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Abstrakt
Predlozena diplomové praca pojednava o zisteniu trznej hodnoty konkrétnej nehnutel'nosti na

zéklade analyzy problémovej situacie. Stcasne sa v nej vymedzuju a popisuji potrebné
¢innosti pri spracovani ocenenia, realizdcii tychto c¢innosti a ich aplikacia na danej
nehnutelnosti. Pre ocenenie objektu sa vychddzalo z metédy priameho porovnania
ocenovanej nehnutelnosti s nehnutelnostami v databaze a z porovnania podl'a oceiiovacej
vyhlasky. Zaroven sa znaky z ocenovacej vyhlasky porovnali s jednotlivymi systémovymi
podstatnymi veli¢inami vytvorenych na nehnutelnosti. Pri metédach sa dorazne dbalo na
spravne zvolené nehnutel'nosti do databdzy. V neposlednom rade praca vymedzuje pojmy

nielen z oboru sidneho inZinierstva, ale aj systémovej metodologie.

Abstract

This thesis deals with assessing market value of a particular real estate based on the analysis
of a problematic situation. Simultaneously, the author defines and describes the necessary
steps in the valuation process, the implementation of these steps, and their application to the
given property valuation. The property valuation is based on the method of direct comparison
of actual property with various properties in the database and on a comparison according to
the law regulation for property valuation. At the same time, the characteristics of the
regulation for property valuation were compared with the individual system of essential
parameters created for the property. The emphasis was taken on the correct choice of
properties for the database. Last but not least, the thesis defines the concepts not only in the

field of forensic engineering but also in the system methodology.
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1 UVOD

Ocetiovanie nehnutelnosti na tzemi Ceskej a Slovenskej republiky si preslo dlhym vyvojom
od roku 1897 po stcCasnost - od ocenovania odhadom, cez Stitom regulované ceny
az po trhové ocenovanie, ktoré sa zacalo praktizovat’ od roku 1991.

Prva legislativna forma na naSom tuzemi bola az v druhej polovici 20. storocia. V tej dobe
zacal oficiadlne vznikat’ aj jeden z najrozsirenejSich sucasnych znaleckych oborov znaleckej
discipliny stdneho inzinierstva - obor ocefiovanie nehnutel’nosti, ktory sa neskor stal
aj jednou z oblasti sudneho inzinierstva. Do tejto oblasti patri aj problematika rieSena v tejto
diplomovej praci s vyuzitim tzv. systémovej metodologie.

Zakladatelom oboru sudneho inZinierstva bol Ing. Jifi Smrcek, ktory vymedzil pojem
nasledovne: ,,Sadne inZinierstvo je novd technickd disciplina, zaoberajica sa skumanim
pricin, priebehov a dosledkov negativnych technickych javov vsetkych oborov. Jej vyznamnym
pouzitim v ramci hladania materialnej pravdy je objasnovanie tychto javov pre ucely
riadenia pred Statnymi organmi najmd v riadeni trestnom a obcianskopravnom, prip. i pre
potreby spravnych organov a organizdacil. m

Na zaciatku bolo sudneho inZinierstvo konS$tituované ako nadstavba technického znalectva,
neskOr sa sudne inzinierstvo rozsirilo o d’alSie odbory znaleckych ¢innosti a o uplatnenie
poznatkov z tychto odborov. Tieto sa uplatiiujii nielen v pred orgdnmi verejnej moci, ale aj
vramci rozhodovacej a obchodnej Cinnosti podnikov a firiem - kam sa radi aj ocefiovanie
nehnutelnosti.

V sucasnosti sa studne inzinierstvo vymedzit' nasledovne: ,,Siudne inZinierstvo je vedecka
disciplina, ktord sa zaobera znaleckym a expertnym posudenim réznorodych typov objektov
V klasickych inZinierskych odboroch. Je typom znaleckého a systémového inZinierstva,
V ktorom sa uplatiuju z roznych vednych odborov (technické, prirodovedné, ekonomické,
pravne a dalsie), ktoré sa vyuzZivaju pre technické, technicko-ekonomické a ekonomické
posudenie redlnych a abstraktnych objektov, ktoré maju predovsetkym technicky, prirodny

a ekonomicky charakter. Vysledky sa vyuzivaju pre rozhodovacie ¢innosti v oblasti sudnictva,

1 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky - hledéni souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32.



v dualsich riadeniach pred organmi verejnej moci, pre pravne tukony, obchodnu
a rozhodovaciu ¢innost obéanov, firiem a institicii."

Systémova metodologia vznikla vd’aka rychlemu technickému vyvoju a vzniku dvoch
novych vednych oborov v 50. rokoch 19. storo¢ia. Jednym z danych oborov bola
aj kybernetika, ktora je uzko spidtd zo vznikom tedrie systémov, ktora bola roku 1949
definovana ako teoreticko-filozofickd vedna disciplina, ktord sa komplexne a na obecnej
urovni zaoberd hladanim nad odvetvovych pristupov, metod, teorii, zakonov atd’., podla nich

crA ’ ’ ro 3
sa chovaju roznorodé redalne a abstraktné sustavy.

1.1  CIEL PRACE

Cielom danej diplomovej prace je aplikacia systémovej metodoldgie na rieSeni konkrétneho
znaleckého posudku - ocenenia, ktorého ucelom je ocenenie nehnutelnosti s pouzitim
porovnavacej metody. Cena majetku a vlastne aj jeho hodnota sa odvija od jeho prevedenia,
stavu a stavu jeho okolia. Ddlezité je uvedomit’ a spravne vymedzit’ pojmy ako je napr. trzna
hodnota majetku — tato hodnota musi odrazat’ uroven cien dosahovanych pri predaji majetku
obdobného ako je ocenovany.

V systémovom vymedzeni je trh konkrétneho spotrebného statku alebo vyrobného faktoru
realnym objektom so systémovymi vlastnostami - hierarchickou Strukturou, vézbami na
okolie, transformaénymi funkciami medzi vstupmi - vystupmi a svojim G¢elovym chovanim.*
Porovnavacia metoda je zalozend na vymedzeni a kvantifikécii odliSnosti medzi danou
nehnutelnosti, pre ktori mame stanovit' trzni (vymennu) hodnotu, a nehnutel'nost'ami
pouzitych pre porovnanie, u ktorych pozname dosiahnuté predajné ceny. U tejto metody

je naroc¢nejsie ocenit’ vyrobok, ktory nie je sériovo vyrabany, kam radime aj nehnutelnost’.

2 KLEDUS, Robert. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké ugeni technické v
Brné&: Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.

® JANICEK, Pfremysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1l.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32.

* KLEDUS, Robert. Oceriovani movitého majetku. 1. vyd. Brno: Vysoké uéeni technické v Brné Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2012, 753 s. ISBN 978-80-214-4563-5



2 VYMEDZENIE PROBLEMOVEJ SITUACIE

Hlavnym cielom diplomovej prace je vypracovat’ znalecky posudok o vySke trznej hodnoty
(ceny) nehnutel'nosti, ktorou je rodinny dom, tak aby neprislo k pozabudnutiu skuto¢nosti,
ktoré su dolezité pre spravne spracovanie ocenenia. Pre rieSenie tejto problémove;j situacie je
vyuzité systémovej metodologie, ktora na obecnej Urovni vytvara teoreticky zaklad pre
rieSenie zlozitych problémov, za ktory je mozné povazovat’ aj stanovenie hodnoty majetku.
Systémova metodologia je vyuzitd v pojati predstavenom profesorom Janickom, ktory sa
dlhodobo venuje uvedenej problematike. V tomto pojati bude v praci rozliSované medzi

pojmami problémova situacia a problém.

Problémova situacia je taky nestandardny stav entity (objektu alebo cloveka), ktory
Z objektivnych alebo subjektivnych dévodov vyzaduje riesenie s urcitym vymedzenim ciela,
pricom proces rieSenia nie je rutinny, takzZe riesitel’ musi vyuzivat informacné, hodnotiace,

.7 . v . ) ’ Ie . v . 5
tvorivé a rozhodovacie cinnosti a hladat metody riesenia.

Problém je subjektom naformulované to podstatné z problémovej situdcie, co je nutné zo
subjektivneho alebo objektivneho dovodu riesit' s urcitym vymedzenym cielom, pricom proces
rieseni vyzaduje realizaciu informacnych, tvorivych, hodnotiacich, rozhodovacich
a vykonovych cinnosti a hlada metody riesenia. Formulacia problému zahriiuje pochopenie

podstaty problémove;j situacie.’

Problémovou situaciou v diplomovej praci predstavuje potreba ocenenia konkrétnej
nehnutelnosti pre potrebu zamyslaného predaja. Jednd sa o rodinny dom v lokalite Brno -

Zaboviesky.

V sutvislosti s rieSenim tejto problémovej situdcie je mozné vymedzit' tieto konkrétne

problémy, ktoré¢ musi znalec (odhadca majetku) riesit’.

®> JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32.

® JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32.



1. Volba sposobu ocenenia (typu hodnoty resp. hodnot), ktoré najlepsie odpovedaju tcelu
ocenenia.

2. Identifikacia ocenovaného objektu stavby vratene pozemku sa oceni podla §26a §

a pozemku vratene jeho technického zhodnotenia podla zakona ¢&. 151/1997

Sb., 0 ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakont (zdkon o oceniovani ve znéni
zakona ¢. 121/200 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., a zakona ¢. 257/2004 Sb.,), d’alej v praci
pouzivany pojem oceniovacia vyhlaska.

3. Zistenie prevedenia oceniovaného objektu pre moznost posudenia jeho Strukturnych
vlastnosti, ktoré ovplyviiuju jeho inherentna akost’.

4. Zistenie vSetkych aktivacii, ktoré st podstatné pre posudenie stavu objektu k datumu
ocenenia.

5. posudenie a zhodnotenie stavu okolia vo vizbe na dobu uZzivania ako vysledku procesov,
ktoré na objekte prebiehali od okamziku jeho obstarania.

6. Vymedzenie podstatnych prvkov blizkeho okolia, ktoré podstatnym sposobom zvysuju
alebo znizuji zitok vlastnika.

7. Analyza stavu trhu (vzdialeného okolia), ktoré ma podstatny vplyv na rozhodovanie
ucastnikov trhu a teda aj pripadny 0zitok pri realizacii vymeny.

8. Vol'ba vhodnej metody (metdd) ocenenia a vlastna realizacia ocenenia.

9. Jeho spracovanie do formy posudku tak, aby spliioval poziadavky legislativne aj d’alsie,
ktoré su kladené na tento typ praci najmd Struktarovanost, cielové chovanie,

zrozumitel'nost’, spravnost, kontrolovatelnost’.”

S ohl'adom na zlozitost’ ocenovacich problémov sa ako ucelné javi vyuzivat' pre rieSenie
vysSie vymedzenych problémov okrem odborovych metdd, aj poznatky z oblasti teodrie

systémov.

Prof. Ing. Janicek, DrSc., FEng. chape znaleckl ¢innost’ ako ,,interdisciplinarny aplikacny

obor, ktory sa zaobera spracovanim a poskytovanim informdcii v suvislosti s konkrétnymi

" JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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entitami pre potreby Stdatnych organov (sudy) a pre pravne ukony jedincov, institucii alebo

organizdacil. 8

Jednotlivé operacie vytvaraju ststavu s uritymi prvkami, ktoré je nutné do znaleckého
posudku zaviest. Tieto postupy budu zaroven vymedzené a spracované do konkrétneho

postupu v diplomovej praci na ocenenie rodinného domu v ramei systémovej metodologie.

Z pohladu Struktary vymedzuje Jani¢ek znalectvo ,,ako sustavu procesov, v ktorych je
dominantny Cciastkovy proces, ktory suvisi so zmnaleckym probléemom, konkrétne s jeho

. r . ’ ’ . . . 9
formulaciou, vilastnym rieSenim a spracovanim vysledkov riesenia."

Z toho vyplyva, ze znalec musi svedomito urcit, ako spravne danti nehnutelnost’ ocenit’.

K tomu mdze napomahat’ aj SirSie vyuzivanie systémovej metodologie.

8 JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

® JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

5



3 ANALYZA SUCASNEHO STAVU RIESENIA
Z pohladu aplikacie atribttu systémového pristupu Al - pojmova jednoznacnost’, sa javi ako
ucelné vymedzenie a ujasnenie pojmov suvisiacich s rieSenou problematikou, ato aj

s ohl'adom na moznosti aplikécie systémového pristupu.

3.1 VYMEDZENIE POJMOV V SUDNOM INZENIERSTVE

3.1.1 Nehnutel’'nost’
Nehnutelnost’ (nemovitost) je v pravnom zmysle pozemok alebo stavba spojena so zemou
pevnym zakladom.™

Nehnutelnost” oceniovand - nehnutel'nost’, ktora potrebujeme ocenit’.

Nehnutelnost” porovnavand - nehnutel'nost’, u ktorej je cena a parametre ocenenia zndme
11

(obec, vybavenost’ obce, infrastruktira, poloha nehnutel'nosti v obci...).

Riesenie diplomovej prace a vypracovanie expertného posudku prebiehalo eSte pred datumom
ucinnosti Nového obcanského zékoniku, zak. ¢. 89/2012 Sb., platného od 22. 3.2013,
ucinnostou od 1.1. 2014 (d’alej len NOZ).

V praci sa tak vychadza zo stavu pred jeho ucinnostou. Je vSak nutné upozornit, Ze pojem
nehnutel'nost’ definovany v podvodnom zneni je v NOZ nahradeny pojmom véc nemovitd —

nehnutel'nd vec. Ponatie nehnutel'nej veci sa oproti starému OZ meni dvojakym sposobom.

Pojem nehnutel'nd vec sa rozsiruje na niektoré prava, pretoze NOZ oznacuje pravo stavby ako
vec nehnutelnll. Zasadnym sposobom vSak NOZ zmenil ponatie nehnutelnej veci tak, Ze sa
stavba povazuje za sucast’ pozemku, pokial’ sa nejedna o stavbu docasnu. Vec nehnutel'nd je

formulovana v § 498 NOZ.*

3.1.2 Hodnota a cena
Pojmy hodnota a cena st bezne zamienané, v skuto¢nosti je medzi nimi zasadny rozdiel a je

ucelné medzi nimi rozliSovat’ aj pri ocefiovani. Nutnost’ rozliSovat’ pojmy cena (price)

10 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakon(i (zakon o ocefiovani ve
znéni zakona €. 121/200 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sbh., a zakona &. 257/2004 Sb.

1 BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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a hodnota (value) zdoraziiujii aj Medzindrodné Standardy IVS, ktoré tieto pojmy vymedzuji
takto:

,Cena je pojem, ktory suvisi s vymenou vyrobku, tovar alebo sluzby. Cena je suma, ktora je
pozadovana, ponukana alebo zaplatend za danu polozku. Ked' je transakcia zaplatend, cena,
a uz zverejnend alebo nezverejnend, sa stava historickou skutocnostou. Zaplatend cena

predstavuje priesek ponuky a dopytu.®

,Hodnota nie je skutocnostou, ale stanoviskom vyjadrujicim: a) cenu, ktorda by bola s
najvdacsou pravdepodobnostou zaplatend pri zamene daného majetku, alebo b) ekonomicky
prinos spojeny s viastnictvom majetku. Hodnota zameny je hypoteticka cena a hypotézy, ktoré
vedu k jej odhadu, su vytvdarané za ucelom ocenenia. Hodnota vlastnictva je odhad uzitku,

ktory plynie konkrétnej osobe v suvislosti s viastnictvom majethu. “**

Ceska legislativa s pojmom hodnota vo vys$ie uvedenom zmysle nepracuje, vid’. napriklad
zéakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., ktory cenu vymedzuje takto:
- ako ciastku, ktord je zjednana pri nakupe a predaji zbozia (dalej len zjednana cena),
alebo
- zistena podla zvldStneho predpisu k inym ucelom vytvorena k inym ucelom ako k

predaji.’®

Zuvedeného vymedzenia je zrejmé, Ze ako pre redlne prejavy trhu v podobe napr.
dosiahnutych (zjednanych) cien, tak aj pre ocenenie v podobe napr. zistenej (administrativnej)
hodnoty, sa v ¢eskej legislative pouziva pojem cena a rozliSenie vyplyva z pouzitia privlastku.
V niektorych pripadoch toto moze byt dostacujlce, ale v niektorych pripadoch vsak moéze

dochadzat’ k nejasnostiam.

3 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COUCIL. International Valuation Standards 2011 —
Framework. Dalej je IVSC. IVS Framework 2001, s. 9, odts. 1

4 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COUCIL. International Valuation Standards 2011 —
Framework. Dalej je IVSC. IVS Framework 2001, s. 9, odts. 3

1% Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani ve
znéni zakona ¢. 121/200 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., a zakona ¢&. 257/2004 Sb.
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V diplomovej praci sa tak bude ddsledne pouzivat’ pojem cena pre oznacenie penaznych
Ciastok vyjadrujucich redlny prejav trhu v podobe ponukanych, dopytovanych alebo skuto¢ne
zaplatenych cien. Pojem hodnota sa pouziva pre oznacenie penaznych ciastok, ktoré su

vysledkom oceflovania v zmysle nizsie uvedeného vymedzenia :

,Hodnotou je pernazita ciastka, ktora je z ohladom na vymedzenie zaujmu o objektu (1icelovo)
priradenda ocenovanému objektu na zaklade kvantifikacie uZitku, stanoveného z pohladu

konkrétneho vymedzenia subjektu alebo skupiny subjektov. «16

Pre dodrzanie previazanosti na ceské pravne predpisy je pojem hodnota, u pojmom
pouzivanych v nasich pravnych predpisoch, uvadzana v zatvorke, napriklad cena zjednana je
typom ceny, preto bude oznacena ako zjednana cena, cena zistena je typom hodnoty a bola by

oznacena ako cena (hodnota) zistena.

Pre pracu je dolezité tiez spravne vymedzenie, majetku ako predmetu ocenenia podla
Medzindrodnych ocetiovacich Standardoch, kde je majetok chépany ako vlastnicke pravo.
Nehnutelnd vec anehnutelny majetok s chipané ako odlisSné objekty. Pod pojmom
nehnutel’nost’ podl'a IVS sa rozumie fyzicka podoba nehnutel'nej veci a pod pojmom majetku
vlastnicke opravnenie k tejto veci.

Cesky zékon o cenach pod pojmom majetok naopak rozumie konkrétny predmet majetko -
pravneho vztahu, teda vec, pravo, ¢i ini majetkovu hodnotu.

Z hladiska moznosti aplikacie systémového pristupu je za predmet ocenenia majetku
povazovany ten predmet, ku ktorému znalec (odhadca) vytvara systém podstatnych veli¢in
ato vstlade s pojatim v zdkone o cenach, napr. ako vlastnd vec nehnutelna (stavba alebo
pozemok).

Stcasne bude rozliSované medzi uZito¢nostou - odvijajica sa od vlastnosti objektu

a uzitkom, ktory ma z nehnutel'nosti vlastnik.

Cielom préce je zistit' administrativnu cenu (cena zistend) nehnutel'nosti ako podklad pre dan

z prevodu prav a zistenie ceny obvyklej (trznej hodnoty) za ucelom predaja. Typom

' KLEDUS, Robert. Oceriovani movitého majetku. 1. vyd. Brno: Vysoké ugeni technické v Brné Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2012, 753 s. ISBN 978-80-214-4563-5
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vymennej hodnoty je v Zakone o cenéch ¢islo 526/1990 Zb., cena (hodnota) obvykla, ktora je
vymedzena takto:

IVS sa pre dany pouziva pojem trzna hodnota, ktory je vymedzeny ako:

,, odhadnuta ciastka, za ktoru by mali byt aktiva vymenené v den ocenenia medzi ochotnym
kupujucim a ochotnym predavajucim v nestrannej transakcii po vhodnom marketingu, kde obe

strany jednajii na zdklade znalosti, opatrne a z viastnej véle."™"

Podobne trzni hodnotu vymedzuje aj Ort, kde je trzna hodnota akasi ,, obecna (fiktivna)
cena, ktoru by bolo mozné ziskat za ocenovany majetok k datumu ocenenia v beznom
obchodnom styku a za daného pravneho stavu.™®

S ohl'adom na obmedzené moznosti znalca (odhadca) zistit mimoriadne vplyvy, ktoré by
oproti obvyklej vysi skreslili zjednani cenu v konkrétnom pripade pre porovnanie, nie je

V praci rozliSované medzi pojmami hodnota trznd a cena (hodnota) obvykla.

