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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zaméfuje na srovnani vybranych zpusobd ocenéni pro nemovitost
typu byt a nebytovy prostor v lokalité Lesna, kde jsou vystavéné typové panelové stavby a to
vicebytové typu J. Jsou zde pouzité nejb€znéjsi zptisoby ocenéni pro tyto typy nemovitosti. Krome
toho v priloze je nékolik vyjadieni nékolika realitnich kancelafi (srovnani nabidky s poptavkou) v
dané lokalité¢. Dale také vykresova dokumentace bytovych jednotek v typovych panelovych
domech.

ABSTRACT

This thesis survey on juxtaposition choice waies evaluation for real property type
residence and non-residential space in locality Lesna, where there are built - up type sectional
construction namely more - housing type J. Are here used most common manners evaluation for
these print real property. On top enclosed is several formulation of several estate agency
(juxtaposition offers with demand) in given to locality. Further also design documentation housing
periods in type panel building.

KLICOVA SLOVA

Budova, byt, jednotka, nebytovy prostor, soucast véci, pfislusenstvi véci, pozemek,
podlahova plocha, vlastnictvi, spoluvlastnictvi, sidli§t€¢ Lesnd, panel, panelové domy,
prefabrikat, regenerace, renovace, rekonstrukce, revitalizace, stavebni upravy, nabidka,
poptavka, ocenéni, administrativni ocenéni podle vyhlasky, vynosové ocenéni, najemné,
mira kapitalizace, porovnavaci ocenéni, obvykla (obecna, trzni) cena.

KEYWORDS

Building, residence (apartment), period, non-residential room, part of an object, adjunct,
piece of land (lot), floor area, bonitary ownership, co-ownership, development Lesna,
building panel, prefabricated house, prefabricated element, regeneration, renovation,
reconstruction, revitalization, building adjustments, supply, demand, evaluation,
administrative evaluation after public notice, decree evaluation, rent, measure
capitalization, comparative evaluation, current (common, market) price.
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1. UVOD

Ocenovani je ¢innost Cloveka, pii které je k n¢jakému predmeétu ¢i soubort predmétt nebo
prav piifazen penézni ekvivalent. Je nutné rozliSovat pojem CENA a HODNOTA. Rozdil mezi
témito pojmy spociva napt. v tom, jaké jsou finan¢ni moznosti, motivace nebo specialni zajmy
kupujiciho nebo prodavajiciho a tedy mize nebo nemusi mit cena zaplacena za urCité zboZzi ¢i
sluzbu vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je vSak
obecné indikaci relativni hodnoty pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich
podminkach.

Prvoradym cilem této diplomové prace je provést srovnani riznych zplisobu ocenéni pro
nemovitost typu byt a nebytovy prostor v lokalité Brno-Lesna. A to bytovych jednotek o velikosti
1+1 az 4+1 (celkem 8 objektil) a 2 nebytovych prostora (jiny ucel nez bydleni), které jsou umistény
v bytovych domech.

Druha kapitola bude vénovana zakladnim pravnim pojmim z oblasti ocefovani,
stavebniho zékona, ze zakona a vyhlasky k ocenovani majetku, vlastnické pravo, pojem
spoluvlastnictvi, prava a povinnosti vlastnikt jednotek, zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta.

Treti kapitola je v€novana lokalit€¢ Lesna, a to z hlediska, urbanistického a dopravniho
feSeni, architektonického a stavebniho navrhu. Jsou uvedeny zakladni pojmy z oblasti vystavby
panelovych staveb, stavebni postup pfi vystavbé panelovych staveb obecné, zakladni pojmy
(regenerace, renovace, rekonstrukce, revitalizace), seznam oprav a modernizaci panelovych domu
zatazenych do projektu Panel, zavady a poskozeni panelovych domd, stavebni Gpravy provadéné
nejcastéji u bytovych jednotek, revitalizacni a rekonstrukéni proces na sidli§ti Lesna.

Ctvrta kapitola se orientuje na vyrovnavani nabidky s poptavkou a jejich vlivu na cenu.
Déle je zde popsana situace na trhu s byty v dané konkrétni lokalité.

Pata kapitola je veénovana samotnému ocefiovani jak bytovych jednotek, tak také
nebytovych prostor. Nejdiive se provede ocenéni administrativni a zjiSténi cen podle vyhlasky
C. 456/2008 Sb. a to porovnavaci metodou, dale je vyhodnoceni zakresleno v grafech raznych
zavislosti zakladni ceny upravené (ZCU - zakladni cena upravena u byti za m” podlahové plochy)
na indexu vybaveni, na celkovém indexu a to u bytd, u nebytovych prostor graf zavislosti zakladni
ceny upravené na koeficientu vybaveni stavby K4, nebytové prostory se ocenuji nakladovou
metodou dle vyhlasky. Dale je zjiSténa obvykla (obecna, trzni) cena nemovitosti a to metodou
porovnavaci a vynosovou. Cilem bude provést celkovou rekapitulaci, na které by byly vidét
viechny vyhodnocené ceny a to jak celkové ceny, tak napiiklad cena zjisténa za 1 m® & pramérné
neregulované mésicni nadjemné bez sluzeb na urcity typ bytu (1+1 az 4+1). A vysledkem bude
stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny pro vSechny typy nemovitosti a to dle odborného hodnoceni
a nazoru. Nasledné budou vyhodnoceny klady a zapory lokality a ocefiovanych objektt.

V priloze bude uvedeno nékolik vyjadreni realitnich kancelafi, které ve mésté Brn€ ptsobi
(jejich vyjadreni k problematice — jak se s danym typem objektt obchoduje = srovnani nabidky s
poptavkou).
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2. ZAKLADNIi PRAVNI POJMY

2.1 Vymezeni pravni terminologie

2.1.1 Pozemky
V pravnim fadu je pozemek vymezena na vice mistech a to podle § 27 pism. a) a b) zakona

¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni zakona ¢. 89/1996 Sb., ve znéni zakona ¢. 8/2009 Sb.:

Pozemkem je cast zemského povrchu oddéleného od sousednich casti hranici Gizemi spravni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici druhu pozemku, popf. rozhranim zptisobu vyuZziti pozemk.

Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen v katastralni mapé a
oznacen parcelnim Cislem.

Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori.
Pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

Dalsim mistem je potom také ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon) se zménami: 68/2007 Sb., 191/2008 Sb., 223/2009 Sb., 345/2009 Sb., 379/2009 Sb.:

Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkil, vymezeny a urceny k umisténi
stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni
parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spoleénym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a
hospodarskymi budovami,

Zastavénym uzemim je uzemi vymezené tizemnim planem nebo postupem podle tohoto zakona;
nema-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym tizemim zastavéna ¢ast obce vymezena k 1.
zari 1966 a vyznacena v mapach evidence nemovitosti (dale jen "intravilan"),

Dal$im mistem je potom také v zakoné €. 151/1997 Sb. o ocelovani majetku a o zmén¢ nckterych zakonu
(zakon o ocenovani majetku) se zménami: 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb. Pro
ucely ocenovani se pozemky Cleni dle § 9, zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku takto:

a) stavebni pozemky, kterymi jsou:
1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemka, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim urceny k zastavéni,

2. pozemky evidovan¢ v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi, v druhu
pozemku ostatni plochy — stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funk¢ni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii za ucelem jejich

spole¢ného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemku skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti,

b) zemédélské pozemky cvidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad, louka a pastvina,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky,
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d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

¢) jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodarsky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda, jako je
roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina.

Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami, které¢ nedosahuji urovné terénu,
podzemnimi ¢astmi a pifisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoficimi soucast
pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez
zakladu, studnami, ploty, opérmymi zdmi, pomniky, sochami apod.

2.1.2 Budova

mistech. Podle § 27 zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni zakona ¢. 89/1996 Sb., ve
znéni zakona ¢. 8/2009 Sb., je budova jen nadzemni stavba, spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je
prostorové soustfedéna a navenck uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci. Také podle § 3
vyhlasky ¢.137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky
¢. 502/2006 Sb., je budovou nadzemni stavba prostorové soustfednd a navenek prevazné uzaviena
obvodovymi sténami a stfiesni konstrukei.

Také podle § 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, je budova trvala stavba spojena se zemi
pevnym, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi
s nejméné dvéma prostoroveé uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim
vlastnika za budovu lze povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné znacena
¢islem popisnym a je tak stavebné technicky usporadana, ze muze plnit samostatn¢ zakladni funkci budovy.
Dalsim znakem budovy je jeji trvalost, nemuze se jednat o stavbu docasnou (pfedem se zna doba jejiho
trvani).

S pojmem pozemku uzce souvisi pojem stavba, a to hlavn¢ protoZze pozemek je zakladnim
stanovistém pro realizaci staveb. Podle ustanoveni § 120, odst. 2. obcCanského zakoniku: “Stavba neni
soudasti pozemku®, tzn., ze pozemek a stavba jsou samostatnymi predméty, urcujicimi cenu nemovitosti.

Podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) se
zmé&nami: 68/2007 Sb., 191/2008 Sb., 223/2009 Sb., 345/2009 Sb., 379/2009 Sb.:

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez
zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani.
Stavba, ktera slouzi reklamnim uceltm, je stavba pro reklamu.

Podle § 3 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku) se zménami: 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb. Pro ucely
ocenovani se stavby ¢leni na:

a. stavby pozemni (budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory, venkovni upravy).

b. stavby inZenyrské a specialni pozemni (stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody,
kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a tpravy uzemi, studny a dalsi stavby specialniho
charakteru),

c. vodni nadrze a rybniky,

d. jiné stavby.
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Budovou je stavba spojena se zemi pevnym zakladem, to znamena nemovita stavba (§ 119 odst. 2
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu). Jde-li o stavbu spojenou se zemi
pevnym zakladem, ¢i nikoliv, je tfeba vzdy posoudit podle okolnosti konkrétniho pfipadu.

Za samostatnou budovu nebude povazovan kazdy objekt, i kdyZ ma samostatné ¢islo popisné. To
znamenad, ze napr. v sidlistnich celcich, kdy ¢islo popisné ziskava kazdy tzv. vchod v dom¢, nebude tento
vchod povazovan za budovu (kromé vyjimky podle zakona ¢. 72/1994 Sb.). Pro tucely bytového vlastnictvi
je hlavnim znakem budovy existence alespon 2 prostorti, aby mohly vzniknout samostatné jednotky (byty,
nebytove prostory), a tak je naplnén i pozadavek § 1 odst. 4 zakona ¢. 72/1994 Sb.

Vymezeni rozestavéné budovy. Je vSeobecné znamo, Ze rozestavénost miize dosahnout rizného
stupn¢. Z hlediska prava je dualezité¢ od jakého stupné rozestavénosti lze hovofit o samostatné¢ véci (od
daného okamziku byva budova evidovana v katastru nemovitosti). Podle zakona ¢.344/1992 Sb. je
rozestavénou budovou takova budova, u které je patrné stavebné technické a funkéni usporadani 1 NP
(nadzemniho podlazi), pokud ji dosud nebylo pfidéleno Cislo popisné nebo evidencni, a budova, které se

¢islo popisné nebo evidenéni nepridéluje, pokud na ni nebylo vydano kolaudacni rozhodnuti.

2.1.3 Jednotka

V pravnim fadu je toto vymezeni provedeno v § 2 zakona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt se zménami:
273/1994 Sb., 280/1996 Sb., 97/1999 Sb., 103/2000 Sb., 229/2001 Sb., 451/2001 Sb., 320/2002 Sb.,
437/2003 Sb., 171/2005 Sb., 179/2005 Sb., 296/2007 Sb., 345/2009 Sb.

Jednotkou je jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény
nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zakona,

Bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu uréeny
k bydleni. Podle vyhlasky o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu se povazuje byt soubor
mistnosti a prostorii pod spoleénym uzavienim, ktery svym stavebné technickym a funkénim usporadanim a
vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup,
predsin, prostor pro vafeni, pro uskladnéni potravin, pro télesnou hygienu a pro umisténi toalety. Rozsah a
druhy vybaveni jednotlivych prostort musi odpovidat velikosti bytu.

Nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
uradu uréeny kjinym ucelim nez k bydleni; nebytovymi prostorami nejsou prislusenstvi bytu nebo
pfislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné casti domu. Mezi nebytové prostory patfi nejriznéjsi haly
(krom¢ hal vymezujicich se jako budova - § 2 pism. a, zakona ¢. 72/1994 Sb.), kancelare, prodejni prostory,
ucebny, ordinace, sklady, provozovny sluzeb, restauracni mistnosti, ateliéry, mistnosti ur¢ené pro poradani
vystav, kulturni saly, dilny, garaze atd. Nebytovymi prostory nejsou spolecné prostory domu (schody, ptadni
a sklepni prostory), ani pfisluSenstvi bytu, jimz jsou vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany (napf. sklep — muze byt spoleény prostor domu nebo mistnost urcené k uzivani s bytem).

Diim sbyty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi se rozumi takova budova, ktera je ve
spoluvlastnictvi podle zakona ¢. 72/1994 Sb. (jsou v ném byty a nebytové prostory ve vlastnictvi osob, které
jsou soucasné podilovymi spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu).

Spolecné casti domu jsou ¢asti domu spolecného uzivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé
a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, suSarny, kocarkamy,
kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody studené a teplé vody, kanalizace, plynu, elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény mimo dum; dale se za
spole¢né casti domu povazuji prisluSenstvi domu (napf. drobné stavby) a spole¢na zafizeni domu (napf.
vybaveni spolecné pradelny). Zakladni charakteristika téchto casti je dana jejich uéelem = spolecné
uzivani. Ze zakona €. 72/1994 Sb. se za spolecné ¢asti domu povazuji i takové véci, které viibec nejsou casti
domu (napf. pfisluSenstvim jsou samostatné véci, které jsou vlastnikem véci hlavni urceny k tomu, aby byly
s hlavni véci trvale uzivany = napf. stavby riizn¢ho druhu: kolny, altany, oploceni a zafizeni: studny,
vodovodni vedeni, bazény).
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Rozestavény byt ncbo rozestavény nebytovy prostor je mistnosti nebo souborem mistnosti,
které napf. v souladu se smlouvu o vystavbé (§ 17 a dale zakona ¢. 72/1994 Sb.) a stavebnim povolenim
maji byt uréeny k bydleni nebo k jinym tGéelim nez bydleni a jsou rozestavény v dom¢ s byty a nebytovymi
prostory, které je alesponi v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a
stfesni konstrukeci.

Podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu je podlahova plocha vSech mistnosti,
v¢etné mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.

Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru je
podlahova plocha vSech mistnosti nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru vcetné
ploch urcenych vyhradné k uzivani s nebytovym prostorem, popfipadé¢ s rozestavénym nebytovym
prostorem; do této plochy se zapocditava jednou polovinou podlahova plocha vnitfnich ochozu a
jinych ploch, které jsou soucasti meziprostoru.

V zakon¢ €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku)
se zménami: 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb. v § 8 se uvadi:

Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti ur¢enych k bydleni a jeho soucasti a
prislusenstvi, se ocenuje vcetné podilu na spolecnych ¢astech domu, 9) a to i v pripad€, jsou-li umistény
mimo diam, a v¢etné podilu na pfislusenstvi domu a stavbach vedlejSich a jejich prislusenstvich, uréenych
pro spole¢né uzivani.

Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti véetné piislusenstvi ®
uréenych k jinym tdelam nez k bydleni, se ocefiuje véetng podilu na spoleénych &astech domu, ? a to i v
pfipad¢, jsou-li umistény mimo dum, jakoz i véetné¢ podilu na piislusenstvi domu a stavbach vedlejsich
vcetné jejich prislusenstvi uréenych pro spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu
ani spolec¢né ¢asti domu.

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je soucet vSech plosnych vymér podlah
jednotlivych mistnosti a prostor tvoficich pfislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru.

Podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na vystavbu v § 3 pismene g, h, 1, j se uvadi:

Bytem je soubor mistnosti, popfipad¢ jedna obytna mistnost, ktery svym stavebn¢ technickym
usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.

Mistnosti je prostorové uzaviena c¢ast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem nebo
konstrukei krovu a pevnymi sténami,

Obytnou mistnosti je Cast bytu, ktera spliuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je
urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2. Kuchyn, ktera ma plochu nejméné 12
m2 a ma zajisténo piim¢ denni osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou
mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2; u
mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez
1,2 m.

Pobytovou mistnosti je mistnost nebo prostor, které svou polohou, velikosti a stavebnim
usporadanim spliiuji pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly osoby.
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podlahova plocha bytu, ktera jiz byla zminéna. Je zminéna v legislativé v zakoné €. 72/1994, o
vlastnictvi bytu, kde se nezapoc¢itava plocha balkonu, lodzii a teras. Naproti tomu v zakoné ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku se zapocitava. Proto je nutné rozlisSovat byty jako soucast
budov a nebo jako samostatné jednotky ve smyslu zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu a
kde byty ocenujeme samostatné.

2.1.4 Soucast véci

Podle § 120 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik je soucasti véci vSe, co k ni podle
povahy nalezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc (tj. véc hlavni) znehodnotila. Soucast je vzdy ve
vlastnictvi vlastnika véci hlavni, a proto sdili rovnéz pravni osudy této véci. Zakonnym predpokladem
soucasti véci je jeji neoddélitelnost bez soucasného znehodnoceni véci hlavni, je pfitom nerozhodné, zda se
pri odd€leni znehodnoti soucast. Podle ¢eského pravniho fadu (aktualné platny) stavba neni soucasti
pozemku, je vzdy samostatnou véci, ale az od okamziku, kdy je véci v pravnim smyslu.

Soucasti stavby napf.:

e Pristavba

e Nastavba

e Stavebni upravy (vestavby)

e Stavebnd technické prvky (konstrukce a vybaveni) — PVZ (prvky dlouhodobé Zivotnosti — zaklady,

zdivo, stropy, krov, schodisté) a PKZ (prvky kratkodobé Zivotnosti — krytina, klempifské
konstrukce, okna, dvefe, podlahy, instalace vody, kanalizace, elektro, plyn, vytapéni, zafizovaci
predméty.

Soucasti pozemku (Podle § 120 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik) jsou i tzv. venkovni upravy):

e Opémé zdi

e Dlazby

e Obruby

e Kvcétinova jezirka

e Venkovni predlozené schody.

Soucasti pozemku jsou vSak porosty, pokud by zvlastni predpisy neupravily odli§né vlastnictvi porosti od
vlastnictvi pozemkd.

2.1.5 PrisluSenstvi véci

Prislusenstvi véci je obsazeno v§ 121 odst. 1 zdkona ¢.40/1964 Sb., obcansky zakonik.
Prislusenstvi je samostatnou véci, neni soucasti véci a je charakterizovano jako véc, ktera nalezi vlastniku
véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby byla s hlavni véci trvale uzivana. Vlastnikem hlavni véci a
prislusenstvi je tentyz subjekt. Neni rozhodujici zda-li prisluSenstvi je s hlavni véci spojeno. To je dulezité
hlavn¢ pfi posuzovani staveb rizného druhu. Pokud by mohly vzniknout problémy predevs§im pfi prevodu
nemovitosti, je tfeba, aby prislusenstvi bylo ve smlouvé uvedeno jednotlivé a vhodné identifikovat (stodoly,
ploty, skleniky, kolny) a rizné zafizeni (vodovodni a kanaliza¢ni vedeni). Nékteré stavby mohou mit dvojité
postaveni (napf. samostatné stojici garaz — muze byt jak prisluSenstvi stavby hlavni, tak také i samostatnou
véci). Pokud je véc prislusenstvim, tak pfi pfevodu ji nabyva nabyvatel véci hlavni.

Podle § 121 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik jsou pfislusenstvim bytu vedlejsi
mistnosti a prostory ur¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Vedlej§i mistnosti jsou napf. komory,
koupelny, zachody, spize, Satny, pfipadn¢ stavebné¢ technicky oddélené kuchyriské kouty, predsingé. Za
vedlejsi prostory jsou povazovany napi. sklepni koje.
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2.1.6 Byty a nebytové prostory (zdkon ¢. 72/1994 Sb.)
Dim rozdélen na jednotky:

e Prohlaseni vlastnika,

e Smlouva o vystavbé domu s byty a nebytovymi prostory.

V domé pak jsou:
* Byty,
e Nebytove prostory (provozni),
e Spolec¢né prostory.

ProhlaSeni vlastnika je toto vymezeno v § 4 zakona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byti se zménami:
273/1994 Sb., 280/1996 Sb., 97/1999 Sb., 103/2000 Sb., 229/2001 Sb., 451/2001 Sb., 320/2002 Sb.,
437/2003 Sb., 171/2005 Sb., 179/2005 Sb., 296/2007 Sb., 345/2009 Sb. A to takto:

Vlastnik budovy svym prohlasenim urcuje prostorové vymezené c¢asti budovy, které se za
podminek stanovenych timto zadkonem a v souladu se stavebnim urenim stanou jednotkami [§ 2
pism. h) — jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo  rozestavény
nebytovy prostor] a spoleCnymi ¢astmi domu [§ 2 pism. g) — spoleCnymi castmi domu Casti
domu urcené pro spolecné uzivani]. ProhlaSeni musi mit pisemnou formu. ProhlaSeni je
povinnou pfilohou névrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na
zéakladé smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé.

2.2 Vlastnictvi bytu a nebytovych prostor

2.2.1 Vlastnické pravo
Vlastnické pravo je majetkové pravo. Vlastnické pravo vsech vlastniki ma stejny zakonny obsah a
ochranu podle Listiny zakladnich prav a svobod a je jednotné. Obsah vlastnického prava je tvofen souhrnem
opravnéni, které ma vlastnik véci:
e pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky (stavat se jejich vlastnikem),
e pravo s véci disponovat (realizace sménn¢ hodnoty — prevod véci, pfenechani najmu),
e pravo véc drzet (realizace prava véc uzivat a pozivat — dispozice s véci).

Plati, Zze kazdy vlastnik véci (movité¢ nebo nemovité) se musi zdrzet v§eho, ¢im by obtéZoval jiného, nebo
¢imz by ohrozoval vykon jeho prav = obecna zasada obcanského zakoniku.

2.2.1.1 Nabyvani viastnického prava

e Nabyvani smlouvou (pfevod vlastnického prava na zaklad¢ projevu vile — napf. kupni smlouva),
Nabyvani dédictvim,
Na zaklad¢ jinych pravnich skuteénosti (na zakladé zakona, rozhodnuti statniho organu),
Nabyvani na zaklad¢ jinych skute¢nosti stanovenych zakonem (vydrzeni).

Pri prevodu vlastnického prava se uplatiluje zasada, nikdo nemuze na jinou osobu pievést vice prav, nez ma
sam. Krom¢ toho pii pfevodu prechazeji vSechny povinnosti a omezeni (vécna bfemena, zastavni prava
atd.).

2.2.1.2 Zdanik viastnického prava
K zaniku vlastnického prava muze dojit na zakladé raznych pravnich skutecnosti. NejcastéjsSim
rozliSovanim zaniku vlastnického prava je zanik:
e Absolutni (zanika bez toho, aniz by n¢kdo jiny toto pravo ziskal) — napf. demolice stavby.
e Relativni (zanika byvalému vlastnikovi, a toto pravo nabyva jina osoba) — na zaklad¢ darovaci
smlouvy nebo kupni nebo sménné.
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2.2.2  Spoluvlastnictvi

Véc, k niz je existujici vlastnické pravo, muze byt ve vlastnictvi 1 subjektu nebo muze patfit vice
subjektim spole¢n¢, aniz by byla mezi né rozdélena. Potom se jedna o spoluvlastnictvi, vSichni
spoluvlastnici se pokladaji za jediného vlastnika spoleéné véci, maji stejna prava, jako by mél vlastnik
v pfipad¢ individualniho vlastnictvi.

Typy spoluvlastnictvi podle druhu podili:

e Podilové — dano pravym zlomkem (1/2, 1/3, 1/24 ...) — idealni a realné.
e Spole¢né jmeéni manzelt — oba jsou vlastniky celé véci, (dfive BSM - bezpodilové spoluvlastnictvi
manzela).

Zakonem ¢.72/1994 Sb. se upravuji nékteré¢ vlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim, nebytovym prostoram. Moznost prodavat bytové jednotky a nebytové prostory mnohem SirSimu
okruhu vlastniku, nez tomu bylo do t¢ doby. Zakon také fesi spoluvlastnictvi budovy, u n¢hoz spoluvlastnik
budovy je:

e vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostoroveé vymezené ¢asti budovy a zaroven,
e podilovym spoluvlastnikem spole¢né ¢asti budovy.

Spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v ni podle zakona lze nabyt
pouze v budovach, které maji nejmén¢ 2 byty nebo 2 samostatné nebytové prostory nebo alespon 1 byt a 1
samostatny nebytovy prostor.

Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pfislusenstvi u vlastnictvi byt a nebytovych
prostora podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu - pomér podlahovych ploch:

ISpoluvlastnicky podil = pofet m* PP jednotky / poéet m”> PP viech jednotek| (1)

Kde: PP ..... podlahova plocha.

Podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu — podlahova plocha vsech mistnosti, véetné
prislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.

Podlahova plocha nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru — podlahova
plocha vSech mistnosti nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru véetné vsech ploch
urcenych primamné k uzivani s nebytovym prostorem, nebo s rozestavénym nebytovym prostorem; do této
plochy se zapocitavaji 2 podlahova plocha vnitfnich ochozii a jinych ploch, které jsou soucasti
meziprostoru.

Vnitini plocha mistnosti, méfena u podlahy,
Mg¢ieni provadime s presnosti na centimetry,
Vysledky v m” na dvé desetinna mista,
Ovéreni pravouhlosti mistnosti.

LIMITY POCTU HLASU PRO USNESEN{ VLASTNIKU JEDNOTEK (ukazka):

o Jestlize spoluvlastnici bytového domu budou chtit provést padni vestavbu, je nutné pro toto
rozhodnuti mit: spoluvlastnici, ktefi vlastni vice nez 1/2 spoluvlastnickych podilua,

o Jestlize spoluvlastnici bytového domu, ktery je rozdélen na bytové jednotky a nebytové prostory
podle zakona o vlastnictvi byt (zakon ¢. 72/1994 Sb.) budou chtit provést pudni vestavbu, je nutné
proto rozhodnuti mit: v§ichni spoluvlastnici.
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2.2.3 Prava a povinnosti vlastnikt jednotek (citovano z [7])

Vlastnik jednotky ma krom¢ vyhod spojenych s vlastnictvim, také povinnosti a to napf. podilet se
na spravé domu v urcitém rozsahu, ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spoleénych castech
domu, pokud se vlastnici jednotek nedohodnou v jiné formé. Ma povinnost nebo ti, ktefi s nim jednotku
sdileji na své naklady odstraniovat zavady a poskozeni, které by zpusobily na jinych jednotkach nebo
spoleénych &astech domu. Upravy, které méni vzhled domu nebo jeho vnitini dispozici, maze vlastnik
jednotky provadét jen se souhlasem spolecenstvi vlastniki.

Prava a zavazky nyngjSiho vlastnika budovy nebo vlastniki jednotek v domé, souvisejici
s domem, spolecnych ¢asti a pozemku, napf. vécna bifemena, pfechazeji na budouci vlastniky jednotek
nabytim vlastnictvi k nim.

Narusuje-li vlastnik jednotky prava ostatnich vlastniku jednotek takovym zplisobem, Ze podstatné
omezuje nebo znemoziuje jejich vykon a nesplni povinnosti uloZzené rozhodnutim soudu, mize soud na
navrh spolecenstvi nebo na navrh n¢kterého z vlastnikt naridit prodej jednotky.

Vlastnici jednotek maji povinnost prispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku.
Pokud tak, dohoda neurcuje jinak. Naklady se nesou pomémé podle velikosti spoluvlastnického podilu.
K tomuto ucelu se skladaji vlastnici jednotek finan¢ni prostfedky jako zalohu (naklady spojené s uzivanim
bytu). Uhm zaloh si uréi vlastnici jednotek vétsinou vzdy na rok dopiedu, aby byly veskeré naklady
zaplaceny.

S pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi k jednotce prechazi spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti
domu a pozemku nebo jina prava k nému, popfipad¢ dalsi prava a povinnosti spojené s vlastnictvim
jednotky a se spoluvlastnictvim spoleénych ¢asti domu.

S vlastnictvim jednotky jsou také spojena prava k pozemku. Je-li vlastnik budovy i vlastnikem
pozemku, prevede na vlastnika jednotky s pfevodem jednotky i spoluvlastnicky podil na pozemku
odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Nejsou-li spoluvlastniky pozemku vSichni vlastnici jednotek v domé nebo nejsou-li spoluvlastniky
v poméru, v jakém jsou spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu, provedou vlastnici jednotek mezi sebou
prevod podilu tak, aby spoluvlastnictvi k pozemku odpovidalo spoluvlastnictvi spoleénych casti domu.
Prevod spoluvlastnického podilu k pozemku je soucasti smlouvy o prevodu jednotky. Ustanoveni plati
obdobng i v pripad¢, Ze vlastnik budovy ma k pozemku jiné pravo nez pravo vlastnické, zejména pravo
najmu. Vlastnik pozemku upravi prava k pozemku vlastniki, jednotek pisemnou smlouvou tak, aby rozsah
jejich prav k pozemku odpovidal rozsahu spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech domad.

CITACE:

[1] Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni zikomi ¢. 89/1996 Sb, ¢. 8/2009 Sb.,

[2] Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb. - OTP na vystavbu (o technickych pozadavcich na vystavbu),

[3] Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ve znéni pozd&jSich piedpist,

[4] Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisd,

[5] BRADAC, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti: 6 vydani Bmo: CERM, 2004, 616 s., ISBN 80-7204-188-6,

[6] BRADAC, A.. FIALA, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy: 3 vydani Praha: Vydavatelstvi LINDE, 2005.
[71 BRADAC, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti: 8 vydani Brno: CERM, 2009, 735 s., ISBN 978-80-7204-630-0.



