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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva posouzenim vlivu stavby polyfunkéniho domu na
cenu sousedniho rodinného domu v lokalité Zaboviesky, obec Brno.
V teoretické Casti prace je popsdana metoda piimého porovnani. Druhou ¢ast —
praktickou tvofi stanoveni ceny zjiSténé dle platného oceniovaciho predpisu a
ceny obvyklé. Cilem prace je posoudit negativni a pozitivni vlivy pusobici na
rodinny dim, které by zpusobila stavba sousedniho polyfunkéniho domu.

Prace je zpracovana formou piipadové studie.

KLICOVA SLOVA

Metoda cenového porovnani, objekt, stavba, lokalita, oceilovand nemovitost,

polyfunk¢ni dim, znalec, vécna hodnota, obvykla cena.

ABSTRACT

The thesis focuses on the assessment of the impact of the construction of a
multi-functional building on the value of a neighbouring family house in
Brno — Zaboviesky. The theoretical part includes the description of the direct
comparison method. The second practical part consists of the determination
of the price upon the valid valuation regulation and the usual price. The aim
of the work is to assess the negative and positive influences impacting the
family house that would occur upon the construction of the neighbouring

multi-functional building. The thesis is processed as a case study.

KEYWORDS

Value comparison method, building, construction, location, valued property,

multi-function building, expert consultant, material value, usual price.
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Prilohy:

Umisténi nemovitosti Skalky, Brno - Zaboviesky

Cenova mapa stavebnich pozemkt mésta Brna — piehledna situace
Cenova mapa stavebnich pozemki - lokalita Zaboviesky, ulice Skalky
Fotomapa — lokalita Zaboviesky, obec Brno — pfehledna situace

Foto rodinného domu — pohled ze severni strany - vchod

Foto rodinného domu - pohled ze severni strany - vchod

Foto rodinného domu — pohled z jiZni strany

® 3ok W=

Foto rodinného domu — pohled z jiZni strany
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2. Uvod

V tvodu svoji prace bych se rdda zaméfila predevSim na to, pro€ jsem si
dané téma vybrala a jakych cili by mélo byt na konci moji prace dosazeno.
Myslim si, Ze téma moji diplomové prace je v souc¢asné dobé vysoce aktudlni,
nebot srozvojem bytové vystavby a predevSim srozvojem velkych
developerskych projektu dochazi ¢im dal Casté€ji k obansko pravnim sporum
ze strany starousedlikt, ktefi si zejména stéZuji na zhorSené podminky
bydleni oproti tomu, kdy v dané lokalité Zadna vystavba nebyla. Mym cilem
by meélo byt urcit, jak se zméni cena obvykla (trZni) rodinného domu a cena
zjisténa dle platnych ocenovacich piedpist v piipadé, Zze v zastavbé
rodinnych domu vyroste polyfunkéni nebo bytovy dim. Pro svoji praci jsem
si vybrala brnénskou lokalitu Zaboviesky, kterd je§té doneddvna patiila
k jedné z nejlepSich lokalit v mésté Brné. Vysadni postaveni si zaslouzila
predev§Sim vybornou dostupnosti do centra Brna, klidnym bydlenim a
pomeérné hojnou zeleni.V soucasné dobé, tak, jak se méni raz celého meésta
Brna méni se 1 tato méstska cast. Kromeé novych administrativnich budov,
obchodu, bytovych domu zde v soucasné dobé probiha jesté dostavba
dalnicéniho pfivadéce, ktera by se v budoucnu meéla stat spojnici s dalSimi
meéstskymi ¢astmi a souCasné i novym mestskym okruhem. Cilem moji
diplomové prace je tedy zjistit, jak ovlivni budouci vystavba polyfunkéniho
domu Zivot a pohodli obyvatel sousednich rodinnych domta. Zhodnotim
pozitivni a negativni vlivy, které budou na rodinny dim pusobit a v zavéru se
predevS§im zaméfim na to, jak tyto vlivy ovlivni obvyklou cenu daného
rodinného domu zjisténou za pomoci ocenovaci vyhlaska a pomoci databaze
realitnich servert v dané lokalité. Prace bude vypracovana formou studie. Ve
své praci se zaméfim na rodinny dum z roku 1978, ktery se nachazi v nové
&asti Zaboviesk (&ast pod Palackym vrchem). Jednd se o rodinny doim se
dvéma podzemnimi a jednim nadzemnim podlazim, ktery se sklddd ze dvou
bytovych jednotek. K rodinnému domu nélezi zahrada s bazénem. Dim nema

vlastni garaz, jen parkovaci mista. Jedna se o fadovy rodinny dim v zastavbé
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rodinnych domu mimo sidliStni c¢ast, ktera je vzddlena od obcanské

vybavenosti a méstské hromadné dopravy cca 350 m.
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3. Legislativni aprava ocenovani nemovitosti,
vybér metod pro ocenovani dané nemovitosti

Ocefiovani majetku je v Ceské republice k dne¥nimu dni legislativné
upravovano predevSim niZe uvedenymi pifedpisy v platném znéni. Zidkonem
¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku, v platném znéni, ddle pak vyhlaskou
Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. a
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. — dcinnost od 1. 1. 2010.

Moje prace obsahuje tfi varianty mozného ocefiovani dané nemovitosti.

V prvni varianté je provedeno stanoveni vécné hodnoty nemovitosti. PouZziji
ocenovani dle zdakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni
a nemovitost ocenim dle § 2, odst. 3) pism. a) tohoto zdkona. ,,ndkladovy
zptisob, ktery vychdzi z ndkladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
predmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. «l

U druhé varianty jsem stanovila cenu obvyklou, metodou porovnavaci, ktera
je specifikovana § 2, odst. 3) pism. ¢) zdkonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, v platném znéni.
wMajetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
jiny zptisob ocerniovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pvi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pvi poskytovdani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. «?

,,Porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou prvi jeho prodeji; je
Jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci. «’

Treti varianta tvoifi ocenéni dle platného cenového predpisu — vyhlaska

Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona

1§ 2 odst. 3) pism. ¢) zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni
2§ 2 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni
382 pism. ¢) zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v platném zn&ni
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¢. 151/1997 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.a
vyhlasky €. 460/2009 Sb.

V této Casti jsem se zameéfila predevSim na to, jak se zméni zafazeni do
kvalitativnich pasem na zdkladé hodnot v pfipadé, Ze se nemovitost bude
nachazet nejprve jen v zastavbé rodinnych domu a poté, Ze v blizkosti bude

provedena vystavba polyfunkéniho objektu.

3.1. Stanoveni vécné hodnoty

Vécnou hodnotu stanovim nakladovym zpusobem ocenéni dle § 5 zdkona
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném
znéni. ,, Vécnd hodnota (téz ,,substitucni hodnota*, dle prdavniho ndzvoslovi
., casovd cena‘ véci).

Reprodukcni cena véci, sniZend o primérené opotrebeni, odpovidajici
prumeérné opotrebené véci stejného stdri a primérené intenzity pouZivdni, ve
vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vdzinych zdvad, které znemoZnuji
okamZité uzivdani véci. V zdkonu o ocerniovdni je obdobou této ceny tzv. ,,cena

Zjisténd ndkladovym zpiisobem* - § 2 odst. 3.*

3.2. Metoda cenovym porovnanim

,, Porovndni neboli komparace (comparison) je analyticky proces, pri
némZ se na hledany parametr posuzovaného subjektu usuzuje na zdkladeé
zndmych parametrit subjektit obdobnych, podobnych ci shodnych. Je
zaloZeno na obecném predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektit ve
vetsiné parametrii Ci dalsich viastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély
by byt shodné, obdobné ci podobné i jejich parametry zbyvajici. “Z vyse
uvedeného lze usuzovat, Ze porovnavané nemovitosti by mély mit shodné

alesponn nékteré parametry, tak, aby bylo moZné srovnani provést. Pied

4 Prof.Ing. Albert brada¢, DrSc. a kol., Teorie ocetiovani nemovitosti, VII. Vydani, CERM Brno, 2008
3 7. Zazvonil, Porovndvaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS, 2006

17



zapocCetim porovnavani je vzdy potifeba vytipovat objekty, které budeme
srovnavat. Jednou z variant je sbér dat predevSim =z realitnich serveru a
internetové inzerce a vytvoreni databaze srovnavanych objektu. Jedna se
predevSim o ocenéni porovnanim s véci obdobnou, k datu ocenéni a volné
prodavanou. Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti nejsou piemistitelnou véci je
potieba srovnani provadét jesté z dalSich hledisek. Jednim z dulezitych
faktoru je predevsSim poloha nemovitosti. ,, VIiv polohy na cenu je tieba tedy
vZdy mit na paméti a pokud je to mozné, je tfeba srovndvat nemovitosti ve
stejnych nebo alesporn velmi podobnych polohdch; pritom i na jedné ulici
s typovymi rodinnymi domy miiZe byt vliv okoli takovy, Ze na riiznych koncich
ulice budou ceny riizné. «6

Velmi dulezitou skuteCnosti je piredevsim fakt, Ze 7zdadnda nemovitost si
nemuze byt dplné podobna, nebot i vnitini usporfadani daného objektu se
muze odliSovat — velikosti, vybavenim, konstrukénimi prvky, podsklepenim

apod.

Mezi zakladni metody ocenovani porovnavacim zpusobem predevsSim
patri:
e metoda monokriterialni — porovnavani nemovitosti pouze na
zakladeé jednoho kritéria
e metoda multikriteralni — porovnavani nemovitosti na zakladé
vice shodnych kritérii
e metoda primého porovnani - porovndvame nemovitost
oceniovanou s nemovitostmi srovnavacimi
e metoda neprimého porovnani — nemovitost je porovnavana se
standardnim objektem — metoda standardni trzni ceny (STC) a
metoda jednotkové trzni ceny (SJTC)
e metoda databaze nemovitosti — zpracovany soubor dat o

nemovitostech

® A. Brad4c a kol., NEMOVITOSTI ocenovan{ a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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e metoda trzni ceny nemovitosti — cena zji§téna z trhu nemovitosti
— prodej
e metoda jednotkové ceny — JC — cena za jednotku vymeéry

e jednotkova trzni cena — trzni cena piepoctena na jednotku vymeéry

Pro svoji studii jsem vyuZzila kombinaci téchto metod, nebot’ v dané lokalité
se nenachazi shodnd nemovitost k prodeji, tudiz databiaze byla vytvofena
predevsim z nemovitosti, které se nachazi v ruznych lokalitich mésta Brna a

svymi parametry nejvice odpovidaji nasi oceiované nemovitosti.

3.2.1. Podklady nutné pro cenové porovnani

Nejdalezitéjsim podkladem pro cenové porovnavani je predevSim sam
objekt. Pro dany objekt je vhodné zjistit trzni nebo cenu obvyklou (Casovou),
kterou by bylo moZzné za dany objekt pti prodeji ziskat. Popisem objektu a
zjisténim ceny muZeme zacit s porovnavanim s dal§imi podobnymi
nemovitostmi. Pro tento ucel ndm budou napomocny piedevSim realitni
kancelafe a realitni servery na internetu. Na zdklade zjiSténych skutecnosti
poté muzeme vytvorit databazi podobnych ¢i shodnych nemovitosti, které
jsou v redlném cCase v prodeji.

NaSim cilem je poté zhodnotit, jak se tato cena zméni v piipadé, Ze vedle nasi
ocenované nemovitosti postavime polyfunk¢éni dum a predevs§im jaké vlivy
pozitivni i negativni tento nas objekt ovlivni.

. Pro porovndvaci pristup je diileZity princip ovliviiovdni hodnoty vnéjsimi
vlivy, ktery plati prakticky u vsech typii nemovitosti, u nichZ je oproti jinému
zboZi nevyhodou skutecnost, Ze jsou nepremistitelné, a tudiZ jednou providy
fixované svou polohou k jedinému mistu, jehoZ osud museji sdilet. Dvé
nemovitosti s identickymi fyzikdlnimi charakteristikami mohou wmit zcela
odlisné hodnoty, jestliZe jedna z nich méné atraktivni okoli ¢i horsi ,,adresu*.

Dopravni obsluznost a dostupnost, Zivotni prostredi, oslunéni, vyhled, virovern
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infrastruktury a sluzeb, bezpecnost apod.“ ’ O téchto a dal§ich vlivech se
bude rozhodovat pifi vystavbé polyfunkéniho domu, ktery by meél byt
v budoucnu postaven v blizkosti ocefiované nemovitosti. Soucasné s tim
vznikaji také ruzné obcanskopravni a vefejnopravni spory, které pomeérné
Casto kon¢i zalobou u soudd ruznych stupnu. Z tohoto hlediska je potieba
podotknout, Ze Zalobci jsou vétSinou majitelé rodinnych domu a stranou
zalovanou jsou poté investoii (developefi) nebo obce, které povoleni
k vystavbé vydaly. Z toho také vyplyva ke kterému soudu lze Zaloby podavat.
Jedna-li se o Zalobu na fyzickou osobu (sousedskou) feSi tyto spory
pfedeviim soudy na nejniZsich stupnich. Zaluje-li oviem Zalobce ve veiejné
véci musi byt Zaloba podstoupena Krajskému soudu a v ptipadé, Ze Zalobce
neni s verdiktem spokojen, tak kasacni stiZznost poté feSi NejvySSi spravni
soud. V téchto pfipadech je ukolem znalce vypracovani znaleckého posudku
pro soudy, ve kterém posoudi jednotlivé vlivy a ur¢i, jak moc se zméni cena

obvykla ocennované nemovitosti.

3.3. Porovnavaci zpusob ocenovani dle vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 456/2008 Sb. a vyhl.
¢. 460/2009 Sb.

Metodou cenového porovniani podle platného cenového predpisu
hodnotim, jak se zméni kvalitativni znaky, jejich charakteristika a nasledné
hodnota po vystavbé polyfunkéniho objektu. Dle této metody lze ocenovat
stavby o obestavéném prostoru do 1 100 m3.

,» Cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho
domku o obestavéném prostoru do 1 100 m3, se zjisti vyndsobenim poctu m?
obestavéeného prostoru rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho
domku, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou
uvedenou v priloze ¢. 20a a upravenou podle odstavce ¢. 2. 'V zdkladni cené

rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku je zahrnuto

" A. Bradd¢ a kol., NEMOVITOSTI ocetiovéni a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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standardni vybaveni uvedené v priloze ¢. 6. “¥ K takto stanovené cené
rodinného domu se pripocte cena pozemku, kterd se ve mésté Brné stanovuje
v souladu s § 27 vyhl. €. 3/2008 Sb., ve znéni vyhl. €. 456/2008 Sb. a vyhl. ¢.
460/2009 Sb.

3.3.1. Dalsi podklady pro cenové porovnani

Dulezitym podkladem pro tcely ocenovani je - cenova mapa pozemku.
Cenové mapy pozemka jsou vydavany piredevSim statutarnimi meésty a
nékterymi obcemi a zahrnuji parcelni ¢isla a jednotkovou cenu pro danou
lokalitu ve které se nachazi ocenované pozemky. Ceny pozemku se v mésté
Brné stanovuji v souladu s § 27 vyhlaSky Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb.,
o provedeni né&kterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.a vyhlasky ¢&. 460/2009 Sb.
Meésto Brno vyda obecné zavaznou vyhlaSku — v soucasné dobé je to
vyhlaska ¢. 22/2009, kterou se vydava cenova mapa stavebnich pozemku
statutdarniho mésta Brna. ¢. 8. Cena stavebnich pozemk( se stanovuje na
zakladé realizovanych prodeju z kupnich smluv predevsim z Katastru
nemovitosti.

Znalci si sestavuji vlastni databaze cen nemovitosti a pozemku v dané obci,
nebot’ tyto databaze jim slouzi predevs$im ke statistickym porovnanim cen

nemovitosti.

% § 26a vyhl. MF &. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb. a vyhl. & 460/2009 Sb.
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4. Polyfunk¢ni dam, popis

Utad méstské &asti Brno — Zaboviesky, stavebni tiad piislusny podle § 13
odst. 1 pism. d) a § 84 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zdkon), v platném znéni posoudil v izemnim a
stavebnim fizeni vystavbu polyfunkéniho domu v sousedni zastavbeé
rodinnych domu a vydal na zakladé schvdlenych dokumentd utzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni pro investora.

,, Cilem tizemniho pldnovdni je vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro
udrZitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvdreném vztahu podminek pro
priznivé Zivotni prostredi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrinost
spolecenstvi obyvatel vizemi a ktery uspokojuje potireby soucasné generace,
aniz by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich. «?