3.1.3 Uzitok

V ocenovani nehnutelnosti je Gzitok vnimany ako moznost’ nehnutelnost’ uzivat, mat’ z nej
pozitky, vlastnit’ ju a zaobchadzat’ s fiou. S tym je spojené aj to, Ze kazdy subjekt pristupuje
k danej nehnutelnosti s inym zaujmom, s inym rozsahom pravnej zodpovednosti a s inym
uzitkom. Tento uzitok je primarne ovplyvneny od vlastnosti daného objektu, jeho stavu,

okolia a od rozsahu opravnenia k majetku.*®

3.1.4 Metédy ocenovania

Jednou z nevyhod oceniovania nehnutelnosti trznym oceflovanim je subjektivne zhodnotenie
znalca, ktory danti nehnutel'nost’ ocenuje.

Podrla Gcelu ocenenia nehnutelnosti si znalec urc¢i niektortt z metdd na vytvorenie posudku.

Jednotlivé metddy maju svoje vyhody a nevyhody. VSeobecne st zname tri zékladné metddy

(pristupy) :

" ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176 s.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9.

BORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176 s.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9.

9 KLEDUS, Robert. Oceriovani movitého majetku. 1. vyd. Brno: Vysoké ugeni technické v Brné Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2012, 753 s. ISBN 978-80-214-4563-5
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1. Nakladova metdda
2. Vynosova metoda
3. Porovnavacia metoda

V danej diplomovej praci sa riesi problematika spojend s porovnavacou metodou.

3.1.5 Porovnavacia metoda
Porovndvacia metéda urCuje obvykla cenu (hodnotu) pomocou analyzy predaja
porovnatel'nych objektov v nedavnej dobe. Pre ocenenie nehnutel'nosti sa vychadza z analyzy
podobnych nehnutelnosti, ktoré st pontkané na predaj prip. sa predneddvnom predali
Vv sucasnych trznych podmienkach.
Porovnavaciu metédu modzeme rozdelit’ podla niekol’ko pristupov kritérii.?°
PodPa poctu porovnavacich Kritérii

¢ metdda monokriteridlna

e metdda multikriteridlna

Zasadnym rozdielom medzi metdédou monokriteralnou a metoddou multikriteridlnou je v pocte

kritérii pouzZitych na ocenenie nehnutelnosti. U metddy monokritoridlnej je aplikované

ocefiovaniec na zaklade jedného kritéria (znalec si ur¢i subjektivhe) a u metddy

multikriteridlnej na zaklade viacerych kritérii.

Podl’a priameho porovnania
e priame porovnanie

e nepriame porovnanie

Priama metoda je porovnanie cien medzi nehnutel'nostou porovnavanou a nehnutelnost’ou
oceniovanou (vid’ obr.1). Princip metddy spociva v tom, Ze realizovanym, prip. inzerovanym
predajov podobnych nehnutel'nosti sa pomocou prepocitanych indexov jednotlivych objektov
odvodi trznd cena ocetiovanej nehnutelnosti. Porovnavané nehnutelnosti sa cCerpaji

z databazy znalca. 2

2 BRADAC, Albert. Teorie oceriovéni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

2 BRADAC, Albert. Teorie oceriovéni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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Porovnavana
nehmute[nost’ &.1
(vlastnosti cena)

Porovnavana
nehmutelnost” ¢.2
(vlastnosti cena)

..daliie porovnavané
nehmitelnost
(vlastnosti cena)

Nehnutelnost” ocefiovana
{(porovnavacie vlastnosti, cena)

. . . . 22
Obr. ¢. 1 Priama metoda porovnania

Nepriamou metodou sa ocenovanad nehnutel'nost’ porovna so Standardnym objektom presne
definovanych vlastnosti a jeho cenou (vid’ obr.¢.2). Cena tohto Standardného objektu je pritom

odvodend za zéklade spracovanej databazy nehnutel'nosti znalca.®

Porovnavana
nehnutelnost’ €.1
(vlastnosti cena)

Porovnavana
nehnutelnost’ &.2
(vlastnosti cena)

(vastnosti cena)
Nehnutelnost' Standardna (etalon)

(porovnanie vlastnosti, cena Standardu)

i B

..daliie porovnavané
nehmute[nosti

Ocefiovana nehnute [nost’ ¢.1
(porovnanie vlastnosti so
Standardom , cena)

Ocefiovana nehnutelnost’ &.2
(porovnanie vlastnosti so
Standardom , cena)

..daldie ocefiované nehnutelnosti
(porovnanie viastnosti so
itandardom, cena)

Podl'a IVSC st za vhodné nehnutel'nosti, ktorymi porovndvame ocefiovanil nehnutelnost’ tie,
ktoré spliuji nasledujuce kritéria :
* cena za 1 m? celkovej podlahovej plochy (alebo za inu jednotku) sa u porovnavanej

nehnutelnosti (zistené predbeznym odhadom) prilis nelisi od oceniovanej nehnutel'nosti;

22 BRADAC, Albert. Teorie oceriovéni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

2 BRADAC, Albert. Teorie oceriovéni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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* porovnavana nehnutelnost by mala byt ako lepSie, tak aj horSie ako ocenovana
nehnutel'nost, takze také, aby vyslednd hodnota ocefiovanej nehnutelnosti nachadzala
v intervale medzi hodnotami porovnavanych nehnutelnosti;

* ziadne z porovnavanych kritérii by nemalo byt’ vyrazne horSie alebo vyrazne lep§i624

Podl'a ocefiovacej vyhlasky musi ocefiovana nehnutelnost’ (rodinny dom) spiiat’ nasledujuce
poziadavky podl'a § 26a:

* cena sa urcuje u dokonceného rodinného domu, rekreacnej chalupy alebo rekrea¢ného domu
* nie je sucast'ou pol'nohospodarskej usadlosti

» obostavany priestor do 1100m?;

* indexova priemerna cena uvedena v prilohe ¢. 20 a upravena podl'a odseku 6;

* nie je v jednotnom funk&nom celku ako objekt pre podnikanie®

3.1.6 Ocenenie pozemku

Stavebny pozemok pod oceniovanym rodinnym domom sa ocenil na zdklade cenovej mapy
(priloha spisu €.7.), ktora sa na danom uzemi nachadza. Podl'a oceniovacej vyhlasky sa cena
stavebného pozemku urcila ako

Cena stavebného pozemku z cenovej mapy = jednotkovd cena za m* x plocha pozemku v m?,%
kde tato cena je uz oSetrend o zrazky a prirazky a aj o koeficient Kp - koeficient predajnosti

a koeficient Ki - koeficient zmeny cien stavieb.

3.2 VYMEDZENIE POJMOV V SYSTEMOVEJ METODOLOGII
Kapitola sa zaoberd systémovou metodologiou ako obecne, tak v jednotlivych kapitolach
konkrétne.

Systémova metodologia vznikla vd’aka rychlemu technickému vyvoju a vzniku dvoch
novych vednych oborov v 50. rokoch 19. storoCia. Jednym z danych oborov bola aj

kybernetika, ktora je uzko spita zo vznikom tedrie systémov, ktora bola roku 1949 definovana

# INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COUCIL. International Valuation Standards 2011 —
Framework. Dalej len IVSC. IVS Framework 2001

25 Vyhla8ka o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjsich predpist

% \/yhlagka o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o

zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjsich predpist

12



ako teoreticko-filozoficka vedna disciplina, ktora sa komplexne a na obecnej uirovni zaoberd
hladanim nad odvetvovych pristupov, metod, teorii, zakonov atd., podla nich sa chovaju
réznorodé redlne a abstrakmé sistavy. '

Pre rieSenie problémov bolo nutné skumat’ nielen objekt ako celok, ale aj jeho jednotlivé
prvky objektu ako celku. Tieto prvky, ¢i uz realne alebo abstraktné, boli definované ako
systémové objekty s vymedzenymi systémovymi vlastnostami, pristupmi, algoritmami,

disciplinami a systémovym myslenim. (vid’ obr.3)*

SYSTEMOVA i
METODOLOGIE

_ &
Iﬂ\ 3 \ -F / "“"l

\

\

\
Systémové ' Systémové

mySleni . dlsclpllny

Obr.¢.3 Obecné schéma systémovej metodologie™
V tedrii systémov rozliSujeme pojmy systém a sustava a to tak, Ze systém 2(Q) je abstrakiny
objekt ucelovo vytvorenym subjektom na primdrnom objekte Q z hladiska rieSeného
problému, zatial' ¢o sustava Q je na urcitej urovni rozlisitelnosti Strukturovany redlny alebo
abstraktny objekt so systéemovymi viastnostami, o ktoré sa z urcitého hladiska zaujima

subjekt - rediny systém. Struktiiru systému tvoria prvky tykajiice sa objektu a jeho okolia.

27 JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inzenyrstvi v systémovém pojeti: hledéni souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

8 JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

» JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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Systémovym objekt (sustava) je realny alebo abstraktny objekt, ktory vykazuje tieto zdakladné
vlastnosti - struktiirovanost, vizby zo svojim okolim, viizby vmitorné a uicelové chovanie.®

V diplomovej praci je systémovym objektom (sustava) ocenovany rodinny dom. Opravnenia
jednotlivych subjektov st chapané ako vizby ststav k objektu, ktoré subjektu umoznuju
cerpat’ z nej uzitok. Na rieSenie problémov na systémovych objektoch sluzia ako metody
odborové, tzn. obecne akceptované metdédy pre ocenenie majetku, tak ak nadodborové
systémové metddy, kam radime metddy logické, metddy Statistické, modelovanie, metoédy
systémové analyzy a syntézy.31

Vyuziva sa systémového pristupu a zovSeobecnenych systémovych postupov, ktoré su
rozpracované do konkrétneho postupu pri rieSeni zadaného problému.

Prvkami objektu nazyvame kazdi cast objektu, ktord je rozliSitelnd, oddelitena
a samostatnd. Naopak, velicina obecne urcuje vybranmu charakteristiku objektu a vznikad
formalizdaciou - charakteristiku vyjadrujeme menom vlastnosti a symbolom, a kvantifikdiciou -

miera charakteristiky sa porovna s etalonom, ktory sluZi k ureni hodnoty veliginy. >

3.3 ATRIBUTY SYSTEMOVEHO PRISTUPU

Atributy systémového pristupu predstavujii zasady, ktoré je treba reSpektovat. Strucne ich
sformuloval prof. Janiek v zdroji, zktorého vychadza nasledujica kapitola.® Podla

prof. Janicka je mozné systémové atribaty rozdelit’ do piatich podskupin:

- prva skupina obsahuje predpoklad k aplikécii systémovému pristupu,
- v druhej podskupine sa vymedzuju pristupy k analyzam entit,
- tretia podskupina odporuca, aké vlastnosti sa maji u entit posudzovat,

- Stvrtd podskupina vymedzuje metodoldgiu analyzy entit,

%0 JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledéni souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

1 JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledéni souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

% JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

% JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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- piata podskupina sa zaobera etickymi aspektmi subjektov k entitdm a na nich rieSenie

. 34
problémov.

Prva podskupina systémovych atributov - predpoklad k aplikacii systémového pristupu
Atribit A0 - vymedzenie entity zaujmu subjektu — obsahovo, logicky a lingvisticky
vymedzené to, ¢o je predmetom nasho zaujmu, nezavisle na jeho forme.

Atribat A1 - poziadavka pojmovej Cistoty.

Pojmova (istota znamena vyznamovo a obsahovo spravne vymedzenie pojmov.
S pojmovou ¢istotou stvisi zasada, Ze ak publikacia, ¢lanok alebo len stat’ pojednava o urditej
entite, ktora nemusi byt kazdému znama, vzdy je nutné na zaciatku tato entitu vymedzit.
Atribat A2 - Spravne vymedzenie a formulacia problému — uréenie problémovej situacie, jej

komplexn4 analyza, ujasnenie, ¢o je v nej podstatné a nasledna formuldcia problému.*

Druha podskupina systémovych atributov - vymedzené pristupy k analyzam objektu
Atribut A3 - Struktirne postdenie entity. Strukturnost je zakladnou vlastnostou vietkych
existujucich entit, o znamena, ze je mozné na nej vymedzit’ aspon jednu d’alSiu Cast’ (prvok),
ktord mé charakter vysSej rozliSovacej Urovne. Pre Strukturované entity je charakteristicka
Struktira entity, vymedzenie mnoziny prvkov na entite na urcitej rozliSovacej urovni
a mnozina vézieb medzi tymito prvkami.

Atribut A4 - ucelové (podstatné) posudenie entity. Vyznamnost entity (objekt, subjekt,
proces, jav atd’.), znamena, Zze nepochopenie ¢i nedocenenie jej vyznamu, zI¢ vymedzenie
charakteristik entity, ako aj jej zanedbanie, vyznamne ovplyviiuje okolia entity (inu entitu,
iny prvok, viazbu, procesy, stavy, spravanie ststavy). To mdéze mat neziaduce, neprijatel'né
alebo negativne dosledky. V systémovom pristupe ide 0 posudzovanie podstatnosti vsetkého,
¢o suvisi s ¢innost'ou subjektu.

Atribat AS - komplexné postdenie entity. Komplexnost’ znamena, ze entity sii posudzované
(chapané, analyzované, vytvarané) z hl'adiska vSetkych podstatnych vonkajSich a vnutornych

védzieb a na nich prebiehajucich interakciach (aktivovanych vizbach medzi dvomi entitami).

¥ JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

% JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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Atribit A6 — hierarchické postdenie entity. Predstavuje urCitd postupnost rdznych
skuto€nosti, charakteristik, parametrov a pod. priradenych k urcitej entite.
Atribut A7 - orientované posudenie entit. Orientacia znamend, ze z uritého hl'adiska sa

vytvoria suvislé poradia pre javy, skuto¢nosti, udalosti a charakteristiky pre urcité entity.36

Tretia podskupina systémovych atributov - vhodné vlastnosti posidenia

Atribut A8 - posudenie entity z hl'adiska otvorenosti. Otvorenost’ entity je charakterizovana
exitujicimi vdzbami medzi entitou ajej okolim ana tychto vdzbach sa mozu realizovat
interakcie. Suvisi S tym spravne vymedzenie okolia entity a jeho Struktury.

Atribut A9 - postdenie entity z hladiska $truktarneho vyvazenia. Uroviiova vyvéazenost
znamena, ze sa posudzuju ako jednotlivé prvky Struktury, tak aj ich kvalita prevedenia.
U exitujacich Struktar sa posudzuje, €i jednotlivé prvky Struktir a vizby maji takd Groven
vlastnosti, ktord efektivne prispieva k cielovému spravaniu objektu. V €innosti subjektov by
jednotlivé kroky mali mat’ potrebnu kvalitu, aby prispeli k efektivnemu vysledku ¢innosti.
Atribat A10 - posudenie entity z hl'adiska dynamickosti. Pri vSetkych ¢innostiach s entitami
sa musi uvazovat’ v ¢asovej zavislosti. Konkrétne to znamené casovl analyzu prvkov okolia
entity, topologiu a geometriu entity, vizby entity na okolie, aktivacie, vlastnosti entity,
procesy a stavy entity, jej prejavy a dosledky tychto prejavov.

Atribat A1l - posudenie entity z pohladu stochastickosti a deterministickosti. Ked nejde
na zaklade zaciatocného stavu entity predpovedat’ charakter procesov spojenych s entitou, a
tym jej stavu a spravanie entity, moéZeme ju z hl'adiska procesov a im odpovedajiicim entitdm,
pokladat’ za stochastické (ndhodné), v naSom pripade sa jednd o posudenie stochastické
(nahodné¢) dynamické postdenie, kde sa interval hodnot meni. Protikladom stochastickosti je
deterministi¢nost. Deterministicka veli¢ina je urCena jedinou hodnotou na danej trovni
rozliSiteInosti a s absolltnej objektivnosti.

Atribut A12 - postdenie cielového spravania entity. Spravanie entity je chapand mnoZina
vSetkych prejavov, kde prejav je kazda, na prislusnej rozliSovacej urovni rozliSite'na. Cielové

spravanie je vlastne odpovedajlice spravanie poZiadavkam, ktoré su od entity ocakavané.

% JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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Spravanie mozeme charakterizovat aj ako prejav stavu entity, do ktoré¢ho sa entita dostala
po uskuto¢neni na nej prebiehajicich procesov, preto je nutné posudzovat’ stav entity.

Atribut A13 - posudenie entity z hl'adiska deterministického chaosu. S chaosom st spéjané
pojmy ako neusporiadanost, nepredvidatelnost, nejednoznacnost, nepochopitelnost,
nezrozumitelnost’, neprehladnost’, nejasnost, neporiadok apod. V stcasnosti rozliSujeme
chaos subjektovy a chaos objektovy. U chaosu subjektového rozliSujeme priamy subjektovy
chaos anepriamy subjektovy chaos. Chaos objektovy je chaos vznikajici na objektoch.
Najdolezitejsi je tzv. deterministicky chaos, ktory je potencidlne moznym javom u vsetkych

objektov, ktorych spravanie je popisané nelinedrnymi dynamickymi systémami.37

Stvrta podskupina systémovych atribuitov - metodolégia analyzy entit

Atribut Al14 - vyuzitie poznatkov sucasnej vedy a techniky. PouZitie v systémovom pristupe
nielen zndmych metod, ale aj novym a progresivnych pristupov a metdd. K progresivnym
metédam moézeme radit’ pouzitie tvorivych metéd myslenia, rieSenie modelovania problému.
Atribut A15 — pri neStandardnych situacii pouzivat progresivny a heuristicky pristup.
Nestandardnd situdcia nastiva, ak ju nie je mozné rieSit ziadnou znamou, rutinnou
¢1V ur¢itom programovom systéme algoritmickou ¢innost'ou. Stava sa situaciou problémovou
a pri jej rieSeniu musi subjekt pouzivat’ prave progresivne alebo heuristické pristupy.

Atribat A16 - vytvaranie algoritmu cinnosti. Jednd sa o vedomé vytvaranie postupov
pre rieSenie urCitych tried Gloh — pre ne by mala byt charakteristickd hromadnost,
zovSeobecnenie a uzivatel'ska prijatel'nost’.

Atribat A17 - analyza vysledkov rieSenia problémov. Nejedna sa len o samotné dosiahnuté
vysledky, ale aj o to, €i sa k nim dopracovalo v stlade s existujicimi principmi a prezentacia

tychto vysledkov do zaverecného hodnotenia.®

¥ JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
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Piata podskupina systémovych atributov - Etické aspekty

Atribat A18 - zodpovednost’ za vierohodnost' predanych vysledkov rieSenia. Atribat suvisi
s etickou povinnostou za zodpovednost a vierohodnost vysledkov riesenia predavanych
uzivatelovi.

Atribut A19 - dodrzovanie etickych noriem. RieSitel problému alebo tucastnik jednania
by mal dodrziavat' nielen etické normy obecné, ale aj osobnostné, spolocenské,
environmentalne.

Atribut A20 - sledovanie spdsobu realizacie vysledkov. Odovzdanie vedeckej prace
zadavatel'ovi problému je vicSinou pre rieSitela koneCnym rieSenim. Takého rieSenie je
povazované za Standardné, ale vzhl'adom k tomu, Ze nie je ziada spétnd vézba pre riesitel’a,
modze to ovplyvnit' jeho d’alSie ¢innosti. V pripade spitnej vizby si moze vziat’ poucenie
z nedostatkov Vv riesenia problému, ktoré mu moéze mu byt zdrojom informacii pre rozvinutie
poznavacie Cinnosti apod. Riesitel' by mal vediet’, ako bolo vyrieSenie problému vyuzité -

& v prospech alebo & nemalo negativny dopad na Fudi, spolognost’ a iné.*

Na zéklade tychto poznatkov sa systémové atributy aplikovali do tvorby systému podstatnych

veliéin.

3.3.1 Vytvaranie systému podstatnych veli¢in

Vytvaranie systéemu ) (€)) podstatnych a problémovo orientovanych velicin na objekte je
realizaciou vztahu medzi subjektom S (riesitelom problému) a dvomi réznymi objekty, a to
objektom (Q), ktory je predmetom ndsho zaujmu a systemom (), ktory je abstraktnym
objektom vytvorenym na objekte 2. Systém podstatnych veli¢in sa mdze vytvarat’ subjektivne,
podla oborov, problémovo, Gcelovo alebo uroviiovo. Zlozitost Struktury systemu ) (€) velicin
je vzdy mensia ako zloZitost' Struktury objektu Q, ku ktorému je systém priradeny, pretozZe
system obsahuje len podstatné zlozky objektu Q.4

Pre kazdy objekt je charakteristické, Ze ma urcity tvar - geometriu (objektové veliciny S1),
urcitu Strukturu s urcitymi viastnostami (Strukturno-vlastnostné veliciny S5), urcité okolie

(veliciny okolia S0) a v tomto okoli zaujima urcitu polohu - topologiu (objektoveé veliciny Si).

