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Anotace:

Cilem prace bylo analyzovat zmény vyvolané novelami legislativy, zejména
provadécich vyhlasek zakona o ocefiovani nemovitosti se zaméfenim na
dokoncené byty ve vicebytovych domech v letech 2008-2010 a nasledné zjistit,
jaky maji tyto zmény realny dopad v praxi a to pfedevSim na pohyb cenovych
hodnot, konkrétné na ceny zjisténé dle cenového predpisu. Jednim z dalSich
cili bylo ovéfit, které faktory maji na dané hodnoty zasadni, ba naopak mizivy

vliv.

Summary:

The objective of this work was to analyse changes of legislature amendments,
especially implementation of public notices concerning evaluation of immovable
properties with the focus on evaluation of units completed in 2008 — 2010, and
subsequently to find out what factual consequences these changes brought for
the everyday practice, especially regarding the movement of prices (specifically
prices ascertained according the price directive). Another objective was to

verify, which factors have big or negligible effect on the prices.
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1. UVOD

Témér kazdym rokem dochazi ze strany ministerstva financi k upravam
provadéciho predpisu Zakona o ocenovani majetku, kterym je Vyhlaska
Ministerstva financi. Podle tohoto cenového pFedpisu se stanovuje tzv. cena
zjisténa. K upravam vyhlasek dochazi mimo jiné z divodu dorovnani cenovych
rozdili mezi jiz zmifovanymi cenami zjisténymi a realizovanymi kupnimi
cenami, tedy cenami obvyklymi. Pfitom je tfeba zminit, Ze obé& ceny jsou
dulezité napf. pro ucCel zdanéni pfi prodeji nemovitosti. Dani se vzdy ta vysSi
z nich. Jeden z divodu pro dorovnavani hladin obou hodnot muze byt napfiklad
snaha eliminovat darnové podvody, kdy se pfi prodeji nemovitosti do kupni

smlouvy uvede cena niz8i, nez za kterou byla nemovitost skutec¢né prodana.

Jednim z hlavnich cil( této prace bylo tedy zjistit, jak efektivné se dafi pfiblizit
cenu zjisténou hodnotam realizovanych kupnich cen. Dale pak analyzovat, jaké

faktory maji na vyslednou cenu zjisténou nejvétsi vliv, ba naopak vliv minimalni.

Smyslem prvni Casti této prace je objasnit zakladni pojmy tykajici se
problematiky ocefiovani nemovitosti.

V druhé &asti se zaméfime na problematiku oceriovani dokon&enych byt ve
vicebytovych domech v letech 2008-2010 a zde prace nabidne seznameni
s metodikou ocenovani v danych letech dle platnych cenovych predpisq, tj.
Vyhlasky MF ¢&. 3/2008 Sb.(platnost od 01.02.2008 do 31.12.2008), Vyhlasky
MF ¢&. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb. (platnost od 01.01.2009
do 31.12.2009 ) a Vyhlasky MF €. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 456/2008
Sb. a vyhlasky ¢€. 460/2009 Sb. (platnost od 01.01.2010 do 31.12.2010).
V zavéreCné fazi bude vypracovana analyza zmén vyvolanych novelami
legislativy ocefiovani nemovitosti, jejimz cilem bude zjistit, jaky dopad maji tyto
novely v praxi. Bude srovnana metodika ocefiovani v danych letech, nasledné
probéhne analyza cenovych hodnot, pfedevSim cen zjisténych dle cenovych
predpisu, na které ma legislativa vliv a zavérem bude hodnocena vySe vlivu

vyhlasky v jednotlivych letech na faktory, které dané cenové hodnoty ovliviuiji.



2. METODIKA PRACE

2.1. Zameéreni

Z duvodu velkého tematického rozsahu, je prace vypracovavana s uzsim

zaméfenim na bytové jednotky ocenéné v letech 2008 — 2010.
2.2. Postup prace

Celou praci je z ur€itého hlediska mozné rozdélit na teoretickou a praktickou
Cast.

Pfi tvorbé teoretické Casti byly sesbirany informace z veSkerych dostupnych
zdroju, jako jsou publikace tykajici se ocenovani nemovitosti, tematické webové
stranky, pFepisy zakona popf. konzultace problematiky s odborniky v oboru.
Cast informaci se stala pouhou, avdak cennou inspiraci, &ast byla pfimo
citovana. Veskeré pouzité zdroje jsou uvedeny na konci prace a veskeré citace
oznaceny.

Pro ucely vypracovani praktické ¢asti mi byly poskytnuty znalecké posudky, ze
kterych byla odstranéna osobni a identifikacni data a souCasné mi byly
poskytnuty informace o uskuteénénych kupnich cenach nemovitosti, uvedenych
v t&chto posudcich. Z kazdého znaleckého posudku byl sepsan stru¢ny vypis® o
rozsahu pfiblizné jedné strany velikosti A4. Takovy vypis ma za ucel slouzit ke
snadnéjSi orientaci v dulezitych faktech u posuzované nemovitosti.

Na zakladé ziskanych informaci bylo provedeno pfehledné zpracovani do
tabulek, grafické zpracovani a rozbor vysledka.

DalSim ukolem bylo uvést vzorce pro vypocet ceny dle aktualniho cenového
predpisu a z nich vybrat faktory, které ovliviuji vyslednou vysi ceny zjisténé dle
tohoto predpisu. Nasledné probéhlo ocenéni jednoho =z reprezentantd
v ocenovacim programu NEM3000, kdy byly postupné ménény jednotlivé znaky
a zaznamenavany zmeény ve vyslednych cenach. Vysledky byly opét

zpracovany do tabulek a probéhl jejich rozbor.

! Vypisy znaleckych posudkl se nachazeji v pfiloze prace.
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3. TEORETICKA CAST
3.1. Vysvétleni pojmu
3.1.1. Cena obvykla

obecna, trzni hodnota

,Cena obvykla je cena, za kterou je mozno véc v daném Case a misté prodat
nebo koupit.“ [ 1]

V zakonu o ocenovani majetku €. 151/1997 a v jeho novelach je uvedeno:
,Majetek a sluzba se oceriuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucCely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu Vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota

pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.“ [ 2]

Proc€ se zjist'uje cena obvykla

V nejcastéjSich pfipadech se cena obvykla stanovuje pro potfeby pfi vyporadani
spoluvlastnictvi, déleni spoleéného jméni manzell, vyporadani dédictvi, atd.
Daéle pro potfeby notare napf. pfi dédickém Fizeni — z této ceny se vychazi pfi
vypoctu notarské odmény. A v neposledni fadé se cena obvykla stanovuje pro
potfeby bankovnich domu, kdy ocefiovana nemovitost slouzi jako zastava pro

poskytnutou pujcku a banka z tohoto dlivodu potfebuje znat hodnotu zastavy.



Stanoveni obvyklé ceny

Obvyklou cenu nelze spodcitat podle Zadnych matematickych vztahd, je mozné ji
stanovit pouze na zakladé podrobné znalosti trhu s nemovitostmi a nasledné
aplikaci na ocenovanou nemovitost. Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny je
obvykle stanoveni nasledujicich hodnot:

vécné hodnoty

vynosové hodnoty

srovnavaci hodnoty (stanovena porovnavaci metodou)

Pficemz z uvedenych metod ocenéni je hlavni a nejpouzivanéjSi metoda
porovnavaci, ktera je povazovana za nejvérohodnéjsi a nejpfesnéjSi metodu pfi

stanoveni ceny obvyklé. Ostatni metody se pouzivaji jako metody podpuarné.

Metoda porovnavaci

téz komparativni

Metoda vychazi ze znamych cen realizovanych prodejd nebo nabidek prodeju a
ze znamych parametrl realizovanych nemovitosti. Podminkou pouziti metody je
srovnatelnost co do velikosti, polohy, stafi a druhu konstrukci a dalSich v uvahu
pfichazejicich parametrl srovnavanych nemovitosti. Srovnani je provedeno na
zakladé prlzkumu trhu s nemovitostmi znalcem, konzultaci s realitnimi
kancelafemi a naslednym vyhodnocenim vSech ziskanych informaci a
skuteCnosti na zakladé odborné rozvahy. V pfipadé zjisténych rozdilnosti se

jednotkové ceny ziskané porovnavaci metodou upravuji koeficienty.



3.1.2. Cena zjisténa

administrativni, uredni
Cena zjisténa podle cenového predpisu tj. podle zakona ¢&. 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky Ministerstva

financi CR v soucasné dobé &. 3/2008 Sb., ve znéni novel.

K éemu slouzi cena zjiSténa

V pripadé ceny zjisténé se nejedna o odhad, ale o vypocet. Cena zjisténa je
cena, ktera se presné poéita dle cenového predpisu, tj. dle Vyhlasky MF CR,
pficemz se pouziva vyhlaska platna k poZzadovanému datu ocenéni. Znalecky
posudek o cené zjisténé vyzaduje pfedevsim financni ufad v pfipadé prodeje
nemovitosti a nasledujiciho vypoctu dané z pfevodu nemovitosti. Cena zjisténa
se srovnava s kupni cenou uvedenou v kupni smlouvé. Vzhledem k tomu, Ze
povinnosti prodavajiciho je zaplatit dan z pfevodu nemovitosti vypocitanou
z vySSi Castky, je cena zjisténa minimalni cenou, ze které pfi vypoCtu dané
z pfevodu vychazi. Pro blizSi vysvétleni: jestlize je vySSi cena zjisténa dle
cenového predpisu, plati prodavajici dan vypocitanou z ceny zjisSténé. Jestlize

je vysS8i kupni cena, plati prodavajici daf z ceny uvedené v kupni smlouvé.
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3.1.3. Dalsi pojmy

Nasledujici pojmy uzce souvisi s problematikou ocenovani nemovitosti. V praci

vsak jiz nebudou dale pouzivany €i zminovany.

Cena pofizovaci, téz cena historicka
,Ccena, za kterou by bylo mozZzno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu

opotiebeni. Vyskytuje se nejCastéji v ucetni evidenci.“ [ 3 ]

Vécna hodnota, téz , Casova cena “

Vécna hodnota vyjadfuje naklady na pofizeni staveb v souc¢asné cenové urovni
snizené o pfiméfené opotfebeni. Vzhledem k tomu, Zze soucCasny ocefiovaci
predpis obsahuje databazi jednotkovych cen prevazné vétsiny staveb v cenoveé
urovni 1994 a koeficienty zmény cen staveb vztahujici se k roku 1994, je mozné
s dostateCnou presnosti jako ¢asovou cenu pouZzit cenu stanovenou podle

cenového predpisu nakladovym zplisobem bez koeficientu prodejnosti.

Cena reprodukéni

,Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotrebeni, jinymi slovy je to cena noveé srovnatelné véci.
Zjistuje se polozkovym rozpocétem nebo je mozné pouzit nakladovy zplsob

ocenéni.“[4]

Vynosova hodnota

Ocenéni vynosovou hodnotou je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym
na nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zakladé Cistého, realné
dosaziteIného najemného z nemovitosti v daném misté a Case, se zvazenim
jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocCte soucCet vSech predpokladanych
budoucich pfijmd z nemovitosti, oduroenych (diskontovanych) na sou¢asnou
hodnotu. Vysledek reprezentuje Castku, kterou by bylo tfeba ulozit do
penézniho ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako

predpokladané Cisté pfijmy z nemovitosti.
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3.2. Zakon o ocenovani majetku, provadéci vyhlasky

Cely nazev zakona:
Zakon €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve
znéni zakona ¢&. 121/2000 Sb., zakona 237/2004 Sb. a zakona 257/2004 Sb.

(zakon o ocefiovani majetku)

Predmét Upravy:

Zakon upravuje zpUsoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot
(dale jen "majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy.
Odkazuiji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku
nebo sluzby k jinému ucCelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento
zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v Casti
Ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ

v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. [ 5]

Uvedeni zakona v platnost:

Zakon o ocefiovani majetku pfipravilo Ministerstvo financi CR.