Zastavéna plocha stavby bude 920 m?2, obestavény prostor 12 000 m2.
K budové ndlezi pozemek ve vymeére 750 m2. Konstrukci stavby bude tvofit
Zelezobetonovy monoliticky skelet, stfecha bude plocha s Zivi¢nou krytinou a
na ni budou umistény slunecni kolektory. V no¢nich hodinach bude budova
elektronicky zabezpedena a napojena na Policii CR. Vlastnikem bude
spole¢nost, ktera bude sidlit mimo objekt, ale v budoveé bude pies den pusobit
udrzbarska a spravcovska sluzba. Objekt bude castecné pronajimam —
prostory administrativniho stylu a c&astené zde budou vlastnici nove
vybudovanych bytovych jednotek.

Polyfunkéni dim dle zapisu do Katastru nemovitosti je ,,viceucelovou
stavbou = stavba slouZici vice ucelum (napriklad obchodnimu,
administrativnimu, bytovému, rekreacnimu apod. ). 1o

Jedna se o stavbu, kterd bude mit tfi nadzemni podlazi a jedno podzemni
podlazi. Vyska atiky domu je 10 m. V 1.PP. se nachazi parkovaci zéna pro 40

automobila, vytah pro osobni automobily a sklady. V 1. NP. se nachazi

? Cést tieti, Hlava I, § 18 cile tizemniho pldnovani zdkona 183/2006 Sb, v platném znéni, ve znéni
pozd¢jsich predpist
' A. Bradig a kol., NEMOVITOSTI ocetiovani a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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prostory pro tii prodejny, sklepni kdje k bytim, technicka mistnost a prostory

k bytam. Ve 2. NP. se bude nachazet 12 bytovych jednotek.
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5. Vlivy pusobici na rodinny dim po vystavbé
polyfunkéniho domu

Vlivy, které pusobi pii vybudovani polyfunkéniho domu ve vystavbé
rodinnych domu pusobi na obvyklou cenu nemovitosti. ,,zdkladnim viivem
puisobicim ve volném trznim prostredi na cenu majetku je pitsobeni nabidky a
poptdavky. Majetek md cenu jen tehdy, kdyZ existuje poptdvka; pokud se na
urcitou véc nenajde kupujici, pak véc nemd cenu (hodnotu), i kdy? existuje a
na jeji vytvoreni byly vynaloZeny urcité prostredky. “ Vl1iva pusobicich na
cenu nemovitosti je velkd fada. DalSim neméné duleZitym vlivem je kupni
sila, pokud je poptavka vysokd a nabidka nizkad roste hodnota nemovitosti
v opacném piipadé hodnota klesa. Vliv polohy nemovitosti patii také k tém
vysoce dulezitym, nebot’ kupujici si velmi Casto stanovuje podminky, které
musi nemovitost spliiovat napf. polohu, okoli, vyhled apod. Z tohoto pohledu
potom muZeme nékteré vlivy délit na negativni a pozitivni. Nékteré vlivy 1ze
posuzovat dle vyhlasky 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby.
Tato vyhlaska nam uklada jaké by mély byt vSeobecné pozadavky na stavby
jiz stojici, ale i ty, které se budou v budoucnu stavét. Z tohoto hlediska
muzeme vlivy pusobici na rodinny dim rozdélit na dva typy:

Objektivni — jsou ty, které lze objektivné zméfit, dolozit jejich vliv normou,
vyhlaskou nebo jsou dané zidkonem.

Subjektivni nebo-li pocitové — jsou ty, které osobam mohou zpusobovat
subjektivni ztiZeni vlastniho bydleni.

Mezi zakladni objektivni vlivy patii pfedevSim — ochrana Zivotniho prostredi
a zivotnich podminek obyvatel, denni a umélé osvétleni, vétrani, vytapeéni,
ochrana proti hluku a vibracim, proslunéni, stinéni, poruseni statiky.
Subjektivni negativni vliv je pifedevSim ztrata soukromi, zvySeny hluk,
prasnost a zhorSeni pohody bydleni. Na druhou stranu muZe tato vystavba
pfinést 1 pozitivni vlivy mezi néZ patii napf. lepSi dopravni obsluZnost, rozvoj

sluZzeb a infrastruktury.

" A. Bradi¢ a kol., NEMOVITOSTI ocefiovani a pravni vztahy, Linde Praha, 2007
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Velmi castym argumentem pii stiznostech vlastnikdi rodinnych domu je
predevSim poukazovani na zvySeny hluk, prach a zastinéni doty¢nych
pozemku. S vystavbou polyfunkéniho domu dojde také k znecisténi ovzdusi,
nebot’ zde bude vétsi koncentrace obyvatel a s tim spojené parkovani vozidel,
které budou umistény v bezprostfedni blizkosti rodinného domu. Pfi stavbé
muze také dojit ke kontaminaci spodnich vod, coz by mohlo zapfiCinit
predevsim zhorSenou kvalitu uzitkové vody, kterou majitelé rodinnych domu
odebiraji. Majitelim bude znemozZnéna realaxace a odpocinek na zahradé
vzhledem ke ztraté soukromi, zvySené hlucnosti a praSnosti. Vystavbou
planovaného objektu, tak nemovitost ztrati na atraktivnosti a souc¢asné s tim i
na hodnoté.

Vzhledem k tomu, Ze rodinny dam stoji uprostied zastavby rodinnych domu
budu posuzovat a zohledniovat pouze ty vlivy, které budou na objekt pusobit

po vybudovani polyfunkéni budovy.

5.1. Demonstrativni vycet negativnich vliva a
jejich posouzeni

NiZe uvadim demonstrativni vycet negativnich vliva, které se velmi Casto

zaluji u soudu vlastniky nemovitosti puvodni zastavby.

e Zhorseni denniho osvétleni a oslunéni — musi byt zpracovan odborny
posudek pro ovéfeni doby proslunéni. Je nutné dodrZzet normové
hodnoty dle § 13 odst. 3) vyhl. 268/2009 Sb., v platném znéni. Doba
moZného proslunéni obytné budovy musi byt nejméné 90 minut.

e ZvySeni prasnosti — s vystavbou budovy a nasledném vyuZivani
novych komunikaci za ucelem parkovani a zdsobovani musi zdkonite
dojit ke zhorSenym podminkam v oblasti praSnosti.

e ZvySeni hlu¢nosti — ztrata klidu — zvysSena hlu¢nost bude predevsim
z duvodu vétsitho provozu po dostavbé budovy, nebot soucasna
zastavba bude jiZ obsahovat i administrativni centrum, coZ bude mit za

nasledek zvySeny provoz vozidel po mistnich komunikacich
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(zasobovani prodejen, obsluznost budovy, parkovani zaméstnancu
apod.). Z klidné ulice se stane ru$na, coz pocitové muze pusobit na
obyvatele rusivé. Ztrata klidu v dusledku dopravniho ruchu.

e Ztrata soukromi — sniZeni hodnoty bydleni — (pocitovy vjem —
subjektivni) — obyvatelé musi pocitat s rozvojem mestské Casti a tudiz
je jasné, Ze vystavbou objektu dojde k vétsi koncentraci obyvatelstva
na tomto uzemi a tudiZz i k ur€ité ztraté soukromi. Dle Obcanského
zékoniku €. 40/1964 Sb. § 127, v platném znéni ,,se viastnik véci musi
zdrZet vSeho, ¢im by nad miru primérenou pomérium obtéZoval jiného
nebo ¢im by vdziné ohroZoval vykon jeho prav. «l2 NejvySsi soud Ceské
republiky ve svém rozhodnuti konstatuje, Ze za ztratu soukromi nelze
povazovat pouhou moznost nahlizet do sousedovych oken, zejména
pak v oblastech se souvislou zastavbou. V meéstské zistavbé nelze de
facto soukromi nikdy dosahnout. ,,p7i posuzovdni tohoto vlivu lze
vychdzet ze zdvéri nejvyssiho soudu Ceské republiky, ktery ve svém
rozhodnuti ze dne 5.9.2000 pod spis. zn. 22C 1150/99 konstatuje, Ze za
imisi nelze povaZovat pouhou mozZnost nahlizet do sousedovych oken ci
zahrady, zejména pak ne Vv oblastech se souvislou zdstavbou.
ObteZovdni druhého pohledem se povazZuje za imisi jen v mimovddnych
pripadech, pokud je soustavné a zdvainym zpiisobem narusSovdno
soukromi vlastnika nebo uZivatele sousedni nemovitosti, pricemz pri
posuzovdni véci je treba prihlizet k oprdvnénym zdjmitm vsech
licastnikii Fizent. “"

e NaruSeni jednotné linie ulice — nova vystavba musi byt v souladu
s izemnim pldnem mésta Brna a méstské &asti Brno — Zaboviesky.
Ridf se dle zdkona &. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zdkon), v platném znéni.

e Nedostatek parkovacich mist — s rozvojem meéstské Casti automaticky

dochéazi k nedostatku parkovacich mist. Tato skute¢nost nemusi byt

' Zakon &. 40/1964 Sb., Obgansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi, v platném znénf
17 4vér Nejvyssiho soudu CR — www.nsoud.cz
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zpusobena pouze novou vystavbou, ale i navySenim poctu automobila
v zastavbé rodinnych domu. V budoucnu muzZze byt feSeno se
stavebnim ufadem o rozsiteni parkovist v dané lokalité.

NarusSeni statiky stojicich rodinnych domu — tato problematika musi
byt feSena jeSté pred zapocetim vystavby. Je vzdy feSeno v projektové
dokumentaci v Casti zaklddani stavby. Pied zahdjenim stavby je
potieba provést geologicky pruzkum na stavebnich pozemcich.
NaruSeni urbanistické a architektonické hodnoty — je potieba
zhodnotit, jak bude nova vystavba naruSovat fad a hodnotu pamatkové
chranénych objekt nachazejicich se v bezprostfedni blizkosti.

Dojde ke zhorSeni zdravotniho stavu majitela RD — prasnost,
hluc¢nost, Spatna vétratelnost, emise — (pocitovy vjem — subjektivni).
S rozvojem globalizace je potieba pocitat se zhorSenim podminek
Zivotniho prostredi.

ZhorSeni kvality vyhledu — postavenim vyS$si budovy nezZ je zastavba
rodinnych domt muze dojit ke zhorSenému vyhledu.

ZhorSeni podminek zivotniho prostredi — bude posuzovano
v souladu se zakonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni
prostiedi, v platném znéni a zdkonem CNR & 244/1992 Sb. § O,

v platném znéni.
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5.2. Demonstrativni vycet pozitivnich vliva a
jejich posouzeni

NiZe uvedené negativni vlivy byvaji ¢asto u souda argumentovany stranou

zalovanou v pfipadé, Ze o sporech rozhoduji soudy.

Obcéanska vybavenost — v souCasné dobé neni v misté rodinné
zastavby Zadna obcanskd vybavenost pro soucasné obyvatele.
V pfipadé, Ze dojde k vystavbé polyfunkéniho objektu je
pravdépodobné, Ze s koncentraci vétSiho poctu obyvatelstva dojde i
k rozvoji obCanské vybavenosti — obchod, sluzby apod.

Pracovni prilezitosti — vzhledem k tomu, Ze se bude jednat o
polyfunkéni dum je pravdépodobné, Ze zde kromeé bytovych jednotek
budou i sidla firem, kterdA mohou v budoucnu nabizet volna pracovni
mista pro okolni obyvatelstvo.

Verejna doprava — v soucasnosti neni v této oblasti dostupna vefejna
doprava a obyvatelé se musi dopravovat vlastnimi prostfedky nebo se
dostavaji k verejné dopravé pésSky cca 300 — 500 m. Postavenim
polyfunkéni budovy se predpoklada, Ze bude vefejna doprava
v budoucnu zajistovat prepravu osob az k tomuto objektu, tudiZ bude
slouzit i stavajicimu obyvatelstvu.

Skolstvi a sport v okoli — nyni neni v zdstavbé rodinnych domt Z4adn4
moznost sportovniho nebo Skolského vyuZziti. Je mozné, Ze v budoucnu
z duvodu vétsi koncentrace obyvatelstva bude meéstska ¢ast zamyslet
vystavbu Skolského zafizeni a vystavbu sportovniho aredlu, parku
apod.

Zdravotnické zarizeni — nebytové prostory v nové vystavéném
objektu mohou byt nabidnuty kprongjmu i zdravotnikim
k provozovani soukromé praxe, ¢imz by tato sluzba byla vyuZzitelna
predevsim pro stavajici obyvatele rodinnych domau.

Vybudovani parkovacich mist — z davodu potfeby mohou byt

v budoucnu vbudoviany nové parkovaci prostory, které budou slouZit,
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jak najemnikim budovy, tak jako parkovaci mista pro starousedliky
soucasné zastavby.
Z vyse uvedenych divoda se muze tato lokalita v budoucnu stat atraktivnéjsi
a zajimavejS$i pro potencidlni zijemce o koupi nemovitosti v této meéstské

casti.
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6. Stanoveni vécné hodnoty ocenované
nemovitosti

Rodinnym domem rozumime dle § 2 pism. a) odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi, v platném znéni ,,ve kterém
vice neZ polovina podlahové plochy odpovidada poZadavkiim na trvalé rodinné
bydleni a je ktomuto ucelu urcena rodinny dum miiZe mit nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a
podkrovi. 4
Vécnou hodnotu stavby a pozemku stanovime dle § 2 odst. 3), pism. a)
zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni — pro
zjisténi vécné hodnoty stavby pouZiji vypoctu ceny nakladovym zpusobem

podle platného cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti.

6.1. Stavba, popis a zjiSténi vécné hodnoty
rodinného domu

Jedna se o stavbu se dvéma podzemnimi a jednim nadzemnim podlazim,
coz neodpovida vySe uvedené definici rodinného domu. Takova stavba se dle
ocenovaci vyhlaSky oceniuje v souladu s ustanovenim § 17 jako jina stavba.
Vzhledem k tomu, Ze stavba byla kolaudovana jako rodinny dum a takto se i
uziva, stavebné technické provedeni odpovidd stavbé RD, pro stanoveni
vécné hodnoty jsem pouZila § 5 ocefiovaci vyhlasky.

,, 1) Ocenuje-li se stavba ndakladovym zpiisobem, vychdzi se

a) ze zdkladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z ndkladit na porizeni
stavby; u stavby urcené k odstranéni se vychdzi z ocenéni pouZitelného
materidlu z jejiho odstranéni sniZeného o ndklady na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a
prodejnosti, u vodni nddrZe a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

c) z technického opotrebeni stavby.

14§ 2 vyhl. €. 501/2009 Sb. ve znéni pozd&jich piedpisi, v platném znéni
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(2) Zdkladni ceny a zpiisob jejich tipravy podle odstavce 1 u jednotlivych
druhit staveb, postupy pri méreni a vypoctu vymér staveb a postupy pri
ocenovdni vcéetné zpiisobit zjisteni a uplatnéni technického opotrebeni stanovi
vyhldska. Ve stanovenych cendch a postupech se zohlednuji i vlivy pitsobici
na virover a relace cen staveb na trhu. “"

Nemovitost ma dvé bytové jednotky, tj. byt 2 + 1 a byt 5 + 1. Objekt ma
plochou stiechu s krytinou ze svafovanych lepenek. Klempiiské konstrukce
jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné
v tl. 45 cm, vodorovné konstrukce nespalné. Vnejsi omitky jsou biizolitové,
obklad soklu z kabfince. Vnitini omitky jsou vapenné, obklady keramické.
Podlahy obytnych mistnosti jsou parketové, v ostatnich mistnostech je
keramicka dlazba, schody jsou teracové a dievéné bez podstupnic. Okna jsou
zdvojena drfevéna, dvere hladké, plné a prosklené. Vytapéni je zajiStovano
kotlem na plyn a ocelovymi radiatory. Ohfev teplé vody je zajiStovan
zasobnikovymi ohfivaci. Elektroinstalace je svételna a motorova. Objekt je
jiStén hromosvodem. Rozvod vody, kanalizace a plynu jsou napojeny na
vefejny fad. Nemovitost nema vlastni garaZ pouze parkovaci stani.

Objekt byl postaven vroce 1978, je na ném provadéna beézna udrzba.
Stavebné technicky stav stavby odpovida stafi a je dobry.

Vypocet obestavéného prostoru (OP): (dle pril. €.1 odst. 5 vyhl.)

10,50F10,95%8,60...cc.uuiiieiiitee et et 988,78 m3
3,35F4,40%3,50. et ettt 51,59 m3
1O,50F1,90F1,00...ccciiieie ettt ettt et e et e e 19,95 m3
1O,50F 1,060 1,00...cccimiiieeiiit ettt et e et e 16,80 m3
(o) 1S 1 s DO U 1077,12 m3

15§ 5 zdkona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont
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V ptipadé ocenované nemovitosti se jednd o RD o tfech podlaZzich, i kdyz ke
konfiguraci terénu jsou dvé podlazi podzemni a jedno podlazi je nadzemni
(ptilohy €. 1 bod 3. méfeni podlazi odst. 3.) Pro ocenéni této jiné stavby se
nejvice blizi tedy jednotkova cena dle pfil. €. 6 vyhl., tj. RD, ktery ma jedno
podzemni podlazi a dvé nadzemni podlaZzi.