3. LOKALITA BRNO - LESNA

3.1 Informace o lokalité
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Lesna je dnes soucasti méstské ¢asti Brno-Sever a také samostatnym katastralnim uzemim (Lesna
— 610887) o rozloze 258, 2 ha a priblizn¢ s 30 000 obyvateli. Katastralni uzemi Lesna vzniklo roku 1969 po
vystavbé panelového sidlisté v dusledku radikalni katastralni reformy Brna z ¢asti katastralnich uzemi
Kralovo Pole, Husovice a zapadniho okraje katastralniho tizemi Obrany. VéEtSinu Ctvrti tvori panelové
sidlisté (typova vystavba), kromé n¢ho se zde také nachazeji také rodinné domy, od roku 1999 dodnes zde
vznika nova vystavba v nékolika etapach a to v nejseverngjsi ¢asti Lesné tzv. sidlist¢ Majdalenky (netypova
cihlova vystavba) — etapa 1 (1999-2000), etapa 2 (2006-2007), etapa 3 (2008-2009). Samostatné oblasti
predstavuji pavodné kralovopolska DiviSova ¢tvrt, leZici na jihozapadnim okraji katastru Lesné a vznikla
puvodné jako délnicka kolonie ve 30. letech 20. stoleti. Nad DiviSovou ctvrti v roce 2004-2005 vyrostl
projekt Tome&kova — terasovita cihlova vystavba. Radové rodinné domy na ulicich Kupkova, Plachtova,
Balounova, Secifertova. Sidlisté , Barvy®, leZici vychodné od SobéSické ulice. Puvodni husovicka ,Ctvrt
Nade mlynem®, zahrmujici rodinnou zastavbu v ulicich Holubova, SobéSicka, Studena a Vyhlidka.
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Obr. & 1 — Mapa lokality Lesnd (pievzato z [9]) — zdkladni provedeni
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Obr. & 3 — Majdalenky — etapa 1 (1999 — 2000)
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Obr. & 4 — Majdalenky — etapa 3 (2008 — 2009)
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Obr. ¢ 5, 6 — Projekt Tomeckova — terasovitd cihlovd vystavba z roku 2004-2005 ve spodni &dsti lokality Lesnd
(pfevzato z [11])

3.2  Sidlisté Lesna

Sidlist¢ Lesna lezi priblizné 3 km severné od stfedu mésta Brna na jiznim svahu, v nadmorské vysce
pohybujici se od 255 — 325 m a ma rozlohu 104 ha. Dnes ma 31 ulic pojmenovanych po ¢eskych umélcich
(Slavicek, Brozik, Kupka, Jurkovi¢ apod.). Vystavba byla zahajena v roce 1962 na byvalém vojenském
cvi¢idti, na homim okraji husovického katastru, podél silnice do Sob&sic a Utéchova nad Zelezniéni trati
smérem od Brna k Tisnovu a k Praze. Nazev ,.Lesna™ sidlisté ziskalo dne 24. 03. 1963, do dan¢ doby nazev
,Za Tisnovkou®. Pocatkem 70 let vyrostly na pravé strané pod lesem ve sméru k SobéSicim fadové rodinné
domky na ulicich Kupkova, Plachtova, Balounova atd. Dale také panclové domy 1 az 4 podlazni na ulici
Barvy, krom¢ panelovych domu je na Lesné i cihlova vystavba z téchto let také 1 aZz 4 podlazni na ulici
Brozikova, Studena, Holubova, Marie Majerové.

Skoro ihned po svém vzniku byla Lesna povaZovana za jedno z nejhezéich sidlist v CR a
v tehdejsim vychodnim bloku. Pro své zaclenéni do pfirody je pfirovnavana k finské Tapiole (Cast mésta
Espoo v jiznim Finsku, vystavéna v 60. letech jako zahradni mésto) u Helsinek.

Obr. ¢ 7 — Tapiole (Cdast mésta Espoo v jiZnim Finsku, vystavénd v 60. letech jako zahradni mésto) u Helsinek.
(pfevzato z [12])
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GENERALNI PROJEKTANT Stavoprojekt Brno, Krajska projektova organizace
ARCHITEKTI ING. ARCH. F. Zounek, ING. ARCH. V. Rudis§
INVESTOR Krajsky investorsky utvar

STAVEBNI PODNIKY Pozemni stavby n.p., Vodohospodaiské stavby
VYSTAVBA 1962 - 1972

POCET OBYVATEL 20 500 obyvatel

POCET BYTU 5920 byti

PLOCHA SIDLISTE 104 ha

Hustota okrsku 280-300 obyvatel / ha

Hustota sidlisté 197 obyvatel / ha

Naiklady na vystavbu sidlisté cca 548 000 000 K¢s

Naklady na 1 bytovou jednotku cca 55 000 K¢s

Naklady na 1 komplexni bytovou jednotku cca 92 500 K¢s

Tab. ¢ 1 - Zdkladni informace (pievzato z [8])

Obr. & 8 — Vyhled ze Spilberku — sidlisté Lesnd 1 Obr. & 9 — Vyhled ze Spilberku — sidlisté Lesnd 2
(pfevzato z [13])

Obr. ¢& 10 — Model sidlisté Lesnd — pohled severozdpadni
(pievzato z [8])



Strana 24

Obr. ¢ 11 — Model sidlisté Lesnd — pohled jihozdpadni
(pievzato z [8])

3.2.1 Urbanistické feSeni

Lesna je situovana v prostoru rekrea¢nich lest ve vzdalenosti 3 km od centra mésta Brna a to na
sever. Uzemi se svazuje smérem k jihu, je obklopeno a brazdéno zalesnénymi roklemi a s panoramatickymi
pohledy na mésto Brno a jeho krasné okoli, za krasné¢ho pocasi je vidét i Palava. Soucasti architektonického
feseni Lesné je i pfeména zalesndné erozni strze ,.Certova rokle — lesopark uprostied Lesné s chodniky a
odpodivadly. Zajimavou raritou je zdejsi pfirodni amfiteatr, ve kterém se v 80. letech poradaly koncerty.
Diky rozsahlym vysadbam dfevin je dnes Lesna nejzelenéj$im sidli§tém v Bmé. Nékteré pivodné parkove
upraven¢ plochy ziskavaji postupné lesni charakter. Kompozice je provedena tak, ze vSechny obytné okrsky
(bytové domy) jsou zaclenény do zeleného prirodniho utvaru a do pésiho prostoru sidliste.

3.2.2 Dopravni feSeni

Doprava je fesena po obvodu celého sidlisté Lesna a to ulici Okruzni, ktera vede od piijezdu na
Lesnou z centra mésta (od ulice tfida Generala Piky) a to komunikaci o dvou pruzich, a pak z druh¢ strany
ulici Seifertova, ktera navazuje na ulici Merhautova vedouci z Cernych Polich a mé &tyfi pruhy = obvodni
komunikace. Po téchto obvodnich komunikacich je feSena hromadna doprava auty a autobusy. Vyhledové se
uvazuje o prodlouzeni linky &.5 ze Stefanikovy &tvrti k novému obytnému celku Majdalenky po ulici
Secifertova. Dovniti sidlisté vedou obsluzné vozovky, které propojuji samotné ulice (bytové okrsky)
s obvodni komunikaci. Tramvaj z centra mésta je privedena k centru sidlisté, které se da lokalizovat jako

N2

spojeni (od 15-12-2006 je v provozu nova vlakova zastavka Brno-Lesna), které¢ jednim smérem vede do
Kralova Pole, Prahy a na druhou stranu smérem Hlavni nadrazi a Breclav.

e tramvajové linky: 9, 11 (k zari 2009),
e autobusov¢ linky: 45, 57 a okruzni linky 44 a 84, na uzemi Lesné a nejbliz§iho okoli jezdi
protismérné vedouci okruzni linky 46 a 66 (k zari 2009),

3.2.3 Kultura a pamétihodnosti

Piirodni amfiteatr v Certové rokli (oficialni nazev lesoparku uprostied Lesné), ve kterém se v 80.
letech poradaly koncerty. V roce 2005 byl postaven katolicky kostel v novém modemim stylu pfi ulici
Nezvalova. Na zapadnim okraji Lesné se nachazi udoli s kaplickou sv. Antonicka se studankou.




Strana 25

05/07/2009

Obr. ¢& 12 - Kaplicka sv. Antonicka Obr. & 13 — PFirodni amfitedtr v Certové rokli (stav v roce 2009)

3.2.4 Obcanska vybavenost

Po vybudovani obytnych bloku (domu) pfibyla nakupni stfediska v poctu ¢tyfi a s nazvy Dukat,
Obzor, Lucina a Polana, v dubnu 1974 byla oteviena zdravotni poliklinika. DalSimi obcanskymi stavbami
jsou sportovni hala, plavecky bazén, tenisové dvorce, jesle, skolky, Skoly, centrum volného Casu, u vétSiny
obytnych bloku jsou détska hiisté a piskovisté. Pii vystavbé obytnych domi bylo v kazdém domé vybaveni
typu — pradelny, suSarmy, mandlovny, krom¢ téchto vybaveni jest€¢ domy obsahuji sklepni prostory,
koc¢arkamy apod. Krom¢é domovnich vybaveni na Lesné jest¢ byly hospodarské objekty (pradelny, mistnosti
domovni spravy, trafo, vymeénik tepla). Na Lesné byly dva objekty jesli a osm objekti matersky skol z toho
dnes fungujicich pét, tfi zakladni devitileté skoly (24 tfid — typovy projekt), nyni funguji dvé zakladni skoly
a treti objekt je tanecni konzervator. Dvé ze Skol jsou vybaveny krytymi bazény pro Skolni vyuku.

Puvodni obchodni centra (Dukat, Obzor, Lucina, Polana) obsahovaly samoobsluhy, restauracni
zarizeni, kulturni stfedisko a sluzby (holi¢, Cistira, pradelna, opravna obuvi, domovni sprava. Dnes z téchto
obchodnich center funguji jen dve€, pri¢emz brzy misto centra Obzor vyroste bytovy projekt. Dalsi dva —
Lucina, Polana jsou jiz upraveny jako polyfunk¢ni centra véetné bytovych jednotek. Nova nakupni stiediska
jsou v severni ¢asti sidlisté nedaleko bytového komplexu Majdalenky supermarket Billa, v jizni ¢asti Lesné
pak Albert a Lidl. V severni ¢asti je sportovni areal s fotbalovym stadiénem tfeti ligy, hfisté pro mi¢ové hry,
minigolf, kluzisté, sauna, tenisové kurty.

Mezi obvodovou komunikaci a Zeleznici je umisténo obchodni centrum Lidl, garaze bydlicich
obyvatel, autoservis, prodejna vozu Skoda, Cerpaci stanice, technicka a zahradni sprava, telefonni Gstfedna
spole¢nosti 02 Telefonica, spravce obytnych domu a jiné komeréni objekty pro podnikani.

Obr. & 14 — Puvodni obchodni centrum Ludina (1965) Obr. & 15 — Model zdkladni devitileté Skoly / 24 tiid
(pievzatoz [11)) (pfevzato z [8])
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Obr. & 16 — Plavecky bazén Tesla Obr. ¢ 17 — Jedna ze zdkladnich devitiletych $kol /24 tiid
(pfevzato z [11)) (pievzato z [11))

Obr. & 18 — Pohlednice sidlisté Lesnd (1972), obsahuje 1. zdkladni devitiletou Skolu, 2. samotné bytové bloky (domy)
a détské hriste, 3. obchodni centrum Ludina, 4. obchodni centrum Obzor, 5. jesle a materskd Skola.

3.2.5 Architektonicky a stavebni navrh

Architektonicky koncept je zaloZzen na tom, Ze se soustfedi bydleni do minimalniho poctu
velkorozmérmych obytnych domu deskového a vézového charakteru s maximalnim vyhledem a oslunénim.
Obcanské vybaveni tvori objekty s 1 az 2 podlazimi, umisténé v souvislosti s pé§im prostorem centralni
zelen€.
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Typovy projekt (vyjadi‘eni autora) — typovy projekt je takovy projekt, ktery byl vytvoren nejen pro ucely
vystavby 1 objektu nebo 1 celku objektu, sidlisté Lesna je typickym projektem typovym a to panclovym z
hlediska toho, Ze stejny projekt je vyuzit i na jinych sidliStich napf. Praha-Prosek, nebo s drobnymi
upravami (napf. vice pater, vétsi délka obytnych bloku apod.). Ovliviiujicim kritériem je i pouziti i stejnych
typovych paneli — panely typu B60.

Netypovy projekt (vyjadieni autora) — je takovy projekt, ktery byl navrzen a vytvofen pro urCité
konkrétni sidlisté nebo celek domud nebo jeden dim, nejcastéji napf. u cihlové vystavby napt. cihlové 4
podlazni domy v Bmé-Slatin€ na ulici Langrova. MozZnost 1 navrhu vnitini dispozice bytovych jednotek a
nebytovych prostor.

3.2.5.1 Zdkladni pojmy z oblasti vystavby panelovych staveb (citovano z [12])

Panel (stavebni dil) — prefabrikovany stavebni dil ve tvaru desky, obvykle vyrobeny z betonu - cast
panelového domu.

Prefabrikace — hromadna vyroba stavebnich dila tzv. prefabrikati (pfedvyroba). Tato ¢innost se bud’ tvori
ve stavebnich podnikach nebo pfimo na stavenisti. Jednotlivé prefabrikaty byvaji vyrobeny nejcastéji z
betonu nebo jiné smési, mohou byt ale vyrobeny i z jinych materialu jako je napf. ocel, dfevo, plast apod.
Prefabrikaty jsou na stavenisté dovazeny z vyroby a vlastni vystavba hrubé stavby probiha formou montaze
samotnych dild. Vyhody: rychlost montaze, levnéjsi feSeni, celkova efektivita vystavby, minimalizuje
mokry proces na stavbé. Nevyhody: nutnost prepravy dilct a celkové mensi tuhost ve spojich dilca.

Betonové prefabrikaty — nejznaméjsi stavebni dily jsou znam¢ jako panely, dalSimi jsou napt. dlazdice,
odvodnovaci koryta, trubky, sloupy, tvarnice, dily pro vystavbu plotu.

Panelovy diim — objekt vytvofeny z prefabrikovanych paneli. Nase CSN norma pouziva oznadeni
,konstrukéni sténovy systém z prefabrikovanych paneli®. Jejich vystavba souvisela s povale¢nou bytovou
krizi a diky moznostem prefabrikovanych paneli vybudovat rychle a celkové efektivni vystavbou novou
&tvrt — sidlistd — bdhem par let na zelené louce. Prvni panelové domy byly v Ceskoslovensku postaveny jiz
v roce 1956 (sidlisté Heralecka v Praze 4-Kréi).

Déleni panelovych domu (podle konstrukénich skupin):
e S podélnym nosnym systémem,
e s pfiénym nosnym systémem (u nas se pouzival nejcastéji, i na sidlisti Lesna).

Typy panelovvch domu bézné v CR )
A. Typ T 0xB; B. Typ VVU-ETA; C.Typ P1.11

V Ceskoslovensku/Ceska republice se vyskytuje tyto tii zakladni typy (uvedené vyse). Kazdy z téchto typu
ma své ,verze™ dle dané oblasti, kde se stavéli.

3.2.5.2 Stavebni postup pri vystavbé panelovych staveb (citovano z [12])

Vybuduji se zaklady, které mohou byt bud’ monolitické nebo polomontované, systém zaloZeni je
bud’ plosny nebo hlubinny (piloty, studny) coz zalezi na danych zakladovych pomérech. Poté se provedou
rozvody inzenyrskych siti (jako je kanalizace, vodovod, plynové a elektrické rozvody). Dale se provadi
montaze nosnych stén. Po montazi stén se osadi pricky a instalacni bytova jadra (vedeni vod, cirkulace,
plyn, odpady), dale se zastropi jednotliva podlazi, osadi se prefabrikovana schodiStova ramena a
mezipodesty. Po zastropeni posledniho podlazi se provede obvodovy plast, ktery muze byt napf. ze
sendvicovych paneld nebo z lehkych prvka (dfevéna okna, hlinikova okna). Po skonéeni hrubé stavby se
provede elektro a vodo instalace a odpady (vnitini kanalizace). Dale se nasadi trvalé dopliky (napf.
kuchyniska linka) a dod€laji se pfipadné povrchové upravy. Panclové domy jsou zastfeSeny skoro vzdy
plochou stfechou a to dvouplastovou. Ze statického hlediska jde vlastn¢ o nckolikapodlazni ram. Kvali
horizontalni stabilité musi byt vzdy ztuzen. U pfi¢ného systému je ztuzen podélnou sténou, a u podélného
systému pak sténou pri¢nou. Styk panelu je nejcastéji realizovan bud’ svafovanim vyztuze s pouZzitim
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sty¢nikovych desek ¢i timinki. Spoj je pak zalit cementovou zalivkou nebo fidkym betonem. Aby nevznikal
rozdilny pruhyb sousednich stropnich paneli, je do jejich styénych spar vlozena tzn. klestinova vyztuz a
spary zality cementovou zalivkou. Panely obvodového plast¢ se spojuji obdobné, spary se zvnéjsku jeste
tésni vlozkou z PVC nebo trvale pruzného tmelu.

3.2.6 Bytova vystavba pouzita na sidlisti Lesna (konstruk¢ni soustavy panelovych staveb)

e 9 podlazni dim typ B60 s parapetnim plastém (pficny nosny systém s modulem 3,60 m),
zakladni typ panelové vystavby upraveny pro toto sidlisté (18 obytnych bloka), vstupni patro slouzi
pouze pro domovni vybaveni (kocarkarny, sklepni prostory, mandlovny, suSamy, odpadkarmy
apod.).

21-9p
(ulice JeZkova, Slavickova: po revitalizaci - 2009)

e 13 podlazni véZovy dum typ B60 s parapetnim plastém (pficny nosny systém s modulem 3,60
m), zakladni typ panelové vystavby upraveny pro toto sidlist€ (9 obytnych véZovych bloku), vstupni
patro slouzi pouze pro domovni vybaveni (kocarkarny, sklepni prostory, odpadkarny apod.). Jsou
k dispozici na ulici Haskova (3 obytné vézové domy), Nejedlého (3 obytné vézové domy) a
Loosova (3 obytné véZové domy).

Obr. & 22, 23, 24 — 13 podlazni véZovy ditm typ B60 s parapetnim pldstém (ulice Haskova)
(1 foto - pievzato z [11] - 1965 — pitvodni stav, 2 a 3 foto — 2009 - po revitalizaci)
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Cihelné domy 4 podlazni dim typ T02B a také nové jako bodové domy 1+4 podlazni pro
kobercovou zastavbu sevienych obytnych skupin. Na vstupnim patfe jsou pfimo bytove
jednotky, domy jsou koncipovany, tak Ze existuje vzdy 1 PP, ve kterém jsou bud’ garaze majitela
bytovych jednotek nebo dvé bytové jednotky a dale domovni vybaveni (kocarkarny, sklepni
prostory, odpadkarny apod.), tyto cihelné domy jsou vystavény na ulici Brozikova (14 cihlovych
domii), dale na ulici Jurkovi¢ova (6 cihlovych domu), dale na ulicich Studena a Marie Majerové (17
cihlovych domil).

Obr. & 25, 26 — Cihelné domy — 4 podlazni ditm typ TO2B a také nové jako bodové domy (ulice BroZikova)

14 podlazni deskovy dim typ B60 s parapetnim plastém (pfi¢ny nosny systém s modulem 3,60
m), jsou v centru sidlist¢ a jejich koncepce je orientovana ve formatu chodbovych domua s malymi
byty (garsoniéra, 1+kk), pficemz na kazdém patie je 20 bytovych jednotek, je tvofen v technologii
B60 s parapetnim plastém. Vstupni patro slouzi pouze pro domovni vybaveni, tyto panelové domy
jsou vystavény na ulici Halasovo namésti (3 obytné domy).

Obr. ¢ 27, 28 — 14 podlaZni deskovy ditm typ B60 s parapetnim pldstém (ulice Halasovo ndmésti)
puivodni stav bez revitalizace, (pfevzato z [11])

Panelové domy 5 podlazni dum typ TO6B (pricny st€énovy nosny systém s modulem 3,60 m), pro
pocet podlazi: 4 NP bez vytahu. Na vstupnim patfe jsou pfimo bytové jednotky a dale domovni
vybaveni (kocarkamy, sklepni prostory, apod.), tyto panclové domy jsou vystavény na ulici
Triskalova (17 domu).
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Obr. ¢ 31, 32 — Panelové domy — 5 podlazni diim typ TO6B (ulice Triskalova, po revitalizaci)

e Panelové domy 4 podlazni dum typ TO6B (pfi¢ny st¢novy nosny systém s modulem 3,60 m), pro
pocet podlazi: 4 NP bez vytahu. Na vstupnim patfe jsou pfimo bytové jednotky, tyto panelové domy
jsou vystavény na ulici Barvy (10 domi), existuje vzdy 1 PP, ve kterém jsou bud’ garaze majitela
bytovych jednotek nebo dvé bytové jednotky a dale domovni vybaveni (kocarkarny, sklepni
prostory, odpadkarny apod.).

Obr. ¢ 33, 34 — Panelové domy — 4 podlazni diom typ T06B
(ulice Barvy: 1. foto — piivodni stav bez revitalizace, 2. foto — po revitalizaci)
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3.2.7 Zakladni pojmy (regenerace, renovace, rekonstrukce, revitalizace)

Regenerace — je komplexni oprava vsech dilezitych funkénich ¢asti budovy (obvodové stény, stfecha,
renovace podlah, vyména oken a dvefi s upravou naroku na tepelny odpor konstrukei a jiné) provedena
v ramci jednoho projektu, ktery muze mit n€kolik technicky na sebe navazujicich etap. Cilem regenerace je
dosahnuti kvality bydleni na pozadavcich dnesni trovné napf. hospodareni s energiemi (voda, teplo a jejich
ztraty, elektfina — obnova stavajicich vedeni), hygiena a estetika bydleni apod.

Renovace — je proces obnovy nebo také opravy vékem poskozeného, seslého, pouzit¢ho materialu, vyrobku,
stavby (budovy).

Rekonstrukce — obnova pfedchazejiciho. Slovo rekonstrukce se sklada ze slova konmstrukce (stavba) a
predpona re (obnova). Bézné pojem rekonstrukce rozumime opravou stavajici budovy. Muze to byt
nejcastéji obnova plvodniho (pfedchoziho) stavu, se zachovanim vSech zakladnich stavebnich a
architektonickych prvki ve své puvodni podobé = nahrazeni opotiecbovanych, poskozenych nebo
zkorodovanych casti (prvki) objektu. Rekonstrukei je také restaurovani vyuZzivano u historickych objekta.
Slovo rekonstrukce se také pouziva ve spojeni s piestavbou jiz existujicich staveb, kdy z pivodni stavby
zustanou napf. jen nosn¢ zdi a vnitini 1 vnéj$i dispozice jsou kompletné nove.

Revitalizace (obnoveni, znovuoziveni) — Slovo revitalizace se sklada ze slova pfedpona re (obnova, znovu)
a slova vitalis (Zivotny). Je to komplexni stavebni ¢innost ¢lovéka sméfujici k prodlouzeni Zivotnosti
bytového domu. Zlepsuje se vzhled, hospodaieni s energiemi, hygiena a estetika bydleni. Teoreticky by tato
¢innost meéla zvysit hodnotu bytu ¢i domu, snizit celkové naklady a vytapéni a zvysit 1 celkovou kulturu
bydleni pro obyvatelstvo. Dnes se provadi revitalizace starych staveb — modernizace ve form¢ zatepleni
celého obvodového plasté, renovace stiesSniho plasté apod. Dnes se provadéji pod pojmem revitalizace, i
stavebni upravy, které méni opusténé tovarni a skladové budovy na obytné celky, galeric apod. — pod
pojmem Brownfields (napt. projekt Varikovka v Brné, pfipravujici projekt Zbrojovka v Bmg).

3.2.8 Seznam oprav a modernizaci panelovych domu zafazenvch do projektu Panel a projektu
Podpora regenerace panelovych sidlist pod Ministerstvem pro mistni rozvoj a Statni fond rozvoie

bydleni
(citovano z [15])

Nai‘izeni vlady ¢&. 299/2001 Sb., o pouziti prostifedku Statniho fondu rozvoje bydleni ke kryti ¢asti troku z
uvért poskytnutych bankami pravnickym a fyzickym osobam na opravy, modemizace nebo regencrace
panelovych domu, ve znéni nafizeni vlady ¢. 398/2002 Sb., nafizeni vlady ¢. 152/2004 Sb. a natizeni vlady
¢. 325/2006 Sb.

Piiloha 1 — Seznam typizovanych konstrukénich soustav pouzivanych V CR pii vystavbg,
Priloha 2 — Seznam oprav a moderizaci panelovych domu, na které 1ze poskytnout podporu,

Seznam oprav a modernizaci panelovych domu zaiazenych do projektu Panel:

Sanace zakladu a opravy hydroizolace spodni stavby,

Sanace statickych poruch nosné panelové konstrukce,

Oprava dilct obvodového plasté a reprofilace jejich styki,

Oprava lodzii, balkonta véetné zabradli,

Vymeéna balkoni,

Zatepleni neprusvitného obvodového plasté (podminkou je sanace dilci obvodového plaste),
Repase otvort vnéjSich vyplni - t€snéni a drobné tpravy wvnéjSich otvorovych vyplni (oken a
balkonovych dveti), vyména vnitiniho skla pro zlepSeni tepelné technickych vlastnosti,
Nahrada vnéjsich otvora vyplni tepelné technicky (pripadné hlukove¢) dokonalejSimi,
Opravy a zatepleni stfech véetné nastaveb (strojovny, pergoly atd.),

Zaskleni lodzii; balkénu,

Obnova predloZzenych vstupnich schodu a zabradli, zidek a dlazby,
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Vymeéna vstupnich stén do objekti s uplatnénim antivandalského fesent,

Oprava vnitinich stén a stropti,

Zatepleni vybranych vnitfnich konstrukeci,

Oprava naslapnych vrstev a konstrukci podlah ve spole¢nych prostorach,

Oprava komunikacnich prostor,

Uprava vstupniho a schodistového prostoru véetnd schranek a osvétlenti,

Repase nebo vyména vstupnich dvefti do bytu,

Oprava objektovych predavacich stanic nebo strojoven se zafizenim pro pripravu TUV,
Hydraulické vyregulovani otopné soustavy,

Zkvalitnéni ustfedni regulace otopné soustavy,

Instalace ventili na otopna télesa a vytvofeni podminek pro instalace termostatickych hlavic
(podminkou je hydraulické vyregulovani otopné soustavy),

Modernizace otopné soustavy véetné vyuziti obnovitelnych zdroju energie spojena s vymeénou
rozvodu a pfipadné otopnych téles,

Mg¢iteni spotieby tepla na vytapéni, spotieby TUV, spotieby studené vody,

Oprava (vyména) rozvodu zdravotnich instalaci a plynu,

Nahrada rozvodu plynu pro vareni za rozvod elektfiny,

Modernizace rozvodu TUV (zejména pakové baterie, izolace stoupaciho potrubi, bytovy vodomér
TUV),

Oprava nebo modernizace bytového jadra (vCetn€ rozvodu elektiiny, zdravotnich instalaci a plynu,
Oprava nebo modernizace vzduchotechniky,

Oprava nebo vyména elektrickych zafizeni a vodovodu; silnoproud, slaboproud,

Oprava (vyména) tahu (v¢etné nutnych zasahi do konstrukce vytahové Sachty),

Zfizeni nového vytahu,

Zmény dispozicniho feseni bytu,

Bytové nastavby (mezonetové nastavby pfi slouceni bytu v nejvyssim podlazi),

Oprava hromosvodu a protipozarnich zafizeni,

Projektové prace, projektova dokumentace,

Staticky posudek,

Revize technického zafizeni budov,

Ziskani prukazu splnéni pozadavkt hospodarné spotieby energie na vytapeni.

Projektové etapy pfi udrzbé a opravach panelovych domu (nejbéznéjsi)

Etapa 1: obvodovy plast’ budovy — sanace staticka a zatepleni (cely vnéjsi obal budovy, popf. i
vnitinich konstrukei pfilehlych k nevytapénym prostortim),

Etapa 2: sanitami (instalacni) jadra, bytové a domovni rozvody vsech inzenyrskych siti (kompletni
technické zafrizeni),

Etapa 3: dispozicni feSeni a vybavenost uvnitt budovy,

Etapa 4: urbanistické navaznosti a vybavenost vn¢ budovy.

Prvni dvé vySe uvedené ectapy jsou predev§im dulezité pro snizovani energetické narocnosti budovy
(nadmé&rna spotieba pti vytapéni) a to v dusledku vad panelovych budov. Byvaji Casto délany v predstihu.

3.2.10 Zavady a poSkozeni panelovych domu (nejb&Znéisi)

Fasada: praskliny a netésnosti spar mezi samotnymi panely; poruchy vnéjSich vrstev samotnych
panelt; uniky tepla, pronikani vlhkosti do obvodového plaste,

Okna: netésnost styku mezi ramem okna a panelu; zahnilé okenni ramy; plisn¢; nedobra nebo
neuplna péce o samotna okna, poruchy meziokennich vlozek, nevyhovujici vyplné otvori,

Balkony, lodzie: statick¢ poruchy nosnych prvkia; zkorodované zabradli; zatékani pod dlazbu,
zatékani do konstrukci balkonu a lodzii,
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e Stiecha: nespravné navrzena tloustka tepelnych izolaci; zatékani do objektu; hniloba pod izolaci;
poruchy vrstev stfesniho plasté, netésnosti strechy.

3.2.11 Stavebni upravy provadéné nejéastéji u bytovych jednotek

MENSi STAVEBNi UPRAVY

e Repase otvort vnéjSich vyplni - tésnéni a drobné upravy vnéjSich otvorovych vyplni (oken a
balkonovych dveti), vyména vnitiniho skla pro zlepSeni tepelné technickych vlastnosti,
Nahrada vnéjsich otvora vyplni tepelné technicky (pripadné hlukove¢) dokonalejSimi,
Zaskleni lodzii; balkénu,
Oprava vnitinich stén a stropti,
Oprava naslapnych vrstev a konstrukci podlah (renovace, vybrouseni atd.),
Repase nebo vyména vstupnich dvefti do bytu,
Instalace ventilti na otopna télesa a vytvoreni podminek pro instalace termostatickych hlavic,
Modernizace rozvodu TUV (pakové baterie, izolace stoupaciho potrubi, bytovy vodomér TUV),
Mg¢iteni spotieby tepla na vytapéni, spotieby TUV, spotieby studené vody,
Oprava nebo pridani elektrickych zafizeni a (silnoproud, slaboproud) formou listového charakteru,
Oprava prvki vzduchotechniky,
Oprava nebo modernizace instalaéniho bytového jadra (nalepeni obkladu, obkladovych plati atd.)
nebo vyména sanitarniho vybaveni (vany, umyvadla, toalety bez feseni tiprav rozvodu),

ROZSAHLE STAVEBNi UPRAVY AZ POJEM REKONSTRUKCE
e Nov¢ otvory (okna a balkonovych dvefi) — plastova, eurookna, hlinikova,

Vymeéna (oprava) naslapnych vrstev a konstrukei podlah (nové podlahy — plovouci podlahy apod.),

Oprava nebo rekonstrukce vnitinich stén a stropu,

Modernizace otopné soustavy spojend s vymeénou rozvodu a pripadné otopnych téles,

Vymeéna rozvoda bytovych a domovnich rozvoda vSech inzenyrskych siti (vyména svislého vedeni

studené, teplé a cirkulaéni vody, vyména svislého vedeni odpadu (vnitini kanalizace),

Nahrada rozvodu plynu pro vareni za rozvod elektfiny,

e Oprava nebo pridani elektrickych zarizeni a (silnoproud, slaboproud) — rozvody elektfiny provadéné
vysekavanim a umistovanim do konstrukce zdi),

e Vymgéna i rekonstrukce instalacniho bytového jadra — provedeni vyzdéni (véetné rozvodu elektfiny,
zdravotnich instalaci a plynu),

e Vymeéna ¢i rekonstrukce vzduchotechniky,

e Zmény dispozi¢niho feseni bytu (iprava nenosnych stén, tvorba otvor a vyfezd, ruseni dveri),

Pojem stavebni tprava ¢i upravy a jejich zafazeni do predchazejicich skupin se vyuziva predevsim jako
aplikace pfi ocenéni ur¢ité nemovitosti, napf. u administrativniho (Gfedniho) ocenéni u porovnavaciho
zpusobu pro byt ve vicebytovém domé podle § 25 a to u kvalitativniho pasma = konstrukce a vybaveni a
polozka stavebné-technicky stav, podle prilohy 19 vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb. — konstrukce a vybaveni
bytu:

I. | Byt ve vyborném stavu 1,25
I1. | Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,05
I11. | Byt se zanedbanou udrzbou — (predpoklad provedeni mensSich stavebnich aprav) 0,85
IV. | Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad provedeni rozsahlejsSich stavebnich tprav) 0,65
V. | Byt ve Spatném stavu — (nutnd rekonstrukce) 0,45

Tab. & 2 — Konstrukce a vybaveni bytii (tabulka 2 piilohy ¢& 19 vyhldsky & 456/2008 Sb.)
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3.2.12 Revitalizaéni a rekonstrukcni proces na sidlisti [esna

Revitalizacni proces na vétSiné panelovych obytnych domi byl zahajen cca v roce 2002, a to na
obecnich domech, kde doslo k vyméné puvodnich zavéSenych, predsunutych balként za nové lodzie,
provedeni vymény skel a nastaveb na pivodnich domech (ulice Vaculikova, Ibsenova, Brechtova, Blazkova,
Heleny Malifové) bez provedeni zatepleni. K roku 2009 jsou provedeny kompletni revitalizacni ¢innosti na
90 % obytnych domech, které¢ jsou v osobnim vlastnictvi. VéEtSinu revitalizacnich Cinnosti provadéla a
provadi spole¢nost Stavoprojekta.

