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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva posouzenim vlivu staddyfpnkéniho domu na
cenu sousedniho rodinného domu v lokaliZabowesky, obec Brno.
V teoretickécasti prace je popsana metodarpgEho porovnani. Druhatast —

praktickou tva@gi stanoveni ceny zji&é dle platného ogevaciho pedpisu a
ceny obvyklé. Cilem préace je posoudit negativnoaitprni vlivy pasobici na
rodinny dim, které by zfpsobila stavba sousedniho polyfidnkho domu.

Prace je zpracovana formotigmdové studie.

KLi COVA SLOVA
Metoda cenového porovnani, objekt, stavba, lokalitaiovanad nemovitost,

polyfunkéni dim, znalec, ¥cna hodnota, obvykla cena.

ABSTRACT

The thesis focuses on the assessment of the iropalce construction of a
multi-functional building on the value of a neighismg family house in
Brno — Zaboyesky. The theoretical part includes the descriptibthe direct
comparison method. The second practical part csnefsthe determination
of the price upon the valid valuation regulatiord dhe usual price. The aim
of the work is to assess the negative and positifteaences impacting the
family house that would occur upon the constructidrthe neighbouring

multi-functional building. The thesis is processeda case study.

KEYWORDS

Value comparison method, building, constructiomalon, valued property,

multi-function building, expert consultant, maténalue, usual price.
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2. Uvod

V uvodu svoji prace bych se rada zdila predevsSim na to, ptojsem si
dané téma vybrala a jakychiciby melo byt na konci moji prace dosazeno.
Myslim si, ze téma moji diplomové prace je v &aneé dob vysoce aktualni,
neba srozvojem bytové vystavby argquevSim srozvojem velkych
developerskych projektdochazicim dalcasgji k obcansko pravnim spéom
ze strany starousediik ktegi si zejména sFuji na zhorSené podminky
bydleni oproti tomu, kdy v dané lokalizddna vystavba nebyla. Mym cilem
by mglo byt urit, jak se zmdni cena obvykla (trzni) rodinného domu a cena
zjisttna dle platnych odmvacich pedpisi v pripad, Ze v zastawb
rodinnych doni vyroste polyfunkni nebo bytovy dm. Pro svoji praci jsem
si vybrala brinskou lokalitu Zabokesky, ktera jest donedavna péta
k jedné z nejlepSich lokalit vé&stt Brné. Vysadni postaveni si zaslouzila
piredevSim vybornou dostupnosti do centra Brna, %hdrbydlenim a
pomgrné hojnou zeleni.V sailasné dob, tak, jak se rni raz celého wsta
Brna neni se i tato rastskacast. Kroné novych administrativnich budov,
obchodi, bytovych domi zde v sotasné dob probiha je& dostavba
dalnicniho pgivadéce, ktera by se v budoucnuéla stat spojnici s dalSimi
méstskymi ¢astmi a sotasré i novym nestskym okruhem. Cilem moji
diplomové préace je tedy zjistit, jak ovlivni buddwgstavba polyfuné&niho
domu ZzZivot a pohodli obyvatel sousednich rodinngldmi. Zhodnotim
pozitivni a negativni vlivy, které budou na rodinthymn pasobit a v zasru se
predevSim zagiim na to, jak tyto vlivy ovlivnhi obvyklou cenu ddm#
rodinného domu zjighou za pomoci ogmvaci vyhlaska a pomoci databaze
realitnich server v dané lokali&. Prace bude vypracovana formou studie. Ve
své praci se za¥rim na rodinny dm z roku 1978, ktery se nachazi v noveé
¢asti Zabovesk gast pod Palackym vrchem). Jedna se o rodinimy de
dvéma podzemnimi a jednim nadzemnim podlazim, ktergkEeda ze dvou
bytovych jednotek. K rodinnému domu nalezi zahmbazénem. @m nema

vlastni garaz, jen parkovaci mista. Jedna is&lovy rodinny ém v zastavb
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rodinnych donmd mimo sidlistni ¢ast, kterd je vzdalena od d@mnské

vybavenosti a gstské hromadné dopravy cca 350 m.
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3. Legislativni prava ocaiovani nemovitosti,
vybér metod pro ocaiovani dané nemovitosti

Oceailovani majetku je vCeské republice k dnesnimu dni legislativn
upravovano fedevsSim nize uvedenymigupisy v platném zmi. Zakonem
¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku, v platném &ni, dale pak vyhlaskou
Ministerstva financk. 3/2008 Sb., o provedenékierych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., (osevaci vyhladska), ve &ni vyhlaskyg. 456/2008 Sb. a
vyhlaskyc¢. 460/2009 Sb. —dinnost od 1. 1. 2010.

Moje prace obsahujé tvarianty mozného og®vani dané nemovitosti.

V prvni varian je provedeno stanovenésné hodnoty nemovitosti. PouZziji
ocawovani dle zakona. 151/1997 Sb., o otievani majetku, v platném &ni

a nemovitost ocenim dle 8 2, odst. 3) pism. a) tmlxdkona.,nakladovy
zpisob, ktery vychazi z nakladkteré by bylo nutno vynaloZit nameni
predn®tu ocerni v mist ocerni a podlgeho stavu ke dni oceni.“?

U druhé varianty jsem stanovila cenu obvyklou, rdetoporovnéavaci, ktera

je specifikovana 8§ 2, odst. 3) pism. c) zakorerh51/1997 Sb., o otgevani
majetku, v platném zmi.

»Majetek a sluzba se oagi obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
jiny zpisob océovani. Obvyklou cenou se prdely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosaZzena prodejich stejného, péfpad® obdobného
majetku nebo M poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni enef?

-Porovnavaci zpsob, ktery vychazi z porovnaniedn®tu ocerni se
stejnym nebo obdobnyniguin¥tem a cenou sjednanouwigeho prodeji; je

jim téZ oceeni veci odvozenim z ceny jiné fumnk souvisejici ¥ci.* 3

Treti varianta tvi oceréni dle platného cenovéhorgalpisu — vyhlasSka

Ministerstva financi. 3/2008 Sb., o provedenékierych ustanoveni zakona

1§ 2 odst. 3) pism. c) zakonal51/1997 Sb., o otievani majetku, v platném &ni
2§ 2 zakona. 151/1997 Sb., o oievani majetku, v platném &ni
3§ 2 pism. c) zakona 151/1997 Sb., o oslevani majetku, v platném &ni
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¢. 151/1997 Sb., (o@evaci vyhlaska), ve znmi vyhlasky¢. 456/2008 Sb.a
vyhlasky¢. 460/2009 Sb.

V této c¢asti jsem se zadnla predevSim na to, jak se Zmi zaazeni do
kvalitativnich pasem na zakladodnot v pipad, Ze se nemovitost bude
nachazet nejprve jen v zastautmdinnych dom a poté, Ze v blizkosti bude

provedena vystavba polyfuéitkiho objektu.

3.1. Stanoveni ¥cné hodnoty

Vécnou hodnotu stanovim nakladovymigpbem oceni dle 8 5 zakona
151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zén¢ nekterych zakon, v plathném
zreéni. ,, Vecna hodnota (téz ,substidni hodnota“, dle pravniho nazvoslovi
» casova cena“ ¥ci).

Reprodukni cena ¥ci, snizend o fimerené opotebeni, odpovidajici
prumeérne opoteebené wci stejného std a pimeérené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznywiédz&teré znemowji
okamzité uzivanieei. V zdkonu o og®vani je obdobou této ceny tzv. ,cena

zjisttna nakladovym z{sobem* - § 2 odst. 3*

3.2. Metoda cenovym porovnanim

-Porovnani neboli komparace (comparison) je analkyi proces, p
némz se na hledany parametr posuzovaného subjektzujesna zaklag
znamych parameir subjekfz obdobnych, podobnyck’i shodnych. Je
zalozeno na obecnénraulpokladu, ze jsou-li dva nebo vice suldjeke
vetSine parametr: ¢i dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podabeilg,
by byt shodnépbdobnéci podobné i jejich parametry zbyvajici.Z vyse
uvedeného lze usuzovat, Ze porovnavané nemovigstrely mit shodné

alespa nekteré parametry, tak, aby bylo mozZzné srovnani movEed

* Prof.Ing. Albert bradg DrSc. a kol., Teorie ogevani nemovitosti, VII. Vydani, CERM Brno, 2008
® 7. Zazvonil, Porovnavaci hodnota nemovitosti, EHRESS, 2006
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zapa@&etim porovnavani je vzdy peba vytipovat objekty, které budeme
srovnavat. Jednou z variant je¢sldat gedevSim z realitnich servera
internetové inzerce a vytieni databaze srovnavanych objekfedna se
piredevSim o ocemi porovnanim sd&ci obdobnou, k datu océmi a volrg
prodavanou. Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti ne@@mistitelnou ¥ci je
potteba srovnani provétd jeSt z dalSich hledisek. Jednim #lekitych
faktori je predevsSim poloha nemovitosiVliv polohy na cenu je/eba tedy
vzdy mit na pa#ti a pokud je to mozné, jéeba srovnavat nemovitosti ve
stejnychnebo alesp® velmi podobnych polohachyippm i na jedné ulici
s typovymi rodinnymi domyzide byt viliv okoli takovy, Ze néznych koncich
ulice budou ceny:izné.*®

Velmi dilezitou skuténosti je pedevSim fakt, Ze Zadna nemovitost si
nemize byt Upl@ podobnd&, nekbi vnitini uspdadani daného objektu se
muze odliSovat — velikosti, vybavenim, konsi&noknmi prvky, podsklepenim

apod.

Mezi zakladni metody océovani porovnavacim zmsobem FedevsSim

patri:
e metoda monokriterialni — porovnavani nemovitosti pouze na
zakladt jednoho kritéria
e metoda multikriteralni — porovnavani nemovitosti na zakdad
vice shodnych kritérii
e metoda pFimého porovnani — porovnavame nemovitost

ocaiovanou s nemovitostmi srovnavacimi

e metoda negimého porovnani — nemovitost je porovnavana se
standardnim objektem — metoda standardni trzni ¢&MC) a
metoda jednotkové trzni ceny (SJTC)

e metoda databaze nemovitosti— zpracovany soubor dat o

nemovitostech

® A. Brad& a kol., NEMOVITOSTI oc#ovani a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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e metoda trzni ceny nemovitosti- cena zji&na z trhu nemovitosti
— prodej
e metoda jednotkové ceny — JC €ena za jednotku vyény

e jednotkova trzni cena— trzni cenaifepaitena na jednotku vyény

Pro svoji studii jsem vyuzila kombinacichto metod, nehbv dané lokali
se nenachazi shodnad nemovitost k prodeji, tudiabdae byla vytviena
predevsim z nemovitosti, které se nachaZizmych lokalitach résta Brna a

svymi parametry nejvice odpovidaji naSiiameané nemovitosti.

3.2.1. Podklady nutné pro cenové porovnani

NejdalezitéjSim podkladem pro cenové porovnavani jedevsSim sam
objekt. Pro dany objekt je vhodné zjistit trznboeenu obvykloudgasovou),
kterou by bylo mozné za dany objeki prodeji ziskat. Popisem objektu a
zjisttnim ceny niZzeme zait s porovnavanim s dalSimi podobnymi
nemovitostmi. Pro tento ¢él nam budou napomocnyiqaevsim realitni
kancelde a realitni servery na internetu. Na zaklagsttnych skuténosti
poté nmizeme vytveit databazi podobnyckii shodnych nemovitosti, které
jsou v realnéngdase v prodeji.

NasSim cilem je poté zhodnotit, jak se tato cenardm pripack, ze vedle nasi
ocaiované nemovitosti postavime polyfumk daim a gedevsim jaké vlivy
pozitivni i negativni tento nas objekt ovlivni.

»,Pro porovnavaci pistup je dlezity princip ovliviovani hodnoty w)Simi
vlivy, ktery plati prakticky u vSech tymemovitosti, u nichz je oproti jinému
zboZzi nevyhodou skdtest, Ze jsou népmistitelné, a tudiz jednou provzdy
fixované svou polohou k jedinému mistu, jehoZz aswdeji sdilet. D&
nemovitosti s identickymi fyzikalnimi charaktekathi mohou mit zcela
odliSné hodnoty, jestlize jedna z nich iéatraktivni okolici horsi ,,adresu”.

Dopravni obsluznost a dostupnost, Zivotni pexdit oslueni, vyhled, Urove
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“7 O tchto a daldich vlivech se

infrastruktury a sluzeb, bezfrest apod.
bude rozhodovat ip vystavie polyfunkiniho domu, ktery by i byt
v budoucnu postaven v blizkosti @aogané nemovitosti. Sdasré s tim
vznikaji také #zné oltanskopravni a wejnopravni spory, které pame
c¢asto kowi zZalobou u soud riznych stupti. Z tohoto hlediska je pigba
podotknout, Ze Zalobci jsouétdinou majitelé rodinnych doima stranou
Zalovanou jsou poté invesio(developéi) nebo obce, které povoleni
k vystavig vydaly. Z toho také vyplyva ke kterému soudu lakhy podavat.
Jedna-li se o Zzalobu na fyzickou osobu (sousedskes) tyto spory
predevsim soudy na nejnizSich stupnich. Zaluje-leav&alobce ve wejné
véci musi byt Zaloba podstoupena Krajskému soudpidpadck, Ze Zalobce
neni s verdiktem spokojen, tak kasastiznost pot&esi Nejvyssi spravni
soud. V &chto gipadech je ukolem znalce vypracovani znaleckéhadkas
pro soudy, ve kterém posoudi jednotlivé vlivy aiujak moc se zini cena

obvykla oc&ované nemovitosti.

3.3. Porovnavaci zpisob ocaéovani dle vyhlasky
. 3/2008 Sb., ve zami vyhl. ¢. 456/2008 Sb. a vyhl.
. 460/2009 Sb.

¢

¢

Metodou cenového porovnani podle platného cenovéhedpisu
hodnotim, jak se z#mi kvalitativni znaky, jejich charakteristika a letbg
hodnota po vystavbpolyfunkiniho objektu. Dle této metody lze @owat
stavby o obestaném prostoru do 1 100 m3,
~Cena dokomeného rodinného domu, rekega chalupy nebo rekreaiho
domku o obestamém prostoru do 1 100 m3, se zjisti vynasobenidtupo3
obesta¥ného prostoru rodinného domu, rekéeachalupy nebo rekreaiho
domku, ufeného zpisobem uvedenym Yyilmze ¢. 1, zakladni cenou
uvedenou vflozec¢. 20a a upravenou podle odstawte2. V zakladni cen

rodinného domu, rekreai chalupy nebo rekreaiho domku je zahrnuto

" A. Brad& a kol., NEMOVITOSTI oc#ovani a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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standardni vybaveni uvedené Mqre ¢ 6.“® K takto stanovené cén
rodinného domu seripocte cena pozemku, ktera se veésts Brné stanovuje
v souladu s § 27 vyhé&. 3/2008 Sb., ve z2mi vyhl. ¢. 456/2008 Sb. a vyht.

460/2009 Sb.

3.3.1. DalSi podklady pro cenové porovnani

Dulezitym podkladem pro dely oceiovani je - cenova mapa pozemk
Cenové mapy pozenikjsou vydavany fedevsSim statutarnimi ¢aty a
nékterymi obcemi a zahrnuji parcelnisla a jednotkovou cenu pro danou
lokalitu ve které se nachazi ewvané pozemky. Ceny pozethke v ngsts
Brné stanovuji v souladu s 8 27 vyhlasky Ministerstiveafici¢. 3/2008 Sb.,

o provedeni é&kterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., (o@evaci
vyhlaSka), ve zéni vyhlaSky ¢. 456/2008 Sb.a vyhlasky. 460/2009 Sb.
Mésto Brno vyda obeeén zdvaznou vyhlasku — v stasné dob je to
vyhlaskac¢. 22/2009, kterou se vydava cenova mapa stavelpozemk
statutarniho rsta Brna.¢. 8. Cena stavebnich pozeimke stanovuje na
zaklad realizovanych prodéj z kupnich smluv jfedevSim z Katastru
nemovitosti.

Znalci si sestavuji vlastni databaze cen nemovitbgtozeml v dané obci,
neba’ tyto databaze jim slouzir@devSim ke statistickym porovnanim cen

nemovitosti.

8§ 26a vyhl. MR, 3/2008 Sb., ve 2mi vyhlaskye. 456/2008 Sb. a vyht. 460/2009 Sb.
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4. Polyfunkéni dam, popis

£~ L yaowa

Urad néstskécasti Brno — Zabaiesky, stavebnitad @islusny podle § 13
odst. 1 pism. d) a 8 84 odst. 1 zakéna83/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnintadu (stavebni zakon), v platnémémh posoudil v izemnim a
stavebnim fizeni vystavbu polyfuniniho domu v sousedni z&astavb
rodinnych domi a vydal na zaklad schvalenych dokumeint Gzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni pro investora.