Stanoveni zakladni ceny (ZC) 1 m? obestvéného prostoru (dle piil. ¢. 6
vyhl.):

Dle konstrukéniho feSeni RD se jednda o typ D (zdéna stavba s plochou

stiechou, podsklepena se dvéma nadzemnimi podlazimi)

V41 F: e L F 1<) ¥ F PR 2.070,00 K¢/ m3
Stanoveni koeficienta pro dpravu ceny:

K4 - koeficient nadstandardniho, podstandardniho a chybéjiciho
vybaveni:

K4 =1+ (0,54 x n)

Tabulka pro vypocet nadstandardniho, podstandardniho a chybéjiciho
vybaveni podle objemovych podilt jednotlivych konstrukci s vyuzitim pfil €.
15 tab. ¢.2:

Neuvedené konstrukce jsou standardni.

Pol. Konstrukce | Objemovy Nadst.+ poznamka
podil
15 vytapeni 0,053 0,050 UT vytapéni
25 ostatni 0,040 0,034 Céstednd—
telefon,zaluzie

Celkem 0,084

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

K; — koeficient polohovy (dle pfil. ¢. 14 vyhl.)

| o) Lo VA & T o T N 5 5y Lo TR 1,23
(polohovy koeficient pro mésto Brno je uréen od 1,20 az 1,25, vzhledem k
atraktivnosti dané lokality (Zaboviesky) jsem zvolila koeficient vy$si, coZ je

1,23).
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K| — koeficient zmény cen stavby (dle pfil. €. 38 vyhl.).........cc..cooiiiie. 2,142
Vypocet opotriebeni (dle pfil. ¢. 15 vyhl.)

Pro vypocet opotiebeni je pouZita linearni metoda.

STATT STAVDY et e ettt et e e e et e e e eeeeeaes 31 let
Predpokladand celKOVA ZIVOTNOST......ccuuiiiuiiiiiiiiie ettt 100 let
Opotiebeni (100%-stafi/celkOVAa ZIVOtNOSE)...c..viuuviruiiiniiiiiiiieiieieieeeneenn. 31 %

Zjisténa cena rodinného domu:

1077,12*%2070%1,045%1,23%2,142%0,69......ccccuvvviiiiiiniiiininnnn. 4.2 2,20 K¢

6.2. Pozemek

Pozemek ocenime dle § 27 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni pozdéjSich
predpist, v platném znéni. Cenu stanovime dle cenové mapy stavebnich
pozemku mésta Brna vydané vyhlaskou ¢. 22/2009 statutarniho mésta Brna €.
8. (Priloha ¢. 1 - 3)

Pro ocenované parcely je v cenové mape uvedena cena................. 2890,00 K¢

Vypocet ceny:

Dle vypisu z katastru nemovitosti (list vlastnictvi €. 3215) je pozemek tvoren

nasledujicimi parcelami:

C. parcely Vyméra Druh Cena/m2 celkem
pozemku

5887 187 m? zahrada 2890,00 540.430,00

5888 136 m? Zastavéna 2890,00 393.040,00
plocha

Celkem 933.470,00

ZjiSténa cena POZEeMKU........eiiiiiuiiiie it e eeeee e e et eeeeens 933.470.00 K¢
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6.3. Porosty

~ 2

Porosty se nachazeji na zahradé, ktera je z vétsi
zde pouze 3 stromy.

Vypocet ceny (dle ptilohy €. 34 a €. 37 vyhl.):

asti zatravnéna. Nachazi se

pocet druh stari Cena/ks celkem
1 Broskvon | 17 788,00 788,00
1 Merurnka 17 1175,00 1175,00
1 Jehlicnaty | 11 1090,00 1090,00
ket
Kz 0,75
Ks 1,23
Celkem 1005,53
jehliénaty
ket

Zjisténa cena porostu celkem

2.968.53 K¢
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6.4. Venkovni Gpravy

Na zahradé€ je umistén bazén, ktery je zabudovan cca 20 cm do zemé,
ktera byla upravena a obsahuje zeminu a Stérkopisek, bazén je nadzemni,
¢aste¢né betonovy, stény jsou potazené folii — jednd se o venkovni upravy a
jeho cena bude stanovena dle pfil. €. 11 vyhlasky, &islo polozky 21 — bazén
venkovni.

Vvmeéra a vypocet obestavéného prostoru:

6,50%3,50% 1,20 e eeeeieeeeetie ettt et 27,30 m3
Cena za jednotku (dle pfil. €. 11, €. polozky 21..................... 1.825,00 K¢
Ko, 2,319

K s o, 1,23
Vypocet opotiebeni (dle piil. €. 15).........ooooiii 60 let

] 7 10 let
OPOtIEDENT. . ..o 16,6%
Diléi vypocet cena.............coooiiiiiiiiiiiiiiiiii 117.953,13 K¢

vodovodni pripojka —ocel, @ 25mm...................ccciiiieeeeee...2,00m

cena za jednotku (dle pfil. €. 11, €. polozky 1...................... 340,00 K¢
K; — koeficient pro tpravu ceny (dle pfil. €. 38)................ll. 2,296
3 1,23
Vypocet opotiebeni (dle pfil. €.15)

A 7 5 31 let
Predpokladana celkOVA ZiVOtnoOSt........ooouiiiiiiiiii it 50 let
OPOIEDENT. . .o c et e 62%
DilCi VYPOCEt CENA...cvvuuiiireniieeeernnieereessecessseseecscscccnsacannns 72 K¢

35



kanalizaéni pripojka — kamenina, @ 150 mm........................ 5,00 m

cena za jednotku (dle pril. €. 11, €. polozky 2...................... 1.180,00 K¢
K; — koeficient pro tpravu ceny (dle pfil. €. 38)..............iill 2,294
1,23
Vypocet opotiebeni (dle piil. €.15)

] 7 1 S 31 let
Piedpokladana celkova ZIVOtnoSt..........cooiiiiiiiiii i 80 let
Opotiebent. .. ..o 38,75 %
DIlICi VYPOCEt CeNA..cvuuirriireieeeeieeenseeeseeeneceesccccccncccans 10.196.70 K¢
zamkova dlazba —Seda, tl.do60 mm............................... 26,00 m?2
cena za jednotku (dle pril. €. 11, €. polozky 8........................ 480,00 K¢
K; — koeficient pro tpravu ceny (dle pfil. €. 38)..............i 2,267
3 1,23
Vypocet opotiebeni (dle piil. €.15)

] 7 1 P 31 let
Piedpokladana celkova ZiVOtnoSt..........cooeiiiiiiiii i 40 let

Opotiebeni. .. .c.c.eviiiiiiiiiiiiiiiii i 17,50 D0
DIICi VYPOCEt CeNA...cveuiieiiereieeeeieereeeeesecencceencescccscccanans 7.82 K¢

Venkovni Gpravy celKem...ccoeeeeeenniiiiieeeeennniiieeeeeannnnns 136.7 K¢
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6.5. Rekapitulace, vécna hodnota stavby celkem

Rodinny diime. ... 4.235.692,20 K¢
Pozemky parc. €.:5887,5888. ... 933.470,00 K¢
POTOStY . e 2.968,53 K¢
Venkovni Upravy....u.eeun ettt teeeiaetieieeeiineennen... 136.709.53 K¢
Vécna hodnota celKem....cceuieeenniiiieeniiieenniieeennennnnns 5.308.840,26 K¢

Vécna hodnota ocennované nemovitosti ke dni ocenéni ¢ini po zaokrouhleni
5.308.840,-- k¢

(slovy:pétmiliénutiistaosmtisicosmsetcétytficet korun ceskych).
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7. Cena zjiSténa primym porovnanim nabizenych
nemovitosti realitnimi kancelaremi

Dle sdéleni realitnich makléiu se v soucasné dobé nenachazi v prodeji
zcela shodny objekt, vybrala jsem tedy do databaze objekty, které se co
nejvice podobaji ocenované nemovitosti. VSechny vybrané nemovitosti se
nachazi v obci Brno — meésto a jedna se o rodinné domy v zastavbe rodinnych
domau. V kapitole 7.1 je uvedena databaze RD v zastavbé rodinnych domu.V
kapitole 7.2 je uvedena databaze RD v lokalitach s polyfunkénim objektem.
Databaze je vytvofend, tak, aby porovnavané objekty byly co nejpodobné&jsi
naSemu rodinnému domu. Nasledné jsem zjistila, jak se zméni hodnota
rodinného domu po vystavbé polyfunkéniho domu v dané lokalité a zastavbeé.
Jednd se o stanoveni obvyklé ceny mimo cenovy pifedpis — metodou
porovnavaci. Tato metoda je komparativni - porovnavaci metoda pro
stanoveni trZni ceny nemovitosti. PoCitd se mezi nejpfesnéjsi, nebot’ vychazi
piimo z trhu a informace se Cerpaji z realizovanych nakupu a prodeja, u nichZ
zname skute¢né realizovanou cenu. Pokud neni k dispozici dostate¢né
mnozstvi realizovanych prodeju lze vychazet z ceny nabidkové. Z tohoto
davodu upravuji nabidkovou cenu koeficientem redukce ceny. Tento zpusob
muZe byt pouzit jen u nemovitosti u nichz je rozvinuty trh. Princip
porovnavaci metody je v tom, Ze se opird o porovnani s jinymi objekty, které
by meély byt podobné. Zohlednény jsou rozdily mezi ocefilovanou nemovitosti
a nemovitosti, slouZici k porovnani, zname-li cenu. Tuto cenu upravujeme
koeficienty odliSnosti. Jedna se o metodu piimého porovnani.

Vzhledem k tomu, Ze databaze je tvofena z realitni inzerce v dané dobé¢ a Case
musime si uvédomit, Ze ceny nabidkové jsou zde vétSinou vySSi, nez jaké
budou nakonec dosa’eny. Cim déle je inzerovand nemovitost v inzerci
nabizena, tim je pravdépodobnéjsi, Ze v budoucnu jeji cena klesne Pro co
nejpresnéjSi porovndni je tieba vzit z inzerce co nejvice dostupnych informaci

u co nejvétsiho poctu objektu. Databaze obsahuji i nemovitosti z jinych k.ad.
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mésta Brna, nebot’ v lokalité Zabovfesky se nenachazi ke dni zpracovani
dostatek nemovitosti podobného ¢i srovnatelného charakteru. Pro zjiSténi
ceny jsem vytvofila dvé databiaze kazdou s deseti srovnatelnymi objekty,
v prvni jsou obsaZzeny rodinné domy, které se trvale nachdzi v zastavbe
rodinnych domu a ve druhé domy, které jsou umistény v blizkosti
polyfunk¢nich domu. Na zakladé vytvofenych databazi jsem srovnala, jak se
zméni cena obvykla naSi nemovitosti pokud bychom v jeji blizkosti postavili

polyfunkéni objekt.
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7.1. Cena zjiSténa primym porovnanim
nemovitosti pred vystavbou polyfunk¢niho domu

Vytvoiena databaze prodavanych RD v k.d. Brno — mésto:'®

C. Popis Cena

1 Cihlovy fadovy rodinny dim o zastavéné plose 128 m? rekonstruovany v roce 7'25(3'000 K¢

1982. K domu ndlezi zahrada (145 m?), sklep (18 m?) a gardZ. MenS{ Upravou (Brno — Zabovfesky)
Ize v dom¢ zbudovat dvé samostatné bytové jednotky. Rozvody pro kuchyn v
patfe jiZ pfipraveny. Zastavénd plocha domu 100 m2, uZitnd plocha domu ¢in{
200 m?, puda (90 m?) je k dispozici pro vestavbu. Celkovéa plocha parcely 231
m2. V mezipatfe dal${ pokoj smérem do zahrady, ptivodn¢ uren pro sluzku,
vyuZzitelny jako pracovna. Vodovod, kanalizace, plyn v dom¢ zaveden. Rovnéz

elekttina v m&di 230V/380V, kabelova televize. K topeni vyuzivan plynovy
kotel.V piizemi gardz (15 m?), ZP 128 m?, UP 200 m?, PP 231 m? pokoje
(6 m2, 16 m?), kuchyn (11 m?), toaleta a koupelna, spiz. V patfe koupelna,
toaleta, tfi pokoje ( 11 m?, 16 m?2, 22 m?), dva orientované do klidné ulice a

jeden do zahrady, vstup na pudu. Pudni prostor se stfechou jsou v dobré stavu.

pohled o mahrddky

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

' Realitn{ stranky: www.reality.cz
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(@l

Popis

Cena

Exkluzivné nabizime k prodeji velice prostorny zdény dim z roku 1980 v Brné¢
Slatiné. Tento atraktivni dim mé 4 nadzemnfi podlazi, 6 + 2, gardZ a pozemek
0 CP 505 m? s vjezdem. Velikd gardz pro dva vozy se nachdzi v 1.PP spole¢né
se dvéma technickymi mistnostmi s novym plynovym kotlem a zdsobnikem na
teplou vodu. Na dalSich tfech podlazich je feSend obytnd Cast domu, kterd lze
vyuzivat jako dvougeneraCni. V pfizemi se nachdzi funkéni krb, vSechny
pokoje jsou velice prostorné a prosvétlené. Kuchyné se nachdzi v 1.NP domu,
ve 2.NP je mistnost s pfipravenymi vyvody a odpady na dal$i kuchyni. Dim
md terasu a dva balkony orientované do zahrady. Pfed domem je
predzahrddka. Zastavénd plocha domu je 77 m?, uzitnd plocha je 308 m2.
Velice atraktivni RD v lokalit€ s vybornou dopravni dostupnosti. Nemovitost
je mozné financovat hypotékou, kterou Vam v pfipadé zdjmu zdarma
zprostfedkujeme u vlastniho finan¢niho zdroje. ZP 107 m?, UP 308 m2, PP 505

m2.

kT ey - L

6.750.000 K¢
(Brno - Slatina)

ID zakazky: KUDM26569, Datum vlozeni: 05.05.2010
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(@l

Popis

Cena

Poloha objektu: fadovy. Nabizime k prodeji RD 6+1 Brno - Jundrov se zimni
zahradou a zahradou. Celkovd plocha 282 m? zastav€nd plocha 142
m2,zahrada 140m?2. Dispozice Ptizemi: vstupni ¢dst domu, mistnost 36,6 m? se
vstupem do kuchyn€ 9 m?, mistnost, kterd v souCasné dob¢ slouzi jako sklad,
déle kotelna, samostatné WC, ptes zimni zahradu vstup na zahradu s dvorkem
a vchod do samostatné garsoniéry - pokoj s kuch. koutem 18,1 m2, koupelna s
masdznim sprchovym koutem, umyvadlem a WC 4,1 m?, vstupni chodba 3 m2.
Z ptizemi vstup sklepa cca 16 m? Po dfevéném schodiSti vstup do patra.
1.NP: tfi samostatné pokoje 18,5 m?, 18,8 m? a 16,2 m?, koupelna 9,5 m?,

9,5 m? a komora 2,3 m2. Z chodby vystup do podkrovi, ve kterém je mozné
vybudovat dal${ obytné mistnosti. InZenyrské sit€: obecni vodovod i
kanalizace, el., plyn. Dim je vytdpén pomoci ustfedniho topeni plynovym
kotlem. V domé je telefon i internet UPC. Dim napojen na alarm. Dam v

soucasné dob¢ slouZi jako sidlo firmy. Nemovitost je umisténa v klidné Casti v

krasném prostied{ a poskytuje dostatek soukromi.

6.950.000 K¢
(Brno — Jundrov)

Cislo zakdzky: OKRB631 Posledni zména: 28.3.2010 | Datum vloZeni
inzeratu: 28.3.2010

42




(@l

Popis

Cena

Nabizime k prodeji RD podsklepeny, fadovy v  Reckovicich
S5+kk+kuchyni+gardz.

Zastavéna plocha a pifjezdova plocha do gardze124 m?, zahrada 47 m2. Dim je
cihlovy. Nachazi se ve velmi klidné lokalité. Dim md vSechny inZenyrské sité
(el.220V, 380V, plyn, kanalizace, obecni voda). V 1.PP se nachdzi{ 3 mistnosti
s pifstupem na zahradu. Je zde umistén plynovy kotel na ohfev domu. Voda je
ohiivand el. bojlerem. 1.NP chodba, gardz, loZnice s lodZii a koupelnou se
sprchovym koutem a toaletou. 2.NP kuchyn s lodzif, komorou a pokojem
3.NP dva pokoje a obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, koupelna s

toaletou.Pokoje maji samostatné mistnosti. MoZnost kabelov4... televize a

internet pfes UPC. Dim je vhodny pro rodinny Zivot diky klidné lokalit¢ a
velké uzitné plose. ZP 124 m?, UP 163 m?, PP 200 m2.