Navrh zakona byl pfedlozen ke schvaleni dne 20.02.1996 zastupcem
navrhovatele, lvanem Kocarnikem, tehdejSim ministrem financi. Predseda
snémovny projednani zakona doporucil na den 27.08.1996. Prvni ¢teni zakona
probéhlo 10.10.1996. Navrh zakona byl schvalen 23.05.1997. Dne 28.06.1997
byl zakon podepsan prezidentem CR. Schvaleny zakon byl doruéen k podpisu
premiérovi 01.07.1997 a 10.07.1997 byl vyhlasen ve Sbirce zakonl v Castce 54
pod Cislem 151/1997.
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Ocenovani nemovitosti, provadéci vyhlasky:

Do dnedniho dne se nemovitosti ocenuji dle zakona €. 151/1997 Sb., o
ocefovani majetku v aktualnim znéni. K tomuto zakonu jsou dale vydavany
provadéci vyhlasky. Vyhlasky Ministerstva financi, tj. ocenovaci pfedpisy, se
zpravidla kazdy rok aktualizuji. Obvykle je vydana koncem roku nova vyhlaska
s ucinnosti od ledna roku nasledujiciho. V nékterych pfipadech vSak dochazi
k vyjimce, napf. Vyhlaska ¢.3/2008 Sb. plati s u€innosti az od 1.2.2008.
Uginnost vyhlasky je vzdy na predpisu uvedena, ukon&eni platnosti uvedeno
neni, plvodni predpis prestava platit az s platnosti prfedpisu nového.

Pdvodni vyhlaska maze byt nahrazena novou vyhlaskou (pfi vétSich zménach),
v tomto pfipadé se zméni jeji Cislo anebo muze byt pouze doplnéna, v tom

pripadé Cislo vyhlasky zustava a doplfuje se znénim jiné vyhlasky.
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3.2.1. Vyhlaska platna v roce 2008

3.2.1.1. Pravni uprava

Pro obdobi od 1.2.2008 do 31.12.2008 je platna Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb.
Byla vydana dne 3.1.2008 a jeji ucinnost je od 1.2.2008.
Dle této Vyhlasky se dokon&ené byty ocenuji porovnavacim zpusobem dle § 25

Predpis platny do 1.2.2008 neni predmétem této prace

3.2.1.2. Vypo¢€et ceny zjiSténé v roce 2008

Pro vyhlasku platnou v roce 2008 plati nasledujici vzorce:
Cz=2CUx PP

ZCU =ZC x Kcp

Cz......... cena zjisténa

PP......... podlahova plocha upravena

ZCU...... zakladni cena upravena za m2 podlahové plochy bytu

ZC......... zakladni cena podle pfilohy €. 19, tabulky ¢€.1 vyhlasky
Kep ovunnnn koeficient cenového porovnani vypocteny podle vztahu:
22
Z (KCPn * Vn)
n=1

Koeficient cenového porovnani  Kcp =

22

\4

n=1
kde
Keen ...... koeficient cenového porovnani n-tého znaku
(/. vaha n-tého hodnoceného znaku
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Postup vypoétu

Nejdfive je tfeba zjistit zakladni cenu, tato je uvedena v pfiloze €. 19 vyhlasky,
zde musi znalec spravné zaradit polohu (cena je uvedena pro jednotliva mésta,
u vétSich mést je dale rozdélena na oblasti)

nasledné na zakladé odborné rozvahy stanovit technické a moralni

opotrebeni, pficemz ma 4 moznosti:

a) technické a moralni opotiebeni neovliviiujici cenu (novostavby),

b) snizujici cenu Caste€né (menSi stafi, dobry technicky stav, po

rekonstrukci,...),

c) snizujici_cenu stfedné (stfedni stafi, bez rekonstrukce, technicky stav

prumérny,...)

d) sniZujici cenu vyrazné (vysSi stafi, stavba v horSim technickém stavu,

vhodné k rekonstrukci,...)

V mnohych pfipadech je u dvou sousednich opotfebeni zafazeni sporné a

zalezi na znalci, ke kterému se pfikloni.

Po spravném zarazeni je vtabulce uvedena zakladni cena a vedle ni
koeficient cenového rozpéti, dale pouzivany ve vzorci. Po prostudovani
tabulky jsem zjistil, Ze zakladni cena se velmi liSi v zavislosti na technickém a
moralnim opotfebeni — u vyrazné snizujiciho cenu je cca polovi¢ni nez u

neovliviujiciho cenu.
DalSim krokem je stanovit koeficient cenového porovnani) a vyhodnotit 22

znaku - viz tabulka dale. U kazdého znaku je nékolik moznosti zafazeni, podle

nichz se kazdy znak nachazi v urCitém pasmu.
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Zarazeni do urcitého pasma je ve vétsiné znakl nezaménitelné a je vyhlaskou
pfedepsané (napf. poloha bytu v podlazi, jestli zde je vytah, jaké jsou zde
inzenyrské sité, dle pfisluSenstvi bytu, typ stavby, orientace ke svétovym
stranam,...), u nékterych znaku vSak znalec miaze zvazit, zda bude zarazovat
dle obce jako celku nebo dle lokality v obci popf. kombinovat dle dualezitosti
znaku.

K vypoétu je mozné pouzit rlizné ocefiovaci programy?

% Pro ucely této prace byl pouZit ocenovaci program NEM3000
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Pfiklad vyhodnoceni znak:

pfipadné v okoli bytu

Nazev znaku Popis znaku Pasmo
1. Trh s byty poptavka je s nabidkou v rovnovaze 11
2. Poloha budovy v obci Casti obce vhodné k bydleni v okrajovych ¢astech obce |l
3. Prevladajici zastavba v obcilobjekty pro bydleni, sport, rekreaci, parky atd. \Y

4. InZenyrské sité

elektropfipojka, vefejny vodovod, vefejna kanalizace,

plynovod, telefon, dalkové topeni, kabelova televize

<

5. Verejna doprava v obci mistni doprava do 500 m 1\
6. Obchod a sluzby v obci, zakladni sit obchod(, vybrané sluzby I
pfip. v ¢asti obce
7. Skolstvi v obci, ptipadné zakladni Skola, ucnfovskd skola, stfedni skola, vysokalV
v ¢asti obce Skola atd
8. Zdravotnictvi v obci, pripadné vinemocnice s poliklinikou, zdravotni stfedisko, |ékarna |V
dochazkové vzdalenosti
9. Kultura, sport a ubytovani v obci,/divadlo, muzeum, koncertni sal, sportovni zafizeni,V
pfipadné v ¢asti obce \vystavni sin, restaurace, vinarna, kavarna, hotel atd.
10. Ufady v obci kompletni soustava uradl, véetné financniho alVv
katastralniho, soud, policie, posta, banky apod.
11. Pracovni mozZnosti v obci kompletni nabidka pracovnich mozZnosti v dosahu|lV
\vefejné dopravy
12. Zivotni prostfedi v okoli bytu bézny hluk a prach od dopravy 1\
13. Pfirodni lokalita v okoli bytu \vyznacné prirodni lokality, les nebo park v misté 1\
14. Zména v okolni zastavbé beze zmény 1
15. Prislusenstvi budovy bez dopadu na cenu bytu 1
16. Typ stavby montovana do 10 n.p. 1
17. Obyvatelstvo vysokd hustota obyvatel (zahusténi byvalé sidlistnilll
zastavby, centra mést)
18. Vybaveni bytu etazové vytapéni nebo UT, tepld voda, elektrika, IV
koupelna, WC standardni provedeni
19. Orientace bytu ke svétovymlorientace hlavnich mistnosti k V-J-Z nebo jen k Z 1\
stranam
20. Poloha bytu vdomé — podlazi  |ve 2. n.p. a vy$sim, vytah, pohled do ulice nebo krajiny,|V
bez stfesnich oken
21. Mimoradné prislusenstvi bytu  |balkon, vlastni komora nebo sklep mimo byt, lodzie vV
22. Posouzeni Sirsich vztah( Dobry byt, nachazi se v klidné lokalité vhodné k bydleni |IV
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Ke kazdému znaku patfi urcita vaha:

Vypocet koeficientu cenového porovnani:

Ndazev znaku Pasmo Vaha [v,] KCP, Soucin [v,*KCP,]
1. Trh s byty I 10 1,0000 10,0000
2. Poloha budovy v obci 1] 9 1,0000 9,0000
3. Prevladajici zastavba v obci, pfipadné vV 8 1,3500 10,8000
okoli bytu
4. Inzenyrské sité \Y 9 1,3500 12,1500
5. Vefejna doprava v obci v 8 1,1750 9,4000
6. Obchod a sluzby v obci, pfip. v ¢asti obce |l 8 1,0000 8,0000
7. Skolstvi v obci, pfipadné v &asti obce Y 5 1,3500  [6,7500
8. Zdravotnictvi v obci, pfipadné vV 7 1,3500 9,4500
dochazkové vzdalenosti
9. Kultura, sport a ubytovani v obciV 5 1,3500 6,7500
pripadné v ¢asti obce
10. Utady v obci \Y 3 1,3500 14,0500
11. Pracovni mozZnosti v obci 1\ 7 1,1750 8,2250
12. Zivotni prostiedi v okoli bytu 1\ 8 1,1750 9,4000
13. Pfirodni lokalita v okoli bytu 1\ 5 1,1750 5,8750
14. Zména v okolni zastavbé 1] 2 1,0000 2,0000
15. PfisluSenstvi budovy i 4 1,0000 4,0000
16. Typ stavby I 5 1,0000 5,0000
17. Obyvatelstvo I 6 1,0000 6,0000
18. Vybaveni bytu v 10 1,1750 11,7500
19. Orientace bytu ke svét. stranam v 8 1,1750 9,4000
20. Poloha bytu v domé - podlazi \Y 7 1,3500 9,4500
21. Mimoradné pfislusenstvi bytu 1\ 1 1,1750 1,1750
22. Posouzeni Sirsich vztah( v 10 1,1750 11,7500
2V, 145 2 v,*KCP, [170,3750

Hodnota jednotlivych koeficientd cenového porovnani byla pfifazena podle

toho, do jakého patfily pasma dle nize uvedené tabulky (dana vyhlaskou):
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Vypocet koeficientl cenového porovnani:

Koeficient Vztah Hodnota
Koeficient Kcp,, pro I. kvalitativni pasmo KCP, =1-KCR 0,6500
Koeficient Kcp, pro Il. kvalitativni pasmo KCPy =1-(KCR/2) 10,8250
Koeficient Kcp,, pro lll. kvalitativni pasmo KCPy, =1 1,0000
Koeficient Kcp,, pro IV. kvalitativni pdsmo KCPy =1+ (KCR/2) [1,1750
Koeficient Kcp, pro V. kvalitativni pasmo KCPy =1+KCR 1,3500

Nasleduje vypocet:

22
Z (KCPn * Vn)
n=1

Koeficient cenového porovnani Kep =

22

2 Vn
n=1
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3.2.2. Vyhlaska platna v roce 2009

3.2.2.1. Pravni uprava

Od 1.1.2009 vstupuje v platnost Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb. , ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb. Plati do 31.12.20009.
Dokoncené byty se dle tohoto cenového predpisu také ocenuji porovnavacim

zpusobem dle § 25, ale oproti pfedchazejici vyhlaSce se méni vzorec vypoctu.

