iniciovani

Prvopocatkem kazdé stavby je stadium iniciovani, ve kterém se stanovuji podminky a
kritéria oCekavané od budouci stavby a jejich dosazitelnost. Budouci stavbou mize byt jak

novostavba, tak rekonstrukci stavby ptivodni. (12,13)

4.1.2 Faze predinvesti¢ni

V predinvesti¢ni fazi stavby se definuje rozsah a specifikace ocekavané od budouci
stavby a moznosti jeji realizace a proveditelnosti. Béhem této faze je vypracovana studie
proveditelnosti, které bere v potaz ekonomické, finan¢ni a technické feSeni stavby. Ukonceni

tohoto procesu je pak investi¢nim rozhodnutim, kdy vysledkem je hodnotici zprava. (12,13)
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4.1.3 Investi¢ni faze

Tato faze zivotniho cyklu je spjata s vypracovanim detailni projektové dokumentace a
dokumentace se stavbou spojenou, kterd musi byt nasledné schvalena v ramci stavebniho a
kolaudacniho fizeni. Nasledna realizace stavby je zakonCena zkuSebnim provozem stavby

s kolaudacnim souhlasem. (12,13)

4.1.4 Provoznifaze

Provozni faze stavby predstavuje nejdelsi tisek zivotniho cyklu stavby. Zacina predanim
stavby do uzivani a kon¢i ukon¢enim provozu stavby, pfipadné samotnou likvidaci stavby nebo
zmenou ucelu stavby. Béhem celé faze tohoto cyklu jsou zhodnocovany a analyzovany naklady
spojené se stavbou a také samotny zisk, ktery stavba tvori. Béhem tohoto cyklu je stavba
udrzovana, aby byla schopna provozu, pfipadné mozné opravy ¢i modernizace odvijejici se od

jejiho stavu. (12,13)

4.1.5 Ukonceni provozu stavby, Likvidacni faze

V ptipadé, kdy stavba neni schopna jiz dalSiho provozu a jeji stav je nevyhovuyjici je
provoz ukoncen a tim jeji zivotni cyklus zanik4. Nasledné dal§i moznosti vyuziti stavby jsou
mozny navrh zmény vyuziti stavby ¢i rekonstrukce, jenz musi projit novym stavebnim a

kolauda¢nim fizenim, pfipadné jeji celkova demolice. (12,13)

4.2 STANOVENI CENY VE STAVEBNICTVI

Jak jiz bylo zminéno, tak i v oblasti stavebnictvi je dulezitym faktorem cena, pro jeji
urCeni lze vyuzit riznych metod. Nejcastéji a nejvice vyuzivanou je sestaveni rozpoctu, ktery
bere v potaz technologické a konstruk¢ni feSeni stavby, a na zakladé projektové dokumentace

a dalSich potiebnych podkladu a informaci urcuje kone¢nou cenu stavebniho dila.
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4.2.1 Podklady pro sestaveni rozpoctu
Projektova dokumentace

Pro kazdy stavebni rozpocet jsou nutné podklady pro sestaveni co nejpiesné€jsi ceny
stavebniho dila. Mezi kli¢ové podklady pfi sestavovani rozpocCtu patii projektova dokumentace,
ze které je rozpoctar schopny urcit pfedmét, a rozsah ocenéni stavebniho dila, druh pouzitého
materialu a jednotlivé vymeéry konstrukci. S projektovou dokumentaci byva spjata technicka
zprava, ktera popisuje celé stavebni dilo z hlediska konstrukce a pouzité technologie a

materialu. (14)
Smluvni dokumentace

Smluvni dokumentace, pfedstavuje smlouvu o dilo mezi investorem a dodavatelem
stavby, kde jsou specifikovany podminky projektové dokumentace, stavebni rozpocet, dodaci
a zarucni podminky, pfipadné jiné pozadavky souvisejici s provedenim a kvalitou stavebniho

dila. Smlouva o dilo obsahuje vétsinou tyto ¢asti: (14)

I.  Smluvni strany
II. Predmét plnéni
L. Cas plnéni
IV.  Cena predmétu plnéni
V.  Platebni podminky
VI. Dokumentace
VII. Staveni$té
VIII. DalSi ujednani
IX. Predani a prevzeti dila
X.  Zaruky za kvalitu dila
XI. Smluvni pokuty
XII. Zavérecné ustanoveni

XIII.  Podpisy a datum
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Ocenovaci podklady

Mezi ocenovaci podklady lze zaradit katalogy od tvirci cenovych soustav, které

obsahuji ceny stavebnich praci a femesel, které pak 1ze vyuzit pro sestaveni rozpoctu. (14)
Legislativa a technické normy

Pro ocenéni stavebnich praci neni urcen legislativni zptisob ocenéni, ale existuji pravni
predpisy, kterymi je ¢innost rozpoctare ovlivnéna (zékon o cenach, sazba DPH, stavebni zakon
atd.). (14)

4.2.2 Souhrnny rozpocet stavby

Souhrnny rozpocet stavby udava celkovou cenu stavebniho dila, zahrnujici faze
vystavby od pripravy pfes samotnou realizaci az k samotnému dokonceni a predani stavby.
Metodika sestavovani souhrnného rozpoctu cCleni jednotlivé procesy stavebni vystavby do
kapitol, které se oznacuji jako hlavy. Samotné ocenéni se pak provadi dle charakteru a obsahu
konkrétni stavebni zakazky, naplii a forma neni zakonné nijak ustalena. Finan¢né€ nejobjemnéjsi
polozkou pak vétsinou byva cena stavebnich objektd, pro kterou se sestavuje dil¢i polozkovy

rozpocet. (14)
Clenéni souhrnného polozkového rozpoétu do hlav:
Hlava 01 - Projektové a pruzkumné prace
Hlava 02 - Provozni soubory
Hlava 03 - Stavebni objekty
Hlava 04 - Stroje a zaFizeni
Hlava 05 - Umélecka dila
Hlava 06 - Vedlejsi naklady
Hlava 07 - Prace nestavebnich organizaci
Hlava 08 - Rezerva
Hlava 09 - Ostatni naklady
Hlava 10 - Vyvolané investice

Hlava 11 - Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby
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4.2.3 Polozkovy rozpocet stavby

Polozkovy rozpocet predstavuje jednu z nejpiesnéjSich metod urceni ceny stavebniho
dila jak pro dodavatele pro zjisténi nabidkové ceny, tak pro investora jako predbézny cenovy
ukazatel. Na zakladé projektové dokumentace sestavi rozpoctar vykaz vymeér, ktery je provazan
se specifikovanou polozkou cenové databaze. Ta obsahuje jednotkovou cenu, mérnou jednotku
a vypocitané mnozstvi. Polozkovy rozpocet je slozen z nakladi zakladnich, obsahujici prace
spojené s vyrobou, a vedlejSich. Naklady stavebni vyroby se pak ¢leni na naklady hlavni
stavebni vyroby (HSV), naklady pfidruzené stavebni vyroby (PSV) a montazni polozky (M),
které 1ze nalézt ve specifikovanych cenicich fazeny ciselné. V oddilu PSV se lze setkat s tzv.
montaznimi polozkami, ke kterym je nutné pfifadit specifikaci — polozku materialu. U této
polozky je pak nutné pridat ztratné, které je vyhrazeno na profezy, zbyty, Skody na materialu
apod. Jak oddil HSV, tak i oddil PSV musi obsahovat polozky pfesunu hmot, predstavujici

naklady na pfesun materialu ze stavenistni skladky k misté zbudovani. (14)
Oddily HSP, PSV a M jsou fazeny dle klasifikace TSKP nasledovng¢:

Prace HSV

1 — Zemni prace

2 — Zvlastni zakladani, zaklady, zpeviiovani hornin

3 — Svislé a kompletni konstrukce

4 — Vodorovné konstrukce

5 — Komunikace

6 — Upravy povrchd, podlahy a osazovani vyplni otvort

8 — Trubni vedeni

9 — Ostatni konstrukce a prace, bourani
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Prace PSV

71 — Izolace

72 — Zdravotne technické instalace
73 — Ustiedni vytapéni

74 — Silnoproud

75 — Slaboproud

76 — Konstrukce ostatni

77 — Podlahy

78 — Dokoncovaci prace

79 — Ostatni konstrukce a prace PSV

Prace montazni

21-M Elektromontaze

22-M Montaze sdélovacich, signalizacnich a zabezpecovacich zafizeni

23-M Montaze potrubi

24-M Montaze vzduchotechnickych zatizeni

25-M Povrchové tGpravy stroju a zafizeni provadénych pii externich montaZich
33-M Montaze dopravnich zafizeni, skladovacich zafizeni a vah

35-M Montaze Cerpadel, kompresort a vodohospodatskych zafizeni

36-M Montaze provoznich, méficich a regulacnich zafizeni

43—-M Montaze ocelovych konstrukci

46-M Zemni prace provadéné pii externich montaznich pracich
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Kazdy cenik je &lenén do &asti znadenych A, B, C. Cast A je urena pro nové konstrukce,

cast B pro demontaze a ¢ast C pro opravy stavajicich konstrukci.

Vedlejsi rozpoctové naklady se urcuji vétSinou procentudlné ¢i odhadem ze zakladnich

naklada.

Pro sestaveni polozkovych rozpocti se v dneSni dobé pouziva specializovanych
softward, kterymi jsou program KROS od spole¢nosti URS Praha, a. s., program BUILDpower
S od spolecnosti RTS, a.s. a program euroCALC od spole¢nosti CALLIDA, s. r. 0.

4.2.4 Metoda agregovanych polozek

V ramci problematiky rozpoctovani se lze setkat také s tzv. agregovanymi polozkami,
které slucuji nékolik montaznich a materidlovych polozek do jednoho celku. Pro presné
oceniovani tyto polozky nejsou vhodné, vyuzivaji se zejména u nedostatecné projektové

dokumentace, piipadné pouze jako cenovy odhad. (14)
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4.2.5 Kalkulace ve stavebnictvi

Pokud v ramci preddefinovanych cenikii neni urcita polozka, pfipadné neni ve formé,
kterou rozpoctai pozaduje, pak si muze sestavit polozku vlastni, ktera je znama pod
pojmem R-polozka. U takovéto polozky je pak nutné taktéz stanovit jeji cenu. Pro jeji stanoveni

je pak vhodné pouzit individualni cenovou kalkulaci. (14)

Individualni cenovou kalkulaci 1ze sestavit bud’ na zakladé odhadu a zkuSenosti

rozpoctare nebo dle kalkulacniho vzorce:

C=H+M+OPN+RV+RS+2Z

(1)

kde:

C — cena stavebni prace

H — pfimé naklady na material

M - ptimé naklady na mzdy

OPN - ostatni pfimé naklady (stroje a zafizeni, socialni a zdravotni pojiSténi, doprava)
RV — rezie vyrobni

RS —rezie spravni

7 — zisk
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4.2.6 Rozpocet sestavena pomoci rozpoctovych ukazateli

Rozpoctové ukazatele se fadi mezi technicko hospodaiské ukazatele (THU), které
Cerpaji zjiz realizovanych stavebnich objekti zejména informace ekonomické, technické a
Casove, které pak porovnavaji s nové piipravovanymi objekty. Tyto ukazatele lze vyuzit

v ramci piipravy staveb k zjednoduSeni rozpoctovani pro cenovou nabidku.