¥ JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti:
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

0 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32., s. 1234.
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Specifickym realnym alebo abstraktnym objektom, ktory zaistuje spojenie aspon medzi
dvomi prvkami a ktory umoziluje, aby sa tieto prvky vzajomne ovplyviiovali nazyvame
vazbou. S okolim ma objekt urcité vizby a tie sa realizuju cez interakcie, ktoré objekt moze
aktivovat’ (aktivacna velicina S3) alebo ovplyvnit' (ovplyviwujica velicina S4). Vazba objektov
moze byt jednostrannd, obojstrannd alebo spétna. Interakcia je posobenie medzi prvkami
prostrednictvom  aktivovanej vizby, je to proces priechodu média medzi prvky
prostrednictvom vdzby, t& moze byt bezprostredna alebo sprostredkovand. Aktivacia objektu
je jednotliva, na danej rozliSovacej urovni zistitelnd, interakcia orientovand z okolia
na objekt, ktora na objekte alebo v iom vyvoldava procesy- tieto procesy menia stavy objektu
(procesné a stavové veliC¢iny S6). Objekt sa do svojho okolia po aktivacia nejakym sposobom
prejavuje (pre javové veli¢iny S7), ¢o ma urcité dosledky (dosledkové veli¢iny S8) - jedna sa
o systém podstatnych veli¢in Y (Q), ktory tvori sustava {Si} a jej podmnoziny SO az S8 (vid’

obr. 4), ktory tvrdi, Ze vSetko, o sa okolo nas deje ma prevazne pricinny charakter a riadi sa

jednotnym scenarom udalosti. 4
Objekt Q
S3 aktivace Q = p
Z okoli O(Q procesy na '
L stavy Q S7 projevy Q
S0 Oxoli 0[Q) S5 viastnosti {
struktury Q A
$9 diisledky
S4 ovlivnéni Q S1 topografie Q projevuQv 04)
z okoli O(Q) geometrie Q
S2vazby Q kO(Q)

Obr. & 4 Scéma podstatnych velicin **
Medzi objektom a jeho okolim dochddza k interakciam, ¢i uZz z okolia do objektu -
ovplyvnenie objektu (o je vlastne jednotliva, na danej rozliSovacej urovni zistitelna
interakcia orientovana prave z okoli na objekt, ktora ovplyviiuje procesy prebiehajlce
na objekte alebo v objekte) alebo z objektu do okolia - prejav objektu (jednotliva, na danej

rozliSovacej Urovni zistiteI'nd interakcia orientovand z objektu do jeho okolia). 43

1 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32.

2 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32., s. 1234.

* JANICEK, Pitemysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32., s. 1234.
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Stav objektu je mnoZina vsetkych jeho vlastnosti, ktorée mozeme na niom v danom case
rozpoznat. Podla stavu mozZeme sustavy cClenit’ na statické, dynamické, determinické,

stochastické, stabilné, nestabilné, nestabilné struktiirované, nekorektné, chaotické.**

3.4 ZNALECTVO AKO STRUKTUROVANY OBJEKT

Doc. Kledus uvadza, ze znalectvo je mozné chapat’ ako objekt s tymito podstatnymi prvkami
(vid’ 0b.6)45: znalec, znalecky objekt, znalecky problém, znaleckda cinnost' a znalecky
posudok.

1. Znalec - vsetky subjekty, ktoré st opravnené vykonavat’ znaleckt ¢innost’ - nielen znalci,
ale aj znalecké ustavy a znalci ad hoc. Znalec na zéklade zadania znaleckej tilohy a analyzy
problémovej situdcie formuluje na znaleckom objekte znalecky problém, realizuje jeho
rieSenie a spracovava znalecky posudok.

2. Znalecky objekt - predmet konkrétneho zaujmu urcitého subjektu (organ verejnej moci,
fyzické alebo pravnické osoby), ziadajtci o objekte vypracovat’ znalecky posudok.

3. Znalecky problém - odborny problém suvisiaci s typom a stavom objektu, so stavom jeho
okolia a s vymedzenym zaujmom o objekt, danym zdujmom subjektu, pre ktorého sa potreby
sa znalecky posudok vypracovava.

4. Znalecka ¢innost’ - proces ziskavania, spracovania a predavania informacii s cielom
vyriesit’ znalecky problém a vypracovat’ znalecky posudok.

5. Znalecky posudok - vysledok znaleckej ¢innosti obsahujtci otdzky a odpovede tykajiiceho
sa daného posudzovaného objektu, ktoré formuluje zadavatel' posudku, znalecky problém,
ktory formuluje rieSitel’ posudku, nalezy na posudzovanom objekte, metddy rieSenia, vlastné
rieSenia znaleckého problému, jeho vysledky, analyzu a syntézu rieSenia vysledkom zhrnuté

na odpovede na otazky.

Obsahuje :
- otazky tykajlce sa oceniovaného objektu,

- znalecky problém,

* JANICEK, Pitemysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32., s. 1234.

** KLEDUS, Robert. Obecné metodika soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké udeni technické v
Brné&: Ustav soudniho inZzenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.
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- ndlezy o ocenovanom objekte,
- pristupy, metddy a vysledky rieSenia znaleckého problému,

- analyzu a syntézu vysledkov rieSenia, zhrnuti do odpovedi na otazky*®

Organy verejné

Znalec ZC moci, fyzické a
pravnické osoby
Znalecky \/ Znalecka Z:ztig'x
objekt ZP ¢innost ZC P
ZPr
: Ministerstvo
Znalecky spravedInosti,
posudek pfedsedové
ZP krajskych soudu

Obr.c.5 Znalectvo ako Strukturovany objekt47

6. Prvky okolia — popisuje ich skupina veli¢in SO — veli¢iny okolia. Cez vézby objektu s jeho
okolim sa realizuju interakcie, ktoré objekt aktivuju (skupina aktivacné veliCiny S4).
Aktivacia objektu vyvolava na objekté procesy, ktorymi sa meni stav objektu (skupina
procesné a stavové veli¢iny S6). Objekt sa do svojho okolia ur€itym spdsobom prejavuje
(skupina prejavovych veli¢in S5), ¢o ma pre prvky okolia urcité dosledky (skupina
dosledkové velic¢iny S8) (vid'. obr.c.6).

*® KLEDUS, Robert. Obecné metodika soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké udeni technické v
Brné: Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.

* KLEDUS, Robert. Obecné metodika soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké udeni technické v
Brné&: Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.
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Procesy S6

el i
Objekt Q"

S6 procesy na Q
stavy Q
:~:—<"‘"‘"“‘\-(—-” i

S1 topografie h\ t i
geometrie Q \ ;'

S5 vlastnosti
struktury Q
e \ ) /4 ~CSe
Priiny S3+s4 "\ B2 Vazby Ak O(@) }Nasledky S7+S8
(aktivace a oviivnéni) .. df:psrlm gc ?\?o (nj) ;ﬂ
Struktura S1+52+85 vomy

(geometrie, topografie a topologie Q,
S0 Okoli O(Q)|  viastnosti struktury Q, vazby Q k O(Q))

Obr. & 6 Podmnoziny velicin systému podstatnych velic¢in®®

Jednd sa o vSeobeny prehlad znalectva, ktory pouZijeme v spojeni informac¢ného toku

znaleckej Cinnosti v systémovej metodologii v rieSeni problematiky diplomovej prace.

“8 JANICEK, Ptemysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledéni souvislosti. 1. a 2. dil.
1.vyd. Brno: CERM, 2007, ISBN 978-80-7204-556-32., upravené KLEDUS, Robert. Obecna metodika
soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké ugeni technické v Brné: Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012.
prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.
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3.5 VYMEDZENIE POJMU PROBLEMOVA SITUACIA A PROCESU
RIESENIA PROBLEMOVEJ SITUACIE

Problém je definovany ako ,,subjektom naformulované to podstatné z problémovej situdcie,
Co je nutné zo subjektivneho alebo objektivneho dovodu riesit s urcitym vymedzenym cielom,
Pricom proces rieseni vyzaduje realizaciu informacnych, tvorivych, hodnotiacich,

’ . ’ v , 3 ’ ’ . . 9
rozhodovacich a vykonovych cinnosti a hlada metody riesenia. a

Z pohl'adu znalca sa jedna vlastne o rozdelenie jednotlivych krokov vytvorenia znaleckého
posudku od ¢innosti (prejavu) A po F. Jednd sa o priamy pri¢inny problém, ktory svojim

vstupom aktivoval zadavatel, ktory podrobne popisal doc. Kledus™ (vid’ obr.7).

1. Prijem informacii (A) - po obdrzani zadania musi znalec vykonat tzv. prvotné znalecké
ukony -skiima ¢i dana problematika spada do oboru a odvetvia, pre ktoré je menovany,
¢inemdze byt vyluceny z pripadu z dévodu zaujatosti, a ¢i mdze posudok spracovat’
Vv stanovenej lehote. Vysledkom ¢innosti pod bodom A je, Ze znalec na zdklade overenia
opravnenia spracovat’ posudok po obdfzaniu podkladov zahaji pracu na posudku, alebo je

zbaveny povinnosti vypracovat’ znalecky posudok.

2. Transformacia informacii (B) - znalec na zdklade polozenych otdzok a $tadia podkladov
sformuluje znalecky problém, takze polozené otazky pretransformuje do znaleckych
problémov. Zaroven vypracovava znalecky prehPad spisu, v ktorom na zaklade formulécie
znaleckého posudku rozliSuje podklady potrebné pre spracovanie posudku a ostatné.
Vysledkom ¢innosti pod bodom B je, Ze znalec rozumie problémovej situdcii, je obozndmeny
s predanymi podkladmi, mé spracovany prehl'ad podkladov a naformulované problémy, ktoré

musi riesit’, aby splnil zadanie.

3. Zber informacii (C) - je procesom ziskavania informécii vo vztahu ku znaleckému

objektu, o ktorom vypracovava znalec posudok. Informéacie znalec ziskava priamo

* JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

* KLEDUS, Robert. Obecné metodika soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké udeni technické v
Brné&: Ustav soudniho inZzenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.
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(ohliadnutie objektu), nepriamo (sprostredkovane -vyjadrenia Statnych organov, fyzickych
a pravnickych osob, z technickej dokumenticie a atd.), experimentidlnym ziskanim
informacii (realizacia znaleckého pokusu, experimentu znalca, simulacné experimenty) alebo
rekonStrukciou negativneho javu. Ziskané informécie sa v znaleckom posudku
spracovavaju do tzv. nalezu a to chronologicky (prehl'ad poriadenia podkladov), podla
ucastnikov (vypovede ucastnikov riadenia na rovnakom mieste), tematicky (podrla rieSenych
problémov) a v pripade viacerych objektov aj podl'a typu objektov. Vysledkom bodu C je, ze
znalec doplnil podklady, ziskal informacie potrebné pre rieSenie znaleckého problému a tieto

informacie spracoval v naleze znaleckého posudku.

4. Spracovanie informacii (D) - je proces, ktory znalec riesi v Styroch krokoch:
I.  volba metddy rieSenia
Il.  priprava vstupnych tidajov do algoritmu rieSenia znaleckého problému (A)
I1l.  proces rieSenia znaleckého problému (realizécia rieSenia algoritmu A)
IV. analyza vysledkov rieSenia a nasledna syntéza vysledkov do zaverov
Vysledkom ¢innosti uvedenych pod bodom D je realizované rieSenie znaleckého problému
a spracované casti posudku s vynimkou poslednej kapitoly posudku s odpoved’ami

na otazky.

5. Transformacia informacii (E) - vysledkom ¢innosti pod bodom E je spracovanie
poslednej kapitoly v cCasti posudku - ,,odpovede na otazky" podla obsahu, vhodnosti pre
dany ucel a prehl'adnosti. Jedna sa o preformulovanie rieSenia znaleckého problému z ,,reéi
znalca™ do ,,reéi uzivatela" znaleckého posudku do formy zrozumitelnej a prehladnej

nielen pre pracovnikov organov.
6. Predanie informacii (F) - jedn4 sa najmé vyactovanie a predanim vypracovaného posudku

zadavatel'ovi. V pripade riadenia pred organmi verejnej moci je po dokonceni prace

na znaleckom posudku mozné podanie potrebného vysvetlenia, prip. doplnit’ posudok.

24



yjadfen

a vypovédi utast.

Listinné
dikazni
prostfedky
(spis)

Znalecky
experiment,
vydetfovad
pokus

Znalecky
objekt
(ohledani)

Specificky

ZADAVATEL (.00 oo v TR - rekon- OVM ~fizeni
OVM, obéan svédka (spis) strukee, reko- pfed OVM,
nebo gnice .. obé.forg. -
organizace pravni Gkon
¥ ! i 2
- 1 2 3. 4. 5. 6. 7. 8
g PRIJEM FORMULACE || ZiSKAVANI || PRIPRAVA || REALIZACE || ANALYZA A ||ZPRACOVANI|| PREDANI zP
X ZADANI  |{ ZNALECKEHO [ INFORMACI [{ VSTUPNICH [{ algoritmu || SYNTEZA |{ ODPOVEDI | (pfip. Gkony
té' znaleckého PROLEMU || (zp. zdvisina || UDAJIO DO || feleniAr || VYSLEDKU || NAOTAZKY || po podani
S tkolu (zPr) typu fizeni) Ar RESENI posudku)
1 1 1 1 1 1
Prvotni Studium Ziskavani Redeniproblému a jeho zpracovéni Uvedeni Vytétovani,
znalecké spisu, inform. podkladd v Easti posudek. V praxi se sbér (C) a odpovédina || pfedaniZP,
z ukony o problémové ajejich zpracovéni (D) informaci mohou prolinat otazky vraceni
g situaci, formu-| | zpracovaniv [Fesise v krocich zpracovani prvotnich podkladd,
o lace problé- nélezu 2P informaci (C), volba metody fedenia podani
g mu, zkoumani zpracovani pfedbéiného posudku (D), potfebnych
o dplnosti pod- doplnéni vstupnich (daji z ohledéni, z vysvétlenidi
kladd vydetfovaciho pokusu apod. (C), doplinéni
dokonéeni fedeni(D)] poudku
1 1 | 1 1 1
L' Zahdjeni || Pfehled spisu NALEZ POSUDEK ZAVER Stvrzeni,
’3 T pracin. zpro- POSUDKU vysvétleni,
e $téni povin- doplnéni ZP
fg_ '12 nosti zpra-
> € covat ZP
l: 1 1 1 1 1 -
;‘9‘ « 'A) Prijem B) T.ransfomna-4 C) Sbér D) Zpracovinl nformacd | E) Tra'nsfor- | F.) Predani
by informaci ce informaci informaci mace inform.|| informaci

Obr.¢.7 Informacny tok znaleckej cinnosti v systémovej metoafolo'gii‘r’1

3.5.1 Metodolégia spracovania znaleckého spisu a znaleckého problému

Vymedzeny a sformulovany poznavaci proces podla prof. Janic¢ka, sa aplikuje na spracovanie

znaleckého spisu a znaleckého problému nasledovne::

realizované pri spracovaniu nalezu:

dokumenty,

zhromazdenie spisového materialu,

Metodologia pri vypracovaniu nalezu je akysi navod a postupnost’ pre ¢innosti

vypracovanie jednoduchého znaleckého spisu, kde st zoradené vSetky dolezité

>l KLEDUS, Robert. Obecné metodika soudniho inZenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké udeni technické v
Brné: Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.
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- zhromazdenie vSetkého materidlu tykajuceho sa projektovej, prevadzace;,
dodavatel'ské, prevadzkovej, pripadne d’al$ej dokumentacie o technickom objekte,

- vypracovanie dokumentacie o vysledkoch obhliadky miesta vzniku negativneho javu,

- priprava, realizcia a hodnotenie merani alebo vypoctov,

- kontrola, ¢i u vsetkych ziskanych tidajov st uvedené zdroj e.”?

e Metodologie pre rieSenie znaleckého problému popisuje takto:

- formulacia znaleckého problému a jeho rieSenia,

- vyber efektivnych metdd pre rieSenie znaleckého problému,

- realizdcia procesu rieSenia znaleckého problému, vratane Statistického spracovania
vysledkov rieSenia,

- overenie spravnosti vysledkov znaleckého problému,

- systémova analyza vysledkov znaleckého problému, s cielom stanovit mozné pri¢iny,

- komplexné hodnotenie analyzy moznych pricin vzniku negativnych javov,

- formulacia zéveru plynuceho z vysledkov rieSenia znaleckého problému,

- formulacia odpovedi na jednotlivé polozené otézky.53

2 JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.

> JANICEK, Premysl a Jiti MAREK. Expertni inZenyrstvi v systémovém pojeti: hledani souvislosti :
ucebni texty. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7.
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4  RIESENIE

V danej kapitole pouzijeme prakticky jednotlivé kroky znalca pri tvorbe znaleckého posudku,

ktoré si podrobne popisané a vysvetlené v kapitole 3.4.

41 VYMEDZENIE SUSTAVY, NA KTOREJ JE REALIZOVANE
RIESENIE PROBLEMOVEJ

Sustava znalectva na obecnej urovni vymedzena v kapitole 3.4, pre dany pripad ju je mozné
konkretizovat’ nasledovne:

1. Znalec - Riesitel’ka znaleckého problému nie je znalec, ale z dovodu nazornosti sa
predpokladad jej menovanie pre znalecky obor ekonomika, odvetvie ceny a odhady,
Specializacia ocenovanie nehnutel'nosti.

2. Znalecky objekt — znaleckym objektom je ocefiovand nehnutelnost’, nachidzajica sa
v mestskej Gasti Brno - Zaboviesky na ulici Cajkovského, s &is.op. 1220. Jedna sa
0 dvojposchodovy podpivni¢eny rodinny dom s obytnym podkrovim, bez garaze. Sucast'ou
rodinného domu je menSia zdhrada bez trvalych porastov. Nehnutelnost’ lezi v blizkosti
zastavky do mestského centra a do prirodnych parkov. Lokalita je okrem spomenutej blizkosti
mestského centra a prirodnych parkov, vyhl'adavana aj pre kulturne vyzitie.

3. Znalecky problém — znalecky problém vychadza zanalyzy problémovej situacie.
V danom pripade je problémovou situdciou potreba ocenenia vysSie vymedzeného objektu.
Jednotlivé rieSené problémy st vymedzené d’alej v ramci popisu ¢innosti znalca v kapitole
3.4.

4. Znalecka ¢innost’ — predstavuje proces ziskavania, spracovania a predavania informacii
s cielom vyriesit' znalecky problém a vypracovat’ znalecky posudok. Z hl'adiska rieSené¢ho
problému je podrobne popisany v kapitole 3.4.

5. Znalecky posudok - je vysledkom ¢innosti znalca (odhadca) a je prezentovany v kapitole
3.4.

Podstatnymi prvkami okolia st v danom pripade :

Zadavatel' posudku - jednd sa o fyzicka osobu, ktord si vyZziadala vypracovat’ znalecky
posudok ako podklad pre dohodu o cene predajnej. Sucasne je potreba thrady dane z prevodu
nehnutel’nosti stanovena ako hodnota administrativna podl'a zakona ¢. 357/1992 Sh., o dani

deédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.
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Podstatnym prvkom okolia je platnd pravna Uprava znaleckej Cinnosti, ku ktorej je nutné

prizerat’ pri spracovaniu posudku.

4.2 APLIKOVANE ATRIBUTY SYSTEMOVEHO PRISTUPU

Atributy systémového pristupu st podrobne 3.3.

V diplomovej préci sa pracuje len s atributmi aplikovate'nymi na rieSenie.

Prva podskupina systémovych atributov - predpoklad k aplikacii systémového pristupu

Atribat A0 - vymedzenie entity zdujmu subjektu: V danom pripade je entitou ocenovana
nehnutelnost, teda stavba vratane pozemku. Za ocenovanou entitu nemozno povazovat
vlastnicke opravnenie v zmysle vymedzenie majetku v IVS, lebo k tomuto objektu znalec
nevytvara SPV. Opravnenie k objektu je preto chapané ako vidzba subjektu S, od ktorého
pohl'adu sa ocenenie vykondva, a ktord mu umoziuje Cerpat’ z objektu uzitok, teda prejavy
objektu.

Atribut Al - poziadavka pojmovej Cistoty: Z pohladu rieSenej prace mozno za podstatné
povazovat’ rozliSenie pojmu cena a hodnota (podrobne vid’. rozbor vysSie v kap 3.3).
Dolezitou sucastou je potom aj spravne pouzivanie odbornych pojmov a to ako z hl'adiska
odboru oceniovania majetku tak aj z oboru stavebnictva.

Atributy A2 — spravne vymedzenie a formulaciam problému: Spravna formulacia problému je
nutnou sucastou ¢innosti znalca a rieSené problémy tak su formulované v ramci d’alSej
kapitoly.