.Cilem uzemniho planovani je vyte pedpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj Uzemi, sgivajici ve vyvéeném vztahu podminek pro
priznivé Zivotni prosedi, pro hospod&ky rozvoj a pro soudrznost
spole’enstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojujergipt sodasné generace,
aniz by ohroZoval podminky Zivota generaci buddutic

Zasta¥na plocha stavby bude 920 m2, obe&tgv prostor 12 000 m:2.
K budow nalezi pozemek ve vyie 750 m2. Konstrukci stavby bude fito
Zelezobetonovy monoliticky skeletfestha bude plocha s Zéviou krytinou a
na ni budou umishy slun€ni kolektory. V n@énich hodinach bude budova
elektronicky zabezgena a napojena na PolictR. Vlastnikem bude
spole&nost, ktera bude sidlit mimo objekt, ale v buglbude pes den fisobit
udrzb&ska a spravcovska sluzba. Objekt butfest&ne pronajimam —
prostory administrativniho stylu &ast&né zde budou vilastnici neév
vybudovanych bytovych jednotek.

Polyfunikéni dam dle zapisu do Katastru nemovitosti jeicelcelovou
stavbou = stavba slouzici vice celim (napiklad obchodnimu,
administrativnimu, bytovému, rekegdmu apod.)“*°

Jednd se o stavbu, ktera bude mitnadzemni podlazi a jedno podzemni
podlazi. VySka atiky domu je 10 m. V 1.PP. se nacparkovaci zéna pro 40

automobiti, vytah pro osobni automobily a sklady. V 1. NP. reehazi

® Céast teti, Hlava |, § 18 cile Gzemniho planovani zakb®®/2006 Sb, v platném &mi, ve ziéni
pozdjSich gredpidi
19°A. Brad& a kol., NEMOVITOSTI oc#ovani a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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prostory proit prodejny, sklepni kdje k b§n, technicka mistnost a prostory

k bytim. Ve 2. NP. se bude nachazet 12 bytovych jednotek.
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5. VIlivy piasobici na rodinny dim po vystavl®
polyfunk ¢niho domu

Vlivy, které pisobi @i vybudovani polyfunkniho domu ve vystawb
rodinnych donmd pasobi na obvyklou cenu nemovitostgakladnim vlivem
pusobicim ve volném trznim praetii na cenu majetku jeigobeni nabidky a
poptavky. Majetek ma cenu jen tehdy, kdyz exigptojpgavka; pokud se na
urcitou vec nenajde kupujici, pake nema cenu (hodnotu), i kdyz existuje a
na jeji vytvdeni byly vynaloZeny cité prostedky.“*! Vlivi pasobicich na
cenu nemovitosti je velk&ada. DalSim neméndulezitym vlivem je kupni
sila, pokud je poptavka vysoka a nabidka nizkéerbsidnota nemovitosti
v opa&ném gipad hodnota klesa. Vliv polohy nemovitosti piataké k €m
vysoce dlezitym, nebd kupujici si velmicasto stanovuje podminky, které
musi nemovitost spbvat nap. polohu, okoli, vyhled apod. Z tohoto pohledu
potom mizeme gkteré vlivy clit na negativni a pozitivni. &které vlivy lze
posuzovat dle vyhlasky 268/2009 Sb., o technickhyoghadavcich na stavby.
Tato vyhlaSka nam uklada jaké bylgnbyt vSeobecné pozadavky na stavby
jiz stojici, ale i ty, které se budou v budoucnav&t Z tohoto hlediska
muazZzeme vlivy misobici na rodinnydn rozclit na dva typy:

Objektivni — jsou ty, které Ize objektivnzmerit, dolozit jejich vliv normou,
vyhlaskou nebo jsou dané zakonem.

Subjektivni nebo-li pocitové — jsou ty, které osobam mohoutuzpbovat
subjektivni ztizeni vlastniho bydleni.

Mezi zakladni objektivni vlivy pait predevSim — ochrana Zivotniho presti

a Zivotnich podminek obyvatel, denni adénoswtleni, wtrani, vytagni,
ochrana proti hluku a vibracim, prostum, stiréni, poruseni statiky.
Subjektivni negativni vliv je igdevSim ztrata soukromi, zvySeny hluk,
prasnost a zhorSeni pohody bydleni. Na druhou wstmaiZe tato vystavba
prinést i pozitivni vlivy mezi 8z pati nag. lepSi dopravni obsluznost, rozvoj

sluzeb a infrastruktury.

1 A. Brad& a kol., NEMOVITOSTI oc#ovani a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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Velmi ¢astym argumentem fip stiznostech vlastnik rodinnych don je
predevSim poukazovani na zvySeny hluk, prach a zastidotynych
pozemki. S vystavbou polyfunihiho domu dojde také k z&igteni ovzdusi,
neba’ zde bude &Si koncentrace obyvatel a s tim spojené parkov@xidel,
které budou umishy v bezprostdni blizkosti rodinného domuiiPstavie
muZze také dojit ke kontaminaci spodnich vod, coZz bghlm zapicinit
predevsim zhorSenou kvalitu uzitkové vody, kterouitaldj rodinnych dora
odebiraji. Majiteakm bude znemozma realaxace a odpioek na zahrad
vzhledem ke ztrét soukromi, zvySené hinosti a prasnosti. Vystavbou
planovaného objektu, tak nemovitost ztrati na &itra&sti a sodasré s tim i
na hodnat.

Vzhledem k tomu, Ze rodinnyath stoji uprogted zastavby rodinnych dam
budu posuzovat a zohkalvat pouze ty vlivy, které budou na objekispbit
po vybudovani polyfunini budovy.

5.1. Demonstrativni vy¢et negativnich vlivi a
jejich posouzeni

Nize uvadim demonstrativni &t negativnich vlivu, které se velméasto
Zaluji u soud vlastniky nemovitostijprodni zastavby.

e ZhorSeni denniho os¥tleni a oslurgni — musi byt zpracovan odborny
posudek pro asfeni doby proslwni. Je nutné dodrzet normové
hodnoty dle 8 13 odst. 3) vyhl. 268/2009 Sb., ur@en zrni. Doba
mozného proslumi obytné budovy musi byt nejm&80 minut.

e ZvySeni prasnosti — s vystavbou budovy a néasledném vyuZivani
novych komunikaci zadelem parkovani a zasobovani musi zakonit
dojit ke zhorSenym podmink&m v oblasti prasnosti.

e ZvySeni hlwnosti — ztrata klidu — zvySena hlénost bude frdevsim
z davodu \tSiho provozu po dostaybbudovy, nebth sowasna
zastavba bude jiz obsahovat i administrativni egnfrcoz bude mit za

nasledek zvySeny provoz vozidel po mistnich komagiih
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(zasobovani prodejen, obsluznost budovy, parkowzarestnand
apod.). Z klidné ulice se stane rusna, coz poégitonze pisobit na
obyvatele rusiv. Ztrata klidu v disledku dopravniho ruchu.

e Ztrdta soukromi — snizeni hodnoty bydleni— (pocitovy viem —
subjektivni) — obyvatelé musi @itat s rozvojem réstskécasti a tudiz
je jasné, Ze vystavbou objektu dojde &SV koncentraci obyvatelstva
na tomto Uzemi a tudiz i kdwé ztra€ soukromi. Dle O&anského
zakoniku¢. 40/1964 Sb. § 127, v platnéménin,,se vlastnik ¥ci musi
zdrzet vSehaiim by nad miru Pmeérenou pordrazm obgZoval jiného
neboc¢im by vaZe ohroZzovalvykon jeho prav.*? Nejvyssi soud eské
republiky ve svém rozhodnuti konstatuje, ze zatatsdukromi nelze
povazovat pouhou moZznost nahlizet do sousedovyeim, ckejména
pak v oblastech se souvislou zastavbou. détské zastavbnelze de
facto soukromi nikdy dosahnoutp7 posuzovani tohoto vlivu lze
vychazet ze zém: nejvyssiho soudd’eské republiky, ktery ve svém
rozhodnuti ze dne 5.9.2000 pod spis. zn. 22C 193@MA@statuje, Ze za
imisi nelze povazovat pouhou moznost nahliZzet deeslovych okedi
zahrady, zejména pak ne v oblastech se souvisl@atavbu.
ObteZovani druhého pohledem se povaZuje za imisi jeimo adnych
pripadech, pokud je soustavra zavaznym zigobem narusovano
soukromi vlastnika nebo uZzivatele sousedni nenstivifwicemz pi
posuzovani 4&ci je teba ihlizet k opravenym zajnim vSech
Gcastnilg Fizeni. 3

e« NaruSeni jednotné linie ulice— nova vystavba musi byt v souladu
s Gizemnim planem &ata Brna a mstskécasti Brno — Zaboiesky.
Ridi se dle zakon&a 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim
tfadu (stavebni zakon), v platnémean

 Nedostatek parkovacich mist s rozvojem réstskécasti automaticky

doché&zi k nedostatku parkovacich mist. Tato skost nemusi byt

12 Zakong. 40/1964 Sb., Qtansky zakonik, ve zni pozajSich redpisi, v platném zani
Hzawr Nejvyssiho souddR —www.nsoud.cz
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zpasobena pouze novou vystavbou, ale i navySenittupmutomobii

v zastavk rodinnych dom. V budoucnhu mZe byt feSeno se
stavebnim tadem o roz$éni parkovig v dané lokali.

NarusSeni statiky stojicich rodinnych domi — tato problematika musi
byt freSena jestpred zapoetim vystavby. Je vzdkeSeno v projektové
dokumentaci «asti zakladani stavby. i€d zahajenim stavby je
potreba provést geologicky jmkum na stavebnich pozemcich.
NaruSeni urbanistické a architektonické hodnoty — je poteba
zhodnotit, jak bude nova vystavba narusSdaat a hodnotu pamatkév
chrargnych objekti nachazejicich se v bezpr@stni blizkosti.

Dojde ke zhorSeni zdravotniho stavu majitai RD — prasnost,
hlu¢nost, Spatna étratelnost, emise — (pocitovy viem — subjektivni).
S rozvojem globalizace je pgeba pgitat se zhorSenim podminek
Zivotniho progtedi.

ZhorSeni kvality vyhledu — postavenim vySSi budovy nez je zastavba
rodinnych domi mize dojit ke zhorSenému vyhledu.

ZhorSeni podminek Zivotniho prostedi — bude posuzovano
v souladu se zakonet 100/2001 Sb., o posuzovani Wiwna zivotni
prostedi, v platném zmi a zakonemCNR &. 244/1992 Sb. § 9,

v platném zani.
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5.2. Demonstrativni vy¢et pozitivnich vliva a
jejich posouzeni

NiZze uvedené negativni vlivy byvda@gsto u soullargumentovany stranou

Zalovanou v fipad, Ze o sporech rozhoduji soudy.

Obdanska vybavenost— v sodasné dob neni v mist rodinné
zastavby zadna obnskd vybavenost pro s@msné obyvatele.
V ptipadt, Z2e dojde kvystavb polyfunkiniho objektu je
pravdépodobné, Ze s koncentracét$iho p&tu obyvatelstva dojde i
k rozvoji ok¥anské vybavenosti — obchod, sluzby apod.

Pracovni pFilezitosti — vzhledem ktomu, Ze se bude jednat o
polyfunkéni dam je pravé@podobné, Ze zde kranbytovych jednotek
budou i sidla firem, kter& mohou v budoucnu nabVzoéhd pracovni
mista pro okolni obyvatelstvo.

Verejnd doprava — v sodasnosti neni v této oblasti dostupnéeyea
doprava a obyvatelé se musi dopravovat viastniosti@gdky nebo se
dostavaji k viejné dopravy péSky cca 300 — 500 m. Postavenim
polyfunkéni budovy se fedpoklada, Ze bude #xgna doprava

v budoucnu zaji®vat Fepravu osob az k tomuto objektu, tudiz bude
slouzit i stavajicimu obyvatelstvu.

Skolstvi a sport v okoli— nyni neni v zasta¥trodinnych dom 7adna
moznost sportovniho nebo skolského vyuziti. Je @poza v budoucnu

z divodu wtSi koncentrace obyvatelstva budeésiskacast zamyslet

vystavbu Skolského Haeni a vystavbu sportovniho arealu, parku

apod.
Zdravotnické zarizeni — nebytové prostory v névvystav¥ném
objektu mohou byt nabidnuty kpronamu i zdravoimk

k provozovani soukromé praxeéimz by tato sluzba byla vyuzitelna
piredevsSim pro stavajici obyvatele rodinnych dom
Vybudovani parkovacich mist — z cdivodu poteby mohou byt

v budoucnu vbudovany nové parkovaci prostory, kberdou slouzit,
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jak najemnikm budovy, tak jako parkovaci mista pro starousgdlik
souwasné zastavby.

Z vySe uvedenychiwyodi se niize tato lokalita v budoucnu stat atraktijsi

a zajimav¥jSi pro potencialni zajemce o koupi nemovitostéwt néstské

casti.
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6. Stanoveni ¥cné hodnoty océované
nemovitosti

Rodinnym domem rozumime dle 8§ 2 pism. a) odst.i2.\501/2006 Sb.,
o0 obecnych pozZadavcich na vyuzivani Uzemi, v ptata&ni ,ve kterém
vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZagdawna trvalé rodinné
bydleni a je ktomuto c@lu urcena rodinny dm mize mit nejvySerit
samostatné byty, nejvySe edwnadzemni a jedno podzemni podlazi a
podkrovi.**
Vécnou hodnotu stavby a pozemku stanovime dle § 2 &)s pism. a)
zadkona¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku, v aktualnim &ni — pro
zjisténi vécné hodnoty stavby pouZziji vyptu ceny nakladovym Zsobem

podle platného cenovehogulpisu bez koeficientu prodejnosti.

6.1. Stavba, popis a zjiS€ni vécné hodnoty
rodinného domu

Jedna se o stavbu se¢cha podzemnimi a jednim nadzemnim podlazim,
coZ neodpovida vySe uvedené definici rodinného ddrakova stavba se dle
ocaiovaci vyhlasky odeauje v souladu s ustanovenim 8 17 jako jina stavba.
Vzhledem k tomu, Ze stavba byla kolaudovana jaklnroy dim a takto se i
uziva, stavebh technické provedeni odpovida stavBD, pro stanoveni
vécné hodnoty jsem pouZila 8 5 aoeaci vyhlasky.

»1) Ocenuje-li se stavba nakladovymigmbem, vychazi se

a) ze zakladnich cen zaemé jednotky stavby nebo z naklamh pagizeni
stavby; u stavby dené k odstragni se vychazi z ocem pouzitelného
materialu z jejiho odstraimi snizeného o naklady na ods#an

b) ze zohledini charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaverdlopy a
prodejnosti, u vodni nadrze a rybniku i ze zohedjejich funkce,

c) z technického op@beni stavby.

14§ 2 vyhl.¢. 501/2009 Sb. ve 2ni pozdjSich gedpisi, v platném ziéni
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(2) Zzakladni ceny a Zgob jejich Upravy podle odstavce 1 u jednotlivych
druhi staveb, postupy7p mereni a vypotu vyner staveb a postupyp
oceiovani vetre zpisohsi zjiSkeni a uplatni technického opgtbeni stanovi
vyhlaska. Ve stanovenych cenach a postupech sedzojili vlivy pisobici
na Grovei a relace cen staveb na trhi*

Nemovitost ma d¥ bytové jednotky, tj. byt 2 + 1 a byt 5 + 1. Objekt
plochou stechu s krytinou ze syavanych lepenek. Klemfské konstrukce
jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Svislé nasmnétrukce jsou zohé

v tl. 45 cm, vodorovné konstrukce nespalnégj¥inomitky jsou bizolitové,
obklad soklu z katince. Vnitni omitky jsou vapenné, obklady keramické.
Podlahy obytnych mistnosti jsou parketové, v ofthtnmistnostech je
keramicka dlazba, schody jsou teracovéeashé bez podstupnic. Okna jsou
zdvojena d@ewnda, dveée hladké, plné a prosklené. Vy&ap je zaji¥ovano
kotlem na plyn a ocelovymi radiatory. v teplé vody je zaji®van
zasobnikovymi ofivaci. Elektroinstalace je stelna a motorova. Objekt je
jistéen hromosvodem. Rozvod vody, kanalizace a plynu jsapojeny na
verejny fad. Nemovitost nema vilastni garaz pouze parkovani.s

Objekt byl postaven vroce 1978, je nammn provadna kEzna ddrzba.
Stavebg technicky stav stavby odpovidai$ta je dobry.