Jednotlivé ukazatele se vztahuji na mérnou jednotku, které mohou byt ucelové
(1 jednotka, 1 umyvadlo, 1 WC apod.) nebo technické (m*> obestavéného prostoru OP, m?

zastavéné Ci uzitné plochy). (14)
Obecné dle rozpoctovy ukazatel stanovit dle vzorce:

RU = ZN K¢/m3 oP
~ veliost SO( ¢/m )

(2)
kde:
ZN — zakladni naklady

Velikost SO — velikost stavebniho objektu

Jako vystup této metody rozpoctu lze pouzit tzv. kartu rozpoctového ukazatele, ktera zobrazuje

souhrnné udaje o stavbe, jeji velikost, nakres a popis, vymeéry a samotny vypocet RU.
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5 METODY OCENOVANIi NEMOVITE VECI

Nemovité véci 1ze obecné ocenit bud’ na zakladné cenovych predpisu nebo pomoci

trzniho ocenéni.

Ocenovani nemovitosti

| NAKLADOVY ZPUSOB || NAKLADOVE
| VYNOSOVY ZPUSOB L VYNOSOVE
| POROVNAVACIZPUSOB | | POROVNANIM
o KOMBINACE

Obrazek ¢. 2 - Metody ocenovani nemovitych véci (viastni)

Ocenovani dle cenovych predpisi se fidi zakonem ¢. 151/1997 Sb. (Zakon
o ocefiovani majetku) a vyhlaskou ¢. 457/2017 Sb. (Oceniovaci vyhlaska), v ramci, které je
uveden konkrétni postup vypoctu a méfeni ke stanoveni konecné ceny. Vyhlaska ¢.457/2017
Sb. nahradila pivodni vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. Tuto cenu Ize oznacit jako cenu zji§ténou Ci
administrativni. Tato cena se muze zna¢né lisit od trzniho ocenéni. Ocenovani dle cenovych
predpist se vyuziva zejména pii zjiSténi ceny pro Gcely darovani nemovité véci, pro ucely
vyporadani SJM, pii déleni a vyporadani spoluvlastnictvi, pro ucely vypoctu dané z nabyti

nemovitych véci, restituce atd. zejména pro soudy a financ¢ni urady.

Oceriovani na trznich principech se vyuziva pro obchodovani s nemovitymi vécmi.
Konecna cena se nefidi tabulkami danymi zakonem a s nim navazujici vyhlaskou jako v pfipadé
cenovych predpist, ale se situaci na trhu. Cena stanovena trznimi principy byva mensi nez cena
stanovena cenovymi predpisy. V ramci trzniho ocenéni se vyuziva metoda nakladova,

vynosova a porovnavaci. (11)
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51 PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

5.1.1 Podklady pro ocefiovani nemovitych véci

Pro samotné ocenéni musi znalec ¢i odhadce mit zajistény podklady, na zakladé kterych
pak muze sestavit posudek. Mezi Casté podklady, které znalec vyuziva pro sestaveni posudku
patfi:

e Vypis z katastru nemovité véci

e Kopie katastralni mapy

e (Cenova mapa (v ptipadé, Ze existuje)

e Trzni ceny nemovitych véci a realitni inzerce

e Vlastni databaze odhadcti

e Pasport nemovitych véci

e Projektova dokumentace

e Smlouvy (ngjemni, smlouvy o v€€ném biemenu, darovaci atd.)
e Listiny omezujici vlastnické pravo

e Vypis z obchodniho rejstiiku

e Informace z mistniho Setfeni a fotodokumentace

Jednotlivé podklady pro ocenéni jsou povinné a nepovinné, odhad ¢i posudek muze pak byt
doplnén dalsimi dokumenty a co nejpodrobnéjsimi informacemi k oceilované véci, tak aby

spliioval veSkeré nalezitosti a zadani. (11)

5.1.2 Mistni Setieni

Pti sestavené posudku je pak vhodné ohledani nemovitych véci mistnim Setfenim znalce
pfipadné za pomoci jeho spolupracovnikt. V ramci ohledani se seznami s feSenou nemovitou
véci, pfeméfi si rozméry stavby a pfipadné zmény pak uvede v posudku. Béhem mistniho
Setfeni si také udela fotodokumentaci pro ptipadné vady ¢i zmény, které by mohly mit vliv na

konec¢nou cenu. (11)

Znalec ma pak povinnost archivace posudku vcetné poznamek, nakresi a

fotodokumentace po dobu péti let.
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5.2 OCENENIi DLE CENOVYCH PREDPISU

5.2.1 Ocenéni staveb nakladovym zpisobem

S ocefiovanim nakladovym zplisobem se Ize setkat u staveb jako jsou budovy, haly,
rodinné a rekrea¢ni domy, jejichz obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m?. Dale do této skupiny
lze zafadit chaty zahradkaiské a pro rekreaci, garaz a dalsi vedlejsi stavby dle vyhlasky

€. 457/2017 Sb.

Cena stavby se vypocita dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. § 10 odst. (1) vynasobenim poctu
meérnych jednotek a zakladni cenou upravenou podle pfislu§ného ustanoveni této vyhlasky

v zavislosti na ucelu uziti stavby.
Dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. § 10 odst. (2) se cena urci dle vzorce:

CS =CSN X pp

3)
kde
CS cena stavby v K¢
CSN cena stavby v K¢ urCena nakladovym zptisobem
PP koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.
pp=IT X Ip
“4)

kde
IT index trhu podle § 4 odst. (1),

Ip index polohy podle § 4 odst. (1).
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Dale pak v § 11 pokracuje vypocet ceny stavby nakladovym zptisobem dle vzorce:

o
= X Ppi X (1 ———
CSy = ZCU X Py X (1= 200)

(5)
kde
CSN cena stavby v K¢ urCena nakladovym zptisobem,
ZCU zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel uziti
Pmj  pocet mérnych jednotek stavby,
0 opotiebeni stavby v %,

1 a 100 konstanty.

Konec¢nou podobu vzorce pro stanoveni zakladni ceny upravené budov lze pak nalézt v

§ 12 odst. (2) vzorce:
ZCU =72C X K; X K, X K3 X K4 X Kg X K;
(0)
kde
ZCU zakladni cena upravend v K¢ za m3 obestavéného prostoru stavby,
ZC  zékladni cena v K¢ za m3 obestavéného prostoru pro budovy a haly
K1 koeficient pifepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce

K2 koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti prumérné zastavéné plochy

podlazi v objektu
K3 koeficient prepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu
K4 koeficient vybaveni stavby
K5 koeficient polohovy

Ki koeficient zmény cen staveb, vztazeny k cenové urovni roku 1994.
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Vypocet a stanoveni jednotlivych koeficienti fesi vzorce a presny vypocet stanoveni ve
vyhlasce. Cena stavby se poté snizuje o opotiebeni, které se stanovuje analytickou nebo linearni

metodou.

5.2.2 Ocenovani bytovych jednotek nakladovym zpisobem

Dle vyhlasky €. €. 457/2017 Sb. § 21 odst. (1) se cena jednotky ur¢i vynasobenim poctu
m? podlahové plochy, uréeného zpiisobem uvedenym v piiloze &. 1 k této vyhlasce, zakladni

cenou upravenou podle odstavci 2 az 4.

Dale dle (2) Cena jednotky, kterd je byt, nebo kterd zahrnuje byt nebo soubor byti, ve
stavbdch neuvedenych v priloze ¢. 8 k této vyhldsce pod typem J, K, nebo kterou je nebytovy
prostor, nebo kterda zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor nebytovych prostorii a cena
Jjednotky, ktera zahrnuje soubor bytii a nebytovych prostorii, nebo rozestavénd jednotka, se urci

ndkladovym zpiisobem podle vzorce:
n
CJy = Z CB; + pCP
i=1

(7
kde
CIN  cena jednotky urCena nakladovym zpusobem v K¢,
CBi  cena i-té¢ho bytu nebo nebytového prostoru v K¢,
pCP  cena piislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
i poradové Cislo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,

n pocet byt nebo nebytovych prostora v jednotce.
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Dle (3) se cena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce:

CB =PP x ZCU

(8)
kde
CB  cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢,
PP podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru v m?,
ZCU  zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m2.
V (4) se zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru urci podle vzorce:
ZCU =2C X K; X K4 X Kg X K;
)

kde
ZCU  zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?,
ZC  zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?, uvedena
a) u rodinného domu v pfiloze ¢. 11 k této vyhlasce,
b) u budovy a haly v ptilohach €. 8 a 9 k této vyhlasce,
K1 koeficient ptepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce
K4 koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového prostoru
K5 koeficient polohovy

Ki koeficient zmény cen staveb

Vypocet a stanoveni jednotlivych koeficienti fesi vzorce a presny vypocet stanoveni ve
vyhlasce. Déle dle (5) této vyhlasky je nutné stanovit cenu piisluSenstvi stavby podle danych
ustanoveni této vyhlasky a kcené bytu se pak pfipoCte pomérové nebo dle velikosti

spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu.
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5.2.3 Ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

Jako jednu z dalSich metod pro ocenovani staveb je mozné pouzit kombinaci
nakladového a vynosového zpusobu. Pro tuto metodu lze zvolit stavby dle vyhlasky

¢. 457/2017 Sb. § 12, v ptipadé, ze k datu ocenéni je stavba:

a) Cela pronajata

b) Caste¢nd pronajata, kdy jde o stavbu & jeji pfevazujici &ast, typu F, H, J, K, R,
S, Z podle prilohy €. 8 k této vyhlasce, nebo typu C, I, J podle ptilohy €. 9 k této
vyhlasce.

c) Neni stavba pronajata, ale jedna se o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle ptilohy ¢.
8 k této vyhlasce, nebo typu C, L, J podle ptilohy €. 9 k této vyhlasce a jeji stavebné

technicky stav pronajmuti umoziuje.

(2) Ndjemné za nepronajaté plochy se urci ve vysi obvyklého ndjemného. Nelze-li
pro ucel uziti stavby obvyklé ndjemné v misté objektivné zjistit, oceni se tato stavba

ndkladovym zpiisobem podle casti treti hlavy 1.

(3) Je-li ndjemné v ndjemni smlouvé stanoveno pro vice staveb, které netvori
prislusenstvi k jinym nemovitym vécem nebo jsou soucdsti riiznych nemovitych véci bez

Jjeho rozliseni na jednotlivé stavby, ocenuji se tyto stavby, jako by nebyly pronajaté.

(4) Je-li ndjemni smlouvou spolu se stavbou oceriovanou podle odstavce 1 pism. a)
pronajato i prislusenstvi bez rozliSeni ndjemného, zahrne se do ocenéni kombinaci
ndkladového a vynosového zpusobu. Slouzi-li prisluSenstvi nejen stavbam ocerfiovanym
kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu, ale i stavbdam oceriovanym jinym
zpiisobem, zahrne se do ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu pouze
tehdy, prevazuje-li jeho uZiti pro stavbu oceriovanou timto zpiisobem, neni-li v ndjemni

smlouvé uvedeno jinak.

Dale se dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. § 31 odst. (7) vypocet metodou kombinaci
nakladového a vynosového zptuisobu urci dle pfilohy €. 23 v tabulce ¢.2 dle zafazeni do skupiny

v tabulce €. 1 k této vyhlasce na zakladé analyzy rozvoje nemovité véci.
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5.2.4 Ocenovani staveb vynosovym zpusobem

Pro ocenéni staveb touto metodou je zapotiebi vzit v ivahu realny ¢i potencionalni

vynos z kapitalizace vynost a z pfedmétu ocenéni.

Dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. § 32 odst. (1) se cena nemovitych véci urend vynosovym

zpusobem urci podle vzorce:

N
CV=— x 100
p
(10)
kde
CV  cena urCena vynosovym zpusobem v K¢,
N ro¢ni najemné v K¢ za rok, upravené podle nasledujicich odstaveu,
p mira kapitalizace v procentech uvedena v pfiloze ¢. 22 k této vyhlasce; u staveb

s viceuCelovym uzitim se pouzije mira kapitalizace podle prevazujiciho tcelu uziti; jsou-li

podily ucelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, pouzije se vyss§i mira kapitalizace.