CINNOSTI ZARAZENE DO REVITALIZACNIHO A REKONSTRUKCNIHO PROCESU:
Zatepleni stie$niho plaste,

Rekonstrukce stiesniho plaste,

Zatepleni vnitini (stropt spolecnych prostor a sklepu),

Zatepleni §titu,

Zatepleni pruceli,

Vymeéna oken na chodbach (plastova za dievéna),

Vymeéna vstupnich portala (dveti) za plastové nebo hlinikové, volitelné se schrankami,
Vymeéna svislého vedeni studené, tepl€ a cirkulacni vody,

Vymeéna svislého vedeni odpadu (vnitini kanalizace),

Vymeéna vétracich Sachet v jadrech bytu a stfesnich ventilatort,

Vymeéna svislého vedeni elektfiny na chodbach az po rozvodné skiin€ v bytech vcetné instalace
spinani svétel pohybem,

Vymeéna vytahovych kabin a zavésnych systému a bezpecnostnich prvk,

e Vymeéna balkoénu za lodzie (systém Zelezobetonovych pfistavénych lodzii),

|
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Obr. ¢ 35, 36 — 9 podlaini domy pi¥ed revitalizaci (zbyvajici 2 ulice)
(ulice BroZikova, Milénova: bez revitalizace — éerven 2009)

29/06/2009

Obr. ¢ 3 , 38 — 9 podlazni domy po Cdstecné revitalizaci (obecni bytové bloky) s ndstavbami — ulice Vaculikova
(Cerven, Cervenec 2009)
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Obr. & 39, 40 — 9 podlazni domy po Cdstecné revitalizaci (obecni bytové bloky) s ndstavbami — ulice BlaZkova
(Cerven, Cervenec 2009)

Obr. & — 41, 42 9 podlazni domy po kompletni revitalizaci — ulice JeZkova, Slavickova
(duben, cervenec 2009)

Obr. & 43 — Pivodni zdvésné balkony z roku 1962-1970, foto z ulice BroZikova (Cervenec 2009)
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3.2.12.1 Stavoprojekta — LodzZiovy systém Stavo-Lodem

Lodziovy systém Stavo-Lodem je montovana konstrukce, ktera se pouziva pfi regeneraci
panclovych domu jako nahrada fyzicky opotiebenych ocelovych balkonti. Jedna se o konstrukci
predsazenou pred stavajici objekt. Pouzivaji se pii prestavbach stavajicich panelovych domu, které jiz
nevyhovuji dnesnim pozadavkim na estetiku architektonického prostoru. Na Lesné je vyuzit jen model —
Lodzie pfistavené k panelovému objektu, s ocelovym zabradlim s riiznymi typy vyplni.

LodZie jsou sestaveny ze Zzelezobetonovych sténovych a stropnich dilct. Jejich statika je zajisSténa
zalozenim spodnich stén na zakladové patky, kotveni panela v jednotlivych podlazich je zajisténo pomoci
ocelovych kotev pres ocelové plotynky ukotvené do pfi¢nych paneli domu.

Lodzie v poslednim patie jsou zastropeny SirSim panelem o 150 mm oproti panelim v ostatnich
podlazich. Mezi sousednimi lodziemi je provedena uprava z materialu CETRIS - pozarni atest na
nehorlavost. Povrch podlah lodZii se opatfuje protiprasnym natérem, dale je mozné polozit dlazbu. Na
vyplnéni mezery mezi lodZiovym stropnim panelem a parapetnim panelem stavajiciho objektu bude pouzit
fasadni expandovany polystyrén z duvodu kiivosti fasady objektu. Dale bude pouzita PUT péna montazni
pro doplnéni mezer mezi polystyrénem. Vyplné€ zabradli jsou provadény nejcastéji z dievénych (mahagon)
desck, opatfeny silnovrstvym lazurovacim lakem s UV filtrem. [14]

Vyhody lodzii (porovnani vlastnosti balkéonu a lodzii):

PARAMETRY | STAVAJICi BALKONY |LODZIE SYSTEMU STAVO-LODEM
Uzitna plocha 25m? 5 m?
Rozméry 240x090m 3.60x1.45m
Zivotnost 30 let min. 60 let

Bezpetnost uzivani

vyrazna koroze, vyéerpana
Zivotnost, &asto havarijni stav

Vzhled objektu

nepfiznivy

staticka bezpeénost je dana konstrukénim
fesenim v navaznosti na panelovy objekt

mozZné varianty tvarového a barevného
fedeni pfiznivé ovliviiuji vzhled objektu

neprizniva vzhledem k fyzickému

vyrazne zvyseni tréni ceny bytu presahujici

TrZni cena bytu opottebeni investiéni naklady na vystavbu lodzii
N e 2elezobetonové konstrukce z pohledového
Udrzba obtizna betonu vyZaduji minimalni ddrzbu
fi aplikaci 2elezobetonového zabradli je
Kompletace neni moZna L. L

moZné provést zaskleni lodZii

Tab. & 3 — Porovndni stavajicich balkonii a systému Stavoprojekta Stavo-Lodem

TYPY STAVO-LODEM JE DALE DELEN DO TVAROVYCH VARIANT:

(pfevzato z [14])

1. Al. Lodzie se zalomenym ¢elem s plnou boc¢ni sténou

3420

1445

Obr. & 44, 45 — LodZie se zalomenym celem s plnou bocni sténou, foto z ulice Vaculikova

(Cervenec 2009), (vykres prevzat z [14])
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2. A2. Lodzie se zaoblenym ¢elem s plnou boéni sténou

3420

1445

Obr.¢. 46, 47 — LodZie se zaoblenym Celem s plnou bocni sténou, foto z ulice Slavickova
(Cervenec 2009), (vykres prevzat z [14])

3.2.12.2 Stavoprojekta — Plastové vyplné otvorii (okna) — Stavo-Plast

Plastova okna syst¢ému STAVO-PLAST jsou vhodna k pouziti pro panelové domy, pro zdéné
stavby bytového i obcanského charakteru i pro rodinné domy. Okna syst¢ému STAVO-PLAST jsou vyrabéna
z tfi a pétikomorovych plastovych profili firny DECEUNINCK. [14]

3.2.12.3 Stavoprojekta — Systém zateplovani stech — stiechy Stavo-Therm S

Sti‘echa je konstrukéni dil panelové budovy, ktery je nejvice vystaven pusobeni atmosférickych
vliva a tak zde nejéastéji dochazi k porucham - vzdouvani a odtrzeni hydroizolacnich pasi, nasledné pak k
trhlinkam, tvoreni bouli, kaluZzi a zatékani do interiéra. Skladby stfesnich plastt nemaji pozadované tepelné
technické vlastnosti, a proto dochazi k velkym tepelnym ztratam. Vlivem nedostatecné¢ho tepelného
odporu stiesniho plaste klesa v kritickych mistech konstrukce (vodorovné rohy, pfipadné tepelné mosty atd.)
povrchova teplota. V piipadé lokalniho poklesu teploty povrchu stropt pod rosny bod nastava kondenzace
vodni pary s naslednym vyskytem plisni. Teplotni rozdily v prubéhu roku zpusobuji objemové zmény v
konstrukci s naslednymi trhlinkami. Na zakladé vySe uvedenych nedostatkti doporucujeme rekonstrukei
stiesnich plasth. V ramci rekonstrukei by mélo byt provedeni nové klempirské prace (oplechovani VZT
komor, atik, dilataci atd.), opraveny poklopy vylezi na stfechu, eventuelné repasovany popiipadé vyménény
zanove. [14]

3.2.12.4 Stavoprojekta — Kontakni zateplovaci systém — systém Stavo-Therm
Regenerace a energetické uspory obcanskych staveb, panelovych i zdénych bytovych domu a
vystavbu bytu. [14]

Vnéjsi zateplovaci systém:

Obr. ¢ 48 — Obvodovy pldst’ s vnéjsim zateplenim
(vykres pievzat z [14])

Bod mrazu se nachazi v tepelném izolantu. Tepelna izolace chrani ptuivodni konstrukci pfed teplotnimi
vykyvy vnéjsiho prostredi, v zim¢ se neprochlazuje a v 1été neprohfiva.



Strana 38

TEPELNY IZOLANT:

e STAVO-THERM s tepelnym izolantem ve form¢ polystyrénu,
e STAVO-THERM MINERAL s tepelnym izolantem ve form¢é mineralni viny.

REALIZACE SYSTEMU (postup zateplovani):

Na stavajici obvodovy plast (1) se lepici maltou (2)
prilepi deskovy tepelny izolant (3) v pozadované
tloustce a prikotvi se talifovymi hmozZdinkami.
- na tepelny izolant se nanese stérkova malta (4), do
které se vtlaci sklovlaknita vyztuzena sifovina (5).
Povrch takto vznikl¢ vyztuzené vrstvy se srovna a bude
tvorit podklad pro povrchovou upravu.
- po penetraci (6) podkladu se nanese konec¢na
povrchova tuprava probarvenou omitkou (7) v
pozadovaném odstinu. [14]

Obr. & 49 — Schéma pouZitého systéemu
(pievzato z [14])

CITACE:

[7]1 BRADAC, A.: Teorie oceiiovani nemovitosti: 8 vydani Brno: Vydavatelstvi CERM, 2009, 735 s., ISBN 978-80-
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[8] ROSTAPIL, V., HRADILOVA, Z.: Lesna — Nova obytna étvrt mésta Brna: Vydal STAVOPROJEKT, 1967, 50 s.
[9] SEZNAM — Mapovy server, [online]. 2009 [cit. 2009-07-04]. Dostupny z WWW: <http://www.seznam.cz/>.

[10] MESTSKA CAST BRNO-SEVER - Informace o &astech, [online]. 2009 [cit. 2009-06-01]. Dostupny z WWW:
<http:/// www.sever.bmo.cz />.

[11] ENCYKLOPEDIE BRNA - Encyklopedic d&jin Brna, [online]. 2009 [cit. 2009-06-01]. Dostupny z WWW:
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poskytnutych bankami pravnickym a fyzickym osobdm na opravy, modernizace nebo regenerace panelovych domi, ve
znéni natizeni vlady €. 398/2002 Sb., nafizeni vlady €. 152/2004 Sb. a nafizeni vlady ¢. 325/2006 Sb.
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4. POPIS SITUACE NA TRHU S KONKRETNIMI TYPY NEMOVITOSTI
V LOKALITE LESNA

4.1 Zakladni pojmy (citovdno z [7])

Cena - Pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutené zaplacenou Castku za zbozi
nebo sluzbu.

Cena administrativni (''zjisténa, ufedni'') — (Gfedné regulovana, podle cenového predpisu — podle
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢. 3/2008 Sb.)
je cena stanovena statem pro jim uré¢ené ucely. Slouzi k jinym ucelim nez k prodeji — vét§inou danové ucely.

Cena obvykla ("'trzni hodnota'') — Cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni.

Cena portizovaci ("historicka') — Cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dob¢ jejiho pofizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé¢ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji
v ucetni evidenci.

Cena reproduk¢ni ("'reprodukéni porizovaci cena'') — Cena, za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou novou nemovitost pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Cena trzni — Trzni cena se tvori az pri konkrétnim prodeji resp. koupi a muze se od zjisténé
hodnoty i vyrazn¢ odliSovat. Neni mozno ji pfesn¢ stanovit.

Vécna hodnota ("'¢asova cena' véci) — Reprodukéni cena véci, snizena o priméfené opotiebeni,
odpovidajici pramé€mé opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci. V zakonu o oceriovani
obdobou této ceny je cena zjiS§téna nakladovym zpiasobem® - § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku: ndkladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Casové cend odpovida cena zjisténa
nakladovym zptisobem bez koeficientu prodejnosti Kp.

Vychozi cena — Cena nové stavby a to bez odpoctu opotiebeni.

A: Ceny smluvni volné

- zakon €. 526/1990 Sb., o cenach regulované - uredné (§3)
(seznam regulovanych - vécnd (§ 6)
cen se zverejiiuje - Casoveé (§8)
v Cenovém véstniku) - cen. moratoriem (§ 9)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho predpisu - ceny majetku - nemovitosti

- zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - véci movite

- provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb. - majetek finanéni

ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. - majetek ostatni

- ceny sluzeb

Tab. & 4 — Systém pouzivanych pojmii v oblasti cen v CR podle cenového prdva (stav k vyhldsce & 456/2008 Sb.)
(pievzato z [7])
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Ocenovani - ¢innost, pii které je k né¢jakému predmétu ¢i soubort predmétt nebo prav atd. prifazen
penézni ekvivalent. Je nutné rozliSovat pojem CENA a HODNOTA. Rozdil mezi t€mito pojmy spociva
napf. v tom, jaké jsou financni moznosti, motivace nebo specialni zajmy kupujiciho nebo prodavajiciho a
tedy muze nebo nemusi mit cena zaplacena za urCité zbozi ¢i sluzbu vztah k hodnoté, kterou tomuto zbozi
nebo sluzbé mohou pfipisovat jini. Cena je vSak obecné indikaci relativni hodnoty pfipisované zbozi
konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach. Ugelem ocenéni je pievazné odhadnout hodnotu uréitého
majetku ¢i zbozi. Divodem pro ocenéni muze byt nékolik a miuze byt i dokonce vyzadovano statnimi
organy:

e prevod, prechod, déleni nebo navySovani vlastnictvi (kupni smlouva, dédictvi, zruseni SIM),
financovani a uvérovani (hypotécni tvery, bankovni uvéry, americké hypotéky atd.),
Skody a (jmy vzniklé na majetku,
ucetnictvi (pofizovaci cena, reprodukéni pofizovaci cenou cena),
dang a poplatky (dan¢ dédicke, darovaci a z prevodu nemovitosti),
investicni, arbitrazni, exekuéni a trzni poradenstvi
pojistovnictvi (stanoveni hodnoty - uzavirani smlouvy, stanoveni vySe Skody pfi pojistné udalosti),

Hodnota neni skutecné€ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které 1ze koupit, na jedné stran¢ kupujicimi a
prodavajicimi na strané druhé. Hodnota se zpravidla uréuje odhadem. Existuje fada hodnot podle toho, jak
jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota ap.), pfitom kazda
z nich mize byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi
byt pfedmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a
sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. [7]

Obecna cena (COB) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé
v rozhodné dob¢ a misté¢ dosahnout. Snahou je, aby cena zjisténa pfi ocenéni (nakladova metoda, vynosova
metoda, porovnavaci piip. jejich kombinace) se pfiblizila cené obvyklé. Obecné je pouzivan pojem cena
trzni, pripadné¢ cena obchodovatelna. Lze fici, ze lze vyjadfit pojem obecna cena, tak Ze je totozna
s pojmy jako (obvykla, obecna, trzni a obchodovatelna cena). Obvykla cena se obvykle zjiStuje porovnanim
s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné
informace. [7]

4.1.1 Obecné vlivy pasobici na nabidku/poptavku pro nemovitosti v urcité lokalité
4.1.2 Obecné vlivy pusobici na nabidku/poptavku pro nemovitosti na Lesné
e Pisobnost zakona nabidky a poptavky,
e  Cyklus hospodarstvi (konjunktura, recese, krize),
o Ekonomické ukazatelé¢ (prijmy domacnosti, nezaméstnanost, urokové miry (u hypoték), nabidka
financovani bydleni, dang, pfispévky na bydleni, pfispévky na stavebni spofeni),
Pracovni prileZitosti v obci a v bliz§im okoli,
Demografické faktory (pocet obyvatelstva, formace rodin),
Velikost a vyznam obce, kde se pozemek ¢i nemovitost nachazi, také z hlediska turistického ruchu,
Lokalita, kde se nemovitost nachazi,
Obcanska vybavenost, kde nemovitost stoji (obchody, sluzby, kulturni vyziti apod.),
Zelen (kvalita Zivotniho prostfedi, hluk, prach a dalsi imise z okoli),
Socialni uroven obyvatelstva v objektu bydleni a v okoli,
Technicka infrastruktura a doprava (doprava MHD, individualni doprava),
Parkovaci moznosti v okoli,
Dopravni dostupnost do centra mést nebo okresnich mést ¢i krajskych mést,
Vybavenost a technicky stav dané konkrétni nemovitosti (rekonstrukce/puvodni stav),
Vyhled z nemovitosti,
Technicka zpracovani daného objektu, kde se napt. byt nachazi — svétové strany apod.,
Pocet podlazi objektu a stupen vyuziti i pozemku,
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4.1.3 Vyrovnani nabidky s poptavkou a vliv na cenu

Na trhu dochazi k nepfetrzittmu vzajemnému ovliviiovani nabidky a poptavky. Véc ma cenu jen
tehdy, jestlize po ni existuje poptavka. Pokud se na urcitou véc nenajde strana, ktera by ji koupila, tedy
kupujici, pak véc nema cenu, i kdyz existuje, a na jeji tvorbu byly vynaloZeny konkrétni financni
prostredky.

Dalsim vlivem, ktery je vhodné zohlednit, je situace urcit¢ho druhu zboZzi nebo nemovitosti na trhu.
Napiiklad na sidlisti Lesna je pfiblizn¢ v nabidce skoro vzdy nékolik byt o dispozici 1+1, 2+1, 3+1 jen
s odliSnostmi umisténi ulice, nadzemniho patra, technického stavu bytové jednotky a celého objektu a
naopak je nabidka/poptavka po byté 4+1, ktery se objevuje v prodeji pfiblizné 1x-2x za rok v poctu 1
bytova jednotka o ktery je velky zajem ze strany kupujicich.

Z dan¢ho vztahu mezi mnozstvim zbozi na trhu, nabidkou a poptavkou a jeho cenou je vidét, jak se
vyrovnava nabidka s poptavkou (obrazek 50). Je-li zbozi nabizeno ve velkém mnozZstvi, jeho cena bude
mala nebo t¢mér nulova, opakem je stav, kdy zbozi je malo, jeho cena Casem vzrista.

Ukolem znalce (odhadce) je stanovit hodnotu jako hypotetickou cenu, a to tak a s takovou
presnosti, aby se od budouci mozné dosazené ceny ziskané prodejem co nejméné liSila. K tomuto cili
vyuziva vSechny béZzné pouzivané oceniovaci metody (nakladovou, porovnavaci, vynosovou a jejich
kombinace). [7]

cena zavislost ceny na
(hodnota) objemu poptavky

s vyrovnani nabidky
COB - obecn4 (trZni) s poptavkou

cena (hodnota)

objem nabidky

Obr. ¢& 50 — Vyrovndni nabidky s poptavkou a vliv na cenu

4.2 Popis situace na trhu v lokalité Lesna s konkrétnim typem nemovitosti

Z celkového hlediska je v ramci mésta Brna s ohledem na typ vystavby sidlist¢ Lesna, tedy panclova
vystavba z konce 60. let 20 stoleti o tuto lokalitu zajem a o byty v ni. Hlavnimi klady jsou to, Ze obytné
bloky jsou zasazeny do zelené, dale do centra mésta je to 15 minut méstskou hromadnou dopravou, dobré
parkovaci moznosti u obytnych celkili, dopravni feseni Lesné — okruhova forma obvodni komunikace
s napojenim na obsluzné vozovky, které¢ vedou k samotnym domtim a jejich vyuzivani jen lidmi, ktefi bydli
v konkrétnich bytovych domech. Také moznost vyuziti vlakové dopravy v ramci vlakové zastavky Brno-
Lesna. Velmi dobra dispozice bytovych jednotek napf. nejmensi obytna mistnost &ini vzdy 12,32 m*. Neni
kompletni umakartové jadro, je provedeno jen z 50 % a to z prostoru kuchyné a ,pricka™ mezi toaletou a
koupelnou. Dnes u 90 % domti na panelovém sidlisti Lesna do§lo ke kompletni revitalizaci domi. Pokud se
bytova jednotka nachazi ve vyssich patrech je zde vyhled na pamétihodnosti Bma (hrad Spilberk, Katedrala
Svatého Petra a Pavla).
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Hospodaiska a ekonomicka krize, ktera ovliviiuje prodej a koupi nemovitosti po celém tizemi CR,
tak ovlivnila i prodej/koupé bytovych jednotek na sidlisti Lesna. Je také zpusobena neochotou bankovnich
subjekti poskytovat hypotécni uvéry, strach kupujicich ze zadluzeni a z moznosti ztraty zamé&stnani (lidé
kupuji levnéjsi byty a tedy mensi — 1+1, aby pujcka od banky byla co nejmensi a byla viubec poskytnuta) a
vyraznym navysSenim cen samotnych nemovitosti, ke kterému doslo na prelomu roku 2006 a 2007. Mnoho
kupujicich také vyckava s ohledem na to, Ze podle vyjadfeni mnohych ekonomu dojde ke snizeni prfedevs§im
starSich a panelovych byt az o 15% az 20% ke konci tohoto roku 2009 a k zacatku roku 2010.

PRILOHY (vyjadieni realitnich kancelafi, které v okrese Brno-mé&sto piisobi (tj. jak se s danym
typem objekti obchoduje — srovnani nabidky s poptavkou) a prodavaji-li bytové jednotky na sidlisti
Lesna:

PRILOHY:

[Priloha 1] Realitni kancelai —- PEGAS REAL

[Priloha 2] Realitni kancelaf — REAL Nova Group, SE s.r.0.
[Priloha 3] Realitni kancelaif — RUSSEGGER REAL s.t.0.
[Piiloha 4] Realitni kancelai - DVORAK REALITY s.r.o.

CITACE:

[71 BRADAC, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti: 8 vydani Brno: Vydavatelstvi CERM, 2009, 735 stran, ISBN 978-80-
7204-630-0.
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5. OCENENI NEMOVITOSTI

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku.

PREHLEDNE UDAJE O BYTOVYCH JEDNOTKACH V LOKALITE LESNA:

Garsoniéra 1+1 2+1 3+1 4+1 ateliéry celkem
Polty bytu 740 922 1962 2044 246 6 5920
Domy
panelové 320 608 1612 1360 240 - 4240
1+9 NP
Domy
panelové - - - 432 - - 432
1+13 NP
Domy
panelové 396 288 6 6 696
1+14 NP
Domy
cihlové 24 26 250 252 552
1+4 NP

Tab. & 5 — Pocty bytovych jednotek v lokalité Lesnd (prevzato z [8])

Tabulka 10 a graf 1 obsahuje vSechny bytové jednotky vystavené pred rokem 1970, dalsi vystavba, ktera
pokracovala v letech 1972 a dale, tyka se obytnych domu - panclové domy 4 podlazni dim typ TO6B (pfi
ulici Barvy) a panelové domy 5 podlazni dum typ TO6B (pii ulici Triskalova) zde nejsou zapoditany.

2+1

O Garsoniéra
W 1+1
02+1
0O 3+1
H 4+1

1+1 O ateliéry

Garsoniéra

ateliéry 4

Garsoniéra 1+1 2+1 3+1 4+1 ateliéry celkem
Pocty 740 922 1962 2044 246 6 5920
byti

Graf ¢ 1— Pocty bytovych jednotek v lokalité Lesnd vyjddiené ve vyseCovém grafu s prostorovym efektem

Cilem této prace a této kapitoly je srovnani riznych zpusobl ocenéni pro nemovitost, v tomto
pripad¢ typu byt a nebytovy prostor v konkrétni lokalit¢. Zakladnim zpusobem ocenéni bude administrativni
ocenéni (cena zjiSténa podle cenového predpisu) podle platné vyhlasky a zakona o ocefiovani nemovitosti.
Dale se provede ocenéni stejnych nemovitosti dal§imi zpiisoby ocenéni a to vynosovym zpusobem a
porovnavaci metodou pro urceni obvyklé ceny. Z téchto zptuisobu ocenéni se provede porovnani. A znalec
(odhadce) podle odbormého odhadu urci obvyklou (obecna, trzni) cenu. VSechny 3 typy ocenéni se provedou
pro 10 objektu (bytoveé a nebytové jednotky).
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5.1 Obecné podklady a informace k ocenéni

5.1.1 Ocenovani bytovych jednotek

9 podlazni duim typ B60 s parapetnim plastém s provedenou kompletni revitalizaci a s riznym
stavebné-technickym stavem bytu (bytovy dum na ulici Slavickova):
e Bytovajednotka 1+1 (37,19 m? 4 nadzemni patro), svétova strana: JIH,
Bytova jednotka 2+1 (55,57 m?, 4 nadzemni patro), svétova strana: JIH a SEVER,
Bytova jednotka 3+1 — typ A (73.62 m>, 4 nadzemni patro), svétova strana: JIH a SEVER,
Bytova jednotka 3+1 — typ B (73,92 m% 4 nadzemni patro), svétova strana: JIH a SEVER,
Bytova jednotka 3+1 — typ C (73,92 m?, 4 nadzemni patro), svétova strana: JIH a SEVER,
Bytova jednotka 4+1 (91,78 m?, 4 nadzemni patro), svétova strana: JIH a SEVER.

Vyméry bytovych jednotek pievzaty z katastru nemovitosti, jsou uvedeny vcetné sklepni koje, ktera ma
vyméru 1,74 m?, k bytim také nalezi novy lodziovy systém Stavo-Lodem (montovana konstrukce, sestavena
ze relezobetonovych sténovych a stropnich dilci) o vyméfe 5 m”

Bytovy dum ma ¢.p. 407 az 418. Jedna se o panclovy dum s plochou stfechou. V roce 2004 doslo k vyméné
svislého vedeni studené, teplé, cirkulaéni vody a odpadii, v roce 2007 prosel prestavbou balkéonu na lodzii
(lodzie se zaoblenym celem s plnou bocni sténou s dfevénou vyplni zabradli), na pfelomu roku 2008/2009
doslo ke kompletni revitalizaci bytového domu (zatepleni vnitini, zatepleni priceli, zatepleni §titi, zatepleni
stiesniho plast¢, vyména vyplni otvort (chodbova okna), bleskosvod). Tento bytovy dim stoji na pozemku
jin¢ho vlastnika (stat a duplicitni zapis na dv¢ fyzické osoby) a to na téchto parcelach ¢. 302, 303, 304, 305,
306, 307, 308/1, 308/2, 308/3, 309, 310, 311, 312/1, 313 v katastralnim tzemi Lesna (610887), v mésté
Bmo, ulice Slavickova 2 az 13. Dim je nepodsklepeny a ma 9 nadzemnich podlazi (1. NP az 9.NP). V 1. NP
jsou sklepni koje pro byty, kocarkamy, suSarny, mandlovny a nebytovy prostor — jednotka ¢. 409/25,
v dalSich nadzemnich podlazich jsou pouze bytové jednotky. Piijezd k domu je po pevné komunikaci, dum
je napojen na veifejny vodovod, kanalizaci, plynovod a rozvod NN a tepla. Dim byl postaven a
zkolaudovan v roce 1968.

Cislo listu vlastnictvi — bytovy ditm (budovy): 1480. Cislo listu vlastnictvi — parcela 302, 303, 304, 305,
306, 307, 308/1, 308/3, 309, 310, 311, 312/1, 313: 60000. Cislo listu vlastnictvi — parcela 308/2: 7688.

13 podlazini vézovy dum typ B60 s parapetnim plaStém s provedenou kompletni revitalizaci a
s ruznym stavebné-technickym stavem bytu (véZovy obytny ditm na ulici Loosova):

e Bytova jednotka 3+1 (66,92 m%, 13 nadzemni patro), svétova strana: JIH a VYCHOD,

e Bytova jednotka 3+1 (61,91 m?, 13 nadzemni patro), svétova strana; JIH a ZAPAD.

Vyméry bytovych jednotek jsou pfevzaty z katastru nemovitosti, jsou uvedeny véetné sklepni koje, ktera ma
vyméru 1.28 m?, k bytum také nalezi lodzie o vyméie 3,00 m*

Bytovy dim ma ¢.p. 355. Jedna se o panelovy dum s plochou stiechou. V roce 2005 doslo k vyméné
svislého vedeni studené, teplé, cirkula¢ni vody a odpadu, v roce 2007 prosel rekonstrukeci a to zabradli
lodzie (se sklenénou vyplii zabradli), na pifelomu roku 2007/2008 doslo ke kompletni revitalizaci bytového
domu (zatepleni vnitini, zatepleni priceli, zatepleni Stitt, zatepleni stfe$niho plasté, bleskosvod. Vyména
vstupnich portala (dveri) za plastové véetné renovace schranek. Byla provedena revitalizace vyplni otvora —
chodbova okna za plastova, jsou pouze v 1.NP neboli vstupni podlazi v prostoru chodby, chodba se
schrankami a kancelar. Ostatni spole¢né¢ ¢asti domu v patrech 2 az 13.NP neobsahuji chodbova okna a jsou
na nich pouze bytové jednotky (a to v poétu 4x na kazdém patie). Dim je nepodsklepeny a ma 13
nadzemnich podlazi (1.NP az 13.NP). V 1. NP jsou sklepni koje pro byty, ko¢arkamy, su§army, mandlovny,
odpadky, elektrorozvodna, kancelar, sklad, chodba, vstup apod. Prijezd k domu je po pevné komunikaci,
dim je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a rozvod NN a tepla. Dum byl postaven a
zkolaudovan v roce 1968. Tento bytovy dum stoji na vlastnim pozemku a to ve formé spoluvlastnictvi dle
spoluvlastnického podilu a to na parcele ¢. 883 o vyméie 595 m* (pozemek — zastavéna plocha a nadvoii).
Vse je v katastralnim uzemi Lesna (610887), Brno, ulice Loosova 12. Dum nema evidovan nebytovy
prostor. Cislo listu vlastnictvi — bytovy dum (budovy): 1475. Cislo listu vlastnictvi - parcela: 8518.
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5.1.2 Ocenovani nebytovych jednotek (nebytové prostory)

Nebvtovy prostor se nachazi v 9 podlaznim domé typ B60 s parapetnim plastém s provedenou
kompletni revitalizaci (bytovy dium na ulici Slavickova, Fillova):

e Nebytova jednotka 409/025 — Slavickova (11,57 m”, 1 nadzemni patro), svétova strana: SEVER,
vyuzita jako malifsky ateliér.