Ocenenie nehnutelnosti predstavuje rieSenie priameho pricinného problému, kde vstupom su
aktivacie (veli¢iny zo skupin SO okolie, S3 aktivacia, S4 ovplyvilovanie) a Struktura objektu
(veli€¢iny zo skupiny S1 topologie a geometria, S2 vdzbami, S5 vlastnosti Struktir), vystupom

st dosledky priciny (veli¢iny zo skupiny S7 Prejavy, prip. S6 procesy a stavy).

Druha podskupina systémovych atribitov - vymedzené pristupy k analyzam objektu

Atribut A3 - Struktirne posudenie entity: Za podstatné pre ocenenie moZno povazovat
prevedenie jednotlivych konstrukcii stavby, od ktorych sa odvijaju funkéné vlastnosti objektu.
Za efektivnu uroven cClenenia mozno povazovat napr. bezne zauzivané Clenenie podla
ocenovacieho predpisu. Atribit mozno aplikovat aj na posudzovanie okolia objektu

S rozdelenim na okolie technické, prirodné, kulture, socidlne a pravne.
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Atribut A4 - ucelové (podstatné) posudenie entity: Za podstatné pre ocenenie je nutné
povazovat’ vlastné prevedenie objektu a jeho stav k datumu ocenenia. Podstatnymi prvkami
blizkeho okolia st najmé okolie technické, okolie prirodné, okolie socidlne, okolie kultirne
a okolie pravne. Opomenut’ potom nemozno ani pripadné d’alSie opravnené subjekty odlisné
od vlastnika, ktoré s ohl'adom na rozsah svojich pravomoci mézu jeho uzitok z objektu
znizovat’. Podstatny z pohl'adu trhového ocenenia je aj stav vzdialeného okolia, teda trhu.
Atribut AS - komplexné posudenie entity: Objekt je chapany z hl'adiska vSetkych podstatnych
vonkajSich a vnttornych vézieb a na nich prebiehajtcich interakciach (aktivovanych viazbach
medzi dvomi entitami).

Atribut A6 — hierarchické posudenie entity: Prazdna mnozina.

Atribat A7 - orientované posudenie entit: Hodnota prejavu v zavislosti na navrhu, prevedenie

a prevadzke objektu (Casova orientacia).

Tretia podskupina systémovych atributov - vhodné vlastnosti postiidenia

Atribat A8 - posudenie entity z hl’'adiska otvorenosti: Zohl'adnenie okolia objektu.

Atribat A9 - postdenie entity z hladiska Struktirneho vyvazenia: Posudzuju sa nielen
jednotlivé prvky Struktary objektu, ale aj kvalita ich prevedenia aaj spravanie subjektu
k objektu (pravidelna udrzba).

Atribat A10 - posudenie entity z hl'adiska dynamickosti: Je dblezitym atributom, najmé
vzhl'adom na casova premenlivost’ stavu trhu. Uplatiiuje sa pri zohl'adiiovaniu stavu trhu
k datumu ocenenia.

Atribut A1l - posudenie entity z pohladu stochastickosti a deterministickosti: V danom
pripade sa jedna o postdenie stochastické (ndhodné¢), z toho dovodu, ze prvky ststavy su trh
st I'udia (jedna sa teda o stave Zivu) a jej prejavy nemozno kvantifikovat’ jednou hodnotou.
Atribut Al12 - posudenie cielového spravania entity: V danom pripade sa jedna
0 nehnutel'nost’ urend prebyvanie. Atribat je nutné aplikovat’” pri hodnoteni funkénych
vlastnosti objektov a stavu jeho okolia v ohl'adu poZiadavkou na kvalitu byvania (funk¢nost’,

ekonomickost’, ekologickost’, praktickost” atd’.).
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Stvrta podskupina systémovych atributov - metodolégia analyzy entit

Atribut A14 - vyuzitie poznatkov sucasnej vedy a techniky: RieSenie vyzaduje nielen pouzitie
znamych, ale aj novych pristupov a metod.

Atribut A15 — pri rieSeni neStandardnych situécii pouzivat’ progresivne a heuristické pristupy:
progresivny pristup je uplatiiovany v aplikacii systémového pristupu.

Atribat A16 - vytvaranie algoritmu cCinnosti: Vytvdranie postupov riesenia pre podobné
problémy.

Atribut A17 - analyza vysledkov rieSenia problémov: Nielen samotné dosiahnuté vysledky,
ale aj ¢i sa knim dopracovalo v sulade s existujicimi principmi a prezentaciou tychto

vysledkov do zavere¢ného hodnotenia.

Piata podskupina systémovych atributov - Etické aspekty

Atribaut A18 - zodpovednost’ za vierohodnost predanych vysledkov rieSenia — eticka
povinnost’ zodpovednosti.

Atribut A19 - dodrzovanie etickych noriem — dodrziavat nielen etické normy obecné,
ale aj osobnostné, spolo¢enské, environmentalne a normy vyplyvajice zo Zakona o znalcoch.
Atribut A20 - sledovanie spdsobu realizacie vysledkov — jedna sa o akuasi spitni vézbu

a Vv pripade novych skuto¢nosti sa doplnia dodato¢ne do riesenia.

Na zaklade tychto poznatkov sa systémové atributy aplikovali do tvorby systému podstatnych

veliéin.

43 KONKRETIZACIA CINNOSTI ZNALCA PRI RIESENI
ZNALECKEHO PROBLEMU

4.3.1 Prijem zadania ZP

Po obdrzani zadania musi znalec vykonat tzv. prvotné znalecké Ukony — skima ¢i je

opravneny ZP spracovat’.

1. Skima, ¢i danad problematika spada do oboru a odvetvia, pre ktoré je menovany,
Vv danom pripade rieSitel’ka znalec nie je , ale menovane znalcom sa predpoklada.

2. Skama ¢i nemdze byt’ vyluceny z pripadu z dovodu zaujatosti — v danom pripade vlastnik
ocenlovanej nehnutel'nosti nie je pre riesitel’ku osobou blizkou, ale zadavatel'a vSak pozna

dlhSiu dobu. Pri vyziadaniu posudku orgdnom verejnej moci vy znalec na tto skutocnost’
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musel upozornit’ zadavatela a vyziadat si stanovisko, ¢i nie je z ukonu vyliceny.
V danom pripade sa vSak nezaujatost’ predpoklada.

3. Skama, ¢i moze posudok vypracovat v stanovenej lehote. Pri vyziadaniu posudku
fyzickou osobou nemé znalec povinnost’ posudok vypracovat, lehota sa stanovi dohodou
a pisomne (vid'. priloha €. 1). Tato lehota sa viaze na predanie podkladov potrebnych pre
spracovanie posudku, ktoré s v dohode priamo $pecifikované.
Pri vyziadaniu znaleckého posudku fyzickou osobou uz v tejto fazy riesi problém volby

spdsobu ocenenia pre potreby uzatvorenia dohody a vyziadania podkladov.

4.3.2 Transformacia informacii

V konaniu pre organy verejne moci v d’alSej fazy rieSenia musi znalec na zaklade
polozenych otdzok, respektive Stidia spisu, sformulovat’ znalecky problém a sucasne
spracovat’ prehlad spisu. Pri vyziadaniu posudku mimo konania mdze byt postup odlisny,
najmé pri ustnom vyziadaniu, kedy nedostane podklady. V takom pripade si musi znalec
na zaklade poziadavkou zadavatela ujasnit’ problémy, ktoré bude riesit’ a vyziadat’ si potrebné
podklady. Po ich doruceni si spracuje ich prehl'ad vratane poznamok k ich obsahu, zozndmi
sa obsahom a pripadne upravi vymedzeniu problémov.

Ulohou bude stanovenie ceny administrativnej (ceny zistenej) ako podklad pre dafi z prevodu
prav a zistenie ceny obvyklej za ucelom predaja.

Cena administrativna je cena zistena podla platného ocenovacieho predpisu ku dnu
23.11.2013, podla platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb..

Cena obvykla je definovana podl'a §2 odst.1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku.
Pre stanovenie ceny obvyklej sa pouZije metdda priameho porovnania, kde sa v principe jedna
o vyhodnotenie cien ponukanych nehnutelnosti na trhu realit, ktoré sii porovnatel'né svojou

lokalitou, vel'kost’ou a typom.

V tejto stvislosti mozno naformulovat’ tieto problémy:

1. Identifikacia ocefiovaného objektu

2. Zistenie prevedenia oceniovaného objektu pre postudenie jeho $truktarnych vlastnosti.
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Zistenie aktivacii, ktoré st podstatné pre postdenie stavu objektu k dadtumu ocenenia
(doby uzivania, sposobu uzivania, sposobu vykonavania udrzby a oprav, prevedenie prip.
prestavieb charakteru pristavieb, nadstavieb ¢i vstavieb).

Posudenie a zhodnotenie stavu objektu vo vidzbe na dobu uzivania, ako vysledok
procesov, ktoré na objekte prebiehali od okamihu jeho obstarania.

Vymedzenie podstatnych prvkov blizkeho okolia, ktoré podstatnym sposobom zvySuji
alebo znizuju uzitok vlastnika a zhodnotenie ich vplyvu z pohl'adu vlastnika.

Analyza stavu trhu (vzdialeného okolia), ktoré ma podstatny vplyv na rozhodovanie
ucastnikov trhu a teda aj pripadny uzitok pri realizécii zmeny.

Vol'ba vhodnej metody (metdd) ocenenie a vlastna realizacia ocenenia.

Spracovanie rieSenia do formy posudku.

Pre potreby rieSenia vymedzenych problémov boli vyziadané tieto podklady:

Vypis z katastra nehnutelnosti (zaroven pre overenie vézieb) — slizi pre potreby
identifikacie objektu, zistenia, ¢i k objektu nemaju vdzbu d’al$ie opravnené subjekty
a uistenie charakteru a vel’kosti pozemku.

Projektova dokumentacia skutoéného prevedenia stavby — slizi pre potreby zistenia
prevedenia stavby.

Projektova dokumentacia prevedenych zmien — sluzi pre potreby zistenia nového
prevedenia stavby.

Stavebné povolenie a kolauda¢né rozhodnutie pre potreby zistenia daitumu, od ktorého je

stavba uzivana a doklady k prevadzke Gdrzby a opravach.

Z toho boli dodané:

projektovd dokumentécia pdvodného stavu z roku 1934 (priloha €.1),
projektova dokumentacia nového stavu z roku 2003 (priloha €. 2),
stavebné povolenie (priloha ¢.3),

kolauda¢né rozhodnutie (priloha ¢. 4) a

vypis z katastra nehnutelnosti (priloha ¢. 5).

Na zaklade tychto podkladov sa do prilohy ¢. 6 vytvoril vyrez z Katastralnej mapy

a do prilohy ¢ .7 vyrez z cenovej mapy.
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4.3.3 Ziskavanie a spracovanie informacii vratane spracovania predbeZného
posudku ZP

Ziskavanie a spracovanie informadcii prebiehalo tzv. ,,kyvadlovym spdsobom":

- primarne boli informacie sprostredkované,

- nasledne sa vypracoval nalez

- urcila sa metoda rieSenia a vypracoval sa predbezny posudok, kde sa ujasnili podklady,
ktor¢ je potreba doplnit’ a vyziadali sa,

- pri obhliadke sa overili uz ziskané informécie a zaroven sa doplnili podklady o nové
informaécie,

- na zaver sa zjednotili vSetky ziskané informécie a dokoncili rieSenim.

Pre porovnanie oceniovanej nehnutelnosti s porovnavanymi bolo délezité¢ zvolit' podobné

porovnavané nehnutel'nosti.
4.3.4 Spracovanie informacii — ¢ast’ posudok

Vol’ba metody rieSenia

Predmetom ocenenia je rodinny dom s pozemkom v lokalite Brno - Zaboviesky

Pre stanovenie ceny administrativnej (ceny zistenej), sa bude postupovat’ podla platného
ocefiovacieho predpisu ku dni 23.11.2013, podla platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.,
0 oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky
¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.. Touto metdédou
sa oceni stavba, pozemky a porasty. Cena obvykla je definovana podl'a §2 odst.1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Pre stanovenie ceny obvyklej sa pouzije metoda priameho porovnania, kde sa v principe jedna
o vyhodnotenie cien ponukanych nehnutelnosti na trhu realit, ktoré sii porovnatel'né svojou
lokalitou, vel'kost’ou a typom.

Stavba sa oceni podl'a ocenovacej vyhlasky § 26a — metdédou porovnavacou, pre ocenenie

pozemku sa postupovalo z ocetiovacej vyhlasky podla § 27.>

> Viyhlagka o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o

zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjsich predpist
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Vytvorenie SPV

Hodnota majetku sa odvija od uzitku vlastnika. V danom pripade ocenenia rodinného domu je
uzitok primarne dany jeho funkénymi vlastnostami a dobou pouzitel'nosti vratane
zohladnenia vonkaj$ich Gprav a vel’kostou pozemku. Dalej potom stavom okolia, ktory moze
uzitok vlastnika znizovat’ alebo zvySovat’ a to podl'a velkosti sidla, polohy v rdmci obce, jej
vybavenost, faktory technické, prirodné a d’alSie.

Funk¢né vlastnosti sa odvijaju od zékladnych vlastnosti, ktoré st dané kvalitou navrhu
a kvalitou montaze. UzitoCnost’ k datumu ocenenia sa potom odvija od prevadzkovej kvality,
ktora je dand zmenou kvality v priebehu uzivania a odvija sa od charakteru prevadzky,
spdsobu uzivania, spésobu vykondvania udrzby a oprav, pripadne zmenami stavby v priebehu
jej uzitoéného Zivota.

Systém podstatnych veli¢in je tvoreny 8 skupinami veli¢in (vid’. kapitola 3.3.1.) SO az S8:
Skupina veli¢in SO (okoli) vymedzuje vzdialeny trh.

Skupina veli¢in S1 (topografia a geometria), kde je mozno zahrnat’ veli¢iny charakterizujtice
vel'kost’ objektu prip. vhodnost’ dispozicie objektu z hl'adiska Gc¢elu uzivania.

Skupina veli¢in S3 (aktivacia), ktora zohl'adiiuje aktivacie, od ktorych sa odvija zmena stavu

objektu (datum obstarania, sposob vykonavania udrzby a oprav a pod.):

a) rozsirenie, kde sa jedna o zvicsenie celkovej plochy

- nadstavbou alebo

- pristavbou,
b) zmenu uzivania - jedna sa o zmenu ucelu,
C) modernizdciu - uvazujeme o nej v pripade moralneho zastarania, zaist'ujeme technick

spOsobilost’ objektu v stlade s ¢innostami bez demontdze objektu, napriklad oSetrenie
podlahovej krytiny, vymalovanie objektu a pod.,

d) rekonstrukciu.

Skupina veli¢in S4 (okolie) zohl'adfiuje ovplyvnenie okolim blizkym, teda posobenie prvkov
okolia, ktoré maji vézby na uzitok vlastnika pri uzivaniu objektu. Stav okolia je primarne
zavisly na polohe objektu. Do blizkeho okolia je nutné zahrntt’ aj d’alSie subjekty, ktoré maju
vizby k objektu a moézu podstatne ovplyvnit' uzitok vlastnika. Dalej tiez zahriiuje okolie
vzdialené, teda stav trhu, ktory sa prejavuje cez rozhodovanie subjektu trhu (vlastnika),

pri pripadnom predaj i potencialneho kupujiuceho (vid’. obr. ¢. 8.).
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Blizke okolie je mozZné ¢lenit’ takto:

a) technické okolie - $pecifikuje a zohl'adnuje technicky stav okolia, ktory ma relevantny

vzt'ah k uzivania objektu:
- poloha domu,
- napojenie objektu na technicku infrastruktiru objektu,
- parkovacie plochy v blizkosti objektu a dostupnost,
- dopravna dostupnost’ z pohl'adu verejnej dopravy,
- dopravna dostupnost’ z pohl'adu sukromnej dopravy,

b) prirodné okolie - zohl'adniuje environmentalne a rekreacné veliiny v danej lokalite:

- parky,
- sady,
- okolita zelen,

C) socialne a kultirne okolie - ur¢uje nam okolie objektu veli¢iny tykajice sa ako kultirneho,

tak socialneho zézemia:
- dostupné urady, ¢i uz mestskej Casti, tak mesta samotného,
- dostupnost’ skélok, §kol a univerzit,
- ponuka sluzieb v okoli objektu,
- ponuka a dostatok pracovnych miest,
- ponuka a dostupnost’ Sportovisk a Sportovych arealov,
- kultarna vybavenost’ v okoliu objektu - divadld, muzea, kiné atd’.,
d) pravne okolie - suvisi s opravnenia tykajucich sa d’alsich subjektov k objektu (okrem
vlastnika), alebo
- typicky zniZenie uZzitku z dovodu viazby opravnenia z vecného bremena k objekte,
so zavdzkami zuctovanymi pri kiipnej zmluve.
Do skupiny veli¢in S5 (vlastnosti Struktury), kde je mozno zahrnut’ veli¢iny charakterizujlice
prevedenie objektu.
Do skupiny veli¢in S6 (procesy a stavy), kde je mozno zahrnut’ veli¢iny charakterizujuce stav
objektu resp. stupeii jeho opotrebenia.
Skupiny veli¢in S2 (vdzby), S7 (prejavy) a S8 (dosledky prejavov) st pri oceneni prazdne

mnoziny.
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Trhy
Y\/—) (Vzdialené okolie)

stav uzitok
—_— — VLASTNIK [ uzivanie
truktara hodnota

(Okolie}" 7

(pravné okolie)
Obr.¢.8 Systém velicin na objekte™
Pri ocetiovani metdodou priameho porovnania bola pouzitd metéda koeficientov, ktorymi su,
vo vztahu k ocefiovanému objektu, zohladiiované jednotlivé charakteristiky objektov
pouzitych pre porovnanie.

V skupine veli¢in S1 (geometria) je zahrnuta len 1 veli¢ina a to koeficient S1, ktory
zohl'adiiuje rozdiel medzi velkostou objektu pouzitého pre porovnanie vo vztahu k objektu
ocenovanému.

Skupina veli¢in S3 (aktivacia) je prazdna, pretoze aktivacie st zohladnené uz pri
posudeniu stavu.

V skupine veli¢in S4 (okolie) s zahrnuté veli¢iny technické okolie, prirodné,
socidlne, kultarne a pravne. Stav trhu (okolie vzdialené) je analyzované na zaklade zistenych
pontkanych cien nehnutelnosti pouZitych pre porovnanie s Upravou koeficientu
zohl'adiiujucim pramen ceny.

V skupine veli¢in S5 (vlastnosti Struktary) je tiez len 1 veli¢ina a to koeficient S5,
ktory z hl'adiska nakladov na jednotku OP zohl'adnuje rozdiel v prevedeniu objektu pouZitého
pre porovnanie vo vzt'ahu k objektu oceniovanému.

V skupine veli¢in S6 (procesy a stavy) je tiez zahrnuta len 1 veli¢ina a to koeficient
S6, ktory zhladiska stuptia opotrebenia zohladiiuje rozdiel v stave objektu pouZzitého
pre porovnanie vo vzt'ahu k objektu oceflovanému.

Pri ocefiovani porovnavacou metddou podla cenového predpisu je systém veli¢in dany

pouzitou metodou.

% KUMPANOVA, S. Aplikace systémového pristupu na ocenéni nemovitosti s vyuzitim porovadvaci
metody. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZzenyrstvi, 2014. s. Vedouci diplomové prace

doc. Ing. Robert Kledus, Ph.D..
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U ocenenia stavby Struktira a okolie ovplyviuju jednotkovli cenu, ktord je stanovena
s ohl'adom na prevedenie objektu a dosahovanej predajnej ceny v danej lokalite. Rozdiely
Vv stavu okolia su v oceniovacej vyhlaske charakterizované Indexom polohy, ktory je vyjadreny
hodnotou kvalitativneho pasma v stvislosti na ucel uzitia stavby. Pre spravne vymedzenie
ucelu uzitia stavby sa v cenovej vyhlaske vymedzi Index konstrukcie a vybavenia, ktory je
opit’ vyjadreny hodnotou kvalitativneho pasma znakov indexu konstrukcie a vybavenia.*®
Na zéklade charakteristik kvantifikovanych koeficientov Indexu polohy stavby podla
tabul’ky €. 1, m6Zeme vymedzit’ tieto znaky pre veli¢iny okolia:
Okolie vzdialené charakterizuji znaky — situacia na ¢iastkovom trhu.
Okolie pravne charakterizuji znaky — vlastnictvo nehnutel'nosti,

— vplyv pravnych vztahov na predajnost’.
Okolie prirodné charakterizuji znaky — okolitd zastavba a Zivotné prostredie v okoli
nehnutelnosti.