Vypocéet obesta¥ného prostoru (OP): (dle g@il. ¢.1 odst. 5 vyhl.)

10,50%10,95%8,60.....ucuuiiiiiieieie e 988,78 m3
B,35%4,40%3,50. .. u it 5159
10,50%1,90%L,00. .. uceniieiien e e e e 19,98
10,50%1,60%1,00. ... ccuieieneiaieee e 16,80
(071 | S(=] 1 1 T, 1077,12m3

158 5 zakona 151/1997 Sb., o tioeani majetku a o zéné nskterych zakon
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V pripad ocaiované nemovitosti se jedna o RDredh podlazich, i kdyz ke
konfiguraci terénu jsou d@vpodlazi podzemni a jedno podlazi je nadzemni
(prilohy ¢. 1 bod 3. mfeni podlazi odst. 3.) Pro ocemn této jiné stavby se
nejvice blizi tedy jednotkova cena diglps. 6 vyhl., tj. RD, ktery ma jedno
podzemni podlazi a dwvnadzemni podlazi.

Stanoveni z&kladni ceny (ZC) 1 m3 obestwého prostoru (dle gil. ¢. 6
vyhl.):

Dle konstrukniho feSeni RD se jedna o typ D &méh stavba s plochou

sttechou, podsklepena sesdva nadzemnimi podlazimi)

ZAKIAANT CENA. ..o 2.070,00 K&/ m3
Stanoveni koeficienfi pro Upravu ceny:
Ks — koeficient nadstandardniho, podstandardniho a ofbéjiciho

vybaveni:

K4 =1 + (0,54 x n)

Tabulka pro vyp®et nadstandardniho, podstandardniho a &fgibo
vybaveni podle objemovych paililednotlivych konstrukci s vyuzitimep ¢.
15 tab.g.2:

Neuvedené konstrukce jsou standardni.

Pol. Konstrukce | Objemovy | Nadst.+ poznamka
podil
15 vytagni 0,053 0,050 UT vytami
25 ostatni 0,040 0,034 Céastené—
telefon,zaluzie
Celkem 0,084

Ks=1+ (0,54 x 0,084) = 1,045

Ks — koeficient polohovy(dle @il. ¢. 14 vyhl.)

(0] [0 4 €= o TN Ml = 7 o o PP 1,23
(polohovy koeficient pro &sto Brno je wten od 1,20 az 1,25, vzhledem k
atraktivnosti dané lokality (Zaboesky) jsem zvolila koeficient vy3si, coz je
1,23).
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Ki — koeficient zniny cen stavby (dleifd. ¢. 38 vyhl.)...........coiieni. 2,142
Vypocet opotrebeni(dle @il. ¢. 15 vyhl.)

Pro vypa@et opotebeni je pouzita linearni metoda.

SEAT StAVDY ... e 31 let
Predpokladana celkova ZIVOtNOSt...........oviecieeeeiiiii e 100 let
Opotebeni (100%-st@celkova ZiVOtNOSt).......cc.ovveiiiiiiiiiiiieceeceeaen 31 %

Zjist én& cena rodinného domu:
1077,12*2070*1,045*1,23*2,142*0,69.......ccvvvvvvvenen....4.235.692,20 K

6.2. Pozemek

Pozemek ocenime dle 8§ 27 vyhlagky3/2008 Sb. ve zmi pozdjSich
piedpigi, v platném z#ni. Cenu stanovime dle cenové mapy stavebnich
pozemki mésta Brna vydané vyhlasSkau 22/2009 statutarnihodsta Brnat.

8. (Filohac¢. 1 - 3)
Pro océované parcely je v cenové néapgvedena cena............ 2890,00 K&

Vypodet ceny:

Dle vypisu z katastru nemovitosti (list vlastnictvi3215) je pozemek tven

nasledujicimi parcelami:

C. parcely Vyméra Druh Cena/m2 celkem
pozemku

5887 187 m? zahrada 2890,00 540.430,00

5888 136 m?2 Zastana 2890,00 393.040,00
plocha

Celkem 933400

ZjiStENA cenNa POZENEK .......ovuiiiiii e 933.470,00 K
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6.3. Porosty

Porosty se nachazeji na zahwaktera je z wtSi ¢asti zatravina. Nachazi se
zde pouze 3 stromy.

Vypocet ceny (dle flohy ¢. 34 a¢. 37 vyhl.):

pocet druh stari Cenal/ks celkem
1 Broskvar | 17 788,00 788,00
1 Meruika 17 1175,00 1175,00
1 Jehlénaty | 11 1090,00 1090,00
ker
Kz 0,75
Ks 1,23
Celkem 1005,53
jehlicnaty
ker
ZjiSténa cena porosii celkem........cooiiiiiiiiiii e 2.968,53 K
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6.4. Venkovni Upravy

Na zahrad je umisén bazén, ktery je zabudovan cca 20 cm doézem
ktera byla upravena a obsahuje zeminuésk8pisek, bazén je nadzemni,
caste&neé betonovy, siny jsou potazené félii — jednéa se o venkovni Upravy
jeho cena bude stanovena did.®. 11 vyhlaskygislo polozky 21 — bazén
venkovni.

Vymeéra a vypocet obesta¥ného prostoru:

6,50%3,50% 1,20 .. cuuiiiiiiii e 271308
Cena za jednotku (dleip ¢. 11,¢. polozky 21...........ccee..t .t 1.825,00 K
ST 2,319

K B et et et et s 1,23
Vypocet opotebeni (dle fl. €. 15)....c i 60 let
] = T 10 let
OPOFEDENI ... e 16,6%
Dil€i VYpO€et CeNA.........viiiiiiiiie e 117.953,13 K
vodovodni pFipojka —ocel, @25 mm.........oooiiii i 2,00 m
cena za jednotku (dlgip ¢. 11,¢. poloZky 1..........covviveieean... 340,00 K
Ki — koeficient pro Upravu ceny (dI&p¢. 38).....cvvvvviivinnn... 2,296

K B ettt et e e e 1,23
Vypocet opotebeni (dle fl. ¢.15)

5] = 31 let
Predpokladana celkova Zivotnost..........co.ooiii i i aae 50 let
OPOFEDENI ... o 62%
Dil€l VYPOCEt CENA. ...t e e e e 729,80 K&
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kanalizaéni p¥ipojka — kamenina, @ 150 mm....................... 500m

cena za jednotku (dl&ip ¢. 11,¢. poloZky 2.............coeueee. 1.180,00 K
Ki — koeficient pro Upravu ceny (dI&ip¢. 38)......ccoovviiivinniainn. 2,294

K B et ettt et e e s 1,23
Vypocet opotebeni (dle fl. ¢.15)

5] €= T 31 let
Predpokladana celkova ZIVOtNOSt..........covii i e 80 let
OPOotEbENI ... 38,75 %
Dil€i vYpo€et CeNA......oviiie it i e 10.196,70 K
zamkova dlazba — Sed4, tl. do60 mm ..., 26,00 m2
cena za jednotku (dlgip ¢. 11,¢. poloZky 8............coovinnie. 480,00 K
Ki — koeficient pro Upravu ceny (dléilp¢. 38)......ccovvviiii i, 2,267
K B et et et et e e s 1,23
Vypocet opotebeni (dle fl. ¢.15)

] = T 31 let
Predpokladana celkova Zivotnost............cooiiiiii i 40 let
OPOFEDENI ... o s 77,50 %
Dil€l VYPOEEt CeNA. ... it e e e e 7.829,90 K&
Venkovni dpravy celkem. ..o i 136.709,53 K
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6.5. Rekapitulace, ¥cna hodnota stavby celkem

ROdIiNNY QM ... i e e e e 4.235.692,20 K
Pozemky parcs.:5887,5888.......coiiii e, 933.470,00¢K
P OrOSEY .. e 2.968,53 K
VenKoVNT UPFraVy ... .ottt e ettt e it e ee e e 136.709,53K
Vécnad hodnota celkem............oooiiiiiii i 5.308.840,26K

Vécna hodnota o@é®vané nemovitosti ke dni océmi ¢ini po zaokrouhleni
5.308.840,-- k

(slovy:petmilionuatristaosmtisicosmsélyiicet korunéeskych).
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7. Cena zjiS€na primym porovnanim nabizenych
nemovitosti realitnimi kancelaemi

Dle scleni realitnich maki& se v sotasné dob nenachazi v prodeji
zcela shodny objekt, vybrala jsem tedy do datab@zekty, které se co
nejvice podobaji og®vané nemovitosti. VSechny vybrané nemovitosti se
nachazi v obci Brno — &sto a jedna se o rodinné domy v zastandainnych
domi. V kapitole 7.1 je uvedena databaze RD v zastasbinnych donm.V
kapitole 7.2 je uvedena databaze RD v lokalitapblgfunkénim objektem.
Databaze je vytv@na, tak, aby porovnavané objekty byly co nejpodsibn
nasemu rodinnému domu. Naslédjsem zjistila, jak se z#mi hodnota
rodinného domu po vystavipolyfunkéniho domu v dané lokatita zastavé.
Jedna se o stanoveni obvyklé ceny mimo cenokgdps — metodou
porovnavaci. Tato metoda je komparativni - poreacé metoda pro
stanoveni trzni ceny nemovitosti. @& se mezi nejesrgjsi, nebd@ vychazi
piimo z trhu a informace serpaji z realizovanych nakai@ prodej, u nichz
zname skut@né realizovanou cenu. Pokud neni k dispozici dostate
mnozZstvi realizovanych prodejlze vychazet z ceny nabidkové. Z tohoto
duvodu upravuji nabidkovou cenu koeficientem redugery. Tento zfisob
muaze byt pouzit jen u nemovitosti u nichz je rozvinurh. Princip
porovnavaci metody je v tom, Ze se opira o porovednymi objekty, které
by mely byt podobné. Zohledimy jsou rozdily mezi og@vanou nemovitosti
a nemovitosti, slouzici k porovnani, zname-li cehuto cenu upravujeme
koeficienty odliSnosti. Jedna se o metodumgho porovnani.

Vzhledem k tomu, Ze databaze jeitoa z realitni inzerce v dané dabcase
musime si ugdomit, Ze ceny nabidkové jsou zd&sSmou vysSi, nez jaké
budou nakonec dosaZen¢.im déle je inzerovana nemovitost Vv inzerci
nabizena, tim je pra¥dodobrjsi, Ze v budoucnu jeji cena klesne Pro co
nejpresrgjsSi porovnani jereba vzit z inzerce co nejvice dostupnych informaci

u co nej¥tSiho pd@tu objekfi. Databaze obsahuji i nemovitosti z jinych k.Q.
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mésta Brna, nelw v lokalitt Zabowesky se nenachazi ke dni zpracovani
dostatek nemovitosti podobnékib srovnatelného charakteru. Pro zjist
ceny jsem vytviila dw databaze kazdou s deseti srovnatelnymi objekty,
Vv prvni jsou obsaZeny rodinné domy, které se truvaehazi v zasta¥b
rodinnych domi a ve druhé domy, které jsou umiist Vv blizkosti
polyfunkénich donii. Na zaklad vytvorenych databazi jsem srovnala, jak se
zmeéni cena obvykla nasSi nemovitosti pokud bychom wvipigkosti postavili

polyfunkéni objekt.
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7.1. Cena zjiS€na primym porovnanim
nemovitosti pred vystavbou polyfunkniho domu

Vytvo¥ena databaze prodavanych RD v k.U. Brno — #sto:*°

C. Popis Cena

Cihlovy fadovy rodinny dm o zastainé ploSe 128 m? rekonstruovany v roge  /-250.000 K
1982. K domu néalezi zahrada (145 m?), sklep (18axgaraz. Mensi tpravoy (Brno — Zabowresky)
Ize v dong zbudovat d¥ samostatné bytové jednotky. Rozvody pro kuicty
pafe jiz pipraveny. Zastasna plocha domu 100 m2, uzitna plocha datimi
200 m?, fida (90 m?) je k dispozici pro vestavbu. Celkové&chbo parcely 231
m2. V mezipate dalSi pokoj s&rem do zahrady, fvodre uréen pro sluzku,
vyuzitelny jako pracovna. Vodovod, kanalizace, plydore zaveden. Rowi
elektina v nedi 230Vv/380V, kabelova televize. K topeni vyuzivdignovy
kotel.V grizemi gardz (15 m2), ZP 128 m2, UP 200 m?, PP 231 m pokoje
(6 m2, 16 m?), kuchy (11 m?), toaleta a koupelna, spiz. Vipakoupelna,
toaleta, ti pokoje ( 11 m?, 16 m2, 22 m?), dva orientovanéktdné ulice a

jeden do zahrady, vstup nadu. Ridni prostor se stchou jsou v dobré stavu.

pohled o mahrddky

DM2014:456779, Posledni znéna: 3.3.2010 |Datum vloZeni inzeratu:
3.3.2010

1% Realitni strankywww.reality.cz
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_('j(

Popis

Cena

Exkluzivré nabizime k prodeji velice prostornyény dim z roku 1980 v Bré
Slatin. Tento atraktivni @im ma 4 nadzemni podlazi, 6 + 2, gardz a pozen,
0 CP 505 m? s vijezdem. Velika gardz pro dva vozyasshazi v 1.PP spaias
se d¥ma technickymi mistnostmi s novym plynovym kotlemméaobnikem na
teplou vodu. Na dalSiclteich podlazich jéeSend obytnédast domu, ktera lze
vyuZivat jako dvougenetai. V piizemi se nachézi fudki krb, vSechny
pokoje jsou velice prostorné a prédené. Kuchyg se nachazi v 1.NP domu
ve 2.NP je mistnost stipravenymi vyvody a odpady na dalSi kuchyniind
ma terasu a dva balkony orientované do zahradsed Pdomem je

predzahradka. Zast&wa plocha domu je 77 m2, uzitnd plocha je 308 mz2

Velice atraktivni RD v lokalit s vybornou dopravni dostupnosti. Nemovito
je mozné financovat hypotékou, kterou Vam tippd zajmu zdarma
zprostedkujeme u vlastniho finaniho zdroje. ZP 107 m2, UP 308 m2, PP 5(

m2.

nek

=

ko Ay, . .| 'l

6.750.000 K
(Brno — Slatina)

ID zakazky: KUDM26569,Datum viozent 05.05.2010
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_C'j(

Popis

Cena

Poloha objekturadovy. Nabizime k prodeji RD 6+1 Brno - Jundrowzseni
zahradou a zahradou. Celkova plocha 282 m?, zasiaplocha 142
mz2,zahrada 140m2. Dispozi&&izemi: vstupntast domu, mistnost 36,6 m2 s
vstupem do kuchyn9 m2, mistnost, ktera v séasné dob slouzi jako sklad,
dale kotelna, samostatné WGep zimni zahradu vstup na zahradu s dvorke
a vchod do samostatné garsoniéry - pokoj s kuahiteko 18,1 m2, koupelna g
masaznim sprchovym koutem, umyvadlem a WC 4,1 stépni chodba 3 m2.

Z ptizemi vstup sklepa cca 16 m2. Prewdném schodisti vstup do patra

1.NP: fi samostatné pokoje 18,5 m2, 18,8 m?2 a 16,2 m?péima 9,5 m?,
9,5 m2 a komora 2,3 m2. Z chodby vystup do podkrexikterém je mozné
vybudovat dalSi obytné mistnosti. InZenyrské¢:sibbecni vodovod i
kanalizace, el., plyn. n je vytagn pomoci ustdniho topeni plynovym
kotlem. V dong je telefon i internet UPC. {idn napojen na alarm. i v
sowasné dob slouzi jako sidlo firmy. Nemovitost je umist v klidnécéasti v

krasném prosedi a poskytuje dostatek soukromi.

D

2Mm

6.950.000 K
(Brno — Jundrov)

Cislo zakéazky: OKRB631 Posledni znéna: 28.3.2010 |Datum vloZeni

inzeratu: 28.3.2010
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_C'j(

Popis

Cena

Nabizime k prodeji RD podsklepeny,iadovy v Retkovicich
5+kk+kuchyi+garaz.