Jednotka ¢. 409/025 ma spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy 1157/1597189. Vybaveni
nebytového prostoru: dievéné dvere jsou typoveé a osazené do ocelovych zarubni, okna v I. podlazi jsou
okna plastova. Povrch podlah z PVC, vytapéni ustfedni, elektroinstalace svételna, bez dalSiho vybaveni.
Bytovy dum ma ¢.p. 407 az 418. Tento bytovy dum stoji na pozemku jin¢ho vlastnika a na parcelach ¢. 302,
303, 304, 305, 306, 307, 308/1, 308/2, 308/3, 309, 310, 311, 312/1, 313 v katastralnim tzemi Lesna
(610887), v mésté¢ Bmo, ulice Slavickova 2 az 13 a to piesné Slavickova 4. Dum byl postaven a
zkolaudovan v roce 1968. Cislo listu vlastnictvi — bytovy dim (budovy): 1480, Cislo listu vlastnictvi —
pro jednotku 409/25 — jiny nebytovy prostor: 2262. Cislo listu vlastnictvi — parcela 302, 303, 304, 305,
306, 307, 308/1, 308/3, 309, 310, 311, 312/1, 313: 60000. Cislo listu vlastnictvi — parcela 308/2: 7688.

e Nebytova jednotka 99/17 (17, 34 m’, 1 nadzemni patro), svétova strana: SEVER vyuzito jako
obchodni prostory.

Jednotka ¢.99/17 ma spoluvlastnicky podil na spoleénych castech budovy 1734/1606436. Vybaveni
nebytového prostoru: dievéné dvere jsou typoveé a osazené do ocelovych zarubni, okna v I. podlazi jsou
drevéna atypicka jednoducha délena vétsinou na 3 dily, 2 pevné zasklena, 1 dil sklapéci kridlo a to okna
zdvojena. Povrch podlah z PVC, vytapéni ustiedni, elektroinstalace svételnd, bez dalsiho vybaveni. Dum
byl postaven a zkolaudovan v roce 1967. Tento bytovy dum stoji na pozemku jiného vlastnika (stat) a to
na téchto parcelach ¢. 257, 258, 259, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 266/1, 267, 268 v katastralnim uzemi
Lesna (610887), v mésté Brno, ulice Fillova 2 az 13. Cislo listu vlastnictvi — bytovy dim (budovy): 1471,
Cislo listu vlastnictvi — pro jednotku 99/17 — jiny nebytovy prostor: 2259. Cislo listu vlastnictvi —
parcela 257 az 268: 60000.

5.1.3 Spoleéné vybaveni bytovvch jednotek (puvodni ¢&i alternativni dnes) u bytovych domu typu
B60 (9 podlazni i 13 podlazni vézové domy)

Topeni: ustfedni, radidtory litinové.

Zdroj TUV: ustfedni dalkové (z centralniho zdroje)

Vodovod: ano — mestsky zdroj vody.

Elektroinstalace: svételnd, 220 V.

Sporak: plynovy.

Sporak (alternativa): elektrické ¢i kombinované véetn¢ sklokeramickych a induk¢nich desek.
Kanalizace: ano, mestska.

Pripojka plynu: ano.

Podlahy: podlahy z vlysek (dubové nebo jasanové), PVC = ptuvodni vybaveni.
Podlahy (alternativa): laminatové¢ podlahy, korkové podlahy, dlazba ¢i jiné materidly.
Okna: puvodni, dfevéna zdvojena.

Okna (alternativa): plastova okna ¢i eurookna.

Dvere: dievéna s kovovymi zarubnémi.

Vytah: ano.

V byté byva: pripojka telefonu, internetu, kabelova televize, anténni piipojeni.

Vniti'ni omitky:

Vnitini keramické omitky:
Zdravotni instalace:
Instalacni jadro:

Instalacni jadro (alternativa):

vapenné Stukove.
Castecné jsou.
kanalizace, rozvod studené a teplé vody a plyn.
instala¢ni jadro na bazi dievni hmoty a plastu.
nalepeni obkladu, obkladovych plati nebo provedeni vyzdéni (vyzdivky).
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5.14 Legenda bytovvch jednotek (podlahova plocha) u bytového domu Slaviékova (9 podlazni

dum typ B60
1+1 2+1 3+1-typ A 3+1 -typB 3+1 -typ C 4+1

37,19 m’ 55,57 m* 73,62 m* 73,92 m’ 73,92 m’ 91,78 m’
Svét. orientace JIH JIH, SEVER | JIH, SEVER JIH, SEVER | JIH, SEVER | JIH, SEVER
Patro 4. NP 4. NP 4. NP 4. NP 4. NP 4. NP
Pokoj 1 18.11 m’ 18.35 m’ 18.11 m’ 18.35 m’ 18,35 m’ 18,11 m’
Pokoj 2 - 12,32 m’ 18.11 m’ 12,32 m’ 18,35 m’ 18,35 m’
Pokoj 3 - - 12,56 m” 12,32 m’ 12,32 m* 12.56 m*
Pokoj 4 - - - - - 12.06 m*
Kuchyné 8,75 m’ 8,75 m’ 8,75 m’ 14,50 m” 8.75 m’ 8.75 m’
Koupelna 2,10 m’ 2,10 m’ 2,10 m’ 2,10 m’ 2,10 m’ 2,10 m’
WC 0.95 m* 0.95 m* 0,95 m’ 0,95 m* 0,95 m* 0,95 m*
Instal. jadro 0.25 m* 0.25 m* 0.25 m* 0.25 m’ 0,25 m* 0,25 m*
Spiz 0,30 m’ 0,30 m’ 0,30 m’ 0,30 m’ 0.30 m’ 0.30 m’
Satna - 3.04 m* 3.04 m* 3,04 m’ 3,04 m’ 3,04 m’
Piedsiit 4,99 m* 7,77 m’ 7,71 m’ 8,05 m’ 7,77 m* 13,57 m’
Celkem 35,45 m* 53,83 m* 71,88 m’ 72,18 m* 72,18 m’ 90,04 m’
Sklepni kéje 1.74 m’ 1.74 m’ 1.74 m’ 1,74 m’ 1,74 m’ 1,74 m’
Celkem se 37,19 m* 55,57 m* 73,62 m* 73,92 m* 73,92 m’ 91,78 m’
sklepem
Lodzie 5,00 m’ 5,00 m’ 5,00 m* 5,00 m’ 5,00 m’ 5,00 m’
Celkem s| 42,19 m’ 60,57 m* 78,62 m* 78,92 m* 78,92 m’ 96,78 m’
lodzii

Tab. & 6 — Podlahové plochy (vyméry) bytovych jednotek u 9 podlazniho bytového domu typ B60

5.1.5 Obecné zatfidéni pro ucely ocenéni bytovych jednotek uvedenych v 5.1.1

Typ objektu: Bytovy prostor
Obec: Bmo
Katastralni uzemi: Lesna, 610887
Oblast (podle prilohy ¢. 39 vyhlasky): 3

Stari stavby: 41 roku
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 19 tab. 1): 30 909.- K&/m®

Pii ocenéni porovnavacim zpusobem dle vyhlasky podle § 25 - Byt ve vicebytovém domé se provadi
ocenéni podle kvalitativnich pasem (trh snemovitostmi, poloha nemovitosti, konstrukce a vybaveni).
Ocenované nemovitosti maji shodna dvé kompletni kvalitativni pasma (trh s nemovitostmi a poloha
nemovitosti). K odliSnostem dochazi az u pasma tykajici se konstrukce a vybaveni a to u téchto polozek:

e 4. Umisténi bytu vdomé (I. 1.PP nebo 5NP a vys$si bez vytahu; II. Ostatni podlazi
nevyjmenovang; III. 2. — 4 NP s vytahem),

e 5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam (I. Okna jen na sever nebo bez vyhledu; II.
Ostatni svétové strany — Castecny vyhled; III. Ostatni svétové strany — s vyhledem),

e 6. Zakladni prisluSenstvi bytu (I. Bez vlastniho pfislusenstvi; II. PrisluSenstvi ¢astecné nebo
uplné¢ mimo byt nebo umakartové jadro; III. PfisluSenstvi uplné — standardni provedeni; IV.
Prislusenstvi plné — nadstandardni provedeni nebo standardniho provedeni s dal§im WC nebo
sprchovym koutem; V. PrisluSenstvi nadstandardniho vybaveni (vifivé vany, masazni sprchové
panely apod.) nebo vice zakladnich prislusenstvi),
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e 7. Dalsi vybaveni bytu a prostort uzivané spolu s bytem (I. Standardni vybaveni, bez dalSich
prostor; II. Standardni vybaveni — balkéon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje; III.
Standardni vybaveni — balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep); IV. Nadstandardni
vybaveni (napf. krb, sauna) nebo terasa nebo zimni zahrada; V. Nadstandardni vybaveni (napf.
sauna, centralni vysavac, elektrické zabezpeCovaci zafizeni, klimatizace, bazén), terasa nebo zimni
zahrada).

e 10. Stavebné-technicky stav (I. Byt ve vyborném stavu; II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou; III. Byt se zanedbanou udrzbou — predpoklad provedeni menSich stavebnich uprav; IV.
Byt ve Spatném stavu — predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav; V. Byt ve Spatném
stavu — nutna rekonstrukce).

K nejdilezitéjsim polozkam pat¥i ¢islo 10. Stavebné-technicky stav a urceni staii stavby (za
pomoci tzv. koeficientu pro stari), které spolu souvisi. Tyto hodnoty mohou vyrazné ovlivnit tzv. ZCU
(zdkladni cena upravena za m”> podlahové plochy u bytii) ze vztahu (3), ktera se potom dale nasobi
vymérou bytové jednotky.

Samotna vyhlaS§ka nedefinuje pojem stavebni uprava ¢i upravy, toto hodnoceni je na
zkuSenostech znalce (odhadce), uvadim proto v kapitole 3.2.11 nejcéastéjSi stavebni upravy provadéné
v bytech a to menSi stavebni upravy a rozsahlé stavebni Gpravy az do pojmu rekonstrukce (rozdéleni
vytvoreno autorem diplomové prace). Na znalci (odhadci) je zaiazeni stavu bytu do kvalitativniho
pasma = konstrukce a vybaveni a polozka stavebné-technicky stav, podle prilohy 19 vyhlasky
¢. 456/2008 Sb. — konstrukce a vybaveni byt = viz tabulka ¢. 2 z kapitoly 3.2.11.

5.2  Administrativni ocenéni podle vyhlasky (podle cenového predpisu)
(citovano z [7])

Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, se nezminuje o cené bytu. Pfi pfevodech vlastnictvi plati
prevazné cena dohodou, pro vymeérteni dani ap., pak cena podle cenového predpisu.

5.2.1 Ocefiovani bytt a nebytovych prostor podle zakona o ocenovani majetku
V zakonu o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., s ucinnosti od 1.1.1998, je k ocefiovani byt a
nebytovych prostor uvedeno:

§ 8 - Oceriovdni bytu a nebytového prostoru

(1) Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti urcenych kbydleni ajeho soucasti a
prislusenstvi®, se ocenuje véetné podilu na spolecnych castech domu”, a to iv pFipadé, jsou-li umistény
mimo ditm, a véetné podilu na prisluSenstvi domu a stavbach vedlejsich a jejich prisluSenstvich, urcenych
pro spolecné uzZivani.

(2) Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti véetné prislusenstvi® urcenych
k jinym siceliim nez k bydleni, se oceiuje véemé podilu na spolecnych castech domu,” a to i v pFipadé, jsou-
li umistény mimo dum, jakoz i véetmé podilu na prisluSenstvi domu a stavbach vedlejSich vcetné jejich
prisluSenstvi urcenych pro spolecné uzivdani; nebytovym prostorem nejsou prisluSenstvi bytu ani spolecné
casti domu.

(3) Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby. Velikost tohoto podilu se rovnd
poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k souctu podlahovych ploch vSech byt a
nebytovych prostorii ve stavbé, do néhoz se nezapocitavaji plochy spolecného prisiuSenstvi stavby. Pritom se
prihlizi k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového prostoru.

(4) Cena prisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdasti, jako jsou zejména venkovni tipravy, studny a
vedlejsi stavby slouZici vyhradné spolecnému uzivani, se pro ucely ocenéni bytu nebo nebytového prostoru
zapocte do ceny stavby. Jsou-li viasmické vztahy ke stavbé a pozemku shodné, cena pozemku se rovnéz
zapocte do ceny stavby.

(5) Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je soucet vSech plosnych vymér podlah jednotlivych
mistmosti a prostor tvoricich prisluSenstvi bytu nebo nebytového prostoru.

8) § 121 odst. 2 ob¢anského zakoniku. 9) § 2 pism. ¢) a § 8 odst. 2 zdkona €. 72/1994 Sb.
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5.2.2 Vvyhlaska ¢. 540/2002 Sb. (od 1. 1. 2003) — poprvé ocenéni porovnavacim zpusobem

. dokoncené byty ve vicebytovych domech typu J, K se ocenuji nové zavedenym zpusobem
porovnavacim,

. nedokonéené byty ve vicebytovych domech, byty v jinych objektech a veskeré nebytové prostory se
ocenuji zpusobem nakladovym s koeficientem prodejnosti.

. pro garaze, jez netvori prisluSenstvi jinych hlavnich staveb. Novelou ¢&.452/2003 Sb. pribyly

rekreacni a zahradkarské chaty.

5.2.3 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. pred novelizaci novelou ¢. 456/2008 Sb.

Metodiku ocenéni porovnavacim zpusobem predstavenou ve vyhlasce 540/2002 Sb. prevzala i
ocenovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. (s t¢innosti od 1. 2. 2008).

5.2.4 Vvyhlaska ¢. 3/2008 Sb. po novelizaci novelou &, 456/2008 Sb. u ocenéni bytu

Od 1. 1. 2009 novela ¢. 456/2008 Sb. zavedla novy porovnavaci zpusob. Podle této metody se
cena zjisti vynasobenim poétu m’ obestavéncho prostoru stavby (u byti poétu m* podlahové plochy)
zakladni cenou upravenou indexem cenového porovnani.

§ 25 - Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonceného bytu ve viastictvi podle zdkona o viasmictvi byti® v budové typu J a K z prilohy
¢ 2, véetné jeho prislusenstvi’, které je stavebné soucdstt stavby, a podilu na spolecnych castech domu®, se
zjistt vyndsobenim poctu m’ podlahové plochy, urdené zpiisobem uvedenym v priloze ¢ 1, zdkladni cenou
uvedenou v priloze ¢ 19 tabulce ¢. I upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené bytu je zahrnuto jeho
vybaveni uvedené v priloze ¢ 2.

1) § 121 obcanského zdkoniku, 8) § 121 odst. 2 obCanského zdkoniku, 9) § 2 pism. ¢) a § 8 odst. 2 zdkona
¢. 72/1994 Sb.

Index cenového porovnani se stanovi vynasobenim dil¢ich indexi, a to: indexu trhu I, indexu polohy /p a
indexu konstrukce a vybaveni Iy.

Roz¢lenéni na diléi indexy umoziuje dle jejich stanovenych hodnot posoudit kvalitu nemovitosti co do jeji
prodejnosti, polohy a provedeni. Hodnota jednotlivych znaku se zde stanovi zaclenénim do pfislusného
kvalitativniho pasma, které odpovida hodnocené nemovitosti.

Pomoci indexu trhu je mozno ve zjisténé cené stavby nové zohlednit i rozdilné vlastnictvi stavby a
pozemku, popiipadé i prodej pouze ¢asti nemovitosti.

Index polohy zohledniuje skutecnosti, které se uplatiiuji pfi sjednavani cen nemovitosti. U byta ma vliv na
cenu predev§im technicka a obCanska vybavenost obce, pracovni prileZitosti a dopravni dostupnost.
Uvedené skutecnosti se do ceny stavby promitaji razné, zalezi pfitom na velikosti obce dle poctu obyvatel a
na jejim vyznamu. Proto v nové navrzené metodé jsou jednotlivé znaky a jejich kvalitativni pasma
prizpusobeny této skutecnosti. Zakladni ceny pro byty jsou v nové metod¢ oproti stavajici metodé doplnény
o zakladni ceny jednotlivych okresnich mést a pro mésta Karlovy Vary, Ostrava a Plzen byly zakladni ceny
stanoveny pro jednotlivé oblasti, coz vede k objektivnéjSimu ocenéni. Nova metoda odstranila také skokoveé
¢lenéni zakladnich cen v navaznosti na technické a moralni opotfebeni stavby ve stavajici metodé, které se v
praxi neosvedcilo, nebot” z informaci od financ¢nich ufada vyplyvalo, Ze je toto Casto ucelové zneuzivano v
zaclenéni stavby do kategorie s vySSim opotfebenim, coz v koneéném dusledku vedlo k tomu, ze zakladni
ceny vice opotifebenych staveb vychazely ze statistického vyhodnoceni mnohdy vyssi nez zakladni ceny
staveb mén¢ opotiebenych. Proto je pro danou velikostni skupinu obci, vyjmenované obce ¢i oblasti
stanovena pouze jedina cena.

Index konstrukce a vybaveni — stavebné technicky stav stavby se zohledniuje v indexu konstrukce a
vybaveni v péti kvalitativnich pasmech v ¢lenéni podle stavu nemovitosti (s pfihlédnutim na rozsah nutnych
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oprav) s tim, ze hodnota kvalitativniho pasma se upravuje koeficientem zohlediujicim stafi stavby. Tim je
¢astecné zabranéno ovliviiovani zakladnich cen chybnym posouzenim opotiebeni stavby znalcem.

Zakladem metody je nasledujici postup:
» Zjisti se zakladni cena ZC z tabulky ¢. 1 prislu§né piilohy podle druhu stavby:
e Piiloha &. 19 - Zakladni ceny za m? podlahové plochy bytu v budovach typu J a K.
» Zjisti se index trhu /7 z tabulky €. 1 p¥ilohy ¢. 18a,
» Zjisti se index polohy Ip z tabulky ¢. 2 az 6 prilohy ¢. 18a, a to:
o tabulky ¢. 4 az 6 jsou uréeny pro stavby k trvalému bydleni (zde jen rodinn¢ domy) a byty, a
to: tabulka ¢. 4 pro obce do 2 000 obyvatel; tabulka ¢. 5 pro obce nad 2 000 obyvatel, s
vyjimkou m¢ést vyjmenovanych v tabulkach ¢. 1 pfilohy ¢. 19 resp. 20a, tj. u zakladnich cen
bytii a RD a vsech obci okresu Praha-vychod a Praha-zapad; tabulka ¢. 6 pro vyjmenovana
mgésta a vSechny obce okresti Praha-vychod a Praha-zapad.
» Zjisti se index konstrukce a vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 p¥islu§né piilohy podle druhu stavby:
e priloha ¢. 19 - byty v budovach typu J a K.

> Vypocte se index cenového porovnani I ze vztahu: [ =1, x/, xI, 2

» Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I: ZCU =ZC x1 3)
vysledkem je ZCU - zakladni cena upravena za m® obestavéného prostoru (u byti za m? podlahové
plochy,

> Zakladni cena upravena ZCU se nasobi vimérou (m’ resp. m?).

Popisy hodnocenych znaki, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny
v piislusnych tabulkach uvedenych pfiloh. Hodnota i-t¢ho znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle
jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku. Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tfi
desetinna mista.

(3) Cena bytu zjisténa porovndvacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cené prisluSenstvi stavby, které
neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni upravy, studna a vedlejsi stavba slouZici vyhradné
spolecnému uzivani.

(4) Spoluvlastnicky podil na pozemku i na pozemcich a popFipadé na trvalych porostech se oceni
samostatné podle casti treti a paté.

5.2.4.1 Bytovd jednotka I+ 1 v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova)

Ocenovany byt se nachazi v 4. NP z 9.NP budovy ¢.p. 414 a to na adrese Slavickova 414/9, Bmo a sklada se
z pokoje, kuchyné¢ predsiné, koupelny, WC, spize, lodzie a sklepu (sklepni koje) = dispozice 1+1. Cislo
jednotky: 414/8. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (budovy) je 3719/1597189.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (2 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici
(plynovy sporak) je také soucasti bytu.

Byt je vhodny k provedeni kompletni rekonstrukce. Bytova jednotka ma vSe pivodni z roku 1968
zaiazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené napt. umakartové jadro, radiatory litinové, podlahy -
podlahy z vlysek (dubové nebo jasanové) na kterych jsou vidét poSkozeni, PVC, plynovy sporak,
puvodni, difevéna zdvojena okna (neudrzovana), direvéné dveie s kovovymi zarubnémi atd. Z hlediska
stavebnich Gaprav a jejich zarazeni do skupin podle kapitoly 3.2.11 doSlo k instalaci ventild na otopna
télesa a termostatickych hlavic, méfeni spotieby tepla na vytapéni, spotifeby TUYV, spotieby studené
vody, vyména rozvodu bytovych a domovnich rozvodi (vyména svislého vedeni studené, teplé a
cirkulacni vody, vyména svislého vedeni odpadi (vnitini kanalizace)). Zafazeni do tabulky stavebné-
technicky stav - byt se ve Spatném stavu — (nutna rekonstrukce) = Tab. 2 Konstrukce a vybaveni byti
(tabulka 2 piilohy ¢&. 19 vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb.).



Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
1+1 — vyméra = 35,45 m’

lodzie — vyméra = 5,00 m?

sklepni koje — vyméra: 1,74 m?
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Zapocitana podlahova plocha bytu: = 40,45 m?
Zapocitana podlahova plocha sklept a pud, ne mistnosti: 1,74m?* 0,10 = 0.17 m*
Podlahové plochy - celkem: = 40,62 m’

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):

e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 19 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Nazev znaku |V,
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111] 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susdrna, sklad 11 {0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T | 0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - 2.- 4. NP s vytahem 110,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 110,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Piislusenstvi ¢astecné nebo iplné mimo byt nebo umakartové bytové jadro I |-0,10
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 111 0,00

komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytdpéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich aprav) V| 045

Tab. & 7 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) * Vi, * 0,8 = 0,353
i=1

“4)

e Index polohy Ip z tabulky ¢.6 prilohy ¢.18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené
k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana

v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Nazev znaku C| P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném izemi 111 10,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zistavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné piirodni lokality V 10,05
4. Veitejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 1I 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 10,00

Tab. & 8 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)
7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) = 1,130 5)
i=1

e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

.(3(

Nazev znaku

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptavce 111

0,00
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2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku 1 -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 9 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

3
Index trhu Iy = (1 + X T;) = 0,950 (6)
i=1

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * I = 0,353 * 1,130 * 0,950 = 0,379 @)

Ocenéni:
e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je
ZCU - zakladni cena upravena za m?® podlahové plochy:
ZCU=ZC * I=30909,- K&m” * 0,379 =11 714, 51 K&m’ 8)

e Cena zji§téna porovnavacim zpisobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou m?).
CP =ZCU * PP = 11 714, 51 K¢/m* * 40,62 m* = 475 843, 39 K& 9)

Zjisténa cena: 475 840,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 475 840 K¢. To je slovy
¢tyristasedmdesatpéttisicosmsetctyiicet K¢.

5.2.4.2 Byvtovd jednotka 2+ 1 v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova)

Ocenovany byt se nachazi v 4. NP z 9.NP budovy ¢.p. 414 a to na adrese Slavickova 414/9, Bmo a sklada se
z dvou pokoju, kuchyné pfedsing, koupelny, WC, spize, komory, lodZie a sklepu (sklepni koje) = dispozice
2+1. Cislo jednotky: 414/7. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (budovy) je 5557/1597189.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (3 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici
(plynovy sporak) je také soucasti bytu.

Byt je vhodny k provedeni rozsahlejSich stavebnich aprav. Bytova jednotka ma vétSinu vybaveni z
pivodni z roku 1968 zaiazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené napi. umakartové jadro, radiatory
litinové, podlahy - podlahy z vlysek (dubové nebo jasanové) - udrzované, PVC, novy plynovy sporak,
pivodni dievéna zdvojena okna (udrzZovana), dievéné dveie s kovovymi zarubnémi atd. Z hlediska
stavebnich vprav a jejich zaiazeni do skupin podle kapitoly 3.2.11 doslo jenom k vyméné vstupnich
dveri do byti, instalace ventilii na otopna télesa a termostatickych hlavic, méreni spotieby tepla na
vytapéni, spotieby TUV, spotieby studené vody, vyména rozvodiu bytovych a domovnich rozvodia
(vyména svislého vedeni studené, teplé a cirkula¢ni vody, vyména svislého vedeni odpadi (vnitini
kanalizace)). Zarazeni do tabulky stavebné-technicky stav - byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad provedeni
rozsahlejSich stavebnich tiprav) = Tab. 2 Konstrukce a vybaveni bytu (tabulka 2 p¥ilohy ¢&. 19 vyhlasky
&. 456/2008 Sb.).

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
2+1 — vyméra = 53,83 m?

lodzie — vyméra = 5,00 m?

sklepni koje — vyméra: 1,74 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 58,83 m’
Zapocitana podlahova plocha sklepti a pud, ne mistnosti: 1,74m> * 0,10 = 0.17 m*

Podlahové plochy - celkem: = 59 m?
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Vypocéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Naizev znaku ¢ | V;
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susarna, sklad II {0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T | 0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - 2.- 4. NP s vytahem 110,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 110,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Piislusenstvi ¢astené nebo iplné mimo byt nebo umakartové bytové jadro I {-0,10
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 111 0,00

komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 111] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111] 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich iprav) V| 0,65

Tab. & 10 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) * Vi, * 0,8 =0,51 (10)
i=1

e Index polohy Ip z tabulky ¢. 6 prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené

k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zapad) vyjmenovana
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Naizev znaku ¢ | P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tzemi 11T 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznacné ptirodni lokality V [0,05
4. Veftejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 1T 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 0,00

Tab. & 11 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)

7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) =1,130 (11)
i=1

e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

Nazev znaku ¢, T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptivce 111 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku I -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 12 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

3
Index trhu Iy = (1 + X T;) = 0,950 (12)
i=1
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Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,51 * 1,130 * 0,950 = 0,547

Ocenéni:

(13)

e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je

ZCU - zakladni cena upravena za m? podlahové plochy:
ZCU=ZC *I=30909,- K¢m” * 0,547 =16 907, 223 K&/m?

(14)

sew v s - , o J ’ ) r ’ ’ v 2
e Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou m”).

CP =ZCU * PP =16 907, 223 K&/m?* * 59,00 m” = 997 526, 157 K&

(15)

Zjisténa cena: 997 530,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 997 530 KC¢. To je slovy

devétsetdevadesatsedmtisicpétsettiicet K¢

5.2.4.3 Bvtovd jednotka 3+1 v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova) — typ A (73, 62 m>)

Ocenovany byt se nachazi v 4.NP z 9.NP budovy ¢.p. 412 a to na adrese Slavickova 412/7, Bmo a sklada se
ze tii pokoju, kuchyné pfedsing, koupelny, WC, spize, komory, lodzie a sklepu (sklepni koje) = dispozice
3+1. Cislo jednotky: 412/5. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (budovy) je 7362/1597189.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (4 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici

(plynovy sporak) je také soucasti bytu.

Byt je vhodny k provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav. Bytova jednotka ma vSe puvodni z roku
1968 zarazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené nap¥. umakartové jadro, radiatory litinové,
podlahy - podlahy z vlysek (dubové nebo jasanové), PVC, plynovy sporak, pavodni, direvéna zdvojena
okna, dievéné dvere s kovovymi zarubnémi atd. Z hlediska stavebnich uprav a jejich zaiazeni do

skupin podle kapitoly 3.2.11 doslo jenom k vyméné vstupnich dvefi do byti, instalace ventilii na

otopna télesa a termostatickych hlavic, méfeni spoti‘eby tepla na vytapéni, spotieby TUYV, spotieby
studené vody, vyména rozvodi bytovych a domovnich rozvodi (vyména svislého vedeni studené, teplé
a cirkulacni vody, vyména svislého vedeni odpadi (vnitini kanalizace)). Zatrazeni do tabulky stavebné-
technicky stav - byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav) = Tab. 2

Konstrukce a vybaveni byt (tabulka 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb.).

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
3+1 — vyméra = 71,88 m’

lodzie — vyméra = 5,00 m*

sklepni koje — vyméra: 1,74 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 76,88 m’
Zapotitana podlahova plocha sklepd a pad, ne mistnosti: 1,74 m* * 0,10 = 0,17 m*

77,05 m”

Podlahové plochy - celkem:

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):

e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Naizev znaku ¢ | V;
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111] 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susdrna, sklad I (0,00
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3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T | 0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - 2.- 4. NP s vytahem 110,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 110,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Piislusenstvi ¢astené nebo iplné mimo byt nebo umakartové bytové jadro I {-0,10
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 111 0,00
komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytdpéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich aprav) IV 0,65

Tab. & 13 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) * Vi, * 0,8 =0,51 (16)
i=1

e Index polohy Ip z tabulky ¢. 6 prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené

k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Nazev znaku C| P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném izemi 111 10,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zistavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznacné ptirodni lokality V 0,05
4. Veitejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 1I 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 10,00

Tab. & 14 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)

7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) = 1,130 17)
i=1

e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

Naizev znaku ¢, T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptavce 111 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku | -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 15 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

3
Index trhu Iy = (1 + X T;) = 0,950 (18)
i=1

Vypodet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,51 * 1,130 * 0,950 = 0,547 (19)

Ocenéni:
e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je
ZCU - zékladni cena upravena za m” podlahové plochy:
ZCU=ZC *I=30909,- K¢m” * 0,547 =16 907, 223 K&/m? (20)
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e Cena zji§téna porovnavacim zptsobem (zakladni cena upravena ZCU sc nasobi vymérou m?).
CP =ZCU * PP =16 907,223 K&/m* * 77,05 m* = 1 302 701, 53 K& 21

Zjisténa cena: 1 302 700,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1 302 700 K¢. To je slovy
jedenmilidntiistadvatisicesedmset K¢.

5.2.4.4 Bvtovd jednotka 3+ 1 v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova) — typ B (73, 92 ni’)
Ocenovany byt se nachazi v 4. NP z 9.NP budovy ¢.p. 413 a to na adrese Slavickova 413/8, Bmo a sklada se
ze tii pokoju, kuchyné pfedsing, koupelny, WC, spize, komory, lodzie a sklepu (sklepni koje) = dispozice
3+1. Cislo jednotky: 413/9. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (budovy) je 7392/1597189.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (4 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici
(plynovy sporak) je také soucasti bytu.