(2) Rocni ndjemné se urci z ndjemni smlouvy nebo z jinych dokladii o placeni
ndjemného. Nejsou-li doklady o placeni ndjemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné nizsi
nez obvyklé, urci se ndajemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zakona o ocerniovdni majetku.
Vyse obvyklého najemného musi byt doloZena. Rocni ndajemné je souctem najemného za vSechny

pronajmutelné podlahové plochy stavby v prithéhu poslednich dvandcti mésicu.

(3) Celkova podlahovd plocha stavby se urci jako soucet vymér podlahovych ploch
Jednotlivych podlazi v clenéni podle skutecného ucelu uziti, pricemz se do ni nezapocitavaji
podlahové plochy spolecnych prostor staveb, jako jsou chodby, schodisté, pripadné piidy,
sklepy, prddelny, suSdrny, kotelny a podobné, pokud nejsou uvedeny v ndjemni smlouve.
Celkova podlahova plocha se sniZi o podlahovou plochu nepronajatych prostor, jejichz
stavebné technicky stav neumoziuje uzZivani nebo jejich stavebné technické provedeni je
specidlni a v misté neni predpoklad jejich pronajmuti, a to pouze na zdkladeé zditvodnéni, kterym
je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis téchto prostor. K jednotlivym

pronajmutelnym plocham v ¢lenéni podle podlazi se uvede vyse ndjemného za m>.
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(4) Do rocniho ndjemného se nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uZivdanim

pronajatych nemovité véci.

(5) Rocni najemné za celou stavbu podle odstavce 2 se snizi o 40 % a o ndjemné z
pozemku, je-li stavba samostatnou nemovitou véci, popripadé je-li soucasti prdava stavby.
Pokud najemné z pozemku nebylo sjedndno, nebo pokud je stavba soucdsti pozemku, snizi se o
5 % z ceny pozemku, urcené podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle § 4 odst. 1. Pri
Vypoctu se vychazi pouze ze skutecné zastavénych ploch stavbami ocefiovanymi podle § 31 odst.
1. Pritom plati, Ze celkova vyse odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 % z rocniho najemného podle

odstavce 2.

5.2.5 Oceiovani staveb porovnavacim zpusobem

Ocenovani staveb porovnavacim zpusobem se fidi dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. § 34,
pro stavby vyhovujici podminkam uvedenym v § 35-37. Cena stavby porovnavacim zptsobem

dle této vyhlasky pak dle vzorce:
CSp = 0P x ZCU XIT xIp
(11)
kde
CSp  cena stavby urCena porovnavacim zpusobem,
OP  obestavény prostor v m3,
ZCU zékladni cena upravena stavby v K¢ za m3,
IT index trhu
Ip index polohy pozemku

Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tfi desetinnéd mista.
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5.2.6 Ocenovani bytovych jednotek porovnavacim zpiasobem

Porovnavaci zptisob ocenéni Ize aplikovat i na bytové jednotky. Proto dle vyhlasky ¢.
457/2017 Sb. § 38, se jednotkou rozumi byt ¢i soubor bytu, které jsou typu J a K z pfilohy ¢. 8

k této vyhlasce, a spoluvlastnického podilu na spolecnych Castech nemovité véci, se urci podle

vzorce:
n
C]p = Z CB; + pCP
i=1
(12)
kde
Clp  cena jednotky porovnavacim zpusobem v K¢,
CBi  cenai-té¢ho bytu v K¢,
pCP  cena piislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
i poradové Cislo bytu v jednotce,
n pocet byt v jednotce.
Cena bytu porovnavacim zpisobem se pak urci dle vzorce:
CBP = PP X ZCU XIT xIp
(13)
kde
CBP cena bytu urCena porovnavacim zpusobem v K¢,
PP podlahova plocha v m? uréena podle piilohy ¢&. 1 k této vyhlasce,
ZCU  zakladni cena upravena za m? v K¢,
IT index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
Ip index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle § 4 odst.
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Zakladni cenou upravena se pak urci podle vzorce:

ZCU =Z2C X1V

(14)
kde
ZCU zakladni cena upravena v K& za m? podlahové plochy bytu,
ZC  zakladni cena v K& za m? podle piilohy ¢&. 27 tabulky &. 1 k této vyhlasce,
v index konstrukce a vybaveni se urc¢i podle vzorce

9
I=(1+ ) V) x Vi
i=1

(15)
kde
Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z tabulky ¢. 2

ptilohy €. 27 k této vyhlasce.

Jednotlivé popisy hodnoticich znakt s charakteristikami kvalitativnich pasem jsou uveden

v konkrétnich tabulkéach pfiloh této vyhlasky.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovité véci podle jejich charakteristik do

kvalitativniho pdsma znaku.
Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na 17 desetinnd mista.

(2) Cena bytu wurcend porovndvacim zpusobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni tipravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vvhradné spolecnému uzivani.

(3) Spoluviastnicky podil na pozemku ci na pozemcich a popripadé na trvalych porostech

se oceni samostatné podle casti druhé a pdté.
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5.3 OCENENI DLE TRZNiCH PREDPISU

V ramci trzniho ocenéni se 1ze setkat taky s riznymi metodami ocenéni.

5.3.1 Trzni ocenéni nakladovym zpisobem

Trzni ocenéni nakladovym zpusobem urCuje cenu nemovité véci, za kterou byla

postavena. (15) Pro urCeni ceny vyuziva tyto zakladni metody:

e Polozkovy rozpocet

e Metoda agregovanych polozek

e Metoda technicko — hospodarskych ukazatelu
e Individualni cenova kalkulace

5.3.2 Trzni ocenéni vynosovym zpusobem

Vynosova metoda ocenéni se odviji od predpokladaného budouciho zisku, ktery bude
nemovitou veéc generovat. S rostoucim uzitkem lze prepokladat vyssi hodnotu oceriované

nemovité veci. (15)
Pro stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci se nejcastéji vyuziva:

e Vypocet vécnou rentou
e Vynosova hodnota nemovité véci stanovena dle ocenovaciho predpisu
e Vypocet pro proménlivé vynosy

5.3.3 Trzni ocenéni porovnavacim zpusobem

V ramci porovnavaciho zptisobu ocenéni nemovitych véci je ocefiovana nemovita veéc

porovnana s podobnou ¢i nedavno obchodovanou nemovitou véci v daném misté a ¢ase. (15)
Clenéni dle poctu kritérii:
e Metoda mono kriteridlni — vyuziva k porovnani jedno kritérium

e Metoda multikriterialni — vyuziva k porovnani vice kritérii
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Clenéni dle postupu:

e Metoda primého porovnani

Pfi pouziti této metody je oceriovand nemovita véc srovnana s jednotlivymi prvky

v databazi, kdy se srovnani provadi jen jednou. (15)

Nemovitostl srovnavaci -
prodané, inzerované;
znama cena a vlastnosti

Uprava na odli$nosti

Nemovitost
ocefiovana

EE I

e L 2
1]

Obrazek ¢. 3 — Metoda primého porovnani (15)

e Metoda neprimého porovnani

V piipadé opakovaného pouziti databaze pro ocenéni objekti obdobného druhu je

mozné stanovit si tzv. pramérny objekt (standartni, etalon) a stanovit jeho cenu dle predchozi

metody. Tato cena se vyuzije pro nasledné porovnani se stanovenim koeficientu KC, kterym se

nasobi cena objektu databaze. Ocefiovana nemovita véc se pak porovnava pres etalon, ktery lze

opakované pouzit pro stejny typ nemovité véci. (15)

Nemovitost

Nemovitosti Uprava standardni
srovinavaci na

odlitnosti

-etalon

{odvozend
cenda)

Uprava Nemovitost
na ocefiované
odliEnosti

2 (=]

4 :H////:ﬁ \
u-n/ sk

n o

Obrazek ¢. 4— Metoda neprimého porovnani (15)



6 ZMENA V UZIVANI STAVBY

Od kazdého stavebniho dila se o¢ekava plnéni funkce uzivani, pro které bylo navrzeno.
Dulezité je, aby stavba spliiovala podminky projektové dokumentace ke schvaleni stavebnim
ufadem ¢i autorizovanym inspektorem. Po dokonceni stavby je pak stavba odsouhlasena a

kolaudovana pfislusnymi organy.

Dle zakona ¢. 183/2006 Sb., § 126 1ze stavbu uzivat pouze k ucelu stanovenému v ramci
kolaudac¢niho rozhodnuti, na zaklad€ oznameni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu.
V ptipadé, ze stavba nevyzaduje kolaudaci dle § 119 odst. (1) téhoz zakona, pak je ji mozné

uzivat jen k Gi¢elim vymezenym v povoleni stavby.

Zména v ucelu uzivani stavby a dal§ich zmén dle § 119 odst. (2) téhoz zédkona je mozna
pouze za predpokladu, ze zména neodporuje izemné planovaci dokumentaci, cilim a ukolim
uzemniho planovani jako takového, svefejnymi zdjmy chranénymi timto zakonem a se
zvlastnimi predpisy. Samotna zména uzivani je pak pfipustna pouze na zékladeé souhlasu nebo

povoleni ze strany stavebniho ufadu.

V ramci fizeni zmény je nutné stavebnimu ufadu predlozit formular vcetné pfiloh:
,Oznameni zmény v uzivani stavby“ dle stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb., o uzemnim

planovani a stavebnim tadu.

Toto oznameni pak pfedklada osoba, ktera ma k dané stavbé vlastnické pravo nebo
pravo ke zméné uzivani. Oznameni popisuje definované dusledky a zmény v celém rozsahu
vzniklé zménou uzivani stavby. K podanému oznameni se doklada vlastnické pravo ke stavbé,
které je ovéefeno, piipadné souhlas vlastnika se zmé&nou v uzivani. Déle se pro tento proces
piiklada dokumentace ptvodniho a nového stavu uzivani jednotlivych mistnosti a prostor

stavby a také pak stanoviska dotCenych organu dle tohoto zakona. (9)
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7  PRIPADOVA STUDIE

V ramci praktické ¢asti této diplomoveé prace je feSena piipadova studie, kdy ma majitel
ve vlastnictvi bytovou jednotku v Brné. V této jednotce bydlel doposud, nez si postavil rodinny
dim, do kterého se ma v planu prestéhovat. Jiz nyni si dava otazku, co s nemovitou véci po
svém odstéhovani nadale ud¢lat, zda ji ponechat jako bytovou jednotku nebo prestavét na

kancelafské prostory a zda tato zména v uzivani bude mit dopad na cenu nemovité véci.

Predmétem ocenéni v této pripadové studii je bytova jednotka, u které bude nejdrive
stanovena cena obvykla. Nasledné bude sestaven polozkovy rozpocet rekonstrukce bytové
jednotky na nebytové prostory, kterymi jsou v ramci této studie kancelarské prostory. Nasledné
pro variantu kancelarskych prostor bude taktéz stanovena ceny obvykla a nasledné se stanovi

rozdil v cené po zméné uzivani v€etné vyhodnoceni.

71 CHARAKTERISTIKA LOKALITY OCENOVANE NEMOVITE
VECI

Nemovita véc, ktera je pfedmétem ocenéni, se nachdzi v Jihomoravském kraji, v mésté
Brné, méstské ¢asti Brno — Komin, ktera ma k poc¢atku tohoto roku dle lexikonu meést a obci

7370 obyvatel.