3.2.2.2. Vypo¢€et ceny zjisSténé v roce 2009

PFi ocenovani dokon&enych bytd v roce 2009 plati nasledujici vzorec:
ZCU=2zCx |

ZCU...... zakladni cena upravena za m2 podlahové plochy bytu
ZC......... zakladni cena podle pfilohy €. 19, tabulky ¢€.1 vyhlasky

Lo, index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

I=1rx Ip X Iy

Kde:
I+ — Index trhu
Ip— Index polohy

Iy — Index konstrukce
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| index trhu se stanovi podle vzorce:

3
lT=1+2Ti
i=1 pficemz se hodnoti 3 znaky
Ti.....je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu
lp ...... index polohy se stanovi podle vzorce:

7
Index polohy Ip =1 + > P
i=1 pficemz se hodnoti se 7 znaku

Pi...je hodnota kvalitativniho pasma i- t€ho znaku indexu polohy

VAR, index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * V10
i=1 pficemz se hodnoti 10 znakd

V.. hodnota kvalitativhiho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem ,,s “ (koeficient stafi)

Ten je pro:

stavby stafi do 20 let v€etné nebo stavba po celkové rekonstrukci......... 1
stavby stafiod 20 doO 30 let ..o 0,9
stavby stafiod 30 do S0 let ..o, 0,8
stavby stafiod 50 do 80 let ... 0,7
stavby starS§ineZz 80 let ..., 0,6
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Priklad vyhodnoceni znakd Indexu vybaveni:

Nazev znaku C. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena Il -0,05
2. Spolecné ¢asti domu - Koldrna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad Il 0,00
3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu vdomé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 6.NP s vytahem Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - g llI 0,03
vyhledem - sever a zapad s vyhledem
6. Zakladni prislusenstvi bytu - Prislusenstvi ¢astecné nebo uplné mimo byt nebo| Il -0,10
umakartové bytové jadro - umakartové bytové jadro
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - llI 0,00
balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep) - lodzie, sklep
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové [} 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1] 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou Il 1,05
Priklad vyhodnoceni znaku Indexu polohy:
Nazev znaku ¢. Pi
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném uzemi 1l 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti - bez vlivu Il 0,00
3. Okolni z&stavba a zivotni prostfedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné pfirodni| V 0,05
lokality
4. Vefejnd doprava - dobra dostupnost centra mésta nebo centrum mésta bez moznosti| Il 0,00
privatniho parkovani v okoli nemovitosti - Parkovani na vefejném parkoviti v omezené
mife, v posledni dobé s problémy
5. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivd Il 0,00
Priklad vyhodnoceni znaku Indexu trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez nabidka Il -0,05
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) Il 0,00
3. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - bez vlivu Il 0,00
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3.2.3. Vyhlaska platna v roce 2010

3.1.3.1.Pravni uprava

Od 1.1.2010 vstupuje v platnost Vyhlaska MF CR ¢&. 3/2008 Sb. , ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb. a vyhlasky €. 460/2009 sb. Plati do 31.1.2010

3.1.3.2.Vypocet ceny zjisténé v roce 2010

DokoncCené byty se opét ocenuji porovnavacim zpusobem dle § 25 a zpusob
ocenéni se oproti pfedchazejici vyhlaSce neméni, vzorec je stejny, proto
nebude uveden opétovné. Dochazi, ale ke zméné stanovovani stafi v pfipadé,
Ze na nemovitosti probéhla celkova rekonstrukce. Dle této vyhlasky se za stafi
stavby pro stanoveni koeficientu ,s“ povazuje pocet let od kolaudace této
rekonstrukce plus 15 let. Dale je ve vyhlasce vysvétlen pojem celkova
rekonstrukce pro uc€ely ocenovani dle tohoto pfedpisu. Za celkovou rekonstrukci

se zde povazuje stavba, u niz do$lo k vyméné alespon 60 % objemovych prvku

konstrukci.

Opét plati:

Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem ,,s “ (koeficient stafi)
Ten je pro:

stavby stafido 20 letv€etné ... 1
stavby stafi od 20 dO 30 1€t ....oevieeii e, 0,9
stavby stafiod 30 do 50 let ........covviieii i 0,8
stavby stafiod 50 do 80 let .......ccoiiiiiii e, 0,7
stavby starSinez 80 let ... 0,6

OdliSnost od vyhlasky platné v roce 2009 je, Ze v pfipadé, Ze jde o stavbu nebo
byt po celkové rekonstrukci, za stafi se povazuje pocet let od kolaudace této

rekonstrukce plus 15 let

K celkové rekonstrukci starSi 50 let se nepfihlizi
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4. ANALYZA

4.1. Analyza zmén ve vyhlaskach

Jak jiz bylo napsano v teoretické Casti prace, vypocet ceny zjisténé se provadi

pomoci danych vzorcu. V nasledujici kapitole probéhne analyza téchto vzorci,

za ucCelem zjistit, které z faktorl maji na cenu zjisténou zasadni, ba naopak

mizivy vliv

4.1.1. Vyhlaska pro rok 2008

Po provedeném rozboru jednotlivych vzorch platnych pro tuto vyhlasku a

uvedenych v€etné postupu vypocCtu v teoretické Casti je bezesporné, ze

ovliviiujicimi faktory cenu zjisténou jsou:

a) poloha nemovitosti
b) technické a moralni opotiebeni

c) 22 znaku (viz. nize uvedena tabulka)

Naslednym ovéfenim, po provedeni vypoctu ceny zjisténé u jednoho bytu
v nékolika variantach, kdy byly ménény jednotlivé znaky, bylo zjisténo, Ze
zmény u jednotlivych znakd nemaji na cenu zjisténou az tak podstatny vliv.
Na druhou stranu technické a moralni opotfebeni je faktorem, ktery ma na
cenu zjisténou vliv podstatny. Jak jiz bylo zminéno, u zakladni ceny je pro
dva krajni pfipady, tj. opotfebeni nesnizujici cenu a opotiebeni snizujici
cenu vyrazné az 100% rozdil a v kone¢ném vysledku je cena zjisténa
mnohonasobné vyssi. U vybraného reprezentanta ¢. 1/2008, kdy byla cena
zZjiSténa znalcem stanovena ve vySi 1 441 090 K& (za 61,94 m2, opotiebeni
bylo stanoveno jako ovliviiujici cenu CasteCné) doSlo po provedenych
zménach k nasledujicimu: zména u jednoho znaku do sousedniho pasma

znamena zménu cca 2,4 az 10 tisic (mozno uvést jednotlivé pripady).
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Zména opotiebeni vSak znamena rozdily vyraznéjsi, viz nasledujici:
Pro:

1) opotfebeni neovliviiujici cenu znamena zménu ceny zjisténé na
1 784 837 KC tj. rozdil 343 747 K& od puvodni hodnoty

2) opotiebeni snizujici cenu stfedné cena zjisténa vychazi 1 201 528 K¢,
tj. rozdil 239 562 K& od pavodni hodnoty

3) opotfebeni snizujici cenu vyrazné je cena zjiSténa 863 898 K¢, {j.
rozdil 577 192 K& od puavodni hodnoty. Mezi krajnimi hodnotami je tedy rozdil
920 939 K¢.

Je samoziejmé, Ze v praxi v Uvahu pfichazi zména pouze u dvou sousednich
zafazeni opotfebeni, ale i tak jsou rozdily velké a v nékterych pfipadech by
mohly zpUsobit pfesahnuti kupni ceny, coz by pro prodavajiciho znamenalo, ze
zaplati dan z pfevodu nemovitosti vypocitanou z Castky vyssSi, nez opravdu

obdrzel.

Pro ucel stanoveni presnéjsiho vlivu vSech 22 znakl na vysledné ceny zjisténé
bylo pracovano s ocefiovacim programem.

Byl zvolen reprezentant ¢.1 zroku 2008, u néjz doslo k postupné zméné
kazdého znaku na krajni, tedy minimalni a maximalni hodnoty, z ¢ehoz byly
nasledné vypocitany nové ceny zjisténé, které jsou zaznamenany v nasledujici

tabulce.
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Min. (v KC): Udava cenu zjiSténou, ktera byla vypocitana, pokud byla u daného
znaku zvolena minimalni, krajni hodnota.

Max. (v K&): Udava cenu zjisténou, ktera byla vypocitana, pokud byla u daného
znaku zvolena maximalni, krajni hodnota.

Rozdil (v KE): Udava rozdil mezi krajnimi hodnotami

Prdmér (v K¢&).: Udava priumérnou hodnotu, o kterou se zménila cena bytu,
pokud doslo u daného znaku ke zméné o jedno pole.

Zména v %: Udava procentualni zménu ceny zjisténé, v pfipadé, ze u daného

znaku dojde ke zméné o jedno pole.

ﬁ popis znaku MMMM Zména v %

trh s byty 1411663 1470516 58853 14713 1,021
2 poloha budovy v obci 1414594 1467585 52991 13248 0,919

prevladajici zastavba v obci,
3  pfipadné v okoli bytu 1393959 1441090 47131 11783 0,818
4 inZenyrské sité 1388098 1441090 52992 13248 0,919
5 vefejna doprava v obci 1405680 1452933 47253 11813 0,820
6 obchod a sluzby v obci 1417524 1464655 47131 11783 0,818
7  Skolstvi v obci 1411663 1441090 29427 7357 0,510
8  zdravotnictvi v obci 1399819 1441090 41271 10318 0,716
9  kultura, sport a ubytovani vobci 1411663 1441090 29427 7357 0,510
10 drady v obci 1423385 1441090 17705 4426 0,307
11 pracovni moznosti v obci 1410198 1451346 41148 10287 0,714
12 Zivotni prostfedi v okoli bytu 1405680 1452933 47253 11813 0,820
13 pfirodni lokalita v okoli bytu 1418989 1448416 29427 7357 0,510
14 zména v okolni zastavbé 1435229 1446950 11721 2930 0,203
15 pfislusenstvi budovy 1429246 1452933 23687 5922 0411
16 typ stavby 1426315 1455864 29549 7387 0,513
17 obyvatlestvo 1423385 1458794 35409 8852 0,614
18 vybaveni bytu 1396889 1455864 58975 14744 1,023

orientace bytru ke svétovym
19 stranam 1405680 1452933 47253 11813 0,820

20 poloha bytu v domé - podlazi 1399819 1441090 41271 10318 0,716
21 mimoradné pfislusenstvi bytu 1436694 1442555 5861 1465 0,102
22 posouzeni SirSich vztaht 1396889 1455864 58975 14744 1,023

3 Vysledky prace s ocefiovacim programem byly pro ndzornost zaneseny do vySe uvedené
tabulky. V analyze néasledujicich let nebudou tabulky v textu prace uvedeny. Postupovalo se
vS§ak podobnym zplsobem jako pfi analyze vyhlasky platné v roce 2008.
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4.1.2. Vyhlaska pro rok 2009

V roce 2009 ma vliv vypocCet ceny zjisténé opét poloha nemovitosti, dle které
je stanovena zakladni cena, dale 10 znakua hodnoticich konstrukci a
vybaveni bytu a bytového domu, 7 znakl hodnoticich polohu bytu a
bytového domu a 3 znaky hodnotici trh s nemovitostmi. DalSim faktorem
majicim vliv na cenu zjiSténou je stafi nemovitosti a celkova rekonstrukce.

Naslednym zkoumanim rlznych variant vypoctu bylo zjisténo, Ze nejvétsi vliv
na cenu zjisttnou ma kompletni rekonstrukce domu, dale zda bylo vyménéno

umakartové jadro za zdéné a udrzba bytu.

4.1.3. Vyhlaska pro rok 2010

Vroce 2010 se vzorce pro vypocCet ceny zjisténé neméni, takze faktory
ovliviiujici cenu zjisténou jsou totozné s rokem 2009. Opét to je poloha
nemovitosti, 10 znakt hodnoticich konstrukci a vybaveni bytu a bytového
domu, 7 znaku hodnoticich polohu bytu a bytového domu a 3 znaky
hodnotici trh s nemovitostmi. DalSim faktorem majicim vliv na cenu zjisténou
je opét stari nemovitosti a celkova rekonstrukce. Faktory nejvice ovliviiujici

cenu jsou opét stafi a rekonstrukce, udrzba bytu a zdéné Ci umakartové jadro.
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4.1.4. Srovnani vyhlasek

Ve v8ech tfech vyhlaSkach je dilezitym faktorem ovliviiujicim cenu nemovitosti
poloha a od ni se odvijejici zakladni cena. Ve vSech tfech vyhlaskach jsou
hodnoceny obdobné znaky. 22 znakl hodnocenych v pfipadé vyhlasky z roku
2008 je s menSimi zménami u vyhlasek z roku 2009 a 2010 zafazeno do 3
blokil s 10 + 7 + 3 znaky (celkem 20 znaku). Co se tyka stafi a opotiebeni je
v pfipadé vyhlasky zroku 2008 zohlednéno technickym a moralnim
opotifebenim se Ctyfmi moznostmi zafazeni a podle toho rovnou pfidélenou
zakladni cenou a v pfipadé vyhlasek z roku 2009 a 2010 je zména v tom, Ze se
jedna zakladni cena nasobi koeficientem zohledriujicim stafi a pfipadnou
kompletni rekonstrukci. Zde je jiz 5 interval( stafi a tedy 5 moznosti, proto Ize
tento vypocet oznadit za presnéjSi. Otazkou je, zda musel byt vyhlaskou z roku
2009 zménén cely zpusob vypoctu dle vyhlasky 2008 a zda nebylo postadujici
doplnit technické a moralni opotfebeni o patou moznost zafazeni a souCasné
blize specifikovat, kdy do jaké kategorie ocenovany byt spada. Vyhlaska z roku
2009 sice upresnuje vypocCet patou moznosti zafazeni stafi, ale chybi zde blizSi
specifikace toho, co Ize povazovat za kompletni rekonstrukci, toto definuje az
vyhlaska z roku 2010. U této vyhlasky je ovéem zase ke zvazeni situace, kdy
bytovy diim je stafi 20 let a pfe 6 lety byl zrekonstruovan. Bez rekonstrukce by
koeficient stafi byl 1 a cena bytu by byla vétSi nez po rekonstrukci, kdy se k 6
rokim pficte 15 let, stafi pro vypocet vyjde 21 let a tomu odpovida koeficient
stafi 0,9, tedy nemovitost bude mit o 10 % nizSi cenu. Toto hodnotim jako

nedostatek vyhlasky.
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4.2. Analyza pohybu cenovych hodnot

Pro analyzu pohybu cenovych hodnot byli z databaze znalce vybrani vhodni
reprezentanti, tj. byty, u kterych byla znama kupni cena a souCasné byla
poCitana cena zjiSténa dle cenového predpisu. Nasledné byli reprezentanti
rozdéleni do skupin rok 2008, rok 2009 a rok 2010 podle toho, ve kterém roce
byli obchodovani. VesSkeré informace o vybranych reprezentantech, tedy jejich
struény popis, kupni ceny a ceny zjisténé dle cenoveého pfedpisu jsou uvedeny
v pfiloze této prace. U prvniho reprezentanta pro pfislusny rok je vzdy uveden
prikladné cely vypocCet, u dalSich reprezentantl jsou pouze prevzaty ze
znaleckych posudku zakladni hodnoty a informace.