Okolie technické charakterizuji znaky — poloha nehnutel’nosti v obci,

— vyznam, lokality v obci, v oblasti, v okrese,
— dopravné spojenie,
— parkovacie moznosti v V okoli nehnutel'nosti.
Na zaklade charakteristik kvantifikovanych koeficientov Indexu konstrukcie a vybavenia
podla tabulky ¢. 2, m6Zeme vymedzit’ tieto znaky pre veliiny Struktary a stavu objektu:
Prevedenie domu charakterizuju znaky — typ stavby,
— druh stavby,
— podlaznost,
— ostatné vybavenie v RD.
Struktaru objektu charakterizuju znaky — prevedenie obvodovych stien,
— zakladné prislusenstvo v RD,
— vonkajsie upravy.
Stav objektu charakterizuje znak — stavebne technicky stav.
U veli¢in okolia v diplomovej praci sa vymedzilo v technickom okoli aj napojenie objektu na
technicku infrastruktaru. Pri analyze znakov z oceniovacej vyhlasky sa nenachadza v Indexe

polohy, ale v Indexe struktury a vybavenia.

% \/yhlagka ¢.3/2008 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani

majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisl
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Tabulka ¢.1: Vymedzenie SPV v prilohe 18a, tab.1 oceniovacej vyhlasky

Priloha 18a) tab. 1 )
— Systém podstatnych veli¢in
Znak Kvalitativni pasma
C. Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota T; vézba veli¢ina
I Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka -0,1
Il. Poptavka nizsi nez nabidka -0,05
Situace na dil¢im Okolie
1 | (segmentu) trhus | IlI. Nabidka odpovida poptavce 0 vzdialené trh
nemovitostmi
V. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,05
V. | Poptavka je vyrazné vyssi nez nabidka 0,1
l. Stavba na cizim pozemku -0,05 Vaz_by na
o . objekte
2 Vlastnictvi Okolie
nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku (ve pravne viizba na
1. Co 0 .
spoluvlastnictvi) subjekt
Vliv pravnich l.* Negativni -0,01 az -0,05 _ o
o : Okolie iné vizby na
3 vztahi na 1. Bez vlivu 0 ) -
rodejnost — pravne objekte
P In.* Pozitivni 0,01 az 0,05
Tabulka ¢.2.: Vymedzenie SPV v prilohe 18a, tab.6 ocenovacej vyhlasky
Priloha ¢.18a) tab. 6 )
— Systém podstatnych veli¢in
Znak Kvalitativni pasma
C. Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; véizba veli¢ina
Samoty, mimo souvisle zastavéné
I , . . -0,06
Poloha uzemi obce (odlehla poloha)
1 nemovitosti v technické poloha
obci Il. Okrajova uzemi obce -0,03 okolie objektu
1. Souvisle zastavéné tizemi obce 0
Vyznam lokality, ad Nepreferovana az -0,08 echmicks
2 v obci, oblasti, 1. Bez vlivu 0 okolie poloha domu
okresu H.* Preferovana az 0,10
P‘runrlys'lov'e vyrobni qu ekty s ’ Objekty s
negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi i j
o . . , technické | negativnym
l. dalnic, silnic s kamionovou a nakladni -0,07 .

. . . , okolie vplyvom v
dopravou Zeleznic, letiste, skladky okoli obiektu
odpadkt, lomu, zeméd¢€lské vyroby )

Okolni zastavba
3 a Zivotni
prostiedi v okoli
nemovitosti .
Vyrobni objekty, sklady a distribuce technické objekty bez
Il. | bez vyrazné skodlivych vlivi na okoli, -0,03 okolie vplyvu v
frekventované silnice okoli objektu
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Tabulka ¢.2.: Vymedzenie SPV v prilohe 18a, tab. 6 oceniovacej vyhlasky

Priloha 20a) tab 2 )
— Systém podstatnych veli¢in
Znak Kvalitativni pasma
C. | Nazevznaku |Cislo Popis pasma Hodnota Vi N
vézba veli¢ina
1 2 3 4 5
Okolni zéastavba | 11 Prevazujici objekty pro bydleni 0 i
a Zivotni - - - - - okolita zelen v
3 e IV. Dbjekty pro bydleni bez zazemi parkt 0,03 prirodné okolie blizkosti
prostre 1.\{ o t'O ! v Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, 005 objektu
nemovitost ' vyznacné pfirodni lokality '
I SpaEna d(?stupnost ?entrg ojbce, 0,02 dopravné
Spatné dopravni spojeni dostupnost z
, ., Dobra dostupnost centra obce, dobré technické P "
4 | Dopravni spojeni | II. Lo 0 . pohladu
dopravni spojeni okolie S
- . verejnej
Vyborna dostupnost centra obce,
II. , \ L, 0,02 dopravy
vyborné dopravni spojeni
I Spatné -0,02 parkovacie
Parkovaci - _— plochy v
5 | moznosti v okoli | " Omezens 0 technické blizkosti
nemovitosti okolie objektu a
1. Vyborné, privatni parkovani 0,02 ) ,
dostupnost
Konfliktni skupiny v okolnich N
* : L -0,01 az -
l. bytech nebo sousednich rodinnych 0.40 L . )
6 Obyvatelstvo domech (RD) nebo v okoli , socialne okolie | obyvatel'stvo
1. Bezproblémové okoli 0
| * Vyrazné negativni zmény trvalého -0,06 az -
' charakteru 0,10
. -0,01 az -
N . In.* Negativni zmény ’
7 %/Tll\?gr% \;];)lég:]lus - 0,05 technické zmeny v okoli
o 1. Bez vlivu 0 okolie objektu
nemovitosti —
V. * Pozitivni zmény 0,01 az 0,05
Vyrazné pozitivni zmény trvalého .
*
V. charakteru 0,06 az 0,10
. o -0,01 az -
* ~ rr 2
l. Vlivy snizujici cenu 0,10
8 | Vlivy neuvedené | || Bez dalsich vlivi 0 vzdialeny trh vplyvy iné
Hn.* Vlivy zvysujici cenu 0,01 az 0,10

Niektoré zo znakov uvedené¢ v tabulkdch nie je mozné spravne vymedzit v systéme

podstatnych velicin.
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Tabulka ¢.3: Vymedzenie SPV v prilohe 20a, tab.2 ocenovacej vyhlasky

Priloha 20a) tab 2 Systém podstatnych
Znak Kvalitativni padsma velicin
Cisla Nazev Cislo Popis pasma Hodnota Vi .
znaku viizba veli¢ina
1 2 3 4 5
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do
I poloviny zastavéné plochy 1.NP -se | A;B;E;F;CH;l;L;M
Sikmou nebo strmou stfechou
0 Typ 2 1. Dtto - s plochou stfechou A;B;E;F;CH;l;L;M prev_edenle dispozicia
stavby Podskl ek oo st objektu domu
odsklepeny - se Sikmou nebo strmou. [ ~.5.5.14.3.¢N: O
1. sttechou
V. Dtto - s plochou stfechou C:D;G;H;J;K;N;O
l. Rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek -0,02
. . ; i prevedenie | dispozicia
Druh stavby | 1. Dvojdomek, dam fadovy 0,01 objektu domu
1 1. Samostatny rodinny dim 0
Na bazi dfevni hmoty - nezateplené,
. . . -0,08
l. zdivo smiSené nebo kamenné
Zelezobetonova konstrukce -
; -0,01 nosné
Provedeni Il nezateplena rukis koSt
obvodovych [ jI. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0 s:)rt:}et(lilrja 0(;1:‘[{;1;1
< b)
sten Dievostavby (novostavby) a stavby 0.04 stavby
V. zateplené '
Ekologické stavby, nizkoenergetické a 01
2 V. pasivni domy atd. '
. méng¢ jak 45 cm -0,02
Tloustka Tl 45 cm 0 prev_edenle murivo
: objektu
3 1. vice jak 45 cm 0,03
l. Hodnota vétsi nez 2 0
Podlaznost® Tl Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 0,01 preve denie | dispozicia
: objektu domu
4 1. Hodnota 1 0,02
Zadne nebo pouze piipojka elektr. 01
l. energie ' o
. Pfi’pOJ:ka elektro, vl. studna na pc?zem’ktf -0,05 gtzij%()kjt?]nrllz
Napojeni na Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani 0 technické | technicka
site 1. RD do Zzumpy nebo septiku okolie infrastrukt
Pfipojka elektro, voda, napoj. na 004 aru
V. vefejnou kanalizaci ' objektu
Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn
0,08
5 V. nebo propan butan
. Lokalni tuha paliva -0,08
Il. | Lokalni vytapéni el. nebo plynem -0,04 napojenie
Zpiisob 111, | Usttedni, etazové, dalkové 0 o Oblekt.u nf'i
vytapéni V pfevazujici ¢asti vytapéni podlahové, technické .techrvncku
stavby IV. |teplovzdu$né vytapéni 0,05 okolie 1nﬁ2}strukt
uru
objektu
Ostatni druhy vytapéni (napf. solarni,
6 V. [tepelna Cerpadla, stén. vyt.) 0,06 az 0,10
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Tabulka ¢.3: Vymedzenie SPV v prilohe 20a, tab.2 ocernovacej vyhlasky

Priloha 20a) tab 2

Systém podstatnych veli¢in

Znak Kvalitativni pasma
C. | Nazevznaku | C. Popis pasma Hodnota Vi .
1 > 3 . c vézba veli¢ina
| Bez zakladniho pfislusenstvi nebo pouze 01
' suchy zachod, chemické WC '
I Pouze ¢aste¢né ve stavbé nebo uplné -0.05
; ; ' podstand. nebo mimo stavbu RD '
Zakladni Strukttra rislusenstvo
7 | prislusenstviv | I Uplné - standardni provedeni 0 objektu p objektu
d) G
RD Uplné nadstandard. Nebo vicec zakl. pfisl.
V. NP 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna
Vice zékladnich ptisluSenstvi Y
V. nadstandardniho provedeni 0,06 220,10
I Bez dalsiho vybaveni 0 _ vnitorny
8 Ostatni . — — prevedenie komfort
vybaveni vRD | 1. Napt. sauna, pentralnl Vysavac, zimni 0.01 a2 0.25 objektu dispozicie v
zahrad., vifivé vany, vnitini bazén i i objekte
l. Zanedbatelného rozsahu -0,05
1. Minimalniho rozsahu -0,03
9 ernkovni i Standardniho rozsahu a provedeni 0 Struktara | prislusenstvo
upravy v Vétsiho rozsahu nebo nadstand. 004 objekiu objekiu
' Provedeni '
V. Nadstandardni provedeni a rozsah 0,05
I Snizujici hodnotu RD -0,01 az -0,03
Vedlejsi stavby Wl’[llle_]lCl oo u. = - =
10 tvorici 1. Bez vedlej s1013 sFavebv nebo jejich celkové 0 struktira | prislugenstvo
piislusenstvi k zastavéné ploSe nad 25 m2 objektu objektu
RD Standardni prislusenstvi - vedlejsi stavby Y
1. 0,05 az 0,10
celkem do 25 m2
| Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) -0.01
Pozemky ve ) nebo do 300m2 ' . ,
o Struktiira
11 | funkénim celku 1. Od 300m2 do 800m?2 0 obiektu pozemok
se stavbou !
1. Nad 800 m2 celkem 0,01
I Vyznamné snizujici cenu -0,06 az -0,10
Il. Mirn¢ snizujici cenu -0,01 az -0,05
12 | Krhenum jinde ) Bez vlivu na cenu 0 veAaeny | ing kritéria
V. Mirné zvySujici cenu 0,01 az 0,05
V. Vyznamné zvySujici cenu 0,06 az 0,10
l. Stavba ve vyborném stavu 1,25*
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
Il. s 1,05*
udrzbou
Stavba se zanedbanou udrzbou rekonstrukcia
13 Stavebné 11l (pfedpoklad prf)VGgeni mensich 0,85* stav obiektt - adrzba
technicky stav stavebnich liprav) . rekonstrukcia
Stavba se zanedbanou udrzbou - oprava
V. (pfedpoklad provedeni mensich 0,65*
stavebnich uprav)
v Stavba se zanedbanou udrzbou (provedeni 0.40*

mensich stavebnich uprav)
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4.3.5 Realizacia rieSenia

V d’alsej fazy rieSenia znalec spracuje sprostredkované informacie z predchadzajucich
podkladov do nalezu ZP. Nasledne sa postupuje podla prof. Bradaca, ktory odporaca
po vykonani prvotnych znaleckych ¢innosti vypracovat' si predbezny znalecky spis pre

prehl'adnost’. Jeho vypracovanie ma viacero vyznamov:
- primdrne zozndmenie zo spisom pri jeho vypracovant,

- dolezitd pomocka pre vypracovanie nalezu a pri odskrtavaniu jednotlivych vykonanych

ukonov sa na Ziaden nezabudne,
P s , ~ , . 57
- sltzi aj ako kontrolna pomédcka v buducnosti.”

Nésledne by mal znalec vykonat’ miestne Setrenie. Toto Setrenie by mal znalec previest’ vzdy,
pokial’ je to mozné. Osobne by mal ocefiovany objekt identifikovat’, obhliadkou overit’ stlad
medzi predanymi podkladmi a skutoCnost'ou a previest potrebné doplnenia informaécii.
O miestnom Setreni si znalec vedie zépis, v ktorom vzdy uvedie ciel’ Setrenia, datum, Cas
zahajenia a ukoncenia Ukonu, zoznam vSetkych tucastnikov aich vztah k pojednévanej
nehnutel'nosti. Poznamend si vsetky zistené udaje, dokumentuje fotograficky, pripadne
merané udaje zakresl'uje do nékresu.”®

Pre stanovenie ceny administrativnej (ceny zistenej), sa bude postupovat’ podla platného
ocefiovacieho predpisu ku dni 23.11.2013, podla platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.
364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky €. 450/2012 Sb.. Touto metddou sa oceni

stavba, pozemky a porasty.

> BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2010, 242 s. ISBN 978-80-7204-704-8.

% KLEDUS, R. Obecné metodika soudniho inZzenyrstvi. 2012. vyd. Vysoké udeni technické v Brné:
Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. prvni. ISBN 978-80-214-4562-8.
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Cena obvykla je definovana podla §2 odst.1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Pre stanovenie ceny obvyklej sa pouzije metdda priameho porovnania, kde sa v principe jedna
o vyhodnotenie cien pontukanych nehnutel'nosti na trhu realit, ktoré sii porovnatel'né svojou

lokalitou, vel'kost’ou a typom.

V konecnej fazy posudku st naformulované odborné zavery a spracované odpovedi na
otazky.

Vzhl'adom k zadaniu a vymedzeniu problémove;j situacie problému, neboli polozené Ziadne
otazky. Ulohou bolo ocenit rodinny dom za tudelom zistenia administrativnej ceny
nehnutelnosti ako podklad pre dan z prevodu prav a zistenia ceny obvyklej za ucelom
predaja vybranymi spésobmi ocenenia.

Zaverom posudku je znalecka dolozka, v tom pripade nerieSena.

4.3.6 Predanie znaleckého posudku

Zaverecnym krokom pri spracovaniu posudku je kontrola spravnosti udajov, nasledne sa
posudok zviaze zoSivacou $nurkou, opecati sa na zadnej strane posudku a u vysledku. Okrem
pecate je na zadnej strane posudku a pri vysledku aj podpis zodpovednej osoby. Nasledne je
jeho predanie zadavatel'ovi — v tomto pripade sa predanie neriesilo.

Okrem vypracovaného posudku zadéavatel'ovi vratia vSetky poskytnuté podklady — projektova
dokumentécia, list vlastnictva prip. poskytnuté fotografie. V pripade, Ze by vlastnikovi nebola
nejaka Cast’ posudku jasna, je mozné podat’ vysvetlenie pripadne posudok doplnit’.

V Standardnom postupe sa navySe vystavuje faktura za prevedent pracu na posudku —

V tomto opét pripade nerieSené.
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5 APLIKACIA V ZNALECKOM POSUDKU

Znalecky posudok

¢. 1-01/2013

o obvyklej cene nehnutel'nosti zapisanej na LV 1122 - rodinny dom ¢. p. 1220 na
parcele ¢. 3430 vratane parcele ¢.3431, zapisanych v katastru nehnutelnosti, v k..
Zaboviesky, v okrese Brno - Zaboviesky, na ulici Cajkovského, PSC 616 00

Objednavatel’ posudku: Péan
Karel Novak
Cajkovského 1220
Brno 616 00
Ugel posudku: Zistenie administrativnej ceny nehnutel’'nosti ako

podklad pre dan z prevodu prav a zistenie ceny
obvyklej za uc¢elom predaja

Datum miestneho Setrenia: 23.11. 2013
Datum prevedenia posudku: 23.11.2013
Posudok vypracovala: Bc. Simona Kumpanova Valachovicova

Pouzity ocenovaci predpis:

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb. v platném znéni a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. & 456/2008 Sb., vyhl.&.460/2009 a vynhl.
¢. 364/2010 Sh., vyhl. ¢. 387/2011 Sh. a vyhl. ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

V Brne dia 23.11.2013

Znalecky posudok vratane titulného listu obsahuje XY stran (vzhl'adom k tomu, ze sa jedna o
sucast’ diplomovej prace, je pocet stran znaleckého posudku neuvedeny).
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51 NALEZ

5.2 PREDMET OCENENIA

Predmetom ocenenia je budova &.p. 1220 na ulici Cajkovského, rodinny dom uprostred
rodinnej zastavby, stojaci na parcele ¢. 3430 a d’alej zahrada na parcele ¢. 3431, vSetko v

katastralnom Gizemi Brno - Zaboviesky.

5.3 DOKLADY Z KATASTRU NEHNUTELNOSTI

5.3.1 Vypis z Katastru nehnutel’nosti zo dna 23.11.2013.
Na vypisu z katastru nehnutelnosti z LV ¢. 1122 (priloha spisu €. 5) zo dna 23.11.2013, je
budova zapisand pod ¢islom popisnym 1220 so sposobom vyuzitia rodinny dom, na parcele
&. 3430 s vymerou 119 m?, a parcela & 3431 so spdsobom vyuZitia ako zéhrada, s vymerou
102 m? v katastrdlnom Gzemi Brno — Zaboviesky. Na zéklade vypisu z LV & 1122
sa vyhotovil vyrez z katastralnej mapy do prilohy ¢. 6.
Ako vlastnici st uvedeni:
Novakova Dagmar Ing., Cajkovského 1220, Zaboviesky, 61600 Brno,
SIM Novak Karel Ing. a Novakova Dagmar Ing., Cajkovského 1220, Zaboviesky,
61600 Brno.

5.4 STAVEBNE PRAVNE DOKUMENTY

5.4.1 Projektova dokumentacia
DoloZena dokumentacia, ktora bola poskytnutd zadévatelom panom Karolom Novdkom,
je nasledujuca:
Stavebny vykres pdvodného stavu z roku 1934 (priloha &. 1)
Vykres RD v 1:500: Pddorys 1.PP
Pddorys 1.NP
Podorys 2.NP
Zvisly rez RD

Pohl'ad na priecelie

Stavebny vykres nového stavu z roku 2003 (priloha ¢&.2)

Pohl’ad uli¢ny - novy 1:50
Pohlad dvorny - stavajici 1:50
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Pohl'ad dvorny - novy 1:50

Zameranie stavu dispozicie 1.PP a 1.NP k datumu 07/2013
Zameranie stavu dispozicie 2.NP k datumu 07/2013
Podorys podkrovia 1:50

Rez podkrovia A-A - novy stav 1:50

Vykres krovu 1:50

Zameranie prebehlo v obdobi 7/2013 opitovne z dovodu planovania modernizéacie kuchyn.

5.4.2 Stavebné povolenie

Stavebné povolenie bolo vydané dia 14.3.2003 kde st podrobne uvedené a rozpisané
jednotlivé zasahy do objektu - podna vstavba ktord obsahuje schodisko do podkrovia, 3 izby,
2 vikiere, predsienl a socidlne zariadenie. V ramci tejto vstavby bolo vykonané aj roz§irenie
rozvodov vsetkych instalacii a vykurovania - vymena ustredného kotla a vymena ocel'ovych
trubick za medené potrubie, vymena radiatorov - z pdévodnych ocelovych rebrovych
radiatorov za ocelové doskové radiatory, vymena drevenych okien za plastové okna a dveri -
vstupné dvere povodné, ale vnatorné dvere s obloZzkovou zarubiiou vymenené za nové dvere,
a zateplenic fasady - zateplenie uli¢nej strany polystyrénom o hrubke 6 cm a nasledne
prevedend mineralna Strukturovana omietka s finalnym farebnym nastrekom , zadna strana
domu bola zateplend polystyrénom o hrubke 8 cm a nasledne sa zopakoval postup ako na

uli¢nej strane.