Zasta¥na plocha aifjjezdova plocha do garazel24 mz?, zahrada 47 tnd j@
cihlovy. Nachazi se ve velmi klidné lok&litDim ma vSechny inzenyrské &it

(el.220V, 380V, plyn, kanalizace, obecni voda)..PHA se nachazi 3 mistnosii

s pistupem na zahradu. Je zde ugmigilynovy kotel na ofev domu. Voda je
ohtivana el. bojlerem. 1.NP chodba, gardz, loznicedZii a koupelnou se
sprchovym koutem a toaletou. 2.NP kuthy lodzii, komorou a pokojem
3.NP dva pokoje a obyvaci pokoj s kusthkym koutem, koupelna s

toaletou.Pokoje maji samostatné mistnosti. Mozkabetlova... televize a

internet pes UPC. @m je vhodny pro rodinny Zivot diky klidné lokalit
velké uzitné ploSe. ZP 124 m2 , UP 163 m2, PPrga0

6.985.000 K
(Brno — Retkovice)

Cislo zakazky: LS tetkovice RD Posledni znéna: 15.2.2010 |Datum
vloZeni inzeratu: 15.2.2010

43




_C'j(

Popis

Cena

Se souhlasem majitele nabizime ke koupi krasfgn db+1+kk (byt 2+kk &
dvoupodlazni byt 4+1) po rekonstrukci v top lokalrno-Zabovesky. UP domu
204mz2, CP pozemku 248m2. Rekonstrukce domu v r82@@va stecha, okna
koupelny, kuchii, kotel). Nova kuchiyska linka v MDF folii. Sporak plynovy
trouba elektricka. Parkovéani v garazi pod domenhrddka za domem, pod ni skig
cca 9m2. Cely @im je podsklepen (kotelna, sklepy, dilna). V 1.NPnaehéazi dva
pokoje, kuchyisky kout, gedsh, koupelna s WC. Ve 2.NP je hlavni koupel
obyvaci pokoj, chodba, kuchiys jidelnim koutem. 3.NP pak tidii pokoje, WC s
umyvatkem, chodba. Ve vSech patrech k dispozididrgl s markyzami. Orientag
domu V x Z. Na podlahach parkety, plovouci, marmoiedlazby. Elektro a topen
v Cu. Voda i kanalizace obecni. Okna plastova. pgné Gstedni plynovym
kondenza&nim kotlem. V koupelndch vany, obklady, pakové bateMésiéni

néklady 7.500,- K Uvolréni dohodou. V ceh domu je kuchiiska linka, ¥¢.

spotebict a vestawné sking v loZnici. Hodnoceni RK: Nadherny a prostornymd

po rekonstrukci v super lokaliBrna. Nas jednozwiay tip ke koupi. ZP 138m2, U}
204 m2, PP 248m?2

(Brno — Zabowiesky)

2p

na,

=

7.320.000 K

Cislo zakazky: BR 1710, Datum vloZeni inzeratu: 10.5.2010
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Popis

Cena

V atraktivni lokalit v Brné¢ - Zabowveskach nabizime k prodeji atypicky

fadovy cihlovy rodinny dm 5+2 s obytnou halou s krbem, se zahradou 1

m2, stylovym sklepem + vinartkou. ZP: 148 m2, UP: 217 m2, CP: 316 mg

Dispozice: 1.NP: hala s krbem cca 30m2 (na zeniibdlp 2 x pokoj cca 25 m?
(parkety), pokoj cca 20 m?2 (parkety), koupelna, WKDchyrg, vstup do
zahrady, schodi§tdo sklepa a do podkrovi. 2. NP: v podkrovi pokcg 45
m2, pokoj 12 m?2 + kuchy vstup na terasu ( cca 30 m? ), velKdlg vhodna
pro vestavbu. V dom jsou zachovany gwodni klenby, vnini i vnejsi

Stukovani, vitrdze, ... . V hradnim stylurizany sklep je weny k posezeni.
V zadni ¢asti zahrady... je 2dy piistavek. @m je po cast&né
rekonstrukci.

Bezproblémové parkovantgd domem (jednostma ulice).

6.250.000 K

4Brmo - Zabowresky)

Cislo zakazky: 1979788569Posledni znéna: 29.3.2010 |Datum vlozeni
inzeratu: 29.3.2010
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Popis

Cena

Nabizime k prodejfadovy rodinny dm s garazi, fedzahradkou a zahradou z
domem. Celkova plocha pozemku je 250 nigdgahradka 43 m?, zastaa

plocha 130 m2, zahrada 100 m2, uZitna plocha 155a1az 15 m?, orientace
SV a JZ. @m je uZivan jako dvougenerd. Rizemi — obytna plocha 61 m3
(zadvei, hala, loZnice, pradelna, sklep, gardz. 1. Patobytna plocha 55 m?
(chodba, kuchy s jidelnou + balkon, obyvaci pokoj 24 m2 + lodBatna,

WC. 2. patro 55 m2 (chodba, pokoj s kuch. koutemn0loZnice 11 m2 +
lodZie, loZnice 12 m? + lodZie, koupelna, WGirb byl postaven v r. 1979, je
napojen na vsechny inzenyrské& sitytapsni dstedni... ZP 130 m2, UP 155
mz2, PP 250 m2. - plynovy kotel, f#dv vody — karma. Bm je v dobrém

technickém stavu s moZnosti okamzitého bydleni.aQkmodni dewena.

R

7.825.000 K

(Brno — sti‘ed)

Cislo zakazky: 1979642166 Posledni znéna: 9.3.2010 |Datum vloZeni

inzeratu: 4.3.2010
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Popis

Cena

Nabizimetadovy rodinny dm 4+2 postaveny kolem roku 1978 v lokalit
Brno-Cerna Pole. V roce 2005 na démrokshla rekonstrukce podlah, die
oken (v plastu), rozvad vytagni véetrg kotle, koupelny, dlazeb. Vifzemi
se nachazi garaz pro jedno auto 15 m?, pracovimazlpradelna s kotlem g
mensi vanou 9 m2, Z pradelny je mozny vstup nasteeazahradu. V prvnim
pate velky obyvaci pokoj 30 m?, toaleta s umyvadleptealsfi, kuchyi 8 m?2
spojend s jidelnou 11 m2. Vstup na balkon z obyhagiokoje i kuchy& Ve
druhém pate jsou dva pokoje, kazdy o rozloze 21 m? a koupslvanou a
toaletou, kuchiy. Z kazdého pokoje vstup na balkon. Celkova ploc

parcely 285 m?, zast&wa plocha 137 m?, plochaquzahradky 30 mz2,

zahrady 150 m2, ulhi Sie 6 m?, hloubka 10,7 m2. Okna plastova, plovouci

podlahy, nové schodi&t orientace oken do ulice vychod a do zahrady
zapad. Vytapni feSeno kotlem, tepla voda kotlem a elektrickym beiie

bl T 5
I N e

6.990.000 K

(Brno — Cernéa Pole)

Cislo zakéazky: nakladalDM2278:490495Posledni zngna: 29.3.2010 |
Datum vloZeni inzeratu: 29.3.2010

47




Popis

Cena

Nabizim k prodeji gkny rodinny dim v Brns-Holdskach. Jedna se o klidnou

lokalitu mezi Teany a Chrlicemi. Bm pisobi velice pjemre. Dim ma 3
podlazi, a stavebnim materidlem je cihla. Je pestawku 1985, ale od roku

2007 prosekadou rekonstrukci (vyjma schodistlo patra) a zbyvaji pouze

kosmetické Upravy. V prvnim (podzemnim) podlazteaje garaz, sklepeni a

technickou mistnost (kotelnu), ve které je kotédrk slouzi pro otev vody i
pro topeni. Dale schod&tdo gizemi a po prchodu prvnim podlazim se
dostavame na zahradu. Zahrada je obdélnikového, tiaezde udirna, bazén
sklenik, studna a velky zahradni domek. Ve druhé&ecizemnim podlazi
(ptizemi) se nachéazi vstupni zatlyechodba vedouci do prostornéh
obyvaciho pokoje a kuchly toaleta. Déle je zde balkén s vyhledem
zahrady. Teti nadzemni podlaZi je téeno zeiti pokoji, kuchyrg, koupelny a
toalety. V celém doghna podlahach dlaZzba a plovouci podlaha. Okna jg
plastova, elektro v #ui, nova zateplena fasaddanm je prostorny, fisobi
velice dolie, s¢tle a je suchy. ZP 140 m2, UP 180 m?, PP 470 mz2.

o

1o

50U

6.980.000 K
(Brno — Chrlice)

Cislo zakazky: 290771008-47 Posledni zm éna: 26.3.2010 | Datum vloZeni

inzeratu: 26.3.2010
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¢. | Popis Cena

10 Radovy rodinny dm s velkou garéZi a zahradou. Prostorfiynds nutnosti 7.200.000 K
modernizaci a ifpadnych stavebnich Uprav se nachazi v klidné dgvené (Brno —
lokalit¢ s vybornou dopravni dostupnosti do centra. Nerosyitktera bylg Kohoutovice)

kolaudovana v roce 1980 a je kombinacfreda montované stavby, je vhodna

pro rodinné bydleni na &8im prostoru nebo pro dvougengra bydleni.
Pozemek celkem: 346 m? Zastaa plocha: 160 m?2 Zahrada: 175 m2 Uzi

plocha: 298 m? 1.NP: gardze (34,2 m2), sklad (ZB sklepy (60,0 m?) 2.NP:

vstupni hala s krbem (26,8 m?), pradelna (8,7 of*pdba (4,1 m?), Satna (3
m?), soc. z#zeni (2,3 m?), sklep (10,1 m?), sklep (11,6 mRlad (1,5 m?),
sklep (9,6 m?), terasa (31,5 m2) 3.NP: chodba if®)}4 obyvaci pokoj (32,0 m?

pokoj (12,0 m32), kuchyh (8,0 m?), koupelna (2,9 m?), WC (1,5 m?), balkon

4.NP: chodba (5,4 m?), pokoj (19,4 m2), pokoj (12), pokoj (12,0 m?)
kuchyrg (8,0 m2), koupelna (2,9 m?), WC (1,5 m?), Glozmggtor ve Stit Dalsi:

venkovni posezeni, oploceni, okrasiiévihy, sklenik Vybavenost: el. energi

230/400 V, plyn, topeni — Gsdni plynové, solarni panely, el. bojler (30(

meéstsky vodovod + vlastni studna, kanalizace. ZP m80UP 298 m2, PP 346

m2.

ID zakazky: N/RSB/5102/10::556608atum vloZeni: 6.5.2010
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Tabulka databaze rodinnych domi v zastavlk® rodinnych doma

Cislo Lokalita Pocet Garaz | Zahrada | Zastavna | Cena

rodinného mistnosti plocha

domu

1 Brno -|5+2 ano 145 m?2 128 m? 7.250.00
Zaboviesky K¢

2 Brno -16+2 ano 107 m?2 107 m?2 6.750.000
Slatina K¢

2 auta

3 Brno -16+1 neni 140 m2 142 m2 6.950.00
Jundrov K¢

4 Brno -|5+2 ano 47 m?2 124 m?2 6.985.00
Regkovice K&

5 Brno -16+2 ano 9 m?2 138 m?2 7.320.000
Zaboviesky K¢

6 Brno -|5+2 neni 136 m?2 148 m?2 7.250.00
Zaboviesky K¢

7 Brno - stred 4+ 2 ano 100 m2 130 m2 7.825.00

K¢

8 Brno —Cerna | 4 + 2 ano 150 m2 137 m?2 6.990.00
Pole K¢

9 Brno -14+2 ano ano* 140 m?2 6.980.00(
Chrlice K¢

10 Brno -|5+2 ano 175 m2 160 m? 7.200.00
Kohoutovice K¢

* velikost neni k dispozici

50



Ocadaiovany objekt a jeho parametry

Typ Lokalita Pocéet Garaz | Zahrada | Podlahova | Cena
mistnosti plocha

RD - jina| Brno -7+ 2 ne 187 m? 136 m? 5.751.900 K

stavba - | Zabowesky

ZjiSt éni ceny porovnanim nemovitosti jako celku v zastavbrodinnych domi

Cena Koef. Cena po
& poZzadovana| re- redukci na K1 K2 K3 K4 K5 10 Cena oc_:diovaneho
resp. dukce pramen (1-5) objektu
zaplacena na ceny
K prame K& polo- | veli- Moznqst’ sahrada Uvaha K&
n ceny ha kost | parkovani znalce

()] (6) () (8) 9| (10 (11) (12) (14) (15 (16)

1 7250000 | 0,85 6162500 1,0 0,941 1,05 1,10 1,00 1,09 56583

2 6 750000 | 0,85 5737500, 0,9% 0,787 1,10 1,08 0,95 0,82 698536

3 6 950000 | 0,85 5907 500| 1,00 1,044 0,95 1,10 1,4Jo 1,09 57489

4 6985000 | 0,85 5937250] 0,9% 0,912 1,05 0,95 1,4Jo 0,86 67903

5 7320000 | 0,85 6222000 1,00 1,016 1,00 0,80 1,4Jo 0,81 74631

6 7250000 | 0,85 6 162 500| 1,00 | 1,088 0,95 1,10 1,00 1,14 5405 702

7 7825000 | 0,85 6 651 250| 1,10 | 0,956 1,05 1,05 1,05 1,22 5451 844

8 6990000 | 0,85 5941 500( 0,95 | 1,007 1,05 1,10 0,95 1,05 5658 571

9 6980000 | 0,85 5933 000| 0,85 | 1,029 1,05 1,00 0,85 0,78 7 606 410

10 7200000| 0,85 6120 000| 0,95 | 1,176 1,05 1,10 0,95 1,23 4 975 610
Celkem pramér K¢ 6 175 374
Smerodatna odchylka K¢ 958 508
Primér bez sndr. y

K¢ 5216 866

odchylky
Praimér se snidr. odchyl. K¢ 7 133 882
Odhad ceny objektu K¢ 6 180 000

K1
K2

K3

K4
K5
K6

Koeficient Gpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
Koeficient Gpravy na velikost objektu (patet mistnosti)
Koeficient pro existenci

garaze

Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi +horsi, rekonstrukce)
Koeficient Upravy na obéanskou vybavenost ped vystavbou polyf. Domu
Koeficient Upravy dle odborné avahy znalce (legs horsi)

Koeficient Gpravy na pramen zjiS&€ni ceny: skuté&na kupni cena: K5 = 1,00,

inzerce priméirend niZsi

u

10

Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U oceaiovaného objektu seigiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi anosanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

51




7.2. Cena zjiS€na primym porovnanim -

v zastavl® s polyfunkénim domem

O(

Popis

Cena

Zdény fadovy (stedovy) rodinny dm v Brrns-Zabowesky, ul.Jelinkova. im mozno
vyuzit jako dvougenetai. V prizemi je byt 3+1 s krytym dvorem a jedno

mistnosti, v 1. p& je byt 3+1+terasa, ve 2.fagsou 2 pokoje s terasou a vlastni

koupelnou. Na fdé je mozno realizovatimni vestavbu. Zavedena voda, kanalizag
elektina, plyn. Vytagni - plyn.kotel a WAF. Dm v pivodnim stavu <asté&na
rekonstrukce ze 70.let.dn stoji na vlastnim pozemku. UzZana vlastni zahrada -
83 m2. im je prazdny a je ihned k dispozici. Parkovarédodomem. Veskera
oh¢anska vybavenost je v bezpi@sini blizkosti domu. V bezprdstini blizkosti
domu se nachazi odgiokova zéna-lesopark Wilsdm les moZnost odpinku a
sportu. ZP 144 m2, UP 195 m2, PP 227 m2,

u

€,

6.990.000 K
(Brno Zaboviesky)

Cislo zakazky: 118194 Posledni zngna: 17.3.2010 |Datum vloZeni inzeratu:
3.2.2010
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_(')(

Popis

Cena

Radovy stedovy rodinny dm v klidné lokalit. Dispozice: suterén - 3 sklepn
mistnosti, pizemi - vstup, chodba, 2 pokoje, koupelna se spyghdoutem,
WC (prizemi Ize uzivat jako samostatnou bytovou nebo togby jednotku s
vlastnim gimotopnym plynovym topenim), vstup na zahradu,qatzddve,

predsfi, obyvaci pokoj, loZznice se Satni nikou, kuckykoupelna s WC
(vitiva vana, bidet, umyvadlo, WC), podkrovi &dmi prostor vhodny pro
vestavbu s vyvedenymi &fhi. Dam je po rekonstrukci (vyjma fasady) - nov
rozvody el., vody, kanalizace, plynu, nové komihjinikova okna a dve.
Vybavenost: topeni -tffzemi-plynové gimotopy, patro-UT... ZP 150 m?, UR
150 m2, PP 161 m?, plynové s topnymi panely sil&aty, el. 220/3080
V, vodni filtr na vstupu i v kuchyni v kucligké lince, elektronicky alarm,
kabelova televize UPC¢v internetu (rozvod po dath Dum lze vyuZit pro

dvougener&ni bydleni pip. pro bydleni spojené s bydlenim.