Pro vypocet je znalcem pouzity ocenovaci program NEM 3 000.

Vysledky ziskané u jednotlivych reprezentantl jsou sestaveny v nasledujicich

tabulkach a grafech a dale je proveden jejich rozbor.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny prumérné hodnoty vypovidajici o cenach

v jednotlivych letech:

2008 690 310 K¢ 23828 K¢ 39311 Ke 15482 Ke
2009 287 726 K¢ 25635Ke¢ 30978 KE 5343 Ke
2010 314 490 K¢ 26 551 K& 32944 KE 6393 K¢
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4.2.1. Rok 2008
4.2.1.1. Zpracovani vysledku

|Reprezentant & Stfi___| Konstrukce | Velikost | Podlahové plochy | Datum prodeje

1 1987 panel 2+1 62,00 m unor 08

2 1974 panel 2+1 60,30 m brezen 08

3 1987 panel 3+1 78,04 m c¢ervenec 08
4 1968 zdéné 2+1 52,07 m cerven 08

5 1968 panel 1+1 31,23 m fijen 08

6 1973 panel 2+kk 39,50 m fijen 08

Repr. &. | Cena zjidténa| Cena kupni |CK-CZ __|CZ/m2 | CK/m2 | (CK-CZ)/m2

1 1441090 KE 1790000 K¢ 348910 KE 23243 K¢ 28 871 K¢ 5628 K¢
2 1678 640 KE 2200000 K¢ 521 360KE 27 838 KE 36484 KE 8 646 K¢
3 1845770 KE 2180000 K¢ 334 230 KE 23652 KE 27 934 KE 4 283 K¢
4 1320 140 KE 2400000 K¢ 1079 860 K¢ 25353 KE 46 092 K& 20 739 K¢
5 609 590 K¢ 1590 000 K¢ 980410K¢E 19519 KE 50913 K¢ 31 393 K¢
6 922 910 K¢ 1 800 000 K¢ 877 090 K& 23 365 KE 45570 KE 22 205 K¢
60 000 K¢
50 000 K¢
40 000 K¢
. M Cena zjisténa
30 000 K¢ =
Cena kupni
20 000 K¢ - —
10 000 K¢ -+ -
0 K¢ -
1 2 3 4 5 6
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4.2.1.2. Vyhodnoceni vysledkii

Z vySe uvedeného prehledu sestaveného do tabulek a grafického zpracovani je
ziejmé, Ze jsou zde v prvni fadé patrné rozdily mezi cenou zjisténou a cenou
obvyklou. Cena zjisténa, tj. cena zjisténa (vypocitana) dle cenového predpisu je
ve vSech pripadech mensi nez cena uskutecnéna jinymi slovy nez skuteCna
cena kupni. Jestlize se zaméfime na ceny kupni zjistime, Ze mensi byty se
prodavaly za vyrazné vySSi ceny za m2 nez byty vétsi, napf. reprezentant €. 5 -
panelovy byt 1+1 se obchodoval za vice nez 50 000 Ké&/m2. Pfitom se
nejednalo o vyjimecny prodej, dle informaci znalce v roce 2008 a pocCatkem
roku 2009 cena 1 600 000 K¢ za jednopokojovy byt byla cenou obvyklou. U
dvoupokojovych bytd byla v této dobé cena obvykla 1 800 000 K&, ale mohla
dosahnout hodnot i vysSich viz reprezentant €. 2, ktery se prodal za 2 200 000
K&. Tato vy$si cena byla dana jednak lokalitou Reékovice, ktera patfi mezi
Zadané a dobfe hodnocené polohy a dale konkrétni polohou ve vzrostlé zeleni a
v nizkopodlaznim domé. Vliv na cenu bytu ma totiz i to zda je v blizkosti park,
mistni centrum, obchod, zastavky vefejné dopravy nebo naopak rusna silnice,
zahusténa zastavba atd.). U reprezentanta €. 4 — byt 2+1 je zase kupni cena
2 400 000 K¢ vyssi z duvodu, Ze se jednalo o zdafile zrekonstruovany byt ve
zdéném nizkopodlaznim domé. Takze jak je vidét, na cenu obvyklou ma vliv
opét zadangjsi nizkopodlazni dim, zdéna konstrukce a rekonstrukce - to zda je
zdafrila, ¢i méné vkusna. Na kupni cenu ma také vliv skute€nost jestli je v byté
umakartové jadro nebo je vyzdéné, jestli je zrekonstruovana koupelna a
kuchyné, zda je kuchyné vybavena novou kuchyriskou linkou nebo je zde linka
puvodni, zda jsou v byté plastova okna, jaké jsou podlahy a konecné celkovy
dojem bytu. Stafi domu az takovy vliv na kupni cenu bytu nema, jak jiz bylo
feCeno podstatna je rekonstrukce a to nejen bytu, ale i domu — predevSim

fasada se zateplenim.
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4.2.2. Rok 2009

4.2.2.1. Zpracovani vysledku
mm Podlahové plochy

1 1977 panel 62,10 m listopad 09
2 1969 panel 1+1 33,80 m kvéten 09

3 1974 panel 2+1 58,60 m prosinec 09
4 1979 panel 3+1 74,70 m srpen 09

5 1979 panel 3+1 75,50 m Cervenec 09
6 1974 panel 2+1 54,40 m c¢erven 09

7 1984 panel 4+1 96,20 m fijen 09

Repr. &._| Cena zjisténd | Cena kupni | CK-CZ __|C2/m2 | CK/m2 | (CK-CZ)/m2

1 1354 400 K¢ 1760000 K¢ 405600 KE 21 810 KE 28 341 K& 6 531 K¢
2 944 650 KE 1360000 KE 415350 KE 27 948 KE 40237 K& 12 288 K¢
3 1232620 K¢ 1650000 Ke 417 380 K¢ 21 034 K& 28 157 K& 7 123 K¢
4 1996 540 KE 2050 000 KE 53 460 KE 26 727 K& 27 443 K& 716 K&
5 2168 100 KE 2200000 K& 31900 K& 28717 KE 29 139 K& 423 K¢
6 1606 250 K¢ 2 000 000 K¢ 393 750 K& 29527 K& 36 765 K& 7 238 K¢
7 2278360 KE 2575000 KE 296 640 KE 23 684 KE 26 767 KE 3 084 K¢
45 000 K¢
40 000 K¢
35 000 K¢
30 000 K¢
25000 K& +—— — —— .
mCZ/m2
20 000 K¢ - — CK/m2
15 000 K¢~ —
10 000 K¢ - —
5000 K¢ - —
O KE T T T T T T
2 4 5 6 7
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4.2.2.2. Vyhodnoceni vysledkii

Z vySe uvedeného prehledu sestaveného do tabulek a grafického zpracovani je
ziejmeé, ze v tomto roce se stiraji rozdily mezi cenou zjiSténou a kupni cenou u
bytl s vétsi vymérou. Je to zplsobené zménou vzorcl v novele vyhlasky.
Vypada to, Zze novela zohledriuje ceny obvyklé v roce 2008 a je nastavena tak,
aby se ceny zjisténé dle cenového predpisu zvysily a pfiblizily k cenam
obvyklym vroce 2008, které byly vysoké. Vroce 2009 vSak doSlo k
nahlému poklesu cen bytd na trhu a proto v nékterych pfipadech hrozilo, ze
cena zjisténa dle cenového predpisu prekroCi cenu kupni. V tomto pfipadé by
prodavajici zaplatil dan z ¢astky, kterou neobdrzel. Z grafu je patrné, Ze tato
situace hrozila u reprezentanta €. 4 a €.5 ( oba 3 pokojové byty). U bytl s menSi
vymeérou zUstava rezerva dostateCna, a to i presto, Ze i tady ceny kupni
poklesly. V roce 2008 se jednopokojové byty prodavaly za 1 600 000 K& a
v roce 2009 se zacaly prodavat za cca 1 300 000 K¢. Vzhledem k tomu, Ze dle
vyhlasky ceny narlstaji umérné s vymérou a u cen kupnich toto pravidlo
neplati, je nejvétsi rozdil u jednopokojovych bytu, jejichz cena obvykla poklesla
oproti pfedchozimu roku na cca 40 tis. K&/m2. U dvoupokojovych bytl je rozdil
mensi, ale presto je dostatecny. Cena obvykla se u dvoupokojovych bytd v roce
2009 pohybovala okolo 1 700 000 K¢&. Vyjimkou je reprezentant €. 6, ktery se
prodal za 2000000 K& Podivame-li se v8ak na zadanou polohu
v Zabovfeskach v nizkopodlaznim domé a navic na skuteénost, Ze se prodal
v 1. poloviné roku 2009, je tato cena vysvétlitelna. DalSi otazkou je, pro€ rozdil
mezi cenou kupni za m2 a cenou zjisténou za m2 u 4 pokojového bytu
(reprezentant €. 7) neni také minimalni jako u bytd 3 pokojovych. Podivame-li
se na tabulku je kupni cena za m2 nizSi nez u 3 pokojovych bytd, toto odpovida
pravidlu, ze ¢im vétSi byt je cena kupni a tedy i obvykla mensi za m2. Z tohoto
vyplyva, Ze z néjakého dlivodu je nizZSi cena zjisténa dle cenového predpisu.
Prostudovanim popisu ve znaleckém posudku bylo zjisténo, Zze v tomto pfipadé
cenu zjisténou snizil fakt, ze se jednalo o byt s umakartovym jadrem a celkové
zanedbanou udrzbou.

Zavér je tedy takovy, Ze cena kupni je za m2 u vétSiho bytu menSi neZ u bytu
malého. Cena zjisténa vSak narlGsta umérné se zvétSujici se vymérou ( je
spocitana cena za m2 a ta je stejna u vétSiho i u mensiho bytu)
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4.2.3. Rok 2010
4.2.3.1. Zpracovani vysledku

|Reprezentant & | Stafi | Konstrukce | Velikost | Podlahové plochy | Datum prodeje

1 1987 panel 1+1 41,00 m leden 10
2 1982 panel 1+1 41,00 m leden 10
3 1975 panel 1+1 33,50m duben 10
4 1974 panel 2+1 55,90 m brezen 10
5 1975 panel 2+1 55,00 m zafi 10

6 1985 panel 3+1 76,00 m cerven 10

Repr. &._| Cena zjisténd | Cena kupni | CK-CZ __|C2/m2 | CK/m2 | (CK-CZ)/m2

1 1172290K¢ 1300000 K¢ 127 710 KE 28 592 K¢ 31 707 K& 3 115 K¢
2 887 100 K¢ 1250 000 K& 362 900 K& 21 637 KE 30488 KE 8 851 K¢
3 1113530K¢E 1390000 KE 276 470 KE 33 240 KE 41 493 KE 8 253 K¢
4 1434 830KE 1690000 KE 255170 KE 25 668 KE 30 233 KE 4 565 K¢
5 1512 670 KE 1950000 K¢ 437 330 KE 27 503 KE 35455 K¢ 7 951 K¢
6 1722 640 KE 2 150 000 K¢ 427 360 KE 22 666 KC 28 289 KE 5 623 K¢
45 000 K¢
40 000 K¢
35 000 K¢
30000 K¢ +— ——
BB - [ ] [ m Cena zjisténa
20 000 K¢ L Cena kupni
15 000 K¢ - —
10 000 K¢ - —
5000 K¢ - —
O Ké 1 T T T T T 1
1 2 3 4 5 6

34



4.2.3.2. Vyhodnoceni vysledkii

Z vySe uvedeného grafu je zfejmé, ze se v roce 2010 rozdily mezi kupni cenou
a cenou zjisténou opét zvétsSily. Jak je vidét v naSich vybranych pfipadech jiz
nenastava situace, ze by se cena zjiSténa a cena kupni témér ztotoznovaly.
Vzhledem k tomu, Ze se neméni zpusob ocerfiovani dle novely vyhlasky, bude
situace zpusobena narustem cen bytd na trhu, i kdyZz narust neni nijak
markantni. Jesté je tfeba zminit, ze rozdily jsou témér vyrovnané.