6.985.000 K¢
(Brno — Reckovice)

Cislo zakdazky: LS feckovice RD Posledni zména: 15.2.2010 | Datum
vloZeni inzeratu: 15.2.2010
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(@l

Popis

Cena

Se souhlasem majitele nabizime ke koupi krdsny dim 6+1+kk (byt 2+kk a
dvoupodlazni byt 4+1) po rekonstrukci v top lokalité Brno-Zaboviesky. UP domu
204m2, CP pozemku 248m?2. Rekonstrukce domu v r. 2008 (nova stfecha, okna,
koupelny, kuchyni, kotel). Nova kuchyiiskd linka v MDF f6lii. Spordk plynovy,
trouba elektrickd. Parkovdni v gardzZi pod domem. Zahrddka za domem, pod nf sklep
cca 9m2. Cely dim je podsklepen (kotelna, sklepy, dilna). V 1.NP se nachdzi dva
pokoje, kuchyiisky kout, predsifi, koupelna s WC. Ve 2.NP je hlavni koupelna,
obyvaci pokoj, chodba, kuchyii s jidelnim koutem. 3.NP pak tvoii tfi pokoje, WC s
umyvétkem, chodba. Ve vSech patrech k dispozici balkény s markyzami. Orientace
domu V x Z. Na podlahich parkety, plovouci, marmoleum, dlazby. Elektro a topeni
v Cu. Voda i kanalizace obecni. Okna plastovd. Vytdpéni udstfedni plynovym
kondenza¢nim kotlem. V koupelndch vany, obklady, pdkové baterie. M¢sicni
naklady 7.500,- K& Uvolnéni dohodou. V cené¢ domu je kuchytiskd linka, v¢.

spotfebiCii a vestavéné skiin€ v loznici. Hodnoceni RK: Nddherny a prostorny diim

po rekonstrukei v super lokalit¢ Brna. Nas jednoznacny tip ke koupi. ZP 138m?, UP
204 m?, PP 248m?

7.320.000 K¢
(Brno — Zaboviesky)

Cislo zakazky: BR 1710, Datum vloZeni inzeratu: 10.5.2010
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(@l

Popis

Cena

V atraktivni lokalité v Brn& - Zabovfeskich nabizime k prodeji atypicky
fadovy cihlovy rodinny dim 5+2 s obytnou halou s krbem, se zahradou 136
m?, stylovym sklepem + vindrnickou. ZP: 148 m?, UP: 217 m?, CP: 316 m2
Dispozice: 1.NP: hala s krbem cca 30m2 (na zemi dlazba), 2 x pokoj cca 25 m?
(parkety), pokoj cca 20 m? (parkety), koupelna, WC, kuchyng, vstup do
zahrady, schodi$t€¢ do sklepa a do podkrovi. 2. NP: v podkrovi pokoj cca 15
m?, pokoj 12 m? + kuchyng¢, vstup na terasu ( cca 30 m? ), velkd piida vhodna

pro vestavbu. V dom¢ jsou zachovany pivodni klenby, vnitfni i vnéjsi

Stukovdni, vitrdZe, ... . V hradnim stylu zafizeny sklep je urceny k posezeni.
V zadni Casti zahrady... je zdény pfistavek. Dim je po cCdasteCné
rekonstrukei.

Bezproblémové parkovani pfed domem (jednosmérna ulice).
o £ o T

6.250.000 K¢
(Brno — Zaboviesky)

Cislo zakéazky: 1979788569 Posledni zména: 29.3.2010 | Datum vloZeni
inzerdtu: 29.3.2010
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(@l

Popis

Cena

Nabizime k prodeji fadovy rodinny diim s garazi, pfedzahradkou a zahradou za
domem. Celkové plocha pozemku je 250 m?, ptedzahradka 43 m?, zastavéna
plocha 130 m2, zahrada 100 m?, uZitnd plocha 155 m?, gardZ 15 m?, orientace
SV a JZ. Dim je uzivén jako dvougeneracni. Piizemi — obytnd plocha 61 m?
(zadveti, hala, loZnice, pradelna, sklep, gardz. 1. Patro — obytnd plocha 55 m?
(chodba, kuchyi s jidelnou + balkon, obyvaci pokoj 24 m? + lodzZie, Satna,
WC. 2. patro 55 m? (chodba, pokoj s kuch. koutem 20 m?, loZnice 11 m? +
lodzie, loZnice 12 m? + lodZzie, koupelna, WC. Dum byl postaven v r. 1979, je
napojen na vSechny inzenyrské sit€, vytapeni ustfedni... ZP 130 m2, UP 155
m?, PP 250 m2.  — plynovy kotel, ohfev vody — karma. Dim je v dobrém

technickém stavu s moznosti okamzitého bydleni. Okna puvodni dfevéna.

7.825.000 K¢

(Brno - stired)

Cislo zakazky: 1979642166, Posledni zména: 9.3.2010 | Datum vloZeni
inzeratu: 4.3.2010
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(@l

Popis

Cena

Nabizime tfadovy rodinny dim 4+2 postaveny kolem roku 1978 v lokalité
Brno-Cernd Pole. V roce 2005 na domé probéhla rekonstrukce podlah, dvefi,
oken (v plastu), rozvodu, vytapéni vCetn¢ kotle, koupelny, dlazeb. V piizem{
se nachdzi gardZ pro jedno auto 15 m?, pracovna 15 m?, pradelna s kotlem a
mensi vanou 9 m2. Z pradelny je mozny vstup na terasu a zahradu. V prvnim
patfe velky obyvaci pokoj 30 m?, toaleta s umyvadlem a pfedsini, kuchyi 8 m?2
spojend s jidelnou 11 m2. Vstup na balkon z obyvaciho pokoje i kuchyné. Ve
druhém patfe jsou dva pokoje, kazdy o rozloze 21 m? a koupelna s vanou a
toaletou, kuchyn. Z kazdého pokoje vstup na balkon. Celkovd plocha

parcely 285 m?2, zastavénd plocha 137 m?, plocha predzahrddky 30 m?,
zahrady 150 m?, uli¢n{ Site 6 m?, hloubka 10,7 m2. Okna plastovd, plovouci
podlahy, nové schodisté, orientace oken do ulice vychod a do zahrady na

zdpad. Vytdpeni feSeno kotlem, tepld voda kotlem a elektrickym boilerem.

6.990.000 K¢
(Brno - Cern4 Pole)

Cislo zakazky: nakladalDM2278:490495 Posledni zména: 29.3.2010 |
Datum vloZeni inzeratu: 29.3.2010
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Popis

Cena

Nabizim k prodeji pekny rodinny diim v Brn¢-Holdskach. Jednd se o klidnou
lokalitu mezi Tufany a Chrlicemi. Diim pusobi velice pifjemné¢. Dim ma 3
podlazi, a stavebnim materidlem je cihla. Je postaven roku 1985, ale od roku
2007 prosel fadou rekonstrukci (vyjma schodiSt¢ do patra) a zbyvaji pouze
kosmetické dpravy. V prvnim (podzemnim) podlazi najdeme gardz, sklepeni a
technickou mistnost (kotelnu), ve které je kotel, ktery slouzi pro ohfev vody i
pro topeni. Ddle schodiSté do piizemi a po pruchodu prvnim podlazim se
dostdvdme na zahradu. Zahrada je obdélnikového tvaru, je zde udirna, bazén,
sklenik, studna a velky zahradni domek. Ve druhém nadzemnim  podlazi
(ptizemi) se nachdzi vstupni zadvefi, chodba vedouci do prostorného
obyvactho pokoje a kuchyii, toaleta. Déle je zde balkén s vyhledem do
zahrady. Tfet{ nadzemni podlazi je tvofeno ze tii pokoji, kuchyné, koupelny a
toalety. V celém dom€ na podlahiach dlazba a plovouci podlaha. Okna jsou
plastova, elektro v médi, nova zateplenda fasida. Dim je prostorny, plisobi

velice dobte, svétle a je suchy. ZP 140 m?, UP 180 m2, PP 470 m2.

6.980.000 K¢
(Brno - Chrlice)

Cislo zakazky: 290771008-47 Posledni zména: 26.3.2010 | Datum vlozeni
inzeratu: 26.3.2010
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Popis

C. Cena

10 | Radovy rodinny dim s velkou gardzi a zahradou. Prostorny diim s nutnost{ 7.200.000 K&
modernizaci a ptipadnych stavebnich dprav se nachdzi v klidné vyhleddvané (Brno —
lokalit¢ s vybornou dopravni dostupnosti do centra. Nemovitost, kterd byla Kohoutovice)

kolaudovéna v roce 1980 a je kombinaci zdéné a montované stavby, je vhodna
pro rodinné bydleni na vEtSim prostoru nebo pro dvougeneracni bydleni.
Pozemek celkem: 346 m? Zastavénd plocha: 160 m? Zahrada: 175 m? UzZitnd
plocha: 298 m? 1.NP: gardze (34,2 m?), sklad (2,8 m?), sklepy (60,0 m?) 2.NP:
vstupni hala s krbem (26,8 m?), pradelna (8,7 m?), chodba (4,1 m?), Satna (3,2
m?), soc. zafizeni (2,3 m?), sklep (10,1 m?), sklep (11,6 m?), sklad (1,5 m?),
sklep (9,6 m?), terasa (31,5 m?) 3.NP: chodba (5,4 m?), obyvaci pokoj (32,0 m?),
pokoj (12,0 m?), kuchyné (8,0 m?), koupelna (2,9 m?), WC (1,5 m?), balkon
4.NP: chodba (5,4 m?), pokoj (19,4 m?), pokoj (12,4 m?), pokoj (12,0 m?),
kuchyné (8,0 m?), koupelna (2,9 m?), WC (1,5 m?), tloZny prostor ve §tit¢ Dals{:
venkovni posezeni, oploceni, okrasné dfeviny, sklenik Vybavenost: el. energie
230/400 V, plyn, topeni — ustfedni plynové, soldrni panely, el. bojler (3001),
méstsky vodovod + vlastni studna, kanalizace. ZP 160 m2, UP 298 m?, PP 346

m2.

ID zakazky: N/RSB/5102/10::556603, datum vloZeni: 6.5.2010

49




Tabulka databaze rodinnych domiu v zastavbé rodinnych domu

Cislo Lokalita Pocet Garaz | Zahrada | Zastavéna | Cena

rodinného mistnosti plocha

domu

1 Brno -1 5+2 ano 145 m? 128 m?2 7.250.000
Zaboviesky K¢

2 Brno -1 6+2 ano 107 m?2 107 m?2 6.750.000
Slatina K¢

2 auta

3 Brno -16+1 neni 140 m? 142 m?2 6.950.000
Jundrov K¢

4 Brno -1 5+2 ano 47 m? 124 m? 6.985.000
Reckovice K¢

5 Brno -1 6+2 ano 9 m? 138 m?2 7.320.000
Zaboviesky K¢

6 Brno -1 5+2 neni 136 m? 148 m? 7.250.000
Zabovi‘esky K¢

7 Brno - stired 4+2 ano 100 m? 130 m?2 7.825.000

K¢

8 Brno — Cerna | 4 + 2 ano 150 m? 137 m?2 6.990.000
Pole K¢

9 Brno -1 4+2 ano ano* 140 m?2 6.980.000
Chrlice K¢

10 Brno -1 5+2 ano 175 m?2 160 m?2 7.200.000
Kohoutovice K¢

* velikost neni k dispozici
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Ocenovany objekt a jeho parametry

Typ Lokalita Pocet Garaz | Zahrada | Podlahova Cena
mistnosti plocha

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

stavba - Zaboviesky

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku v zastavbé rodinnych domu

Cena Koef. Cena po
M poZadovana re- redukci na I0 | Cena oceiiovaného
C. resp. dukce pramen K1 K2 K3 K4 Ks (1-5) objektu
zaplacena na ceny
K¢ prame K& polo- | veli- Mozno’st, zahrada tivaha K¢
n ceny ha kost | parkovani znalce

) (6) (7 ® 9 | 109 an a2) a4 as 6)

1 7 250 000 0,85 6162500 | 1,0 | 0,941 1,05 1,10 1,00 1,09 5653 670

2 6750 000 0,85 5737500 | 0,95 | 0,787 1,10 1,05 0,95 0,82 6996 951

3 6 950 000 0,85 5907500 | 1,00 | 1,044 0,95 1,10 1,00 1,09 5419 725

4 6 985 000 0,85 5937250 | 0,95 | 0912 1,05 0,95 1,00 0,86 6903 779

5 7 320 000 0,85 6222000 | 1,00 | 1,015 1,00 0,80 1,00 0,81 7 681 481

6 7 250 000 0,85 6162500 | 1,00 | 1,088 0,95 1,10 1,00 1,14 5405 702

7 7 825 000 0,85 6651250 | 1,10 | 0,956 1,05 1,05 1,05 1,22 5451 844

8 6990 000 0,85 5941500 | 095 | 1,007 1,05 1,10 0,95 1,05 5658 571

9 6 980 000 0,85 5933000 | 0,85 | 1,029 1,05 1,00 0,85 0,78 7 606 410

10 7200 000 0,85 6120000 | 095 | 1,176 1,05 1,10 0,95 1,23 4975610
Celkem prumér K¢ 6175 374
Smérodatnd odchylka K¢ 958 508
Pramér bez smér. .

K¢ 5216 866

odchylky
Pramér se smér. odchyl. K¢ 7 133 882
Odhad ceny objektu K¢ 6 180 000

K1
K2

K3

K4
KS
K6

garaze

Koeficient apravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
Koeficient apravy na velikost objektu (pocet mistnosti)
Koeficient pro existenci

Koeficient pravy na celkovy stav (lepsi — horsi, rekonstrukce)
Koeficient ipravy na obc¢anskou vybavenost pred vystavbou polyf. Domu
Koeficient ipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 =1,00, u
inzerce primérené niZsi

10

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

U ocenovaného objektu se ptfi pfimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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7.2. Cena zjiSténa primym porovnanim -
v zastavbé s polyfunk¢nim domem

C. Popis Cena
1 Zdény fadovy (stfedovy) rodinny diim v Brné-Zaboviesky, ul.Jelinkova. Diim moZno 6'999'000 K¢
(Brno Zaboviesky)

vyuzit jako dvougeneraCni. V piizemi je byt 3+1 s krytym dvorem a jednou
mistnosti, v 1. patfe je byt 3+1+terasa, ve 2.patfe jsou 2 pokoje s terasou a vlastni
koupelnou. Na pudé je mozno realizovat plidni vestavbu. Zavedena voda, kanalizace,
elektfina, plyn. Vytdpéni - plyn.kotel a WAF. Dim v puvodnim stavu - ¢dstena
rekonstrukce ze 70.let. Dum stoji na vlastnim pozemku. Uzaviend vlastni zahrada -
83 m2 Dum je prizdny a je ihned k dispozici. Parkovani pfed domem. Veskerd
obCanskd vybavenost je v bezprostfedni blizkosti domu. V bezprostfedni blizkosti
domu se nachazi odpoCinkovd zéna-lesopark Wilsonliv les moznost odpoCinku a
sportu. ZP 144 m?, UP 195 m?, PP 227 m2.

Cislo zaksizky: 118194 Posledni zména: 17.3.2010 | Datum vloZeni inzeritu:
3.2.2010
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(@l

Popis

Cena

Radovy stfedovy rodinny diim v klidné lokalité. Dispozice: suterén - 3 sklepni
mistnosti, pfizemi - vstup, chodba, 2 pokoje, koupelna se sprchovym koutem,
WC (ptizemi 1ze uZivat jako samostatnou bytovou nebo nebytovou jednotku s
vlastnim ptimotopnym plynovym topenim), vstup na zahradu, patro - zadvefi,
pfedsii, obyvaci pokoj, loZnice se Satni nikou, kuchyné, koupelna s WC
(vifivd vana, bidet, umyvadlo, WC), podkrovi - pudni prostor vhodny pro
vestavbu s vyvedenymi sitémi. Diim je po rekonstrukci (vyjma fasady) - nové
rozvody el., vody, kanalizace, plynu, nové kominy, hlinifkovd okna a dvefte.
Vybavenost: topeni - piizemi-plynové piimotopy, patro-UT... ZP 150 m2, UP
150 m?, PP 161 m?, plynové s topnymi panely s ventildtory, el. 220/3080
V, vodni filtr na vstupu i v kuchyni v kuchynské lince, elektronicky alarm,
kabelova televize UPC v¢. internetu (rozvod po dom¢). Dum Ize vyuZit pro

dvougenerani bydleni piip. pro bydleni spojené s bydlenim.