5.4.3 Kolauda¢né rozhodnutie

Kolauda¢né rozhodnutie vydané dna 21.2.2005, ktoré povoluje uZzivanie zmeny stavby -
pddnej vstavby, ktora obsahuje schodisko do podkrovia, 3 izby, 2 vikiere, predsieni a socialne
zariadenie. V ramci tejto vstavby bolo vykonané aj roz$irenie rozvodov vSetkych instalacii
a vykurovania - vymena ustredného kotla a vymena ocel'ovych trubiek za medené potrubie,
vymena radiatorov - z pdvodnych ocelovych rebrovych radiatorov za ocelové doskoveé
radidtory, vymena drevenych okien za plastové oknd a dveri - vstupné dvere povodné, ale
vnutorné dvere s obloZkovou zarubiou vymenené za nové dvere, a zateplenie fasady -
zateplenie uli¢nej strany polystyrénom o hribke 6 cm a nasledne prevedeny mineralna
Struktarovana omietka s findlnym farebnym nastrekom , zadna strana domu bola zateplena

polystyrénom o hrubke 8 cm a nasledne sa zopakoval postup ako na uli¢nej strane.

46



55 DALSIE PODKLADY

5.5.1 Cenova mapa pozemkov
Cenova mapa stavebnych pozemkov Statutarneho mesta Brna ¢. 9 s ddtumom nabitia u¢innosti
1.1. 2012 (Cenova mapa stavebnych pozemkov Statutdrneho mesta Brna ¢. 9 sa vydava

obecne zavdznou vyhlaskou ¢. 22/2011). Prislu$né Cast’ je uvedena v prilohe ¢.7.

5.5.2 Porovnavacia databaza cien nehnutel’nosti
Pre priame cenové porovnanie bola v posudku pouzitd databaza nehnutelnosti, zostavena z

udajov, ziskanych z realitnych serverov v priebehu oktdbra az novembra 2013.

5.5.3 Predpisy (zakony a vyhlasky)

[1] Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

[2] Vyhlaska MF CR ¢&.3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni ve znéni vyhl.¢. 456/2008 Sb., vyhl.c.
460/2009 a vyhl.¢. 364/2010 Sb., vyhl.c¢. 387/2011 Sb. a vyhl.¢. 450/2012 Sh., kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

[3] Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi.

[4] Zakon ¢. 350/2012 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu (Stavebni zakon).

5.5.4 Literatura

[1] BRADAC, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. doplnéné a piepracované vydani.
Akademické nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno 2009.
[2] Portil Ceského vifadu pro zeméméricského a katastrdalniho www.cuzk.cz [online], 2013

[cit. 2013-11-13]. Dostupné z: <nahlizenidokn.cuzk.cz>.

56 SITUACIA OCENOVANEJ NEHNUTELNOSTI

Ocefiovana nehnutelnost sa nachddza na wulici Cajkovského, &p. 1220, v Brne-
Zabovteskach. Prijazd k nehnutel'nosti je po spevnenej komunikacii s obytnou zastavbou.

Nehnutelnosti zapisané na LV €. 1122:

- rodinny dom ¢C.p. 1220 na p.¢. 3430,
- pozemok p.¢. 3431.
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5.6.1 Obec a okolie nehnutel’nosti

Druh obce:
Spravna funkcia obce:
Pocet obyvatel’

Obchod potravinami resp. zmieSany tovar:

Skoly:

Postovny urad:
Obecny trad:
Stavebny urad:
Okresny urad:
Kultarne zariadenie:
Sportové zariadenie:
Struktira zamestnanosti:
Zivotni prostredie:
Dopyt nehnutel'nosti:
Hotely ap.:

Uzemny plan:

5.6.2 Umiestnenie nehnutel’nosti v obci

Poloha k centru:

Vzdialenost’ k vlakovej stanici CD:
Vzdialenost” k autobusovej stanici:
Vzdialenost k zastavke MHD:
Dopravné podmienky:
Konfiguracia terénu:

Prevladajuca zastavba:

Parkovacie moznosti:
Obyvatel’stvo v okoli:

Uzemny plan:

InZinierske siete v obci s moznost'ou
napojenia ocenovaného arealu:

5.6.3 Vlastna nehnutelPnost’

Typ stavby

Pocet izieb

Kuchyie

Kupelne

wC

Prevadzkové miestnosti
Pivni¢né miestnosti
Pracovna v dome

Zahrada

Pozemky - zastavana plocha
Pozemky celkom
Prislusenstvo

Dostupnost’ jednotlivych podlazi
Moznost’ d’alSieho rozsirenia

Statutarne mesto

krajské mesto

366 680

V mieste, v primeranej vzdialenosti
zékladna, stredna, vysoka

V mieste

V mieste

V mieste

UMC Brno Zaboviesky

kino, divadlo

vSetky

priemysel, sluzby

dobré, bez vyraznejsicho vplyvu inverzii
vysoka

V mieste

existuje

Stvrt’ obytnych domov, s dobrym spojenim s
centrom.

cca 5 km, elektrickou

cca 5 km, elektrickou

cca 2 min., elektricka
vyborné

rovinny

rodinné domy

na chodniku

bez problémovych skupin
existuje

vodovod, kanalizacia, elektro, zemny plyn.

rodinny dom V radovej zastavbe
7

2

3

4

chodba, schodisko

2

1

zahrada za domom, vymera 102 m*
119 m?

221 m?

Nie je

dobra

Bez moznosti
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i Po rekonstrukcii priebeznd, dom vo vel'mi
Udrzba stavby dobrom stavu

5.6.4 Moznosti ohrozenia, radén, hluk, emisie ap.

Moznosti ohrozenia stavby
Zosuv: neprichadza do tvahy
Kriticka poloha objektu u vozovky: Nie je
Vlastnik nehnutel'nosti nema spravu o
meraniu vyskytu radonu v objekte. Zdraviu
skodlivy vyskyt radonu sa v Brne v danej

Vyskyt radonu: lokalite nepredpoklada. Objekt nie je
postaveny z materidlu, u ktorého by bolo
mozné predpokladat’ vyskyt radonu.

Emisie, hluk aj.

Zdroj znecistenia Vv blizkom okoli: 400 m cesta 1. triedy (Zabovieska)

Zdroj znecistenia vo vzdialenom okoli: 400 m cesta 1. triedy (Zabovieska)

Zdroj hluku v okoli: 80 m z ulic Minska a Horova

Iné: nie je

5.6.5 Pripojenie na inZinierske siete

Vodovod: pripojka z verejného vodovodu z ulice

Kanalizacie: pripojka z verejnej kanaliza¢nej siete z ulice

Elektrickd siet: zemny lviél,)el 230/400 V z ulice, prikon
dostato¢ny

Plyn: je zavedeny

Dialkové vykurovanie: nie je

Telefonna pripojka: zavedena

5.7 POPIS SITUACIE NA TRHU V DANEJ OBLASTI PRE 3.
STVRTROKU 2013

V rokoch 2012 - 2013 doslo k vyraznému zvySeniu ponuky v mestskej Casti Brno -
Zaboviesky, pretoze patri medzi Zziadané lokality k byvaniu. Cez tieto aspekty je viak nad’alej

dopyt vicsi ako samotnd ponuka.

5.8 MIESTNE SETRENIE

Miestne Setrenie bolo prevedené dna 23.11.2013 od 8:00 do 12:00 na predmetnej
nehnutelnosti, tz. v Brne - Zabovieskach, na ulici Cajkovského &.p. 1220, na pozemku
p.¢. 3430 a na pozemku p.¢. 3431. Miestne Setrenie bolo zvolané za ucelom prehliadky
a postudenia technického stavu nehnutel'nosti. Miestne Setrenie bolo prevedeni za Gcasti pana
Karla Novaka, vlastnika objektu a za Ustav sudneho inZzinierstva VUT v Brne sa zG&astnila
rieSitel’ka zadania Bc. Simona Kumpanovd Valachovicova. Sucasne sa pri obhliadke
zadovazila fotograficka dokumentacia objektu (priloha spisu €. 8).
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5.9 CELKOVY POPIS NEHNUTELNOSTI

Predmetom ocenenia je rodinny dom &.p. 1220, ktory sa nachadza na ulici Cajkovského v

Brne - Zabovieskach, obci Brno

5.9.1 Obytny objekt ¢.p. 1220

Jedna sa o obytni budovu, ktord je uzivanid ako rodinny dom, spliiuje stcasné kritéria
rodinného domu, definovaného vo vyhlaske Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o
obecnych poziadavkach na vyuzivanie uzemia (dom md 2 nadzemni podlazi, podla definicie
ma rodinny dom najviac 2 nadzemni podlazi, 1 podzemni podlazi a podkrovi). Dom je
murovany a ako zaklad sa predpokladaju zakladové pasy zo zmesou betonu a kameniva.
Podla dostupnych informacii povodnd dokumenticia pochadza z roku 1934, dom bol
postaveny az v roku 1935. V zdkladoch nie je ziadna pdvodna izol4cia, ta bola vlozena az do
pivniénych podlahovych konstrukceii v roku 2009. Rozsiahlejsia rekonstrukcia prebehla uz v
rokoch 2002 - 2003.

Podorys:  obdiznikovy.
Nosna konStrukcia: ~ murovana.
Zaklady: predpoklad zakladové pasy zo zmesou betonu a kameniva.
Izolacie: uli¢nd i dvorna strana - obalova izolacia, podlahové konstrukcie v pivnici -
izolécia.
VonkajSie povrchy uli¢na strana - kontaktny zateplovaci systém, dvorna strana - kontaktny
obvodovych stien: zatepl'ovaci systém.
Vonkajsie obklady:  uli¢nd strana - brizolitovy sokel , dvornd strana - keramicky sokel.
Strecha: sedlova, dreveny krov, stojata stolica, dva vikiere do uli¢nej strany, jeden vikier
do dvornej strany.
Stre$na krytina: ~ Keramicka palena taska dvojdrazkova.
Oplechovanie: pozinkovany plech.
Bleskozvod: nie je.
Napojenie na pripojky:  kanalizacia - vodovod, plynovod, elektrina.
Okna: plastové, izola¢né dvojité sklo.
Dvere: vchodové - pdvodné drevené s novym ndterom, vnutorné dvere drevené s
oblozkovymi a ocelovymi zarubiiami, do dvora dvere plastové presklené
monolitické Zelezobetonové, povrch schodiskovych ramien liate teracco,
Schodisko: povrch podest a medzi podest keramicka dlazba, zabradlie ocel'ové zabradlie
s drevenym madlom.
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5.9.2 Popis jednotlivych podlazi

1.PP (1. podzemné podlaZie) - na vykresoch oznacené ako pivnica (sklep)

V pivnicnej Casti vstup do vel'kej hobby miestnosti, kde steny a stropné tramy st oblozené
smrekovym drevom. Na osvetlenie miestnosti slizia vel'ké ziarivky a pivnicné plastové okna
z izolatnym dvoj sklom. V rohu miestnosti je maly drez na riad zo studenou vodou a
umyvacka riadu. Miestnosti sa nachadzaji skrine a vyhradené ulozné priestory, kde je
plynomer, vodomer, a hlavna rozvodna skrina. Z hobby miestnosti sa da prejst’ do kotolne,
kde sa okrem kotla nachadza samostatné WC a umyvadlo. V kotolni je tiez dreveny obklad na
stenach, ako zdroj svetla sluZzia plastové pivni¢né okna s izolaénym dvoj sklom. Pri odchode z
hobby miestnosti sa po pravej strane nachadza maly sklad na bicykle a naradie, ktory je tiez
oblozeny drevenym obkladom na stendch. Nalavo pod schodiskom sa nachddza sklad na
potraviny. Vo vSetkych miestnostiach je dlazba, okrem skladu pod schodiskom, kde je
betonova stierka ktora je tak isto VO vyhradenom uloznom priestore v hobby miestnosti. Z

pivnice po schodisku smerom do 1.NP st plastové presklené dvere do zahrady.

1.NP (1.nadzemné podlaZie)

Hlavny vstup, z ktorého sa prejde do hlavnej chodby, je schodisko a po pravej strane je vstup
do bytu o dispozicii 2+1. Slazi ako byvanie pre syna vlastnika nehnutelnosti. V' bytovej
jednotke sa po vstupe po l'avej strane nachadza kupeltia s smaltovanou vanou a keramickym
umyvadlom a bojler. WC je oddelené a vstup je napravo vedla kupelne z predsiene. Rovno z
predsiene sa prejde do kuchyne, ktora je vybavena Standardne - plynovy sporak, elektricka
rara, chladni¢ka, mraznicka, drez na riad a klasicka kuchynska linka. V kuchyni sa nal'avo
nachadza sklad potravin. Z predsiene napravo sa prejde do obyvacej miestnosti. Obyvacia
miestnost’ je priechodna do spalne. Zvysné obytné miestnosti si nepriechodné. V kapelni, na
WC, v kuchyni a v sklade potravin je keramické4 dlaZba a na stene v kiipel'ni a za kuchynskou
linkou je keramicky obklad. V ostatnych miestnostiach st drevené vlysy. Okna plastové s

1zola¢nym dvoj sklom. Kurenie je ustredné plynové a ocel'ové doskové radiatory.

2.NP (2.nadzemné podlazie)

V poschodi sa na chodbe nachddza Glozny priestor na Cistiace pomdcky. V predsieni sa na
lavej strane nachddza kipeliia s masaznou vanou a keramickym umyvadlom. WC je oddelené
a vstup je napravo vedla kupelne v predsieni. Rovno z predsiene sa prejde do kuchyne, ktora

je vybavena Standardne - plynovy sporak, elektricka rara, chladni¢ka, mraznicka, drez na riad
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a klasicka kuchynska linka. V kuchyni sa nal'avo nachadza sklad potravin. Z kuchyne sa da
vyjst’ na balkon, ktory je orientovany na zdhradu. Balkon je ohrani¢eny ocel'ovym zabradlim,
podlaha je nedokoncena (len asfaltova hydroizolacia). Z predsiene napravo sa prejde do
obyvacej miestnosti, a ta je priechodna do pracovne. Ostatné obytné miestnosti nie sa
priechodné. V kupelni, na WC, v kuchyni a v sklade potravin je keramicka dlazba a na stene
v kiipel'ni a za kuchynskou linkou je keramicky obklad. V ostatnych miestnostiach su drevené
vlysy. Okna plastové s izolacnym dvoj sklom. Kurenie je ustredné plynové a ocel'ové doskové

radiatory.

Podkrovie

Zo schodiska sa da ist’ do detskej izby, ktora je oproti alebo do chodby, ktoréd je nalavo. V
chodbe je umiestneny bojler na ohrev vody pre 2.NP a podkrovie. Nal'avo na chodbe je vstup
do kupelne, kde je rohova vana, keramické umyvadlo, WC a bidet. Rovno z chodby je vstup
do spalne a napravo je vstup do druhej detskej izby. VSetky obytné miestnosti su
nepriechodné. V kupelni je keramickd dlazba a obklad. V ostatnych miestnostiach je
laminatova skladand podlaha. V detskych izbach st vikiere a v kupelni je klasické okno, v
oboch pripadoch sa jedné o plastové okna s izolaénym dvoj sklom. V spalni je drevené streSné
okno. Krov je zatepleny mineralnou vinou medzi krokvami a krokvova konstrukcia zo

spodnej strany je oblozena smrekovym drevom.

Pozemok a vedl’ajsie stavby

Pozemok je rovinaty, bez d’alSich vedlajSich stavieb.

Vonkajsie upravy

Zahrada k nehnutelnosti je oplotend, ale ani jeden z plotov neprinalezi k danej nehnutel'nosti,
preto sa tato skuto¢nost do vypoltu a zistenia ceny administrativnej a ceny obvyklej
neuvazuje. Dalej sa na pozemku s p.&. 3431 sa nachadza susiak na bielizeii a gril, ale nie sa
spojené zakladmi zo zemou a st 'ahko odmontovatel'né. Z tohto dévodu sa o nich vo vypocte

neuvazuje.

Porasty
Na ocenovanom pozemku p.¢. 3431 sa k datumu miestneho Setrenia nachédzaji okrasné
stromy - jeden Jalovec obecny stary 6 rokov, a dve Borovice horské, kazda stard 16 rokov.

Stromy st pravidelne osetrované.
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Technicky stav - v systému podstatnych veli¢in Stav objektu
Objekt je stary 79 rokov, v priebehu poslednych rokov doslo v objekte ku rozsiahlejSim
rekonstrukciam a zdsahom. Vzhladom k roku vystavby a k tymto rekonstrukciam sa da stav

objektu zhodnotit’ ako lepsi.

Rok vystavby: 1934

Udrzba: 2009 - lezata kanalizacia, 2011 - kotolna
2008 - vymena dazd’ovej kanalizacie a S tym spojena oprava
dvora

Rekonstrukeia: 2003 - vystavba podkrovia, vymena okien, zatepl'ovanie,

2007 - vymena rozvodov vody a elektriny v kiipel'ni,

V systému podstatnych veli¢in Okolie objektu

Technické okolie: parkovacie plochy v blizkosti objektu a dostupnost’ - parkovanie na ulici,
dostupnost’ do centra mesta dobra (autom).

Prirodné okolie:  porovnania dostupnosti prirodného okolia - v blizkosti bezprostredna
zelen. vyborna dostupnost’ do okolitych parkov a lesov.

Socialne okolie: ~ Urad mestskej ¢asti Zabovtesky - dostupnost’ 300 m, v rozsahu cca 500 m
dva supermarkety a jeden obchodny dom, ktorého sti¢ast’'ou su aj sluzby, a
zdravotné centrum do vzdialenosti 300.

Kultarne okolie:  porovnania dostupnosti kultirneho okolia:
Kino Lucerna - vzdialenost’ od objektu cca 750 m,
Kultirny dom Rubin - vzdialenost’ od objektu cca 750 m,
Selezianské centrum mladeze Zaboviesky - vzdialenost od objektu

cca 450 m.
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5.10 POSUDOK

Predmetom ocenenia je budova &.p. 1220 na ulici Cajkovského, rodinny dom uprostred
rodinnej zastavby, stojaci na parcele €. 3430 a d’alej zdhrada na parcele ¢. 3431, vSetko v

katastralnom uzemi Brno - Zaboviesky.

5.10.1 Podklady a metodika rieSenia

Pre  vypracovanie znaleckého posudku ako podklady boli pouzité: vypis z katastru
nehnutelnosti (priloha ¢), projektovd dokumentacia povodného stavu z roku 1934 (priloha ¢.)
a projektovd dokumentéicia nového stavu z roku 2002 (priloha ¢.), stavebné povolenie
(priloha ¢.) a kolauda¢né rozhodnutie (priloha ¢.), ktoré poskytol zadavatel’ pan Karol Novak,

bytom na ulici Cajkovského, &.p. 1220, v Brne - Zabovieskach.

Stanovenie ceny administrativnej sluZiacej ako podklad pre darii 7 prevodu nehnutel’nosti
Cena administrativna (cena zistena), je cena zistena podl'a platného ocenovacieho predpisu ku
dni 23.11.2013, podra platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.. Touto metédou je ocenenad stavba, pozemky a
porasty.

Stanovenie ceny obvyklej
V §2 odst.1 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujiicim spdsobom:

"Obvyklou cenou sa pre ucely tohto zdakona rozumie cena, ktora by bola dosiahnuta pri
predajoch rovnakého, popripade podobného majetku alebo pri poskytovaniu rovnakej alebo
podobnej sluzby v obvyklom obchodnom styku v tuzemsku ku dni ocenenia. Pritom sa uvazuju
vSetky okolnosti, ktoré maju na cenu vplyv, avsak do jej vySe nepremietaju vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov predavajuceho alebo kupujuceho, ani vplyv
zvlastnej obluby. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumeju napriklad stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho, dosledky prirodnych alebo inych kalamit. Osobnymi
pomermi sa rozumeju najmd vztahy majetkové, rodinné alebo iné osobné vztahy medzi
predavajucim a kupujucim. Zvlastna obluba sa rozumie zvldastna hodnota prikladana majetku
alebo sluzbe vyplyvajuca z osobného vztahu k nim."