1A

5.900.000 K
(Brno — Jundrov)

Cislo zakazky: 000204, Posledni znéna: 10.3.2010 |Datum vloZeni

inzeratu: 9.3.2010
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O(

Popis

Cena

Nabizime k prodejitadovy RD v zajimavé lokalitv Brné Kralové Poli, ulice
Purkytiova. Dim je uken k cast&né rekonstrukci stavajiciho stavuiam ma 1
podzemni a 3 nadzemni podlazi o celkové uZitnéeplb®8 m2. V 1l1.podlazi j
umisgna bytova jednotka 2+1 o celkové ploSe 77m? + ld6 m?, ve 2.NP bytov|
jednotka 2+1 - plocha 82 m2 + uzawma lodzie 7,5 m2. Ve 3.NP je mozno vybudo
vestavbu dalSiho bytu - plochady je 89 m2. K domu p#ttaké zahrada o vygie
166 m2. Oim je cihlovy, se sedlovou fsthou, napojen na vodovod, elihk,
kanalizaci, nutno provést novou plynovatippjku. RD je umisin ve velmi atraktivni

lokalité s veSkerou atanskou vybavenosti, MHD a vybornou dostupnosti eutra
mésta. ZP 198 m?, UP 157 m?, PP 166 m2.

1”2

[ON

vat

6.540.000 K

(Brno - Kralovo Pole)

Cislo zakazky:IET4692 |Datum vloZeni inzeratu: 10.5.2010
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Popis

Cena

Prodej poldadového dvougenemiho RD 4+2 s gardzi a zahradou.Dva byty 9-980.000 K

3+1 a 1+1.Byty maji kazdy &y samostatny vstup in je po cast&né

rekonstrukci.Vyhledavana lokalita,v blizkost MHDal#ada o vyrie 135 m2,

Okna a dvEe jsou plastové, topeni a ifelr teplé vody je plynovym
kotlem,nové radiatory. V roce 2003 proSéhudcast&nou rekonstrukci. Vstup
do nemovitosti je po schodech do 1 patra kde jégue velky obytny pokoj a
vstup na terasu. Ve druhém igatsou dva pokoje a koupelna s vanou a WC.
ptizemi se nachazi sklep, komora, vstugezlgini, chodbu s koupelnou a W(Q
kuchyi a pokoj. Gim je ve velmi dobrém technickém stavu ihned obywgite

obyvatelny, ZP 132 m2, UP 160 m?, PP 267 m2,

(Brno -

Retkovice)

Cislo zakazky: 1979668437Posledni znéna: 7.3.2010 |
Datum vloZeni inzeratu:7.3.2010
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O<

Popis

Cena

RD 5+1, Lesna, Loosova,gardz, zahrada. RD se nhehdidné, Zadané lokatit v

blizkosti MHD. RD je podsklepeny- pradelna se sadajkotelna, 2x dilna, vstup po

schodech na zahradu.1NP- garaz, vstup do atriapuuindveée- zadvéi- vstup do
kuchyrg 10m2,WC s umyvadlem, Satna, vstup do sklepa, aidypakoj s funknim
krbem 35 m2. Z obyvaciho pokoje je vstup na teeado zahradky. 2.NP- 4x pokoj ]
m2,koupelna s vanou a WC.Do 2.NP je vstup pevghém t@&itém schodisti.RD je

napojen na veSkeré ing. &€ena k jednani,iprychlém jednani vyrazna sleva. 4

120 m?, UP 160 m?, PP 197 m2,

P

7.250.000 K
(Brno - Lesnd)

Cislo zakéazky: ID: 3729385052| Datum vloZeni inzeratu: 3.5.2010
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O(

Popis

Cena

Radovy 2-genetmi RD ve vyhledavané lokalitv Brrng-Zaboweskach. Dbm
je dvoupodlazni, se zastmou plochou 134 m?, s‘@dzahradkou a garazi prq

2 auta. Je&asté&né podsklepen, sgxnou zahradou za domem o ploSe 160 m2.

V 1. a 2. pat jsou samostatné byty 2+1 s krasnym vyhledemaehplo68 mz,
pokoje a rozloze 19 a 17 m?, kugh¥2 m?, gedsh 12 m2, koupelna 5,4 m2,
WC zvla¥ 2,5 m2, 2x balkon. Rla je vhodna k vestawhba je zpracovana
projektovd dokumentace na vestavbu 2 pokojovéha.dpim je volny dle
dohody , ZP 134 m2, UP 160 mz2, PP 294 m2.

6.295.000 K

| (Brno — Zaboviresky)

Cislo zakazky: 2013, Posledni zéma: 10.3.2010 | Datum vloZeni inzeratu: 10.3.201
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O(

Popis

Cena

Nabizime prodej RD 5,5+1 na ul. Rybnickd v 8rfivodni dim (prava
polovina) byl postaven v roce 1950. V letech 199838 byla dostatna leva

polovina domu. Dm proSel #kolika rekonstrukcemi, z nichZz posledni

prokehla koncem roku 2009 a sfigala hlavié ve vynene vSech oken, diéa
obkladu fasady sémem do ulice z tivoda ulehteni jeji Gdrzby. Jedna se (¢
dvoupodlazni nepodsklepenyird s malym dvorkem. Vy#ta pozemkuwini
192 m2. V pizemi je prostornaipdsh-hala, kuchys, 2 pokoje, koupelna s
rohovou vanou, dalSi koupelna se sprchovym kouteMCa gardz, vstup na
dvar - ve dvde je mistnost, ktera bylaigde pouZivana jako pradelna. V et

domu jsou dalSi dva pokoje, velky obytny prostordweu Grovnich, 2
balkony (do vnitrobloku a do zahrady, jedna mal&tnust - moznostidit
kuchyni pro horni patro, nika s umyvadlem a WC. E20/380 V, plyn,
vodovod, kanalizace, UT - plynovy kotel sumkovym olfevem TUV,
moznost #izeni internetu ADSL a telefonni linky, podlahyarkety a dlazba.
ZP 160 m2, UP 175 m2, PP 192 m2.

6.150.000 K
(Brno — Liskovec)

Cislo zakazky: S135 Posledni zéna: 3.3.2010 | Datum vloZeni inzeratu: 3.3.2010
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C. Popis Cena
g | RD 4+1 a 2+kk se nachézi v klidné lok&alBrno- Horni Her3pice, vhodny k 6.250.000 K
bydleni nebo podnikani, 5x socialnitizeni, 3 terasy, ZP 132 m2, UP 155 m2, (Brno - Hor)ni
HerSpice

RD po celkové rekonstrukci 200@&dovy Zastaéna plocha 132 m2 UZitn
plocha 155 m2 Rt podlazi objektu 3. Podzemni podlazi 1. Plocliegha 120
m2 patrovy cihlovy rok rekonstrukce 2003debbyti 2 Typy byfi 4+1, 2+kk
Umisg&ni nemovitosti klidn&ast obce, komunikace asfaltovd K ghswani
30.4.2010. Ostatni - cyklostezka, sportovni vyZzithda - zdroj pro cely objek
odpad, kanalizace, plyn, plynovod, vybavenost, &kabravotnicka Zé&eni,
posta, supermarket, kompletnf’ sibchodi a sluzeb, telekomunikace Interr
Sit Satelit, topeni Ggtdni — plynové. Doprava MHD, elékta - 120 V, ZP

132 m?, UP 155 m?, PP 120 m2.

A

—

et

Cislo zakazky:DM3540| Datum vloZeni inzeratu:9.5.2010
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O(

Popis

Cena

Nabizimetadovy rodinny dm se zahradou a garazi v Brue Stefanikoy

¢tvrti, stojici v klidné ulici. Bim je cihlovy, postaven v 70-letech, v roce 20d
probhla  celkovd rekonstrukce veSkerych siti, cet®  vymeny

kotle,radiatol,oken, podlah, du§ kuchyiské linky i socidlniho Zézeni. CP

pozemku je 287 m2, ZP 139 m2alm ma v pizemi technické zdzemi, garaz
WC + koupelna (pradelna s vchodem na terasu), ppkmjhosty 14 m2 se
vstupem na terasu, kudhyterasu 24 m2, pod kterou je sklep a zahradu 1
m2.Fred domem je ifgdzahradka 30 m2 a parkovaci misto.V 2.NP kuéts/n
jidelnim koutem 22 m2 + balkon 3 m2. obyvaci pa&djm? s balkonem, WC s
umyvadlem. Ve 3. NP je loznice 37 m? s balkonenznie 22 m2 s
balkonem, WC s koupelnou. i na rozhrani¢ernych Poli a Lesné je
kompletr& zrekonstruovan a stoji v mistodkud je vynikajici dostupnost dg

centra a fitom je zde klidné progdi. V dosahu MHD, nakupnichretlisek.

RS e MATFAS

- akmdwaild ks

6.945.000 K

5(Brno — Stefanikova

50

étvr )

Cislo zakazky: N03442 Posledni znéna: 29.3.2010 |Datum vloZeni

inzeratu: 16.3.2010
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O(

Popis

Cena

10

Nabizime prodej dvougeneérdho RD s garazi a zahradou v lukrativni lokali
Brno-Reckovice. Poldadovy dim je vhodny pro bydleni i jako sidlo firmy,
Nabizime prodej dvougenerdho RD s garazi a zahradou v lukrativni lokali
Brno-Retkovice. Poldadovy dim je vhodny pro bydleni i jako sidlo firmy,|
Dim je rozéleny na byt 3+1 (107 m?2) ariptavek 1+1 (42 m?). Tyto bytové
jednotky jsou propojeny, ale maji samostatné vchadize je vyuZivat i
samostat& Slunnd terasa orientovana do zahrady nabiginpné posezeni. V

don® je velké mnoZstvi UloZznych prostordl je ve vyborném stavu, m§

nova plastova okna a die Podlahy jsou parketové a keramické .  Celko

plocha pozemku je 267 m?, zasta@ plocha je 132 m?, zahrada 112 m3.

Souwasti domu je garaz, moznost parkovani je téké@@pred domem. Bm je
vytapiny plynovym kotlem, elektroinstalace 220/380, obeendovod a
kanalizace, vlastni studna s uzitkovou vodou. Vliofomu se nachézi veSker

ob¢ansk& vybavenost.

6.350.000 K

(Brno — Retkovice)

va

Cislo zakazky: N01599 Posledni znéna: 16.2.2010 |Datum vloZeni
inzeratu: 9.12.2009
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Tabulka databaze rodinnych domi v zastavlk® rodinnych doma

Cislo Lokalita Pocdet Garaz Zahrada Zastavéna Cena

rodinného mistnosti plocha

domu

1 Brno -7+ 2 neni 83 m? 144 m2 6.990.000
Zaboviesky K&

2 Brno -|5+2 neni ano* 150 m2 5.900.000
Jundrov K¢

3 Brno —14+2 neni 166 m?2 198 m=2 6.540.000
Kralovo Pole K¢

4 Brno -15+3 ano 135 m2 132 m2 5.980.000
Retkovice K¢

5 Brno - Lesna 5+1 ano ano* 120 m2 7.250.000

K¢

6 Brno -14+2 Garaz | 160 m2 134 m?2 6.295.000

Zaboviesky pro 2 K&
auta

7 Brno -1 55+1 ano neni 160 m?2 6.150.000
Liskovec K¢

8 Brno — Horni | 6 +2 neni neni 132 m2 6.250.000
HerSpice K¢

9 Brno —|5+2 ano 150 m2 139 m2 6.945.000
Stefankova K&
Ctvrt

10 Brno -1 4+2 ano 112 m2 132 mz2 6.350.000
Retkovice K¢

* velikost neni k dispozici
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Ocadaiovany objekt a jeho parametry

Typ Lokalita Pocéet Garaz | Zahrada | Podlahova | Cena
mistnosti plocha

RD - jina| Brno -7+ 2 ne 187 m? 136 m? 5.751.900 K

stavba Zabowesky

ZjiSt éni ceny porovnanim nemovitosti jako celku v zastawbs polyfunkénim objektem

Cena Koef. Cena po
& poZzadovana| re- redukci na K1 K2 K3 K4 K5 10 Cena oc_:diovaneho
resp. dukce pramen (1-5) objektu
zaplacena na ceny
K prame K& polo- | veli- Moznqst’ sahrada Uvaha K&
n ceny ha kost | parkovani znalce

()] (6) () (8) 9| (10 (11) (12) (14) (15 (16)

1 6990000 | 0,85 5941500/ 1,00 0,059 0,95 0,95 0,95 0,91 61229

2 5900000 | 0,85 5015000 1,00 1,108 0,95 1,08 0,95 1,05 41816

3 6540000 | 0,85 5559000 0,9% 1,456 0,95 1,08 0,90 14 40633

4 5980000 | 0,85 5083000/ 0,9% 0,971 1,05 0,95 0,95 0,87 55242

5 7250000 | 0,85 6162500/ 0,95 0,882 1,05 0,95 1,4Jo 0,84 73386

6 6295000 | 0,85 5 350 750| 1,00 | 0,985 1,10 1,05 0,95 1,08 4 954 398

7 6150000 | 0,85 5227 500| 0,95 | 1,176 1,05 0,95 1,00 1,11 4709 459

8 6250000 | 0,85 5312 500| 0,85 | 0,971 0,95 1,00 1,05 0,82 6 478 659

9 6945000 | 0,85 5903 250( 1,05 | 1,022 1,05 1,00 1,00 1,13 5224115

10 6350000 | 0,85 5397 500| 0,95 | 0,971 1,05 0,95 0,95 0,87 6 204 023
Celkem pramér K¢é 5 560 380
Smerodatna odchylka K¢ 864 417
Pramér bez srdr. y

K¢ 4 695 963

odchylky
Praimér se snidr. odchyl. K¢ 6 424 797
Odhad ceny objektu K¢ 5 560 000

K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)

K2 Koeficient tpravy na velikost objektu (pafet mistnosti)

K3 Koe'fivcient pro existenci
garaze

K4 Koeficient apravy na celkovy stav (lepSi -horsi, rekonstrukce)

K5 Koeficient tpravy na obéanskou vybavenost ped vystavbou polyf. Domu

K6 Koeficient upravy dle odborné tvahy znalce (leds horsi)
Koeficient Upravy na pramen zjiS&ni ceny: skute&na kupni cena: K5 = 1,00, u
inzerce priméirend niZsi

IO Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U oceaiovaného objektu seigiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi anosanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

T =
Vzorec pro vypcaet smeérodatné odchylky:
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Cena zjiS&€na pirimy porovnanim za pomoci databaze - rekapitulace

Cena RD v zastavk rodinnych
domi 6.180.000,00 k
Cena RD v zastavh

s polyfunkénim objektem

5.560.000,00 K

Rozdil ceny

- 620.000,00 K

Stanoveni odborného odhadu rozmezi ceny, ve ktgréebobvykla cena

mohla pohybovat. Na zakladzjiS&ného odhadu objektu a smdatné

odchylky stanovime rozmezi obvyklé ceny:

Cena RD v zastavk rodinnych
doma se bude pohybovat po

zaokrouhleni v rozmezi

Cena RD v zastavh
s polyfunkénim objektem se bude

pohybovat v rozmezi od - do

od 5.210.000 Kdo 7.130.000 K

od 4.690.000 do 6.400.00&K

Rozmezi obvyklé ceny seuxe liSit dle Usudku znalce a dosazeni rozdilnych

koeficienti, ale vysledny rozdil by #&h byt shodny nebo fjblizné stejny.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o studii a neni zZidslgpklad zpracovani
cenového porovnani dalSim znalcem vyhazim z vy&derwch cenovych

relaci, coz znamena, Ze rozdil je &eo z ptimérnych hodnot oasmvané

nemovitosti.
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7.3. Zhodnoceni metody gfimého porovnani
pomoci databaze

Cenovym porovnanim za pomoci realitni inzerce jzgstila trzni cenu
nemovitosti. Porovnavala jsem, jak se¢aincena rodinného domu vipack,
Ze se v jeho blizkosti postavi polyfumk dim. Z vypaitu jsem zjistila, Ze
cena klesne cca o 620.000,00. Istanoveni vySe obvyklé ceny zavisiéxsv
¢asti na Uavaze znalce, jeho zkuSenostech, znalostdoh a jeho
odpowdnosti. Velkou roli zde zastupuje i subjektivni ppamalce, nebb i
dva znalci mohou zvolit odliSné koeficienty hodnoice¢imz dojdou
k odliSné zji&né ce®. Na druhé strah pokud gistupuji k danému ukolu
swdomi& a zodpo¥dné nen€li by se jejich vysledné hodnotyrips
odliSovat. Subjektivhnim vnimanim ttheme sice dojit k odliSné cgnale
nemel by zde byt diametralni rozdil naps pripad, Ze se nemovitost nachazi
v kopcovitém terénu a neni zde Zzadna obsluznosizenpo vystavé®
polyfunkéniho domu dojit k navySeni ceny a zhodnoceni netosivi a
naopak. Pro objektivni stanoveni ceny nemovitestigzbytné, aby si znalec
vedl vlastni databazi cen nemovitosti a neustalakjualizoval s datem

zapsani kazdé informace.
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8. Stanoveni ceny rodinného domu podle
cenového pedpisu, cenovym porovnanim

V této kapitole se za#huji na vlivy, které mohou {sobit na nemovitosti
v rodinné zastavbv pripadt vystavby polyfunkniho domu a zjistim, jak se
zmeéni obvykla cena nemovitostifipoceréni porovnavaci metodou podle
cenoveého fedpisu.
Cenu zjis¢nou na zaklagl porovnani kvalitativhich pasem cdim dle
cenového fedpisu 8§ 26 a vyhlasky 460/2009 Sb., kterou sesni vyhlaska
¢. 3/2008 Sh., o provedenékierych ustanoveni zakorda 151/1997 Sb., o
ocaovani majetku a o zém¢ nekterych zakof, ve zréni pozdjSich
piedpigsi (ocaiovaci vyhlaska), ve zmi vyhlaskyc¢. 456/2008 Sb..