5.900.000 K¢
(Brno — Jundrov)

Cislo zakazky: 000204, Posledni zména: 10.3.2010 | Datum vloZeni
inzeratu: 9.3.2010
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(@

Popis

Cena

Nabizime k prodeji fadovy RD v zajimavé lokalit¢ v Brn€ Krilové Poli, ulice
Purkyniova. Dim je urcen k cédste¢né rekonstrukci stavajictho stavu. Dim ma 1
podzemni a 3 nadzemni podlazi o celkové uZitné plose 198 m2. V l.podlazi je
umisténa bytova jednotka 2+1 o celkové ploSe 77m? + lodZie 7,6 m?, ve 2.NP bytova
jednotka 2+1 - plocha 82 m? + uzaviend lodZie 7,5 m2. Ve 3.NP je mozno vybudovat
vestavbu dals$iho bytu - plocha pudy je 89 m2. K domu patii také zahrada o vyméfe
166 m2. Dim je cihlovy, se sedlovou stfechou, napojen na vodovod, elektfinu,

kanalizaci, nutno provést novou plynovou pfipojku. RD je umistén ve velmi atraktivni

lokalit¢ s veSkerou obCanskou vybavenosti, MHD a vybornou dostupnosti do centra
meésta. ZP 198 m2, UP 157 m?, PP 166 m2.

6.540.000 K¢
(Brno - Kralovo Pole)

Cislo zakéazky: IET4692 | Datum vloZeni inzeratu: 10.5.2010
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C. Popis Cena
4 Prodej polofadového dvougeneracniho RD 4+2 s gardzi a zahradou.Dva byty ® 5.980.000 K¢
rno -
3+1 a 1+1.Byty maji kazdy svij samostatny vstup .Dim je po CasteCné | ,
Reckovice)

rekonstrukci.Vyhleddvana lokalita,v blizkost MHD. Zahrada o vyméte 135 m2.
Okna a dvefe jsou plastové, topeni a ohfev teplé vody je plynovym
kotlem,nové radidtory. V roce 2003 proSel dum ¢édsteCnou rekonstrukei. Vstup
do nemovitosti je po schodech do 1 patra kde je kuchyti a velky obytny pokoj a
vstup na terasu. Ve druhém patfe jsou dva pokoje a koupelna s vanou a WC. V
piizemi se nachdzi sklep, komora, vstup s piedsini, chodbu s koupelnou a WC,

kuchyti a pokoj. Dum je ve velmi dobrém technickém stavu ihned obyvatelny.

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

Cislo zakazky: 1979668437, Posledni zména: 7.3.2010 |
Datum vlozZeni inzeratu: 7.3.2010

55




(@

Popis

Cena

RD 5+1, Lesnd, Loosova,gardz, zahrada. RD se nachdzi v klidné, Zddané lokalit¢, v
blizkosti MHD. RD je podsklepeny- pradelna se suSarnou,kotelna, 2x dilna, vstup po
schodech na zahradu.1NP- gardz, vstup do atria, domovni dvete- zadveii- vstup do
kuchyné¢ 10m2,WC s umyvadlem, Satna, vstup do sklepa, obyvaci pokoj s funkénim
krbem 35 m?. Z obyvaciho pokoje je vstup na terasu a do zahradky. 2.NP- 4x pokoj 12

m2,koupelna s vanou a WC.Do 2.NP je vstup po dievéném toCitém schodisti.RD je

napojen na veSkeré ing. sit€.Cena k jedndni, pfi rychlém jedndni vyraznd sleva. ZP
120 m2, UP 160 m?, PP 197 m?2.

7.250.000 K¢
(Brno - Lesna)

Cislo zakazky: ID: 3729385052 | Datum vloZeni inzeratu: 3.5.2010
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Popis Cena

Radovy 2-generaéni RD ve vyhleddvané lokalité v Brné-Zabovieskdch. Dim 6°295v°000 K¢

je dvoupodlazni, se zastavénou plochou 134 m?, s pfedzahrddkou a gardzi pro (Brno - ZabovFesky)
2 auta. Je ¢astecné podsklepen, s p¢knou zahradou za domem o plose 160 m2.
V 1. a 2. patfe jsou samostatné byty 2+1 s krdsnym vyhledem a plochou 68 m?,
pokoje a rozloze 19 a 17 m?, kuchyn 12 m?, piedsiii 12 m?, koupelna 5,4 m?,
WC zvlast 2,5 m?, 2x balkon. Piida je vhodnd k vestavbé a je zpracovana
projektovd dokumentace na vestavbu 2 pokojového bytu. Dum je volny dle

dohody , ZP 134 m?, UP 160 m?, PP 294 m2.

Cislo zakazky: 2013, Posledni zména: 10.3.2010 | Datum vloZeni inzeratu: 10.3.201
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Popis

Cena

Nabizime prodej RD 5,5+1 na ul. Rybnickd v Brné. Pivodni dim (prava
polovina) byl postaven v roce 1950. V letech 1975-1978 byla dostavéna leva
polovina domu. Dum prosel n¢kolika rekonstrukcemi, z nichz posledni
probéhla koncem roku 2009 a spo¢ivala hlavné ve vyméng vSech oken, dveii a
obkladu fasddy smérem do ulice z diivodu ulehCeni jeji Gdrzby. Jedna se o
dvoupodlazni nepodsklepeny diim s malym dvorkem. Vymeéra pozemku ¢in{
192 m?. V pfizem{ je prostornd ptedsiii-hala, kuchyng, 2 pokoje, koupelna s
rohovou vanou, dal$i koupelna se sprchovym koutem a WC, gardZ, vstup na
dvir - ve dvofe je mistnost, kterd byla difve pouzivana jako pradelna. V patie

domu jsou dalsi dva pokoje, velky obytny prostor ve dvou urovnich, 2
balkony (do vnitrobloku a do zahrady, jedna mald mistnost - moZnost zfidit
kuchyni pro horni patro, nika s umyvadlem a WC. ElL. 220/380 V, plyn,
vodovod, kanalizace, UT - plynovy kotel s priitokovym ohifevem TUV,
moZznost zfizeni internetu ADSL a telefonn{ linky, podlahy - parkety a dlazba.
ZP 160 m2, UP 175 m?, PP 192 m2.

6.150.000 K¢
(Brno - Liskovec)

Cislo zakazky: S135 Posledni zména: 3.3.2010 | Datum vloZeni inzeratu: 3.3.2010
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Popis

Cena

RD 4+1 a 2+kk se nachdzi v klidné lokalit¢ Brno- Horni HerSpice, vhodny k
bydleni nebo podnikdni, 5x socidlni zafizeni, 3 terasy, ZP 132 m?, UP 155 m?,
RD po celkové rekonstrukci 2003 fadovy Zastavénd plocha 132 m? Uzitna
plocha 155 m? Polet podlazi objektu 3. Podzemni podlazi 1. Plocha parcely 120
m? patrovy cihlovy rok rekonstrukce 2003 Pocet byti 2 Typy byt 4+1, 2+kk
Umisténi nemovitosti klidnd ¢ast obce, komunikace asfaltovd K nast€éhovani
30.4.2010. Ostatni - cyklostezka, sportovni vyZiti, voda - zdroj pro cely objekt
odpad, kanalizace, plyn, plynovod, vybavenost, $kola, zdravotnickd zafizen,

posta, supermarket, kompletni sit’ obchodl a sluzeb, telekomunikace Internet

Sit¢ Satelit, topeni dstfedni — plynové. Doprava MHD, elektiina - 120 V, ZP
132 m?, UP 155 m?, PP 120 m2.

6.250.000 K¢

(Brno - Horni
Herspice)

Cislo zakazky: DM3540 | Datum vloZeni inzeratu: 9.5.2010
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Popis

Cena

Nabizime fadovy rodinny dim se zahradou a garizi v Brné ve Stefinikové
Ctvrti, stojici v klidné ulici. Diim je cihlovy, postaven v 70-letech, v roce 2005
prob¢hla  celkovd  rekonstrukce  veSkerych  sitf, vcetné vymény
kotle,radiatorii,oken, podlah, dvefi, kuchyiiské linky i socidlniho zafizeni. CP
pozemku je 287 m?, ZP 139 m2. Dim ma v piizemi technické zazemi, garaz,
WC + koupelna (pradelna s vchodem na terasu), pokoj pro hosty 14 m? se
vstupem na terasu, kuchyn, terasu 24 m2, pod kterou je sklep a zahradu 150
m?2.Pfed domem je pfedzahrddka 30 m? a parkovaci misto.V 2.NP kuchyn¢ s
jidelnim koutem 22 m? + balkon 3 m2. obyvaci pokoj 37 m? s balkonem, WC s
umyvadlem. Ve 3. NP je loZznice 37 m? s balkonem, loZnice 22 m? s
balkonem, WC s koupelnou. Dim na rozhrani Cernych Poli a Lesné je
kompletn€ zrekonstruovdn a stoji v mist¢, odkud je vynikajici dostupnost do

centra a pfitom je zde klidné prosttedi. V dosahu MHD, ndkupnich stfedisek.

6.945.000 K¢

(Brno - Stefanikova

étvrt’)

Cislo zakazky: N03442 Posledni zména: 29.3.2010 | Datum vloZeni
inzerdtu: 16.3.2010
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Popis

Cena

10

Nabizime prodej dvougeneratniho RD s gardzi a zahradou v lukrativni lokalité
Brno-Re&kovice. Polotadovy diim je vhodny pro bydleni i jako sidlo firmy.
Nabizime prodej dvougeneratniho RD s gardzi a zahradou v lukrativni lokalité
Brno-Re&kovice. Polotadovy diim je vhodny pro bydleni i jako sidlo firmy.
Dim je rozd€leny na byt 3+1 (107 m?) a pfistavek 1+1 (42 m?). Tyto bytové
jednotky jsou propojeny, ale maji samostatné vchody a lze je vyuzivat i
samostatn€. Slunnd terasa orientovand do zahrady nabizi pi{jemné posezeni. V
dom¢ je velké mnozstvi dloZnych prostor. Dum je ve vyborném stavu, ma
novd plastova okna a dvete. Podlahy jsou parketové a keramické .  Celkova
plocha pozemku je 267 m?, zastavénd plocha je 132 m?, zahrada 112 m2.
Soucasti domu je gardz, moznost parkovani je také piimo pfed domem. Diim je
vytdpény plynovym kotlem, elektroinstalace 220/380, obecni vodovod a
kanalizace, vlastni studna s uZitkovou vodou. V okoli domu se nachazi veskera

obcanska vybavenost.

6.350.000 K¢

(Brno - Reckovice)

Cislo zakdzky: NOI1599 Posledni zména: 16.22010 | Datum vloZeni
inzerdtu: 9.12.2009
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Tabulka databaze rodinnych domiu v zastavbé rodinnych domu

Cislo Lokalita Pocet Garaz Zahrada Zastavéna Cena

rodinného mistnosti plocha

domu

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

2 Brno -1 5+2 neni ano*® 150 m?2 5.900.000
Jundrov K¢

3 Brno - 4+2 neni 166 m?2 198 m? 6.540.000
Kralovo Pole K¢

4 Brno -1 5+3 ano 135 m? 132 m? 5.980.000
Rec¢kovice K¢

5 Brno - Lesna 5+1 ano ano*® 120 m?2 7.250.000

K¢

6 Brno -1 4+2 Garaz 160 m?2 134 m? 6.295.000

Zaboviesky pro K¢
auta

7 Brno -155+1 ano neni 160 m? 6.150.000
Liskovec K¢

8 Brno — Horni | 6 +2 neni neni 132 m? 6.250.000
HersSpice K¢

9 Brno - 5+2 ano 150 m?2 139 m? 6.945.000
Stefankova K¢
Ctvret

10 Brno -1 4+2 ano 112 m? 132 m? 6.350.000
Rec¢kovice K¢

* velikost neni k dispozici
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Ocenovany objekt a jeho parametry

Typ Lokalita Pocet Garaz | Zahrada | Podlahova Cena
mistnosti plocha

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

stavba Zaboviesky

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku v zastavbé s polyfunkénim objektem

Cena Koef. Cena po
M poZadovana re- redukci na I0 | Cena oceiiovaného
C. resp. dukce pramen K1 K2 K3 K4 Ks (1-5) objektu
zaplacena na ceny
K¢ prame K& polo- | veli- Mozno’st, zahrada tivaha K¢
n ceny ha kost | parkovani znalce
) (6) (7 ® 9 | 109 an a2) a4 as 16)
1 6990 000 0,85 5941500 | 1,00 | 0,059 0,95 0,95 0,95 091 6529 121
2 5900 000 0,85 5015000 | 1,00 | 1,103 0,95 1,05 0,95 1,05 4776 190
3 6 540 000 0,85 5559000 | 0,95 | 1,456 0,95 1,05 0,90 1,24 4 483 065
4 5980 000 0,85 5083000 | 0,95 | 0,971 1,05 0,95 0,95 0,87 5842 529
5 7 250 000 0,85 6162500 | 0,95 | 0,882 1,05 0,95 1,00 0,84 7 336 310
6 6 295 000 0,85 5350750 | 1,00 | 0,985 1,10 1,05 0,95 1,08 4 954 398
7 6150 000 0,85 5227500 | 095 | 1,176 1,05 0,95 1,00 1,11 4709 459
8 6 250 000 0,85 5312500 | 0,85 | 0,971 0,95 1,00 1,05 0,82 6 478 659
9 6945 000 0,85 5903250 | 1,05 | 1,022 1,05 1,00 1,00 1,13 5224115
10 6 350 000 0,85 5397500 | 0,95 | 0,971 1,05 0,95 0,95 0,87 6204 023
Celkem prumér K¢ 5560 380
Smérodatnd odchylka K¢ 864 417
Pramér bez smér. .
K¢ 4695963
odchylky
Pramér se smér. odchyl. K¢ 6 424 797
Odhad ceny objektu K¢ 5560 000

K1 Koeficient ipravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)

K2 Koeficient ipravy na velikost objektu (pocet mistnosti)

K3 Koe’fzcient pro existenci
garaze

K4 Koeficient ipravy na celkovy stav (lepsi — horsi, rekonstrukce)

K5 Koeficient ipravy na obéanskou vybavenost pied vystavbou polyf. Domu

K6 Koeficient ipravy dle odborné iivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient ipravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 =1,00, u
inzerce primérené niZsi

I0 Index odliSnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se ptfi pfimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

a = A\—TZ{IL —T::IE

Vzorec pro vypocet smérodatné odchylky: =1
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Cena zjiSténa primy porovnanim za pomoci databaze - rekapitulace

Cena RD v zastavbé rodinnych

domu

6.180.000,00 K¢

Cena RD v zastavbé

s polyfunkénim objektem

5.560.000,00 K¢

Rozdil ceny

- 620.000,00 K¢

Stanoveni odborného odhadu rozmezi ceny, ve které by se obvykld cena

mohla pohybovat. Na zdklade zjiSténého odhadu objektu a smeérodatné

odchylky stanovime rozmezi obvyklé

ceny:

Cena RD v zastavbé rodinnych
domu se bude pohybovat po

zaokrouhleni v rozmezi

Cena RD v zastavbé
s polyfunkénim objektem se bude

pohybovat v rozmezi od - do

od 5.210.000 K¢ do 7.130.000 K¢

od 4.690.000 do 6.400.000 K¢

Rozmezi obvyklé ceny se muze liSit dle dsudku znalce a dosazeni rozdilnych

koeficientu, ale vysledny rozdil by mél byt shodny nebo pfiblizné stejny.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o studii a neni zde pitedpoklad zpracovani

cenového porovnani dal§im znalcem vyhazim z vySe uvedenych cenovych

relaci, coz znamend, Ze rozdil je spocten z prumérnych hodnot ocenované

nemovitosti.
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7.3. Zhodnoceni metody primého porovnani
pomoci databaze

Cenovym porovnanim za pomoci realitni inzerce jsem zjistila trzni cenu
nemovitosti. Porovnavala jsem, jak se zméni cena rodinného domu v pfipadeé,
Ze se v jeho blizkosti postavi polyfunkéni dum. Z vypoctu jsem zjistila, Ze
cena klesne cca o 620.000,00 K¢&. Stanoveni vySe obvyklé ceny zavisi z vétsi
¢asti na uvaze znalce, jeho zkuSenostech, znalostech trhu a jeho
odpovédnosti. Velkou roli zde zastupuje i subjektivni pocit znalce, nebot’ i
dva znalci mohou zvolit odliSné koeficienty hodnoceni, ¢imz dojdou
k odlisSné zjiSténé cené. Na druhé strané pokud pfistupuji k danému ukolu
svédomité a zodpovédné nemeéli by se jejich vysledné hodnoty piilis
odliSovat. Subjektivnim vnimanim muiZeme sice dojit k odliSné cenég, ale
nemél by zde byt diametrdlni rozdil napt. v pfipadée, Ze se nemovitost nachazi
v kopcovitém terénu a neni zde Zzadnda obsluZnost, muZe po vystavbé
polyfunkéniho domu dojit k navySeni ceny a zhodnoceni nemovitosti a
naopak. Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je nezbytné, aby si znalec
vedl vlastni databidzi cen nemovitosti a neustdle ji aktualizoval s datem

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

V této kapitole se zaméfuji na vlivy, které mohou pusobit na nemovitosti
v rodinné zastavbeé v piipadé vystavby polyfunkéniho domu a zjistim, jak se
zmeéni obvykld cena nemovitosti pfi ocenéni porovnavaci metodou podle
cenového predpisu.
Cenu zjiSténou na zdkladé porovnani kvalitativnich pasem uréim dle
cenového predpisu § 26 a vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., kterou se méni vyhlaska
¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjSich

predpisu (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb..