Nemovita véc, feSena v ramci této prace, se nachazi na ulici Podveska v okrajové ¢asti
Brno — Komin. V ramci katastru nemovité véci ji 1ze nalézt pod Cislem LV 5214 jako bytovy
dim na parcele ¢. 1450/150 pro k.u. Komin [610585] vedena jako zastavéna plocha a nadvori.

V ramci této nemovité véci je predmétem ocenéni bytova jednotka umisténa ve 2NP.

I presto, ze feSend nemovita véc se nachazi v okrajové Casti mésta je zde vynikajici
dostupnost trolejbusové i tramvajové dopravy jak do centra mésta, tak do blizkého okoli, které
skryva tadu kulturnich a zazitkovych vyziti. Okoli nemovité véci tvori nékolik bytovych a
rodinnych domd, jedna se tak o klidnou ¢ast mésta bez primyslové ¢i jiné vyroby. V blizkosti

feSené nemovité véci je také dostatek obchodt a sportovnich hfist’.
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7.1.1 Popis mésta a méstské casti FeSené nemovité véci

Tab. ¢. 1 — Informace o obci a okoli FeSené nemovité véci

Nazev obce: Brno

Typ obce: Statutarni mesto
Pocet obyvatel dle MLO 2017: 377973
Uzemni plan: Platny

Nazev méstské casti:

Brno — Komin

Obchody: V misté, v prilehlé dostupnosti
§koly: Zakladni, stredni, vysoké
Postovni urad: V misté

Obecni urad: Utad méstské &asti

Stavebni urad: V misté

Kulturni zarizeni:

Kino, muzeum, knihovna, galerie

Sportovni zarizeni:

Sportovni haly a hfisté, fitness centra

Zivotni prostredi:

Dobré, bez zavaznych vlivi

InZenyrské sité:

Elektiina, vodovod, plynovod

7.1.2 Umisténi ocenované nemovité véci v obci

Tab. ¢. 2 — Informace o umisténi nemovité véci v obci

Poloha k centru:

Dostupnost MHD po celém mésté

Vzdalenost k nadrazi CD:

6 km, dostupnost MHD do 20 minut

Vzdalenost k autobusovému nadrazi:

8 km, dostupnost MHD do 30 minut

Vzdalenost k zastavce MHD:

100 m, do 5 minut

Dopravni podminky:

MHD, cyklostezky

Konfigurace terénu:

Rovinaty

Prevladajici zastavba:

Bytové a rodinné domy

Pristup a prijezd:

Ptijezd po zpevnéné komunikaci

Parkovaci moznosti:

Bezproblémové parkovani v okoli domu

Obyvatelstvo v okoli:

Bezproblémové

InZenyrské sité v obci s moznosti
napojeni oceniované nemovité véci:

Elektiina, vodovod, plynovod, kanalizace

7.1.3 Napojeni nemovité véci na inZenyrské sité

Tab. ¢. 3 — Informace o napojeni nemovité véci na inzenyrské sité

Vodovod: Ptipojka z verejného vodovodu z ulice
Kanalizace: Pripojka z verejné kanalizaCni sité z ulice
Elektricka sit’: Zemni kabel 230/400 V z ulice, ptikon dostatecny
Plyn: Plynova pripojka

Dalkové vytapéni:

Dalkové ustfedni vytapeni
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7.2  CHARAKTERISTIKA BYTOVEHO DOMU A JEDNOTKY

Ocetiovana bytova jednotka v této praci se nachazi v bytovém domé na parcele
¢. 1450/150 pro k.u. Komin [610585], ktera je vedena jako zastavéna plocha a nadvofi, na ulici

Podveska 1243/18 v mést€ Brn€, méstské casti Brno — Komin.

Uvedeny bytovy dim s ¢.p. 1243 ma obdélnikovy padorys, je tvofen ¢tyfmi nadzemnimi
podlazimi a jednim podzemnim. Stfecha objektu je plocha. Dim ma v ramci pfizemi garaze,

mimo ty ma 8 bytovych jednotek.

Predmétem ocenéni je bytova jednotka dispozice 2+1, nachéazejici se ve 2NP bytového

predmétného domu se zakladnim pfislusenstvim (koupelna, WC, kuchyn¢).

7.2.1 Konstrukéni stavebné technické reSeni

Z hlediska stavebné konstrukéniho feSeni je bytovy dim zalozen na Zelezobetonovych
pasech se zakladovou zelezobetonovou deskou. Svislé konstrukce objektu jsou z cihelného
zdiva, majici riznou tloustku a vlastnosti pro obvodové nosné a vnitini nenosné zdivo na MVC.
Propojeni jednotlivych podlazi je feSeno zelezobetonovym schodistém, vytah zde neni
instalovan. Stropy objektu jsou ze zelezobetonovych desek. Strecha objektu je plocha
jednoplastova, zateplena a potazena asfaltovym pasem s kacirkem a je zde napojen bleskosvod.
Cely objekt je zateplen polystyrenem EPS, finalni vrstvou je akrylatova omitka. Okna na

objektu jsou plastova otviraci i sklapéna s pozinkovanym parapetem.

Vstupni dvefe do bytové jednotky jsou bezpeCnostni protipozarni ocelové. Uvnitt
bytové jednotky jsou pak dvefe dieveéné plné a prosklené. Podlahy v bytu tvofi laminatova
podlaha, PVC a keramicka dlazba. Vytapéni je dalkové ustredni, soucasti bytu je rozvod
elektroinstalace, vodovodnich a kanalizacnich pfipojek a vnitini plynovod. Vybaveni bytu je
zakladni tzn. kuchyniska linka, plynovym spordkem a troubou, z hygienickych vybaveni pak

vana se sprchovym koutem, umyvadla a WC.
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7.2.2 Dispozice bytu

Jak jiz bylo zminéno, jedna se o byt dispozice 2+1 ve 2NP bytového domu na ulici

Podveska 1243/18 v mésté Brné, méstské Casti Brno — Komin.

Tab. ¢. 4 — Prehled dispozice bytové jednotky

,CISIO . Nazev mistnosti Plocha mistnosti [m?]
mistnosti
201 Pokoj 24,04
202 Loznice 17,90
203 Chodba 4,75
204 | Satna 3,50
205 WC 2,25
206 Koupelna 11,58
207 Vstupni hala 7,52
208 Obyvaci pokoj a kuchyné 48,50
Celkova plocha 120,04

Detailni prehled a situovani jednotlivych mistnosti bytu viz. studie bytu v pfilohach této

prace.

73 STANOVENI OBVYKLE CENY BYTOVE JEDNOTKY TRZNIM
OCENENIM

Jako podklady pro stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky byla pouzita projektova
dokumentace, konkrétné studie bytu a také elektronicky vypis z katastru nemovité véci
(16.05.2018) viz. prilohy této prace.

Pozadavkem majitele bytu je stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky pred zménou
jejiho uzivani. Pro stanoveni ceny obvyklé je pouzita metoda ptimého porovnani, kdy je feSena
bytova jednotka porovnana vramci obdobnych bytovych jednotek na trhu prodeju

inzerovanych nemovitych véci.
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7.3.1 Kiritéria databaze bytovych jednotek

Pro srovnani feSené bytové jednotky jsou vyuzity prodeje obdobnych bytovych jednotek
urcenych k prodeji. Informace o téchto jednotkach, které tvofi srovnavaci databazi, byly

ziskany z ptednich webovych stranek na tuzemském trhu ,,S reality “.

Porovnavaci databaze obsahuje 10 nemovitych véci k porovnani, nachézejicich se ve
stejném mésté. VétSina z nemovitych véci ma urcité odlisnosti, kterymi se 1i§i od fesené
nemovité veci a jeji bytové jednotky. Diky témto odliSnostem byly stanoveny koeficienty

upravy ceny, které cenu navysuji ¢i snizuji na zakladé vlastnosti konkrétni nemovité véci.

Hodnota vSech koeficienti pro porovnavané nemovité véci je stanovena na ,,1%
v pfipad€, ze ma stejné vlastnosti jako feSend nemovité veéc. Pokud jsou vlastnosti porovnavané
bytové jednotky lepsi nez oceniované, pak se koeficient navySuje nejméné o 5 %. Pro pftipad, ze

vlastnosti porovnavané bytové jednotky byly horsi, nez oceriované se snizi nejméné o 5 %.

Tab. ¢. 5 — Seznam pouzitych koeficientii odlisnosti pro bytovou jednotku

K1  Koeficient upravy polohy

K2  Koeficient upravy podlazi

K3  Koeficient upravy na technicky stav bytu

K4  Koeficient upravy na vybavenost bytu

KS  Koeficient upravy na velikost bytu

K6  Koeficient upravy moznosti sklepa

K7  Koeficient upravy dopravni dostupnosti

K8  Koeficient upravy na uvahu znalce

Veskeré z téchto koeficientti porovnavaji pak dil¢i vlastnosti srovnavaci nemovité véci
s vlastnostmi nemovité véci, ktera je pfedmétem ocenéni a na zékladé nich se stanovi index

odlisnosti.
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7.3.2 Databaze bytovych jednotek

Popis vzorku ¢. 1

Cena

Bulharska, Brno — Kralovo Pole

Novostavba bytu 3+kk (88 m2) s prostornou lodzii 8 m2 na ulici Bulharska v
Bme¢, Kralovo Pole. Ve vnitrobloku domu moznost parkovaciho stani v hodnoté
200 000 K¢. Klidna lokalita vynikajici skvélou obcanskou vybavenosti (Skoly,
obchody, nakupni a kulturni centra) i dopravni dostupnosti do centra ¢i dalni¢ni
tahy. Dominantu tohoto bytu tvofi prostorny kuchyrnsky kout s jidelnou a
obyvacim pokojem (37 m2) navazujici na terasu. Luxusni kuchyné byla
vyhotovena na miru a je vybavena vestavénymi spotfebici (mycka, indukéni
varna deska, horkovzdusna trouba). Obyvaci pokoj, véetné dvou neprichozich
pokoju (15 a 18 m2), je orientovan na vychod. V obou pokojich jsou na oknech
zaluzie a sit¢ proti hmyzu a v obyvacim pokoji bezpeénostni folie proti rozbiti.
Dostatek 1llozného mista nabizi velmi praktické vestavéné skiin€ na miru
umisténé v predsini a v pokojich. K bytu nalezi sklep o velikosti 3,9 m2. Ve
vnitrobloku se nachazi i spole¢né posezeni s krbem, které 1ze diky zastreSené
pergole vyuzit za kazdého pocasi. Tento byt Vam muze poslouzit jak k
pohodInému bydleni, tak i na investici, to ocenite predevsim diky nizkym
nakladim na jeho provoz.