8.1. Stanoveni ceny rodinného domu fed
vystavbou polyfunkéniho domu podle cenové
vyhlasky

Abychom mohli stanovit cenu podle platné cenovélasky musime
zakladni cenu nasobit indexem cenového porovnaminite uvedeného
vzorce:

ZCU =ZzZC x|
ZCU ...zakladni cena upravena za 1 m3 obest@o prostoru
ZC... zakladni cena podlgifphy ¢. 20a a tabulky. 1

l... index cenového porovnani vygeny podle vzorce:

= I+ XIlyXlp

[ index trhu
AV index vybaveni
Ip....... index polohy
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Vypocdet obesta¥ného prostoru (OP): (dle gil. ¢.1 odst. 5 vyhl.)

10,50%10,95%8,60.....ucuienieiieeeeee e meae e 988,78 m3
3,35%4,40%3,50. ... 5159
10,50%1,90%1,00. .. e et et e e 19,98
10,50%1,60%1,00. ... .ceuiniieneiee et e e 16,80
CeIKEIM . e e 1077,12m3

Stanoveni zakladni ceny (ZC) 1 m3 obestwého prostoru (dle g@il. ¢. 20a

k vyhlasSce:. 3/2008 Sb.):

Dle prilohy ¢. 20a se jedna o rodinnyih, ktery se nachazi v Jihomoravském
kraji, obec Brno, k.u. Brno 3

Zakladni cena za m3........oooiiiiiiiii 7..261,00 K/ m3

Vypocet podlaznosti rodinného domu pro éely uréeni kvalitativhiho

pasmav (fFiloha €. 20a) tabulceg. 2:

PodlaZnost= podil celkové zast&mé plochy vSech podlaZi stavby a zastevplochy
1.NP.

1.PP =136 m?

2.PP =122 m?2

1.NP =136 m?

Celkova ZP vSech podlazi = 394 m?2

394/136=2,9

Hodnota podlaznosti je tedgtéi nez 2.
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Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pagm a jejich hodnoty

Priloha €. 18 a, tabulkaég. 1

Znak Kvalitativni pAsma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hoc¥10ta
|
. l. Poptavka vyrazhnizsi nez nabidka -0,10
Situace - T -
e Il Poptavka niZSi nez nabidka -0,05
na diléim - — Z
(segmentu) trhu M. Nabu?ka o_dpovvlcvi:a poptavce 0,00
S nemovitostmi \A Poptzilvka je V¥SSI nez rv1z31,b|dkva i 0,05
V. | Poptavka je vyrazré vysSi nez nabidka 0,10
Vlastnictvi I gtavga na (T|2|m,pozemkuk -0,05
nemovitosti I tavba na\(asfnlm pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich I.* | Negativni -0,01 a7 -0,05
vztahi na
prodejnost 1. Bez vlivu 0,00
(nag. prodej N o <
podilu, pronajem) II. Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: | =1+ ZTI 1,10
i=1
Komentar:
C.1

~ s

V lokalité Brno — Zaboyesky je poptavka vyraznvy3si neZ nabidka, nebo
se jedna o vysoce lukrativni misto k bydleni, kfer&ousek od centra dsta
Brna cca 10 min. MHD, stale disponuje pongé vysokym procentem zelé&n
a je odsud velmi dobra dopravni dostupnost do mistatrestskychcasti.

C.2

Stavba je na vlastnim pozemku.

C.3

Pravni vztahy nemaji vliv na prodejnost nemovitegtiajitelé jsou vlastnici.
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* Pro _stavby uréené k trvalému bydleni a byty - pro nésta vyjmenovana

v tabulce¢. 1 v piloze¢. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychaaPr

zapad
FiPha¢. 18a, Tabulka¢. 6
Znak Kvalitativhi pasma
Cislo | Néazevznaku | Cislo Popis pasma HO(Ithota
|
Poloha . Samoty, mimo souvisle zast. izemi obce (odlehléha)l -0,06
1 nemovitosti v Il Okrajova Uzemi obce — o8ldnécésti obce -0,03
obci Il. ]V souvisle zastawném tzemi obce 0
Vyznam I.* Nepreferovana az-0,08
2 lokality v obci, Il Bez vlivu 0
oblasti, okrest® [ 1II. |Preferovana 0,10
Primyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na ok@ousedsty
Okolni zastavba . délpic, silnic s kamionovou avnalglaqm dopravoeZeic, letist, -0,07
a Fivotni sk,ladky, odpadi{, lomu, zené_del§ke vyroby a}td. _ _ _
3 Y Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyra&kodlivych viivi )
prostiedi 1. . AR 0,03
v okoli na okoll,.frekvsantovane silnice
nemovitosti Ill. [P ¥evazujici objekty pro bydleni 0
V. Objekty pro bydleni bez zazemi park 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyzné girodni lokality 0,05
l. Spatna dostupnost centra obce, 3patné dopraverspoj -0,02
4 Dopravf)r)n Il. Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni sgieni 0
spojen I Vyborna dost_upnost do centra obce, centrum obdmmmg 0.2
) dopravni spojeni '
Parkovaci l. Spatné -0,02
5 moZznosti v okoli 11 Omezené 0
nemovitosti Il Vyborné, privatni parkovani 0,02
Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousediniodinnych .
6 Obyvatelstvo * domech ,(RD) ,nebo v okoli -0,01a2-0,40
I8 Bezproblémové okoli 0
Zmény v okolf I.* Vyrazr\é negativni zniny trvalého charakteru -0,06 az -0j10
) 11.* Negativni zngny -0,01 aZ 0,05
s vlivem na -
7 cenu Ill.  |Bez y!lvu 0
Nemovitosti IV.* Pozitivni zngény 0,01 az 0,05
\A Vyrazreé pozitivni zngny trvalého charakteru 0,06 az 000
Viivy I.* Vlivy sniZujici cenu -0,01 az -0,14
8 neuvedené I.*  IBez dalSich vlivi 0
Il.* |VIivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
8
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni: |, =1+ Z P 1,10

i
i=1

a) posuzuje se ve vztahu k uvedené zakladni.cen
b) Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad setfddpravni dostupnost Prahy
. Zatazeni do kvalitativniho pasma znaku musi bytvednéno wetnt pouzité vySe jeho hodnoty.
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Komentar:

C.1

Rodinny dim se nachazi v souvisle zastagm Uzemi obce.

C.2

Co se t¢e vyznamu, tak dana lokalita se nachazi na velmazém mist
s krdsnym vyhledem na cel&sto Brno.

C.3

Prevazuji zde objekty pro bydleni.

C.4

Zastavka viejné dopravy je vzdalena cca 350 n&tdiha obyvatel zastavby
vyuziva k gepra¥ osobni automobil. Dostupnost do centra obce jEtaz t
lokality dobra.

C5

Vzhledem k tomu, Ze se jedn&epazrk o zastavbu rodinnych danje zde
dostatek privatnich parkovacich mist.

C.6

Z hlediska slozeni obyvatelstva se jedna o bezénotwoucast obce.

C.7

Bez vlivu, nefdsobi zde Zzadné negativni vlivy, které bylymmit vliv na cenu
nemovitosti.

C.8

Bez dalSich negativnich viiv
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Konstrukce a vybaveni rodinnych doni, rekreaénich chalup a domki
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnichgrdsa jejich hodnoty

Pfiloha 20a, tabulkag. 2

Znak Kvalitativni pAsma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma HO?/hOta
|
l. Rekredni chalupa a rekréai domek -0,02
1 | Druh stavby II. |Dvojdomek, dim Fadovy -0,01
Ill. | Samostatny rodinnyisn 0
| Typvl - ,Na bazi tevni hmoty nezateplené nebo zdiv -0.08
smisene_ '
. . Il. Typ 2 - Zelezobetonova nezateplena -0,01
2 SPt;cr)]\gadem obvodovych lll.  |Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 0
IV. | Typ 4 - Drevostavby (novostavby) a stavby zateplenjé 0,04
Typ 5 - Ekologické stavby, nizkoenergetické a pasiv|
V 0,10
domy atd.
I mére jak 45 cm -0,02
3 | Tloudka obvod. stn . |45cm 0
Ill. |vicejak 45 cm 0,03
Podlaznost naSeho objektu je dle vypiu 2,9,
4 | Podiaznos? . hodnota WtSi nez 2 0
Il. Hodnota vice jak 1 do Zetng 0,01
1. Hodnota 1 0,02
I Zadné nebo pouzéipojka elektr. energie -0,10
Il Pripojka elektro, vl. studna na pozemku -0,05
o o Il Pripojka elektro, voda a odkanalizovani RD do Zumpy 0
5 Napojeni na veFejné ' nebo septiku
sité (piipojky) WV Pripojka elektro voda, napoj. naie¢ kanal. nebo 004
" | domovnicistirna '
Vv Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo 008
" | propan butan '
I Lokélni na tuha paliva -0,08
Il. Lokalni vytagni el. nebo plynem, -0,04
ll.  |Ust¥edni, etazové , dalkové 0
6 |Zpiusob vytapEni Prevazuijici casti vytagni podlahové, teplovzdusné
stavby V. VytapEni 0,05
V. O§tatni ervjh,y vytami (nag.solarni, tepelnderpadia, 0.06 a2 0,1(
sten. vytagni)
| Bez zakladnihoifisluSenstvi nebo pouze suchy 010
) zachod,chemické WC '
Pouzetast&né ve stavnebo Gplné podstand. nebo
1. . -0,05
ZA&KI. prislusenstvi mimo stavbu RD - -
7 v RD® M. Uplne - standardni provedeni 0
Uplné nadstandard. nebo vice zalsp standard.
V. . 0,05
proved.,pradelna
Vv Vice zékladnich fisluSenstvi nadstandardniho 05
" | provedeni '
l. Bez dalSiho vybaveni 0
8 | Ostatni vybaveni v RD I Na}r?. sauna, central.vysavazimni zahrad., vivé vany, 00laz 02
vhitini bazén EI
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Znak

Kvalitativni pAsma

Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma HO%hOta
|
I Zanedbatelného rozsahu -0,05
Il. Minimalniho rozsahu -0,03
o Ill.  |Standardniho rozsahu a provedeni 0
9 | Venkovni Gpravy IV. |VétSiho rozsahu nebo nadstand. provedeni 0,04
V. | Nadstandardni provedeni a rozsah 0,05
o -0,01 az
I. | SniZujici hodnotu RD -0,03
10 Vedlejsi stavbytvorici " Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastmé 0
piislusenstvi k RD " |ploge nad 25
m itzandardm fislusSenstvi - vedlejSi stavby celkem do 28105 a2 0.1
Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300
. l. 2 -0,01
11 Pozemky ve funkénim m
celku se stavbou ll. |Od 300 m” do 800 nf celkem 0
lNl. | Nad 800 rcelkem 0,01
. R -0,06 az —
l. Vyznamre snizujici cenu 0.10
Kriterium jinde I. | Mirng snizujici cenu -00laz -
12 . 0,05
neuvedené .
lll. |Bezvlivu na cenu 0
IV. | Mirné zvySujici cenu 0,01az 0,4
V. | Vyznamré zvySujici cenu 0,06 az 0,]
I stavba ve vyborném stavu 1,25*
Il. |Stavba v dobrém stavu s pravidelnou Gdrzbou 15*
Il Stavba se zanedbanou Udrzbouiedpoklad proveden 0 85+
13 Stavebrg- technicky " | menSich stavebnich Gprav) '
stav Stavba ve Spatném stavu +gg@poklad provedeni .
V. Al e o 0,65
rozsahlejSich stavebnich Uprav)
v Stavba ve Spatném stavu — (nutna rekonstrukce i 0 40
" | konstrukci dlouhodobé Zivotnosti) '
1 . 12
Index konstrukce a vybaveni = [1 +3 Vij V., 0.89
i=1

* Hodnota kvalitativhiho pdsma se nasobi koefigders pro kategorii:

A - pro stavby std do 20 let ¥etrg (nebo stavba po celkové rekonstrukci)
B - pro stavby sthod 20 do 30 let8etr..........ccoe e,
C - pro stavby stdod 30 do 50 let&etms........ccoeeveeeeieiiiiii e,
D - pro stavby st od 50 do 80 letsetns

E - pro stavby starSi nez 80 let
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Komentar:

C1

Jedna se tadovy domek v zastaglyodinnych dom.

C.2

PrevaZuje cihlové zdivo.

C.3

Tlou&’ka obvodovych sh je standardni 45 cm.

C4

Podlaznost spitana na 2,9, coz znamena, Zze hodnot&t& wnez 2.
C5

Je zde Hpojka elektro, voda, plyn a na pojeni nastskou kanalizaci.
C.6

Vytapeni je prevazré ustedni zajifovano plynovym kotlem pro dany objekt,

nékteré mistnosti maji podlahové vytip.

C7

Rodinny adim ma vice standardniho vybaveni.

C.8

RD nema dalSi nadstandardni vybaveni v podaliny atd.
C.9

Venkovni Upravy jsou standardni, je zde usmidiazén.
C.10

Neobsahuje zadné vedlejsi stavby.

C.11

Vyméra pozemk je 323 m2.

C.12

Nevyskytuji se Zzaddna dalsi kritéria, ktera b§larvliv na cenu domu.
C.13

Nebyly provadny zadné stavebni Upravy, nastavby nekistavby, pouze

udrZzovaci prace.
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Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domiadové zastavb
rodinnych doni:
ZCU = zZC*l
Zakladni cena dlefflohy ¢. 20a k vyhlasceé.3/2008 Sbh., v platném &ni za
m3 obesta¥mého prostoru rodinnych ddmv Jihomoravském kraji, k. Q.
Brno 3 je:
7.261,00 K
ZC = 1077,12*7261
ZC =7.820.968,32 K

= I+xIvyXlp
I+=1,10
lp= 1,10
lv= 0,89

I=1,10x1,10x 0,89 =1,08

ZCU = 7.820.968,32*1,08 = 8.446.645,7/F K

ZCU po zaokrouhleni =_8.400.000,00 K

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSehonmédo domu je
8.400.000,00 K

74



8.2. Stanoveni ceny rodinného domu po vystawb
polyfunk ¢niho domu podle cenové vyhlasky

V této ¢asti diplomové prace bude mym ukolem zjistit, jakze®ni cena
rodinného domu vifpac, Ze v zastaub rodinnych dom bude postaven
polyfunkéni dim a jak nam tato vystavby ovlivni indexy & k (index b
zastane beze zény) a nasled& cenu rodinného domu. Provedu \tarianty

hodnoceni indaek¢imz zjistim, jestli se cena po vystawnizi nebo zvysi.

Varianta ¢. 1 — po vystavié polyfunkéniho objektu

Varianta¢. 1 obsahuje zemu nekterych polozek, na zakladkterych je vidt,
jak se nasledhzmeni cena, tj. jak nam planovana vystavbaze ovlivnit
stavajici podminky v dané lokalit

V tabulce¢. 1 jsem vybrala ke zén¢ pouze jednu polozku a to situaci na
dileim trhu, gedpokladam, ze i vifpact vystavby bude nabidka odpovidat
poptavce, nelxbdana lokalita je tak zadana, Ze by to v budouamio mit
velky vliv na poptavku.