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

Abychom mohli stanovit cenu podle platné cenové vyhlaSsky musime
zékladni cenu ndsobit indexem cenového porovnani dle niZe uvedeného
vzorce:

ZCU=72CxI1
ZCU ...zéakladni cena upravena za 1 m3 obestavéného prostoru
ZC... zékladni cena podle pfilohy €. 20a a tabulky ¢. 1

I... index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

I= IT X IV X IP
It....... index trhu
Iv...... index vybaveni

Ip....... index polohy
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Vypocdet obestavéného prostoru (OP): (dle piil. €.1 odst. 5 vyhl.)

10,50%10,95%8,60....c.uueiiiiiiiee ettt 988,78 m3
3,35%4,40%3,50. .. ceeeeiee et 51,59 m3
10,50% 1,90 1,00. . cceeiieieiiiie et 19,95 m3
10,50F 1,60 1,00 ccciiieieeiiit ettt et 16,80 m3
1) 1<) 1 s VSRR 1077,12 m3

Stanoveni zakladni ceny (ZC) 1 m?3 obestvéného prostoru (dle piil. ¢. 20a
k vyhlasce €. 3/2008 Sb.):

Dle piilohy €. 20a se jedna o rodinny dam, ktery se nachdzi v Jihomoravském
kraji, obec Brno, k.4. Brno 3

Zakladni Cena Za MmB........oouiiniiiiiiiiieeeeee e 7.261,00 K¢/ m3

Vypocet podlaznosti rodinného domu pro ucely urcéeni kvalitativniho

pasma v (priloha ¢. 20a) tabulce €. 2:

Podlaznost = podil celkové zastavéné plochy vSech podlaZi stavby a zastavéné plochy
1.NP.

1.PP = 136 m?

2.PP =122 m?

1.NP = 136 m?

Celkova ZP vsech podlazi = 394 m?

394/136=2,9

Hodnota podlaznosti je tedy veétsi nez 2.
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Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Priloha ¢. 18 a, tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hod;wta
Situace L Poptdvka vyrazné€ niZ$i neZ nabidka -0,10
na diléim II. | Poptdvka niZ§i nez nabidka -0,05
1 (segmentu) trhu II1. | Nabidka odpovida poptdvce 0,00
s nemovitostmi IV. Popté’vka jc? vy%él’ neiv nal?i(’ika i} i 0,05
V. |Poptavka je vyrazné vyssi nezZ nabidka 0,10
. I. Stavba na cizim pozemku -0,05
2 Vlastnictvi Stavh nstn ”
nemovitosti IL avba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich L* |Negativni 0,01 a7 0,05
vztahi na
3 | prodejnost II. |Bezvlivu 0,00
(napf. prodej . .
podilu, prondjem) IIL* | Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: [/, =1+ Z T. 1,10
i=1

Komentar:

C.1

V lokalité Brno — Zaboviesky je poptavka vyrazné vyssi neZ nabidka, nebot
se jednd o vysoce lukrativni misto k bydleni, které je kousek od centra meésta
Brna cca 10 min. MHD, stdle disponuje pomérné€ vysokym procentem zelené
a je odsud velmi dobra dopravni dostupnost do ostatnich méstskych casti.

C2

Stavba je na vlastnim pozemku.

C.3

Pravni vztahy nemaji vliv na prodejnost nemovitosti — majitelé jsou vlastnici.
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e Pro stavby uréené k trvalému bvydleni a byty

- pro mésta vyjmenovana

v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychod, Praha-

zapad
Priloha ¢. 18a, Tabulka ¢. 6
Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nézev znaku Cislo Popis pasma HO(},I.wta
Poloha L. Samoty, mimo souvisle zast. izemi obce (odlehld poloha) -0,06
1 nemovitosti v 1L Okrajovd tzemi obce — oddélené ¢dsti obce -0,03
obci III. | V souvisle zastavéném wizemi obce 0
Vyznam L.* Nepreferovand az-0,08
2 lokality v obci, IL Bez vlivu 0
oblasti, okresu” | TII. | Preferovana 0,10
Primyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi
., I. dalnic, silnic s kamionovou a ndkladni dopravou Zeleznic, letiSte, -0,07
Okolni zastavba p o AT £ ot
sivotni sklddky odpadki, lomu, zeméd¢lské vyroby atd.
azvotnt, Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazné Skodlivych vlivi
3 prostredi IL . b -0,03
v okoli na okoli, frekventované silnice
nemovitosti III. ] PrevaZujici objekty pro bydleni 0
IV. Objekty pro bydleni bez zazemi parkii 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznacné piirodni lokality 0,05
I Spatnd dostupnost centra obce, $patné dopravni spojeni -0,02
4 DoRraYbr)u’ 1L Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 0
spojent > - > p
T Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obce, vyborné 0.2
) dopravni spojeni ’
Parkovaci I. §patné -0,02
5 |mozZnostivokoli| IL | Omezené 0
nemovitosti III. | Vyborné, privétni parkovéani 0,02
. L Eonﬂﬂ}(ltmRsll;upmg v Okfl?'mh bytech nebo sousednich rodinnych -0,0127-0,40
Obyvatelstvo omec (, ) n,e 0 V,O ol
I1. Bezproblémové okoli 0
Zmény v okoli L* Vyrazn¢ negativni zm€ny trvalého charakteru -0,06 az -0,10
eny v oo IL* Negativni zmény -0,01 az 0,05
s vlivem na .
7 | cenu II. | Bezvlivu 0
Nemovitosti Iv.* Po,Zitivr}f Zmu.ér.ly _ _ 0,01 avi 0,05
V.# Vyrazn¢ pozitivni zmény trvalého charakteru 0,06 az 0,10
Vlivy L* Vlivy sniZujici cenu -0,01 az-0,10
8 neuvedené IL* | Bez dalSich vlivi 0
IIL* | Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
8
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni: [, =1+ Z P 1,10

i=1

a)  posuzuje se ve vztahu k uvedené zdkladni cen¢.
b)  Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad se hodnoti dopravni dostupnost Prahy
. Zatazeni do kvalitativniho pdsma znaku mus{ byt odiivodnéno vetn¢ pouzité vyse jeho hodnoty.

69




Komentar:

C.1

Rodinny dam se nachazi v souvisle zastavéném tizemi obce.

C2

Co se tyce vyznamu, tak dana lokalita se nachazi na velmi Zadaném miste
s krasnym vyhledem na celé mésto Brno.

C3

Prevazuji zde objekty pro bydleni.

C4

Zastavka verejné dopravy je vzdalend cca 350 m. VétSina obyvatel zastavby
vyuziva k ptepravé osobni automobil. Dostupnost do centra obce je z této
lokality dobra.

Cs

Vzhledem k tomu, Ze se jedna pievazné o zastavbu rodinnych domu je zde
dostatek privatnich parkovacich mist.

C.6

Z hlediska sloZeni obyvatelstva se jednd o bezproblémovou ¢ast obce.

C7

Bez vlivu, nepusobi zde Zadné negativni vlivy, které by mély mit vliv na cenu
nemovitosti.

C38

Bez dalSich negativnich vliva.
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Konstrukce a vybaveni rodinnych domu, rekreac¢nich chalup a domku

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty

Priloha 20a, tabulka ¢. 2

Znak Kbvalitativni pasma
Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoi;ota
L Rekreacni chalupa a rekreani domek -0,02
Druh stavby II. |Dvojdomek, diim Fadovy -0,01
III. | Samostatny rodinny diim 0
L Tval - Na bdzi dfevni hmoty nezateplené nebo zdivo 0,08
smiSené
. , II. | Typ 2 - Zelezobetonovd nezateplend -0,01
;?:1‘;? deni obvodovych III. | Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 0
IV. |Typ4 - Dievostavby (novostavby) a stavby zateplené 0,04
Typ 5 - Ekologické stavby, nizkoenergetické a pasivni
\Y% 0,10
domy atd.
I méné jak 45 cm -0,02
Tloustka obvod. stén II. |45cm 0
III. | vicejak 45 cm 0,03
I Podlaznost naseho objektu je dle vypoctu 2,9, 0
Podlaznost” i hodnota vétsi nez 2
II. | Hodnota vice jak 1 do 2 v&etné 0,01
III. | Hodnota 1 0,02
L Z4dné nebo pouze piipojka elektr. energie -0,10
II. | Ptipojka elektro, vl. studna na pozemku -0,05
I Ptipojka elektro, voda a odkanalizovani RD do Zumpy 0
Napojeni na veiejné " | nebo septiku
sité (piipojky) 1v. |Piipojka elekiro voda, napoj. na vefej. kanal. nebo 0.04
* | domovni Cistirna ’
Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo
V. 0,08
propan butan
I. Lokdlni na tuhd paliva -0,08
II. | Lokdlni vytdpéni el. nebo plynem, -0,04
III. | Ustiedni, etazové , dalkové 0
Zpusob vytapéni Pievazujici &asti vytapéni podlahové, teplovzduiné
stavby IV. vytdpéni 005
V. Oftatm’ d/ru}ly’ vytdpéni (napt.soldrni, tepelna Cerpadla, 0.06 a7 0,10
stén. vytdpeni)
I Bez zékladniho pfisluSenstvi nebo pouze suchy 2010
) zachod,chemické WC i
Pouze Castecné ve stavb€ nebo uplné podstand. nebo
1L . -0,05
ZAKl. prislusenstvi mimo stavbu RD
v RDY I11. I/Jplné - standardni provedeni 0
v Uplné nadstandard. nebo vice z4kl.piisl. standard. 0.05
* | proved.,pradelna ’
v Vice zdkladnich ptisluSenstvi nadstandardniho 05
* | provedeni ’
L Bez dalSiho vybaveni 0
Ostatni vybaveni v RD IL Napt. sauna, centrdl.vysava¢, zimni zahrad., vifivé vany, 0,01 az 025

vnitini bazén
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Znak Kbvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoi;ota
L Zanedbatelného rozsahu -0,05
1I. Minimalniho rozsahu -0,03
II1. | Standardniho rozsahu a provedeni 0
9 | Venkovni dpravy IV. | Vétsiho rozsahu nebo nadstand. provedeni 0,04
V. | Nadstandardni provedeni a rozsah 0,05
AR -0,01 az
I Snizujici hodnotu RD -0.03
10 Vedlejsi stavby tvorici I Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné 0
prislusenstvi k RD | plose nad 25 m’
1L ISr?ndardm’ piislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 0.05 a7 0,10
Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300
. . L 2 -0,01
1 Pozemky ve funk¢nim m
celku se stavbou 1. | Od 300 m* do 800 m* celkem 0
1. | Nad 800 m’ celkem 0,01
I | Vyznamné sniZujici cenu 0,06 az -
0,10
.o . v s, -0,01 az -
Kriterium jinde II. | Mirn¢ sniZujici cenu
12 neuvedené 0.05
II1. | Bez vlivu na cenu 0
IV. | Mimé zvysujici cenu 0,01az 0,05
V. | Vyznamné zvysujici cenu 0,06 az 0,10
L stavba ve vyborném stavu 1,25%
II. |Stavba v dobrém stavu s pravidelnou idrzbou 1,05%*
5 o I Stavba se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad provedeni 0.85%
13 Stavebné- technicky * | mensich stavebnich tiprav) ’
stav Stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad provedeni
Iv. PN Lo 0,65*
rozsdhlejsich stavebnich tprav)
v Stavba ve Spatném stavu — (nutnd rekonstrukce i 0.40%
* | konstrukci dlouhodobé zivotnosti) i
Z . 12
Index konstrukce a vybaveni : , _ [1 F3v, ) V.. 0,89

* Hodnota kvalitativniho padsma se ndsobi koeficientem s pro kategorii:

zy 2

A - pro stavby stafi do 20 let véetné (nebo stavba po celkové rekonstrukci) ..... 1

zy 2

B - pro stavby stafi od 20 do 30 let VEEINE........ccceevieviieniiininiiiiiiiceciice e

zy 2

C - pro stavby staff od 30 do 50 let VEEINE.........eovvvervieerveirieriee e

zy 2

D - pro stavby stafi od 50 do 80 let VEEINE .......ccceerveiieiiiininiiniiiiciciiciene

E - pro stavby star$i nez 80 let
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Komentar:

C.1

Jedna se o fadovy domek v zastavbé rodinnych domu.

C2

PrevaZzuje cihlové zdivo.

C3

Tloustka obvodovych stén je standardni 45 cm.

C4

PodlaZnost spocitdna na 2,9, coZ znamend, Ze hodnota je vétsi nez 2.
Cs

Je zde ptipojka elektro, voda, plyn a na pojeni na meéstskou kanalizaci.
C.6

Vytapéni je prevazneé ustfedni zajistovano plynovym kotlem pro dany objekt,
nékteré mistnosti maji podlahové vytapéni.

C7

Rodinny dim ma vice standardniho vybaveni.

C38

RD nema dal$i nadstandardni vybaveni v podobé sauny atd.

C9

Venkovni upravy jsou standardni, je zde umistén bazén.

C.10

Neobsahuje zadné vedlejsi stavby.

c.1

Vyméra pozemku je 323 m?2.

C.12

Nevyskytuji se Zddna dalsi kritéria, ktera by méla vliv na cenu domu.

C.13

Nebyly provadény zadné stavebni upravy, nastavby nebo pfiistavby, pouze

udrZovaci prace.
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Vypodet zdkladni ceny upravené rodinného domu v fadové zastavbé
rodinnych domu:
ZCU = ZC*1
Zakladni cena dle piilohy €. 20a k vyhlasce €.3/2008 Sb., v platném znéni za
m3 obestavéného prostoru rodinnych domu v Jihomoravském kraji, k. u.
Brno 3 je:
7.261,00 K¢
ZC = 1077,12%7261
Z.C =17.820.968,32 K¢

I= ITX IVxIP

Ir=1,10
Ip= 1,10
Iv= 0,89

I=1,10x1,10x 0,89 = 1,08
Z.CU = 7.820.968,32%1,08 = 8.446.645,79 K¢.
Z.CU po zaokrouhleni = 8.400.000,00 K¢

Z vySe uvedeného vyplyvda, Ze cena trzni naSeho rodinného domu je

8.400.000,00 K¢&.
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8.2. Stanoveni ceny rodinného domu po vystavbé
polyfunkc¢niho domu podle cenové vyhlasky

V této c¢asti diplomové prace bude mym ukolem zjistit, jak se zméni cena
rodinného domu v piipadé, Ze v zastavbé rodinnych domt bude postaven
polyfunkéni dum a jak nam tato vystavby ovlivni indexy Ir a Iy (index Ip
zastane beze zmeény) a nasledné cenu rodinného domu. Provedu tii varianty

Pyl

hodnoceni indext ¢imz zjistim, jestli se cena po vystavbé sniZi nebo zvysi.

Varianta ¢. 1 — po vystavbé polyfunkéniho objektu

Varianta €. 1 obsahuje zménu né€kterych polozZek, na zdkladé kterych je vidét,
jak se nasledné zmeéni cena, tj. jak ndm planovana vystavba muze ovlivnit
stavajici podminky v dané lokalité.

V tabulce €. 1 jsem vybrala ke zméné pouze jednu poloZku a to situaci na
dil¢im trhu, ptedpokladam, Ze i v pfipadé vystavby bude nabidka odpovidat
poptavce, nebot’ dana lokalita je tak Zadana, Ze by to v budoucnu nemeélo mit
velky vliv na poptavku.