Ceny zjisténé se v tomto roce pohybuji v intervalu od cca 20 tis. do 33 tis. za
m2. Zalezi na lokalité, vybaveni, rekonstrukci,...

Ceny kupni od 28 tis. do 41,5 tis. za m2, kdy se opé&t menSi byty prodavaji za
vySSi cenu za m2 a vetsi byty za nizSi cenu za m2. Jednopokojové byty se stale

prodavaji za vyrazné vyssSi ceny za m2 nez ostatni byty.
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4.2.4. Souhrnné vysledky
4.2.4.1. Cena kupni

25 000 K¢

2
20000 K¢ - 009

m 2010
15000 K& -
10 000 K& -

5000 K¢ -

0 KE -

CK/m2

Hodnoty udavaji primérnou vysi* kupnich cen z uskuteénénych prodejc.
Z grafu vyplyva, Ze v roce 2008 byly uskute€néné kupni ceny vyrazné vysSi,
nez v nasledujicich 2 letech. Vroce 2009 byl nahly pokles cen na trhu,
nasledovala stagnace a mirny narust v roce 2010.

4 Hodnoty jsou pfepoditany z celkové plochy bytu na hodnoty udavajici cenu za 1 m?
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Vyvoj kupnich cen v roce 2011 je slozité pfedpovidat. Jednim z nazoru je, Ze
,=ackoliv developerské spole€nosti a realitni kancelare predpovidaji, ze pfisti rok
dojde krlstu cen nemovitosti a oziveni na realitnim trhu, s nejvétsi
pravdépodobnosti tomu tak nebude. Na Ceskou republiku totiz je$t& nedopadia
usporna opatteni vlady, ktera snizi koupéschopnost ¢eskych ob&anl. Rovnéz
stale pfibyva a v pfistim roce dle pfedpovédi analytiki bude pfibyvat osobnich
bankrott koncicich nucenymi drazbami, ve kterych se nemovitosti prodavaji i za

polovi¢ni obvyklou cenu.” [6]

4.2.4.2. Cena zjiSténa

27 000 K¢

26 500 K¢

26 000 K¢

25 500 K¢

25 000 K¢

m 2008
24 500 K¢

2009
24 000 K¢

w2010

23500 K¢ -

23000 K¢ -

22 500 K¢ -

22 000 K¢ -
CZ/m2

Hodnoty v grafu udavaji priimérnou vysi° cen zjisténych dle cenového predpisu.
Od roku 2008 az do roku 2010 mUzeme kazdym rokem pozorovat pravidelny

narlst ceny zjisténé.

° Hodnoty jsou pfepoditany z celkové plochy bytu na hodnoty udavajici cenu za 1 m?
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4.2.4.3. Rozdil ceny kupni a ceny zjiSténé

18 000 K¢

16 000 K¢

14 000 K¢ -

12 000 K& -

W 2008
2009
m 2010

10 000 K¢ -

8000 K¢

6 000 K& -

4 000 K¢ -

2 000 K¢ -

0Ke -
(CK-CZ)/m2

Hodnoty v grafu udavaji pramérné vyse® rozdilti mezi redlnymi kupnimi cenami
z uskutecnénych prodeju a mezi cenami zjisténymi dle cenového pfedpisu.

Z grafu je patrné, Ze v roce 2008 byly hluboké rozdily (téméf 16tis KE/m2) mezi
realnou prodejni cenou a cenou zjisténou dle cenoveho predpisu. V roce 2009
doSlo dusledkem novely vyhlasky k poklesu rozdilu a to az na pfiblizné
tretinovou vys$i prvotnich hodnot.” Vroce 2010 sledujeme opé&tovny mirny

nardst daného rozdilu.

6 Hodnoty jsou pfepoditany z celkové plochy bytu na hodnoty udavajici cenu za 1 m?
’ Prvotnimi hodnotami se rozumi hodnoty z roku 2008
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5. ZAVER

V souvislosti s vypracovanim prace bylo zjisténo, Ze cenové predpisy jsou
kazdym rokem novelizovany tak, aby dochazelo kurlitému naristu cen
zjisténych, resp. poklesu mnohdy hlubokych rozdili mezi realizovanymi kupnimi
cenami a cenami zjiSténymi dle cenového pfedpisu. Z rozboru vysledkd plyne,
Ze kazdy rok dochazi k téméf rovnomérnému narustu cen zjisténych, zatimco
ceny obvyklé se méni nerovhomérné dle situace na trhu a momentalni
koupéschopnosti obyvatelstva. V roce 2008, kdy byl zaznamenan nejvétsi
narust cen obvyklych, je rozdil mezi kupnimi cenami a cenami zjisténymi dle
cenoveho predpisu nejvétsi. V roce 2009 se rozdily podafilo minimalizovat.
Vysledky prace ukazaly, Ze je to zpUsobeno pfedevsim velkym poklesem cen
nemovitosti na trhu a sou¢asné prumérnym zvySenim cen zjisténych. Vypada to
vSak, Ze s poklesem cen na trhu nebylo pfi nastaveni cenového predpisu
pocitano. V roce 2009 hrozilo, Ze ceny zjisténé v nékterych pfipadech prekroCi
ceny kupni, coz by znamenalo, Ze prodavajici zaplati dan z pfevodu z ¢astky,
kterou neobdrzel. V roce 2010 doSlo k mirnému prohloubeni rozdilu téchto cen,
coz bylo zpusobeno nejen upravou cenovych predpist, ale i opétovnym
nartstem cen na trhu, i kdyz jiz mirnéjSim, nez v roce 2008.

Z rozboru vyhlasky také vyplyva, Ze se cenové predpisy méni i z ddvodu
doplfiovani a oprav, jejichz potfebu pfinesla az praxe. Dualezitym zjisténim je i
fakt, ze prestoze se kazda novela predpisu snazi eliminovat
nedostatky pfedchoziho pfedpisu, stale se objevuji nedostatky nové (viz.

predchozi text prace). | pfesto Ize vSak konstatovat, Zze je novelizace ucelna.
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7. PRILOHY

Reprezentanti pro rok 2008

Reprezentant ¢. 1/2008

Popis nemovitosti

Pfedmétem znaleckého posudku je bytova jednotka vel. 2+1, nachazejici
se v 5.NP panelového devitipodlazniho bytového domu, situovaného v Brné —
Bystrci. Poloha nemovitosti je v klidné severozapadni Casti mésta, v blizkosti
brnénské prehrady a lesi. Okolni zastavbu tvofi dalSi panelové domy. V misté
je zakladni obCanska vybavenost, centrum mésta s veSkerou vybavenosti je
dobfe dostupné hromadnou dopravou nebo osobni dopravou. Parkovani je

mozné pfed domem a na vefejném parkovisti.

Bytovy dim je devitipodlazni objekt se tfemi Cisly popisnymi, tfemi
samostatnymi vchody v predni vychodni Casti a tfemi vchody v zadni zapadni
Casti. Vstupuje se vzdy do zadvefi a dale do schodiStové chodby s vytahem.
VSech devét podlazi je klasifikovano jako nadzemni. V 1.NP jsou situovany
sklepy a dalSi spole¢né prostory - pradelny, susarny, boilerovna, uklidové
mistnosti, koCarkarny a technické mistnosti. Ve 2.NP az 9.NP jsou situovany
byty. Byty jsou pfistupné ze spolecné schodiStové chodby s dvouramennym
schodistém a vytahem. Bytovy dum je uzivan od roku 1987, pfed tfemi lety byla
provedena nova fasada se zateplenim domu a osazeny nové balkony. Sklepni
okna byla vyménéna za plastova, v bytech jsou okna pavodni. Ocefiovany byt
je pfistupny z chodby v 5.NP. Vstupuje se do predsiné, vpravo u vstupu je
bytové jadro. WC je samostatné, pfistupné je z pfedsiné a je priachozi do
koupelny. Koupelna je dale prichozi do kuchyné. Kuchyné je situovana v pravé
¢asti bytu za bytovym jadrem. Na konci chodby je vstup do dvou pokojl. Jeden
pokoj ma vychodni orientaci a ma balkén, druhy pokoj a kuchyné maji orientaci
zapadni. V byté neprobéhla zadna rekonstrukce, je zde plvodni umakartové

jadro bez keramickych obkladl, koupelna je vybavena puvodni plechovou
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vanou s otoénym umyvadlem. WC je standardni splachovaci, bez obklada.
V kuchyni je plvodni kuchynska linka s plynovym sporakem, keramické obklady
nejsou provedeny. Podlahovou krytinou je v celém byté PVC. Dvefe jsou
pavodni, lakované hladké, plné nebo prosklené. Okna jsou difevéna zdvojena.
Vytapéni je ustfedni, deskovymi radiatory. Bytova jednotka je standardné
vybavena a je prumérné udrZzovana. K bytové jednotce nalezi sklepni kéje
umisténa mimo byt v 1.NP. K bytové jednotce dale nalezi spoluvlastnicky podil

o velikosti 6194/438448 na spoleCnych ¢astech budovy a pozemku.

Technické a moralni opotirebeni

Stafi bytového domu je dle informace bytového druzstva Prikopnik
k datu ocenéni 21 roku. Pred tfemi lety byla provedena nova fasada se
zateplenim domu a osazeny nové balkény. Sklepni okna byla vyménéna za
plastova, v bytech zlstala okna puvodni.

V samotném byté neprobéhla Zadna rekonstrukce. Umakartové jadro je
pGvodni, stejné jako vybaveni kuchyné& a koupelny. Okna jsou pavodni. Udrzba
byla provadéna priamérna. Po peclivém zvazeni vSech okolnosti, tj. stafi
bytového domu a jeho uprav a souCasné bézné udrzby bytu standardniho
provedeni je technické a moralni opotfebeni stanoveno jako snizujici cenu

castecné.

Zpusob ocenéni:

Jedna o bytovou jednotku v budové typu J, nejedna se o jednotku
rozestavénou. Podle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., a Vyhlasky
MF CR &. 3/2008 Sb. bude bytova jednotka ocenéna porovnavacim zpdsobem
dle § 25 vyhlasky.
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Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavacim zpisobem
a;) Bytova jednotka

b) Pozemky
b;) Pozemek

a) Porovnavaci hodnota

Cena bytu v€etné vybaveni, pfisluSenstvi podilu na spole¢nych ¢astech
domu se zjisti vynasobenim poétu m2 podlahové plochy a zakladni cenou
upravenou.

ZCU=2ZCx Kcp

ZCU...... zakladni cena upravena za m2 podlahové plochy bytu

ZC......... zakladni cena podle pfilohy €. 19, tabulky ¢€.1 vyhlasky
Kep ...... koeficient cenového porovnani vypocteny podle vztahu:
22
> (Kcpn * Vn)
=1
Koeficient cenového porovnani Kcp = =1,1750
22
> Vn
n=1
kde
Keen ...... koeficient cenového porovnani n-tého znaku
Vi eeeenns vaha n-tého hodnoceného znaku
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a;) Bytova jednotka - § 25

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Brno 7

Technické a moralni opotiebeni: snizujici cenu Castecné
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19): 19 987,- K&/m?

Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,3500

Podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru:
pokoj:
pokoj:
kuchyn:
predsin:
koupelna:
WC:

Zapocitana podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru:

Podlahové plochy balkéna:

balkén:

Podlahové plochy balkénd - celkem:

Podlahové plochy teras a sklepu:

sklep:

Podlahové plochy teras a sklepu - celkem:

Zapocitana podlahova plocha bytu:
Zapocitana podlahova plocha balkénu: 2,00m?*0,17

Zapocitana podlahova plocha teras a sklepu: 1,32 m?* 0,10

Podlahové plochy - celkem:

Vypocet koeficientli cenového porovnani:
45

16,02 m?
18,61 m?
12,11 m?
9,85 m?
2,70 m?
1,33 m?

60,62 m?

2,00 m?

2,00 m?

1,32 m?

1,32 m?

60,62 m?
0,34 m?
0,13 m?