Byt je vhodny k provedeni mensSich stavebnich uprav. Bytova jednotka ma provedené tyto stavebni
upravy zarazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené napi. instalacni jadro, kde je provedeno
nalepeni obkladovych plati v roce 2007 véetné vymény rozvodii bytovych a domovnich rozvodi vSech
inZenyrskych siti (vyména svislého vedeni studené, teplé a cirkula¢ni vody, vyména svislého vedeni
odpadu (vnitini kanalizace). Topeni ustfedni a radiatory litinové. Instalace ventili na otopna télesa a
termostatickych hlavic, méreni spoti‘eby tepla na vytapéni, spotieby TUYV, spotieby studené vody.
Provedena vyména pivodnich oken za plastova okna. Podlahy - podlahy z vlysek (dubové nebo
jasanové), PVC, plynovy sporak, piuvodni, dievéna zdvojena okna, dievéné dveie skovovymi
zarubnémi. Zarazeni do tabulky stavebné-technicky stav - byt se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad
provedeni menSich stavebnich uprav) = Tab. 2 Konstrukce a vybaveni byti (tabulka 2 piilohy ¢. 19 vyhlasky
&. 456/2008 Sb.).

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
3+1 - vyméra = 72,18 m’

lodzie — vyméra = 5,00 m?

sklepni koje — vyméra: 1,74 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 77,18 m*
Zapocitana podlahova plocha sklepti a pud, ne mistnosti: 1,74 m** 0,10 = 0,17 m?
Podlahové plochy - celkem: = 77,35 m’

Vypocéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Naizev znaku ¢ |V
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111 {0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susdrna, sklad I {0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T {0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - 2.- 4. NP s vytahem 11 (0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 111]0,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - PrisluSenstvi iiplné — standardni provedeni 111 | 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 {0,00

komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytdpéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 110,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 110,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav) |III | 0,85

Tab. & 16 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)
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Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) * Vi * 0,8 = 0,734 (22)
i=1

e Index polohy I; z tabulky ¢. 6 prilohy ¢. 18a vyhlasky &. 456/2008 Sb. pro stavby urcené

k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Naizev znaku ¢ | P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tuzemi 111 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zistavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznacné ptirodni lokality V 0,05
4. Veiejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 1I 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 10,00

Tab. & 17 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)

7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) = 1,130 (23)
i=1

e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

Naizev znaku ¢, T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptavce 111 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku | -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 18 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

3
Index trhu Iy = (1 + X T;) = 0,950 (24)
i=1

Vypodet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,734 * 1,130 * 0,950 = 0,788 (25)

Ocenéni:
e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je
ZCU - zékladni cena upravena za m” podlahové plochy:
ZCU=ZC *I=30909,- K¢m” * 0,788 =24 356,292 K&/m’ (26)

e Cena zji§téna porovnavacim zptsobem (zakladni cena upravena ZCU sc nasobi vymérou m?).
CP =ZCU * PP = 24 356,292 K&/m” * 77,35 m” = 1 883 959, 1862 K& 27

Zjisténa cena: 1 883 960,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového piedpisu zaokrouhlena podle §46 je 1 883 960 K¢. To je slovy
jedenmilidnosmsetosmdesattritisicdevétsetSedesat K¢.
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5.2.4.5 Bvtovd jednotka 3+ 1 v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova) — typ C (73, 92 m’)
Ocenovany byt se nachazi v 4. NP z 9.NP budovy ¢.p. 414 a to na adrese Slavickova 414/9, Bmo a sklada se
ze tii pokoju, kuchyné pfedsing, koupelny, WC, spize, komory, lodzie a sklepu (sklepni koje) = dispozice
3+1. Cislo jednotky: 414/9. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (budovy) je 7392/1597189.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitfniho vybaveni bytu je sprchovy kout, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2
vodovodni baterie, topna télesa (4 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchynska linka se
spotiebici (kombinovany sporak) je také soucasti bytu.

Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou. Bytova jednotka ma provedené tyto stavebni upravy
zaiazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené nap¥. instalacni jadro, kde je provedeno vyzdéni
(vyzdivka) v roce 2002, véetné vymény rozvodu bytovych a domovnich rozvodi vSech inzenyrskych
siti (vyména svislého vedeni studené, teplé a cirkulac¢ni vody, vyména svislého vedeni odpadu (vnitini
kanalizace) — vyména provedena v roce 2004. Vyména sanitarniho vybaveni (vany, umyvadla, toalety)
v roce 2002. Topeni astiedni a radiatory litinové. Instalace ventilii na otopna télesa a termostatickych
hlavic, méieni spoti‘eby tepla na vytapéni, spotifeby TUV, spotieby studené vody. Provedena vyména
pivodnich oken za plastova okna (5-ti komorova). Podlahy — plovouci podlahy, korkové podlahy,
dlazba. Proveden novy rozvod elektfiny — vysekavanim a umist’ovanim do konstrukci zdi v roce 2002.
Zarazeni do tabulky stavebné-technicky stav - byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou = Tab. 2
Konstrukce a vybaveni byt (tabulka 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb.).

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
3+1 - vyméra = 72,18 m’

lodzie — vyméra = 5,00 m?

sklepni koje — vyméra: 1,74 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 77,18 m*
Zapocitana podlahova plocha sklepti a pud, ne mistnosti: 1,74m> * 0,10 = 0.17 m*
Podlahové plochy - celkem: = 77,35 m*

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Nazev znaku ¢ | V;
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111] 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susdrna, sklad II (0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T | 0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - 2.- 4. NP s vytahem 110,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 110,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Piislusenstvi iplné — standardni provedeni se sprchovym koutem IV | 0,05
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 111 0,00

komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 111] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111] 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou adrzbou II | 1,05

Tab. & 19 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vi, * 0,8 = 0,949 (28)
i=1

e Index polohy Ip z tabulky ¢. 6 prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené

k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.
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Nazev znaku C| P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tuzemi 111 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zistavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné ptirodni lokality V [0,05
4. Veiejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 11 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 10,00

Tab. & 20 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)
7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) = 1,130 29)
i=1
e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prFilohy €. 18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.
Naizev znaku ¢, T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovidd poptivce 111 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku 1 -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
Tab. & 21 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)
3
Index trhu It = (1 + 2 T;) = 0,950 (30)
i=1
Vypodet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * [ = 0,949 * 1,130 * 0,950 = 1,019 (31)

Ocenéni:

e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je

ZCU - zékladni cena upravena za m” podlahové plochy:
ZCU=ZC *I=30909,- K¢m” * 1,019 =31 496,271 K&/m’

(32)

sew v s - , o J ’ ) r ’ ’ v 2
e Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou m”).

CP = ZCU * PP = 31 496, 271 K&m? * 77,35 m* = 2 436 236, 56185 K&

(33)

Zjisténa cena: 2 436 240,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového piedpisu zaokrouhlena podle §46 je 2 436 240 K¢. To je slovy

dvamilionyctyfistatCicetSesttisicdveéstéctyiicet K¢.

5.2.4.6 Bvtovd jednotka 4+1 v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova) — (91, 78 ni’)

Ocenovany byt se nachazi v 4.NP z 9.NP budovy ¢.p. 412 a to na adrese Slavickova 412/7, Bmo a sklada se
ze tii pokoju, kuchyné predsing, koupelny, WC, spize, komory, lodzie a sklepu (sklepni koje) = dispozice
4+1. Cislo jednotky: 412/6. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (budovy) je 9178/1597189.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (5 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici

(kombinovany sporak) je také soucasti bytu.
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Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou. Bytova jednotka ma provedené tyto stavebni upravy
zaiazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené nap¥. instalacni jadro, kde je provedeno vyzdéni
(vyzdivka) v roce 2004, vietné vymény rozvodu bytovych a domovnich rozvodi vSech inzenyrskych
siti (vyména svislého vedeni studené, teplé a cirkulac¢ni vody, vyména svislého vedeni odpadu (vnitini
kanalizace) — vyména provedena v roce 2004. Vyména sanitarniho vybaveni (vany, umyvadla, toalety)
v roce 2004. Topeni astiedni a radiatory litinové. Instalace ventilii na otopna télesa a termostatickych
hlavic, méieni spoti‘eby tepla na vytapéni, spotifeby TUV, spotieby studené vody. Provedena vyména
pivodnich oken za plastova okna (5-ti komorova). Podlahy — plovouci podlahy, korkové podlahy,
dlazba. Proveden novy rozvod elektfiny — formou li§t taZzenych po obvodu zdi a tedy celého bytu
v roce 2004. Zarazeni do tabulky stavebné-technicky stav - byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou =
Tab. 2 Konstrukce a vybaveni byt (tabulka 2 piilohy ¢. 19 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.).

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
4+1 — vyméra = 90,04 m*

lodzie — vyméra = 5,00 m?

sklepni koje — vyméra: 1,74 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 95,04 m*
Zapocitana podlahova plocha sklepti a pud, ne mistnosti: 1,74m> * 0,10 = 0.17 m*
Podlahové plochy - celkem: = 95,21 m*

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Nazev znaku | V;
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111 {0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susarna, sklad I {0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T {0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - 2.- 4. NP s vytahem 11 ]0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 111]0,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Prislusenstvi iplné — standardni provedeni 111 | 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 {0,00

komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytdpéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 110,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 /0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou adrzbou II | 1,05

Tab. & 22 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) * Vi * 0,8 =0,907 (34)
i=1

e Index polohy Ip z tabulky ¢. 6 prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené
k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Naizev znaku ¢ | P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tzemi 111 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zistavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné piirodni lokality V 10,05
4. Vetejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 1T 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 10,00

Tab. & 23 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)
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7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) =1,130 (35)
i=1

e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

Nazev znaku ¢, T;
1. Situace na dilé¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptavce 111 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku | -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 24 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

3
Index trhu Iy = (1 + X T;) = 0,950 (36)
i=1

Vypocéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,907 * 1,130 * 0,950 = 0,974 (37)

Ocenéni:
e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je
ZCU - zakladni cena upravena za m? podlahové plochy:
ZCU=ZC *I=30909,- K¢m” * 0,974 =30 105, 366 K&/m” (38)

e Cena zji§téna porovnavacim zpisobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou m?).
CP =ZCU * PP =30 105, 366 K&¢/m* * 95,21 m” = 2 866 331, 89686 K& (39)

Zjisténa cena: 2 866 330,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 2 866 330 K¢. To je slovy
dvamilionyosmsetSedesatSesttisictiistatiicet K¢

5.2.5 Legenda bytovych jednotek (podlahova plocha) u bytového domu Loosova (13 podlazni
vézovy dum typ B60)

3+1 3+1
66,92 m’ 61,91 m’
Svét. orientace JIH, VYCHOD SEVER, ZAPAD
Patro 13. NP 13. NP
Pokoj 1 18,20 m’* 18,11 m’
Pokoj 2 10,94 7,52 m’
Pokoj 3 12,82 13,25 m’
Pokoj 4 - -
Kuchyn¢ 6,75 m* 6,75 m’
Koupelna 3.42 m’ 3,42 m’
WC 0.91 m* 0.91 m*
Instal. jadro 0,20 m’ 0.20 m*
Spiz 045 m’ 0.45 m*
Satna (komora) 2,85m’ 3,04 m
Predsii 9,10 m’ 6.98 m’
Celkem 65, 64 m’ 60,63 m’
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Sklepni koje 1.28 m’ 1,28 m’
Celkem se 66,92 m’ 61,91 m*
sklepem

Lodzie 3,00 m’ 3,00 m’
Celkem s lodZii 69,92 m* 64,91 m’

Tab. & 25 — Podlahové plochy (vymeéry) bytovych jednotek u 13 podlazniho véZového bytového domu typ B60

5.2.5.1 Bvtovd jednotka 3+1 v 13 podlaznim vézovém domé typu B60 (Loosova) — (66, 92 m°)

Ocenovany byt se nachazi v 13.NP z 13.NP budovy ¢.p. 355 a to na adrese Loosova 355/12, Bmo a sklada
se ze tfi pokoju, kuchyné predsin€, koupelny, WC, spize, komory, lodzie a sklepu (sklepni koje) =
dispozice 3+1. Cislo jednotky: 355/45. Spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu (budovy) je
6692/320214. Byt je orientovan na svétové strany VYCHOD a JIH. Dim byl postaven a zkolaudovan
v roce 1968.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (4 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici
(kombinovany sporak) je také soucasti bytu.

Byt je vhodny k provedeni menSich stavebnich aprav. Bytova jednotka ma vSe pavodni z roku 1968
zaiazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené napi. instalacni jadro je provedeno od zacatku jako
kdyby vyzdivka, ale je provadéno panelovymi konstrukcemi (panely) tloustky 8 cm a 15 cm.
Vzhlediska stavebnich uprav a jejich zafazeni do skupin podle kapitoly 3.2.11 doslo k vyméné
instalace ventili na otopna télesa a termostatickych hlavic, méieni spotfeby tepla na vytapéni,
spoti‘eby TUV, spotieby studené vody, vyména rozvodi bytovych a domovnich rozvodi (vyména
svislého vedeni studené, teplé a cirkula¢ni vody, vyména svislého vedeni odpadi (vnitini kanalizace))
a to v roce 2005. Radiatory litinové, podlahy - podlahy z vlysek (dubové nebo jasanové), PVC, plynovy
sporak, pavodni, dievéna zdvojena okna, dievéné dveie s kovovymi zarubnémi atd.

Tento bytovy dam stoji na vlastnim pozemku a to ve form¢ spoluvlastnictvi dle spoluvlastnického podilu a
to na parcele p.¢. 883 o vyméie 595 m? (druh pozemku — zastavéna plocha a nadvofi). Ve je v katastralnim
uzemi Lesna (610887), v mésté Bmo, ulice Loosova 12. Spoluvlastnicky podil bytové jednotky na pozemku
ve vysi je 6692/320214. Zarazeni do tabulky stavebné-technicky stav - byt se zanedbanou udrzbou —
(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav) = Tab. 2 Konstrukce a vybaveni bytu (tabulka 2 prilohy
&. 19 vyhlasky & 456/2008 Sb.).

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
3+1 - vyméra = 65,64 m’

lodzie — vyméra = 3,00 m?

sklepni koje — vyméra: 1,28 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 68,64 m’
Zapocitana podlahova plocha sklept a pud, ne mistnosti: 1,28m** 0,10 = 0,128 m?

68,768 m>

Podlahové plochy - celkem:

PozemKky — Ocenéni pozemki (§27 — Cenova mapa stavebnich pozemkii)

V obci byla vydana cenova mapa stavebnich pozemku, platnd od 1. 4.2006 doposud (cenova
mapa stavebnich pozemku statutarniho mésta Bma ¢. 7). Podle této cenové mapy se ocefiovany pozemek
nachazi v oblasti, v niZ je vyznadena cena 770,- K&/m?. Pozemek se proto oceni cenou z cenové mapy.
Cenova mapa stavebnich pozemku statutarniho mésta Brna — priloha.
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Ocenéni stavebnich pozemkii podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sh. - cenova mapa

Cenova mapa obce platna od: 1.4.2006

P"fének Druh pozemku Umisténi VImER l ze Kem? Cena K&

383 zastavepa plv(?cha a plocha pod bytovym 595 770 458 150,-
nadvoii domem

Celkem pozemky: 458 150,-

Tab. & 26 — Ocenéni stavebniho pozemku podle cenové mapy mésta Brna — pozemek p.¢. 883, k.u. Lesnd

Zjisténa cena: 458 150,- K¢

Ocenéni bytia porovnavacim zpusobem

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):

e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 19 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Nazev znaku | V;
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111 {0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susdrna, sklad 11 {0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 {0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ — Ostatni podlazi nevyjmenované 11 {0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vvhledem I1/0,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Prislusenstvi iiplné — standardni provedeni 111 | 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 {0,00

komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytapéni bytu - Dalkov¢, ustfedni, etazove 110,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 110,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (predpoklad provedeni mensich stavebnich aprav) |III | 0,85

Tab. & 27 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stafi 41 let: 0, 8
9

Index vybaveni Iy=(1 + X V;) * Vi, *0,8=0,7
i=1

(40)

e Index polohy Ip z tabulky ¢.6 prilohy ¢.18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené
k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana

v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Nazev znaku ¢ | P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tuzemi 111 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné piirodni lokality V 10,05
4. Veiejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémov¢ okoli 11 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 10,00

Tab. & 28 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)
7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) = 1,130 41)

1=1
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e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

Nazev znaku ¢, T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptavce 1 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 29 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

~
o)

Index trhu Iy = (1 + X T;) = 1,00 (42)
i=1

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,7 * 1,130 * 1,00 = 0,791 (43)

Ocenéni:
e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je

ZCU - zékladni cena upravena za m” podlahové plochy:
ZCU=ZC * I=30909,- K&m” * 0,791 =24 449, 019 K&/m> (44)

e Cena zji§téna porovnavacim zpisobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou m?).
CP =ZCU * PP =24 449, 019 K&/m” * 68,77 m* = 1 681 359, 03663 K& (45)

Zjisténa cena (cena stanovena porovnavacim zpusobem): 1 681 360,- K¢ \

Cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1681 360 Kc¢. To je slovy
jedenmilionSestsetosmdesatjedentisictiistasSedesat K¢.

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 458 150,- K&
Spoluvlastnicky podil: 6692/320214

Hodnota spoluvlastnického podilu: 458 150.00,- K¢ x 6 692/320 214 =+ 9 574,659 K¢ (46)
Bytova jednotka 355/45 - zji§téna cena = 1690934,659.- K&
Bytova jednotka 355/45 — cena po zaokrouhleni =_1690930.- K¢

Zjisténa cena: 1 690 930,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1 690 930 K¢. To je slovy
jedenmilidnSestsetdevadesattisicdevéttiicet K¢.

5.2.5.2 Bvtovd jednotka 3+1 v 13 podlaznim vézovém domé typu B60 (Loosova) — (61, 91 m°)

Ocenovany byt se nachazi v 13.NP z 13.NP budovy ¢.p. 355 a to na adrese Loosova 355/12, Bmo a sklada
se ze tfi pokoju, kuchyné predsing, koupelny, WC, spize, komory, lodzie a sklepu (sklepni koje) =
dispozice 3+1. Cislo jednotky: 355/46. Spoluvlastnicky podil na spolednych astech domu (budovy) je
6191/320214. Byt je orientovan na svétové strany ZAPAD a SEVER. Diim byl postaven a zkolaudovan

v roce 1968.

Vybaveni bytu: Soucasti vnitiniho vybaveni bytu je vana, umyvadlo, WC misa s nadrzi, 2 vodovodni
baterie, topna télesa (4 ks), listovni schranka, zvonek, domaci telefon. Kuchyriska linka se spotiebici
(kombinovany sporak) je také soucasti bytu.
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Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou. Bytova jednotka ma provedené tyto stavebni upravy
zaiazené do kapitoly 5.1.7 (viz vySe) uvedené napi. instalacni jadro je provedeno od zacatku jako
kdyby vyzdivka, ale je provadéno panelovymi konstrukcemi (panely) tloustky 8 cm a 15 cm, je
proveden obklad do vysky 2 m. Vzhlediska stavebnich uprav a jejich zarazeni do skupin podle
kapitoly 3.2.11 do$lo k vyméné instalace ventilii na otopna télesa a termostatickych hlavic, méreni
spoti‘eby tepla na vytapéni, spotieby TUV, spotieby studené vody, vyména rozvodi bytovych a
domovnich rozvodi (vymeéna svislého vedeni studené, teplé a cirkulacni vody, vyména svislého vedeni
odpadi (vnitini kanalizace)) a to vroce 2005. Radiatory litinové. Podlahy — plovouci podlahy,
korkové podlahy a dlazba. Kombinovany sporak, Provedena vyména pivodnich oken za plastova (5-ti
komorova). Zarazeni do tabulky stavebné-technicky stav - byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou =
Tab. 2 Konstrukce a vybaveni byt (tabulka 2 piilohy ¢. 19 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.).

Tento bytovy dam stoji na vlastnim pozemku a to ve form¢ spoluvlastnictvi dle spoluvlastnického podilu a
to na parcele p.¢. 883 o vyméie 595 m? (druh pozemku — zastavéna plocha a nadvofi). Ve je v katastralnim
uzemi Lesna (610887), v mésté Bmo, ulice Loosova 12. Spoluvlastnicky podil bytové jednotky na pozemku
ve vysi je 6191/320214.

Podlahové plochy bytu (vyméra bytu):
3+1 — vyméra = 60,63 m

lodzie — vyméra = 3,00 m

sklepni koje — vyméra: 1,28 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 63,63 m’
Zapocitana podlahova plocha sklept a pud, ne mistnosti: 1,28m** 0,10 = 0,128 m?

Podlahové plochy - celkem: 63,758 m’
PozemKky — Ocenéni pozemki (§27 — Cenova mapa stavebnich pozemkii)

V obci byla vydana cenova mapa stavebnich pozemku, platnd od 1. 4.2006 doposud (cenova
mapa stavebnich pozemku statutarniho mésta Brna ¢. 7). Podle této cenové mapy se ocefiovany pozemek
nachazi v oblasti, v niZ je vyznadena cena 770.- K&/m”. Pozemek se proto oceni cenou z cenové mapy.
Cenova mapa stavebnich pozemku statutarniho mésta Brna — priloha.

Ocenéni stavebnich pozemkii podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sh. - cenova mapa

Cenova mapa obce platna od: 1.4.2006

P"fének Druh pozemku Umisténi VImER l ze Kem? Cena K&

383 zastavepa plv(?cha a plocha pod bytovym 595 770 458 150,-
nadvoii domem

Celkem pozemky: 458 150,-

Tab. & 30 — Ocenéni stavebniho pozemku podle cenové mapy mésta Brna — pozemek p.¢. 883, k.u. Lesnd

Zjisténa cena: 458 150,- K¢

Ocenéni bytia porovnavacim zpusobem

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
e Index vybaveni Iy z tabulky ¢. 2 prilohy €. 19 vyhlasky €. 456/2008 Sb. podle druhu stavby:

Naizev znaku ¢ |V
1. Typ stavby - Budova - panelovd, zateplena 111 {0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkdrna, dilna, pradelna, susdrna, sklad I {0,00
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1T [0,00
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4. Umisténi bytu v dom¢ — Ostatni podlazi nevyjmenované 1T {0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem 111]0,03
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - Prislusenstvi iplné — standardni provedeni 111 | 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 11 {0,00
komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytdpéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzove 110,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 /0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou adrzbou II | 1,05

Tab. & 31 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Koeficient pro stari 41 let: 0, 8
9
Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) * Vi * 0,8 =0, 865 47)
i=1
e Index polohy Ip z tabulky ¢. 6 prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. pro stavby urcené

k trvalému bydleni a byty — pro mésta (oblasti a okresy Praha — vychod a Praha — zipad) vyjmenovana
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 nebo 20a.

Nazev znaku C| P
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném izemi 111 10,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti—preferované (obCanskd vybavenost, doprava do centra, prostiedi v lese) | IIT |0,05
3. Okolni zistavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznacné ptirodni lokality V 0,05
4. Veitejna doprava - dobrd dostupnost centra mésta, dobré parkovaci moznosti 1V 10,03
5. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1I 10,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 10,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 11 0,00

Tab. & 32 — Poloha nemovitosti (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdasem a jejich hodnoty)

7
Index polohy Ip=(1 + £ P;) = 1,130 (48)
i=1

e Index trhu s nemovitostmi Iy z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky €. 456/2008 Sb.

Nazev znaku ¢ T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida poptavce 111 0,00
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

Tab. & 33 — Trh s nemovitostmi (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

3
Index trhu Iy = (1 + X T;) = 1,00 (49)
i=1

Vypodéet indexu cenového porovnani I podle vztahu (2):
Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,865 * 1,130 * 1,00 = 0,977 (50)

Ocenéni:
e Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnani I podle vztahu (3) — vysledkem je
ZCU - zékladni cena upravena za m” podlahové plochy:
ZCU=ZC *I=30909,- K¢m” * 0,977 =30 198, 093 K&/m’ (51)

e Cena zji§téna porovnavacim zpisobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou m?).
CP =ZCU * PP =30 198, 093 K&/m? * 63,76 m* = 1 925 430, 40968 K¢ (52)

Zjisténa cena (cena stanovena porovnavacim zpusobem): 1 925 430,- K¢
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Cena zjisténa podle cenového priedpisu zaokrouhlena podle §46 je 1925 430 K¢. To je slovy

jedenmiliondevétsetdvacetpéttisicCtyristatiicet K¢.

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 458 150,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 6191/320214

Hodnota spoluvlastnického podilu: 458 150.00,- K¢ x 6 191/320 214 =+ 8 857,85 K¢

(53)

Bytova jednotka 355/46 - zjiSténa cena

Bytova jednotka 355/46 — cena po zaokrouhleni

= 1934287, 85,- K¢

= 1934290, K¢

Zjisténa cena: 1 934 290,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového piedpisu zaokrouhlena podle §46 je 1 934 290 K¢. To je slovy
jedenmiliondevétsettiicetCtyritisicdvéstédevadesat K¢.

5.2.5.3 Nebvtové jednotky v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova, Fillova)

e Nebytova jednotka 409/025 — Slavickova (11,57 m”, 1 nadzemni patro), svétova strana: SEVER,

vyuzita jako malifsky ateliér.

e Nebytova jednotka 99/17 — Fillova (17, 34 m?, 1 nadzemni patro), svétova strana: SEVER vyuzito

jako obchodni prostory.

Vice informaci uvedeno v kapitole 5.1.6.

Jedna se o nebytovy prostor v panelovém domé typovém — v budové typu J a jeho ocenéni je provedeno
podle § 8 — ocenovani bytu a nebytového prostor a to podle zakona ¢. 151/1997 Sb. a § 13 vyhlasky

¢. 456/2008 Sb. jako nebytovy prostor v domé typu - dim vicebytovy typovy.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové
Nebytovy prostor:

Budova:

Svisla nosna konstrukce:

Kod CZ - CC:

Nebytova jednotka 409/025
J. domy vicebytové (typové)

montovana z dilcii betonovych plosnych
1122

Vybaveni nebytového prostoru: dvere hladké, okna plastova, povrch podlah zPVC, vytapéni ustfedni,
elektroinstalace svételna, 220 V, bez dalsiho vybaveni.

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru

| Podlahova plocha nebytového prostoru

E

11,57 m’ |

| Podlahové plochy (PP) — celkem:

E

11,57 m?|

Vypocet koeficientu K,

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =

nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni f;iﬁgg Obj['(;: ]0 dil %,Zs]t Koeficient Upra;;tiliylr obj.
1.Z4klady vCetné zemnich praci: S 5,40 100,00 1,00 5,40
2.Svisl¢ konstrukce: S 18,20 100,00 1,00 18.20
3. Stropy: S 8,40 100,00 1,00 8.40
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4. Krov, strecha: S 4,90 100,00 1,00 4,90
5. Krytiny stiech: S 2,30 100,00 1,00 2,30
6.Klempitské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchu: S 5,70 100,00 1,00 5,70
8. Uprava vngjsich povrchi: S 2,90 100,00 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramicke: C 1,30 100,00 0,00 0,00
10. Schody: S 2,90 100,00 1,00 2,90
11. Dvefte: S 3,30 100,00 1,00 3,30
13. Okna: S 5,30 100,00 1,00 5.30
14. Povrchy podlah: S 3,00 100,00 1,00 3,00
15. Vytapéni: S 4,80 100,00 1,00 4.80
16. Elektroinstalace: S 5,10 100,00 1,00 5,10
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20
19.Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
20. vnitini plynovod: C 0,40 100,00 0,00 0,00
21. Ohiev vody: S 2,20 100,00 1,00 2.20
22.Vybaveni kuchyni: C 1,90 100,00 0,00 0,00
23.Vnitini hygienické vybaveni: C 3,90 100,00 0,00 0,00
24. Vytahy: S 1,30 100,00 1,00 1,30
25. Ostatni: C 5,70 100,00 0,00 0,00
26.Instalacni prefabrikovand jadra: C 3,70 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 83,10
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 0,8310

Tab. & 34 — Vypocet koeficientu K, (koeficient vybaveni stavby)

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 2):

Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 4):
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmén cen staveb K; (pfil. €. 38):

Koeficient prodejnosti K,, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti):

Zakladni cena upravena

Plna cena: 11,57 m? * 19 504,70 K&/m?

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Staii (S): 41 roku

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 59 rokii
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 41 / 100 = 41,000 %

% % % % % |

6 630,- K&/m?
1.0370
0.8310
1.2000
2.1310
1.3350

19 504,70 K&/m?

225669379 K¢ (54)

9252445Ke¢  (55)

| Nebytovy prostor — zji§téna cena:

133 140 K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 133 140 K¢. To je slovy

stotFicettritisicstoctyiicet K¢.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové

Nebytovy prostor: Nebytova jednotka 99/17
Budova: J. domy vicebytové (typoveé)
Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcii betonovych plosnych
Kod CZ - CC: 1122
Zakladni cena ZC nebytového prostoru se nasobi koeficienty K, Ky, Ks, K a K, (56)

podle vzorce ZCU =ZC x K, x K, x K5 x K; x K,,.

(7



Strana 68

Vybaveni nebytového prostoru: dievéné dvefe jsou typové a osazené do ocelovych zarubni, okna v 1.
podlazi jsou dievéna atypicka jednoducha délena vétsinou na 3 dily, 2 pevné zasklena, 1 dil sklapéci kridlo a
to okna zdvojena. Povrch podlah z PVC, vytapéni ustfedni, elektroinstalace svételna, 220 V, bez dalsiho
vybaveni. Jednotka ¢&. 99/17 ma spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech budovy 1734/1606436. Dam
byl postaven a zkolaudovan v roce 1967.

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru

| Podlahova plocha nebytového prostoru

E

17,34 m?|

| Podlahové plochy (PP) — celkem:

E

17,34 m” |

Vypocet koeficientu K,

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

nehodnoti se)

A = pridana konstrukce, X =

Konstrukce, vybaveni f;iﬁgg Obj['(;: ]0 dil %,Zs]t Koeficient Upra;;tiliylr obj.
1.Z4klady vCetné zemnich praci: S 5,40 100,00 1,00 5,40
2.Svisl¢ konstrukce: S 18,20 100,00 1,00 18.20
3. Stropy: S 8.40 100,00 1,00 8,40
4. Krov, stfecha: S 4,90 100,00 1,00 4,90
5. Krytiny stiech: S 2,30 100,00 1,00 2.30
6.Klempitské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchu: S 5,70 100,00 1,00 5,70
8. Uprava vngjsich povrchi: S 2,90 100,00 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramicke: S 1,30 100,00 1,00 1,30
10. Schody: S 2,90 100,00 1,00 2,90
11. Dvefe: S 3.30 100,00 1,00 3,30
13. Okna: S 5.30 100,00 1,00 5,30
14. Povrchy podlah: S 3,00 100,00 1,00 3,00
15. Vytapéni: S 4.80 100,00 1,00 4,80
16. Elektroinstalace: S 5,10 100,00 1,00 5,10
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3.20 100,00 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10

20. vnitini plynovod: S 0,40 100,00 1,00 0,40

21. Ohiev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20

22.Vybaveni kuchyni: C 1,90 100,00 0,00 0,00

D3.Vnitini hygienické vybaveni: C 3,90 100,00 0,00 0,00

24. Vytahy: S 1,30 100,00 1,00 1,30

25. Ostatni: P 5.70 50,00 0,50 2,85

26.Instalacni prefabrikovand jadra: C 3,70 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 87,649

Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 0,87649

Tab. & 35 — Vypocet koeficientu K, (koeficient vybaveni stavby)

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 2):
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 4):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmén cen staveb K; (pfil. €. 38):

Koeficient prodejnosti K,, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti):

ZCU=ZCxK,;xK,x KsxK;xK,

6 630,- K&/m?