UZzitna plocha: 96 m2
ID zakazky: 11388
Datum aktualizace: 05.02.2018

5999 000 K¢

Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu

Hodnota

K1 - Poloha Srovnatelna poloha

1,00

K2 — Podlazi 2.NP

1,00

K3 — Technicky stav bytu Novostavba

1,05

K4 — Vybavenost bytu Nadstandard

1,05

K5 - Velikost bytu Mensi podlahova plocha

0,95

K6 - Sklep Ano

1,00

K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost

1,00

K8 - Uvaha znalce Srovnatelna nemovitost

1,00
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Popis vzorku €. 2 Cena
Stursova, Brno — Zaboviesky
Prodej prostorné¢ho bytu ve 2. NP cihlového domu v brnénské Ctvrti
Zaboviesky. V domé o tiech podlazich jsou celkove 4 bytové jednotky, jedna
komercni jednotka a podzemni garazova stani. Diim na adrese Stursova 2
vystavéla v roce 2007 brnénska spolecnost Moravostav. Samotny byt je velmi
svétly, ma atypickou dispozici s velkoryse feSenym hlavnim obytny prostorem
a mensimi odd€lenymi loznicemi. Z obyvaci mistnosti je mozno vystoupit na
prostornou (15 m?) terasu, ktera je orientovana na jizni stranu. Topeni a ohfev
vody obstarava vlastni plynovy kotel. Komfort zejména v letnich dnech
zajistuje klimatizacni jednotka. Okna s dvojskly jsou opatiena zaluziemi. K
bytu nalezi a jsou soucasti nabidkové ceny dvé garazova stani v suterénu domu
a uzamykatelny sklep.
5700 000 K¢
I KUCHYNE
=
o LODZIE
-
Uzitna plocha: 98 m?
ID zakazky: 4130894172
Datum aktualizace: 16.01.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Podlazi 2. NP 1,00
K3 - Technicky stav bytu Velmi dobry 1,00
K4 — Vybavenost bytu Nadstandard — klimatizace 1,05
K5 - Velikost bytu Mensi podlahova plocha 0,95
K6 — Sklep Ne 0,95
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 3 Cena
Milady Horikové, Brno — Cerna Pole
K prodeji novostavba bytu 3+kk v nové vzniklém polyfunkénim domé na ulici
Milady Horakov¢. Byt nabizi prostorné pokoje, koupelnu se sprchovym koutem
i vanou, $atnu a terasou (18 m?) se vstupem jak z obyvaciho pokoje, tak z
loznice. Vysoké standardy materialt a poloha bytu téméf v centru Brna s
dynamicky se rozvijejicim okolim v blizkosti luzaneckého parku. Moznost
zakoupeni garazového stani. Dokonceni stavby konec roku 2017.

6 400 000 K¢
Uzitna plocha: 111 m?
ID zakazky: 0325
Datum aktualizace: 12.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Podlazi 8. NP 0,95
K3 — Technicky stav bytu Novostavba 1,05
K4 — Vybavenost bytu Podstandard — nezafizen 0,95
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 4 Cena
Kotlarska, Brno — Veveri
K prodeji byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+kk s terasou 6 m? v zadané
lokalité pobliz centra Brna na ul. Kotlarska. Byt o CP 106 m? se nachazi v 6.
patie/6 cihlového bytového domu bez vytahu. Jedna se o pudni vestavbu,
kolaudovanou v r. 2005. Velkou prednosti bytu je vlastni plynovy
kombinovany kotel vyuZivany jak na ohfev vody, tak na vytapéni. Nizké
meésicni naklady — FO pro 4 osoby pouze 600,- K¢ + zaloha na vodu 410,- K¢.
K bytu patii sklepni koje. Dim prosel v uplynulych letech revitalizaci — nova
fasada, plastova okna. Na kazdém podlazi pouze dva byty. Jedine¢nost nabidky
umociuje uzavieny vnitroblok udrZzovany jako park s détskym hristém.

4700 000 K¢
Uzitna plocha: 106 m?
ID zakazky: 138784
Datum aktualizace: 17.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Podlazi 6. NP 0,95
K3 — Technicky stav bytu Novostavba 1,05
K4 — Vybavenost bytu Podstandard — nezafizen 0,95
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 5 Cena
ﬁehoiova, Brno — Cernovice
Nabidka novostavby krasn¢ho a prostornc¢ho bytu 3 + kk ve 3. nadzemnim
podlazi v novém pétipodlaznim bytovém dom¢ na ulici Rehofova v B¢
Cermovicich. Plocha bytu je 84 m? + balkon 9 m?. Soudasti bytu je i sklep. Byt
ma hezkou orientaci na jih a na sever. Byty budou dokonceny 9/2018. MozZnosti
dokoupit vnitini parkovaci stani za cenu 363.000,- K¢ nebo venkovni parkovaci
stani za cenu 181.500,- K&. V cen¢ bytu je kompletni dokonceni, kromé
kuchyriské linky a svitidel. V tomto novém bytovém domé s vytahem je pouze
11 bytd a 1 nebytovy prostor. Diim je umistény ve velmi hezkém a klidném
prostredi s veskerou obCanskou vybavenosti v bezprostiedni blizkosti.

5507 220 K¢
Uzitna plocha: 93 m?
ID zakazky: 05009
Datum aktualizace: 06.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Podlazi 3.NP 0,95
K3 — Technicky stav bytu Novostavba 1,05
K4 — Vybavenost bytu Standard 1,00
K5 - Velikost bytu Mensi podlahova plocha 0,95
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 6 Cena
Gorkého, Brno — Veveri
Prodej bytu o velikosti 3+kk nachazejici se v cihlovém domé v centru mésta
Brna na ul. Gorkého. Byt o CP 105 m? se nachazi v 5.NP s vytahem je
orientovany jak do ulice, tak i do klidné zahrady a jedna se o novostavbu. Byt je
nabizen nezafizeny, pckny a prostomy. K bytu nalezi terasa o velikosti 8 m2.
Podlahy jsou v kombinaci plovoucich podlah a keramické dlazby. Okna
plastova. Kuchyriska ¢ast (21,5m?) je vybavena kuchyriskou linkou vé.
vestavnych spotiebicl (mycka, sklo-keramicka varna deska, trouba, lednice s
mrazakem, digestoi). V koupelné (6,9m?) je vana, umyvadlo, otopny Zebiik a
toaleta. Pokoje maji vyméru 16 m?, 20 m? a 22,8 m?. Chodba je velka 9,6 m?.
Vytapéni je vlastnim plynovym kotlem. Perfektni obcanska vybavenost v
blizkosti domu — restaurace, zastavky MHD, hrad Spilberk, obchody, nakupni
centra atd.
6 809 000 K¢

&
Uzitna plocha: 105 m?
ID zakazky: 007059pd
Datum aktualizace: 15.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 - Podlazi 5.NP 0,95
K3 — Technicky stav bytu Novostavba 1,05
K4 — Vybavenost bytu Podstandard — nezafizen 0,95
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 7 Cena
Merhautova, Brno — Zabrdovice
Prodej novostavby bytu 3+kk, 98,4 m?, terasa 10 m?, nastavba na ¢inZzovnim
domé s vytahem, ve vyhledavané lokalit¢ Cerna Pole, ul. Merhautova. Byt se
nachazi ve 4. a 5. NP cihlového domu s novym vytahem a zahradou. Jedna se o
prostorny a uceln¢ feSeny mezonetovy byt orientovany na dvé svétové strany.
Vstup do bytu je po vlastnim schodisti (11,3 m?) s prostorem na $atni sténu,
které je soucasti bytu. Obytna ¢ast za¢ina piedsini (4,6 m?), z které se vchazi do
vzdu$né obytné &asti, tj. obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem (28,3 m?) a
pokraluje francouzskymi dvefmi na zapadné& orientovanou terasu (10 m?). Z
obyvaci ¢asti chodbou (8.2 m?) vpravo je loznice (15 m?), pracovna (12,2 m?),
koupelna (8 m?) a WC (3 m?). Topeni je feSeno vlastnim plynovym kotlem. V
dochazkov¢ vzdalenosti je veskera obcanska vybavenost (obchody, restaurace,
skoly, SZS, Mendlova univerzita, nemocnice, parky). Zastavka MHD je 100 m.

5699 000 K¢
Uzitna plocha: 108 m?
ID zakazky: 2400
Datum aktualizace: 15.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Podlazi 5.NP 0,95
K3 — Technicky stav bytu Novostavba 1,05
K4 — Vybavenost bytu Standard 0,95
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 8

Cena

Jirova, Brno — LiSen

Prodej moderniho bytu s terasou (3+KK) a uZitnou plochou 112 m? v Brné-
Lisni, ulice Jirova. Z predsing je pohodlny vstup do jednotlivych pokoji,
samostatn¢ koupelny a WC. Vstup na terasu je zajistén rovnou ze dvou loznic,
krom¢ toho loZnice se zapadni orientaci je vybavena vestavénou skfini.
Kuchyrisky kout je k dispozici véetné spotfebicli (mikrovinna a elektricka
trouba, mycka nadobi, digestor) a nabizi velké mnozstvi tlozného prostoru. V
byté byly pouzity kvalitni materialy (dfevéné podlahy) a spliiuje ocekavani
moderniho bydleni. Bytova jednotka se nachazi ve 2. NP/4 NP cihlového domu
s vytahem. K bytu nalezi rovnéz podzemni garazové stani a zdény sklep (5 m?).
Kolaudace stavby probéhla koncem roku 2009. Bydleni v méstské casti Bro-
Lisen poskytuje blizkost krasné pfirody (rekreacni zona Hady, Marianské
udoli). V bezprostiedni blizkosti je veskera obcanska vybavenost a rovnéz
vynikajici spojeni MHD pfimo do centra Bra.

5100 000 K¢

Uzitna plocha: 107 m?

ID zakazky: 151417

Datum aktualizace: 17.02.2018

Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 - Podlazi 2. NP 1,00
K3 — Technicky stav bytu Velmi dobry 1,00
K4 — Vybavenost bytu Standard 1,00
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 9 Cena
Cejl, Brno — Zabrdovice

K prodeji novostavba bytu 3+kk v OV, 93 m?s terasou 21 m?, nadstandardné

vybaveného v pudni vestavbé na ulici Cejl, Brno — Zabrdovice. Byt je situovan

do 4 NP s vytahem. Byt sestava z obyvaciho pokoje o plose 37 m* s

kuchyiiskym koutem, s moznosti vstupu na prostornou terasu o plose 21 m?,

orientovanou na jih. Prostor obyvaciho pokoje a kuchyn¢ je vybaven

klimatizaci. Loznice o plose 12 m?je v kombinaci se $atnou 5 m?, orientovana

jizné, k terase. Pracovna je o velikosti 21 m? a je orientovana na sever. Dalsi

mistnosti je sklad 4 m?, technicka mistnost 3 m?, s kombinovanym kotlem.

Koupelna o velikosti 4 m? je vybavena hydromasazni vanou, WC samostatné

1,5m?. Podlahy bytu tvofi kvalitni plovouci podlahy a dlazby, topeni a ohfev

TUV zajistuje vlastni plynovy, kondenzaéni kombi kotel, fizeny prostorovym

termostatem. K bytu naleZi sklepni koje 6,5m?. Byt se nachazi v centru Brna, s

dobrou dostupnosti MHD, vlakového a autobusového nadrazi. 5990 000 K&
Uzitna plocha: 120 m*

ID zakazky: 4727

Datum aktualizace: 17.02.2018

Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Podlazi 4. NP 0,95
K3 — Technicky stav bytu Standard 1,00
K4 — Vybavenost bytu Standard 1,00
K5 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 10 Cena
Moskalykova, Brno — Sadova
K prodeji novostavba tiipokojového bytu s lodzii ve 2.NP. Velky sklep 7.6 m?v
cené. Obyvaci pokoj ma zasouvaci sklenénou sténu, byt je vybaven venkovnimi
hlinikovymi Zaluziemi. Koupelna je vybavena vanou i sprchovacim koutem.
Garazové stani v suterénu neni v cené bytu a je nutno ho koupit za cenu
300.000,-K¢&. Zahajeni vystavby podzim 2017, dokonceni se predpoklada na
jare 2019. V suterénu jsou prostorné sklepy a pfimo od vytahu z n¢j lze projit
do podzemni garaze. V suterénu souvisejiciho domu se nachazi finska sauna,
kde si lze odpocinout po namahavém pracovnim dni. Kazdy byt ma také
pfipravenost k napojeni na fotovoltaicky panel. Jedna se o vyjimecnou lokalitu
na severu mésta Brna, pohledové exponovanou, s nadhernymi vyhledy do okoli,
v tésném sousedstvi Sobé&sic a sidlisté¢ Lesna. VSechny stavby jsou navrzeny
tak, aby jejich energeticka narocnost spliiovala kategorii ,,.B* - velmi uispornou.