61,09 m?



Koeficient \Vztah Hodnota
Koeficient Kcp, pro 1. kvalitativni pasmo KCP, =1-KCR 00,6500
Koeficient Kcpn pro Il. kvalitativni pasmo KCPy =1-(KCR/2) 00,8250
Koeficient Kcp, pro lll. kvalitativni pasmo KCPy =1 1,0000
Koeficient Kcpn pro IV. kvalitativni pdsmo KCPy =1+ (KCR/2) 1,1750
Koeficient Kcpn pro V. kvalitativni pasmo KCPy =1+KCR 1,3500

Popis a hodnoceni objektu:

Nazev znaku Popis znaku Pasmo
1. Trh s byty poptavka je s nabidkou v rovnovaze 1}
2. Poloha budovy v obci Casti obce vhodné k bydleni v okrajovych ¢astech obce 1}
3. Prevladajici zastavba v obci, pfipadné v| objekty pro bydleni, sport, rekreaci, parky atd. \2

okoli bytu
4. InZenyrské sité elektropfipojka, verejny vodovod, verejna kanalizace, plynovod, |V
telefon, déalkové topeni, kabelova televize
5. Verejna doprava v obci mistni doprava do 500 m, Zeleznice, autobus v dosahu mistni |V
dopravy
6. Obchod a sluzby v obci, pfip. v ¢asti| zakladni sit obchodU, vybrané sluzby i
obce
7. Skolstvi v obci, pfipadné v ¢asti obce zakladni $kola, uénovska skola, stfedni skola, vysoka Skola atd \Y2
8. Zdravotnictvi v obci, pfipadné V| nemocnice s poliklinikou, zdravotni stfedisko, |ékdrna \Y
dochazkové vzdalenosti
9. Kultura, sport a ubytovani v obci,| divadlo, muzeum, koncertni sal, sportovni zafizeni, vystavni sifi, [V
pfipadné v ¢asti obce restaurace, vinarna, kavarna, hotel, plavecky bazén atd.

10. Utady v obci kompletni soustava uradl, véetné finanéniho a katastralniho, [V

soud, policie, posta, banka, pojistovna, apod.

11. Pracovni moznosti v obci kompletni nabidka pracovnich moznosti v dosahu verejné |IV

dopravy

12. Zivotni prostiedi v okoli bytu bézZny hluk a prach od dopravy IV

13. Pfirodni lokalita v okoli bytu vyznacné prirodni lokality, les nebo park v misté IV

14. Zména v okolni zastavbé beze zmény I}

15. Pfislusenstvi budovy bez dopadu na cenu bytu 1}

16. Typ stavby montovand do 10 n.p. 1}

17. Obyvatelstvo vysokd hustota obyvatel (zahusténi byvalé sidlistni zastavby, |l

centra mést)

18. Vybaveni bytu etajové vytapéni nebo UT, tepla voda, elektrika, koupelna, WC [IV

standardni provedeni

19. Orientace bytu ke svétovym strandm | orientace hlavnich mistnosti k V-J-Z nebo jen k Z 1\

20. Poloha bytu v domé - podlazi ve 2. n.p. a vyssim, vytah, pohled do ulice nebo krajiny, bez |V

stfesnich oken

21. Mimoradné pfrislusenstvi bytu balkon, vlastni komora nebo sklep mimo byt, lodZie 1\

22. Posouzeni $irsich vztaha Dobry byt, nachazi se v klidné lokalité vhodné k bydleni 1\
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Vypocet koeficientu cenového porovnani:

Nazev znaku Pasmo \Vaha [v,] KCP,, Soucin [v,*KCP,]
1. Trh s byty I 10 1,0000 10,0000
2. Poloha budovy v obci I 9 1,0000 9,0000
3. Prevladajici zastavba v obci, pripadné v okolilV 8 1,3500 10,8000

bytu
4. InZzenyrské sité Y 9 1,3500 12,1500
5. Verejna doprava v obci \Y 8 1,1750 9,4000
6. Obchod a sluzby v obci, pfip. v ¢asti obce 1 8 1,0000 8,0000
7. Skolstvi v obci, pfipadné v &asti obce Y 5 1,3500 6,7500
8. Zdravotnictvi v obci, pfipadné v dochazkovéV 7 1,3500 9,4500
vzdalenosti
9. Kultura, sport a ubytovani v obci, pfipadné vV 5 1,3500 6,7500
¢asti obce

10. U¥ady v obci \Y 3 1,3500 4,0500

11. Pracovni moznosti v obci i\ 7 1,1750 18,2250

12. Zivotni prosttedi v okoli bytu Y 8 1,1750 9,4000

13. Prirodni lokalita v okoli bytu Y 5 1,1750 5,8750

14. Zména v okolni zastavbé 1 2 1,0000 22,0000

15. Pfislusenstvi budovy I 4 1,0000 4,0000

16. Typ stavby I 5 1,0000 5,0000

17. Obyvatelstvo I 6 1,0000 6,0000

18. Vybaveni bytu v 10 1,1750 11,7500

19. Orientace bytu ke svétovym strandm IV 8 1,1750 9,4000

20. Poloha bytu v domé - podlazi \Y 7 1,3500 9,4500

21. Mimoradné pfislusenstvi bytu 1\ 1 1,1750 1,1750

22. Posouzeni Sirsich vztaht \% 10 1,1750 11,7500

SV, 145 > v,*KCP, [170,3750

Ocenéni:

22

Z (KCPn * Vn)

n=1
Koeficient cenového porovnani Kep = =1,1750

22

2 Vn

=1
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Zakladni cena upravena ZCU = ZC * KCP = 19 987,- K&/m? * 1,1750
= 23 484,73 K&/m?

Cena zjisténa porovnavacim zplsobem

CP = ZCU * PP = 23 484,73 K&/m* * 61,09 m? = 1 434 682,16 K&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem =1 434 682,16 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 453 600,- KC

Spoluvlastnicky podil: 6 194 / 438 448

Hodnota spoluvlast. podilu: 453 600,- KE* 6 194 / 438 448 = 6 408,05 K&

Bytova jednotka - zjiSténa cenaz= 1441 090,21 K&

b) Pozemky
b,) Pozemek -8§ 27 - § 32

Pozemky ocenéné dle cenové mapy.

Nazev Parcelni Cislo Vyméra Uedn. cena|Cena
[m’] [Ke/m?) [Ke]
zastavéna plocha nadvori IXXXX 232,00 560,00 129 920,-
zastavéna plocha a nadvori IXXXX 39,00 560,00 21 840,-
zastavéna plocha a nadvofi IXXXX 154,00 560,00 86 240,-
zastavéna plocha nadvori IXXXX 114,00 560,00 63 840,-
zastavéna plocha a nadvofi IXXXX 252,00 560,00 141 120,-
zastavéna plocha a nadvofi IXXXX 14,00 560,00 7 840,-
zastavéna plocha a nadvofi IXXXX 5,00 560,00 2 800,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 453 600,-

Pozemek - zjiSténa cena

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 €ini

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena: 1 790 000,- Ké

Datum prodeje: unor 2008

Pramen zjisténi: z kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 2/2008

Popis nemovitosti

Bytova jednotka vel. 2+1, ve 3.NP/4 panelového bytového domu,
situovaného v Brné — Re€kovicich.
Bytovy dum je z roku 1974, v sou€asné dobé je provadéna nova fasada

se zateplenim, jiz byla vyménéna puvodni okna za plastova. V domé& neni
vytah. Poloha v blizkosti parku ,,Zamilovany hajek".

Bytova jednotka je standardné vybavena, dobfe udrZovana. Bez
balkénu. Orientace Z. Okna plastova, plovouci podlahy, v koupelné nova vana a
umyvadlo, keramické obklady. WC je standardni splachovaci, bez obkladu.
V kuchyni je rohova kuchyriska linka s plynovym sporakem, u kuchynské linky

keramické obklady. Dvefe jsou puvodni. Vytapéni je ustredni.

Technické a moralni opotrebeni

Stafi bytového domu je ke dni ocenéni 34 roku. V soucasné dobé
probiha rekonstrukce domu, pravé je provadéna nova fasada se zateplenim,
byla jiz vyménéna puvodni okna za plastova. V samotném byté byly mimo
vymény oken postupné provedeny nové plovouci podlahy v obytnych
mistnostech, v koupelné osazena nova vana a umyvadlo, vyménéno WC a
provedeny keramické obklady v koupelné a kuchyni. Kuchyné je vybavena
pomérné novou rohovou kuchynskou linkou. Je zde, ale pavodni umakartové
jadro. Udrzba byla provadéna dobra. Po peélivém zvazeni véech okolnosti, tj.
stafi bytového domu, zapocCaté rekonstrukce domu a souCasné dobfe a
pribézné udrzovaného bytu je technické a moralni opotiebeni stanoveno

jako snizujici cenu ¢astecné.
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Zatfidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Brno 4

Technické a moralni opotfebeni: snizujici cenu Castecné
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19): 23 496,- K&/m?

Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,3600

Podlahové plochy bytu upravené: 60,29 m2

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 Cini 1678 640,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 200 000,- Ké
Datum prodeje: bfezen 2008

Pramen zjisténi: z kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 3/2008

Popis nemovitosti

Bytova jednotka vel. 3+1, v 9.NP/9 panelového bytového domu, v Brné
— Bystrci.
Bytovy dim je z roku 1987, je provedena nova fasada se zateplenim a

sklepni plastova okna. V bytech okna plvodni. V domé je vytah. Poloha
v blizkosti pfirodniho prostfedi, okrajova ¢ast mésta.

Bytova jednotka je standardné vybavena, pribézné udrZzovana, po rekonstrukci
koupelny, ale ponechano umakartové jadro s keramickymi obklady. LodZie
ano. Orientace bytu Z a V. Dvefe jsou pavodni. Vytapéni je ustfedni. K bytové
jednotce nalezi sklepni koje umisténa mimo byt v 1.NP. K bytové jednotce dale
nalezi spoluvlastnicky podil na spoleénych €astech budovy, pozemku a 2
nebytovych jednotkach

Technické a moralni opotirebeni

Stafi bytového domu je ke dni ocenéni 21 roku. byla provedena nova
fasada se zateplenim domu. Sklepni okna byla vymé&néna za plastova, v bytech
zustala okna plvodni. V samotném byté byla rekonstruovana koupelna, dalSi
vybaveni je pavodni, udrzba pribézna dobra. Po peclivém zvazeni vSech
okolnosti, tj. stafi bytového domu a jeho uprav a souCasné bézné udrzby bytu
standardniho provedeni je technické a moralni opotrebeni stanoveno jako
snizujici cenu ¢astecné.

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Brno 7

Technické a moralni opotfebeni: snizujici cenu Castecné
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19): 19 987,- K&/m?

Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,3500

Podlahové plochy bytu upravené: 78,04 m2
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 €ini 1845 770.- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 180 000,- Ké
Datum prodeje: Cervenec 2008

Pramen zjisténi: z kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 4/2008

Popis nemovitosti

Bytova jednotka vel. 2+1, ve 4. NP/4 zdéného bytového domu, v Brné —
Obranech.
Bytovy dim je 40 roku stary, dobfe udrzovan, bfizolitova fasada, po

opravé stresni konstrukce, plastova okna, vstupni dvefe, zabradli. V domé neni
vytah. Poloha v blizkosti pfirodniho prostfedi, okrajova ¢ast mésta.

Bytova jednotka je po zdafilé rekonstrukci. Plastova okna, plovouci podlahy,
v koupelné plastova vana a umyvadlo, WC nové, keramické obklady a dlazba.
Nova rohova kuchyriska linka. Dvefe foliové s oblozkovou zarubni. Vytapéni
ustredni.

Technické a moralni opotrebeni

Po peclivém zvazeni vSech okolnosti, tj. stafi bytového domu, dobré
udrzby bytového domu a provedeni zdafilé rekonstrukce bytu je technické a

moralni opotrebeni stanoveno jako snizujici cenu ¢astec¢né.

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Brno 5

Technické a moralni opotiebeni: snizujici cenu Castecné
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 19): 21 909,- K&/m?

Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,3000

Podlahové plochy bytu upravené: 52,07 m2
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 Cini 1320 140.- K&

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena €ini: 2 400 000,- Ké
Datum prodeje: Cerven 2008
Pramen zjisténi: z kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 5/2008

Popis nemovitosti

Bytova jednotka vel. 1+1, ve 4.NP/4 panelového bytového domu,
v Brné — Bystrci.
Bytovy dim je 40 roku stary, po kompletni rekonstrukci — nova fasada se

zateplenim, plastova okna, vstupy, vyména stupacek, rekonstrukce stfechy.
V domé neni vytah. Poloha v sousedstvi staré zastavby a mistniho centra.