1,0370
0,87649
1,2000
2,1310
1,3350

ZCU =6 630.00 x 1.037 x 0.87649 x 1.20 x 2.131 x 1.335 = 20 572,412 K&/m’

(38)
(59)



Zakladni cena upravena

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Staii (S): 42 roku

17,34 m* * 20 572,412 K¢&/m*

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 58 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 42 / 100 = 42,000 %

20 572,412 K¢&/m?
356 725, 62408 K&

149 824, 7621136 K¢
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(60)

(61)

\ Nebytovy prostor — zjiSténa cena:

|

206 900 K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 206 900 K¢. To je slovy
dvéstéSesttisicdevétset Kc.

5.2.6 REKAPITULACE — Ocenéni podle cenového predpisu

9 podlazni dum typ B60 (Slavickova)

1+1 2+1 3+l —-typ A 3+1-typ B 3+1-typC 4+1

37.19 m’ 55,57 m* 73,62 m* 73,92 m’ 73,92 m’ 91,78 m’
Svétova orientace JIH JIH, SEVER | JIH. SEVER | JIH. SEVER | JIH. SEVER | JIH. SEVER
Patro 4. NP 4. NP 4. NP 4. NP 4. NP 4. NP
Stafi stavby 41 roku 41 roku 41 roku 41 roku 41 roku 41 roku
Zakladni cena ZC 30 909.- 30 909,- 30 909, - 30 909, - 30 909.- 30 909.-
(ptiloha &. 19 tab. 1): K&/m® K&/m® K&/m® K&/m® K&/m® K&/m®
Index vybaveni Iy 0.353 0,51 0,51 0,734 0,949 0,907
Index polohy Ip 1,130 1,130 1,130 1,130 1,130 1,130
Index trhu Iy 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950
Celkovy index
I=Iy *Ip * Ip 0,379 0,547 0,547 0,788 1,019 0,974
ZCU - zékladni cena
upravena za m’ 11714.- 16 907,- 16 907.- 24 356,- 31496, 30 105,-

K&/m’ K&/m’ K&/m’ K&/m’ K&/m’ K&/m’
Podlahov4 plocha 40,62 m’ 59 m’ 77,05 m’ 77,35 m’ 77.35 m* 95,21 m’
CP - Cena 7jist€na
porovnavacim
zpiisobem 475 840,- 997 530,- 1302 700,- 1 883 960, 2436240, | 2866 330,-
ROZDILNA KVALITATIVNI PASMA (*):

Zakladni II II II 111 I\ 111
piislusenstvi bytu V;=-0,10 | V;=-0,10 V;=-0,10 V; =0,00 V; =0,05 V;=0,00
Stavebné-technicky stav | TV (0,45) IV (0,65) IV (0,65) 111 (0,85) 11 (1,05) 11 (1,05)

POZNAMKY:

Tab. & 36 — Rekapitulace u 9 podlaZniho domu typ B60 (Slavickova)

Zakladni cena ZC se nasobi indexem cenového porovnini I podle vztahu (3) — vysledkem je ZCU - zakladni cena upravena za m® obestavéného
prostoru (u bytti za m’ podlahové plochy. Cena zji$téna porovnivacim zpusobem (zakladni cena upravena ZCU se nasobi vymérou (m’ resp. m?)).

*) ODLISNE KVALITATIVNI PASMA A TO U INDEXU VYBAVENI (hodnotici znaky): Zakladni prisluSenstvi bytu (I. Bez vlastniho
pfislusenstvi; II. Pfislusenstvi Caste¢né nebo Uplné mimo byt nebo umakartové jadro; III. Pfislusenstvi uplné — standardni provedeni; IV.
Piislusenstvi uplné — nadstandardni provedeni nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo sprchovym koutem; V. Pfislusenstvi nadstandardniho
vybaveni (vifivé vany, masazni sprchové panely apod.) nebo vice zakladnich piislusenstvi). Stavebné-technicky stav (I. Byt ve vyborném stavu; L.
Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou; III. Byt se zanedbanou udrzbou — piedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav; IV. Byt ve $patném

stavu — pfedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav; V. Byt ve $patném stavu — nutna rekonstrukce).
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Zavislost ZCU na indexu vybaveni

& e
o =

/ e —+—Zavislost ZCU na

indexu vybaveni

LOOOO!

11714,- 16 907,- 16 907 - 24 356,- 31 496,- 30 105,-
ZCU - zakladni cena upravena za m2 podlahové plochy

Index vybaveni (konstrukce a
vybaveni)

Graf & 2 — Graf zavislosti ZCU (zdkladni ceny upravené) na indexu vybaveni (zména u 2 hodnocenych znakit)

Zavislost ZCU na celkovem indexu |

1,2
w1
208 /*
2 0.
= =t 7 avislost ZCU na
%ﬁ 0.6 ﬂ ‘ celkovém indexu |
= 04 L
802
- 0 T T T

11714,- 16 907,- 16 907 - 24 356,- 31496, 30 105.-
ZCU - zakladni cena upravena za m2 podlahové plochy

Graf ¢& 3 — Graf zavislosti ZCU (zdkladni ceny upravené) na I (celkovy index)

13 podlazni véZovy dum typ B60 (Loosova)

3+1 3+1

66,92 m’ 61,91 m’
Svétova orientace JIH, VYCHOD SEVER, ZAPAD
Patro 13. NP 13. NP
Staii stavby 41 roku 41 roku
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19 tab. 1): 30 909.- K&/m” 30 909.- K&/m”
Index vybaveni Iy 0,7 0,865
Index polohy Ip 1,130 1,130
Index trhu Iy 1,000 1,000
Celkovy index I =1y * Ip * I 0,791 0,977
ZCU - zakladni cena upravend za m’ 24 449,019, - K&/m’ 30 198, 093.- K¢/m®
Podlahov4 plocha 68,77 m’ 63,76 m’
CP - Cena 7jiSténa porovndvacim zpiisobem 1 681 360, 1 925 430,-
Spoluvlastnicky podil na pozemku ve vysi 9 574,659,- 8 857.,85,-
6692/320214 a 6191/320214 6692/320214 6191/320214
Celkova cena zjisténd podle cenového predpisu 1690 930,- 1934 290,-

ROZDILNA KVALITATIVNI PASMA (*):

Stavebné-technicky stav | 111 (0,85) | 11 (1,05)

Tab. & 37 — Rekapitulace u 13 podlazniho véZového domu typ B60 (Loosova)
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POZNAMKY:

Zikladni cena ZC se nisobi indexem cenového porovnini I podle vztahu (3) — vysledkem je ZCU - zkladni cena upravend za m® obestavéného
prostoru (u bytii za m? podlahové plochy. Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem (zékladni cena upravend ZCU se nasobi vymérou (m® resp. m?)).
(*) ODLISNE KVALITATIVNI PASMA A TO U INDEXU VYBAVENI (hodnotici znaky): Stavebné-technicky stav (I. Byt ve vyborném
stavu; II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou; III. Byt se zanedbanou udrzbou — pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav; IV. Byt ve

Spatném stavu — pfedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav; V. Byt ve $patném stavu — nutna rekonstrukce).

-

ZAvislost ZCU na indexu vybaveni

/

—4&— ZAvislost ZCU na indexu
wbaweni

o o o o

Index vybaveni (konstrukce
a vybaveni)

o v B o

24449 -

30198,-

ZCU - zakladni cena upravena za m2 podlahové
plochy

Graf & 4 — Graf zavislosti ZCU (zdkladni ceny upravené) na indexu vybaveni (zména u 1 hodnoceného znaku)

1,2

ZAvislost ZCU na celkovém indexu |

0,6

1 /
0,8

—&— ZAvislost ZCU na celkovém
indexu |

0,4
0,2

| - celkovy index

24449 -

30198,-

ZCU - zakladni cena upravena za m2 podlahové
plochy

Graf & 5 — Graf zavislosti ZCU (zdkladni ceny upravené) na I (celkovy index)

Nebytové jednotky v 9 podlaznim domé typu B60 (Slavickova, Fillova)

Nebytova jednotka 409/025 — Nebytova jednotka 99/17 —
Slavickova Fillova

Svétova orientace, patro, staii stavby SEVER, 1. NP, 41 roku SEVER, 1. NP, 42 roku
Podlahov plocha 11,57 m’ 17,34 m’
Vyuziti malifsky ateliér obchodni prostory
Z4kladni cena (dle piil. C. 2) 6 630,- K&/m’ 6 630,- K&/m®
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 4) 1,0370 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu) 0,8310 0,87649
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle obce) 1,2000 1,2000
Koeficient zmén cen staveb K; (pfil. €. 38) 2,1310 2,1310
Koeficient prodejnosti K, (pifil. €. 39 - dle obce 1,3350 1,3350

a ucelu uziti) — Brno 3 a Bytové domy
ZCU - z4kladni cena upravend za m” 19 504,70,- K&/m? 20 572,412,- K&/m?
(cena pied odpoCtem opotiebeni)

Zjisténa cena bez odpo¢tu opotiebeni 225 669, 379 K¢ 356 725, 624 K¢
Opotiebeni 41% (-92 524.45 K&) 42% (-149 824, 7621136 K&)
Zjisténa cena po odpoctu opotiebeni 133 140 K¢ 206 900 K¢

Tab. ¢ 38 — Rekapitulace nebytovych prostor
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ZAvislosti ZCU na koeficientu vybaveni stavby K4

0,88
0,87
0,86 ~

0,85
0,84 / —&— Zavislosti ZCU na koeficientu

0,83 / whbaveni stavby K4
0,82

0,81

K4

o
=4

Koeficient vybaveni stavby

19504,7 20572,412

ZCU - zakladni ceny upravena za m2
podlahové plochy

Graf & 6 — Graf zavislosti ZCU (zdkladni ceny upravené) na koeficientu vybaveni stavby K,

5.3 Stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé
v rozhodné dobé a mistd dosahnout. Uroveii obecnych cen je v podstaté odrazem zprimérovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, vlastnosti, stafi apod. Privlastek ,,obecna™ prezentuje, Ze se pri
jejim odvozovani z vét§iho mnozstvi dohodnutych cen prihlizi jen k objektivnim znakum z hlediska smény
véci. Vlastni trzni cena se tvofi az pii konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i
vyrazné lisit.

K obvyklé cen¢ se nejvice piiblizuje vynosova hodnota a hodnota zji§téna porovnavacim
zpuisobem, nebot’” ob¢ hodnoty jsou odrazem soucasné¢ho stavu na trhu s nemovitostmi a s pronajmy byti
v mésté Brné.

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,.aktualni trzni (obecnou) cenu nemovitosti. Je
ticba konstatovat, Ze pro jeji stanoveni neexistuje zadny schvaleny a oficialni pfedpis; k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy, napt. USI VUT v Bmé. Za ckvivalentni lze povaZzovat
cenu obvyklou, jez je definovana v § 2 odst. 1 véta druha a dalsi zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku takto: ,,Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisné proddavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci
jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. *

Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji obdobnych
nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceniovanou nemovitost. Definice podle § 2 odst. 3 pismene
¢ zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,, porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkcné souvisejici véci. “

Ocenéni_vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech na
pofizeni nemovitosti. Na zaklad¢ cistého realn¢ dosaZitelné¢ho najemného z nemovitosti v daném misté a
Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech predpokladanych budoucich pfijma
z nemovitosti, odurocenych (diskontovanych) na souc¢asnou hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou
by bylo tfeba ulozit do penézniho ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako
predpokladané Cisté prijmy z nemovitosti. Definice podle § 2 odst. 3 pismene b zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku: ,,vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vinosu z pFedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové
miry).




Strana 73

5.3.1 Ocenéni porovnavacim zpusobem
Pro dany pripad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotlivych byt.

Ocenéni nemovitosti je dale provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda
ocenéni vychazi z porovnani prfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou
pri jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Porovnavaci zpusob ocenéni vychazi z porovnani ocenéni predmétu se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. K vérohodnému porovnani je tfeba mit dostateCny pocet
udaju o realizovanych cenach nebo alespon v realitni inzerci cenach pozadovanych. Na zakladé uvedenych
podkladu pak nasleduje zduvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud’ odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by
se pfim¢fena cena mé¢la pohybovat. Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi byty
shodnych vnéjsich i vnitinich charakteristickych znakii, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZiti,
technického stavu nemovitosti a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na
zaklad¢ porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Pro ucely tohoto ocenéni byli vybirani reprezentanti z realitni nabidky a z vlastni databaze prodanych byti
v panclovych domech na sidlisti Lesna — prodej a to byty v osobnim vlastnictvi v lokalité Lesna
v obdobném typu bytovych domii. Byla vytvorena databaze (viz nize) a je provedena pro byty o dispozicich
1+1, 2+1, 3+1, 4+1. VSechny oceniované bytové jednotky a byty vybirané z inzerce jsou v jednom misté
(jedno sidliste), stejné ieSeni dispozic, panelova vystavba, srovnatelné technické stavy a vybaveni
apod.

Bytova jednotka 1+1

Pozn.: V uvedeném pichledu jsou dostupné databaze vybranych byti o srovnatelné podlahové plose a to z nabidky prodej. Zpracovatel vychazi
z uvahy, 7e se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — redukujici koeficient Ky je stanoven na zdklad¢ interniho rozboru ve vysi 1,00 — 0,80
(navrzen 0,93 pro danou konkrétni velikost bytu — 1+1). Redukujici koeficient Kr 0 vysi 1,00 vychazi ze skute¢nych (uskute¢nénych) prodeju
bytovych jednotek z vlastni databaze prodanych byt v panelovych domech na sidlisti Lesna.

Byty 1+1
Niazev Cena
pozadovana Cena po redukcina | Vyméra Jednotkova
resp. zaplacena Kg pramen ceny (m?) cena (K&/m?)
(KO
Byt 140, Lesna, Halasovo ndm. 950 000 1 950 000 32 29687.50
Byt 1+1, Lesna, Slavickova 1290 000 1 1290 000 37.19 34686,74
Byt 1+1, Lesnd, Slavickova 1300 000 1 1 300 000 37.19 34955,63
Byt 1+1, Lesna, Arbesova 1260 000 1 1 260 000 37.19 33880,07
Byt 1+1, Lesna, Fillova 1390 000 0,93 1292 700 37.19 34759.34
Byt 1+0, Lesna, Jezkova 1255000 0,93 1167 150 32 36473.43
Byt 1+1, Lesna, Fillova 1200 000 1 1 200 000 37.19 32266,73
Byt 1+1, Lesna, Jurkovi¢ova 1340 000 0,93 1 246 200 37.19 33509.,00
Byt 1+1, Lesna, Milénova 1300 000 1 1 300 000 37.19 34955.63
Byt 1+0, Lesna, Jezkova 1250 000 0,93 1 162 500 32 36328,12
Celkem 12 168 550,- K¢ 341 502,19
Celkovy pocet srovnavacich objekti 10 10
Primérné ceny 1216 855,- K¢ 34 150, 21

Tab. & 39 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce a z vlastni databdze prodanych bytii na sidlisti Lesnd

Stanoveni jednotkové ceny:

Cena za 1 m” podlahove PIOCHY .......eiviveniiiiiiiieeceeiieeeeeeeee it e e e e eeans 34 150, 21,- K¢
Vypodet ceny bytu porovnavacim zpisobem 1+1 (37,19 m?):

Podlahova plocha byt (PP) ..........ccooeue oo oo e e 3719 M
ZaKladni cena (ZC) ..o 34150, 21, K&/ m?

Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP x ZC) = ...ccccviiniiiiiiiiiiiiniineenrnnnnn. 1 270 046, 30,- K¢ (62)
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Zjisténa cena: 1 270 050,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlenia podle §46 je 1 270 050 K¢.To je slovy
jedenmiliondvéstésedmdesattisicnulapadesat K¢.

Bytova jednotka 2+1

Pozn.: V uvedeném pichledu jsou dostupné databaze vybranych byti o srovnatelné podlahové plose a to z nabidky prodej. Zpracovatel vychazi
z uvahy, 7e se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — redukujici koeficient Ky je stanoven na zdklad¢ interniho rozboru ve vysi 1,00 — 0,80
(navrzen 0,90 pro danou konkrétni velikost bytu — 2+1). Redukujici koeficient Kr 0 vysi 1,00 vychazi ze skutenych (uskute¢nénych) prodeju
bytovych jednotek z vlastni databaze prodanych byt v panelovych domech na sidlisti Lesna.

Byty 2+1
Nizev Cena
pozadovana Cena po redukei na Vyméra Jednotkova cena
resp. Kg pramen ceny (m?) (K¢&/m?)
zaplacena
KO
Byt 2+1, Lesna, Barvy 1 960 000 0,90 1764 000 61 28918.03
Byt 2+1, Lesna, Slavickova 1 800 000 1 1 800 000 55,57 32391,57
Byt 2+1, Lesna, Brechtova 1 650 000 1 1 650 000 55,57 29692.28
Byt 2+1, Lesna, Arbesova 1 850 000 0,90 1 665 000 55,57 29962.20
Byt 2+1, Lesna, Brozikova 1 990 000 0,90 1791 000 55,57 32229.62
Byt 2+1, Lesna, Ttiskalova 1 980 000 0,90 1782 000 58 3072413
Byt 2+1, Lesna, Brechtova 1 690 000 1 1 690 000 55,57 30412.09
Byt 2+1, Lesna, Brozikova 1 900 000 0,90 1710 000 55,57 30771,99
Byt 2+1,Cernd Pole, SNP 1 950 000 0,90 1755 000 56,30 31172.29
Byt 2+1, Lesna, Loosova 2 090 000 0,90 1 881 000 55,57 33849.19
Celkem 17 488 000,- K¢ 310 123,39
Celkovy pocCet srovnavacich objekti 10 10
Primérné ceny 1 748 800,- K¢ 31012,33

Tab. & 40 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce a z vlastni databdze prodanych bytii na sidlisti Lesnd

Stanoveni jednotkové ceny:

Cena za 1 m> podlahove PIOChY .......ceivivenniiiiiiiiieceeiieee et eee e e ee e eeans 31012, 33,- K¢
Vypodet ceny bytu porovnivacim zpisobem 2+1 (55,57 m?):

Podlahova plocha byt (PP) ......... oot i e oo e e e e e 55,57 M
ZaKIadni ena (ZC) ...... oo e e 31012, 33,- K&/ m?
Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP x ZC) = ...ccccviiniiiiiiiiiiiiniineenrnnnnn. 1723 355,17,- K¢ (63)

Zjisténa cena: 1 723 360,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlenia podle §46 je 1 723 360 K¢.To je slovy
jedenmilionsedmsetdvacettritisictristasedesat K¢.

Bytova jednotka 3+1

Pozn.: V uvedeném pichledu jsou dostupné databaze vybranych byti o srovnatelné podlahové plose a to z nabidky prodej. Zpracovatel vychazi
z uvahy, 7e se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — redukujici koeficient Ky je stanoven na zdklad¢ interniho rozboru ve vysi 1,00 — 0,80
(navrzen 0,95 pro danou konkrétni velikost bytu — 3+1). Redukujici koeficient Kr 0 vysi 1,00 vychazi ze skute¢nych (uskute¢nénych) prodeju
bytovych jednotek z vlastni databaze prodanych byt v panelovych domech na sidlisti Lesna.

Byty 3+1
Nizev Cena
pozadovana Cena po redukcina | Vyméra Jednotkova
resp. zaplacend | Ky pramen ceny (m?) cena (K¢/m?)
(K&
Byt 3+1, Lesna, Haskova 2 150 000 1 2 150 000 69, 69 30850,91
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Byt 3+1, Lesna, Slavickova 2 300 000 1 2 300 000 73,92 31114,71
Byt 3+1, Lesna, Loosova 2 050 000 1 2 050 000 69, 69 29415,98
Byt 3+1, Lesna, Brozikova 2250 000 1 2 250 000 73.62 30562.34
Byt 3+1, Lesna, Arbesova 2350 000 0,95 2232 500 73.92 30201,56
Byt 3+1, Lesna, Loosova 2390 000 0,95 2270 500 69, 69 32579.99
Byt 3+1, Lesna, Milénova 2290 000 0,95 2 175 500 73,92 29430.,46
Byt 3+1, Lesnd, Nejedlého 2 190 000 0,95 2 080 500 69, 69 29853.63
Byt 3+1, Lesnd, Nejedlého 2 300 000 0,95 2 185 000 69, 69 31353,13
Byt 3+1, Lesna, Ttiskalova 2 300 000 0,95 2 185 000 75 29133.33
Celkem 21 879 000,- Ké 304 496, 04
Celkovy pocet srovnavacich objekti 10 10
Primérné ceny 2 187 900,- K¢ 30 449, 604

Tab. & 41 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce a z vlastni databdze prodanych bytii na sidlisti Lesnd

Stanoveni jednotkové ceny:
Cena za 1 m” podlahové plochy

Vypodet ceny bytu porovnivacim zpiisobem 3+1 — Typ A (73,62 m?):

Podlahova plocha bytu (PP) ......

Zakladni cena (ZC) ...

Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP x ZC) =

e 30

30 449, 60,- K¢

e T73.62m

449, 60,- K&/ m*

2241 699, 84,- K¢ (64)

Zjisténa cena: 2 241 700,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 2 241 700 K¢.To je slovy

dvamilionydvéstéctyricetjednatisicsedmset K¢.

Vypodet ceny bytu porovnivacim zptisobem 3+1 — Typ B, C (73,92 m?):

Podlahova plocha bytu (PP) ......
Zakladni cena (ZC) ...

Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP x ZC) =

e 30

73,92 m?

449, 60,- K&/ m?

2250 834, 72,- K¢ (65)

Zjisténa cena: 2 250 830,- K¢

|

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlenia podle §46 je 2 250 830 Kc¢.To je slovy

dvamilionydvéstépadesatisicosmsettricet Kc.

Vypodet ceny bytu porovnivacim zptisobem 3+1 — (66,92 m?):

Podlahova plocha bytu (PP) ......
Zakladni cena (ZC) ...

Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP x ZC) =

oo ..30 449, 60.- K&/ m?

. 66,92 m?

2 037 687, 49,- K¢ (66)

Zjisténa cena: 2 037 690,- K¢

|

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 2 037 690 K. To je slovy

dvamilionytricetsedmtisicSestsetdevadesat K¢.

Vypodet ceny bytu porovnivacim zptisobem 3+1 — (61,91 m?):

Podlahova plocha bytu (PP) ......
Zakladni cena (ZC) ...

Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP x ZC) =

oo ..30 449, 60.- K&/ m?

6191 m?

1 885134, 98,- K& (67)




Strana 76

Zjisténa cena: 1 885 130,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlenia podle §46 je 1 885 130 K¢.To je slovy
jedenmilionosmsetosmdesatpéttisicstotiicet K¢.

Bytova jednotka 4+1
Pozn.: V uvedeném pichledu jsou dostupné databaze vybranych byti o srovnatelné podlahové plose a to z nabidky prodej. Zpracovatel vychazi

z uvahy, 7e se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — redukujici koeficient Ky je stanoven na zdklad¢ interniho rozboru ve vysi 1,00 — 0,80
(navrzen 0,90 pro danou konkrétni velikost bytu — 4+1). Redukujici koeficient Kr 0 vysi 1,00 vychazi ze skutenych (uskute¢nénych) prodeju
bytovych jednotek z vlastni databaze prodanych byt v panclovych domech na sidlisti Lesna. Bohuzel bytové jednotky o velikosti bytu 4+1 se
velmi ¢asto v prodeji nevyskytuji, proto se v tabulce srovnavacich objekti objevi pouze 3 bytové jednotky, které byly za posledni pul roku
nabizeny v lokalité¢ Brno-Lesna.

Byty 4+1
Niazev Cena
pozadovana Cena po redukcina | Vyméra Jednotkova
resp. zaplacena Kg pramen ceny (m?) cena (K&/m?)
KO
Byt 4+1, Lesna, Jurkovi¢ova 3200 000 0,90 2 880 000 91,78 31379,38
Byt 4+1, Lesna, Slavickova 2 600 000 1 2 600 000 91,78 28328.61
Byt 4+1, Lesna, Brozikova 3 100 000 0,90 2 790 000 91,78 30398.77
Celkem 8270 000,- K¢ 90106,76
Celkovy pocet srovnavacich objekti 3 3
Primérné ceny 2 756 666, 66,- K¢ 30035,58

Tab. & 42 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce a z vlastni databdze prodanych bytii na sidlisti Lesnd

Stanoveni jednotkové ceny:
Cenaza 1 m? podlahové PlOChY ..........civvuniiiiiiiiiiiiieiiiee e e e naaees

30 035, 58,- K¢

Vypoclet ceny bytu porovnivacim zpisobem 4+1 — (91,78 m?):
Podlahova plocha byt (PP) ..........ccooeuie it e e e e 91,78 M
ZaKIadni cena (ZC) ...... oo e e .30 035, 58,- K&/ m?

Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (PP xZC) = ...cccvinviiiiiiiiiiniineinernenene. 2 756 665, 53,- K& (68)

Zjisténa cena: 2 756 670,- K& |

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 2 756 670 K¢.To je slovy
dvamilionysedmsetpadesatSesttisicSestsetsedmdesat Kc.

Nebytové prostory
Pozn.: Vzhledem k absenci obchodnich piipadi nebytovych prostor v panelovych domech stanovuji zakladni jednotkovou cenu dle odbomého

nazoru na 18 500.-K¢/m?. Tuto cenu také stanovuji na zakladé vybavenosti po technické strance daného nebytového prostoru. Zpracovatel vychazi
z uvahy, 7e se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — redukujici koeficient Ky je stanoven na zdklad¢ interniho rozboru ve vysi 1,00 — 0,80

(navrzen 0,90).

Nebytové prostory

stodevadesatdvatisicSestsettyricet Kc.

Nebytovy prostor Zikladni cena | Koeficient | Zaikladni cena po
(jednotka) (K&¢/m?) upravy upravé Vyméra | Cena jednotky
Kg (K¢&/m?) (m?)
409/025 — SlaviCkova 18 500 0,90 16 650 11,57 192 640, 50
Tab. & 43 — Tabulka ocenéni nebytovych prostor porovndvacim zpiisobem
Zjisténa cena: 192 640,- K¢
Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhleni podle §46 je 192 640 Kc¢. To je slovy
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Pozn.: Vzhledem k absenci obchodnich piipadi nebytovych prostor v panelovych domech stanovuji zakladni jednotkovou cenu dle odbomého
nazoru na 20 500,-K&/m’. Tuto cenu také stanovuji na zakladé vybavenosti po technické strance daného nebytového prostoru. Zpracovatel vychazi
z uvahy, 7e se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — redukujici koeficient Ky je stanoven na zdklad¢ interniho rozboru ve vysi 1,00 — 0,80

(navrzen 0,90).

Nebytové prostory

Nebytovy prostor Zikladni cena | Koeficient | Zaikladni cena po
(jednotka) (K&¢/m?) upravy upravé Vyméra | Cena jednotky
Kg (K¢&/m?) (m?)
99/17 — Fillova 20 500 0,90 18 450 17, 34 319 923

Tab. & 44 — Tabulka ocenéni nebytovych prostor porovndvacim zpiisobem

Zjisténa cena: 319 920,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhleni podle §46 je 319 920 Kc.To je slovy
tristadevatenacttisicdevétsetdvacet K¢.

5.3.1.1 REKAPITULACE — QOcenéni porovnavacim zpusobem

1+1 2+1 3+1—typ A 3+1 -typ B 3+1-typ C 4+1
Svétovi orientace JIH JIH, SEVER | JIH. SEVER | JIH. SEVER | JIH. SEVER | JIH, SEVER
Podlah. plocha bytu | 37.19 m’ 55,57 m’ 73,62 m’ 73,92 m’ 73,92 m’ 91,78 m’
Zikladni cena 34150.21 | 31012,33 30 449, 604 30 449, 604 30 449,604 | 30035,58
(K¢&/m?)
Zji§ténd porovndvaci | 1270050 | 1723360 2 241 700 2250 830 2250 830 2756 670
hodnota bytu (K¢)

3+1 3+1

Svétova orientace JIH, VYCHOD SEVER, ZAPAD
Podlah. plocha bytu 61,91 m’ 66,92 m’
Zikladni cena (K&/m?) 30 449, 604 30 449, 604
Zjisténa porovnavaci hodnota bytu (K¢) 1885130 2 037 690

Tab. & 45 — Rekapitulace u ocenéni porovndvacim zpiisobem

Graf zavislosti zakladni ceny (K&/m2) na typu bytu (podlahové ploSe (m2))

34150,21

W 37,19 (1+1)
W 55,57 (2+1)
061,91 (3+1)
166,92 (3+1)

31012,33

30035,58

Zakladni cena (K¢/m2)
«Q
o
o
o

30000 @ 73,62 (3+1)
g:ggg i W 73,92 (3+1)
i 91,78 (4+1
27000 - T 91,78 (4+1)]
1+1) (2+1) (3+1) (3+1) (3+1) (3+1) (4+1)
37,19 55,57 61,91 66,92 73,62 73,92 91,78

Velikost bytu
Podlahova plocha (m2)

Graf & 7 — Graf zavislosti gjisténé ZC (zdkladni ceny v K&/m®) na typu bytu (podlahové plose (m’))
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5.3.2 Ocenéni vynosovym zpusobem

Vynosova hodnota je souctem diskontovanych (odurocenych) piijmu, které je mozno v budoucnu v daném
misté¢ ocekavat pfi pfiméfeném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydajii nutnych k dosazeni téchto
piijmi. Vyjadiuje vlastné velikost kapitalu, ktery by bylo tfeba investovat na danou urokovou miru (miru
kapitalizace), aby pfinasel vynosy, rovné ¢istému vynosu z oceniované nemovitosti, kdyby byla pronajata.

S védomim, Zze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro
nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty pouzit vztah pro vécnou rentu. Vztah plati za predpokladu
konstantnich pfijmi 1 vydaji v budoucnosti, s tim, ze se oboji pii inflaci bude zvySovat stejnym tempem,
piiméteng inflaci.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaju, resp. nakladu vynaloZzenych z titulu vlastnictvi,
provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je tedy pouze ,.Cisté
najemné* bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev vody vodné a sto¢né,
elektrickou energii, dan z nemovitosti, odpisy, pojistén, nemovitost, opravy, naklady na spravu apod.

5.3.2.1 Zdkladni pojmy
Hruby vynos z najemného (pfijaté najemné) - penézni Castka hrazena najemcem bytu. Nezahmuje cenu
plnéni poskytovanych s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti (naklady) - naklady pronajimatele, jeZz musi pravidelné ¢i
nepravidelné hradit v souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimanim nemovitosti. Jsou to tyto polozky:
e dan z nemovitosti,
pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),
naklady na opravy a udrzbu,
sprava nemovitosti,
amortizace (odpisy).

Cisty vynos z nijemného - hruby vynos znajemného, snizeny o naklady spojené s pronajiméanim
nemovitosti. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o zisk.