V tabulcec. 6 je znénou vystavby dd@eno vice polozek a to jak negatéyn
tak pozitivre. Pozitivni zménou mize byt lepSi dopravni dostupnost.
Negativni jsou pakiedevsim - zrna okolni zastavby, konfliktni skupiny
obyvatelstva a dalSi negativni vlivy, které mohoit aliv i na cenu dané

nemovitosti.
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Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pagm a jejich hodnoty

Fioha €. 18a, Tabulkaé. 1

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hoqrhota
|
Sj I Poptavka vyrazqnizsi neZ nabidka -0,10
ituace - T -
na dileim 1. Poptavka nizSi nez nabidka -0,05

1 |(segmentu) trhu lll.  |Nabidka odpovida poptavce 0,00

s nemovitostmi \VA Poptévka je v¥§§|’ neiv aabidvka i 0,05
V. Poptavka je vyraznvysSi nez nabidka 0,10

X Vlastnictvi . gtavga na (i|2|m'pozemkuk -0,05

nemovitosti I tavba na vlastnim pozemku (ve 0.00
spoluvlastnictvi) ’

Vliv pravnich I.* | Negativni -0,01 a7 -0,05

vztahi na )

3 prodejnost 1. Bez vlivu 0,00
(nap. prodej . . <
podilu, pronajem) 1. Pozitivni 0,01 az 0,05

3
Index trhu: | =1+ Z:TI 1,00
=

Komentar zménénych polozek:

W

C.1
| kdyZz se nemovitost nachazi v lokaliktera je velmi zadana myslim si, ze

vystavbou polyfuné&niho domu bude nabidka odpovidat poptavce.

76



Pro stavby uréené k trvalému bydleni a byty - pro nmésta vyjmenovana

v tabulce¢. 1 v piloze¢. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychaaPr

zapad
FiPha¢. 18a,Tabulkaé. 6
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hocli:)hota
|
Poloha . Samoty, mimo souvisle zast. Uzemi obce (odlehléha)l -0,06
1 nemovitosti 1. Okrajova Uzemi obce — o8ldnécéasti obce -0,03
v obci Ill. |V souvisle zastavném Gzemi obce 0
Vyznam 1.* Nepreferovana az-0,08
2 | lokality v obci, Il. Bez vlivu 0
oblasti, okrest® |11, Preferovana az 0,10
Pramyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okaousedsty
Okolni zastavba . dalnic, silnic s kamionovou a nakladni dopravowezeic, letist, -0,07
o . skladky odpadk, lomu, zemidélské vyroby atd.
a zivotni > — —— > = —
o Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazré Skodlivych
3 prostiedi 1. e ; L -0,03
: vlivia na okoli, frekventované silnice
v okoli - -
nemovitosti 11, PrevaZzuijici objekty pro bydleni 0
V. Objekty pro bydleni bez zazemi park 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyZné girodni lokality 0,05
I Spatna dostupnost centra obce, Spatné dopravirspoj -0,02
4 Dop_ravr)li I Dobréa dostupnost centra obce, dobré dopravni spojen 0
spojenP - . —
m Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obce, tprné 0.2
' dopravni spojeni ’
Parkovaci l. Spatné -0,02
5 | moznostiv okoli] 1II. Omezené 0
nemovitosti Il Vyborné, privatni parkovani 0,02
| * Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednic 001
6 Obyvatelstvo ' rodinnych, domfech (BD) nebo v okoli '
1. Bezproblémové okoli 0
N . I.* Vyrazné negativni zniny trvalého charakteru -0,06 az -0
Zmény v okoli ————
; I.* Negativni zmény -0,01
s vlivem na -
7 cenu 1B Bez vlivu 0
Nemovitosti IV.* szitivni zn§ny i i 0,01 az v0,05
V.* Vyrazrg pozitivni znény trvalého charakteru 0,06 az 0,
Vliivy I.* Vlivy snizujici cenu -0,02
8 neuvedené I.* Bez dalSich vliu 0
Il.* Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
8
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni: | , =1+ Z P 1,13
i=1

<)
d)

posuzuje se ve vztahu k uvedené zakladni.cen
Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad sethddpravni dostupnost Prahy

Zarazeni do kvalitativnhiho pasma znaku musi byivedinitno wetng pouzité vyse jeho hodnoty.

1



Komentar zménénych polozek:

F'Ifdyi v dané lokali#t budou pevazovat stale objekty k bydleni bude zde
postaven polyfunéni dim, ktery bude mimo administrativniciiasti
obsahovat i skladové a vyrobgasti etrne parkovisé. Stavba by vSak
nemela mit Skodlivy vliv na ostatni zastavbu.

C4

Zastavka vEejné dopravy je nyni vzdalend cca 350 m. Po vystavb
polyfunkéniho objektu Ize fedpokladat, Zze se zvedne poptavka psteké
dopra z divodu WtSi koncentrace obyvatelstva, takze by se mohknizr
vzdalenost viejné dopravy.

C5

S vystavbou polyfunkniho domu dojde katSi koncentraci obyvatelstva a
tim stoupne poptavka po parkovacich mistech, zitcotdiovodu miZze nastat
problém i pro stavajici obyvatele.

C.6

Vzhledem k tomu, Ze polyfugki dim bude pl& obsazeniuznymi firmami
muaze byt problém, Ze se zde budou objevovat skuplktésé mohou byt pro
stavajici obyvatele problémové.

C7

Vystavba niZze pro stavajici obyvateleripést negativni vlivy na pohodli

bydleni.
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Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domiadové zastavb
rodinnych doni po vystavk polyfunkéniho objektu:
ZCU = zZC*l
Zakladni cena dlefplohy ¢. 20a k vyhlasce.3/2008 Sb. za m3 obestaého
prostoru rodinnych dotnv Jihomoravském kraji, k. 4. Brno 3 je:
7.261,00 K
ZC = 1077,12*7261
ZC =7.820.968,32 K

= ItxIvyXlp
I+ =1,00
lp= 1,13
lv= 0,89

I=1,00x1,13x0,89=1,01

ZCU = 7.820.968,32*1,01 = 7.899.178,0&¢ K

ZCU po zaokrouhleni =_7.900.000,00 K

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSehonmédio domu po
vystavig polyfunkéniho objektu je 7.900.000,00:K

U varianty¢. 1 jsem zjistila, Ze Ip ve znaku dopravni dostigbnge rovno
hodnot 0,2 @i vyborné dopravni dostupnosti, hod&i6ta @i dobré dopravni
dostupnosti hodnet-0,02 @i Spatné dopravni dostupnosti, coz je pomi
velky hodnotovy rozdil mezi tim, kdyz je dostupndsbra a vyborna nebo
uplné Spatna. Nabizi se tedy otazka zda se nejednabmuciestlize z dobré
na Spatnou dostupnost je hodnota v setinachi algbré na vybornou je
hodnota v desetinach. Myslim si, Ze tim tedy hoarptvzrostla o vice nez
by mela. V pripac, Ze by Ip daného znaku odpovidalo hodrD2 bylo by
konené Ip rovno 0,95, zatim caighodnot 0,2 je Ip rovno 1,13. Nasledna

zjiStetna celkova cena nemovitosti je diametéalyssi jen z dvodu dopravni

dostupnosti.
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Varianta ¢. 2 - po vystavig polyfunkéniho domu

V této variarg poznenim jen rékteré polozky s tim, zZe ty, které byéin

trvale negativni nebo pozitivni vlivigtanou beze zémy, jedna se o okolni

zastavbu a dopravni dostupnost. U druhé variantly pa@@itat s tim, Zze jako

pozitivni bude zréna parkovani na vyborné, privatni a nebuéiedpokladat,

ze budouci

vystavba fripese

negativni vliv v otazce konfliktniho

obyvatelstva. Za negativni budu povazovisgdevsim trvalou zemu v okoli

a dalsi vlivy, které budouci vystavbaibe sebou finést.

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pagm a jejich hodnoty

FAoha ¢. 18a, Tabulkaé. 1

Znak Kvalitativni padsma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hoqrhota
|
Sj l. Poptavka vyrazanizsi nez nabidka -0,10
ituace - T TAN -
o Il Poptavka niZSi neZ nabidka -0,05
na diléim ~ — z
1 lll. |Nabidka odpovida poptavce 0,00
(segmentu) trhu Z - = -
s nemovitostmi V. Poptqvka je vySSi nez ??.blqka i 0,05
V. | Poptavka je vyrazhvysSi neZ nabidka 0,10
X Vlastnictvi l. gtavl;a na ﬁlZlm,pozemkuk -0,05
nemovitosti I tavba na v as;nlm pozemku (ve 0.00
spoluvlastnictvi) ’
Vliv pravnich I.* | Negativni -0,01 a7 -0,05
vztahi na
3 prodejnost 1. Bez vlivu 0,00
(nap. prodej . . <
podilu, pronjem) MI. Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: | =1+>"T, 1,00
i=1

Komentar zménénych polozek:

W

C.1

Vystavba polyfunkniho domu mze mit za nasledek, Ze

odpovidat poptavce, tedy poptavka nebuidsySovat nabidku.

80

nabidka bude



* Pro _stavby uréené k trvalému bydleni a byty - pro nésta vyjmenovana

v tabulce¢. 1 v piloze¢. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychaaPr

zapad
Riloha ¢. 18a, Tabulka¢. 6
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hocli:)hota
|
Poloha . Samoty, mimo souvisle zast. Uzemi obce (odlehléha)l -0,06
1 nemovitosti 1. Okrajova Uzemi obce — o8ldnécéasti obce -0,03
v obci Ill. |V souvisle zastavném Gzemi obce 0
Vyznam 1.* Nepreferovana az -0,08
2 | lokality v obci, Il. Bez vlivu 0
oblasti, okrest® |11, Preferovana az 0,10
Pramyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okaousedsty
Okolni zastavba . dalnic, silnic s kamionovou a nakladni dopravowezeic, letist, -0,07
o . skladky odpadk, lomu, zemidélské vyroby atd.
a zivotni > — — G = —
o Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazré Skodlivych
3 prostiedi 1. e ; L -0,03
; vlivia na okoli, frekventované silnice
v okoli - -
nemovitosti 11, Prevazujici objekty pro bydleni 0
V. Objekty pro bydleni bez zazemi park 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyZné girodni lokality 0,05
. Spatnéa dostupnost centra obce, Spatné dopravmirgpoj -0,02
4 Dop_ravr)li I Dobréa dostupnost centra obce, dobré dopravni spojen 0
spojenP - . —
m Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obce, faprné 0.2
' dopravni spojeni ’
Parkovaci l. Spatné -0,02
5 moznosti v okoli] Il Omezené 0
nemovitosti Il.  Jvyborné, privatni parkovani 0,02
5 | * ggr?]fglé';]m(;kg)pl:gb\éc\J/kgll(r(I)llti:h bytech nebo sousedniodinnych -0,01 az -0,44
Obyvatelstvo . ~ _
Il Bezproblémové okoli 0
Zmény v okoli I.* Vyrazn & negativni znény trvalého charakteru -0,06
eny 1.* Negativni znény -0,01
s vlivem na -
7 cenu 1B Bez vlivu 0
Nemovitosti IV.* szitivni zn§ny i i 0,01 az v0,05
V.* Vyrazrg pozitivni znény trvalého charakteru 0,06 az O,00
Vliivy I.* Vlivy snizujici cenu -0,05
8 neuvedené 1. Bez dalSich vliu 0
Il.* Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
8
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni: | , =1+ Z P 1,08
i=1

e) posuzuje se ve vztahu k uvedené zakladni.cen
f)  Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zdpad sethddpravni dostupnost Prahy
. Zarazeni do kvalitativnhiho pasma znaku musi byitvedinitno wetng pouzité vyse jeho hodnoty.
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Komentar zménénych polozek:

gﬁdouci vystavby by ne&ta mit vliv na vyznam lokality.

C3

| kdyZz v dané lokali# budou pevazovat stale objekty k bydleni bude zde
postaven polyfunéni dim, ktery bude mimo administrativniciiasti
obsahovat i skladové a vyrobgasti etne parkovisé. Stavba by vsak
nemnela mit skodlivy vliv na ostatni zastavbu.

C.4

Zastavka viejné dopravy je nyni vzdalena 200 m az 500 m. Psiavig
polyfunkéniho objektu Ize fedpokladat, Ze se zvedne poptavka psteké
dopraw z divodu wtSi koncentrace obyvatelstva, takze by se mohknigrn
vzdalenost viejné dopravy.

C5

Vybudovanim polyfunkniho domu dojde k roz&ni parkovacich mist,
neba@ sam objekt bude mit k dispozici privatni parkoyakieré bude
nbidnuto i stavajicim obyvateh.

C.7

Vystavba niZze zpisobit vyrazné negativni zmy trvalého charakteru
v okolni zastav®érodinnych dom. Tento znak obsahuje rozmezi hodnot od
-0,06 do -0,1, zammné jsem volila snizeni o nejnizsi hodnotu, nébpe
predpokladat, ze zémy trvalého charakteru nebudou natolik vyrazné, aby
bylo nutné davat hodnotu vyssi.

C.8

VySe uvedené vlivy mohou mit za nasledek snizeamy cnemovitosti.
Rozmezi hodnot u daného znaku je od -0,01 do —A¥dlila jsem hodnotu
— 0,05, nebt si myslim, Ze sice vySe uvedené viivy mohou miv via

sniZzeni ceny nemovitosti, ale j&aste&ng.
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Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domiadové zastavb
rodinnych doni po vystavk polyfunkiniho objektu varianta. 2:
ZCU = zZC*l
Zakladni cena dlefplohy ¢. 20a k vyhlasce.3/2008 Sb. za m3 obestaého
prostoru rodinnych dotnv Jihomoravském kraji, k. 4. Brno 3 je:
7.261,00 K
ZC = 1077,12*7261
ZC =7.820.968,32 K

= ItxIvyXlp
I+ =1,00
lp= 1,08
lv= 0,89

l=1,00x1,08 x0,89 = 0,96
ZCU = 7.820.968,32*0,96 = 7.508.129,5% K

ZCU po zaokrouhleni =_7.500.000,00 K
Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSehonmédio domu po

vystaviz polyfunkéniho objektu je 7.500.000,00:K
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Varianta ¢. 3 - po vystavig polyfunkéniho domu

U této varianty budu fedpokladat, Ze dana lokalitaistane steja
preferovana po vystagb jako p@ed vystavbou, bude 2zde nadale
bezproblémové okoli a vzhledem k novym moZnosteacgumiho uplaténi
a dostupné alanské vybavenosti mohou nastat i pozitivniéayp Za
negativni budu povazovat pouze vliv na okolni 2dstaa Spatné parkovaci

moznosti, neb®d spol&né s navySenim obyvatelstvauie dojit prag k této

negativni zmine.