Bytova jednotka je po ¢astecné rekonstrukci, zdéné jadro, nova koupelna s WC,
keramické obklady. Plastova okna, puvodni kuchyriska linka, dvefe féliové.
Vytapéni ustredni.

Technické a moralni opotrebeni

Stafi bytového domu je 40 rokd. Dum je po rekonstrukci fasady se
zateplenim, stfechy, stupaCek a vyméné oken a vstupnich dvefi. V samotném
byté byla mimo vyménu oken vyzdéna koupelna s WC a nové zafizena. Po
peclivém zvazeni vdech okolnosti, tj. stafi bytového domu a jeho rekonstrukce a
CasteCné rekonstrukce bytu je technické a moralni opotrebeni stanoveno

jako snizujici cenu stredné.

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Brno 7

Technické a moralni opotfebeni: sniZujici cenu stfedné
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢&. 19): 16 168,- K&/m?

Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,4200

Podlahové plochy bytu upravené: 31,23 m2
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 €ini 609 590.- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena €ini: 1 590 000,- Ké
Datum prodeje: fijen 2008

Pramen zjisténi: z kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 6/2008

Popis nemovitosti

Bytova jednotka vel. 2+kk, v 8.NP/8 panelového bytového domu,
situovaného v Brné — Bohunicich.
Bytovy dum je 35 let stary, po opravé stfechy, stupacek a vytahu.

Bytova jednotka po rekonstrukci, plastova pétikomorova okna, plovouci podlahy
a jednotna dlazba, keramické obklady v koupelné a kuchyni, WC tapeta,
kuchynska linka s protipultem, zatahovaci dvefe. Vytapéni je ustfedni.
Orientace bytu J.

Technické a moralni opotrebeni

Stafi bytového domu je 35 rokd. DUm je po rekonstrukci stfechy,
stupaCek a vytahu. V samotném byté probéhla zdafila rekonstrukce a
modernizace sjednocuijici styl. Po peclivém zvazeni vSech téchto okolnosti je

technické a moralni opotiebeni stanoveno jako snizujici cenu ¢aste¢né.

Typ objektu: Bytovy prostor

Poloha objektu: Brno 7

Technické a moralni opotfebeni: snizujici cenu Castecné
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19): 19 987,- K&/m?

Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,3500

Podlahové plochy bytu upravené: 39,50 m2

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 €ini 922 910.- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena €ini: 1 800 000,- Ké
Datum prodeje: fijen 2008

Pramen zjisténi: z kupni smlouvy
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Reprezentanti pro rok 2009
Reprezentant €. 1/2009

Pfedmétem znaleckého posudku je bytova jednotka vel. 2+1, nachazejici
se v 6.NP panelového bytového domu, situovaného v Brné - Bystrci pfi ulici
Opalkova . Poloha nemovitosti je v klidné severozapadni ¢asti mésta, v blizkosti
pfirody a Brnénské pfehrady. Okolni zastavbu tvofi dalSi panelové domy.
V Bystrci je zakladni obCanska vybavenost, centrum mésta s veSkerou
vybavenosti je dostupné hromadnou dopravou nebo osobni dopravou.
Parkovani je mozné pfed domem na vefejném parkovisti v omezeném rozsahu.
Bytovy dim je devitipodlazni samostatné stojici objekt, ma 1 podzemni podlazi
a 8 nadzemnich podlazi. V PP jsou situovany sklepy a spole¢né prostory -
pradelna, susarna, boilerovna, uklidova mistnost, kocCarkarna a technické
mistnosti. V INP az 8 NP jsou situovany byty, vZzdy 5 na patfe. Byty jsou
pristupné ze spole¢né schodistové chodby s vytahem. Bytovy dim je 32 roku
stary, pfed 10 lety byla opravena stfecha a pfed 2 lety plvodni okna za
plastova. Kompletni rekonstrukce provedena nebyla. Fasadou je puvodni
betonovy nastfik bez zatepleni. Ocenovany byt je pfistupny z chodby v 6.NP
pres spole€né uzamykatelné zadvefi pro 5 bytl. Ze zadvefi se vchazi do bytu
do pfedsiné tvaru pismene ,,L“. Celné je vstup do loZnice se severni orientaci a
s lodzii. V levé Casti bytu je bytové jadro, za nim je kuchyné a obyvaci pokoj,
oboji se zapadni orientaci. WC je samostatné a je pfistupné z pfedsiné,
koupelna je pristupna z kuchyné. Koupelna je vybavena vanou a otoCnym
umyvadlem, na zemi je dlaZba a jsou zde provedeny keramické obklady. WC je
bez keramickych obkladld, na zemi je dlazba. V kuchyni je kuchyriska linka
s plynovym sporakem. Okna jsou plastova, dvefe pavodni lakované plné nebo
prosklené. Bytova jednotka je standardné vybavena a je dobfe udrzovana.

K bytové jednotce nalezi sklepni kéje umisténa mimo byt v PP

K bytové jednotce dale nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti 6213/219368
na spole¢nych ¢astech budovy a pozemku.
Zjisténi charakteru objektu:

Podle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni a
Vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb., bude bytova
jednotka ocenéna dle § 25 jako byt ve vicebytovém domé porovnavacim
zpusobem.

Obsah posudku

Ocenéni bytu porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka €. xxxxxx

Prislusenstvi byt a nebytovych prostor

a) Pozemky

a;) Pozemky
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B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

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 ocenovani majetku.

PrisluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a1) Pozemek -8 27 - § 32

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo  [Vyméra Jedn. cenalCena

[m?] [K&/m?] [KC]
zastavéna plocha a nadvori  [xxx 374,00 570,00 213 180,-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem 213 180,-
Pozemek - zjiSténa cena = 213 180,- Ké
Rekapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotiebeni a pozemku
b) Pozemek = 213 180,- K¢
Cena prislusenstvi stavby a pozemku €ini celkem 213 180,- Ké

56



Ocenéni bytll porovnavacim zpusobem

1) Bytova jednotka ¢. xxxxx - § 25

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Brno
Stafi stavby: 32 roku

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19): 28 524,- K&/m?
Podlahové plochy bytu:

Pokoj 1: = 20,18 m?
Pokoj 2: = 14,00 m?
Kuchyné: = 11,94 m?
Predsin: = 10,30 m®
Koupelna: = 2,70 m?
WC: = 1,33 m?
Lodzie: = 3,52 m?
Podlahova plocha bytu:

= 63,97 m?

Podlahové plochy sklepl a plid, ne mistnosti:

sklep: = 1,68 m?
Podlahové plochy sklepl a pid, ne mistnosti - celkem: = 1,68 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 63,97 m?
Zapoditana podlahova plocha sklept a ptid, ne mistnosti: 1,68 m? * 0,10 = 0,17m
Podlahové plochy - celkem: = 64,14 m?

Vypocet indexu cenového porovnani:
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Index vybaveni:

Nazev znaku c. V;
1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena I -0,05
2. Spolecné casti domu - Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 1] 0,00
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1] 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 6.NP s vytahem I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem| IlI 0,03
- sever a zapad s vyhledem
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - Prislusenstvi ¢astecné nebo Uplné mimo byt nebo| Il -0,10
umakartové bytové jadro - umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon| IlI 0,00
nebo lodzZie, komora nebo sklepni koje (sklep) - lodzie, sklep
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Ustfedni, etazové 1] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1] 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1] 1,05
Koeficient pro stafi 32 let: 0,8
9
Index vybaveni Iy, = (1 + >V;) *V10 *0,8 =0,739
i=1
Index polohy:
Nazev znaku C. P,
1. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném tzemi 1] 0,00
2. Mistni obliba v obci nebo oblasti - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostredi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné| V 0,05
pfirodni lokality
4. Verejna doprava - dobra dostupnost centra mésta nebo centrum mésta bez moznostif Il 0,00
privatniho parkovani v okoli nemovitosti - Parkovani na verejném parkovisti v
omezené mire, v posledni dobé s problémy
5. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1] 0,00
6. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1] 0,00
7. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliv{ 1] 0,00
7
Index polohy Ip = (1 + Y P;) = 1,050

i=1
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Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku c. IT;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez nabidka 1] -0,05
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3
Index trhu I+ = (1 + Y T;) = 0,950
i=1

Celkovy index | =1, *Ip * It = 0,739 * 1,050 * 0,950 = 0,737

Ocenéni:

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * | = 28 524 - K&/m? * 0,737 =21 022,19 K&/m?
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem

CP =ZCU * PP =21 022,19 K&m? * 64,14 m” = 1 348 363,27 K&

Cena stanovena porovnavacim zplisobem 1 348 363,27 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 213 180,- K&
Spoluvlastnicky podil: 6 213 / 219 368

Hodnota spoluvlast. podilu: 213 180,- KE* 6 213/ 219 368 = + 6 037,74 K&
Bytova jednotka €. xxxx - zjiSténa cena = 1 354 401,01 Ké
Bytova jednotka €. xxxx - cena po zaokrouhleni = 1 354 400,- Ké
Vysledna cena nemovitosti €ini celkem 1 354 400,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 760 000,- K&
Datum prodeje: listopad 2009

Pramen zjiSténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 2/2009

Bytova jednotka velikosti 1+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Heyrovského
Podlahova plocha: 33,80 m2

Situovana v 2.NP panelového bytového domu s 4 NP.

Byt bez rekonstrukce, plastova okna, umakartové jadro, plechova vana a
oto€né umyvadlo, puvodni kuchynska linka. Bytova jednotka je standardné
vybavena a dobfe udrzovana.

DUm bez kompletni rekonstrukce, nema vytah

Stafi: Dam byl postaven v roce 1969, k datu prodeje a ocenéni je stafi 40 let.

Ocenéni dle vyhl.¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb.

Porovnavaci zpusob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky ¢ini
944 650,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢€ini: 1 360 000,- Ké
Datum prodeje: kvéten 2009

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 3/2009

Bytova jednotka velikosti 2+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Vondrakova
Podlahova plocha: 58,62 m2

Situovana ve 4.NP panelového bytového domu s 4 NP.

Byt bez rekonstrukce, nova plastova okna, umakartové jadro, plechova vana a
oto€né umyvadlo, plvodni kuchyriska linka. Standardni provedeni.

Dum nebyl rekonstruovan, nema vytah.

Stafi: Dum byl postaven v roce 1974, k datu prodeje a ocenéni je stafi 35 let.

Ocenéni dle vyhl.¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb.

Porovnavaci zpusob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky ¢ini
1232 620,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 650 000,- Ké
Datum prodeje: prosinec 2009

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 4/2009

Bytova jednotka velikosti 3+1 v Brné — Bohunicich, pfi ulici Svermova
Podlahova plocha: 74,7 m2

Situovana ve 3.NP panelového bytového domu s 8 NP.

V byté nedavna rekonstrukce byt. jadra, nova plastova okna, nova kuchyriska
linka a vybaveni koupelny. Standardni provedeni.

Dum bez celkové rekonstrukce, ma vytah

Stafi: Dum byl postaven v roce 1979, k datu prodeje a ocenéni je stafi 30 let.

Ocenéni dle vyhl.¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb.

Porovnavaci zpusob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky ¢ini
1 996 540,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 050 000,- Ké
Datum prodeje: srpen 2009

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 5/2009

Bytova jednotka velikosti 3+1 v Brné — Kominé, pfi ulici Urxova

Podlahova plocha: 75,55 m2

Situovana ve 1.NP panelového bytového domu s 4 NP.

V byté puvodni dfevéna okna, bytové jadro je zdéné.

V bytovém domé provedena ¢astecna rekonstrukce - provedena oprava stfechy
a stupacek. Bytovy dum nema vytah.

Stafi: Dim byl postaven v roce 1979, k datu prodeje a ocenéni je stafi 30 let.

Ocenéni dle vyhl.¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb.

Porovnavaci zpusob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky ¢ini
2 168 100.- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 200 000,- Ké
Datum prodeje: Cervenec 2009

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 6/2009

Bytova jednotka velikosti 2+1 v Brné — Zabovieskach

Podlahova plocha: 54,4 m2

Situovana ve 2.NP panelového bytového domu se 4 NP.

V byté jsou puvodni dfevéna okna a puvodni umakartové jadro.

Budova je po ¢astecné rekonstrukci, nema vytah.