5.3.2.2 Metodika ocenéni

Vynosova hodnota je souctem diskontovanych (odurocenych) piijmu, které je mozno v budoucnu v daném
misté¢ ocekavat pfi pfiméfeném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydajii nutnych k dosazeni téchto
piijmi. Vyjadiuje vlastné velikost kapitalu, ktery by bylo tfeba investovat na danou urokovou miru (miru
kapitalizace), aby pfinasel vynosy, rovné ¢istému vynosu z oceniované nemovitosti, kdyby byla pronajata.

5.3.2.3 Predpokldadané budouci prijmy z najemného

Bytové jednotky nejsou k datu ocenéni pronajaté. Proto je tieba vychazet se simulace vynosu. Ceny za
pronajmy bytovych jednotek byly zjiStovany na realitnim serveru /www.sreality.cz/. Ceny pronajmu jsou
uvadény v K&/mésic. Mozné zisky z najemného byly vyc€isleny na zaklad¢ statistického zpracovani nabidek
k pronajmu obdobnych nemovitosti v Brn¢ a jsou uvedeny v tabulkach (nize). Pronajmy bytovych jednotek
v roce 2009 (kvéten — fijen).

5.3.2.4 Predpokldadané budouci vydaje na dosazeni prijmii

Roc¢ni najemné upravené lze ziskat 2 metodami a to takto:

o  §23 odst. 4 vyhlisky €. 456/2008 Sb. — (4) Ro¢ni ndjemné zjisténé za celou stavbu nebo soubor staveb podle
odstavct 2 a 3 se snizi 0 40 % a o nidjemné z pozemkd, je-li jiného vlastnika, nebo 0 5 % z ceny pozemku
zjisténé podle cenové mapy stavebnich pozemku nebo podle § 28, jsou-li stavba i pozemek ve vlastnictvi
stejné¢ pravnické nebo fyzické osoby. Pii vypoCtu se vychazi pouze ze zastavénych ploch stavbami
ocenovanymi podle § 22 odst. 1 az 3. Celkova vySe odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 % z ro¢niho niajemncho
zjisténého podle odstavci 2 a 3.

. (Vl‘ist)? vynos z najemného - hruby vynos z najemného, snizeny o naklady spojené s pronajimanim
nemovitosti (dail z nemovitosti, pojisténi stavby (zivelni a odpoveédnostni), naklady na opravy a udrzbu,
sprava nemovitosti, amortizace (odpisy)).
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Cena nemovitosti zjiSténa vynosovym zpisobem se vypocte podle vzorce:

cr =100 (69)
p

Kde:

CV je cena zjisténa vynosovym zpusobem,

N je ro¢ni najemné upravené podle nasledujicich odstaveu,

p je mira kapitalizace v procentech uvedena v pfiloze ¢. 16 vyhlasky €. 456/2008 Sb..

Cislo polozky Nazev polozky Mira kapitalizace %
1 Nemovitosti pro vyrobu, skladovani a gardzovani 10
2 Nemovitosti pro obchod a administrativu 7
3 Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani 8
4 Nemovitosti pro dopravu, spoje a Skolstvi 9
5 Nemovitosti pro kulturu 8
6 Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
7 Nemovitosti pro zemédélstvi 7
8 Nemovitosti pro skladovani 6
9 II Bytové domy II 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12

Tab. & 46 — Miry kapitalizace pro oceriovdni staveb vynosovym zpiisobem podle p¥ilohy &.16 vyhldsky ¢.456/2008 Sb.

Pozn.:

U staveb oceiiovanych podle § 22 odst. 2 se k piislusné mife kapitalizace pfipocte 0,5 % na pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim
prondjmu celkové podlahové plochy. U staveb s vicet¢elovym uzitim, pokud byla mira kapitalizace stanovena podle ptevazujiciho ucelu uziti, 1ze
odlisnou miru kapitalizace piislusejici zbylé ¢asti, zohlednit ve zvy$eni nebo snizeni stanovené kapitalizace o0 0,5%.

Darn z nemovitosti )
Vypocet dan¢ z nemovitosti byl stanoven v souladu se zdkonem CNR ¢&. 174/1995 Sb. (zdakon o dani z nemovitosti
v uplném znéni). V tabulce je vypoctena celkova daii:

| 1+1 2+1 3+ltyp A 3+1typB 3+1typ C | 3+1* | 3+1* 4+1
Dai ze stavby:
Typ stavby R - byt R - byt R - byt R - byt R - byt R - byt R - byt R - byt
Vyméra (m?) 37.19 m® 55,57 m’ 73.62 m’ 73.92 m’ 73.92 m’ 61,91 m’ 66.92 m’ 91,78 m’
Koeficient 1,20
podle §10 odst. 2 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
zikona
Ziklad dané ze
staveb — upravena
podlahovi plocha 45 67 89 89 89 75 81 111
jednotky (m?)
Zakladni sazba
dané podle § 11
odst. 1 zikona 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
(K¢&/m?)
Koeficient
podle §11 odst. 3 a 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5
4 zikona
Vysledna sazba
dané (Ké/mz) 3.5 3.5 3,5 3.5 3,5 3.5 3.5 3.5
Daii z pozemku
(K&)* 0 0 0 0 0 2 2 0
Dar ze staveb (K¢) 158 235 312 312 312 263 284 389
Dariovd povinnost 158 235 312 312 312 265 286 389

Tab. & 47 — Dari z nemovitosti
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Pozn. *): Viechny oceiiované bytové jednotky lezi na cizim pozemku, kromé bytovych jednotek 3+1 o podlahovych plochach 61,91 m* a 66,92 m?,
které lezi v 13 podlaznim vézovém domé typu B60 — ma ¢.p. 355. Bytovy dum stoji na vlastnim pozemku a to ve form¢ spoluvlastnictvi dle
spoluvlastnického podilu a to na parcele &. 883 o vyméie 595 m” (druh pozemku — zastavéna plocha a nadvoii). Ve je v katastralnim tzemi Lesna
(610887), v mésté Brno, ulice Loosova 12. Spoluvlastnické podily: Podil jednotky na pozemku: 6191/320214 = (3+1, 61,91 m?), Podil jednotky
na pozemku: 6692/320214 = (3+1, 66,92 m?®). Druh pozemku: E - zastavéna plocha a nadvoii. Celkova vyméra druhu pozemku sniZena o vyméru
zastavénou nemovitymi stavbami: 595 m?*; Zaklad dané podle § 5 odst. 3 zékona: 595 m’; Sazba dané podle § 6 odst. 2 zakona: E - zastavéna plocha
a nadvoti 0,10 K& za 1 m?; Daii z pozemkii: 60,- K&, Spoluvlastnicky podil na pozemku (6191/320214) — 2,- K&; Spoluvlastnicky podil na pozemku
(6692/320214) — 2,- K¢.

Dan z nemovitosti na rok 2010 v oblasti Bmo (zvySeni)
- Daii z pozemkii — zvy§ila se sazba dané u zastavéné plochy a nddvo¥ misto 0, 10,- K&/m?* na 0, 20,-
K¢&/m?.
- Dai ze staveb — zvysila se sazba dané u polozky bytu na 2,- K&/ m? (je to polozka — zikladni sazba dané
podle § 11 odst. 1 zdkona (K¢&/m?)., **

1+1 2+1 3+1typ A 3+1typB 3+1typ C 3+1 3+1 4+1

Dai ze stavby:

Daii ze staveb
(K& 316 470 624 624 624 526 568 778

Tab. & 47a — Dari 7 nemovitosti na rok 2010 (zvySeni pro rok 2010 pro bytové jednotky v oblasti Brno-Lesnd)

Pozn. **): Zaikladni koeficient podle velikosti obce — Cislo, kterym se nasobi zaklad dan¢ a které zpusobuje, Ze ve vétSich obcich se zpravidla plati
vys$i dafi nez v mensich obcich. Je urCeny zakonem, ale obce si ho mohou svou vyhlaskou zménit, tieba i odlisné pro rizné ¢asti obce. Mistni
koeficient — Cislo, kterym se muze je$t¢ dale nasobit zaklad dané uz predtim vynasobeny zakladnim koeficientem. Obce si ho svou vyhlaskou
mohou, ale nemusi zavést. Plati pro celou obec stejné a je to vzdy cel€ Cislo 2, 3, 4 nebo 5.

Pojistné nemovitosti
V piipad¢ fadného hospodafeni by stavba méla byt pojist€na; vyse pojistného zivisi od fady okolnosti, vcetné
konkrétni pojiStovny. Pojistné je proto odborn¢ odhadnuto ve vysi 0,8 promile z ceny nové stavby.

Sprava nemovitosti
Naklady na spravu nemovitosti jsou v piipad¢ pronajmu nemovitosti rovn¢z nakladem, nutnym pro dosazeni piijmu. Je
nutno napiiklad provadét:
¢ sjedndvani a rozvazovani ndjemnich smluv resp. jejich vypovedi, jednani s ndjemci,
e vybirani a vymahani najemného, v¢etné nakladu na ptipadné pravni zastoupeni a soudni poplatky,
e prohlidky nemovitosti, zaji§tovani femeslnikia resp. firem pro udrzbu a opravy, jednani s ufady, pojistovnou,
vedeni ucetnictvi, vyplilovani datiovych piiznani, pravidelné zajistovani uhrady dan¢ aj.

Udrzba a opravy
Vzhledem k tomu, Ze nemovitost pokladame za dokonCenou a pronajmutelnou, je uvazovana vyse budoucich nakladu
na udrzbu a opravy v minimalni vysi 0,6 % rocn¢ z ceny nov¢ stavby.

Amortizace (kapitalizované odpisy)

Jistina uloZena v penéznim ustavu a piindsejici troky se pii jejich vybirani nem&ni. Obdobné po doziti stavby by mél
mit vlastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto ndm zabezpeCuje polozka zvand amortizace (odpisy). Nemd ovSem nic
spole¢ného s odpisy ucetnimi. Rozeznavame nejméné tii druhy odpisu: danové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe
mohou vzajemn¢ i vyrazné liSit. Podstatou danovych odpisu je to, Ze vlastnik investicni majetek koupi z penéz po
zdanéni, neodeCita vSak jako naklady na dosazeni pfijmii celou tuto ¢astku v roce pofizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou piedpisem. Napiiklad u nemovitosti v soucasné dob¢ je doba odepisovani 30 az 45 let. Tyto
penize jsou ovsem fiktivni, vlastnik od nikoho nic nedostavd, jen md tlevu na dani. Naproti tomu u amortizace pro
vypocet vynosové hodnoty je tfeba uvazovat stav, kdy vlastnik kazdorocné uklada urCitou Castku - tak velkou, aby na
konci zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné - obdobné
opotiebené - nemovitosti). Uvazujeme pfitom se slozenym trokovanim, s tim, Ze i uroky se pfiCitaji a zustavaji do
dalsich let.
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5.3.2.5 Vynosovd hodnota

Bytova jednotka 1+1

Byty 1+1
Nazev Cena pozadovana
resp. zaplacena Vyméra Nijemné (K&/m?) Nijemné
K& (m?) mésiéné (K&

mésicné ro¢né

Byt 1+1, Lesna, Brechtova 4500 37,19 121,00 54000

Byt 1+1, Lesnd, Halasovo nam. 5500 32 156,25 66000

Byt 1+1, Lesna, Brechtova 5000 37.19 134,44 60000

Byt 1+0, Lesna, Heleny Malifové 5500 29 189.65 66000

Byt 1+kk, Lesna, Halasovo nam. 5500 27 203,70 66000

Byt 1+1, Lesna, Fillova 6000 37,19 161,33 72000

Byt 1+1, Lesna, Brozikova 6500 37,19 174,77 78000
Celkem 1141,14 462 000

Celkovy pocCet srovnavacich objekti 7 7
Primérné hodnoty 163,02 66 000

Tab. & 48 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce pro vynosové ocenéni (bytovd jednotka o velikosti 1+1)

Vypocet prijmu z najemného:

Podlahova plocha byt (PP) ... ..ottt o e e e 03719 M
Praimémé najemné — mésiéni (KE/M?) ... e 163, 02,- KE/m?
Zjisténé mési¢ni pramérné neregulované najemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) =............. 6 000, 00,- K¢
RoCni prijem Z nAJemnEN0 .....c.oiiieiuieiiieiieiieieiieiaiintersacesacesessasssnsessssssscnsesesossssesasesssnes 72 000, 00,-K¢

Vypodet vydaju (nakladu):
Odpocet nakladu procentem ze zjisténého najemného ........................... 72 000, 00 * 40% = 28 800,- K¢ (70)

Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ....eiuiiniiiieiiuieiiecniacerceressacesnsessssnsacesessssssncesosess =43 200,- K¢

Vypocet ceny bytu vynosovym zpusobem:

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) cieeeieieiiieriecercerorsacesncessscnsacesessasssnsesosesssensess =43 200,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%
Cena stanovena vynosovym zpisobem: CV=N/p *100=43200/5 * 100 = 864 000,- K¢ (71)

Zjisténa cena: 864 000,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhleni podle §46 je 864 000 Kc.To je slovy
osmsetSedesatctyritisic K¢.

Pozn. - §23 odst. 4 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.:

(4) Ro¢ni nagjemné zjisténé za celou stavbu nebo soubor staveb podle odstavci 2 a 3 se snizi 0 40 % a o najemné z pozemkd, je-li jiného vlastnika,
nebo 0 5 % z ceny pozemku zjisténé podle cenové mapy stavebnich pozemki nebo podle § 28, jsou-li stavba i pozemek ve vlastnictvi stejné
pravnické nebo fyzické osoby. Pfi vypoctu se vychazi pouze ze zastavénych ploch stavbami ocefiovanymi podle § 22 odst. 1 az 3. Celkova vyse
odpoctu nesmi byt vys$si nez 50 % z ro¢niho najemného zjisténého podle odstaveu 2 a 3.

Pozn. — Mira kapitalizace podle prilohy ¢. 16 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.: bytové domy — mira kapitalizace: 5 %.

Bytova jednotka 2+1

Byty 2+1
Nazev Cena pozadovana
resp. zaplacena Vyméra Nijemné (K&/m?) Nijemné
(K& (m? mésiéné (K&
mésicné roéné
Byt 2+1, Lesnd, Sobésicka 8000 55,57 143,96 96000
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Byt 2+1, Lesna, JeZkova 8000 55,57 143,96 96000
Byt 2+1, Lesna, Heleny Malifové 8500 55,57 152,96 102000
Byt 2+1, Lesna, Hagkova 9000 55,57 161,95 108000
Byt 2+1, Lesnd, Sramkova 9000 55,57 161,95 108000
Byt 2+1, Lesna, Nejedlého 10000 54 185,18 120000
Celkem 949,96 630 000

Celkovy pocet srovnavacich objekti 6 6

Priumérné hodnoty 158,32 105 000

Tab. & 49 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce pro vynosové ocenéni (bytovd jednotka o velikosti 2+1)

Vypocet piijmu z najemného:
Podlahova plocha bytu (PP) ........ .. .o
Praimémé najemné — msidni (KE/M?) ... ..o e

...5557m?

e 15832 - K&/m?

Zjisténé mési¢ni pramérné neregulované najemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) =............. 8 800, 00,- K¢
RoCni prijem Z nAJemMNENO ....couviiieiniiiiiiiieiiiiieiieieiecntersacesacerossasssnsessasssscesosessssnsesesoonas 105 600, 00,-K¢

Vypodet vydaji (nakladu):

Odpocet nakladu procentem ze zjisténého nijemného ............ccceueeeennn. 105 600, 00 * 40% = 42 240,- K& (72)

Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ....eiuiiniiiieiiuieiiecniacerceressacesnsessssnsacesessssssncesosess =63 360,- K¢

Vypocet ceny bytu vynosovym zpusobem:

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) cieeeieieiiieriecercerorsacesncessscnsacesessasssnsesosesssensess =63 360,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%

Cena stanovena vynosovym zpiasobem: CV=N/p *100=63 360/5 * 100 =1 267 200,- K¢

(73)

Zjisténa cena: 1 267 200,- K¢

Celkova cena zjiSténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1267 200 K¢. To je slovy

jedenmiliondvéstéSedesatsedmtisicdvésté Kc.

Bytova jednotka 3+1

Byty 3+1
Nazev Cena pozadovana
resp. zaplacena Vyméra Nijemné (K&/m?) Nijemné
K& (m?) mésiéné (K&

mésicné ro¢né

Byt 3+1, Lesna, Atbesova 10300 73,92 139,33 123600

Byt 3+1, Lesna, Haskova 11000 73,92 148,80 132000

Byt 3+1, Lesna, Marie Majerové 11000 76 144,73 132000

Byt 3+1, Lesna, Brozikova 11500 73,92 155,57 138000

Byt 3+1, Lesnd, SobéSicka 12000 75 160 144000
Celkem 748,43 669 600

Celkovy pocCet srovnavacich objekti 5 5

Primérné hodnoty 149,686 133 920

Tab. & 50 — Srovndvaci objekty dle realitni inzerce pro vynosové ocenéni (bytovd jednotka o velikosti 3+1)

Vypodet p¥ijmu z ndjemného pro byt 3+1 — typ A (73,62 m?), typ B, C (73,92 m?):

Podlahova plocha byt (PP) ..........coooemee it e e e e 713,62 M
Podlahova plocha byt (PP) ..........cooie oo e oo e e 73,62 M
Pramémé najemné — mésicéni (KE/m?) ... 149, 68 - K&/m?

Zjisténé mési¢ni primérné neregulované nijemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) = ............ 11 000, 00,- K¢
RoCHi prijem Z NAJEMNENO ...cciveiiieiniiiiiieinieiiieiietieieieesisasnsesstessacesosessssasesnsessssssnsessssnsns 132 000, 00,-K¢
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Vypodet vydaji (nakladu):

Odpocet nakladu procentem ze zjisténého nijemného ............ccceueeeennn. 132 000, 00 * 40% = 52 800,- K& (74)
Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ....eiuiiniiiieiiuieiiecniacerceressacesnsessssnsacesessssssncesosess =179 200,- K¢

Vypocet ceny bytu vynosovym zpusobem:

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) cieeeieieiiieriecercerorsacesncessscnsacesessasssnsesosesssensess =179 200,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%
Cena stanovena vynosovym zpuasobem: CV=N/p *100="79 200 /5 * 100 = 1 584 000,- K¢ (75)

Zjisténa cena: 1 584 000,- K& |

Celkova cena zjiSténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1584 000 K¢.To je slovy
jedenmilionpétsetosmsdesatctyritisic Kc.

Vypodet p¥ijmu z najemného pro byt 3+1 — 61,91 m?:

Podlahova plocha byt (PP) ..........ooui it o e e e 6191 M
Praimémé najemné — mésiéni (KE/M?) ... e 149,68, - KE/m?

Zjisténé mési¢ni pramérné neregulované nijemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) = ............... 9 300, 00,- K¢
RoCHi prijem Z NAJEMNENO ...cciveiiieiniiiiiieinieiiieiietieieieesisasnsesstessacesosessssasesnsessssssnsessssnsns 111 600, 00,-K¢

Vypodet vydaju (nakladu):
Odpocet nakladi procentem ze zjisténého najemného .................cceeeeee. 111 600, 00 * 40% = 44 640,- KE (76)

Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ..couieiiiiieiniiieiiernirnieriiessacerosessscasecnsossscesnsarsssnsess =66 960,- K¢

Vypocet ceny bytu vynosovym zpusobem:

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) cieeeieieiiieriecercerorsacesncessscnsacesessasssnsesosesssensess =66 960,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%
Cena stanovena vynosovym zpiasobem: CV=N/p * 100 =66 960 /5 * 100 = 1 339 200,- K¢ (77)

Zjisténa cena: 1 339 200,- K& |

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1 339 200 K¢.To je slovy
jedenmiliontristatiicetdevéttisicdvésté K¢.

Vypodet p¥ijmu z ndjemného pro byt 3+1 — 66,92 m2;

Podlahova plocha byt (PP) ......... oot oo oo e e .. 66,92 M7
Praimémé najemné — mésiéni (KE/M?) ... e 149,68, - KE/m?
Zjisténé mési¢ni primérné neregulované nijemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) = ............. 10 000, 00,- K¢
RoCHi prijem Z NAJEMNENO ...cciveiiieiniiiiiieinieiiieiietieieieesisasnsesstessacesosessssasesnsessssssnsessssnsns 120 000, 00,-K¢

Vypodet vydaju (nakladu):

Odpocet nakladi procentem ze zjisténého najemného ..................ceeeeee. 120 000, 00 * 40% = 48 000,- K& (78)

Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ..couieiiiiieiniiieiiernirnieriiessacerosessscasecnsossscesnsarsssnsess =72 000,- K¢

Vypocet ceny bytu vynosovym zpisobem:
Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) cieeeieieiiieriecercerorsacesncessscnsacesessasssnsesosesssensess =72 000,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%
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Cena stanovena vynosovym zpiasobem: CV=N/p *100="72 000 /5 * 100 = 1 440 000,- K¢ (79)

Zjisténa cena: 1 440 000,- K& |

Celkova cena zjiSténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 1440 000 K¢. To je slovy
jedenmilionctyristactyficettisic K¢,

Bytova jednotka 4+1

Z duvodu absence pronajmii bytovych jednotek v lokalit¢ Lesna i alternativnich lokalit (jako napi. Kralovo Pole,
Zabovfesky) o velikosti 4+1 nebylo mozné provést srovnani objektit pro vynosové ocenéni. Je to zpusobeno tim, Ze pii
vystavb¢é v 60. letech a 70. letech 20. stoleti = orientace na bytové jednotky 2+1 a 3+1, bytd o velikosti 4+1 bylo
velmi malo (napf. sidlist¢ Lesna — 240 bytovych jednotek z celkovych 5920). Volim mési¢ni primérné neregulované
njjemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) o vysi 14 000,- K¢. Tuto hodnotu jsem urcil ze zkuSenosti a o s ohledem na
cenovou strukturu v oblasti mésta Brna.

Vypodet p¥ijmu z najemného pro byt 4+1 — 91, 78 m%:

Podlahova plocha byt (PP) ..........ccooeme et oo e e 91,78 M
Zjisténé mési¢ni primérné neregulované nijemné bytu bez sluzeb (po zaokrouhleni) = ............. 14 000, 00,- K¢
RoCHi prijem Z NAJEMNENO ...cciveiiieiniiiiiieinieiiieiietieieieesisasnsesstessacesosessssasesnsessssssnsessssnsns 168 000, 00,-K¢

Vypodet vydaju (nakladu):
Odpocet nakladi procentem ze zjisténého najemného ..................ccecee.. 168 000, 00 * 40% = 67 200,- K& (80)

Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ..ovieieiiieiiieieineiiiecnteriieesacecnsessscesscesessssssnsassssnens =100 800,- K¢
Vypodet ceny bytu vynosovym zpiisobem:

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) ciuvieieieiiieriecererianesacesnsessscnsacesessasssscesosesssensess =100 800,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%

Cena stanovena vynosovym zpiasobem: CV=N/p * 100 =100 800 /5 * 100 = 2 016 000,- K¢ (81)

Zjisténa cena: 2 016 000,- K& |

Celkova cena zjiSténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 2016 000 K¢. To je slovy
dvamilionySestnacttisic K¢.

Nebytové jednotky

Pozn.: Najemné z nebytovych prostor v objektu na Slavickové ¢€.o. 4 a to nebytova jednotka €. 409/25 vyuzivana jako malifsky ateliér. Smlouva o
najmu nebytovych prostor uzaviena mezi Spolecenstvim vlastniku Slavickova 2-13 a Janem Zelenym (ndjemcem), ze dne 20. 05. 2002. Smlouva je
uzaviena na dobu neurcitou s 3 mési¢ni vypovédni lhitou. Najemné ¢ini dle smlouvy celkem 1500,-K¢/rok.

Nebytové prostory

Nebytovy prostor Vyméra Nijemné Vynos
(jednotka) (m? (K&/m?) (K&
409/025 — Slavickova 11,57 129.64.- 1500,-

Tab. & 51 — Tabulka ocenéni nebytovych prostor porovndvacim zpiisobem

RoCni prijem Z nAJEmMNENO .....o.eiuiiiiiiiiiieieiiieiietiecetertacesacessssnsacnsecesossssesnsessssnsasesessanssns 1500, 00,-K¢é

Vypodet vydaju (nakladu):
Odpocet nakladi procentem ze zjisténého najemného ............c.cc.ceeeereensennee. 1 500, 00 * 40% = 600,- K& (82)

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: ....uiviiiuieinieieiieieiernceriecnsaceressasesnsessssssscesssascesnsssses =1 500,- K¢




Vypocet ceny bytu vynosovym zpusobem:
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Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (IN) cevieiuieriieriecnrecereesacesnsessscesscesessssssssessssssensesssssass =900,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%
Cena stanovena vynosovym zpisobem: CV=N/p *100=900/5 * 100 = 18 000,- K¢ (83

Zjisténa cena: 18 000,- K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle §46 je 18 000 K¢.To je slovy

osmnacttisicK¢.

Nebvytové jednotky

Pozn.: Ndjemné z nebytovych prostor v objektu na Fillové €.0. 2 a to nebytova jednotka €. 99/17 vyuzivana jako obchodni prostor. Smlouva o ndjmu
nebytovych prostor uzaviena mezi SpoleCenstvim vlastnikii Fillova 2-13 a Jaroslavem Chaloupkou (najemcem), ze dne 10. 03. 2004. Smlouva je
uzaviena na dobu neurcitou s 3 mési¢ni vypovédni lhitou. Najemné ¢ini dle smlouvy celkem 18 000,-K¢/rok.

Nebytové prostory

Nebytovy prostor Vyméra Nijemné Vynos
(jednotka) (m?) (K&/m?) (K&
99/17 — Fillova 17,34 1038,06,- 18000, -

Tab. & 52 — Tabulka ocenéni nebytovych prostor porovndvacim zpiisobem

RoCni prijem Z nAJEMNENO .....cuviniieiniiieiieinieiieriecniecetessasesncesnsessasasesesessacesasesssessssnsesases

18 000, 00,-K¢

Vypodet vydaji (nakladu):

Odpocet nakladu procentem ze zjisténého najemného ..................

covveeennens 181000, 00 * 40% = 7 200,- K& (84)

Rocni najemné upravené dle §23 0dSt. 4: ....eiuiiniiieiiuieiiieriecereceressacesnsesssessacesocesssssmsaccsess =10 800,- K¢

Vypocet ceny bytu vynosovym zpusobem:

Rocni najemné upravené dle §23 0dst. 4: (N) coieiuieiiieiiecniecereesacesnsesosessscesesesossasesnssscesasess =10 800,- K¢
Mira RapitaliZACe S0 () ceeeererreniersnisninisnisassisnisssatssssssossssssssssssssssssssssssssssnssnsesssnssssases / 5%
Cena stanovena vynosovym zpuasobem: CV=N/p *100=10 800 /5 * 100 = 216 000,- K¢ (85)

Zjisténa cena: 216 000,- K¢

|

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhleni podle §46 je 216 000 K. To je slovy

dvéstéSestnacttisic K¢.




5.3.2.6 REKAPITULACE — Ocenéni vvnosovym zpiisobem
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1+1 2+1 3+1 —typ A 3+1 -typ B 3+1-typC 4+1
Svétova orientace JIH JIH, SEVER | JIH, SEVER JIH, SEVER JIH, SEVER | JIH, SEVER
Podlah. plocha bytu 37,19 m* 55,57 m’ 73,62 m* 73,92 m’ 73,92 m* 91,78 m’
Prumémé najemné bez | 6 000.- 8 800.- 11 000 11 000 11 000 14 000
sluzeb (K¢), mésiéné
Mira kapitalizace (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Zjisténa vynosova 864 000 1267 200 1584 000 1584 000 1584 000 2016 000
hodnota bytu (K¢)

3+1 3+1

Svétova orientace JIH, VYCHOD SEVER, ZAPAD
Podlah. plocha bytu 61.91 m’ 66,92 m’
Primérné nijemné bez sluzeb (K¢), mésiéni 9300,- 10 000,-
Mira kapitalizace (%) 5% 5%
Zjisténa vynosova hodnota bytu (K¢) 1339 200 1 440 000

Tab. & 53 — Rekapitulace u ocenéni porovndvacim zpiisobem

14 000
12 000+
0000
8 000 |
6 000 |
4 000 |
2000

Pramérné najemné
bez sluzeb (K&)
mésicné

Ocenéni vynosovwym zplsobem

14 000

10 000
9300

0,

(1+1) | 2+1) | (3+1) | (3+1) | (3+1) | (3+1) | (4+1)
37,19 55,57|61,91/66,92| 73,62 73,92 91,78

Velikost bytu

Podlahova plocha (m2)

B 37,19 (1+1)
B 55,57 (2+1)
61,91 (3+1)
066,92 (3+1)
073,62 (3+1)
W 73,92 (3+1)
W 91,78 (4+1)

Graf & 8 — Ocenéni vynosovym zpitsobem (priimérné mésicni ndjemné bez sluZeb zdvislé na typu bytu)

2500 000
2000 000
1 500 000
1000 000

500 000

Zakladni cena (K¢)

0

Ocenéni vynosovym zptisobem

2016 000

1339 200

1440 000

1584 000

1584 000

864 000

1267 200

3

(1+1)

37,19

(2+1) (3+1)

55,57 61,91

(3+1)

66,92

(3+1)
73,62

(3+1) (4+1)

73,92 91,78

W 37,19 (141)
W 55,57 (2+1)
[61,91 (3+1)
[166,92 (3+1)
073,62 (3+1)
W 73,92 (3+1)
W 91,78 (4+1)

Velikost bytu
Podlahova plocha (m2)

Graf & 9 — Ocenéni vynosovym zpitsobem (Zjisténd cena vynosovym zpiisobem zdvisld na typu bytu)



5.4 Stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti a rekapitulace
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Administrativni ocenéni Ocenéni Ocenéni vynosovym obvykla (obecna,
podle vyhlasky (podle porovnavacim zpusobem trzni) cena
cenového predpisu) zpusobem
ZCU (0] 4 7zC (0) 4 PN CV
(K¢/m?) (K& (K¢/m?) (K& (K& (K& (K&
Byt 1+1 (37,19 mz) 11 714,- 475 840,- 34 150,- | 1270 050,- 6 000,- 864 000,- 1270 000,-
Byt 2+1 (55,57 mz) 16 907,- 997 530,- 31 012,- | 1723 360,- 8 800,- 1267 000,- 1700 000,-
Byt 3+1 (61,91 mz) 30 198,- 1934 290,- 30 449,- | 1885130, 9 300,- 1 339 200,- 1 900 000,-
Byt 3+1 (66,92 mz) 24 449,- 1690 930,- 30 449,- | 2037 690,- | 10 000,- 1 440 000,- 2 050 000,-
Byt 3+1 (73,62 mz) 16 907,- 1 302 700,- 30 449,- | 2241 700,- | 11 000,- 1 584 000,- 2200 000,-
Byt 3+1 (73,92 mz) 24 356,- 1 883 960.,- 30 449,- | 2250 830,- | 11 000.- 1 584 000,- 2200 000,-
Byt 3+1 (73,92 mz) 31 496,- 2 436 240,- 30 449,- | 2250 830,- | 11 000.- 1 584 000,- 2200 000,-
Byt 4+1 (91,78 mz) 30 105,- 2 866 330,- 30 035,- | 2756 670,- | 14 000,- 2 016 000,- 2 600 000,-
Nebytova jednotka 19 504.,- 133 140,- 16 650,- 192 640,- 125,- 18 000,- 200 000,-
409/025 (11,57 m?)
Nebytova jednotka 20 572,- 206 900,- 18 450,- 319 920,- 1500.,- 216 000,- 325 000,-
99/17 (17,34 m?)