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pagm a jejich hodnoty

Fifbha ¢. 18a, Tabulkaé. 1

Znak Kvalitativni padsma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hod;mta
|
. l. Poptavka vyraznnizSi neZ nabidka -0,10
Situace A o a— -
o Il Poptavka niZSi neZ nabidka -0,05
na diléim - — 7
1 |(segmentu) trhu Il. Nablgka o_de\{lvd,a pcv)ptavge 0,00
S nemovitostmi V. Popta}vka je vySSi nezvrvlgbldvka i 0,05
V. | Poptavka je vyrazhvyssi neZ nabidka 0,10
) Vlastnictvi l. gtavl;a na ﬁlZlm,pozemkuk -0,05
nemovitosti I tavba na v as;nlm pozemku (ve 0.00
spoluvlastnictvi) ’
Vliv pravnich I.* | Negativni -0,01 a7 -0,05
vztaha na
3 prodejnost 1. Bez vlivu 0,00
(nap. prodej . . <
podilu, pronajem) MI. Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: | =1+ ZTI 1,05
i=1

Komentar zménénych polozek:

W

C.1

Presto, Ze zde bude vybudovan polyfamkobjekt nema to vliv na poptavku,

neba’ dand lokality stale bude paitk Zadanym.
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* Pro _stavby uréené k trvalému bydleni a byty - pro nésta vyjmenovana
v tabulce¢. 1 v piloze¢. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychaaPr

zapad
Priloha ¢. 18a, Tabulka¢. 6
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hocli:)hota
|
Poloha . Samoty, mimo souvisle zast. Uzemi obce (odlehléha)l -0,06
1 nemovitosti v 1. Okrajova Uzemi obce — o8ldnécéasti obce -0,03
obci Ill. |V souvisle zastavném Gzemi obce 0
Vyznam 1.* Nepreferovana az-0,08
2 | lokality v obci, Il. Bez vlivu 0
oblasti, okrest® [ 1Il. _ |Preferovana 0,08
Pramyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okaousedsty
Okolni zastavba . dalnic, silnic s kamionovou a nakladni dopravowezeic, letist, -0,07
o . skladky odpadk, lomu, zemidélské vyroby atd.
a zivotni > — —— > = —
o Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazré Skodlivych
3 prostiedi 1. e ; L -0,03
: vlivia na okoli, frekventované silnice
v okoli - -
nemovitosti 11, Prevazujici objekty pro bydleni 0
V. Objekty pro bydleni bez zazemi park 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyZné girodni lokality 0,05
I Spatna dostupnost centra obce, Spatné dopravirspoj -0,02
4 DOF’_fa\g)"' Il. Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spieni 0
spojen m Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obdmmmg 0.2
' dopravni spojeni '
Parkovaci l. Spatné -0,02
5 moznosti v okoli] Il Omezené 0
nemovitosti Il Vyborné, privatni parkovani 0,02
5 | * ggr?]fglé';]m(;kg)pl:gb\éc\J/kgll(r(I)llti:h bytech nebo sousedniodinnych -0,01 az -0,44
Obyvatelstvo . ~ _
Il Bezproblémové okoli 0
N . I.* Vyrazné negativni zniny trvalého charakteru -0,06 aZz -0j10
Zmény v okoli —
. 1.* Negativni znény -0,01
s vlivem na -
7 cenu 1B Bez vlivu 0
Nemovitosti IV.* Pq2|t|vn|' zm _é_ny i i 0,02v
V.* Vyrazrg pozitivni znény trvalého charakteru 0,06 az O,00
Viivy 1.* Vlivy snizujici cenu -0,01 az -0,1(
8 neuvedené I.*  IBez dalSich vlivi 0
Il.* |VIivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
8
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni: |, =1+ Z P 1,05
i=1

g) posuzuje se ve vztahu k uvedené zakladni.cen
h)  Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad sethddpravni dostupnost Prahy
. Zarazeni do kvalitativnhiho pasma znaku musi byitvedinitno wetng pouzité vyse jeho hodnoty.
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Komentar zménénych polozek:

C.2

Vystavba nebude mit vliv na vyznam v obci, staldébnddana.

C3

| kdyZz v dané lokali# budou pevazovat stale objekty k bydleni bude zde
postaven polyfunéni dim, ktery bude mimo administrativniciiasti
obsahovat i skladové a vyrobgasti etne parkovisé. Stavba by vSak
nenela mit Skodlivy vliv na ostatni zastavbu.

C5

V soutasné dob je parkovani znmé omezené, takZze po vybudovani bude
parkovani je& omezegjsi ne-li Spatné.

C.7

Nova vystavba rize mit pozitivni vlivy, nebt zde mohou v budoucnu byt
vybudovany obchody, zdravotni @& parkovaci mozZnosti a bude lepSi

dopravni dostupnost.

Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domiadové zastauvb
rodinnych doni po vystavi polyfunkiniho objektu varianta. 2:
ZCU = ZC*l
Zakladni cena dleifjohy ¢. 20a k vyhlasce.3/2008 Sb. za m3 obestaného
prostoru rodinnych doftnv Jihomoravském kraji, k. 4. Brno 3 je:
7.261,00 K&
ZC = 1077,12*7261
ZC =7.820.968,32 K

= ItxIvyXlp
I+ =1,05
lp= 1,05
lv= 0,89

|=1,05x1,05x%x0,89 =0,98
ZCU = 7.820.968,32*0,98 = 7.664.548,9% K
ZCU po zaokrouhleni =_7.700.000,00 K
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Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSehonmédio domu po
vystavikz polyfunkcniho objektu je 7.700.000,00K
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8.3. Srovnani ceny Fed a po vystavié

polyfunk ¢niho domu — zhodnoceni

Srovnani zréinénych znak RD pred a po vystawbbytového domu variantal

Pied vystavbou polyfunkéniho domu PO vystavl§ polyfunkéniho domu
Zrlak Znak Zarazeni | Zarazeni
¢ Popis skut&ného provedeni| do kval. do kval. Popis skut&ného provedeni
pasma pasma
Situace
na dilé¢im
1 grsr:eugmentu) E:; tr?glg%i(z vyraznvyssi Y, 1 Nabidka odpovida poptavce
s
nemovitostmi
Okolni Vyrobni objekty, sklady a
3 zastavba a Prevazujici objekty pro m I distribuce bez vyraznskodlivych
Zivotni bydleni vlivi na okoli, sousedstvi silnic
prostredi s vysokym provozem
Dopravni Dobra dostupnost centra Vyborna dostupnost dq cent(a
4 L . . . 1 11 obce, centrum obce, vyborné
spojeni obce, dobré dopravni spojeni d p o
opravni spojeni
Parkovaci
5 | Mmoznost Omezené Il I Spatné
v okoli
nemovitosti
Konfliktni skupiny v okolnich
6 | Obyvatelstvo | Bezproblémové okoli 1 | bytech nebo sousednich rodinny
domech (RD) nebo v okoli
Zmény
v okoli
7 |svlivemna Bez vlivu 11 1l Negativni zniny
cenu
Nemovitosti

Srovnavaci tabulka koeficienti cenového porovnani

Index cenového porovnaniqal vystavbou obytného donu 1,08
Index cenového porovnani po vystawbytného domu 1,01
Rozdil index: pred a po vystawbobytného domu 0,07

- 5,95%, snizeni o
Zména ceny po vystavb obytného domu 500.000,00 K
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Srovnani zrénénych znak RD pred a po vystawbbytového domu varianta2

Pred vystavbou polyfunkéniho domu

PO vystavlé polyfunkéniho domu

Zrlak Znak Zarazeni || Zarazeni
¢ Popis skuté&ného provedeni| do kval. do kval. Popis skute&ného provedeni
pasma pasma
Situace
na diléim
1 (segmentu) Pop}évka Je vyraznvyssi nez \% 1 Nabidka odpovidé poptavce
trhu nabidka
s
nemovitostmi
Vyznam
lokality
2 | vobci, Preferovana 1 1] Bez vlivu
oblasti,
okresu
Okolni Vyrobni objekty, sklady a
3 zastavba a Prevazujici objekty pro m I distribuce bez vyraznskodlivych
Zivotni bydleni vlivi na okoli, sousedstvi silnic
prostredi S vysokym provozem
. . Vyborna dostupnost do centra
4 Eog;e:]\?nl th()) E eraddook;sr gjggosr;\(;ﬁ?gao.er, 1 11 obce, centrum obce, vyborné
PoJ ' P PoJ dopravni spojeni
Parkovaci
5 \Tgigl?s“ Omezené 1 1 Vyborné, privatni parkovani
nemovitosti
Zmény
7 \s/\(/)lli(\c/)(lelm na Bez viivu m | Vyrazng negativni zrsny trvalého
charakteru
cenu
Nemovitosti
8 Viivy . Bez dalSich vliv 1l | Vlivy snizujici cenu
neuvedené

Srovnavaci tabulka koeficienti cenového porovnani

Index cenového porovnaniqu vystavbou obytného donju 1,08
Index cenového porovnani po vystawbytného domu 0,96
Rozdil index: pred a po vystawbobytného domu 0,12

- 10,71%, sniZeni o
Zména ceny po vystavl obytného domu 900.000,00 K
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Srovnani zrénénych znak RD pred a po vystawbbytového domu varianta3

Znak

Znak

Pred vystavbou polyfunkéniho domu

PO vystavlé polyfunkéniho domu

Popis skuté&ného provedeni

Zarazeni
do kval.
pasma

Zarazeni
do kval.
pasma

Popis skute&ného provedeni

Situace

na dil¢im
(segmentu)
trhu

s
nemovitostmi

Poptavka je vyraznvyssi nez
nabidka

Poptavka je vy3Si nez nabidka

Vyznam
lokality
v obci,
oblasti,
okresu

Preferovana

Bez vlivu

Okolni
zastavba a
zivotni
prostredi

PrevaZzuijici objekty pro
bydleni

Vyrobni objekty, sklady a
distribuce bez vyraznSkodlivych
vlivi na okoli, sousedstvi silnic
s vysokym provozem

Parkovaci
moznosti

v okoli
nemovitosti

Omezené

Spatné

Zmény

v okoli

s vlivem na
cenu
Nemovitosti

Bez vlivu

Pozitivni zngny

Srovnavaci tabulka koeficienti cenového porovnani

Index cenového porovnaniqa vystavbou obytného donu 1,08
Index cenového porovnani po vystawdbytného domu 0,98
Rozdil index: pred a po vystawhobytného domu 0,10

- 8,33%, snhiZzeni o
Zména ceny po vystavl obytného domu 700.000,00 K
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Zhodnoceni:

ZvySe uvedeného porovnani dle cenovéhedpisu vyplyva, Ze cena
rodinného domu se e zngnou kvalitativhich pasem snizit cca o 6 az 10%,
coz v disledku znamenda, Ze cena dané nemovitogtienbyt po vystauvb
polyfunkéniho domu klesnou o 500.000,00 az 900.000,&0 Xvypaitu
vyplyva, Ze zminou kvalitativnich hodnot fizeme docilit iznych cen, ale
odliSeni by nerlo byt vyrazné. B cenovém porovnani podle cenového
predpisu zalezi figdevsSi na samotném znalci, jak zodfzb¥ k danému
problému pistupuje, protoze Zzazeni do kvalitativhnich pasem a jejich
hodnoceni mize cenu dané nemovitosti ovlivnit nejené&am dofi, ale i
nahoru, a to f®devsim v fipact, kdy vystavba polyfuntniho domu pinese
pro stavajici, ale i budouci obyvatelstvo vice peaiho nez-li negativniho
nag. vyssi zamstnanost, rychlejSi a lepSi dopravni spojeni apaddy z
Nas vnima zrnu v souvislé zastavlrodinnych dom jinak. Zalezi na &u
obyvatelstva, jeho mentaljt rodinnych porrech i ekonomické situaci
starousedlik. Dle mého nazoru se miladsi lidé |épgzmpisobuji novym
vécem, nez lidé starSihoéku. Stejié tak potom nmiZze stoupnout hodnota
nemovitosti podle toho, kdo projevi o nabizenou oiost zajem. Z mého
porovnani jasé& vyplyva, Ze cena se dni v zavislosti nacase a mist
Hlavnim nefitkem je také nabidka a poptavka, kterd na cdrmohdg, dalSim
dilezitym kritériem je ovSem i osoba nakupujici almsprodavajici.

Vzhledem k tomu, Z€eskou republikou, Evropou, ale i zatimo hybe
v poslednich dvou letech finam (ekonomickd) krize, dochazi na trhu
s realitami k zvlaStnimu jevu. Nemovitosti nabizdnprodeji Fes realitni
kancelde jsou v sotasné dob nabizeny za daleko nizSi ceny nez v minulych
letech. Tento stav vzniklfpdevSim proto, Ze nabidkaegkila poptavku.

Z duvodu finargni krize se snizila kupni sila a doSlo ke zvySaokdvych
sazeb @ hypot&nich Uwrech. Nejvice touto situaci utip praw trh
z realitami, neb® pro udrzeni podnikatelsk&énnosti bylo nutné stkat ceny
nabizenych nemovitosti na jejich minimum. Na drusthanu stale stoupaji

zakladni ceny za m3 obestaého prostoru rodinnych dama ceny za mz2
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pozemki, takze pi oceneni dle platného cenovéhiegpisu nize byt cena

vySSi nez je cena trzni.
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9. Zavér

V diplomové praci jsem #ha za ukol zjistit jestli se zémi obvykla cena
rodinného domu pokud bude v jeho blizkosti postapeilyfunkéni nebo
bytovy dim. Cilem prace bylo za pouZiti porovnavacich meistit jak se
tato cena zmrni. Ve svoji praci jsem pouzila dvou metod, a totode
pifimého porovnani za pomoci databaze realitniho &rhmetodu porovnani
podle plathného cenovéhdeaulpisu. U obou metod jsem doSla k&ay Ze se
cena po vystavbpolyfunkiniho objektu snizi, v obowipadech cca o 10%.
Vzhledem ktomu, Zze u obou metod je ndgditejSim faktorem Udsudek
samotného znalce the se stanovena cenaémt podle jeho fistupu
k danému problému. Je také jmita vzdy pihlédnout k tomu v jaké lokatit
se nemovitost nachazi, jaké je slozeni obyvatelapad. Jasnym faktem je,
Ze nelze branit fjirozenému rozvoji a vyuzivani Uzemi dle @it n¥st a
jejich casti, neb6 rozvoj infrastrukiry, ekonomicky #st a pracovni
prilezitosi jsou dlezitou podminkou pro prosperitu kazdé obce. Nédrhy
jednozn&né fici jestli by vystavba polyfurdniho domu byla opravdu
nednosnou pro stavajici obyvatelstvo nebo by jinopak usnadnila
v mnohém kazdodenni zivot riddad tim, Ze by do dané lokality byla
zavedena doprava, vV blizkosti by se nachazel obchebo zdravotni
stredisko ¢i néjaké kulturni nebo sportovni vyziti. Na druhou stralze
jednozn&né rici, Zze po celou dobu vystavby bycitg doSlo k naruseni
pohodli bydleni, byl by zvySeny hluk, prach a em&saikité by to pro
stavajici obyvatele nebylaipemné. Nicméa po pekonani vysSe uvedenych
negativnich vlivi by nakonec mohla tato vystavb&ngst i pozitivum pro
jejich dalsi bydleni.

Jakékoliv negativni vlivy, které mohou ovlivnit pmdu bydleni musi bytip
takové vystavé miimalizovany 4 jiz dodrzenim vSechipdpisi a norem, tak
také ze strany investora, ktery bude takovou vymtazajifovat. Obeca Ize
konstatovat, Ze pokud je stavba polyfanmiho domu v souladu s Uzemn

planovaci dokumentaci, v souladu se stavebnim zf@kprsouvisejicimi
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piedpisy a se zavaznymi normami, je vliv takové kyana obvyklou cenu
nemovitosti okolni zastavby zcelariméreny k pohybu obvyklé ceny
nemovitosti.

Z moji studie vyplyva, Ze cena dle platného cenoviatedpisu je vysSSi nez
jsou ceny trzni, nebo-li ceny nabidkoviep realitni servery. $b dat jsem
provadla po dobu 4 rsial a i gresto byl problém najit v realitnim trhu zcela
obdobné nemovitosti nebo vice nemovitosti v zadakélité Zabowesky.
Neékteré nemovitosti jsou v inzertni databaziekolik mésial a jejich cena
kles& jen nepatin Lze ovSem vyvodit zav, Ze v budoucnu nebude tato cena
realizovana, ale nemovitost bude nakonec prodacarma niZsi.

Vzdy je dilezité miti na parti, Ze obvykl&Ci trzni cena je vdzana na dobu a
misto prodeje a kowpveci. Cena se tvd dohodou nebo sjednanim mezi
prodavajicim a nakupujicim, nedd se tedyrddp stanovit a GZeme se
pouze domnivat jestli by takova vystavba ovlivhidenu v dané dab
negativié¢ ¢i pozitivné. Moje prace byla zpracovana jako studie a tudiz i
databaze byla vyt¥ena v utitém c¢ase a mist a vzorky v ni byly tedy
pouzity za witych podminek. Cile bylo v moji praci dosazenobatedle
mého nazoru se cena obvykla rodinného domu po wystaolyfunkéniho
domu vzdy zmini zalezi vS8ak na mnoha okolnostech. Z moji praqayva,

Zze pohyb obvyklych cen nemovitosti senh v zavislosti na roz&vani
vystavby a je ¥ci zcela pirozenou. B existenci staveb v zast&wm nebo
zastavitelném Uzemi jéetba pditat s tim, Ze bude probihat dostavba uzemi
nebo se Uzemi bude roasrat. Jinak by seipce sidla, obce agsta nemohla
piirozere rozSiovat, ist, vyvijet ani upravovat nebo opravovat. Vzdy $ak/
potreba pditat s tim, Ze tim &kdo utrpi minimalg pocitovou Ujmu, a ze se
bude branit planované vystavmeba dojde k naruSeni jeho pohody bydleni.
Z tohoto divodu je poteba mit vzdy na pati pii koupi nebo stauvb
rodinného domu nebo bytu, abychom si zjistili aktuatav pro dané uzemi,
v naSem fipadt je vhodné podivat se do platného uzemniho platary

obsahuje viechnyitkzité informace pro nase budouci bydleni.
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