V tabulce €. 6 je zménou vystavby dotéeno vice poloZek a to jak negativné,
tak pozitivné. Pozitivni zménou muZe byt lepsi dopravni dostupnost.
Negativni jsou pak pfedevSim - zmeéna okolni zastavby, konfliktni skupiny
obyvatelstva a dal8i negativni vlivy, které mohou mit vliv i na cenu dané

nemovitosti.
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Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Priloha ¢. 18a, Tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pAsma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hod;ota
. L. Poptdvka vyrazn€ niz$i neZ nabidka -0,10
Situace P vy p
na dil&im II. | Poptdvka nizZ§i neZ nabidka -0,05
1 | (segmentu) trhu II1. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi IV. |Poptivka ]:e vy$$i neZ nabidka 0,05
. | Poptdvka je vyrazn€ vyssi neZ nabidka 0,10
Viastnictvi L Stavba na cizim pozemku -0,05
2 astnictvl Stavba na vlastnim pozemku (ve
nemovitosti IL. . P 0,00
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich L* | Negativni -0,01 az -0,05
vztahi na
3 prodejnost II1. Bez vlivu 0,00
(napt. prodej . -
podilu, prondjem) IIL.* | Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: [, =1+ Z T. 1,00
i=1

Komentar zménénych polozek:
C1

I kdyZ se nemovitost nachazi v lokalité, kterd je velmi Zddana myslim si, Ze

vystavbou polyfunkéniho domu bude nabidka odpovidat poptavce.
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e Pro stavby urcené k trvalému bydleni a byty - pro mésta vyjmenovani
v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychod, Praha-
zapad
Priloha ¢. 18a,Tabulka ¢. 6
Znak Kbvalitativni paAsma
Cislo | Nézev znaku Cislo Popis pasma HO(;,I_wta
Poloha L. Samoty, mimo souvisle zast. izemi obce (odlehld poloha) -0,06
1 nemovitosti 1L Okrajovd tzemi obce — oddélené ¢dsti obce -0,03
v obci III. | V souvisle zastavéném wizemi obce 0
Vyznam L.* Nepreferovand az-0,08
2 lokality v obci, IL Bez vlivu 0
oblasti, okresu” I11. Preferovand a7 0,10
Primyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi
L, I. dalnic, silnic s kamionovou a ndkladni dopravou Zeleznic, letiSte, -0,07
Okolni zastavba p o Tl 4
a Fivotni sklddky odpadki, lomu, zeméd¢lské vyroby atd.
- Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazné skodlivych
3 prostiedi 1L o L PR -0,03
v okoli vlivu na okoli, frekventované silnice
nemovitosti 1. Prevazujici objekty pro bydleni 0
Iv. Objekty pro bydleni bez zazemi parkii 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznac¢né pifrodni lokality 0,05
L. Spatna dostupnost centra obce, §patné dopravni spojeni -0,02
s |P OIfraYbI)’i IL Dobr4 dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 0
spojeni " - > -
I Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obce, vyborné 0.2
* | dopravni spojeni ’
Parkovaci 1. Spatné -0,02
5 |mozZnostivokoli| IL | Omezené 0
nemovitosti III. | Vyborné, privétni parkovéani 0,02
L# Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo sousednich 0.01
6 Obyvatelstvo ' rodinn)’fc!n dor{lech ,(RD) nebo v okoli i
I1. Bezproblémové okoli 0
" . L* Vyrazn¢ negativni zm¢ny trvalého charakteru -0,06 az -0,10
Zmény v okoli —
s vlivem na IL.* Negativni zmény -0,01
7 cenu III. | Bezvlivu 0
Nemovitosti IV.* Po[zitivrjl' meér}y _ _ 0,01 az 0,05
V.# Vyrazn¢ pozitivni zmény trvalého charakteru 0,06 az 0,10
Vlivy L* Vlivy sniZujici cenu - 0,02
8 neuvedené IL* | Bez dalSich vlivli 0
IIL* | Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
8
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni: [, =1+ » P. 1,13

i=1

<)
d

posuzuje se ve vztahu k uvedené zdkladni cen¢.
Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad se hodnoti dopravni dostupnost Prahy

Zatazeni do kvalitativniho pdsma znaku mus{ byt odiivodnéno vetn¢ pouZité vyse jeho hodnoty.
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Komentar zménénych polozek:

IC.lzdyi v dané lokalité¢ budou prevazovat stdle objekty k bydleni bude zde
postaven polyfunkéni dum, ktery bude mimo administrativnich ¢asti
obsahovat i1 skladové a vyrobni Casti v€etné parkoviSté. Stavba by vSak
nemeéla mit Skodlivy vliv na ostatni zastavbu.

C4

Zastavka verejné dopravy je nyni vzdilend cca 350 m. Po vystavbé
polyfunkéniho objektu lze predpokladat, Ze se zvedne poptavka po mestské
dopraveé z davodu veétsi koncentrace obyvatelstva, takze by se mohla zménit i
vzdalenost vetejné dopravy.

Cs

S vystavbou polyfunkéniho domu dojde k vétsi koncentraci obyvatelstva a
tim stoupne poptavka po parkovacich mistech, z tohoto divodu muZe nastat
problém i pro stavajici obyvatele.

C.6

Vzhledem k tomu, Ze polyfunkéni dim bude plné€ obsazen raznymi firmami
muze byt problém, Ze se zde budou objevovat skupinky které mohou byt pro
stavajici obyvatele problémové.

C7

Vystavba muzZe pro stavajici obyvatele pfinést negativni vlivy na pohodli

bydleni.
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Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domu v fadové zastavbeé
rodinnych domu po vystavbé polyfunkéniho objektu:
ZCU = ZC*1
Zéakladni cena dle pfilohy €. 20a k vyhlasce ¢.3/2008 Sb. za m3 obestavéného
prostoru rodinnych doma v Jihomoravském kraji, k. d. Brno 3 je:
7.261,00 K¢
7ZC = 1077,12%7261
Z7C =17.820.968,32 K¢

I= ITX IVxIP

I+ =1,00
Ir= 1,13
Iv= 0,89

I=1,00x1,13x 0,89 = 1,01

ZCU = 7.820.968,32%1,01 = 7.899.178,00 K¢.

Z.CU po zaokrouhleni = 7.900.000,00 K¢

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSeho rodinného domu po

vystavbeé polyfunkéniho objektu je 7.900.000,00 K¢.

U varianty €. 1 jsem zjistila, Ze Ip ve znaku dopravni dostupnosti je rovno
hodnoté 0,2 ptfi vyborné dopravni dostupnosti, hodnoté O a pfi dobré dopravni
dostupnosti hodnoté -0,02 pti Spatné dopravni dostupnosti, coZ je pomérné
velky hodnotovy rozdil mezi tim, kdyZz je dostupnost dobrd a vyborna nebo
uplné Spatnd. Nabizi se tedy otdzka zda se nejedna o chybu, jestlize z dobré
na Spatnou dostupnost je hodnota v setindch a pfi dobré na vybornou je
hodnota v desetindch. Myslim si, Ze tim tedy hodnota Ip vzrostla o vice nez
by méla. V pifipadé, Ze by Ip daného znaku odpovidalo hodnoté 0,02 bylo by
konec¢né Ip rovno 0,95, zatim co pfi hodnoté 0,2 je Ip rovno 1,13. Nésledna
zjisténa celkova cena nemovitosti je diametralné vyssi jen z divodu dopravni

dostupnosti.
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Varianta €. 2 - po vystavbé polyfunkéniho domu

V této varianté pozmeénim jen nékteré polozky s tim, Ze ty, které by meély
trvale negativni nebo pozitivni vliv zustanou beze zmeény, jednd se o okolni
zastavbu a dopravni dostupnost. U druhé varianty budu pocitat s tim, Ze jako
pozitivni bude zména parkovani na vyborné, privatni a nebudu predpokladat,
7e budouci vystavba pfinese negativni vliv v otazce konfliktniho
obyvatelstva. Za negativni budu povazZovat predevSim trvalou zménu v okoli

a dalsi vlivy, které budouci vystavba muze sebou pfinést.

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Priloha ¢. 18a, Tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nazev znaku Cislo Popis pasma Hod;ota
. I. Poptdvka vyrazn€ niz$i neZ nabidka -0,10
Situace p v v p
na dil&im II. | Poptdvka niZ8i neZ nabidka -0,05
1 (segmentu) trhu III. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitostmi Iv. Popt%vka ]:e V}jééf niai H?P’fdk% i 0,05
V. | Poptavka je vyrazné vyssi nez nabidka 0,10
. I. Stavba na cizim pozemku -0,05
2 Vlastnictvi Stavh 7 - .
nemovitosti IL tavba na V astnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich L* |Negativni -0,01 a7 -0,05
vztahi na
3 prodejnost II. BeZ VliVu 0,00
(napt. prodej . »
podilu, prondjem) IIL.* | Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: [/, =1+ Z T. 1,00
i=1

Komentar zménénych polozek:
C1

Vystavba polyfunkéniho domu muze mit za nasledek, Ze nabidka bude

odpovidat poptavce, tedy poptadvka nebude pirevySovat nabidku.
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e Pro stavby uréené k trvalému bvydleni a byty

- pro mésta vyjmenovana

v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychod, Praha-

zapad
Priloha ¢. 18a, Tabulka ¢. 6
Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nézev znaku Cislo Popis pasma HO(;,I_wta
Poloha L. Samoty, mimo souvisle zast. izemi obce (odlehld poloha) -0,06
1 nemovitosti 1L Okrajovd tzemi obce — oddélené ¢dsti obce -0,03
v obci III. | V souvisle zastavéném wizemi obce 0
Vyznam L.* Nepreferovand az -0,08
2 lokality v obci, IL Bez vlivu 0
oblasti, okresu” I11. Preferovand a7 0,10
Primyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi
.. L. dalnic, silnic s kamionovou a ndkladni dopravou Zeleznic, letiSte, -0,07
Okolni zastavba p o AT £ ot
a Fivotni sklddky odpadki, lomu, zeméd¢lské vyroby atd.
oo Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazné Skodlivych
3 | prostiedi IL P f o -0,03
v okoli vlivu na okoli, frekventované silnice
nemovitosti 1. Prevazujici objekty pro bydleni 0
Iv. Objekty pro bydleni bez zazemi parkii 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznac¢né pifrodni lokality 0,05
I Spatnd dostupnost centra obce, $patné dopravni spojeni -0,02
s |P OIfraYbI)’i IL Dobr4 dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 0
spojeni " - > -
I Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obce, vyborné 0.2
* | dopravni spojeni ’
Parkovaci L. Spatné -0,02
5 moznosti v okoli IL Omezené 0
nemovitosti III. | Vyborné, privatni parkovani 0,02
. L* gonﬂllfltnllsll;uplng v Ok]?l?’mh bytech nebo sousednich rodinnych 20,01 a7 -0,40
Obyvatelstvo omec (, ) n,e 0 V,O ol
I1. Bezproblémové okoli 0
- > " rE— y "
Zmény v okoli L. - Vyraz.ne,negzvntlvm zmény trvalého charakteru 0,06
s vlivem na IL Negativni zmény -0,01
7 cenu III. | Bezvlivu 0
Nemovitosti IV.* Po[zitivrjl' meér}y _ _ 0,01 az 0,05
V.# Vyrazn¢ pozitivni zmény trvalého charakteru 0,06 az 0,10
Vlivy L* Vlivy sniZujici cenu -0,05
8 neuvedené IL* | Bez dalSich vlivli 0
IIL* | 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 zdkladni cen¢.
f)  Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad se hodnoti dopravni dostupnost Prahy
. Zatazeni do kvalitativniho pdsma znaku mus{ byt odiivodnéno vetn¢ pouzité vyse jeho hodnoty.

81




Komentar zménénych polozek:

]gfdouci vystavby by neméla mit vliv na vyznam lokality.

C3

I kdyZ v dané lokalité budou pievazovat stile objekty k bydleni bude zde
postaven polyfunkéni dum, ktery bude mimo administrativnich ¢asti
obsahovat i1 skladové a vyrobni Casti v€etné parkoviSté. Stavba by vSak
nemeéla mit Skodlivy vliv na ostatni zastavbu.

C4

Zastavka vetfejné dopravy je nyni vzdalena 200 m az 500 m. Po vystavbé
polyfunkéniho objektu lze predpokladat, Ze se zvedne poptavka po mestské
dopraveé z davodu veétsi koncentrace obyvatelstva, takze by se mohla zménit i

vzdalenost vetejné dopravy.

Cs
Vybudovanim polyfunkéniho domu dojde k rozSifeni parkovacich mist,

nebot’ sam objekt bude mit k dispozici privatni parkovani, které bude
nbidnuto i stavajicim obyvatelim.

C7

Vystavba muZe zpusobit vyrazné negativni zmeény trvalého charakteru
v okolni zastavbé rodinnych domu. Tento znak obsahuje rozmezi hodnot od
-0,06 do -0,1, zamérné€ jsem volila sniZzeni o nejniz§i hodnotu, nebot lze
predpokladat, Ze zmény trvalého charakteru nebudou natolik vyrazné, aby
bylo nutné davat hodnotu vySsi.

C38

VySe uvedené vlivy mohou mit za nasledek snizeni ceny nemovitosti.
Rozmezi hodnot u daného znaku je od -0,01 do — 0,1. Zvolila jsem hodnotu
— 0,05, nebot si myslim, Ze sice vySe uvedené vlivy mohou mit vliv na

sniZeni ceny nemovitosti, ale jen ¢astecné.
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Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domu v fadové zastavbeé
rodinnych domu po vystavbé polyfunkéniho objektu varianta €. 2:
ZCU = ZC*1
Zéakladni cena dle pfilohy €. 20a k vyhlasce ¢.3/2008 Sb. za m3 obestavéného
prostoru rodinnych doma v Jihomoravském kraji, k. d. Brno 3 je:
7.261,00 K¢
7ZC = 1077,12%7261
Z7C =17.820.968,32 K¢

I= ITX IVxIP

I+ =1,00
Ip= 1,08
Iv= 0,89

I=1,00 x 1,08 x 0,89 = 0,96
ZCU = 7.820.968,32%0,96 = 7.508.129,59 K&
ZCU po zaokrouhleni = 7.500.000,00 K&

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSeho rodinného domu po

vystavbeé polyfunkéniho objektu je 7.500.000,00 K¢.
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Varianta ¢. 3 - po vystavbé polyfunkéniho domu

U této varianty budu predpokladat, Ze dana lokalita zGstane stejné
preferovand po vystavbé jako pfed vystavbou, bude zde nadale
bezproblémové okoli a vzhledem k novym moZnostem pracovniho uplatnéni
a dostupné obcanské vybavenosti mohou nastat i pozitivni zmény. Za
negativni budu povazovat pouze vliv na okolni zastavbu a Spatné parkovaci
moznosti, nebot’ spole¢né s navySenim obyvatelstva muze dojit pravé k této

negativni zméné.

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

Priloha ¢. 18a, Tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hod;ota
. L Poptdvka vyrazn€ niz$i neZ nabidka -0,10
Situace P e -
na dil&im 1L Popt’avka niz§i 1’1e/z nablfika -0,05
1 (segmentu) trhu 111 Nabu}ka 0(%p0v1\<{iva’ pogtavce’ 0,00
s nemovitostmi Iv. Popt/avka. Je vySSi nez ?3b1d}(a i 0,05
V. | Poptivka je vyrazn€ vyssi neZ nabidka 0,10
. I. Stavba na cizim pozemku -0,05
) Vlastnictvi Stavh 1 p Kk
nemovitosti IL tavba na V astnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
Vliv pravnich L* |Negativni -0,01 a7 -0,05
vztahi na
3 prodejnost 1L Bez vlivu 0,00
(napf. prodej . »
podilu, prondjem) III.* | Pozitivni 0,01 az 0,05
3
Index trhu: [/, =1+ Z T. 1,05
i=1

Komentar zménénych polozek:
C1

Presto, Ze zde bude vybudovan polyfunkéni objekt nema to vliv na poptavku,

nebot’ dana lokality stale bude patfit k Zadanym.
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e Pro stavby uréené k trvalému bvydleni a byty

- pro mésta vyjmenovana

v tabulce €. 1 v ptiloze €. 19 a 20a a vSechny obce v okrese Praha-vychod, Praha-

zapad
Priloha ¢. 18a, Tabulka ¢. 6
Znak Kbvalitativni paAsma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma HO(;,I_wta
Poloha L. Samoty, mimo souvisle zast. izemi obce (odlehld poloha) -0,06
1 nemovitosti v 1L Okrajovd tzemi obce — oddélené ¢dsti obce -0,03
obci III. | V souvisle zastavéném wizemi obce 0
Vyznam L* Nepreferovand az-0,08
2 lokality v obci, IL Bez vlivu 0
oblasti, okresu” | III. | Preferovana 0,08
Primyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi
.. L. dalnic, silnic s kamionovou a ndkladni dopravou Zeleznic, letiSte, -0,07
Okolni zastavba p o Tl 4
a Fivotni sklddky odpadkii, lomu, zeméd€lské vyroby atd.
oo Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazné Skodlivych
3 | prostiedi IL P f o -0,03
v okoli vlivu na okoli, frekventované silnice
nemovitosti 1. Prevazujici objekty pro bydleni 0
Iv. Objekty pro bydleni bez zazemi parkii 0,03
V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznac¢né pifrodni lokality 0,05
I Spatnd dostupnost centra obce, $patné dopravni spojeni -0,02
4 DORraYbI)“/ IL Dobri dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 0
spojeni ” y > p
I Vyborna dostupnost do centra obce, centrum obce, vyborné 0.2
) dopravni spojeni ’
Parkovaci I. Spatné -0,02
5 moznosti v okoli IL Omezené 0
nemovitosti III. | Vyborné, privétni parkovéani 0,02
. L* gonﬂllfltnllsll;uplng v Ok]?l?’mh bytech nebo sousednich rodinnych -0.01 a7 -0.40
Obyvatelstvo omec (, ) n,e 0 V,O ol
I1. Bezproblémové okoli 0
. , L* Vyrazn¢ negativni zm¢ny trvalého charakteru -0,06 az -0,10
Zmény v okoli ——
s vlivem na IL* Negativni zmény -0,01
7 II1. Bez vlivu 0
cenu - e
Nemovitosti IV. P({znthIvu zmény __ _ 0,02
V.# Vyrazn¢ pozitivni zmény trvalého charakteru 0,06 az 0,10
Vlivy L* Vlivy snizujici cenu -0,01 a7 -0,10
8 neuvedené IL* | Bez dalSich vlivi 0
IIL* | Vlivy 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 zdkladni cen¢.
h)  Pro obce v okrese Praha-vychod a Praha-zapad se hodnoti dopravni dostupnost Prahy
. Zatazeni do kvalitativniho pdsma znaku mus{ byt odiivodnéno vetn¢ pouzité vyse jeho hodnoty.
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Komentar zménénych polozek:

C2

Vystavba nebude mit vliv na vyznam v obci, stdle bude Zadana.