Stafi: Dam byl postaven v roce 1974, k datu prodeje a ocenéni je stafi 35 let.

Ocenéni dle vyhl.¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb.

Porovnavaci zplusob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky ¢ini
1 606 250,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 000 000,- Ké
Datum prodeje: ¢erven 2009

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 7/2009

Bytova jednotka velikosti 4+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Foltynova

Podlahova plocha: 96,20 m2

Situovana v 2.NP panelového bytového domu s 9 NP.

Byt bez rekonstrukce, plastova okna, umakartové jadro, plechova vana a
oto€né umyvadlo, puvodni kuchynska linka. Bytova jednotka je standardné
vybavena a podprimérné udrzovana.

DUm po rekonstrukci, ma vytah.

Stafi: 25 let

Ocenéni dle vyhl.¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb.

Porovnavaci zpusob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky ¢ini
2 278 360.- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 575 000,- Ké
Datum prodeje: fijen 2009

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentanti pro rok 2010

Reprezentant ¢. 1/2010

Popis nemovitosti

Pfedmétem znaleckého posudku je bytova jednotka €. xxx. Oceriuje se
vCetné soucasti, pfisluSenstvi a spoluvlastnického podilu na spolecnych

Castech domu a pozemku.

Oceriovany byt je velikosti 2 + 1 a nachazi se v panelovém
nizkopodlaznim domé na okraji sidlist¢ Komin. Jedna se o severozapadni
okrajovou Cast mésta Brna s dobrou dostupnosti centra vefejnou dopravou.
Poloha domu je v blizkosti pfirodniho prostfedi. V blizkosti je dobra obcanska
vybavenost, je zde nakupni stfedisko, pohostinstvi, Skolka, Skola, sportovisté,
zdravotni stfedisko a Iékarna. Zastavka trolejbusu je cca 5-10 minut chlize, pred
domem je moznost parkovani, ale vomezené mife. Za domem je park

s détskym hfistém.

Budova ma 4 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi, je rozdélena na
dvé sekce se dvémi popisnymi Cisly. Kazdé Cislo popisné ma dva vchody, a to
v pfedni a zadni Casti. V 1.PP jsou spole¢né prostory a sklepy, v nadzemnich
podlazich jsou situovany byty. Pfistup k bytdm je zaji$tén dvouramennym

schodistém. DUm nema vytah.
Bytovy dim je stary 35 let, postupné byl rekonstruovan - byla provedena

nova fasada se zateplenim, vyménéna okna za plastova, vyménény vstupni

dvefe, opraveny lodzie a vyménény stupacky.
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Oceriovany byt je pfistupny z chodby ve 4.NP. Vstupuje se do pfedsinég,
vpravo jsou dva pokoje orientované na vychod, jeden pokoj ma lodzii, vyhled je
pékny do kraje. Vpravo je situované bytové jadro, zde je koupelna a WC a za
nimi je kuchyné se zapadni orientaci a vyhledem na hfisté. Celné od vstupu je
situovana Satna. Mimo byt, v 1.PP je umistény sklep.

V byté je puvodni umakartové bytové jadro, v koupelné je plvodni
plechova vana s otonym umyvadlem, WC je standardni splachovaci. V kuchyni
je kuchynska linka s plynovym sporakem. Okna jsou plastova, dvefe plné
hladké. Podlahovou krytinou jsou v jednom pokoji a v pfedsini vlysy, jinak PVC.

Keramické obklady jsou provedeny pouze u kuchyriské linky.

K bytu nalezi spoluvlasnicky podil na spoleCnych cCastech domu a
pozemku p.C. 3451 a . 3452 o velikosti 5491/104236.

Zpusob ocenéni:

Jedna o bytovou jednotku v budové typu J, nejedna se o jednotku
rozestavénou. Podle zakona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., a Vyhlasky
MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl.¢. 456/2008 Sb. a vyhl.&. 460/2009 Sb. bude

bytova jednotka ocenéna porovnavacim zpusobem dle  § 25 vyhlasky.

Obsah posudku

Ocenéni bytu porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka &. xxxxx

PrisluSenstvi byt a nebytovych prostor

a) Pozemky

a;) Pozemky

67



Prislusenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemky -8 27 - § 32

Pozemky ocenéné dle cenové mapy.

Nazev Parcelni Cislo Vymeéra Uedn. cenalCena

[m’] [Ke/m?] [Ke]
zastavéna plocha a nadvori IXXXXX 200,00 3 090,00 618 000,-
zastavéna plocha a nadvori IXXXXX 199,00 3 090,00 614 910,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 1232 910,-

Pozemky - zjiSténa cena

= 1232910,- Ké

Cena prislusenstvi stavby a pozemku €ini celkem
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Ocenéni bytu porovnavacim zplsobem

1) Bytova jednotka ¢. xxxx - § 25

Zatridéni pro potireby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Brno
Stafi stavby: 35 roku

Stavba je po celkové rekonstrukci
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 19): 31 210,- K&/m?
Podlahové plochy bytu:

pokoj: = 16,11 m?
pokoj: = 12,05 m?
kuchyné: = 12,36 m?
predsifi: = 6,46 m?
koupelna: = 2,72 m?
WC: = 1,41 m?
$atna: = 1,64 m?
lodzZie: = 3,12 m?
Podlahova plocha bytu: = 55,87 m?
Podlahové plochy sklepu a pud, ne mistnosti:

sklep: = 2,16 m?
Podlahové plochy sklepl a pud, ne mistnosti - celkem: = 2,16 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 55,87 m?

Zapoditana podlahova plocha sklepti a plid, ne mistnosti: 2,16 m?>*0,1= 0,22 m?

Podlahové plochy - celkem: = 56,09 m?
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Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku c. V;
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena 1] 0,00
2. Spolec¢né ¢asti domu - Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suséarna, sklad 1] 0,00
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1] 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované 1] 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - s vyhledem | IlI 0,03
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - Prislusenstvi ¢astecné nebo Uplné mimo byt nebo) Il -0,10
umakartové bytové jadro - umakartové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - balkon| IlI 0,00
nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) - lodzie, sklep
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Ustfedni, etazové 1] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1] 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — (prfedpoklad provedeni| lll 0,85
mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukci: 1,00
9
Index vybaveni ly = (1 + ¥ V;) * V10 * 1,00 = 0,791
i=1
Index polohy:
Nazev znaku C. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné Uzemi obce 1] 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - Sidlisté Komin je Zadanou| Il 0,05
Casti mésta Brna z hlediska bydleni, dano péknym prostfedim v blizkosti pfirody.
3. Okolni zastavba a Zivotni prostredi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznaéné| V 0,05
prirodni lokality
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 1] 0,00
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené 1] 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1] 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1] 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi 1] 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + Y P;j) = 1,100
i=1
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Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku c. IT;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez nabidka 1] -0,05
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3
Index trhu lt=(1+ > T;) = 0,950
=1

Celkovy index | =1y *Ip * I+ = 0,791 * 1,100 * 0,950 = 0,827

Ocenéni:

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * | = 31 210,- K&m? * 0,827 = 25 810,67
K&/m?

Cena zjisténa porovnavacim zplsobem

CP =ZCU * PP = 25 810,67 K&/m?* * 56,09 m* = 1 447 720,48 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 1447 720,48 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 1 232 910,- KC

Spoluvlastnicky podil: 5 491 /104 236

Hodnota spoluvlast. podilu: 1232 910,- KE* 5491 /104 236 =64 947,90 K&

Bytova jednotka €. xxx - zjiSténa cena = 1 512 668,38 K&

Bytova jednotka €. xxx - cena po zaokrouhleni 1512 670,- KE

v

Tato cena byla zjisténa dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktualnim znéni a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb.ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.a vyhlasky €. 460/2009 Sb.

Porovnani s realizovanou prodejni cenou

Realizovana prodejni cena ¢€ini: 1 950 000,- Ké

Datum prodeje: zafi 2010

Pramen zjisténi: z kupni smlouvy

Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem dle § 25 vyhlasky: 1 512 670,- Ké
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Reprezentant ¢. 2/2010

Bytova jednotka velikosti 1+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Lyskova

Podlahova plocha: 41 m2

Situovana ve 3.NP panelového bytového domu s 9 NP.

Byt bez rekonstrukce, pivodni dfevéna okna, umakartové jadro, plechova vana
a oto€né umyvadlo, pavodni kuchyriska linka. Standardni provedeni.

Dum ma novou fasadu se zateplenim. Dum ma vytah.

Stafi: DUm byl postaven v roce 1987, k datu prodeje a ocenéni je stafi 23 let.

Ocenéni dle vyhl.¢€. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009
Sb.
Porovnavaci zptisob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky €ini
1172 290,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou:
Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 300 000,- K&
Datum prodeje: leden 2010

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 3/2010

Bytova jednotka velikosti 1+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Fleischnerova
Podlahova plocha: 41 m2

Situovana ve 2.NP panelového bytového domu s 9 NP.

Byt bez rekonstrukce, pivodni dfevéna okna, umakartové jadro, plechova vana
a oto¢né umyvadlo. Standardni provedeni. Byt hufe udrzovany

Dum je v rekonstrukci, ma vytah.

Stafi: Dum byl postaven v roce 1982, k datu prodeje a ocenéni je stafi 28 let.

Ocenéni dle vyhl.€. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009
Sb.

Porovnavaci zptisob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky €ini
887 100,- K¢

Porovnani s realizovanou prodejni cenou:
Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 250 000,- K&
Datum prodeje: leden 2010

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 4/2010

Bytova jednotka velikosti 1+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Vondrakova
Podlahova plocha: 33,5 m2

Situovana v 1. NP panelového bytového domu se 4 NP.

Byt po rekonstrukci, plastova okna, vyzdéné jadro, keramické obklady, nova
kuchyriska linka.

Dum po kompletni rekonstrukci, bez vytahu.

Stafi: Dum byl postaven v roce 1975, k datu prodeje a ocenéni je stafi 35 let.

Ocenéni dle vyhl.€. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009
Sb.

Porovnavaci zptisob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky €ini
1113 530,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou
Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 390 000,- K&
Datum prodeje: duben 2010

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 5/2010

Bytova jednotka velikosti 2+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici PiSkova

Podlahova plocha: 55,9 m2

Situovana v 4. NP panelového bytového domu se 4 NP.

V byté plastova okna, umakartové jadro s keramickymi obklady, pUvodni
kuchyriska linka.

Dum pred rekonstrukci, bez vytahu.

Stafi: Dum byl postaven v roce 1974, k datu prodeje a ocenéni je stafi 36 let.

Ocenéni dle vyhl.€. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009
Sb.

Porovnavaci zptisob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky €ini
1434 830,- K&

Porovnani s realizovanou prodejni cenou:
Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 690 000,- K&
Datum prodeje: bfezen 2010

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 6/2010

Bytova jednotka velikosti 2+1 v Brné — Kominé, pfi ulici Vrbenského
Podlahova plocha: 55 m2

Situovana v 4. NP panelového bytového domu se 4 NP.

Byt bez rekonstrukce, puvodni umakartové jadro, v koupelné plechova vana
s oto¢nym umyvadlem, plastova okna.

Dum po kompletni rekonstrukci, bez vytahu.

Stafi: Dum byl postaven v roce 1975, k datu prodeje a ocenéni je stafi 35 let.

Ocenéni dle vyhl.€. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009
Sb.

Porovnavaci zptisob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky €ini
1512 670,- Ké

Porovnani s realizovanou prodejni cenou
Realizovana prodejni cena ¢ini: 1 950 000,- K&
Datum prodeje: zafi 2010

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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Reprezentant ¢. 7/2010

Bytova jednotka velikosti 3+1 v Brné — Bystrci, pfi ulici Foltynova

Podlahova plocha: 76 m2

Situovana v 5. NP panelového bytového domu se 7 NP.

Byt bez rekonstrukce, plvodni dfevéna okna, umakartové jadro, plechova vana,
oto&né umyvadlo, puvodni kuchynska linka.

Dum bez rekonstrukce, s vytahem.

Stafi: Dim byl postaven v roce 1985, k datu prodeje a ocenéni je stafi 25 let.

Ocenéni dle vyhl.¢€. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009
Sb.
Porovnavaci zptisob ocenéni § 25

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhl. dle § 49 vyhlasky €ini
1722 640,- K&

Porovnani s realizovanou prodejni cenou
Realizovana prodejni cena ¢ini: 2 150 000,- Ké
Datum prodeje: ¢erven 2010

Pramen zjisténi: z konceptu kupni smlouvy
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