Poznamka 1 — Administrativni ocenéni podle vyhlisky (podle cenového piedpisu):

Tab. & 54 — Rekapitulace vSech ocenéni a urceni obvyklé (obecni, trini) ceny

BYTOVE JEDNOTKY: ZCU - zakladni cena upravena za m* (K&/m?); CP - Cena zji$téna porovnavacim zpisobem (K&).

NEBYTOVE JEDNOTKY: ZCU - zakladni cena upravena za m® (cena pied odpoétem opoticbeni) — (K&/m?); CP - Cena zjisténa nakladovym
zpusobem (Zji$téna cena po odpoctu opotiebeni) — (K¢).
Poznimka 2 — Ocenéni porovnavacim zpisobem:

BYTOVE JEDNOTKY: ZCU - zékladni cena upraveni za m* (K&/m?); CP - Cena stanovena porovnavacim zptisobem (K¢&).
NEBYTOVE JEDNOTKY: ZCU - zakladni cena upravend za m* (K&/m?); CP - Cena stanovena porovnavacim zpisobem (K&).
Poznimka 3 — Ocenéni vynosovym zpusobem:
BYTOVE JEDNOTKY: PN - Zjisténé mési¢ni prumérné neregulované najemné bez sluzeb (K¢); C1” - Cena zji$téna vynosovym zpusobem (K¢).
NEBYTOVE JEDNOTKY: PN - Zji$téné mési¢ni primémé neregulované najemné bez sluzeb (K&); CV - Cena zji§téna vynosovym zpiisobem

(K¢).

5.5 Konfrontace stanovené obvyklé (obecné, trzni) ceny se skuteéné realizovanymi prodeji

V této kapitole provedu konfrontaci mezi stanovenou obvyklou (obecnou, trzni) cenou, kterou jsem
stanovil na zaklad¢ nékolika zpusobu ocenéni, tato cena je stanovena v kapitole 5.4 a v tabulce ¢. 54
(Rekapitulace vSech ocenéni a uréeni obvyklé (obecni, trzni) ceny) a cenou ze skutecné realizovanych
prodejti konkrétnich nemovitosti.

cena upravenda za m> obvykla (obecnd, trzni) cena
(K&/m?) (K&

Byt 1+1 (37,19 m?) 34 148, 96,- 1270 000,-
Byt 2+1 (55,57 m?) 30 592, 04,- 1700 000,-
Byt 3+1 (61,91 m?) 30 689,71, 1900 000,-
Byt 3+1 (66,92 m?) 30 633, 59.,- 2 050 000,-
Byt 3+1 (73,62 m?) 29 883, 18.,- 2200 000,-
Byt 3+1 (73,92 m?) 29 761, 90,- 2 200 000,-
Byt 3+1 (73,92 m?) 29 761, 90,- 2200 000,-
Byt 4+1 (91,78 m?) 28 328, 61,- 2 600 000,-
Nebytovi jednotka 409/025 (11,57 m?) 17 286, 08,- 200 000,-

Nebytovi jednotka 99/17 (17,34 m?) 18 742,79, 325 000,-

Tab. & 55 — Obvyklé (obecni, trini) ceny nemovitosti a ceny pFepoltené za m’
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Nyni uvadim ceny skutecné realizovanych prodeji nemovitosti na sidlisti Lesna za obdobi duben
2009 az fijen 2009, které jsou mi osobné znamy. Tyto ceny byly skuteéné zaplaceny ze strany kupujiciho
k prodavajicimu a to bez provizi realitnich kancelafi, aniz by doslo k naruseni volné nabidky a poptavky
z divodu téchto moznych okolnosti (napf. mimoradné okolnosti trhu — rizné stavy tisn¢ jak kupujiciho, tak
také prodavajiciho, rizné dusledky kvuli pfirodnim ¢i jinym nehodam ¢i kalamitam, osobni poméry —
majetkové vztahy, rodinné vazby apod., vlivy zvlastni obliby).

Bytova jednotka + ulice Prodej nemovitosti v obdobi — 04/2009 — 10/2009

140 (31, 43 m’, Halasovo namésti) 950 000,- K&

1+1 (37. 19 m’, Slavickova 8, 2 nadzemni patro) 1290 000,- K¢

1+1 (37. 19 m’, Slavickova 5. 9 nadzemni patro) 1300 000,- K&

2+1 (55, 57 m’, Slavickova 5. 5 nadzemni patro) 1 800 000,- K¢

3+1 (66, 92 m’, Haskova) 2 150 000,- K&

3+1 (73. 92 m’, Slavickova 3, 4 nadzemni patro) 2 300 000,- K¢

4+1 (91, 78 m’, Slavickova 2. 5 nadzemni patro) 2 600 000,- K¢

3+1 (73, 62 m’, Brozikova 6, 4 nadzemni patro) 2 250 000,- K¢

3+1 (61, 91 m’, Loosova 13) 2 050 000,- K&

4+1 (91, 78 m’, Slavickova 10, 5 nadzemni patro) 2 650 000,- K¢

Tab. & 56 — Prodej bytovych jednotek v obdobi od 04/2009 — 10/2009 — skutecné probéhnuté

Konfronta¢ni tabulka (tab. ¢. 57) mezi stanovenou (zjisténou) obvyklou (obecnou, trzni) cenou a cenou,
ktera byla skutecné zaplacena.

obvykli (obecna, trzni) obvykli (obecna, trzni) Cena z prodeju Cena z prodeju

cena cena

(K&) (K¢&/ m) (K&) (K&/m”)
Byt 1+0 (31, 43 mz) nestanoveno nestanoveno 950 000,- K¢ 30 225, 89,- K¢
Byt 1+1 (37,19 m?) 1270 000,- K¢ K¢ 1290 000,- K¢ 34 686, 74,- K¢
Byt 2+1 (55,57 m? 1700 000,- K¢ K¢ 1800 000,- K¢ 32391, 57,- K¢
Byt 3+1 (61,91 m?) 1900 000,- K¢ K¢ 2 050 000,- K¢ 33112, 58,- K¢
Byt 3+1 (66,92 m?) 2 050 000,- K¢ K¢ 2 150 000,- K¢ 32127,91,- K¢
Byt 3+1 (73,62 m?) 2200 000,- K¢ K¢ 2 250 000,- K¢ 30 562, 34,- K¢
Byt 3+1 (73,92 m?) 2200 000,- K¢ K¢ 2 300 000,- K¢ 31114, 71,- K¢
Byt 4+1 (91,78 m?) 2 600 000,- K¢ K¢ 2 650 000,- K¢ 28 873, 39,- K¢

Tab. & 57 — Konfrontacni tabulka mezi zjisténou obvyklou cenou a cenou za skutecné prodeje

Z konfrontacni tabulky (tab. ¢. 57) vyplyva, Ze stanovena obvykla (obecna, trzni) cena nemovitosti,
ktera se stanovila z riznych ocefiovacich metod, a ktera je nejblize metodé zji§téné porovnavacim

zpusobem (srovnavaci, téZ komparativni) se vyrazné bliZi cenam analyzovanym ze skutecnych
prodeji nemovitosti.

5.6 Studie spolec¢nosti e-Finance Reality za rok 2009
Citovano z vei'ejného marketingového zdroje — [24] e-Finance Reality — Realitni server, [online]. 2009
[cit. celé obdobi tvorby DP]. Dostupny z WWW: <http://www .brnenske-byty.cz/>.

Tato spole¢nost vytvorila studii za rok 2009, ze které vyplyvaji, jaké byly primérné nabidkové
ceny bytii na iizemi mésta Brna. Vychazi jim hodnota 36 000,- K¢/m”. U panelovych domii je tato cena
nabidkova ve vysi 34 000,- K&/m> Prodeje byti se viak realizovaly za ceny cca o 5 a7 10% niZ§i.
Z Cehoz vyplyva, ze prodejni ceny se pohybovaly u panelovych byti z informaénich zdroju:

od 30 600,- K&/m”do 32 300,- K&/m”.



http://www.brnenske-byty.cz/
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5.7  Zména predpisu pro ocenovani majetku (byt a nebytovy prostor) od 1.1. 2010

Ke dni 1. 1. 2010 nabyla uéinnosti vyhlagka Ministerstva financi CR &. 460/2009 Sb., ktera provadi
novelizaci n¢kterych ustanoveni oceriovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. Nize
uvadim zmény, ke kterym doslo.

e § 25 (byt ve vicebytovém domé porovnavacim zplisobem) — je beze zmén v této novelizaci,
podrobny postup je vysvétlen ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a to v kapitole 5.2.4.

e Doslo ke zménam v prilohach dané ocenovaci vyhlasky. A to Piiloha ¢. 18a — Trh s nemovitostmi,
poloha nemovitosti (nové Feseni prilohy, metodika podobndy). P¥iloha &. 19 — Zakladni ceny za m*
podlahové plochy bytu v budovach typu J a K (nové reeni prilohy, metodika podobna).

Priloha & 18a — Trh s nemovitostmi — je beze zmén (z tabulky €. 1 prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.),

Priloha & 18a — Poloha nemovitosti — veérsi zmeény (z tabulky €. 1 piilohy &. 18a vyhlasky €. 460/2009 Sb.),
ZMENY - Pro stavby uréené k trvalému bydleni a byty - pro mésta vyjmenovana v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 19
nebo 20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad:

L Spatna dostupnost centra obce, Spatné dopravni spojeni -0,02
L, 1L Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 0
4 Dopravni spojeni -~ - . - -
I1L. Vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, vyborné dopravni 0.2
spojeni ’
L Spatné -0,02
Parkovaci moZnosti D -
5 ; Lo 1L Omezené 0
v okoli nemovitosti - —_ —
111 Vyborné, privatni parkovani 0,02

Tab. & 58 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Pokud nemovitost v hodnoceném znaku nespliluje vSechna kritéria jednotlivych kvalitativnich pasem, zatadi se do nejbliz§iho porovnatelného
kvalitativniho pasma.

Priloha & 19 — Zikladni ceny za m podlahové plochy bytu v budovich typu J a K

Zakladni ceny za m* podlahové plochy bytu: Bro 3 — 31 210.- K&/m? (doslo ke zvyseni z pivodni zakladni ceny:
30 909,- K&/m?). Pievedeni katastralniho uzemi Lesnd (610887) do oblasti: 4 ((podle piilohy & 39 vyhlasky)).
Index vybaveni Iy z tabulky €. 2 pfilohy €. 19 vyhlasky €. 460/2009 Sb. podle druhu stavby.

ZMENY:

L Byt ve vyborném stavu 1,25%
1L Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,05*
" Stavebné- technicky I1L. Byt se z'anetribanou udrzbou — (predpoklad provedeni mensich 0.85%
stay stavebnich uprav)
Iv. Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich 0.65*
uprav) ’
V. Byt ve $patném stavu — (nutnd rekonstrukce) 0,40*

Tab. & 59 — Konstrukce a vybaveni bytii (Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty)

Pozn. - * Hodnota kvalitativniho pAsma se nasobi koeficientem s pro kategorii:

A - pro stavby stafi do 20 let vEetné 1

B - pro stavby staii nad 20 do 30 let véetné 0,9
C - pro stavby stafi nad 30 do 50 let véetné 0,8
D - pro stavby stafi nad 50 do 80 let véetn¢ 0,7
E - pro stavby starsi nez 80 let 0,6

Piicemz plati, Ze jde-li o stavbu , popfipad¢ byt:

- po celkové rekonstrukci, pak za stafi stavby pro stanoveni hodnoty koeficientu s se povazuje pocet let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let.
Za celkovou rekonstrukei se pro tento ucel povazuje stavba, u niz doslo k vyméné alespon 60 % objemovych podilti prvku konstrukci a vybaveni.
K celkov¢ rekonstrukcei starsi 50ti let se nepfihlizi.

- s nastavbou, pfistavbou, popiipad¢ se stavebnimi upravami, jejichz objemové podily ze stavby Cini alespoil 50% a které by se podle stafi zaradily
do jiné kategorie oproti puvodni Casti stavby, 1ze hodnotu koeficientu s, ptislusejiciho puvodni stavbé, zvysit o hodnotu 0,01 az 0,1.
** Stavebné technicky stav se hodnoti obdobné¢ jako v piipad¢ koeficientu K4 v ustanoveni § 13 odst. 2.
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5.8  Vydani nové cenové mapy stavebnich pozemku mésta Brna ¢. 8 od 1.1. 2010

Ke dni 1. 1. 2010 nabyla G¢innosti obecné zavazna vyhlaska statutamiho mésta Bma ¢. 22/2009 Sb.
Cenova mapa stavebnich pozemka se vydava podle § 33 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocetiovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, a § 27
vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb., kterou se provaddji ndktera ustanoveni zakona & 151/1997 Sb., ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpisi,

§ 33 odst. 2 zakona €. 151/1997 Sb.

(2) Obce mohou v rozsahu a za podminek uvedenych v § 10 stanovit obecné zavaznou vyhlaskou ceny stavebnich pozemki
v cenovych mapach. Pro tento ucel prodavajici pii prodeji stavebniho pozemku zasle obci, na jejimz uzemi pozemek lezi, a to jen
v piipadech a za podminek stanovenych obecné zavaznou vyhlagkou obce, informaci o jeho sjednané cené za m?, o parcelnim &isle a
nazvu katastralniho uzemi.

§ 27 vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. ve znéni pozdéjSich piedpisu,

(1) Cenova mapa stavebnich pozemku obce obsahuje textovou a grafickou Cast.

Cenova mapa stavebnich pozemkii statutarniho mésta Brna €. 8 navazuje na cenovou mapu ¢. 7, ktera
byla ucinna od 1. 4. 2006.

Prehled dosud vydanych cenovych map mésta Brna
Pof. Vyhlaska mésta Brna Cenovy véstnik MF |U&innost vyhlasky
cislo (platnost mapy)
mapy
dle MF dislo ze dne castka | ze dne od do
1 16/1993 24.11.1993 2 05.01.1994| 20.12.1993 30.06.1995
2 5/1995 22.06.1995 12 31.07.1995| 01.07.1995 30.06.1997
3 16/1997 15.05.1997 8 25.06.1997| 01.07.1997 31.12.1999
4 19/1999 09.12.1999 4 16.03.2000| 01.01.2000 30.06.2001
5 12/2001 22.05.2001 10 31.07.2001| 01.07.2001 02.01.2003
27/2002 17.12.2002 5 25.04.2003| 03.01.2003
novelizovana vyhlaskou
6 7/2003 | 27.05.2003 | 8 [28.07.2003] 01.07.2003 31.03.2006
Uplné znéni vyhlasky ¢. 27/2002 vydano vyhlaskou ¢. 9/2003.
7 6/2006 28.02.2006 6 | 27.04.2006 | 01.04.2006 31.12.2009
ke dnivydani | 01,01.2010
8 vyhlasky neni Udaj
znam

Tab. & 60 — Piehled dosud vydanych a platnych cenovych map na vizemi mésta Brna (pievzato z [19])

PUVODNi OCENENI:

Toto ocenéni se provadélo podle Cenové mapy &. 7 statutarniho mésta Brna, kdy byla ZC za 1 m?
v daném katastralnim uzemi a pro dany stavebni pozemek ve vysi 770,- K&m? pro bytové jednotky 3+1
v 13 podlaznim véZzovém domé typu B60 (Loosova) v ramci spoluvlastnického podilu na pozemku s témito
vymérami: 66,92 m> — spoluvlastnicky podil na pozemku: 6692/320214; 61,91 m”> — spoluvlastnicky podil
na pozemku: 6191/320214.

Ocenéni stavebnich pozemkii podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb. - cenova mapa

Cenova mapa obce platna od: 1.4.2006
Pozefn ok Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
p.C. m Ké&/m
383 zastavepa plv(?cha a plocha pod bytovym 595 770 458 150,-
nadvori domem
Celkem pozemky: 458 150,-

Tab. & 61 — Ocenéni stavebniho pozemku podle cenové mapy & 7 mésta Brna — pozemek p.¢. 883, k.u. Lesnd

Spoluvlastnicky podil: 6692/320214 - Hodnota spoluvlastnického podilu: 9 574, 65,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 6191/320214 - Hodnota spoluvlastnického podilu: 8 857, 85,- K¢
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Obr. ¢ 51 — Cenovd mapa . 7 mésta Brna — pozemek p.¢. 883, k.u. Lesnd

NOVE OCENENI:
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Nové ocenéni se provadi podle Cenové mapy &. 8 statutarniho mésta Brna, kdy byla ZC za 1 m
v daném katastralnim uzemi a pro dany stavebni pozemek stanovena ve vysi 2 560,- K&m® pro bytové
jednotky 3+1 v 13 podlaznim véZzovém domé typu B60 (Loosova) v ramci spoluvlastnického podilu na

pozemku s témito vymérami: 66,92 m* — spoluvlastnicky podil na pozemku: 6692/320214; 61,91 m* —
spoluvlastnicky podil na pozemku: 6191/320214.
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Obr. ¢ 52 — Cenovd mapa & 8 mésta Brna — pozemek p.¢. 883, k.u. Lesnd
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Ocenéni stavebnich pozemkii podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb. - cenova mapa

Cenova mapa obce platna od: 1.4.2006
Pozefn ok Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
p.C. m Ké&/m
383 zastavepa plv(?cha a plocha pod bytovym 595 7560 1523 200.,-
nadvori domem
Celkem pozemky: 1523 200,-

Tab. &. 62 — Ocenéni stavebniho pozemku podle cenové mapy & 8 mésta Brna — pozemek p.¢. 883, k.u. Lesnd

Spoluvlastnicky podil: 6692/320214 - Hodnota spoluvlastnického podilu: 31 832, 63,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 6191/320214 - Hodnota spoluvlastnického podilu: 29 449, 46,- K¢

Je patrné, Ze doslo k vyraznému navySeni ZC (zakladni ceny) za 1 m” pozemku v dané lokalit&, i kdyz
obecné Ize stanovit, Ze doSlo ke zvySeni na celém izemi mésta Brna. Konkrétné pro pozemek s p.¢. 883
do¥lo ke zvySeni ceny za 1 m* o 332%. Toto navyseni je také zpisobeno tim, Ze do§lo k vydani nové
cenové mapy cca po 4 letech. Tato cena se vyrazné priblizila k obvyklé (trzni) cené pozemki.
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5.9  Predbézny zavér

Cena obvykla (nazyvana také ,,cena obecna®, ,trzni*) se zpravidla zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Obvykla cena potom bude vysledkem odborného hodnoceni cen zji§ténych metodou
porovnavaci (cena administrativni — ,cena zji§téna“ podle cenového predpisu), vynosovou a
porovnavaci odhadcem (znalcem).

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je tato cena nazvana cenou obvyklou, definovana je ve
druhé a dalSich vétach § 2 odst. 1:

(1) Majetek a sluiba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovdani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena p¥i prodejich stejného
popiipadé obdobného majethku nebo pii poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvyklou (obecnou, trzni) cenu nemovitosti stanovuji zejména s prihlédnutim k cené zjiSténé
porovnavacim zpusobem (vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouZitym vstupnim
udajum tato metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu a zmapovani situace na trhu s realitami) a
s prihlédnutim k technickému stavu bytovych a nebytovych jednotek a k jejich vybaveni a k lokalité
umisténi domii.

Uvedené nemovitosti a objekty maji tyto kladné stranky:

Klidna lokalita; dobra dosazitelnost centra mésta; v okoli parky a zalesnéni oblasti; revitalizace a zatepleni
vétdiny bytovych domi; v blizkosti MHD; zastavka CD; dobré dopravni napojeni; lokalita bez
problémovych skupin obyvatelstva.

Uvedené nemovitosti a objekty maji tyto slabsi (zaporné) stranky:

Panclova vystavba; absence dostateéného mnozstvi parkovacich mist; rizny stav (rizna kvalita a naklady na
opravy) byth; vétSinou nevyménéné rozvody plynu a puvodni elektroinstalace = blizi se konec své
Zivotnosti.

V této lokalité je velmi velky zajem o koupi nemovitosti, pfevazn¢ bytové jednotky ve formé osobniho
vlastnictvi nebo druzstevniho vlastnictvi nebo moznost nabidky pronajmu s neregulovanym najemnym.
Samotné RD zde nejsou tak casté. Da se fici, Zze poptavka je vEtsi nez nabidka v obdobi konjunktury.
V dnesni dobé béhem hospodarské a finanéni krize je stav takovy, Zze nabidka je vyssi nez poptavka.
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6. ZAVER

V mé diplomové praci jsem se zabyval komplexni problematikou Ocefiovani nemovitosti, a to
predevsim z oblasti byt a nebytovych prostor. Orientoval jsem praci na zakladni pojmy ze stavebnictvi, ze
zakona a vyhlasky k oceriovani majetku, ze zakona o vlastnictvi byta a katastralniho zakona. Do prace jsem
zacClenil 1 informace o predmétné lokalité Bmo-Lesna, kterou predstavuji a prezentuji od jejiho vzniku az po
souCasnost. Uvadim i1 zakladni problematiku typt konstrukénich soustav panclovych staveb pouzitych
v uvedené lokalité véetné pouziti fotodokumentace a vysvétleni pojmu jako je typovy a netypovy projekt,
vystavba panelovych staveb vcetné stavebniho postupu pfi jejich tvorbé. Protoze v posledni dob¢ prochazeji
zminované panelové objekty revitalizacnim procesem, uvadim proto pojmy jako jsou regenerace, renovace,
rekonstrukce a revitalizace a mozné zapomné¢ stranky jako jsou nejbéznéjsi zavady a poskozeni panelovych
domi. V praci uvadim i seznam oprav a modernizaci, které jsou zafazeny do podporovaného projektu Panel
a projektu Podpora regenerace panclovych sidlidt’ ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj CR a vétsina
probéhla v sidlisti Lesna.

Dale navazuje ¢ast vénovana nejcastéjSim metodam vyuzivanym pii oceniovani bytu a nebytovych
prostor. Ocenéni je provedeno dvéma zpusoby, a to cenou stanovenou podle cenového predpisu, tedy
(cenou administrativni - cena ifedni) a cenou obecnou (obvyklou, trzni). Prvoradym cilem této diplomoveé
prace bylo provést srovnani ruznych zptisobui ocenéni pro nemovitost typu byt a nebytovy prostor v lokalité
Bmo-Lesna, a to bytovych jednotek o velikosti 1+1 az 4+1 (celkem 8 objekti) a 2 nebytovych prostort,
které jsou umistény v bytovych domech. Nejdfive se provede ocenéni administrativni cenou a
toporovnavaci metodou, dale je vyhodnoceni zakresleno v grafech riznych zavislosti zakladni ceny
upravené (ZCU - zakladni cena upravena u byt za m* podlahové plochy) na indexu vybaveni, na celkovém
indexu a to u bytu; u nebytovych prostor je uveden graf zavislosti zakladni ceny upravené na koeficientu
vybaveni stavby Ky, nebytové prostory se ocenily nakladovou metodou dle vyhlasky. Dale byla zjisténa
obvykla (obecna, trzni) cena nemovitosti, a to metodou porovnavaci a vynosovou.

vvvvvv

porovnavaciho zpusobu pro byt ve vicebytovém domé podle § 25 a to pfi zjistovani indexu konstrukce a
vybaveni, znaku ,stavebné-technicky stav™ (tabulka ¢. 2) neni fesen pojem menS$i stavebni Gprava a
rozsahlejSi stavebni iprava v bytové jednotce. V kapitole 3.2.11 jsem provedl analyzu a navrh, toho co
by méla byt stavebni tprava — menSi versus rozsahla, tyto pojmy nejsou ve vyhlasce uvedeny. Vysledkem
tohoto zjisténi jsou tabulky ¢. 36, 37, 38 a vysledné grafy pod tabulkami. Z tabulky ¢. 36 vyplyva, ze pokud
se zméni dva faktory v kvalitativnim pasmu, a to napf. stavebné technicky stav, ze¢ ZCU - zakladni cena
upravena za 1 m* muiZe byt v rozpéti v ramci jednoho domu od 11 714,- K&/m” do 30 105.- K&/m? a toto
zafazeni podle tabulky €. 2 je na znalostech a zkuSenostech znalce. V priibchu vyhodnocovani cen jsem
zjistil, , Ze cena podle cenového predpisu muze byt vyS$Si nez cena trzni (kupni — zaplacena ze strany
kupujiciho prodavajicimu), a to napf. v pfipadé vynikajiciho technického stavu bytové jednotky. Ocenéni
podle cenového predpisu je vyuzito napf. pfi ocenéni pro pievod vlastnictvi k nemovitosti pro uplatnéni
dan¢ z pfevodu nemovitosti.

Dalsim poznatkem, ke kterému jsem dospél zkoumanim a dal§imi vypoclty za vyuziti celkové
rekapitulace (tabulka ¢. 54), ve které je provedena analyza vSech cen zkoumanych riznymi metodami
(administrativni ocenéni podle vyhlasky (podle cenového predpisu), ocenéni porovndavacim zpiisobem,
ocenéni vynosovym zpiisobem), ze k cené obvyklé (obecné, trini) se nejvice blizi cena stanovena
porovnavaci metodou.
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Dalsim ukolem bylo provedeni konfrontace stanovené obvyklé (obecné, trzni) ceny sc skutecné
realizovanymi prodeji v dan¢ lokalits. Byl proveden i pfepo&et obou t&chto hodnot na K&/m?. Ceny, které
uvadim, byly skute¢n¢ realizovany a zaplaceny ze strany kupujicich, a to bez provizi realitnich kancelari za
standardnich podminek, bez naruseni volné nabidky a poptavky. Z konfrontacni tabulky (tabulka ¢. 57)
vyplyva, Ze odhadnuta obvykla (obecna, trzni) cena nemovitosti, ktera se stanovila z riznych ocenovacich
metod, a ktera je nejblize metod¢ zjiSténé porovnavacim zpusobem (srovnavaci, t€¢z komparativni) se
vyrazng blizi cenam analyzovanym ze skutecnych prodeji nemovitosti.

Dalsim poznatkem, ke kterému jsem dogel je to, Ze cena piepoétena na 1 m” vychazi vyssi, nez pro
byty vétsi. Tato skutecnost je patrna z tabulky ¢. 57.

Soucasti je rovnéz detailni popis situace na trhu v dané oblasti s byty, ktery je pfilozen v pfiloze
jako vyjadreni n¢kolika realitnich kancelafi (srovnani nabidky s poptavkou).

Na zavér je tieba uvést, Ze ceny vypoctené dle cenového predpisu se blizi k cenam obecnym.
Sblizovani administrativni ceny a ceny obecné je patrné a tento trend bude jesté vice zesilovat.
Obecna cena se bude prosazovat stale ¢astéji, tzn. sméfovani k trznimu ocenovani.
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8. SEZNAM PRILOH

[Priloha ¢. 001] — Realitni kancelar — PEGAS REAL;
[Priloha ¢. 002] — Realitni kancelai — REAL Nova Group, SE s.r.0.;
[Priloha ¢. 003] — Realitni kancelaf —- RUSSEGGER REAL s.r.0.;

[Pfiloha €. 004] — 9 podlazni panelovy dum typ B 60 s parapetnim plast€ém (Slavickova), 2 NP + 9 NP — pudorysné
schéma — typové feseni — dispozice bytova (1+1 — 37,19 m?, 2+1 — 55,57 m%, 3+1 — 73,92 m’);

[Pfiloha €. 005] — 9 podlazni panelovy dum typ B 60 s parapetnim plast€ém (Slavickova), 2 NP + 9 NP — pudorysné
schéma — typové feseni — dispozice bytova (1+1 —37.19 m?, 2+1 — 55,57 m?, 3+1 — 73,92 m’ - jiny typ):

[Pfiloha €. 006] — 9 podlazni panelovy dum typ B 60 s parapetnim plast€ém (Slavickova), 2 NP + 9 NP — pudorysné
schéma — typové feseni — dispozice bytova (3+1 — 73,62 m’, 3+1 — 91,78 m%);

[Pfiloha €. 007] — 13 podlazni v€zovy panclovy dum typ B 60 s parapetnim plastém (Loosova), 2 NP + 12 NP —
pidorysné schéma — typové feseni — dispozice bytova (dispozice bytova 4x3+1 — 66, 92 m?);

[Piloha ¢. 008] — 13 podlazni vézovy panelovy dim typ B 60 s parapetnim plastém (Loosova), 13 NP — pudorys —
typové feseni — dispozice bytova (dispozice bytova 2x3+1 — 66, 92 m%, 2x3+1 — 61, 91 m?);

[Priloha ¢. 009] — Vyfez z Katastralni mapy (ulice Slavickova, ulice Loosova, ulice Fillova);
[Pfiloha ¢. 010] — Vypis z KN: Budova ¢.p. 407 (Slavickova 2-13, Brno), ¢islo LV: 1480;

[Priloha ¢. 011] — Vypis z KN: Parcela p.¢. 308/2 (Slavickova 2-13, Brno), Cislo LV: 7688;
[Priloha &. 012] — Vypis z KN: Parcela p.¢. 302 az 313 (Slavickova 2-13, Brno), ¢islo LV: 60000;
[Priloha ¢. 013] — Vypis z KN: Nebytova jednotka 409/025 (Slavickova 2-13, Brno), Cislo LV: 2262;
[Priloha ¢. 014] — Vypis z KN: Bytova jednotka 1+1, jednotka 414/8 (Slavickova), Cislo LV: 5841;
[Priloha ¢. 015] — Vypis z KN: Bytova jednotka 2+1, jednotka 414/7 (Slavickova), Cislo LV: 5840;
[Priloha ¢. 016] — Vypis z KN: Bytova jednotka 3+1, jednotka 414/9 (Slavickova), Cislo LV: 5842;
[Priloha ¢. 017] — Vypis z KN: Bytova jednotka 3+1, jednotka 412/5 (Slavickova), Cislo LV: 5802;
[Priloha ¢. 018] — Vypis z KN: Bytova jednotka 4+1, jednotka 412/6 (Slavickova), Cislo LV: 5803;
[Priloha ¢. 019] — Vypis z KN: Bytova jednotka 3+1, jednotka 413/9 (Slavickova), Cislo LV: 5820;
[Priloha ¢. 020] — Vypis z KN: Budova ¢.p. 355 (Loosova 12, Brno), Cislo LV: 1475;

[Priloha ¢. 021] — Vypis z KN: Parcela p.¢. 883 (Loosova 12, Brno), Cislo LV: 8518;

[Priloha €. 022] — Vypis z KN: Bytova jednotka 3+1, 355/45 (Loosova 12), ¢islo LV: 3346;
[Priloha ¢. 023] — Vypis z KN: Bytova jednotka 3+1, 355/46 (Loosova 12), Cislo LV: 3347,
[Priloha ¢. 024] — Vypis z KN: Budova ¢.p. 110 (Fillova 2-13, Brno), ¢islo LV: 1471;

[Priloha ¢&. 025] — Vypis z KN: Parcela p.¢. 257 az 268 (Fillova 2-13, Bmo), ¢islo LV: 60000;

[Priloha €. 026] — Vypis z KN: Nebytova jednotka 99/17 (Fillova 2-13, Brno), ¢islo LV: 2259.