C3

I kdyZ v dané lokalité budou pievazovat stile objekty k bydleni bude zde
postaven polyfunkéni dum, ktery bude mimo administrativnich ¢asti
obsahovat i skladové a vyrobni cCasti v€etné parkoviSté. Stavba by vSak
neméla mit Skodlivy vliv na ostatni zastavbu.

Cs

V soucasné dobé je parkovani zna¢né omezené, takZe po vybudovani bude
parkovani jeSté omezené&jsi ne-li Spatné.

C7

Nova vystavba muze mit pozitivni vlivy, nebot zde mohou v budoucnu byt

vybudovany obchody, zdravotni péce, parkovaci moZnosti a bude lepSi

dopravni dostupnost.

Vypocet zakladni ceny upravené rodinného domu v fadové zastavbeé
rodinnych domu po vystavbé polyfunkéniho objektu varianta €. 2:
ZCU = ZC*1
Zéakladni cena dle pfilohy €. 20a k vyhlasce ¢.3/2008 Sb. za m3 obestavéného
prostoru rodinnych domu v Jihomoravském kraji, k. d. Brno 3 je:
7.261,00 K¢
7ZC = 1077,12%7261
Z7C =17.820.968,32 K¢

I= ITX IVxIP

Ir=1,05
Ip= 1,05
Iv= 0,89

I=1,05x1,05x 0,89 =0,98
ZCU = 7.820.968,32%0,98 = 7.664.54 K¢
Z.CU po zaokrouhleni = 7.700.000.00 K¢
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Z vySe uvedeného vyplyva, Ze cena trzni naSeho rodinného domu po

vystavbeé polyfunkéniho objektu je 7.700.000,00 K¢.
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8.3.

Srovnani ceny pred a po vystavbé

polyfunk¢niho domu — zhodnoceni

Srovnani zménénych znaku RD pied a po vystavbé bytového domu varianta ¢.1

Pred vystavbou polyfunkéniho domu PO vystavbé polyfunkéniho domu
Zlfak Znak Zarazeni | Zarazeni
¢ Popis skuteného provedeni | do kval. do kval. Popis skutecného provedeni
pasma pasma
Situace
na dilé¢im
1 ﬁfﬁmmt“) ngf;éﬁf; VYrazne vysst \4 Il | Nabidka odpovidd poptdvee
s
nemovitostmi
OKkolni Vyrobni objekty, sklady a
3 zastavba a Pievazujici objekty pro I I distribuce bez vyrazn¢ skodlivych
Zivotni bydleni vlivli na okoli, sousedstvi silnic
prostiedi s vysokym provozem
Dopravni Dobr4 dostupnost centra Vybornd dostupnost d(,) centlfa
4 .. < . .o I 111 obce, centrum obce, vyborné
spojeni obce, dobré dopravni spojeni L
dopravni spojen{
Parkovaci
5 mozno,stl Omezené I I Spatné
v okoli
nemovitosti
Konfliktn{ skupiny v okolnich
6 | Obyvatelstvo | Bezproblémové okoli I I bytech nebo sousednich rodinnych
domech (RD) nebo v okoli
Zmény
v okoli
7 | s vlivem na Bez vlivu I I Negativni zmény
cenu
Nemovitosti

Srovnavaci tabulka koeficientia cenového porovnani

Index cenového porovndni pred vystavbou obytného domu 1,08
Index cenového porovndni po vystavbé obytného domu 1,01
Rozdil indext pied a po vystavbé obytného domu 0,07
- 5,95%, snizeni o
Zména ceny po vystavbé obytného domu 500.000,00 K¢
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Srovnani zménénych znaku RD pied a po vystavbé bytového domu varianta ¢.2

Pred vystavbou polyfunkéniho domu

PO vystavbé polyfunkéniho domu

Zlfak Znak Zarazeni | Zarazeni
¢ Popis skuteného provedeni | do kval. do kval. Popis skutecného provedeni
pasma pasma
Situace
na dilé¢im
(segmentu) Poptavka je vyrazn¢ vyssi nez . s p
1 trhu nabfdka \% 10 Nabidka odpovidd poptdvce
s
nemovitostmi
Vyznam
lokality
2 v obci, Preferovana 111 I Bez vlivu
oblasti,
okresu
OKkolni Vyrobni objekty, sklady a
zastavba a Pievazujici objekty pro distribuce bez vyrazn¢ skodlivych
3 .. . . I I o P PR
Zivotni bydlen{ vlivil na okoli, sousedstvi silnic
prostiedi s vysokym provozem
Dopravni Dobr4 dostupnost centra Vybornd dostupnost d(,) centlfa
4 .. < . .o I 111 obce, centrum obce, vyborné
spojeni obce, dobré dopravni spojeni L
dopravni spojen{
Parkovaci
mozZnosti p . PR P
5 v okoli Omezené I 111 Vyborné, privétni parkovan{
nemovitosti
Zmény
v okoli . N PR )
7 s vlivem na Bez viivu I I Vyrazn€ negativni zmeny trvalého
charakteru
cenu
Nemovitosti
g | VW pe, dalsich viivi Il I Vlivy snizujicf cenu
neuvedené

Srovnavaci tabulka koeficientia cenového porovnani

Index cenového porovndni pred vystavbou obytného domu 1,08
Index cenového porovndni po vystavbé obytného domu 0,96
Rozdil indext pied a po vystavbé obytného domu 0,12
- 10,71%, snizeni o
Zména ceny po vystavbé obytného domu 900.000,00 K¢
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Srovnani zménénych znaku RD pied a po vystavbé bytového domu varianta ¢.3

Znak

Znak

Pred vystavbou polyfunkéniho domu

PO vystavbé polyfunkéniho domu

Popis skute¢ného provedeni

Zarazeni
do kval.
pasma

Zarazeni
do kval.
pasma

Popis skutecného provedeni

Situace

na dil¢im
(segmentu)
trhu

S
nemovitostmi

Poptdvka je vyrazn¢ vyssi nez
nabidka

v

Poptavka je vyssi nez nabidka

Vyznam
lokality
v obci,
oblasti,
okresu

Preferovana

I

I

Bez vlivu

Okolni
zastavba a
Zivotni
prostiedi

Prevazujici objekty pro
bydleni

I

I

Vyrobni objekty, sklady a
distribuce bez vyrazn¢ Skodlivych
vlivii na okoli, sousedstvi silnic

s vysokym provozem

Parkovaci
moznosti

v okoli
nemovitosti

Omezené

I

Spatné

Zmény

v okoli

s vlivem na
cenu
Nemovitosti

Bez vlivu

I

v

Pozitivni zmény

Srovnavaci tabulka koeficientia cenového porovnani

Index cenového porovndni pred vystavbou obytného domu 1,08
Index cenového porovndni po vystavbé obytného domu 0,98
Rozdil indext pied a po vystavbé obytného domu 0,10

- 8,33%, sniZzeni o
Zména ceny po vystavbé obytného domu 700.000,00 K¢
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Zhodnoceni:

ZvySe uvedeného porovnani dle cenového piedpisu vyplyva, Ze cena
rodinného domu se muze zménou kvalitativnich pasem sniZit cca o 6 azZ 10%,
coz v dasledku znamend, Ze cena dané nemovitosti muze byt po vystavbé
polyfunkéniho domu klesnou o 500.000,00 az 900.000,00 K¢&. Z vypoctu
vyplyva, ze zménou kvalitativnich hodnot muzeme docilit riznych cen, ale
odliSeni by nemeélo byt vyrazné. Pfi cenovém porovnani podle cenového
ptedpisu zaleZi pfedevS§i na samotném znalci, jak zodpovédné k danému
problému pfistupuje, protoZze zafazeni do kvalitativnich pasem a jejich
hodnoceni muZe cenu dané nemovitosti ovlivnit nejen smérem dolu, ale i
nahoru, a to pfedevSim v pfipade, kdy vystavba polyfunkéniho domu pfinese
pro stavajici, ale i budouci obyvatelstvo vice pozitivniho nez-li negativniho
napf. vyS$§i zameéstnanost, rychlejsi a lepSi dopravni spojeni apod. Kazdy z
nds vnima zménu v souvislé zastavbé rodinnych domu jinak. ZaleZi na véku
obyvatelstva, jeho mentalité, rodinnych pomérech i ekonomické situaci
starousedlikii. Dle mého nazoru se mladsi lidé 1épe prizpusobuji novym
vécem, neZ lidé star$iho véku. Stejné tak potom muZe stoupnout hodnota
nemovitosti podle toho, kdo projevi o nabizenou nemovitost zijem. Z mého
porovnani jasné vyplyva, Ze cena se méni v zavislosti na Case a misté.
Hlavnim méfitkem je také nabidka a poptavka, ktera na cenu pusobi, dalSim
dalezitym kritériem je ovSem i osoba nakupujici a osoba prodavajici.

Vzhledem k tomu, ze Ceskou republikou, Evropou, ale i zdmofim hybe
v poslednich dvou letech finan¢ni (ekonomickd) krize, dochazi na trhu
s realitami k zvlaStnimu jevu. Nemovitosti nabizené k prodeji pfes realitni
kancelafe jsou v soucasné dob¢ nabizeny za daleko niZs$i ceny nez v minulych
letech. Tento stav vznikl pfedevSim proto, Ze nabidka predcCila poptavku.
Z duvodu finan¢ni krize se snizila kupni sila a doSlo ke zvySeni urokovych
sazeb pfi hypoteCnich uvérech. Nejvice touto situaci utrpé€l praveé trh
z realitami, nebot’ pro udrZeni podnikatelské ¢innosti bylo nutné stlacit ceny
nabizenych nemovitosti na jejich minimum. Na druhou stranu stdle stoupaji

zakladni ceny za m3 obestavéného prostoru rodinnych domu a ceny za m?
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pozemki, takZe pfi oceneni dle platného cenového pfedpisu muZe byt cena

vyS$S§i nez je cena trzni.
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9, Zavér

V diplomové praci jsem meéla za ukol zjistit jestli se zméni obvykla cena
rodinného domu pokud bude v jeho blizkosti postaven polyfunkcéni nebo
bytovy dam. Cilem prace bylo za pouziti porovnavacich metod zjistit jak se
tato cena zmeéni. Ve svoji praci jsem pouZzila dvou metod, a to metodu
pfimého porovnani za pomoci databaze realitniho trhu a metodu porovnani
podle platného cenového predpisu. U obou metod jsem dosla k zaveéru, Ze se

Pyl

cena po vystavbé polyfunkéniho objektu sniZi, v obou piipadech cca o 10%.
Vzhledem k tomu, Ze u obou metod je nejdulezitéjsim faktorem usudek
samotného znalce muZe se stanovenda cena meénit podle jeho pfistupu
k danému problému. Je také potfeba vzdy prfihlédnout k tomu v jaké lokalité
se nemovitost nachdzi, jaké je sloZeni obyvatelstva apod. Jasnym faktem je,
ze nelze branit prirozenému rozvoji a vyuZzivani uzemi dle potfeb meést a
jejich ¢asti, nebot’ rozvoj infrastruktury, ekonomicky rast a pracovni
piilezitosi jsou dualeZitou podminkou pro prosperitu kazdé obce. Nelze tedy
jednozna¢né fici jestli by vystavba polyfunkéniho domu byla opravdu
nednosnou pro stavajici obyvatelstvo nebo by jim naopak usnadnila
v mnohém kaZdodenni Zivot napfiklad tim, Ze by do dané lokality byla
zavedena doprava, v blizkosti by se nachdzel obchod nebo zdravotni
stfedisko ¢i né&jaké kulturni nebo sportovni vyZzZiti. Na druhou stranu lze
jednoznac¢né fici, Ze po celou dobu vystavby by urcité doSlo k naruSeni
pohodli bydleni, byl by zvySeny hluk, prach a emise a urcité by to pro
stavajici obyvatele nebylo pfijemné. Nicméné po prekonani vySe uvedenych
negativnich vlivi by nakonec mohla tato vystavba pfinést i pozitivum pro
jejich dalsi bydleni.

Jakékoliv negativni vlivy, které mohou ovlivnit pohodu bydleni musi byt pii
takové vystavbé miimalizovany at’ jiz dodrZenim vSech predpist a norem, tak
také ze strany investora, ktery bude takovou vystavbu zajiStovat. Obecné lze
konstatovat, Ze pokud je stavba polyfunkéniho domu v souladu s tizemné

planovaci dokumentaci, v souladu se stavebnim zdkonem, souvisejicimi
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ptedpisy a se zdvaznymi normami, je vliv takové stavby na obvyklou cenu
nemovitosti okolni zastavby zcela pfiméfeny k pohybu obvyklé ceny
nemovitosti.

Z. moji studie vyplyva, Ze cena dle platného cenového predpisu je vySSi nez
jsou ceny trzni, nebo-li ceny nabidkové pies realitni servery. Sbér dat jsem
provadeéla po dobu 4 mésicu a i presto byl problém najit v realitnim trhu zcela
obdobné nemovitosti nebo vice nemovitosti v zadané lokalité Zaboviesky.
Neékteré nemovitosti jsou v inzertni databazi i né€kolik mésica a jejich cena
klesa jen nepatrné. Lze ovSem vyvodit zaveér, Ze v budoucnu nebude tato cena
realizovéana, ale nemovitost bude nakonec prodana za cenu niZsi.

Vzdy je dalezité miti na paméti, Ze obvykla ¢i trZzni cena je vazana na dobu a
misto prodeje a koupé véci. Cena se tvofi dohodou nebo sjednianim mezi
prodavajicim a nakupujicim, neda se tedy dopifedu stanovit a miZeme se
pouze domnivat jestli by takova vystavba ovlivnila cenu v dané dobé
negativné Ci pozitivné. Moje prace byla zpracovana jako studie a tudizZ i
databaze byla vytvofena v urCitém case a misté a vzorky v ni byly tedy
pouzity za urcitych podminek. Cile bylo v moji praci dosaZzeno, nebot’ dle
mého nazoru se cena obvykld rodinného domu po vystavbé polyfunkéniho
domu vzdy zméni zaleZzi vS8ak na mnoha okolnostech. Z moji prace vyplyva,
7e pohyb obvyklych cen nemovitosti se méni v zavislosti na rozSifovani
vystavby a je véci zcela pfirozenou. Pfi existenci staveb v zastavéném nebo
zastavitelném uzemi je tfeba pocitat s tim, Ze bude probihat dostavba uzemi
nebo se uzemi bude rozSifovat. Jinak by se prece sidla, obce a mésta nemohla
prirozené rozsifovat, rust, vyvijet ani upravovat nebo opravovat. Vzdy je vSak
potifeba pocitat s tim, Ze tim n€kdo utrpi minimdlné pocitovou Ujmu, a Ze se
bude branit planované vystavbé, nebot’ dojde k naruseni jeho pohody bydleni.
Z tohoto duvodu je potfeba mit vzdy na paméti pfi koupi nebo stavbé
rodinného domu nebo bytu, abychom si zjistili aktudlni stav pro dané tzemi,
v naSem pfiipad€ je vhodné podivat se do platného uzemniho planu, ktery

obsahuje vSechny dulezZité informace pro nase budouci bydleni.
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