Pre stanovenie ceny obvyklej sa pouzila metdda priameho porovnania, kde sa v principe jedna
o vyhodnotenie cien pontkanych nehnutelnosti na trhu realit, ktoré¢ su porovnatelné svojou

lokalitou, vel'kost’ou a typom.
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5.10.2 Popis nehnutel’nosti
Ocefiovany objekt je rodinny dom na ulici Cajkovského, &.p. 1220, v Brne - Zabovieskach.
Jedna sa o obytni budovu, ktord je uzivand ako rodinny dom, spliiuje sucasné kritéria
rodinného domu, definovaného vo vyhlaske Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o
obecnych poziadavkach na vyuzivanie uzemia (dom md 2 nadzemné podlazia, podla definicie
ma rodinny dom najviac 2 nadzemné podlazia, 1 podzemné podlazie a podkrovie). Dom je
murovany a ako zaklad sa predpokladaju zakladové pasy zo zmesou betonu a kameniva.
Podl'a dostupnych informacii pévodna dokumenticia pochadza z roku 1934, dom bol
postaveny az v roku 1935. V zakladoch nie je ziadna pdvodna izolacia, ta bola vlozena az do
pivni¢nych podlahovych konstrukcii v roku 2009. Rozsiahlejsia rekonstrukcia prebehla uz v
rokoch 2002 - 2003.
Podorys:  obdiznikovy.
Nosna konstrukcia: ~ murovana.
Zaklady: predpoklad zakladové pasy zo zmesou betonu a kameniva.
Izolacie: uli¢na i1 dvorna strana - obalova izolacia, podlahové konstrukcie v pivnici -
izolacia.
Vonkajsie povrchy uli¢na strana - kontaktny zatepl'ovaci systém, dvorna strana - kontaktny
obvodovych stien: zatepl'ovaci systém.
Vonkajsie obklady:  uli¢nd strana - brizolitovy sokel , dvornd strana - keramicky sokel.
Strecha: sedlova, dreveny krov, stojata stolica, dva vikiere do uli¢nej strany, jeden vikier
do dvornej strany.
Stre$na krytina:  keramicka palena taska dvojdrazkova.
Oplechovanie: pozinkovany plech.
Bleskozvod: nie je.
Napojenie na pripojky:  kanalizacia - vodovod, plynovod, elektrina.
Okna: plastové, izola¢né dvojité sklo.
Dvere: vchodové - poévodné drevené s novym naterom, vnutorné dvere drevené s
oblozkovymi a ocel'ovymi zarubiami, do dvora dvere plastové presklené
monolitické Zelezobetonové, povrch schodiskovych ramien liate teracco,
Schodisko: povrch podest a medzi podest keramicka dlazba, zabradlie ocel'ové zabradlie

s drevenym madlom.
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Popis pozemku
Pozemok s p.¢. 3430 je v katastru nehnutelnosti evidovany ako zastavana plocha a nadvorie,
pozemok s p.&. 3431 je v katastru nehnutelnosti evidovany ako zahrada. Zakladna cena za m®

bola zistend z dostupnej cenovej mapy pre mesto Brno. Vyrez z cenovej mapy je v prilohe ¢.7.

5.10.3 Vymery pre ocenenie

Tabulka ¢.4 Vstupné udaje pre vypocet ZP a OP

PodlaZie Dizka (m) Sirka (m) Vyska (m)
1.PP 9,00 10,00 2,10
1.NP 9,00 10,00 2,75
2.NP 9,00 10,00 2,75
Podkrovie 9,00 10,00

- vy$ka pddnej nadmurovky 1,13

- vy$ka hrebena nad nadmurovkov 3,63

- objem vikiera do ulice 3,75 1,90 1,20

- objem vikiera do ulice 3,75 1,90 1,20

- objem vikiera do zahrady - spodna Cast’ 3,00 3,40 1,90

- objem vikiera do zahrady - strecha 3,00 3,40 1,80

- objem vikiera do zahrady - strecha 2,20 3,40 1,80
Tabulka ¢.5: Vypocet ZP a OP

Podlazie Vypocet ZP (m%) OP (m°)
1.PP =9*10*2,1 90 189,00
1.NP =9*10*2,75 90 247,50
2.NP =9*10*2,75 90 247,50
Podkrovie

- vy$ka pddnej nadmurovky =9*10*1,125 101,25
- vy$ka hrebena nad nadmurovkov =9*10*3,625/2 163,13
- objem vikiera do ulice =3,75*1,9*1,2/2 4,28

- objem vikiera do ulice =3,75*1,9*1,2/2 4,28

- objem vikiera do zahrady - spodna Cast’ =3*3,4*1,9/2 9,69

- objem vikiera do zahrady - strecha =3*3,4*1,8/2 9,18

- objem vikiera do zahrady - strecha =2,2*3,4*1,8/6 2,24
Celkom 360,00 978,04

5.10.4 A. Stanovenie ceny administrativnej sliZiacej ako podklad pre dan z

prevodu nehnutel’nosti - ocenenie nehnutel’nosti

Tabulka ¢. 6

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpiisobem dle § 26a a piiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Obec Brno
Pocet obyvatel 366 680
Katastralni tzemi Zaboviesky

Oblast ‘ Brno-3

ptiloha €. 39

Zékladni cena | 7288

ptiloha &. 20a, tab. 1

zC |

7288

| Ke/m®
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Tabulka ¢.7

Vypocet koeficientu cenového porovnani | podle § 26 odst. 2

Znak , Popis kvalitativniho Cislo Doporucena | Pouzita Soucet
y Nazev znaku ) kval. resp.
¢. pasma ) hodnota hodnota o

pasma koeficient

Index trhu I - pFiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1 1
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s | Nabidka odpovida m 0 0 0

nemovitostmi poptavce '
Stavba na vlastnim
2 | Vlastnictvi nemovitosti pozemku (ve 1. 0 0 0
spoluvlastnictvi)
3 Vllvvpravmc.h Vzt?hu na pf(.)dejnost Bez vlivu 1. 0 0 0
(napt. prodej podilu, pronajem)
Tabulka ¢.8
Index polohy Iy - pFiloha ¢&. 18a, tabulka €. 6 (pro stavby ur¢ené k trvalému bydleni a byty - pro mésta (oblasti 103
a okresy Praha —vychod a Praha — zdpad) vyjmenovana v tabulce ¢. 1 v ptiloze ¢. 19 nebo 20a.) '
1 | Poloha nemovitosti v obci Souvisle zastavéné izemi 1"l 0 0 0
obce
2 Vyznam lokality Preferovana 1. 0,0-0,1 0,03 0,03
Okolni zastavba a Zivotni prostfedi v | Pfevazujici objekty pro
3 . oo p 1. 0 0 0
okoli nemovitosti bydleni
Dobra dostupnost centra
4 | Dopravni spojeni obce, dobré dopravni Il. 0 0 0
spojent
5 Parkov_ac1 moZznosti v okoli Omezené I, 0 0 0
nemovitosti
6 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il. 0 0 0
7 Zmeny_v 01_(011 s vlivem na cenu Bez vlivu m 0 0 0
nemovitosti
8 | Vlivy neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0 0 0
Tabulka ¢.9
Index konstrukce a vybaveni nemovitosti I, - piiloha ¢. 20a, tabulka ¢. 2 0,838
Podsklepeny ze Sikmou
0 Typ stavby nebo strmou stiechou
1 | Druh stavby Radovy diim 1. -0,01 -0,01 -0,01
2 | Provedeni obvodovych stén Zdivo cihelné I1. 0 0 0
3 Tloustka obvod. stén 45 cm Il. 0 0 0
4 | Podlaznost Hodnota vétsi nez 2 I 0 0 0
Ptipojka elektro, voda,
5 | Napojeni na vetejné sité (pfipojky) | kanalizace a plyn nebo V. 0,08 0,08 0,08
propan butan
6 | Zpusob vytapéni stavby Usttedni - dalkové 1. 0 0 0
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Tabulka ¢.

9

Index konstrukce a vybaveni nemovitosti |y, - pfiloha &. 20a, tabulka &. 2

Vice zékladniho
7 | ZaKl. ptislusenstvi v RD standardniho 1. 0,05 0,05 0,05
provedeni
8 | Ostatni vybaveni v RD Kotelna, pradelna 1. 0,01-0,25 0,03 0,03
Standardniho
9 | Venkovni Gpravy rozsahu a Il. 0 0 0
provedeni
Bez vedlejsich
Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi | staveb nebo jejich
10 . s I1. 0 0 0
k RD celkové zastavéné
plose nad 25 m
11 Vyméra pozemkl uzivané se Bez pozemku nebo I -0,01 001 | -0,01
stavbou do 300 m
12 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu Il. 0 0 0
Stavba v dobrém
13 | Stavebné- technicky stav stavu s pravidelnou 1. 1,05 1,05 1,05
udrzbou
D - pro stavby stari
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- | nad 30 do 80 let A - - 0,7
véetné
Koeficient cenového porovnani | podle § 24 odst. 2 | = Iy xlpxly 0,863
Cena upravena | CU=ZC x ] 6289,813656 Ké&/m®
Cena stavby po zaokrouhleni bez pozemku K¢ 6 152 000 K&
- ocenenie pozemku
Tabulka ¢.10

Stavebni parcela

Parcelni ¢islo: 3430 Katastralni Gizemi: Brno - Zaboviesky
Cislo Lv: 1122 Vlastnik:
Vyméra m? : 119 Cenova mapa: ANO
Rok odhadu: 2013 Zakladni cena k&/m? 3540,00
Staveni parcela pred zaokrihlenim K¢ 421 260,00
Stavebni parcela po zaokruhleni K¢ 421 300,00
Tabulka ¢.11

Jednotny funkéni celok

Parcelni ¢islo: 3431 Katastralni Gizemi: Brno - Zaboviesky
Cislo Lv: 1122 Vlastnik:
Vyméra m? : 102 Cenova mapa: ANO
Rok odhadu: 2013 Zakladni cena ké/m? : 3 540,00
Zahrada po zaokrahleni K¢ 361 080,00
Stavebni parcela po zaokrihleni K¢ 421 300,00
Jednotny funkéni celek K¢ 782 400,00
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- ocenenie porastov - okrasnych rastlin

Tabulka ¢. 12
Ocenéni okrasnych rostlin podle § 41 odst. 1, 2 a pFilohy ¢. 37 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Podle piilohy &. 37, odst. 7.3 vysledna zjiSténa cena Zadné ze zastoupenych skupin okrasnych rostlin
nesmi byt po cenovych upravach (snizenim ceny a polohovym koeficientem) mensi nez 1 % z jejich
zakladni ceny.

Koeficient stanovisté okrasnych rostlin, resp. typu zelené K - polozka 0,75
Koeficient polohovy - pfiloha ¢. 14 1,23
Koeficient prodejnosti podle pfilohy €. 39, pozn. 15 1,00
< . Stari 7C « Min. ZCU .

Pol. ¢. Nazev (rokii) | Ké/ks Pocet 7C Ke/ks Cena celkem (K<)

437 |jalovec obecny 6 2 150 1 21,50 1612,50 1612,50

486 | borovica horska 16 10 440 2 104,40 7 830,00 15 660,00
Celkem po zaokrouhleni Ke 17 300

A . Rekapituldcia stanovenia ceny administrativnej nehnutel’nosti a pozemku

Administrativna cena je cena zistend podla platného ocenovacieho predpisu ku dni
23.11.2013, podla platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji n¢ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.. Touto metdédou je ocenend stavba, pozemky a

porasty.

Cena stavby bez pozemku 6 152 000 K¢
Cena pozemkov 782 400 K¢
Cena okrasnych rastlin 17 300 K¢
Cena stavby vratane ceny pozemkov spolu 6 952 000 K¢

- uvedend cena je po zaokruhleni

5.10.5 B. Stanovenie ceny obvyklej

Pre stanovenie ceny obvyklej sa pouzila metéda priameho porovnania, kde sa v principe jedna
o vyhodnotenie cien ponukanych nehnutel'nosti na trhu realit, ktoré sii porovnatelné svojou
lokalitou, vel'’kost'ou a typom s ocefiovanou nehnutel'nostou. Rozhodujucimi koeficientmi pre
priame porovnanie su:

S1: velkost objektu, pripadne vhodnost dispozicie objektu z hladiska ucelu uzivania,

S5: prevedenie objektu,

S6: stav objektu, resp. stupen jeho opotrebenia,
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Ito: poloha objektu, napojenie na tech. infrastrukturu, dopravna dostupnost,
Ipro: prirodna zelen v okoli objektu,
Iso: dostupnost uradov, skol, Sportovisk, ponuka sluzieb, pracovnych miest,

Iko: kulturna vybavenost v okoli objektu.

Ocefiovana nehnutelnost’ sa nachadza na ulici Cajkovského, &.p. 1220 v Brne - Zabovieskach,
je uprostred rodinnej zastavby, o vnutornej dispozicii 7+2, na pozemku p.¢. 3430 o vymere
119 m? so zahradou s p.¢. 3431 s vymerou 102 m?.

ZP =90 m?

PP (plocha parcely) = 221 m?,

Porovnavané nehnutel’nosti

Tabulka ¢. 13: Urcenie koeficientov porovndavanému objektu 7 databazy ¢. 1

Radovy rodinného domu 5+kk, Brno - Zaboviesky, ul.
Puskinova. CP 184 m2, zahrada 97 m2, sklep 14 m2. Dim je
po kompletni rekonstrukei - zatepleni, nova stfecha a
podlahy, rozvody elektro, vody, topeni. Pfizemi - obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem 40 m2, pokoj 20 m2, koupelna
a WC. V patte 2 pokoje 21 + 17 m2, pracovna/Satna 10 m2.
Plynovy kotel na teplo a ohfev vody.

Obytna plocha: 130 m?.

Zastavéna plocha: 87 m?.

] >N Plocha parcely: 184 m?
Cena z inzercie 7200 000
Pramen ceny — Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, prameti redukcie je 0.90
koef. redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 6 480 000
S1 Mensi velkost’ plochy parcely a zastavenej plochy 0,95
S5 Dispozi¢ne mensi 0,98
S6 Po rekonstrukeii 1,00
Ito Daleko od zastavky, problém s parkovanim 0,89
Ipro Na ulici nie je zelen, a je to d’alej do parkov 0,95
Iso Vzdialenej$ie sluzby a supermarkety 0,95
ITko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00
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Tabulka ¢. 14: Urcenie koeficientov porovndvanému objektu 7 databazy ¢.2

Radového RD o dispozici 4+1, s terasou a mensi zahradou v
Brne - Zaboviesky, v ul. Kralova. Dispozice: 1.NP: Ze vstupni
chodby je pies posuvné dvefe piistup do obyvaciho pokoje
20m2. Déle je v pfizemi kuchyné 12,5m2, koupelna s rohovou
vanou, bidetem, WC, a dalsi samostatné WC ptistupné ze zadni
¢asti chodby, kde je vchod na vydlazdény dvorek (terasa) se
zahradnim domkem na nafadi a venkovnim posezenim,
skytajicim dostatek soukromi. Na tento dvorek navazuje mensi
zatravnénd zahrada, orientovand na vychod do klidového
vnitrobloku okolnich domt. 2.NP: tvofi tfi pokoje (loznice) o
vymérach 14 + Satna, 13,5 a 8,5 m2. Dtm je zatepleny, nova
plastova okna, hlinikové vstupni dvefe, je napojeny na veskeré
IS. Vytapéni a ohfev vody zajistuje kombinovany plynovy
kotel, s nové vyvlozkovanym kominem. Parkovani je mozné
pied domem (vetejné, neplacené stani)

Obytna plocha: 120 m?.

Zastavéna plocha: 114m®,

Plocha parcely: 188 m?

Cena z inzercie 4 950 000
Pramen ceny — koef. Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramen redukcie je
redukcie jednotny u v8etkych objektov
Cena po redukcii 4 455 000
SI Mensi velkost plochy parcely, mensia zahrada 0,90
S5 Bez pivnice, dispoziéne mensi 0,95
S6 Po rekonstrukeii 1,00
Problém s parkovanim, zastdvka MHD len smerom do Bystrce, polohovo
Ito . , , , 0,90
rodinna zastavba treti dom od rohového
Ipro V bezprostrednej blizkosti zelene 1,01
Iso Vzdialenejsie zdravotné centrum a supermarket 0,95
ITko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00

Tabulka ¢. 15: Urcenie koeficientov porovnavanému objektu z databazy ¢.3

Patrovy fadovy rodinny dim 5+1 o celkové plose 180 m2 s
garazi na ulici Haasova v méstské &asti Brno - Zaboviesky.
Dum je po kompletni rekonstrukci véetné zatepleni. V ptizemi
najdeme jeden velky pokoj, druhy mensi, ktery je mozno vyuzit
jako kuchyn a koupelnu. Dale v pfizemi najdeme vstup do
sklepa a venkovni terasu (35 m2) se vstupem do gardze. V
prvnim patie najdeme kuchyni s novou kuchynskou linkou, 3
pokoje a moderni koupelnu a WC. Dale zde najdeme piistup na
pudu (80 m2). Garaz je na dalkové ovladani a dim je
elektronicky zabezpecen.

Obytna plocha: 180 m?.

Zastavéna plocha: 100m?.

Plocha parcely: 124 m?

Cena z inzercie 5690 000
Pramen ceny — koef. Vzhladom k tomu, Ze sa jedné o ponukovt cenu, pramen redukcie je 0.90
redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 5121 000
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S1 Viacsia ZP, mensia plocha parcely 1,01

S5 Dispozi¢ne mensi, ale s gardzou a pivnicou 0,98

S6 Po rekonstrukcii

1,00

Lepsie parkovanie, vzhl'adom ku garazi, ale d’alej k zastavke MHD,

fro rodinna zéastavba uprostred 0.98

Ipro V bezprostrednej blizkosti zelene 1,00

o v bl_izkosti supermarket, ale vicsia vzdialenost’ do $kdl a do obchodnych 0,95
centier

Tko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00

Tabulka ¢. 16: Urcenie koeficientov porovndvanému objektu z databazy ¢.4

SREALTYCS -

n 0

M dumrealit.cz

a8 [°

Rodinny dam 6+KK, v lokalité Brno-Zaboviesky na ulici
Kallabova. Jedna se o 3. patrovy cihlovy dim lezici na pozemku
o celkové plose 246m?, obytna plocha 246m?2. Duim je ve velice
dobrém technickém stavu, zatepleni fasady, nova plastova okna,
atd. Dispozice domu: v pfizemi pokoj o velikosti 23m?, dilna
24m?, technicka mistnost 9m?, garaz 17m?, predzahradka 15m?
a dominantou pfizemi je zahrada s pfistfeskem o velikost
118m?. Zahrada, ktera nabizi mnohocetna vyuziti jako je bazén
pristiesek ve spodni ¢asti ohniste je orientovana na sever.
Dispozice prvniho patra: pokoj 17m?, obytna kuchyn s
klimatizaci 19m?, koupelna 6m?, hala 12m?, vstupni hala 3,5m?,
WC 1,35m?, balkon 7m?, terasa 16m?, schodisté¢ 6m?. Dispozice
druhého patra: pokoje o velikosti 16, 14, 14m?, hala+schodisté
15m?, WC 1,35m?, balkon 10m?. Moznost pidni vestavby.
Topeni plynové - tstfedni. V loznici na druhém patfe pivodni
kachlova kamna.

Obytna plocha: 246 m?.

Zastavéna plocha: 100m®,

Plocha parcely: 124 m?

Cena z inzercie 8 800 000
Pramen ceny — Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramen redukcie je 0.90
koef. redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 7920 000
S1 Zastavana plocha vicsia, plocha pozemku vacsia 1,01
S5 Dispozi¢ne vel'mi podobny, bez pivnice, ale ma bazén a kachl'ové kamna 1,05
S6 Po rekonStrukeii 1,00
o Porovnatel'ny s ocefiovanym objekt - bez parkovacieho miesta, polohovo 100
rodinna zastavba uprostred '
Ipro Zelen a parky v blizkosti 0,98
Iso V blizkosti supermarket, ale vacsia vzdialenost’ do obchodného centra 0,98
Tko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00
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Tabulka ¢. 17: Urcenie koeficientov porovndvanému objektu 7 databazy ¢.5

Rodinny dom v lokalit® Brno - Zaboviesky. Dam byl
nadstandardné rekonstruovan v r. 2009-10. Dispozice: 1PP:
pokoj (vindrna) 15m2 s krbem, kterym lze vytapét diky
tepelnym rozvodim cely RD. Byla zde provedena hydroizolace
stény proti vlhkosti s garanci 30 let. Dale se zde nachazi
pracovna, sprch. kout, samostatné WC, vstup na zahradku s
posezenim. 1 NP tvoii pfedsin, $atna, druhé WC, obyvaci pokoj,
jidelna a kuchyné s balkonem, vybavena linkou se spotfebici. 2
NP: détsky pokoj, loznice, koupelna s podlahovym topenim a
balkonem, WC. 3 NP: pida vhodnd ke zbudovani dalSich
mistnosti i terasy. V dome¢ jsou nova dfevéna eurookna, dieveéné
podlahy a oSetfené parkety, novy kondenzacni plynovy kotel,
rozvody a vysoce efektivni radidtory z hliniku. Zaveden internet
TV+UPC, wifi.

Obytna plocha: 180 m?.