5 450 000 K¢
UZitna plocha:
ID zakazky: 0574
Datum aktualizace: 15.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 - Podlazi 2. NP 1,00
K3 — Technicky stav bytu Novostavba 1,05
K4 — Vybavenost bytu Nadstandard 1,05
K5 - Velikost bytu Mensi podlahova plocha 0,95
K6 — Sklep Ano 1,00
K7 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K8 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,05
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¢ Cena poZadovand resp. zaplacena Ker Cena po redukci na pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 Cena ()Ce:lé)\:’:;l::;) objektu
5 & E 5) é = B o e g £8 |kix . .
< < Z E E% £z 2 | & gg“ SE | x Ke
1 5999 000 0,95 5699 050 1,00 1,00 1,05 1,05 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 5441 270
2 5700 000 0,95 5415 000 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95 0,95 1,00 1,00 095 5714 286
3 6 400 000 0,95 6 080 000 0,95 0,95 1,05 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 090 6753 726
4 4700 000 0,95 4 465 000 1,00 0,95 1,05 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 095 4711779
5 5507 220 0,95 5231 859 0,95 0,95 1,05 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,90 5811 603
6 6 809 000 0,95 6 468 550 1,00 0,95 1,05 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 095 6 826 065
7 5 699 000 0,95 5414 050 0,95 0,95 1,05 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 6013 982
8 5100 000 0,95 4 845 000 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 5383 333
9 5990 000 0,95 5 690 500 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 6305 263
10 5 450 000 0,95 5177 500 0,95 1,00 1,05 1,05 0,95 1,00 1,00 1,05 1,04 4955 700
Pramér vzorki K¢ 5791701
Smérodatné odchy Ika s 704 718
Pravdépodobna spodni hranice prangr - s 5086 983
Pravdépodobna horni hranice prumeér + s 6496418
Odhadovana cena na zikladé uvahy K¢ 5791701
Obvykl4 cena jednotky K¢ 5 800 000
Ker Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient upravy polohy
K2 Koeficient upravy podlazi
K3 Koeficient upravy na tech. stav by tu
K4 Koeficient upravy na vybavenost by tu
K5 Koeficient upravy na velikost by tu
K6 Koeficient upravy moznosti sklepa
K7 Koeficient upravy dopravni dostupnosti
K8 Koeficient upravy na uvahu znalce
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Keg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 Index odli$nosti 10 = (K1 xK2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

Tab. ¢. 6 — Zjisténi ceny bytové jednotky porovndvacim zpisobem (11)
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Odhadovana cena feSené bytové jednotky byla stanovena na zakladé uvahy na
castku 5 800 000 K¢. Z hlediska poptavky trhu o bytové jednotky na trhu nemovitych véci by
mél byt o feSenou bytovou jednotku zajem v porovnani s ostatnimi nemovitymi vécmi

v databazi obdobnych nemovitych véci s timto typem jednotek.

74 REKONSTRUKCE BYTOVE JEDNOTKY NA NEBYTOVE
PROSTORY

Jak jiz bylo zminéno, majitel bytu zvazuje vice moznosti, jak nalozit s bytovou
jednotkou, kterou ma ve vlastnictvi. Moznost ponechani ji v ptivodnim stavu fesi predchozi
kapitola této prace, dalSim moznym fesenim je rekonstrukce pivodni bytové jednotky na

nebytové prostory, které by byly vyuzity jako kancelarské prostory.

Na zakladé jeho pozadavku byla vytvofena mozna studie rekonstrukce puvodni
jednotky na nebytové prostory a nasledné sestaven polozkovy rozpocet, predstavujici cenovy
odhad rekonstrukce, oboji v ptilohach této prace. Pro ucel rekonstrukce ma majitel pozadavek
ponechani ptivodnich oken a vchodovych dveii a zanechani pivodni dispozice nosnych

konstrukci s minimalnimi stavebnimi upravami.

Polozkovy rozpocet je ¢lenén do dvou kapitol (objekttr), kterymi jsou bouraci prace a
nové konstrukce. Bouraci prace se tykaji bytové jednotky, proto byla pro né€ stanovena sazba
DPH snizena — 15 % pro bytovou vystavbu. Pro nové konstrukce, tykajici se kancelarskych
prostort pak sazba DPH zakladni — 21 %. Polozkovy rozpocet rekonstrukce byl stanoven v
programu KROS4 firmy URS Praha, a.s. s aktualni cenovou urovni II/2017 autorem této

diplomové prace.
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7.4.1 Bouraci prace a demolice

Z hlediska bouracich a demoli¢nich praci dojde zasahem do stavajici dispozice
k nékolika podstatnym zménadm v ramci celé bytové jednotky. Ve vSech mistnostech dojde
k vyvéSeni stavajicich dvefi a demontazi jejich zarubni, odstranéni stavajicich podlah jejich
vytrhanim (laminatova podlaha) ¢i strzenim (PVC) vcetné soklika. V koupelné a WC pak
k demontazi stavajicich zdravotné technickych zafizeni, nasledné odsekani obkladu stén a
dlazdic podlah. V kuchyni je pak nutné odstranit kuchyrniskou linku a také osekat obklady. Po
téchto pracich se pak v misté stavajici koupelny vyseka otvor pro nové dvere a s nim spojené
prace pro jejich montaz. Déale pak ve vSech mistnostech dojde k celkovému odstranéni

stavajicich omitek stén.

Veskeré bouraci prace budou realizovany manuélné v¢etné rucniho presunu stavebni
suti do pripraveného kontejneru u domu, ktery bude nasledné vyvezen na skladku k dalsimu

zpracovani.

Celkova cena bouracich praci byla stanovena rozpoctovacim softwarem
na 72 972,87 K¢ bez DPH. Detailni prehled polozek bouracich praci 1ze najit v ptilohach této

prace.
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Tab. ¢. 7 — Rekapitulace rozpoctu za cast: Bouraci prace

REKAPITULACE ROZPOCTU
Stavba: Rekonstrukce bytu na kancelare
Objekt: 01 - Bourané konstrukce
Misto: Brno Datum:
Objednatel: Projektant:
Zhotovitel: Zpracovatel:

Kod - Popis

1) Naklady z rozpoctu

HSV - Prace a dodavky HSV

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani
997 - Pfesun suté
PSV - Prace a dodavky PSV
725 - Zdravotechnika - zafizovaci predméty
766 - Konstrukce truhlarské
771 - Podlahy z dlazdic
775 - Podlahy skladané
776 - Podlahy povlakové

781 - Dokoncovaci prace - obklady

2) Ostatni naklady

Celkové naklady za stavbu 1) + 2)

8.2.2018

Ing. Tomas Wertheimer

Cena celkem [CZK]

72 972,87

60 136,70
18 986,54
41150,16

12 836,17
850,00

4 300,00
980,55
1477,87

2 947,48
2280,27

0,00

72 972,87
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7.4.2 Nové konstrukce

Z pohledu sledu dalSich stavebnich praci na bouraci prace navazuje dalsi krok

rekonstrukce, a to jsou stavebni upravy oznacené v rozpoctu jako ,,novd konstrukce “.

Dalsi stavebni upravy zacinaji vyrovnanim podlah. Toto vyrovnani je realizovano
vylitim anhydridu v celé ploSe mistnosti, kdy bude od okolnich stén oddélen dilataénimi pasky.
Po vyschnuti vyrovnavaci vrstvy podkladu je nutné vyzdit délici pricku v mistnosti, kde byl
puvodné obyvaci pokoj a také pricku pro nové dvefe. Soucasné také osadit profilované
valcované nosniky do otvoru ve stavajicim zdivu, kde se budou nachéazet nové dvete. Pred
samotnym omitnutim zdi je potieba udélat veskeré rozvody vody, kanalizace a elektroinstalace
a jejich napojeni dale pak izolace proti vlhkosti. Po omitnuti a nasledném zaschnuti omitek je
mozné prejit na dalsi prace.

Dalsimi pracemi se rozumi instalace kovovych profili CD a UD prvki k montazi SDK
podhledu ve vSech mistnostech a SDK piedstény v mistnosti s WC. SDK desky pouzity pro
stropni pohled jsou navrzeny standartni typ A ve vSech mistnostech, pro mistnost s WC
impregnovana typ H2 proti vlhkosti. Veskeré SDK konstrukce budou penetrovany pro lepsi

pfilnavost maleb.

Vsechny mistnosti kromé¢ WC budou mit podlahy feSeny formou textilniho koberce
vcetné soklikl, ktery bude pfilepen a napenetrovan, sokliky pak zakonceny plastovou liStou.
V mistnosti s WC bude polozena keramicka dlazba na flexibilni lepidlo. Pfechody mezi
jednotlivymi mistnostmi budou feSeny hlinikovym pfechodovym profilem. V kuchyiice bude
pouzita jako obklad mozaika, na WC pak keramicky obklad do vysky 1,5 m, oboji lepeno
flexibilnim lepidlem. Veskeré spary budou sparovany silikonem. Po obloZeni je nutné osazeni

umyvadla a splachovaciho klozetu s WC.

Z pohledu dokoncovacich praci na rekonstrukci je pak osazeni novych dvefi vCetné
zarubni a nasledni kompletni vymalovani v§ech mistnosti stén a podhledu bilou smési za sucha
dobfe otéruvzdornych. Po uschnuti pak vycisténi celého objektu, pfipadné prace jako

dopliikové elektroinstalace a dalsi na pfani majitele.

Celkova cena praci oddilu nové konstrukce byla stanovena rozpoctovacim softwarem
na 536 998,42 K¢ bez DPH. Detailni prehled polozek téchto praci 1ze najit v ptilohach této

prace.
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Tab. ¢. 8 — Rekapitulace rozpoctu za cast: Nova konstrukce

Stavba:

Objekt:

Misto:

Objednatel:
Zhotovitel:

711
726

771

781

747 -
763 -
766 -

775 -
776 -

784 -

Kod

REKAPITULACE ROZPOCTU

Rekonstrukce bytu na kancelare

02 - Nova konstrukce

Brno

- Popis

1) Naklady z rozpoctu

HSV - Prace a dodavky HSV

3 - Svislé a kompletni konstrukce
6 - Upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni
9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani

998 - Presun hmot

PSV - Prace a dodavky PSV

- Izolace proti vodé, vlhkosti a plyndim

- Zdravotechnika - predsténové instalace

Elektromontaze
Konstrukce suché vystavby

Konstrukce truhlarské

- Podlahy z dlazdic

Podlahy skladané
Podlahy povlakové

- Dokoncovaci prace - obklady

2) Ostatni naklady

Dokoncovaci prace - malby a tapety

Celkové naklady za stavbu 1) + 2)

Datum:

Projektant:

Zpracovatel:

8.2.2018

Ing. Tomas Wertheimer

Cena celkem [CZK]

536 998,42

169 676,20
12 321,53
127 622,72
15 347,71
14 384,24

367 322,22
9272,12
18 029,17
68 364,00
107 143,74
55 000,00
2912,67
1754,05
65 469,48
7592,29
31784,70

0,00

536 998,42

Ceny uvedené v ramci polozkového rozpoctu jsou databazové a tim padem vétsi o cca

20 %, tzn. pramé&rné ceny v ramci Ceské republiky. Pfesné trzni ceny jednotlivych stavebnich

praci a jejich polozek, tim celkova cena celé rekonstrukce, by byla pfesn¢jsi na zakladé

vybérového tizeni dodavatele stavby.
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7.5 STANOVENI OBVYKLE CENY NEBYTOVYCH PROSTOR
TRZNIM OCENENIM

Na zakladé zadosti majitele by byla pivodni jednotka rekonstruovana na nebytové

prostory, konkrétné pak kancelarské prostory dle pripadova studie. Dal§im pozadavkem je pak

urceni ceny obvyklé téchto nebytovych prostor.