Zastavéna plocha: 100m®,

Plocha parcely: 124 m?

Cena z inzercie 5990 000
Pramen ceny — koef. Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramen redukcie je 0.90
redukcie jednotny u vSetkych objektov '
Cena po redukcii 5391 000
S1 Plocha parcely a zastavena plocha zrovnatel'na s ocefiovanym pbjektom 1,00
S5 Dispozi¢ne mensi, ale ma pivnicu a krb, ktory slizi ako alternativa kurenia 1,00
S6 Po rekonstrukcii, hlinikové radiatory 1,01
Ito Parkovanie na ulici, poloha v rodinnej zastavbe 1,00
Ipro V bezprostrednej blizkosti zelene 1,00
Iso V blizkosti supermarket, ale d’alej na zastavku MHD 0,98
Iko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00

Tabulka ¢. 18: Urcenie koeficientov porovnavanému objektu 7 databazy ¢.6

Rodinny dim 3+1 s bazénem a gardzi Brmo - Zaboviesky,
klidna ulice, dim je velice atypicky feseny, vhodny pro ateliér
nebo mlady par. V roce 2001 byla na RD provedena kompletni
rekonstrukce vcetné vnitini zdéné konstrukce. Dispozice PP:
garaz, sklep 1. NP: zadvefi 6,10 m2, pfedsin 10,76 m2, WC
1,72 m2, obyvaci pokoj 25,28 m2, jidelni kout 10,97 m2,
kuchyn 7,03 m2, loznice 14,19 m2, koupelna 10,13 m2, WC
3,04 m2, terasa 24,84 m2 podkrovi: prostorna mistnost se
dvéma podlahovymi urovnémi 53,53 m2, koupelna s WC 3,27
m2, Satna 5,65 m2, schodisté¢ 6,94 m2. Kompletni inZenyrské
sit¢, topeni ustiedni, kotel plynovy, otopna soustava teplovodni,
vytapéni a ohfev TUV je kotlem na plyn umisténym v PP. Na
pozemku studna s uzitkovou vodou napojend na zavlahu
zahrady. Dim nema pfedzahradku a gardz je prichozi pfimo do
domu. Zahrada o velikosti 375 m2 s velkym bazénem,
posezenim a krbem.

Obytna plocha: 202 m?.

Zastavéna plocha: 159m®.

Plocha parcely: 376 m?
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Cena z inzercie 7 000 000
Pramen ceny — koef. Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramei redukcie je 0.90
redukcie jednotny u vSetkych objektov '
Cena po redukcii 6 300 000
S1 Plocha pozemku a zastavena plocha vacésie 1,05
S5 Dispozi¢ne mensi, ale s pivnicou, garazou, bazénom a studiiou 1,05
S6 Po rekonstrukeii, kuchyna zastarana 0,98
Ito Parkovanie v garazi 1,01
Ipro Vicsia vzdialenost’ do parkov, v okoli je zelen 0,95
Iso Zastavka MHD a supermarket su d’alej od objektu 0,95
Iko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00

Tabulka ¢. 19: Urcenie koeficientov porovnavanému objektu z databdzy ¢.7

Rodinny diim se zahradou v méstské &asti Brno — Zaboviesky,
I = ulice Puskinova. Jedna se, o fadovy dim, obytna plocha domu
150 m2 + zahrada 200 m2. V INP je kuchyn 15m2, obyvaci
pokoj 23m2, loznice 12m2, koupelna s rohovou vanou, WC
samostatné. Ve 2NP jsou 4 pokoje o velikosti 15m2. Z kuchyné
a predsiné vstup na zahradu s bazénem, krbem a malou dilnou.
Vytapéni domu kombinovanym plynovym kotlem a krbem.
Dum je po c¢astecné rekonstrukci, nova elektfina, kanalizace,
plyn, stiecha. Dim je ¢aste¢né¢ podsklepen. V blizkosti veskera
obcanska vybavenost, dostupnost do centra Brna Sminut.
Obytna plocha: 150 m?

Zastavéna plocha: 100m?,

Plocha parcely: 350 m?

Cena z inzercie 4 690 000
Pramen ceny — koef. Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramen redukcie je 0.90
redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 4221 000
S1 Plocha pozemku vécsia, zastavena plocha vicsia 1,01
S5 Dispozi¢ne podobny ako oceilovand nehnutel'nost’, ale zastarané, su¢astou 0.95
je bazén, Ciasto¢ne podpivniceny '
6 Ciastoéne po rekonstrukcii, z fotografii na portalu nutna viésia investicia 0.90
do interiéru '
Ito Bez parkovacieho miesta, vyborna dostupnost’ k MHD a k supermarketu 1,00
Ioro Vo vicsej vzdialenosti zelen, jedna sa o rodinnu zastavbu v blizkosti cesty 0.90
Ltiedy '
Iso Dalej k tradom a k zdravotnej sluzbe ako ocefiovany objekt 0,90
Tko Vzhladom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00
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Tabulka ¢. 20: Urcenie koeficientov porovndvanému objektu z databazy ¢.8

Rodinny dém, ktery se nachazi na ulici Brafova v Bmé¢, v
atraktivni lokalit¢ KU Zaboviesky. Diim ma 3 bytové jednotky
0 velikosti 2+kk o podlahové plose 56 m2 a pudu piipravenou k
vestavbé. Nachazi se na konci fadové zastavby a pfiléha k nému
parcik. Zastavéna plocha 130 m2 + zahrada 130 m2. Jedno
parkovaci misto pfed domem (v ulici se da bezproblémové
zaparkovat).

Obytna plocha: 180 m?.

Zastavéna plocha: 130m®,

Plocha parcely: 260 m?

Cena z inzercie 8 000 000
Pramen ceny — koef. Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramei redukcie je 0.90
redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 7200 000
S1 Vicsia plocha parcely, vdcsia zastavena plocha 1,01
S5 Dispozi¢ne viac bytovych jednotiek 1,01
S6 Po ciastocnej rekonstrukeii, pddne priestory vhodné ku vstavbe 0,98
Ito Parkovacie miesto pred domom - vlastné 1,01
Ipro V bezprostrednej blizkosti zelene 1,00
Iso Vicsia vzdialenost’ na urady, v blizkosti supermarket 0,98
ITko Vzhl'adom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00

Tabulka ¢. 21: Urcenie koeficientov porovndavanému objektu z databazy ¢. 9

UL Stranského. RD 5+1 s krasnou zahradou v lokalité Brno -
Zaboviesky. Pred par lety probéhlo zatepleni celého domu,
podiezani zdiva, rozvody vody, nova stiecha, okapy a dalsi.
Dam je po zdatilé rekonstrukei a ve velice dobrém stavu s
nizkymi naklady. Soucasti domu je zahrada tvofena v
japonském stylu. K oddechu slouzi zahradni chatka s terasou v
zadni ¢asti zahrady. Dim je podsklepeny, kde se nachazi
pradelna 20 m2, skladovaci mistnost 20 m2a plynovy kotel s
bojlerem. Dohromady jsou v domé 2 koupelny (vana a sprchovy
kout), 3 toalety, 5 pokojti a kuchyné s jidelnim koutem
situovanym do zahrady. Dispozice domu - pfizemi: obyvaci
pokoj, kuchyn s jidelnim koutem, WC, vstup do sklepa a
zahradu. INP: loznice, pokoj ¢€.1, koupelna s vanou. Mezipatro
WC, sprcha. 2NP: pokoj ¢.2, pokoj ¢.3. V domé se nachazi i
pudni prostor pro uloZeni véci.

Obytné plocha: 180 m?

Zastavéna plocha: 80m?.

Plocha parcely: 240 m?

Cena z inzercie 6 600 000
Pramen ceny — koef. Vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramen redukcie je 0.90
redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 5940 000
S1 Zastavena plocha mensia, plocha parcely vicsia 1,01
S5 Dispozi¢ne podobné, s pivnicou, bez garaze, na zahrade chatka 1,00
S6 Po rekonstrukeii, len s podnym priestorom 0,98
Ito Dalej od zastavky MHD a od sluzieb 0,95
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Ipro V blizkosti parku a zelene 1,00
Iso Porovnatel'na dostupnost’ do supermarketov a zdravotnych centier 1,00
ITko Vzhl'adom k lokalite je jednotna hodnota u porovnavanych objektov 1,00

Tabulka ¢. 22: Urcenie koeficientov porovndvanému objektu z databdzy ¢. 10

Rohovy, rodinny dim se zahradou, ktery se nachazi ve
vyhledavané lokalité¢ pobliz Masaryk. ¢tvrti, na ul. Tolstého,
Brno - Zaboviesky. Dam je podsklepeny. Celkova plocha
pozemku: 286 m2, zastavénd plocha s nadvofim 153 m2,
zahrada 133 m2, uzitna plocha cca 110 m2, s velkou ptudou - 46
m2, tudiZ s moznosti pfestavby na dal. pidni byt. Dim je urcen
ke kompletni rekonstrukei, pochézi z r. 1920, v r. 1978 probéhla
rekonstrukce fasady a okapt, v r. 1993 koupelna s WC. Nyni je
RD dispozi¢né tesen: Sklep, v piizemi WC, 3x mistnosti (13,03
m2, 22,75m2, 23,45m2), kuchyné s jidelnou (12,42m2)a zimni
zahradou, dale v 1. patie je 1x mistnost 13,69 m2 a velky pidni
prostor s okny 46 m2.

Obytna plocha:110 m?,

Zastavéna plocha: 153m®,

Plocha parcely: 286 m?

Cena z inzercie

6 000 000

Pramen ceny — Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o ponukovu cenu, pramen redukcie je 0.90
koef. redukcie jednotny u vietkych objektov '
Cena po redukcii 5400 000
S1 Vécsia plocha pozemku a zastavenej plochy 1,01
S5 Dispozi¢ne mensi, bez modernizacie 0,90
S6 Objekt vhodny k rekonstrukcii 0,85
Ito Parkovanie na ulici, nevyhoda jedno smeroviek 0,95
Ioro V bezprostrednej blizkosti parkov, supermarkety a sluzby st d’alej od 0.95
objektu '
Iso Dalej na zastavku MHD, do zdravotného centra, §kol 0,95
ITko Vzhl'adom k lokalite je jednotnd hodnota u porovnavanych objektov 1,00
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B. Vypocet ceny obvyklej metodou priameho porovnania

Tabulka ¢. 23: Vypocet ceny obvyklej metodou priameho porovnania

S1 S5 S6 Ito ‘ Ipro | Iso | Tko Cena
Koef. Cena po mozného
Cena re- redukci na 10 (1- .
sad | dukei stav 6) prodeje
pozadovana ukeie pramen prevedenie objektu S1 . stav okolia objektu SO ocetl.
na ceny objektu C
¢ objektu
. Struktiirne stru'lft.urne s . . - ,
Ké pramen Ké velidiny - veli¢iny - stav | technické | prirodné socialne | kultirne K&
ceny .| StruktGra a | objektu | okolie okolie okolie okolie
geometria .,
materialy
1 7200 000 0,90 6 480 000 0,95 0,98 1,00 0,89 1,00 0,95 1,00 0,79 | 8202532
2 4950 000 0,90 4 455 000 0,90 0,95 1,00 0,90 1,01 0,95 1,00 0,74 | 6020270
3 5690 000 0,90 5121000 1,00 0,98 1,00 0,98 1,00 0,95 1,00 0,91 5627473
4 8 800 000 0,90 7920 000 1,01 1,05 1,00 1,00 0,98 0,98 1,00 0,94 8425532
5 5990 000 0,90 5391000 1,00 1,00 1,01 1,00 1,00 0,98 1,00 0,99 | 5445455
6 7000 000 0,90 6300 000 1,05 1,05 0,98 1,01 0,95 0,95 1,00 0,98 |6428571
7 4690 000 0,90 4221 000 1,01 0,95 0,90 1,00 0,90 0,90 1,00 0,70 | 6 030 000
8 8 000 000 0,90 7200 000 1,01 1,01 0,98 1,01 1,00 0,98 1,00 0,99 7272727
9 6 600 000 0,90 5940 000 1,01 1,00 0,98 0,95 1,00 1,00 1,00 0,84 |7071429
10 6 000 000 0,90 5400 000 1,01 0,90 0,85 0,95 0,95 0,95 1,00 0,66 |8181818
Priemer K¢ 6870581
Smerodajna odchylka K¢ 1063703
Priemer minus smerodajna odchylka K¢ 5806877
Priemer plus smerodajnad odchylka K¢ 7 934 284
S1 Koeficient Gpravy na 0,95
S5 Koeficient Gpravy na 0,98
S6  Koeficient Gpravy na 1
Ito Koeficient upravy na 0,89
Ipro Koeficient ipravy na 1
Iso Koeficient Gpravy na 0,95
10 Koeficient Gipravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy : vzhledem k lokalite objektov:Iko = 1,00
Index odlisnosti 10 =(S1 x S5 x S6 x Ito x Ipro x Iso x Iko)
Odhadované cena (pod'a ODBORNE tivahy) 6 871 000 K&

B. Rekapituldcia

Pre stanovenie ceny obvyklej sa pouZzila metdda priameho porovnania, kde sa v principe jedna

o vyhodnotenie cien ponukanych nehnutel'nosti na trhu realit, ktoré st porovnatel'né svojou

lokalitou, vel'kost'ou a typom s oceflovanou nehnutel'nostou.

Cena obvykla celkom
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5.10.6 C. Analyza vysledkov

Ulohou znaleckého posudku bolo zistit'” administrativnu cenu nehnutelnosti ako podklad pre
dan z prevodu prav k nehnutel'nosti a zistit’ cenu obvykla za ucelom predaja. Rodinny dom sa
nachadza na ulici Cajkovského, ¢.p. 1220 v Brne - Zabovieskach, na pozemku s p.&. 3430,
ktorého sucastou je aj zédhrada s p.¢. 3431. Objekt s pozemkami je v katastre nehnutel'nosti
zapisany v LV ¢. 1122,

Cena administrativna (cena zistena) bola zistena podla platného ocenovacieho predpisu ku
dni 23.11.2013, podla platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji n¢kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.. Touto metdodou bola ocenena stavba, pozemky a
porasty.

Pre stanovenie ceny obvyklej, ktord je definovana v §2 odst.1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, sa pouzila metoda priameho porovnania - v principe jedna o vyhodnotenie
cien pontkanych nehnutelnosti na trhu realit, ktoré su porovnatelné svojou lokalitou,
vel'kost'ou a typom. Na koeficienty v metdde priameho porovnania sa aplikovali vymedzené

veli¢iny v systéme podstatnych veli¢in.

A. Cena administrativna 6 952 000 K¢
B. Cena obvykla (trZzna hodnota) 6 871 000 K¢

- Uvedené ceny st po zaokrthleni
Pre urcenie trznej hodnoty bol dolezity vyber porovnavanych objektov. Vdaka ponuke

realitnych kancelérii bolo mozné vybrat’ vhodné porovnatel'né nehnutelnosti. Z vyslednych

hodnét je zrejmé, Ze v dobe ocenenia je ponuka nehnutel'nosti vyssia ako dopyt.

V Brne 23.11.2013

podpis znalca
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6 ZAVER

Cielom diplomovej prace bolo aplikovat’ systémovy pristup na ocenenie nehnutelnosti
S vyuzitim porovndvace] metody. Pre ocenenie nehnutelnosti bolo potrebné zistit
administrativnu cenu nehnutelnosti ako podklad pre dan z prevodu prav k nehnutelnosti
a zistit' cenu obvykla za ucelom predaja. Administrativna cena bola zistena podla platného
ocefiovacieho predpisu ku dni 23.11.2013, podla platnej vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.,
0 oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky
¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. Pre stanovenie ceny
obvyklej, ktora je definovana v §2 odst.1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku,
sa pouzila metéda priameho porovnania.

Systémovy pristup sa v diplomovej praci aplikoval na administrativnu cenu porovnanim
znakov podla ocetiovacej vyhlasky a vymedzeného systému podstatnych veli¢in. Tieto
podstatné veli€iny sa nésledne aplikovali do metoédy priame porovnania - u tejto metody bol
dolezity vyber porovnavanych objektov.

V neposlednom rade bola pre uréenie obvyklej ceny objektu, okrem znalosti ocefnovacich
metdd, potrebnd aj orientdcia v systémovej metodoldgie pre sprdvne vymedzenie systému
podstatnych veli¢in. V praci je podlozené, ako je mozné nehnutel'nost’ vymedzit' na zéklade
tychto veli¢in - popisanim prevedenia, stavu a stavu okolia.

Z vysledkov vyplyva, ze pri spravnom vymedzeni systému podstatnych velicin aplikovanych
na znakoch z ocenovacej vyhlaSky, je mozné urcit’ obvykli cenu objektu z databazy -
po priradeni tychto znakov objektom v databazy.

Nevyhodu vsak takyto spdsob oceniovania méa - vyznamnost’ skupin veli¢in a vyber veli¢in
rozhodujucich sa bude liit od lokality k lokalite. Lokalita Zaboviesky je vd’aka svojej
obl'ibenosti, dobrej dostupnosti do okolitej zelene a blizkosti do centra, jednou

Z vyhl'adavanych lokalit mesta Brna.
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OP — obostavany priestor.

SPV — systém podstatnych veli¢in.
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Priloha ¢. 3
Stavebné povolenie

PRILOHA C. 01

PRU VODNI ZPRAVA

STAVBA : PUDNI VESTAVBA RD
CAJKOVSKEHO 7, BRNO

INVESTOR

CAJKOVSKEHO 7, BRNO

e
7 7—;&%/2(&.» S5

7= oo

BRNO
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Priloha ¢. 4

Kolauda¢né rozhodnutie
;

roczhodnuti nabyle pravni moe
2 A A
L7 L. T2

/ / Brmd dne___ 27/ Z. O

Utad méstské ¢4sti mésta Brna, Brno-Zabovrsty s

stavebni Urad
61600 BRN O, Horova 28

Cislo jednaci: STU/02/0500046/000/003

Cislo doslého podéni: SU/05/00203 7=
Vyfizuje_ tel. 549523570, fax 549757422 (

V Bmé dne 28.01.2005

Vé&c:kolaudace pudni vestavby i
Cajkovského 7, ¢.p. 1220, pozemek par. ¢is. 3430/0, k.4. Zaboviesky

KOLAUDACNI ROZHODNUTI

Utad méstské Easti Brno - Zaboviesky, stavebni ufad (dale jen stavebni ufad), prislusny podle §
117 zékona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném
znéni, (déle jen "stavebni zakon"), obdrZel dne 13.01.2005 Va$ navrh na vydéni kolauda&niho
rozhodnuti na zménu stavby - puldni vestavby Cajkovského 7, &.p. 1220, pozemek par. &is.
3430/0, k.u. Zaboviesky, pro kterou bylo vydano stavebni povoleni dne 14.03.2003 pod &,j.
SU-105/2003-327/HA.

Po prezkouméni VaSeho ndvrhu a na zakladé vysledku ustniho jednéani spojeného s mistnim
Setfenim, stavebni ufad podle ustanoveni § 82 odst. 1 stavebniho zdkona

povoluje uzivani

zmény stavby - pidni vestavby Cajkovského 7, &.p. 1220, pozemek par. &is. 3430/0, k.u.
Zaboviesky, ktera obsahuje:

- pudni vetavba obsahuje schodist¢ do podkrovi, 3x pokoj, 2 ks vikyfl, piedsiii a socialni
zafizeni, rozsifeni rozvodi vSech instalaci a topeni, vyménu v3ech radiatorli, vyménu oken a
dvefi, zatepleni fasady.

Pro uzivani stavby stavebni ufad stanovi podle cit. ustanoveni stavebniho zakona a § 34 odst. 2
vyhlasky 132/1998 Sb., tyto podminky:

1. Vlastnik je povinen udrZovat stavbu formou fadné udrzby v uZivatelném stavu.

2. Stavba bude uzivana pouze k ucelim stanovenym projektovou dokumentaci a v rozsahu této
dokumentace. (
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Priloha é. 5
Vypis z katastru nehnutel'nosti

Informace o pozemku
Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni Gzemf:

Cislo LV:

Vyméra [m?]: 119

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitostr
Mapowy list: DKM

Uréeni wyméry: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvoff

Soucasti je stavba

Budowva s éislem popisnym: Zaboviesky [411922]7; &p. 1220; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p.€ 3430

Stavebni objekt: ¢p. 12207

Ulice: Cajkovského 2

Adresni mista: Cajkovského 1220/7 #

Priloha ¢. 6
Katastralna Mapa - vyrez
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Cenova mapa - vyrez

Priloha ¢. 7
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Priloha ¢.8
Fotodokumentacia

Pohlad z uli¢nej strany

r', - |

7

Pohl'ad zo zadnej strany
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