7.5.1 Dispozice kancelaiskych prostor

Z hlediska pudorysnych zmén bytu pribyla délici pficka v pivodni mistnosti obyvaciho

pokoje, ktera nové vznikly prostor piedélila na dvé kancelare, ke kterym pak bylo nutné vytvorit

vchody. Dispozi¢ni zmény poznamenaly kompletni zruseni koupelny, kterou nahradila

kuchyné, u ostatnich mistnosti doslo pouze ke zmén€ vyuziti. I pres tyto zmeény zustava celkova

podlahova plocha téméf stejna, jen se pocet mistnosti o jednu navysil.

Tab. ¢. 9 - Prehled dispozice nebytové jednotky

,CISIO . Nizev mistnosti Plocha mistnosti [m?]
mistnosti

201 Kancelar 24,04

202 Zasedaci mistnost 17,90

203 Chodba 4,75

204 Archiv 3,50

205 WwWC 2,25

206 Kuchyrika 11,58

207 Vstupni hala 7,52

208 Kancelar 21,20

209 Kancelar 21,20
Celkova plocha 113,94

Detailni piehled a situovani jednotlivych mistnosti bytu viz.

v piilohéch této prace.

studie bytu



7.5.2 Kritéria databaze nebytovych jednotek

Pro stanoveni ceny obvyklé byla také pouzita metoda pifimého porovnani, ktera cerpa
informace o jednotlivych porovnavacich jednotkadch ze stejného zdroje jak v predchozim
ptipadé.

Srovnavaci databaze také obsahuje 10 vzorkti nemovitych véci k porovnani, nachazejici
se ve stejném mésté jako feSena nemovita véc. I u téchto srovnavacich vzorka se lze setkat
s jistymi odliSnostmi, proto byly stanoveny koeficienty upravy ceny na zakladé€ odlisnosti
navySujici ¢ snizujici cenu.

Hodnota vSech koeficientd pro porovnavané nemovité véci je stanovena na ,,1“ v
pfipade€, ze ma stejné vlastnosti jako feSena nemovita véc. Pokud jsou vlastnosti porovnavané
nebytové jednotky lepsi, nez oceriované pak se koeficient navySuje nejméné o 5 %. Pro piipad,
ze vlastnosti porovnavané nebytové jednotky byly horsi, nez ocefiované se snizi nejméné o 5

%.

Jednotlivé koeficienty odliSnosti pouzité v ramci databaze nebytovych jednotek:

Tab. ¢. 10 - Seznam pouZzitych koeficientii odlisnosti pro nebytovou jednotku

K1  Koeficient upravy polohy

K2  Koeficient upravy podlazi

K3  Koeficient upravy na technicky stav

K4  Koeficient upravy na velikost

KS  Koeficient upravy dopravni dostupnosti

K6  Koeficient upravy na uvahu znalce

Veskeré z téchto koeficientd porovnavaji pak dil¢i vlastnosti srovnavaci nemovité véci
s vlastnostmi nemovité véci, ktera je pfedmétem ocenéni a na zékladé nich se stanovi index

odlisnosti.
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7.5.3 Databaze kancelarskych prostor

Popis vzorku ¢. 1 Cena
Mathonova, Brno — Cerni Pole
Prodej komerénich prostor s velikosti 116 nf v atraktivni lokalit¢ ho predurcuyji,
aby slouzil jako zazemi mensSi spolecnosti. Ctyfi prostorné kancelare,
reprezentativni recepee Ci jednaci mistnost dohromady tvofi prostor, kterych se
na dobr¢ adrese, jakou Cerna Pole jsou, moc nedostava.
3990 000 K¢
3 e
= = 5|

Uzitna plocha: 116 m*
ID zakazky: 00061
Datum aktualizace: 19.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Po rekonstrukci 1,00
K4 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 2 Cena
U Leskavy, Brno — Stary Liskovec
Prodej komerénich prostor se nachazi v pfizemi novostavby bytového
komplexu Leskava v Brnénské lokalité Stary Liskovec na plose 106 m?.
: 5090 000 K¢
i A | P'
41’\(‘\F1N'7‘ I
i il |
= TRA §

Uzitna plocha: 106 m?
ID zakazky: JWOSL
Datum aktualizace: 13.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 3

Cena

Provaznikova, Brno — Brno-sever

Prodej novych nebytovych prostor o velikosti 100,7 m? v pfizemi nového
objektu na pomezi méstskych &asti Cerna pole, Lesna a Husovice. Komeréni
prostory jsou vyuzitelné jako kancelare, galerie, kavarna, fastfood, showroom
nebo obchod. Energeticka tfida A, nizkoenergeticka budova, rekuperace.
Predpokladané dokonceni projektu: konec roku 2018.Moznost koupé
parkovaciho mista a sklepni koje.

6.6 1.6.7 6.8}
6.9

- = B

] EEs )

’E"I.'El'lug W=
a. e fl R . R
B A Y

e

5581 600 K¢

Uzitna plocha: 100 m?

ID zakazky: 49391

Datum aktualizace: 21.01.2018

Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu Mensi podlahova plocha 0,95
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 4 Cena
GajdoSova, Brno — Zidenice

K prodeji prostorny komeréni prostor, ktery je soucasti noveho projektu Byty

GajdoSova, v méstské ¢asti Brno — Zidenice. Jedna se o prostor o celkové

vyméfe 115,8 m? vhodny na kancelafe, ordinace. V nebytovém prostoru bude

pripojeni k internetu, TV pripojka, podlahové vytapéni v koupeln€, otopny

zebrik, plastova okna tfikomorova, na balkon fixni okna, dale soucasti

standardu jsou také plovouci podlahy, sprchovy kout, umyvadlo apod. Dvere

SOLODOOR buk, obklady + dlazba od firmy DIPRO KOUPELNY, sanita —

PTACEK. Pro vnitini stény je pouzito akustické zdivo, 25 cm + sadrokartony.

Prostory jsou pfimo v pfizemi bytového domu. Dale je mozné zménit vel.

mistnosti a pri¢ek dle svych vlastnich predstav. Soucasti polyfunkéniho domu

je také moznost koupé sklepu a dale pronajmu parkovacich stani pfimo v misté

objektu. Jedna se o vybomou lokalitu z hlediska dopravni dostupnosti do centra

a okoli. 5790 000 K¢
Uzitna plocha: 115 m?

ID zakazky: 02

Datum aktualizace: 13.01.2018

Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 5

Cena

GajdoSova, Brno — Zidenice

K prodeji obchodni prostory v novostavbé polyfunkéniho domu v Brné —
Zidenicich o CP 150 m2. Poloha objektu nabizi vyborné moznosti k podnikani v
oblasti sluzeb Sirokého zaméteni, napt. ordinace, banky, finan¢ni poradenstvi,
pravni kancelar apod. Prostor je vytapén plynovym topenim, vlastni méfidla
elektfiny a vody, vstupni hala s recepci disponuje klimatiza¢ni jednotkou,
pristup je bezbariérovy, prostor je taktéZ napojen na zabezpecCovaci systém.
Jedna se o misto v blizkosti dopravniho uzlu Stara osada s pfimou navaznosti
na centrum Brna, parkovani aut je mozné pied objektem nebo pronajem
parkovaciho stani v podzemni garazi.

4 300 000 K¢
Uzitna plocha: 150 m?
ID zakazky: 05009
Datum aktualizace: 06.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Dobry 0,95
K4 - Velikost bytu VEétsi podlahova plocha 1,05
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 6

Cena

Taborska, Brno — Zidenice

Prodej obchodniho prostoru v cihlové novostavbé bezbariérového domu. Jedna
se o nebytovy prostor o CP 128 m2. Nachazi se na piizemi domu se
samostatnym vstupem a velkou prosklenou vylohou orientovanou do ulice. K
nebytové jednotce je moznost piikoupeni dvou garazovych parkovacich stani.
Nebytova jednotka ma standardni vybaveni.

B

4 795 000 K¢
Uzitna plocha: 128 m?
ID zakazky: 32517685
Datum aktualizace: 18.12.2017
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu VEétsi podlahova plocha 1,05
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 7 Cena
Kaminky, Brno — Novy Liskovec
Prodej komercnich prostor v nové postaveném domé s 90 bytovymi jednotkami,
postou, kadernictvim a trafikou. Komeréni prostor lezi na hlavni pfistupoveé cesté
do sidliste a k poste. Moznost Sirokého vyuziti.

5250 000 K¢
Uzitna plocha: 120 m*
ID zakazky: 2624401756
Datum aktualizace: 14.12.2017
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,95
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 8

Cena

Francouzska, Brno — Zabrdovice

Prodej komercniho prostoru v novém projektu "Bytovy dam DOMINO" na
ulici Francouzska, celkova plocha 119,9 m?. Rozméry: pronajimatelna plocha
59,8 m?, pronajimatelna plocha podzemni podlaZi pfistupné po schodech
42,8m? piedsii 2,1 m?, WC 1,1 m? zazemi 14, 1 m?> Poloha domu umoZziiuje
jeho snadnou dostupnost a obsluhu individualni i méstskou dopravou.

5240 000 K¢
Uzitna plocha: 120 m*
ID zakazky: KOM1
Datum aktualizace: 14.02.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu Srovnatelna podlahova plocha 1,00
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku €. 9

Cena

Nad Prehradou, Brno — Bystrc

Prodej novostavby obchodniho prostoru pfi ulici Nad Prehradou v Bmé Bystrei.

Obchodni prostor se nachazi v nové vzniklém rezidencnim komplexu

Panorama, ktery zahrnuje 70 rodinnych domu a 340 bytovych jednotek, celkova

kapacita je 1 200 obyvatel. Obchodni prostor je pripraven k finalnimu
dokonceni dle pozadavku zajemce. Moznost vyuziti na obchod, posilovnu,
prostor pro cviceni s détmi, kancelaf apod. Celkova vyméra: 152,6 m2.

5390 000 K¢
Uzitna plocha: 142 m?
ID zakazky: 00018-1
Datum aktualizace: 02.01.2018
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 1,00
K2 — Podlazi 1. NP 1,00
K3 — Technicky stav Novostavba 1,05
K4 - Velikost bytu VEétsi podlahova plocha 1,05
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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Popis vzorku ¢. 10 Cena
Prazakova, Brno — Zabrdovice
K prodeji do osobniho vlastnictvi nabizime exkluzivni kancelaiské prostory v
nejvyssi budove v Ceské Republice! AZ Tower je moderni, ekologicka a
ekonomicky usporna budova. Dispozice: V obchodni galerii (1.- 3. nadzemni
podlazi) se nachazi restaurace, kavarna, obchody, fitness centrum a dalsi.
Kancelarské prostory se nachazeji od 2.NP az do 21. NP a jsou feseny jako
open-space, které 1ze rozd¢lit prickami dle dohody. Ke kancelafi nalezi vlastni
socialni zazemi a prostor pro kuchyiiku. Moznost parkovani ve dvou
podzemnich podlaZich. AZ Tower se nachazi na strategickém mist¢, u hlavni
ulice Herspicka, ktera je vypadovkou na dalnici smérem Viden, Praha,
Bratislava, Olomouc. Vyborné je i spojeni MHD.
4 750 000 K¢
-‘-7. .E Q I b
e -
Uzitna plocha: 95 m?
ID zakazky: N/RSB/11572/13
Datum aktualizace: 29.12.2017
Koeficient Zduvodnéni hodnoty koeficientu Hodnota
K1 - Poloha Srovnatelna poloha 0,90
K2 — Podlazi 2. NP 1,00
K3 — Technicky stav Velmi dobry 1,00
K4 - Velikost bytu Mensi podlahova plocha 0,95
K5 — Dopravni dostupnost Srovnatelna dopravni dostupnost 1,00
K6 — Uvaha znalce Srovnatelna nemovita véc 1,00
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C. Cenapzo‘j;llioc\;zza e Ker Cena po redukci na pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cena oce:;:::::z objektu
. ) £ 3 g E g £ 38 KIx .. )
Ke K& S E E § gi g 3 E K8 Ke
1 3990 000 0,95 3 790 500 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 3990 000
2 5 090 000 0,95 4 835 500 0,95 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 4 847 619
3 5 581 600 0,95 5302 520 0,95 1,00 1,05 0,95 1,00 1,00 0,95 5595 589
4 5 790 000 0,95 5 500 500 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,95 5 820 635
5 4 300 000 0,95 4 085 000 0,90 1,00 0,95 1,05 1,00 1,00 0,90 4 550 265
6 4795 000 0,95 4 555 250 0,90 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 0,99 4 590 829
7 5 250 000 0,95 4 987 500 0,95 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 5 000 000
8 5 240 000 0,95 4 978 000 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,95 5267 725
9 5 390 000 0,95 5 120 500 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 1,10 4 644 444
10 4 750 000 0,95 4 512 500 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,86 5277778
Primér vzorka K¢é 4 958 488
Smérodatna odchy lka s 547 641
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 4410 847
Pravdépodobna horni hranice primer + s 5506 129
Odhadovana cena na zakladé avahy K& 4 958 488
Obvykli cena jednotky K¢ 5 000 000
Ker Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient upravy polohy
K2 Koeficient upravy podlazi
K3 Koeficient upravy na tech. stav
K4 Koeficient upravy na velikost
K5 Koeficient upravy dopravni dostupnosti
K6 Koeficient upravy na uvahu znalce
Koeficient upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
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Tab. ¢. 11- Zjisténi ceny nebytové jednotky porovnavacim zpiisobem (11)




Odhadovana cena tfeSené nebytové jednotky byla stanovena na zakladé uvahy na
castku 5 000 000 K¢. Z hlediska poptavky trhu o nebytové jednotky na trhu nemovitych véci
by mél byt o feSenou nebytovou jednotku zdjem v porovnani s ostatnimi nemovitymi vécmi

v databazi obdobnych nemovitych véci s timto typem jednotek.

7.6 ZHODNOCENI PRIPADOVE STUDIE

Predmétem pripadové studie byla bytova jednotka v osobnim vlastnictvi nachazejici se
v mésté Brné, mestské cCasti Brno-Komin, ktera byla ocenéna porovnavaci metodou

na 5 800 000 K¢.

Majitel bytové jednotky mél pozadavek urcit cenu obvyklou stejné jednotky v piipade,
Ze by ji rekonstruoval na nebytovou jednotku s konkrétnim vyuzitim jako kancelarské prostory.
Pro stanoveni ceny rekonstrukce byla pouzita metoda polozkového rozpoctu a vyhotovena v
rozpoctovacim softwaru KROS4 s cenovou urovni 2017/11. Polozkovy rozpocet byl rozdélen
na Cast bouracich praci, za které byla urCena cena 72 972,87 K¢ bez DPH a ¢ast novych
konstrukci, které byly stanoveny na 536 998,42 K¢ bez DPH. Dohromady tedy cela
rekonstrukce vysla na 609 971,29 K¢ bez DPH. Sazba DPH pro bouraci prace a pro nové
konstrukce se lisi, je to dano tim, Ze bytova jednotka patii do bytové zastavby a nové konstrukce

jiz do nebytové zastavby, jak bylo jiz popsano vyse.

Po rekonstrukci, kdy se pavodni bytova jednotka zménila na jednotku nebytovou bylo
provedeno ocenéni nebytové jednotky (kancelaiskych prostor) porovnavaci metodou na

5000 000 K¢.
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Tab. ¢. 12 — Vyhodnoceni ndkladii a cen vé. DPH

Naklady spojené s prestavbou
Bytova jednotka 5800 000,00 K¢
Rekonstrukce (Ceny s DPH)
Bouraci prace 83 918,80 K¢
Nové konstrukce 649 768,09 K¢
Celkova cena rekonstrukce 733 686,89 K¢
Nebytova jednotka 5000 000,00 K¢
Rozdil pri zméné uzivani ceny obvyklé 800 000,00 K¢
Rozdil pri zméné uzivani dle celkovych pozadavka | 1 533 686,89 K¢

Z tabulky €.12, je patrna zména ceny obvyklé pfi zméné uzivani z bytové jednotky na
jednotku nebytovou o 800 000 K¢. Mimo rozdil v cené obvyklé je tfeba také zahrnout cenu
nakladu spojenych s rekonstrukci této zmeény, které byly vycisleny na 733 686,89 K¢ s DPH,
kdy pak celkovy rozdil je 1 533 686,89 K¢.
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7.7  OCENENI DLE CENOVYCH PREDPISU

7.7.1 Ocenéni bytové jednotky dle vyhlasky

Pro stanoveni ceny obvyklé feSené bytové jednotky bylo mimo trzni ocenéni pouzito
porovnavaci metody dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. (Zakona o oceniovani majetku) a vyhlaskou ¢.

457/2017 Sb. (Ocenovaci vyhlaska).

Ocenéni bytové jednotky bylo provedeno softwarem NEMExpress AC od firmy
PLUTO-OLT. Celkova cena dle vyhlasky na zakladé porovnavaciho zptsobu byla stanovena

na 5 649 520 K¢. Detailni rozbor ocenéni 1ze pak nalézt v priloze této prace.

7.7.2 Ocenéni nebytové jednotky dle vyhlasky

I po zméné vyuziti bytové jednotky na kancelarské prostory byly tyto prostory ocenény
dle zakona ¢. 151/1997 Sb. (Zakona o oceniovani majetku) a vyhlaSkou ¢. 457/2017 Sb.
(Ocenovaci vyhlaska).

Ocenéni kancelatskych prostor bylo provedeno softwarem NEMExpress AC od firmy
PLUTO-OLT. Celkova cena dle vyhlasky byla stanovena na 2 095 480 K¢. Detailni rozbor

ocenéni lze pak nalézt v ptiloze této prace.

7.7.3 Vyhodnoceni ocenéni dle cenovych predpisu

Ocenéni dle cenovych piedpist bylo v této praci pouze orientacni, hlavnim piinosem
pro ucely ocenéni dle pozadavkl majitele bylo trzni ocenéni. I pfes tento fakt nebytové prostory
jsou levngjsi jak bytové jako v pfipadé€ trzniho ocenéni. Rozdily v cenach mezi ocenénim dle
cenového predpisu a ocenénim trznim je zejména v tom, ze vyhlaska nedokaze zcela vystihnout
aktualni trh. Vyhlaska sestavuje zjisténou cenu na zakladé indexovanych priumérnych
jednotkovych cen, kdy se pak zjiS§t€na cena upravuje jesté dalSimi koeficienty, kterymi jsou
poloha, trh, nebo vybavenost a konstrukce dané nemovité véci.

Obecné se ocenéni dle cenovych predpisu fidi vyhlaskou a trzni ocenéni na jednotlivych
aspektech a pozadavcich znalce. Vyhlaska nedokaze zohlednit zajmy a tendence trhu

s nemovitymi vécmi, a proto byla pro vysledky této prace pouze informativni v porovnani

s trznim ocenénim.
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8 ZAVER

Tato diplomova prace v ivodu teoretické Casti seznamuje Ctenare se zakladnimi pojmy
vyuzivanymi ve stavebnictvi a také v problematice oceniovani. Nasledné jsou rozebrany druhy
cen pouzitych jak ve stavebnictvi, tak pfi ocefiovani nemovitych véci, na které navazuji metody

stanoveni ceny, které se v téchto oblastech pouzivaji. Teoreticka ¢ast této prace je zakonCena

vysvétlenim zmény uzivani stavby, které je podstatné pro ucel této prace.

V praktické Casti této prace byla feSena pripadova studie konkrétni nemovitd véc
nachazejici se v Jihomoravském kraji ve mésté Brné€, méstské ¢asti Brno — Komin. V ramci této
konkrétni nemovité véci je fesena bytova jednotka, kterd je v osobnim vlastnictvi majitele.
Majitel mél pozadavek stanovit cenu obvyklou této bytové jednotky. Nasledné ho zajimalo, jak
se zméni cena obvykla pro pfipad, ze by bytovou jednotku prestavél na nebytové prostory

s konkrétnim vyuzitim jako kancelafe vCetné stanoveni ceny rekonstrukce.

Pro urceni ceny obvyklé bytové jednotky byla pouzita porovnavaci metoda v oblasti
trzniho ocenéni, kdy byla vytvofena databaze 10 vlastnostmi podobnych nemovitych véci
s bytovymi jednotkami jako ocefiovana a na zakladé ni pak stanovena cena za nebytové prostory
na 5800 000 K¢. Cena rekonstrukce pak byla sestavena na zakladé polozkového rozpoctu,
ktery byl rozdélen do objekti bouracich praci a novych konstrukci, kdy celkova cena za
rekonstrukci byla stanovena na 733 686,89 K¢ s DPH. Nasledné u prostor, které vznikli
rekonstrukci v ptfipadé této prace kancelarské prostory, byla také stanovena cena obvykla
metodou porovnavaci. I béhem tohoto porovnavani byla sestavena databaze 10 podobnych
nemovitych véci s nebytovymi prostory, které pak slouzily ke stanoveni ceny obvyklé, ktera
byla pro nebytové prostory 5 000 000 K¢. Z vyhodnoceni je patrné, ze vétsi cena obvykla je za
stavajici bytovou jednotku jak za kancelafské prostory, které by vznikly rekonstrukci ptivodni
bytové jednotky. Celkova rekonstrukce by se majiteli prodrazila a nebyla by pro né z hlediska

jednorazového zisku vyhodna.

Mimo trzni ocenéni byla bytova 1 nebytova jednotka ocenéna dle vyhlasky
porovnavacim zpusobem, kdy celkova cena ocenéni za bytovou jednotku byla 5 649 520 K¢ a
za jednotku nebytovou 2 095 480 K¢. Rozdily v cenach mezi trznim ocenénim a ocenénim dle
vyhlasky jsou patrné, je to ddno zejména tim, ze vyhlaska nebere v potaz jednotlivé vlastnosti

bytovych jednotek jako trzni ocenéni, které je pro ucely této diplomové prace presnéjsi.
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Prestavba na kancelarské prostory by pro majitele byla vyhodna v pfipadé, ze by
kancelatské prostory pronajimal at’ uz ¢astecné nebo jako celek a jisté by tak mél z kancelafi
staly zisk vétsi jak v pfipadé pronajmu bytu jako celku. Tato varianta feSeni by mohla piinést
opacny vysledek, kdy by byla vyhodnéjsi prestavba ptivodni bytové jednotky na kancelaiské
prostory. Tento fakt je zfetelny z aktualni nabidky feSenych nemovitych véci na realitnim trhu.
Vyhodnost tohoto zdméru pak neni feSena v ramci této diplomové prace, avsak jeji analyza by

byla obdobna jako v pfipadé zmény uzivani nemovité véci.
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